Holz. Design. Luxus. Moderner Massivholz-Bungalow mit
Gartenparadies & Outdoor-Wellness und
High-End-Technik nahe Stockerau

Objektnummer: 1643/183

Eine Immobilie von Niki Gold Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

LL.B. Niki Gold

Niki Gold Immobilien
Gartensiedlung 18
7344 Stoob

Haus
Osterreich
2003 Stockerau
2021

Teil

Neubau
135,97 m2
167,00 m2

3,50

1

1
1
4
I45,1o KWh / m2 * a

0,76
697.000,00 €
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Objektbeschreibung

Luxus auf einer Ebene — aul3ergewdhnlicher
Massivholz-Bungalow mit Whirlpool & tlber 60 m2 Terrasse
in Leitzersdorf nahe Stockerau

Das Wohngefiuhl dieses Hauses muss man erleben.

Schon beim Offnen der Tiir spurt man, dass dieses Zuhause anders ist. Warm. Natiirlich.
Hochwertig. Ein Ort, der Ruhe ausstrahlt und gleichzeitig mit auRergewohnlichem Design und
modernster Technik Uberrascht.

In Leitersdorf, nur rund finf Minuten von Stockerau entfernt, erwartet Sie ein exklusiver,
im Jahr 2021 errichteter Bungalow aus massivem Fichtenholz mit einer Wohnnutzflache
von 135,97 m2. Das Haus befindet sich auf einem liebevoll gestalteten Grundstiick mit 642
m2 und vereint nattrliche Materialien, luxuriose Ausstattung, intelligente Haustechnik und ein
aul3ergewohnliches Outdoor-Konzept.

Dank der ebenerdigen und barrierefreien Ausfihrung bietet das Zuhause dabei hochsten
Wohnkomfort — heute und mit Blick auf die Zukuntft.

Hier wurde nicht einfach Wohnraum geschaffen. Hier entstand ein personlicher Rickzugsort
fur Menschen, die Wert auf Qualitat, Individualitat, Natirlichkeit und ein besonderes
Wohngefuhl legen.

Ankommen. Durchatmen. Kraft tanken. Zuhause sein.

Die Kraft des Holzes — Wohnen mit einer besonderen Atmosphare

Das Herz dieser Immobilie ist ihr aul3ergewdhnlicher Baustoff. Der Bungalow wurde in
hochwertiger Holz-Massivbauweise aus Fichte errichtet. Anders als bei einer klassischen
Bauweise ist Holz hier nicht blof3 dekoratives Element — es pragt die Architektur und das
gesamte Raumgefuhl.

Massives Holz vermittelt Warme und Geborgenheit, kann Feuchtigkeit aufnehmen und wieder
an die Raumluft abgeben und tragt damit zu einem angenehmen Raumklima bei. Seine
naturliche Oberflache, die warme Farbgebung und der charakteristische Duft schaffen eine
Atmosphare, die man nur schwer beschreiben kann.

Man muss sie erleben.



Gerade in Kombination mit den hohen Holzdecken, den grof3ziigigen Glasflachen und dem
naturlichen Lichteinfall entsteht ein Wohngefihl, das gleichzeitig modern und urspringlich
wirkt.

Ein Zuhause zum Abschalten. Zum Runterkommen. Zum Krafttanken.
Die Verbindung aus massivem Fichtenholz, klarer moderner Architektur, Barrique-Eiche
und intelligenter Haustechnik macht diesen Bungalow zu einer Immobilie, die sich bewusst

vom klassischen Einfamilienhaus abhebt.

Das Video zur Immobilie

Erleben Sie das Gefuhl von Zuhause schon jetzt — unser Video-Rundgang nimmt Sie mit
in die warme Atmosphare, die dieses Haus zu etwas ganz Besonderem macht.

hier klicken und Video ansehen

Qualitat, die bis ins Detail konsequent umgesetzt wurde

Beim Bau wurde besonderer Wert auf eine hochwertige und fachgerechte Ausfiihrung

gelegt. Die unterschiedlichen Arbeiten wurden direkt von erfahrenen Meisterbetrieben
umgesetzt — vom Steinmetz tUber Holz- und Zimmermeister, Elektromeister, Dachdecker,
Fliesenleger und Bodenleger bis hin zu Tischler und Maler.

Dieser Qualitatsanspruch zieht sich durch das gesamte Haus. Keine Immobilie von der

Stange, sondern ein individuell geschaffenes Zuhause, bei dem Materialien, Technik und
Gestaltung aufeinander abgestimmt wurden.

Wohnen auf einer Ebene — durchdacht, grof3ziigig und
komfortabel

Einer der grof3en Vorteile dieses Hauses ist die komfortable Bungalow-Bauweise.

Die gesamte Wohnflache befindet sich auf einer Ebene und verbindet kurze Wege mit einem
offenen und grof3ziigigen Raumgefuhl.

Bereits der Eingangsbereich vermittelt einen ersten Eindruck vom besonderen Charakter des
Hauses. Eine stilvolle Garderobenlésung mit gemitlicher Sitzgelegenheit schafft einen
einladenden Empfang und fligt sich harmonisch in das natirliche Interior ein.

Von hier aus erschlieRen sich die unterschiedlichen Wohnbereiche.

Schlafen unter hohen Holzdecken


https://storage.justimmo.at/video/1080p/1WGSpfzu37mfC3zVIsnCDO.mp4
https://service.justimmo.at/media_api/private/orig/Jbea6XaypfAYeNutghyHeF.mov/Werbevideo%20Leitzersdorf%20final.mov
https://service.justimmo.at/media_api/private/orig/Jbea6XaypfAYeNutghyHeF.mov/Werbevideo%20Leitzersdorf%20final.mov

Das helle und gro3zuigige Schlafzimmer vermittelt durch die hohen Holzdecken eine
auBergewohnliche Raumwirkung. Ein mafRgefertigter Einbauschrank bietet grof3ziigigen
Stauraum, ohne den Raum optisch zu Uberladen.

Gerade hier kommt die Wirkung des massiven Fichtenholzes besonders schén zur Geltung:
warm, ruhig und behaglich — ein Schlafzimmer, das tatsachlich zum Rickzugsort wird.

Das Herzstick — Wohnen, Kochen und Leben

Der Mittelpunkt des Hauses ist der grof3ziigig gestaltete Wohn-, Ess- und Kiichenbereich.
Grol3e, bodentiefe Fensterflachen lGber die gesamte Lange des Raumes lassen viel
Tageslicht herein und 6ffnen den Wohnbereich optisch in Richtung Terrasse und

Garten. Dadurch verschwimmen die Grenzen zwischen Innen und Aul3en.

Im Sommer 6ffnen sich die Turen zum Garten, wahrend man in der kiihleren Jahreszeit aus
dem warmen Holzambiente hinaus ins Griine blickt.

Die moderne Kiche wurde als kommunikativer Mittelpunkt des Wohnbereichs konzipiert. Eine
grol3ziigige Kochinsel, hochwertige Gerate und zahlreiche durchdachte Details verbinden
Funktionalitat mit einem eleganten Erscheinungsbild. Ein praktisches Detail ist beispielsweise
die ausziehbare Spiulbrause.

Ob schnelles Fruhstick, gemeinsames Kochen oder ein Abend mit Freunden — die offene
Gestaltung sorgt daftr, dass Kiiche, Essen und Wohnen zu einem gemeinsamen Lebensraum
werden.

Direkt anschlieRend befindet sich der grol3ziigige Essbereich. Die stilvoll gestaltete
Wohnlandschaft mit auRergewdhnlicher Wanddekoration und indirekter Beleuchtung
sorgt schlieflich fur die passende Atmosphare am Abend.

Homeoffice & zusatzlicher Raum

Neben den Hauptwohnraumen verfugt der Bungalow Uber ein offenes Zimmer, das sich ideal
als Homeoffice oder fur Ihr Hobby eignet.

Ein weiteres Zimmer mit direktem Zugang zur Terrasse bietet zusatzliche Flexibilitat. Ob
Gastezimmer, Kinderzimmer, Hobbyraum oder zweites Blro — hier lasst sich der Raum
individuell an die jeweilige Lebenssituation anpassen.

Private Wellness-Oase

Auch das Badezimmer wurde nicht einfach funktional geplant. Eine grof3ztigige
barrierefrei Walk-in-Dusche, eine komfortable Eckbadewanne und ein eleganter Waschtisch
schaffen einen privaten Wellnessbereich.



Besonders praktisch sind die extrabreiten Schranke mit integrierten Steckdosen, die viel
Stauraum bieten und gleichzeitig daftir sorgen, dass elektrische Gerate bequem verstaut und
genutzt werden konnen.

Auch der Waschmaschinenanschluss wurde clever in das Raumkonzept integriert.

Erganzt wird das Badezimmer durch ein separates, grol3ziigiges WC, das ebenfalls barrierefrei
gestaltet wurde.

Barrique-Eiche trifft Fichtenholz

Ein weiteres besonderes Ausstattungsmerkmal ist der Boden. Im gesamten Haus wurde ein
hochwertiger, gedlter Holzboden aus Barrique-Eiche eines dsterreichischen Herstellers
verlegt. Die charaktervolle Eiche bildet einen spannenden und gleichzeitig harmonischen
Kontrast zum massiven Fichtenholz des Hauses.

Im Eingangsbereich wurden Holzfliesen im selben Barrique-Eiche-Effekt gewéhlt, wodurch
sich die Designsprache konsequent durch die Immobilie zieht. Auch séamtliche Fenster,
Terrassentlren und Festverglasungen wurden hochwertig in Alu-Holz-Ausfuhrung
gefertigt.

Qualitat und natirliche Materialien ziehen sich damit vom Boden bis zu den grof3en
Glasflachen konsequent durch das gesamte Zuhause.

Smart Home — wenn ein Klopfen gentigt
So naturlich dieses Haus wirkt, so modern ist die Technik dahinter.
Uber das integrierte Loxone-BUS-System konnen unter anderem

¢ Beleuchtung,

¢ Heizung und

¢ Raffstores

komfortabel per App gesteuert werden.

Und das Smart Home kann noch mehr:



Dreimal an den Kiichenschrank klopfen —und samtliche Lichter gehen aus.

Ein kleines Detail, das zeigt, wie intelligent Technik in diesem Haus in den Alltag integriert
wurde.

Technische Ausstattung auf hohem Niveau

Zur weiteren Ausstattung gehoren:

Infrarot-Ful3bodenheizung

e zusatzliche Wandheizungen im Badezimmer und Wohnzimmer

¢ Loxone-BUS-System

e App-Steuerung fir Licht, Heizung und Raffstores

e Photovoltaik-Vorbereitung fiir eine zukiinftige nachhaltige Energieversorgung

¢ Nuki-System an der Eingangstire

» Offnung der Haustiire bequem per App oder Zahlencode

¢ elektronische Paketbox flr sichere Zustellungen auch bei Abwesenheit

e Garage und Carport

¢ insgesamt Platz fur zwei KFZ

e direkter Zugang von Garage/Carport in den Garten

Auch bei Stromausfall bestens vorbereitet!



Ein aulR3ergewohnliches technisches Extra ist die vorhandene komplette
Notstrom-Generator-Versorgung. Damit kdnnen bei einem Stromausfall samtliche Bereiche
des Hauses weiterhin entsprechend versorgt werden. Ein zuséatzliches Stick Unabh&ngigkeit
und Sicherheit, das man im Alltag vielleicht selten benétigt — im entscheidenden Moment aber
umso mehr zu schéatzen weil3.

Mehr als 60 m2 Terrasse — hier beginnt der Sommer zuhause

Der Aul3enbereich ist ein wesentlicher Bestandteil des Wohnkonzepts. Direkt vom
Wohnbereich gelangen Sie auf die grof3ziigige, teilweise Giberdachte Terrasse mit mehr als
60 m2. Sie wird damit praktisch zum zweiten Wohnzimmer. Durch die teilweise Uberdachung
kénnen Gartenmdobel geschitzt stehen bleiben und der Bereich lasst sich auch dann nutzen,
wenn das Wetter einmal nicht perfekt mitspielt. Und auch an kiihleren Abenden muss der Tag
drauf3en noch lange nicht enden. Eine spezielle Terrassenheizung sorgt fur zusatzlichen
Komfort und verlangert die Outdoor-Saison. Fur die passende Atmosphare sorgt auf3erdem
eine hochwertige Audio-Sound-Anlage, die auch den Aul3enbereich musikalisch begleitet.

Dinner mit Freunden — ein Tisch mit besonderem Geheimnis

Ein auRergewdhnliches Highlight fur alle, die gerne Gastgeber sind, ist der exklusive
Festavolo-Tischgriller. Auf den ersten Blick ein hochwertiger Holztisch — im Inneren verbirgt
sich ein integrierter Premium-Gasgrill. Der Tisch bietet Platz fur bis zu zehn Personen und
verbindet gemeinsames Kochen, Grillen und Essen direkt am Tisch. Der Festavolo-Tischgriller
kann gegen Aufpreis Ubernommen werden. Sommerabende mit Freunden bekommen hier
definitiv eine neue Bedeutung.

Outdoor-Whirlpool — Wellness unter freiem Himmel

Was ware ein privater Rickzugsort ohne den passenden Platz zum Abschalten? Der
Outdoor-Whirlpool mit praktischer Abdeckung ladt zu entspannten Stunden unter freiem
Himmel ein. Am Abend ein Glas Wein, warmes Wasser, Musik im Hintergrund und der eigene
Garten rundherum — hier wird aus einem gewdhnlichen Feierabend ein kleiner Urlaub zuhause.

Gartenliebe bis ins Detalil
Der Garten wurde mit viel Liebe gestaltet und abwechslungsreich bepflanzt.

Unter anderem finden sich hier: Lavendel, Hortensien, Rosen, Blauregen,
Lorbeerstraucher, Haselnuss, verschiedene Fliederarten sowie Palmkatzchen.

Dadurch verandert sich das Gartenbild mit den Jahreszeiten und schafft immer wieder neue
Farben und Stimmungen. Wer gerne selbst erntet, findet auf3erdem zwei Hochbeete und ein
eigenes Erdbeerbeet. Ob Gemiuse, Krauter oder Erdbeeren direkt aus dem eigenen Garten —
auch Selbstversorgung im Kleinen wurde hier bereits mitgedacht.



3.000 Liter Regenwasser & vorbereitet fur weitere Winsche

Auch bei der Gartenbewasserung wurde vorausgedacht. Eine
3.000-Liter-Regenwassersickergrube ermoglicht eine effiziente und kostengiinstige Nutzung
des vorhandenen Regenwassers fur die Bewasserung.

Und das Outdoor-Konzept lasst noch Raum fur weitere Winsche: Strom- und
Wasseranschluss sind bereits vorbereitet, um beispielsweise einen Swim Spa im Garten
zu integrieren. Auch die Moglichkeit zur Errichtung einer zusatzlichen Gartenhutte wurde
bereits bertcksichtigt.

Wer den AulRenbereich also noch weiter ausbauen méchte, findet dafir bereits entsprechende
Vorbereitungen.

642 m2 Grundstiuck — Kauf oder Pacht nach Ihren Vorstellungen

Ein besonderes Merkmal des neuen Angebots ist die flexible Gestaltung hinsichtlich des
Grundstuicks.

Wichtig: Das Grundstick mit 642 m2ist im ausgewiesenen Kaufpreis des Bungalows
nicht enthalten.

Interessenten haben die Moglichkeit, je nach personlicher und finanzieller Praferenz zwischen
zwei Varianten zu wahlen:

Variante 1 — Grundstick zusatzlich kaufen

Das Grundstiick kann zusatzlich zum Bungalow sofort erworben werden.

Variante 2 — Grundstuck pachten
Flexible Kaufmaoglichkeit — Grundstickskauf mit 10-jahrigem Zahlungsmodell

Fir das Grundstiick besteht aul3erdem ein attraktives, flexibles Zahlungsmodell: Je nach
gewtnschter Eigenleistung kann ein Teilbetrag zu Beginn bezahlt und der verbleibende
Grundstickskaufpreis tber einen Zeitraum von 10 Jahren monatlich beglichen

werden. Nach vollstandiger Bezahlung und Ablauf der vereinbarten Vertragsbedingungen geht
das Grundstiick in das Eigentum des Kaufers tber.

Dadurch besteht die Méglichkeit, den anfanglichen Kapitalbedarf deutlich zu reduzieren und
die Zahlung des Grundstiicks individuell zu gestalten. Die jeweiligen Konditionen flr
Grundstiuckskauf bzw. Grundstticksnutzung erlautere ich Ihnen gerne transparent in einem
personlichen Gesprach.



Mein Service

Ein Haus firs Herz - es ist ein Zuhause fur Menschen, die das Aul3ergewdhnliche suchen — ein
Ort, an dem Sie ankommen, sich erden, Kraft sammeln und das Leben in vollen Zigen
geniel3en konnen. Ein Haus, das nicht der Masse entspricht, sondern Individualitat, Luxus und
Naturlichkeit in Einklang bringt.

Spuren Sie es selbst — vereinbaren Sie noch heute einen persénlichen
Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem einzigartigen Bungalow in
Leitersdorf verzaubern.

Rufen Sie mich jetzt an: +43 664 4224040

Niki Gold | Immobilienfachberaterin mit Herz

Lage & Infrastruktur

Leitersdorf ist eine der begehrtesten Wohnlagen im Umfeld von Stockerau. Ruhig, exklusiv und
mit hochangesehener Nachbarschaft — ein Ort, der Sicherheit und Lebensqualitat bietet.

Stockerau (nur 5 Minuten entfernt): umfassende Infrastruktur mit Schulen, Arzten,
Einkaufszentren, Gastronomie und Kulturangebot

e Wien: in rund 25 Minuten bequem erreichbar

Offentliche Verkehrsanbindung: ausgezeichnete Anbindung durch Bus und Bahn

Natur & Freizeit: Naherholungsgebiete, Radwege und die Donauauen laden zu aktiven
Freizeitgestaltungen ein

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <3.500m



Krankenhaus <4.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <3.500m
Backerei <500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <4.500m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <4.500m
Bahnhof <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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