Naturidylle auf Eigengrund — Wohnen, wo andere Urlaub
machen!

Objektnummer: 1633/538

Eine Immobilie von Fortuna Real GmbH & Co Kg



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 3422 Altenberg
Baujahr: 2007
Zustand: Neuwertig
Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Wohnflache: 84,00 m2
Nutzflache: 111,00 m2
Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 2

Garten: 735,00 m2
Kaufpreis: 428.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mladen Miljanovic

Fortuna Real GmbH & Co KG
HohensteinstralRe 12 / 10
3500 Krems an der Donau

T +4369911146022
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GRUNDRISS OBERGESCHOSS




Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt ein ganz besonderes, gemiitliches Hauschen in 3422 Altenberg, das vor
allem durch seine idyllische Umgebung, den grof3zigigen Eigengrund und die
aulRergewohnliche Néhe zur Natur besticht. Auf rund 804 m2 Eigengrund eroffnet sich eine
liebevoll angelegte Grunoase, die viel Privatsphare, Ruhe und zahlreiche Méglichkeiten zum
Entspannen bietet.

Das vollstandig eingefriedete Grundsttick ist gepréagt von Uppigem Grin und zahlreichen
Baumen, die nicht nur eine angenehme Atmosphéare schaffen, sondern an warmen
Sommertagen auch fur natlrliche Beschattung sorgen. Hier findet man zahlreiche Platze
zum Verweilen, Entspannen und Geniel3en — ein Garten, bei dem man tatsachlich das Gefuhl
bekommt, dem Alltag ein Stiick weit zu entfliehen und mitten in der Natur zu leben.

Auch der Ausblick ist ein besonderes Highlight. Von verschiedenen Bereichen des
Grundstiicks sowie inshesondere vom Obergeschoss er6ffnet sich ein schoner Weitblick bis
in Richtung Wienerwald. Die sudliche Ausrichtung unterstiitzt dabei das angenehme
Wohngeflhl und sorgt fur viel Sonne und Licht.

Das Haus

Das Haus erstreckt sich Uber zwei Ebenen und verbindet praktische Nutzflachen mit einem
besonders gemdutlichen Wohnbereich.

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine grof3ziigige Terrasse, die gerade in den warmen Monaten
zu einem wunderbaren erweiterten Wohnraum wird. Ob Frihstiick im Freien, gemutliche
Stunden mit Familie und Freunden oder einfach ein ruhiger Nachmittag im Grinen — hier lasst
sich das Leben wunderbar geniel3en. Die Terrasse bietet zudem die Mdglichkeit, seitlich
beschattet zu werden.

Im Erdgeschoss befinden sich auf3erdem ein Technikraum sowie ein grof3ziigiger Raum mit
rund 20 m2, der vielseitig genutzt werden kann. Eine vorhandene Kiichenzeile sowie ein
separates Badezimmer mit Dusche, WC, Handwaschbecken und Fenster machen diese
Ebene besonders flexibel und eréffnen unterschiedlichste Nutzungsmaoglichkeiten.

Von der Terrasse fuhrt eine schéne Granitstiege in das Obergeschoss.

Dort angekommen, erwartet Sie ein liebevoll eingerichteter und ausgesprochen gemititlicher
Wohnbereich. Bereits vom Podest aus lasst sich der herrliche Blick in die Ferne geniel3en.

Das anschlieRende Wohn- und Esszimmer bildet den Mittelpunkt des Hauses. Die
neuwertige Einbauktiche figt sich harmonisch in den Wohnbereich ein, wahrend ein
schoner Schwedenofen nicht nur optisch fir eine behagliche Atmosphére sorgt, sondern an



kuhleren Tagen auch angenehme Warme spendet.

Dank der zahlreichen Fenster und Belichtungsflachen prasentiert sich der Wohnraum
angenehm hell und freundlich. Ein franzésischer Balkon erweitert das Raumgefihl und
unterstreicht den besonderen Ausblick.

Uber das Vorzimmer gelangt man in das groRziigige Badezimmer mit Fenster, Dusche, WC,
Handwaschbecken und Handtuchtrockner. Zwei separate Schlafzimmer vervollstdndigen
das Obergeschoss. Je nach personlichem Bedarf besteht zudem die Moglichkeit, diese beiden
Raume entsprechend umzugestalten und zu einem grofR3zugigen Schlafzimmer
zusammenzufihren.

Garten & AulRenbereich — eine kleine private Grinoase

Das Herzstiick dieser Liegenschatft ist zweifellos der grol3ziigige Garten. Die Kombination aus
viel Griin, zahlreichen Baumen, natirlichen Schattenplatzen und der ruhigen Umgebung
vermittelt ein auRergewdhnlich angenehmes Geflihl von Freiheit und Erholung.

Eine vorhandene AulRendusche, der eigene Brunnen zur Bewasserung des Gartens sowie die
grof3ziigige Grundsticksflache erganzen das Angebot auf praktische Weise.

Auch fur Fahrzeuge steht auf dem eigenen Grund mehr als ausreichend Parkflache zur
Verfugung. Durch die zahlreichen Baume finden sich dabei auch natirliche Schattenplatze.

Lage & Infrastruktur

Altenberg liegt im Bezirk Tulln und verbindet die angenehme Ruhe einer naturnahen Wohnlage
mit einer guten Erreichbarkeit der umliegenden Orte. Wer dem Trubel des Alltags entfliehen
mochte, findet hier ein Umfeld, in dem Ruhe, Griin und Erholung im Mittelpunkt stehen.

Gleichzeitig ist die Lage keineswegs abgeschieden. Die umliegenden Gemeinden bieten eine
gute Nahversorgung und sdmtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Klosterneuburg,
Tulln und Wien sind mit dem Auto gut erreichbar und bieten dariiber hinaus ein
umfangreiches Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Schulen, Arzten und
Freizeitaktivitaten.

Fur Naturliebhaber und Erholungssuchende bietet die Umgebung zahlreiche Mdglichkeiten
fir Spaziergange, Radtouren und Aktivitaten im Grinen. Besonders attraktiv ist auch der
nahegelegene Badesee, der an warmen Tagen eine zuséatzliche Moglichkeit zur Erholung und
Freizeitgestaltung bietet.

Die Highlights auf einen Blick

* ca. 804 m2 Eigengrund, vollstandig eingefriedet



* idyllischer, grof3zigiger Garten mit zahlreichen Baumen (Natur pur & absolute Erholung)
* schoner Weitblick Richtung Wienerwald

* stdliche Ausrichtung

* grof3ziigige Terrasse

* natlrliche Beschattung durch den Baumbestand

* Aul3endusche im Garten

* eigener Brunnen zur Gartenbewasserung

» mehr als ausreichend Parkmdoglichkeiten auf Eigengrund

» zwei Badezimmer

e grof3ziigiger Zusatzraum mit ca. 20 m2 im Erdgeschoss

» Schwedenofen

» Fenster mit Aul3enjalousien (Insektenschutz an wichtigen Stellen)

* Dach 2016 erneuert — Blechdach

» Badesee in der Nahe

* gute Erreichbarkeit von Tulln, Klosterneuburg und Wien

Ein Ort zum Durchatmen

Diese Liegenschatft ist weniger ein klassisches Einfamilienhaus als vielmehr ein charmanter
Ruckzugsort fir Menschen, die das Leben im Grinen schatzen. Der gro3zugige
Eigengrund, die vielen Baume, der schone Weitblick und die ruhige Atmosphare schaffen
einen besonderen Ort, an dem man zur Ruhe kommen und gleichzeitig die Vorziige einer

guten Anbindung genielR3en kann.

Wer auf der Suche nach einem gemditlichen Zuhause mit viel Freiraum, Garten, Sonne und
Natur ist, sollte sich diese besondere Liegenschatft personlich ansehen.

Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie



Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.000m
Apotheke <2.500m
Krankenhaus <5.500m
Klinik <4.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <500m
Universitat <4.500m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <2.500m

Sonstige

Bank <2.500m
Geldautomat <2.500m
Post <1.500m

Polizei <3.000m

Verkehr

Bus <1.000m
Autobahnanschluss <4.000m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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