Naturlich wohnen. Einfach
ankommen.

Objekt: FI- 619 * Feldlehenweg 3 « 3434 Katzelsdorf
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Daten im Uberblick

PLZ 3434 Freiflache Terrasse, Gartenanteil
Ort Katzelsdorf Befeuerung Infrarotheizung, Holz
Strale Feldlehenweg Heizungsart Ofenheizung
Hausnummer 3 Kamin Ja
Land Osterreich PV Anlage Ja
Objektart Haus Versorgung Strom, Wasser, Kanal
Objekttyp Einfamilienhaus TV-Anschluss Satellit
Kaufpreis 320.000,00 € Mdoblierungsart Teilmobliert
Wohnflache. ca. 74 m? Kuche offene Kuche
Flache Terrassen ca. 15 m? Bad Dusche,
GrundstiicksgroRe ca. 500 m? Einzellwaschtisch,
Anzahl Zimmer 3 Fenster
Anzahl Schlafzimmer 2 WC im Bad, Fenster
Anzahl Badezimmer 1 Baujahr 2019
Anzahl WC 1 Zustand Neuwertig
ImmoNr FI-619 Heizwarmebedarf 64,9 kWh/(m?a)
Stellplatze 1 Carport Heizwarmebedarf C
1 Freiplatz fGEE 0,85

fGEE A+
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Beschreibung

Dieses charmante, eingeschossige Einfamilienhaus in Vollholzbauweise verbindet ein angenehmes
Wohnklima mit einer durchdachten Raumaufteilung und einem grof3ziigigen Garten. Die
naturliche Holzoberflache pragt sowohl die Fassade als auch weite Teile des Innenraums und
verleiht dem Haus seinen unverwechselbaren, behaglichen Charakter.

Auf einer Wohnnutzfldche von rund 73,34 m? stehen ein groBziigiger Wohn- und Essbereich, eine
funktional angeordnete Kiiche, ein geraumiges Schlafzimmer sowie ein grol3es Badezimmer mit
Dusche und WC zur Verfugung. Die eingeschossige Ausfuhrung ermdglicht komfortables Wohnen
auf einer Ebene.

Vom Wohnbereich gelangt man direkt auf die rund 14,87 m? groRe, (iberdachte Holzterrasse. Sie
erweitert den Wohnraum ins Freie und bietet einen geschutzten Platz fur entspannte Stunden mit
Blick in den Garten.

Die Liegenschaft umfasst ein Grundstiick mit rund 500 m2, das Wohnhaus, die iiberdachte
Terrasse, ein Carport mit rund 30 m? sowie einen separaten Abstellraum fir Gartengerate. Der
weitldufige Garten bietet ausreichend Platz zum Erholen, Garteln oder Spielen und ist unter
anderem mit Rasenflachen, Strauchern und jungen Obstbaumen gestaltet.

Lage

Die Liegenschaft befindet sich in ruhiger Wohnlage in Katzelsdorf, einem Ortsteil der
Marktgemeinde Tulbing im niederdsterreichischen Bezirk Tulln. Die Umgebung ist Uberwiegend
durch Einfamilienhauser, gepflegte Garten und Griinflachen gepragt und bietet ein angenehmes,
naturnahes Wohnumfeld.

Die Lage am Rand des Wienerwaldes verbindet hohe Lebensqualitat mit guter Erreichbarkeit des
Tullnerfeldes und des Wiener Stadtgebietes. Zahlreiche Spazier-, Lauf- und Radwege sowie die
nahe gelegenen Wald- und Erholungsgebiete bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung
unmittelbar vor der Hausture.

Einrichtungen des tdglichen Bedarfs, Gastronomie, Kinderbetreuung, Schulen und medizinische
Versorgung befinden sich in der Marktgemeinde Tulbing beziehungsweise in den umliegenden
Gemeinden. Erganzende Einkaufs-, Bildungs- und Freizeitangebote stehen in Tulln, Klosterneuburg
sowie im Raum Wien zur Verfagung.
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Die regionale Verkehrsanbindung erfolgt Uber das umliegende LandesstraRennetz. Die Bahnhdofe
im Tullnerfeld bieten weiterfiUhrende Verbindungen in Richtung Wien, St. Pélten und Tulln.
Dadurch eignet sich die Lage auch fur Personen, die naturnah wohnen und gleichzeitig die Nahe
zu den regionalen Zentren sowie zur Bundeshauptstadt nutzen mochten.

Katzelsdorf bietet damit einen ausgewogenen Ruckzugsort fir Menschen, die Ruhe, Natur und ein
personliches Wohnumfeld schatzen, ohne vollstandig auf eine gute infrastrukturelle Anbindung
verzichten zu wollen. Informationen zur értlichen Infrastruktur: Marktgemeinde Tulbing

Ausstattung Beschreibung

Das Wohnhaus wurde als massiver Vollholzbau errichtet. Sichtbare Holzoberflachen an Wanden
und Decken sowie hochwertige Holzbdden schaffen ein besonders naturliches und warmes
Wohnambiente.

Die AuBenfassade ist mit einer hinterlufteten Larchenholzschalung ausgefihrt. Eine
Holzfaserdammung unterstutzt die warmetechnischen Eigenschaften des Gebaudes.

Der Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses. Ein holzbeheizter Speicherofen
sorgt hier fur angenehme Strahlungswarme und eine behagliche Atmosphare. Erganzend erfolgt
die Beheizung liber elektrisch betriebene Infrarotpaneele, die individuell und raumweise gesteuert
werden kdénnen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels elektrischem Durchlauferhitzer. Auf dem Dach
befindet sich eine Photovoltaikanlage mit einer ausgewiesenen Leistung von rund 3,2 kWp. Sie
ermaoglicht die Produktion von eigenem Strom und unterstitzt damit das energetische
Gesamtkonzept des Hauses.

Das geraumige Badezimmer ist mit einer groRzugigen Dusche, Waschtisch und WC ausgestattet.
Die Einbaukliche verfligt uber ausreichend Stauraum und integrierte Elektrogerate.

Weitere Ausstattungsmerkmale:

eingeschossige Wohnform

Vollholzbauweise

Holzfenster bzw. Fenster mit Holzoptik gemaR Bestand
rund 14,87 m? groRe, Giberdachte Holzterrasse
Carport mit rund 30 m?

separater Gartenabstellraum

Anschluss an das 6ffentliche Wasser- und Kanalnetz
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gepflegter Garten mit Rasenflachen und Bepflanzung

Sonstige Angaben

Kaufpreis: € 320.000,-

Gerne unterstltzen wir Sie bei der Finanzierung mit unserem Kooperationspartner.

Kaufnebenkosten:

- Grunderwerbsteuer vom Kaufpreis.......c.cccc...... 3,5%
- Grundbuchseintragungsgebuhr...........c.......... 1,1%
- Vermittlungsprovision (inkl.20%USt.)............... 3,6%

- Kosten der Vertragserrichtung und grundbucherlichen
Durchfihrung nach Vereinbarung im Rahmen der Tarifordnung
des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Barauslagen fur
Beglaubigung und Stempelgebihren.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem Auftraggeber ein wirtschaftliches
Naheverhaltnis besteht.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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Impressionen

Carport-Eingang

Strassenansicht
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Strassenansicht

seitliche Terrasse
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Terrasse Garten

Garten Biro-Kinderzimmer
Biro-Kinderzimmer Biro-Kinderzimmer
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Schlafzimmer

Bad

Kiiche
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Bad

kiiche

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohnzimmer

Draufsicht
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Wohnzimmer

Draufsicht

Gartenhditte
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Schuppen

Frank Immobilien GmbH office@frankgroup.at
Hauptstralle 8 www.frankgroup.at
2486 Landegg



Lageplan

Lageplan
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Ihr Ansprechpartner

Herr Andreas Frank
Frank Immobilien GmbH
HauptstraRBe 8
2484 Landegg

Mobil: 069915041210

E-Mail: office@frankgroup.at
Web: www.frankgroup.at

Rechtshinweis

Die von uns gemachten Informationen beruhen auf Angaben der/des Verkdufer/s oder Vermieter/s. Fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der Angaben kann keine Gewahr bzw. Haftung GUbernommen werden. Ein Zwischenverkauf sowie Irrtiimer sind
vorbehalten. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persénlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung
gebunden und entbindet nicht von unserem Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Uber unser
Buro zu flhren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Alle im
Exposé dargestellten Bilder, Fotografien und grafischen Darstellungen unterliegen dem Urheberrecht der Frank Immobilien GmbH.
Eine Verwendung, Vervielfaltigung oder Weitergabe ist ohne vorherige schriftliche Zustimmung nicht gestattet.



