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Exposé

Wohnung in Klosterneuburg

Moderne 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon, Loggia +
Tiefgaragenplatz - Toplage Klosterneuburg

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

3,00

75,66 m?
83,52 m?
Fernwarme
20.000 €
270 €

www.ohne-makler.net/expose/418116

Objekt-Nr. OM-418116

Wohnung

Verkauf: 420.000 €

Ansprechpartner:
Irene Behr

3400 Klosterneuburg

Niederosterreich
Osterreich

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
Neuwertig

2

1

1. OG

1

Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Die Wohnung befindet sich in einem modernen Wohnhaus (Baujahr 2019), das auf
einem langfristigen Baurechtsgrund der Stadtgemeinde Klosterneuburg errichtet wurde
(Baurechtsvertrag bis 2116 mit Verlangerungsoption).

Diese helle 3-Zimmer-Wohnung im 1. Stock tiberzeugt durch ihre durchdachte
Raumaufteilung, hochwertige Ausstattung und die ruhige Innenhoflage.

Herzstiick der Wohnung ist die grofiztigige Wohnktiiche mit direktem Zugang zum Balkon, der
teilweise als Loggia tiberdacht ist.

Durch die Ausrichtung zum Innenhof ldsst sich hier die angenehme Nachmittagssonne in
ruhiger Atmosphare genief3en.

Die beiden Schlafzimmer verfligen tiber eine Flache von 12,04m2 bzw. 10,73m2 und bieten
ausreichend Platz fiir Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer.

Die Wohnung verfiigt auferdem tiber:

ein Badezimmer mit Dusche

ein separates WC

einen praktischen Abstellraum

ein eigenes Kellerabteil fir zusatzlichen Stauraum

Die Ausstattung umfasst Fufbodenheizung,

hochwertigen Eichenparkett sowie moderne Fliesen.

Die Wohnung ist vollstandig barrierefrei ausgeftihrt.

Der Tiefgaragenstellplatz ist barrierefrei mit dem Lift erreichbar.

Fur Fahrrader und Kinderwégen stehen ein grofser Fahrradraum sowie ein tiberdachter
Abstellbereich zur Verftigung. Die Wohnhausanlage wird von einer Hausbetreuungsfirma

gepflegt.
Ausstattung
* Vollwertige DAN-Einbaukiiche mit Naturstein-Arbeitsplatte aus Osterreich

*Hochwertige Einbaugerate sowie mafigefertigte Einbaumébel im Vorraum und im
Badezimmer

*Aeromat-Beltiftungssystem an den Fenstern der Zimmer

*Raffstores an allen Fenstern

*Durchgiangige Karnisen im Wohn- und Schlafzimmer

*Moderne, flache Beleuchtungskorper

*Bodenfliesen im Eingangsbereich

*Kaminanschluss vorhanden

*Internetanschliisse vorhanden, Glasfaseranschluss voraussichtlich ab 2026

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Duschbad, Einbauktiche, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges

Direkt von der Eigenttimerin,
Besichichtigung kurzfristig moglich,

flexibler Bezug moglich.

La ge
Die Wohnung liegt optimal — nur wenige Gehminuten sowohl vom Stadtzentrum von

Klosterneuburg als auch von der direkten Umfahrungsstrafie Richtung Wien entfernt — und
bietet eine hervorragende Infrastruktur.

Schulen, Kindergarten, Einkaufsméglichkeiten und Arzte befinden sich in unmittelbarer Nihe
und sind zu Fuf3 oder mit Bus (Haltestelle nur 50m entfernt) leicht erreichbar.

Zahlreiche Freizeitmoglichkeiten ftir jedes Alter befinden sich in unmittelbarer Ndhe. Dazu
zdhlen unter anderem das Erholungsgebiet der Klosterneuburger Au mit Hallenbad,
Strandbad und dem Donauradweg.

Auch die Auslaufer des Wienerwaldes sind schnell erreichbar und laden zu Spaziergingen,
Wanderungen und sportlichen Aktivitaten ein.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Grundschule, Hauptschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 31,97 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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tiberdachter Eingangsbereich
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i &l
Vorraum mit Bodenflieen Vorraum

‘Wohnktiche
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absolut neuwertige DAN Kiiche
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Badezimmer

1. Zimmer 2. Zimmer
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Abstellraum
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Grundrisse
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