Wohnen im Lessingschldssel: Einzigartiges Loft mit
Terrasse und Parkplatz

Objektnummer: 2222/97

Eine Immobilie von B&C Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3400 Klosterneuburg
Baujahr: 1980

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 100,00 m?
Nutzflache: 111,00 m2

Zimmer: 2

Bader: 1

WC: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 1

Keller: 12,00 m2
Heizwarmebedarf: C 97,80 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,71
Gesamtmiete 1.260,06 €
Kaltmiete (netto) 1.000,00 €
Kaltmiete 1.236,42 €
Betriebskosten: 236,42 €

USt.: 23,64 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Nicole Brockhaus

B&C Immobilien GmbH
Wiener StralRe 134
3400 Klosterneuburg

T +43 2243 206 18-10
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Objektbeschreibung

Im stilvoll sanierten Lessingschldssel (Baujahr 1980 - Sanierung 2001) sucht diese
moderne Loft-Wohnung im Dachgeschoss (mit Lift) neue Mieter. Die Wohnflache betragt
ca. 100m2 und die sonnige Terrasse bietet eine grof3ziigige Flache von ca. 11m2. Ein
Parkplatz und auch eine Sauna im Haus komplettieren das Wohnangebot.

Bereits das stilvolle Entree des Lessingschldssels vermittelt ein Jahrhundertwende-Ambiente
zum Wohlfiihlen und umgeben von Griinflachen bietet die Lage ein ruhiges Wohnen.

Raumlichkeiten

Vom Eingangsbereich aus gelangen Sie gleich in das gro3ziigige Wohn-Esszimmer mit
offener Kiche und direktem Zugang auf die sonnige Terrasse. Der Schlafbereich ist
durch die Dachschrage optisch etwas abgetrennt und befindet sich im hinteren Bereich des
Lofts - es kdnnte bei Bedarf auch abgetrennt werden. Ein modernes Badezimmer mit Wanne
und Fenster, eine separate Toilette, ein gerdumiger Abstellraum sowie ein
groRRes Kellerabteil komplettieren das Wohnungsangebot.

Die genauen Quadratmeterangaben entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Plan. Bitte
beachten Sie, dass im Plan die Trennwand zur Kiche in Richtung Fenster nicht durchgehend
eingezeichnet ist - in der Realitat geht sie jedoch bis zum Fenster.

Ausstattung

Die neuwertige DAN-Kilche, die sich harmonisch in das Wohnkonzept einfugt, ist mit
Marken-Elektrogeraten  ausgestattet: der Backofen, das Ceranfeld und die
Dunstabzugshaube  von SIEMENS sowie auch der Geschirrspliler, die
Kihlschrank-Gefrierkombi von AEG und die Mikrowelle von SILVA.

Das Badezimmer (mit Fenster) ist mit einer Wanne, einem Doppelwaschbecken, einer breiten
Handtuchwéarmer-Heizung und einem  Waschmaschinenanschluss inkl.  Maschine

ausgestattet.

Im Wohnbereich ist ein hochwertiger Fischgrat-Parkett verlegt und in den Nassraumen
moderne, grof3formatige Fliesen.

Die Kunststofffenster sind 3fach verglast und die Tlren befinden sich in einem guten
Zustand.

Elektrische AulRenjalousien sorgen auch an warmen Tagen fur ein angenehmes Raumklima.



Beheizung
Die Beheizung erfolgt Gber eine Gas-Zentralheizung mittels Radiatoren.

Es gibt die Moglichkeit einen Schwedenofen anzuschliel3en.

Gemeinschaftseinrichtungen

Den Hausbewohnern stehen ein gepflegter Saunabereich mit Dusche, eine Waschkliche
und ein Fahrrad- und Kinderwagenraum zur Mitbenutzung zur Verfligung.

Highlights der Immobilie

- grol3zuigiges Raumkonzept

- stidseitige Terrasse

- moderne, offene Kiiche

- grol3es Bad mit Fenster

- PKW-Abstellplatz vor dem Haus

- gerdumiges Kellerabteil

- Sauna mit Schwalldusche zur Mitbenitzung
- Waschkuche und Fahrradabstellraum

- sehr gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Lage & Infrastruktur

Klosterneuburg hat sich als Stadt mit sehr hoher Lebensqualitat vor den Toren Wiens etabliert
und punktet besonders bei jungen Familien, die sich diesen historischen Ort aufgrund seines
vielfaltigen Angebotes als Lebensmittelpunkt aussuchen.

Das Wahrzeichen von Klosterneuburg ist das Augustiner Chorherrnstift mit seiner tiber
900jahrigen Geschichte sowie das dazugehorige alteste Weingut Osterreichs. Zu Ehren des
Griunders des Stifts, dem HI. Leopold, findet jedes Jahr im November das Leopoldifest statt,
das mittlerweile weit Uber Klosterneuburg hinaus bekannt ist und zahlreiche Besucher
begeistert. Weiters bietet auch die Oper Klosterneuburg jeder Jahr einen exquisiten
Kulturgenuss.



In der Gastronomie ist in Klosterneuburg vor allem die traditionsreiche Heurigenkultur mit
zahlreichen Buschenschanken im Zentrum von Klosterneuburg als auch in den
Katastralgemeinden hervorzuheben. Weiters bietet die Gastronomie internationale
Spezialitdten aus lItalien, Frankreich, Griechenland, Asien und Indien bis hin zu modernen
Food-Trends wie Bowls an.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte (Pennymarkt, Interspar, Billa,
Hofer, etc.), Arzte, Apotheken, Kindergarten, Volks- und Mittelschulen, 6ffentliches und
privates Gymnasium sind mit dem Auto als auch offentlich gut erreichbar.

Seit Uber 40 Jahren bietet das einzigartige Sport- und Freizeitzentrum Happyland sowohl
Profi-Sportlern als auch Privatpersonen die passenden Rahmenbedingungen. Das Angebot

reicht von FuRball und Basketball tGber Tennis, Schwimmen, Klettern, Eislaufen bis hin zu
einem vielfaltigen Fitnessprogramm.

Verkehrsanbindung

In unmittelbarer Gehnahe befindet sich eine Busstationen in Richtung Bahnhof Kierling und
weiter nach Wien Heiligenstadt sowie Maria Gugging in Richtung Tulln.

Mit dem Auto erreichen Sie in wenigen Minuten die Stadtgrenze von Wien sowie andere
Destinationen.

Bitte beachten Sie, dass wir eine Nachweispflicht gegenliber dem Eigentimer haben, daher
kénnen nur Anfragen mit vollstandiger Angabe der Anschrift sowie Angaben zur Person wie
Name und Telefonnummer bearbeitet werden.

Die B&C Immobilien GmbH verarbeitet personenbezogene Daten nach den
datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Weitergehende Informationen finden Sie unter https://mcimmobilien.at/datenschutz/
Kontakt

Gerne stehe ich Ihnen fur alle Fragen und einen Besichtigungstermin unter 0699-12191207
oder brockhaus@mcimmobilien.at zur Verfiigung.

Die Kombination aus der ruhigen Umgebung des Lessingschldssels und der Nahe zum
Stadtzentrum bietet eine attraktive Wohnsituation.



Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <3.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.500m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <6.000m
U-Bahn <8.000m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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