
Ein Einfamilienhaus mit dem Charakter einer
Gartenwohnung

Hausansicht - Garten

Objektnummer: 20001

Eine Immobilie von Bieber Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Österreich
PLZ/Ort: 3400 Klosterneuburg
Baujahr: 1980
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnfläche: 110,00 m²
Nutzfläche: 172,00 m²
Zimmer: 4
Bäder: 1
WC: 2
Terrassen: 1
Garten: 340,00 m²
Keller: 35,00 m²
Kaufpreis: 640.000,00 €
Betriebskosten: 600,00 €
Provisionsangabe:

23.040,00 € inkl. 20% USt.
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Johannes Bieber

Bieber Immobilien GmbH
Feldgasse 1, Haus B 
2486 Pottendorf



H +43 699 15 24 3237
F +43 720 88 13 76  

Gerne stehe ich Ihnen für weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfügung.



































Objektbeschreibung

Versteckt, idyllisch und in Ruhelage, dennoch in Zentrumsnähe, befindet sich – etwas abseits
des dazugehörigen Wohnhauses – dieses entzückende, leicht mediterran angehauchte
Einfamilienhaus. Auf einer Wohnfläche von ca. 110 m² bietet das in Ziegelmassivbauweise
errichtete Haus in charmantes Wohnambiente, ergänzt durch einen traumhaften, rund 350 m²
großen Eigengarten mit Westterrasse. Ursprünglich 1980 als Nebengebäude errichtet, wurde
es 1995 und 2011 zu einem kleinen Wohnparadies gestaltet.

Das Erdgeschoss präsentiert sich als großzügige, moderne und zugleich gemütliche
Wohnlandschaft. Es umfasst ein Wohnzimmer mit Ausgang auf die ca. 27 m² große Terrasse,
einen gemütlichen Essbereich sowie eine großzügige, moderne Wohnküche. Sämtliche
Wohnbereiche sind über einen eleganten und geräumigen Vorraum erschlossen. Ein WC und
ein kleiner Abstellraum ergänzen diese Ebene.

Ein moderner, eleganter Stiegenaufgang führt vom Vorraum aus in das Obergeschoss. Von
einem zentralen Flur aus gelangt man in drei unterschiedliche, große Zimmer mit ca. 10 m², 12
m² und 16 m², einem Schrankraum bzw. Abstellraum sowie in ein entzückendes Badezimmer
mit Badewanne, Dusche und WC.

Der idyllische, rund 350 m² große Eigengarten eröffnet zahlreiche Möglichkeiten um eigene
Wünsche und Vorstellungen zu verwirklichen. Durch die leichte Terrassierung entstanden zwei
Gartenebenen, die direkt von der Terrasse aus zugänglich sind. Im rückwärtigen,
straßenseitigen Bereich befindet sich zudem eine direkte, allerdings schmale Zufahrt auf das
Grundstück. Diese bietet Platz zum Abstellen eines kleinen PKWs oder von Motorrädern.

Das Haus ist sowohl über einen prachtvollen Hausdurchgang des vorgelagerten Wohnhauses
als auch über die schmale Straßenzufahrt erreichbar.

Ein ca. 35 m² großes Kellergewölbe im Wohnhaus steht dem Wohnparadies als eigenes
Kellerabteil zur Verfügung.

Die Ausstattung präsentiert sich hochwertig und elegant: Parkettböden in den Wohnbereichen,
elegante Fliesen im Eingangsbereich und im Stiegenhaus, moderne Fliesen in den
Nassräumen, 2-fach-Isolierglasfenster mit Außenjalousien, eine moderne Küchenzeile samt
Geräten sowie ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche. Zwei Toiletten, praktische
Abstellmöglichkeiten und ein großzügiges Kellerabteil ergänzen das Raumangebot.
Aufgewertet wird das Wohngefühl durch die sonnige Westterrasse mit traumhaftem
Eigengarten und der praktischen Grundstückszufahrt. Die Beheizung erfolgt über eine
neuwertige Gas-Zentralheizung.

Die Lage ist hervorragend! Trotz der idyllischen Ruhelage ist das Zentrum in nur ca. 15
Gehminuten erreichbar. Die B14 erreicht man in lediglich einer Fahrminute, und auch die



Geschäfte des täglichen Bedarfs befinden sich praktisch unmittelbar vor der Haustüre.

Ein kleines Wohnparadies mit besonderem Charakter und idyllischem Gartenflair!

Betriebskosten: 600,00 EUR

Kaufpreis: 640.000,00 EUR 

Provision: 23.040,00 EUR inkl. 20% USt.

Grunderwerbssteuer: 3,5%

Grundbuchseintragungsgebühr: 1,1%

Kosten der Vertragserrichtung und grundbücherlichen Durchführung nach Vereinbarung im
Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Barauslagen für
Beglaubigung und Stempelgebühren.

Hinweis gemäß Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentümer
bzw. Verkäufer, nach unserer Aufklärung über die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebäudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
übernehmen keinerlei Gewähr oder Haftung für die tatsächliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.
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