Wurzeln in KitzbUhel und Seele aus Salzburg!

Objektnummer: 3100 1096

Eine Immobilie von Doris Deutsch Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Heizwarmebedarf:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3.00 %

Ihr Ansprechpartner

Doris Deutsch

Doris Deutsch Immobilien GmbH

Albrechtstral3e 25
3400 Klosterneuburg

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2201 Gerasdorf

ca. 1995

Gepflegt

Neubau

250,00 m2

460,00 m2

PR, hAWO

109,00 m2
C 84,90 kWh/m?* a
1.490.000,00 €
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Objektbeschreibung

Versteckt in einer der ruhigsten und elegantesten Lagen von Gerasdorf, eingebettet zwischen
gepflegten Garten und gleich am Rand des offenen Feldes, liegt dieses aul3ergewdhnliche
Landhaus wie ein gut gehitetes Geheimnis. Kein Durchzugsverkehr, keine Hektik — nur Ruhe,
Luft und ein Gefuhl von Ankommen.

Wer sagt, dass man sich zwischen Stil und Gemitlichkeit entscheiden muss? Dieses
entziickende Landhaus im Salzburger Stil, mit einer gesamten Nutzflache von fast 400 m2
Nutzflache, beweist eindrucksvoll das Gegenteil. Auf3en in zartem Gelb gekleidet, das rote
Ziegeldach wie ein Schleifchen obendrauf — und als Zugabe: ein Lattenzaun mit alten
Holzschindeln, Buchsbaume, bunte Blumen und ein Vorgarten, der aussieht wie gemalt.

Schon der Arkadengang, mit alten Ziegeln gepflastert, nimmt einen herzlich in Empfang — und
was hinter der charmanten Fassade liegt, ist ein Fest fur alle, die echte Handwerkskunst zu
schatzen wissen.

Dieses Haus lebt. Und zwar durch und durch. Es atmet Holz — hell, warm und handverlesen.
Von der gedrechselten Stiege bis zur handgefertigten Tar ist hier nichts beliebig, sondern mit
Liebe gewéahlt und meisterhaft verarbeitet. Jede Tur — innen wie aul3en — stammt aus altem
Holz und der Werkstatt eines Kitzbiheler Tischlers, der mehr Kiinstler als Handwerker ist.

Im Erdgeschoss beginnt das handwerkliche Staunen: Der Boden — ein Original aus einem
franzosischen Landhaus — wurde Stuck fur Stick tbernommen, verlegt und eingelassen, bis er
heute mit jedem Schritt leise seine Geschichte erzahlt. Die Raume wirken offen und
lichtdurchflutet, das helle Holz der Einbauten unterstreicht die Leichtigkeit.

Die Stube ist das wohnliche Herz des Hauses — ein Raum voller Warme, Charakter und
zeitloser Gemdutlichkeit. Hier trifft das leise Knistern eines historischen Kachelofens aus dem
Jahr 1910 auf den sanften Schimmer von Holz und handverlesenen Details. Die dazugehoérige
Ofenbank ist kein bloRRes Zitat aus alten Zeiten, sondern ein Ort, an dem man sich sofort
zuhause fuhlt — beliebt, belebt, bewohnt.

Ob als traditionelle Stube oder als stilvolles Wohnzimmer genutzt: Dieser Raum bietet Raum
fir Begegnung, Riickzug und das gute Geflihl, angekommen zu sein.

Die Kiche - ein Statement. MaRgefertigt von einem Wiener Tischler, der versteht, dass
Schonheit auch leise sein darf: Gerate verschwinden hinter Holzfronten, der Sitzplatz ist heute
ein Kartenspieltisch, morgen das Frihstickszentrum — und als Herzstiick: ein gesetzter
Kichenherd, auf dem man nicht nur kocht, sondern auch heizt und backt. Wer hier nicht das
Backen lernt, dem ist nicht zu helfen.

Am Ende des Gangs eroffnet sich ein zurtickhaltender, aber dennoch reprasentativer



Ruckzugsort — eine offene Lounge am Treppenaufgang, die mit der ruhigen Eleganz einer
privaten Bibliothek liebaugelt. Sanftes, natirliches Licht fallt auf edle Holzténe, die eine
Atmosphéare von Ruhe und kultivierter Gelassenheit schaffen. Ein Ort, der zum konzentrierten
Lesen, gedanklichen Entspannen und stilvollen Innehalten einladt — ein Refugium fernab des
Alltags.

Der Weg ins Obergeschoss flhrt Giber eine gedrehte Holzstiege, die mehr als nur eine Treppe
ist — sie ist ein kleines Kunstwerk fur sich. Mit jedem Schritt spurt man die Handwerkskunst und
den warmen Charakter des Holzes, das jahrzehntelang Geschichten aus Kitzbiihel mit sich
tragt. Die Stiege windet sich elegant nach oben und ladt ein, das nachste Kapitel des Hauses
zu entdecken.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei Zimmer, von denen zwei mit beeindruckenden 30 m? bis
40 m2 Raum fur individuelle Wohntrdume bieten. Eines dieser Zimmer verfligt zudem tber
einen eigenen, praktischen Schrankraum — ein wahrer Luxus fur Ordnung und Stil.

Zwei der Schlafzimmer liegen unter den behaglichen Dachschragen, die dem Raum ihren
besonderen Charakter verleihen und die Wandheizung elegant integrieren. Hier splrt man das
vertraute Gefuihl von Geborgenheit, das ein echtes Zuhause ausmacht.

Zwei stilecht ausgestattete Badezimmer bieten nicht nur héchsten Komfort, sondern
unterstreichen auch das liebevoll durchdachte Design dieses Hauses. Mit hochwertigen
Materialien, elegantem Ambiente und moderner Ausstattung fiigen sie sich perfekt in das
harmonische Gesamtbild des detailverliebten Landhauses ein.

Auch das Kellergeschoss steht dem eleganten Stil der oberen Etagen in nichts nach. Alte
Ziegel am Boden und grof3teils holzvertafelte Wande schaffen eine warme, hochwertige
Atmosphéare — fernab von gewdhnlicher Kelleroptik. Hier finden Sie einen behaglichen
Medienraum, der sich harmonisch in das stilvolle Gesamtbild des Hauses einflugt.

Erganzt wird das Niveau durch einen kleinen, feinen Wellnessbereich mit Infrarotkabine, eine
grol3ziigige Werkstatt mit viel Raum fir Ideen und einen charmanten Weinkeller — dezent, aber
mit Stil.

Wie aus einem Gartenjournal entsprungen — so prasentiert sich das Aul3enreich dieses
Hauses. Von einem Gartenarchitekten gestaltet, zieht sich ein liebevolles Konzept durch jede
Ecke: Lavendel und Hortensien geben den Ton an und sorgen fur ein Blutenmeer, das zu jeder
Jahreszeit bezaubert.

Das Herzstiick: ein gro3zugiger Schwimmteich, der in seiner natirlichen Eleganz puren Luxus
ausstrahlt. Dazu ein Pavillon, fast zu schon, um wahr zu sein — in charmantem Griin-Weil3
gestrichen, wie aus einem Marchen gefallen. Er flgt sich mit derselben Sorgfalt ins Bild wie
das Haus selbst: stilvoll, behutsam und mit einem feinen Gespur fur das Besondere.



Ein Garten, der nicht nur das Auge erfreut, sondern ein Lebensgefuhl verkorpert — wie
gemacht fur lange Sommerabende, duftende Morgenspaziergange und stille Momente im
eigenen Paradies.

Und dann ware da noch die Garage — grof3zugig dimensioniert fur zwei Autos, stilvoll
eingebettet in das Gesamtbild des Anwesens. Aber das ist bei Weitem nicht alles. Dieses
Haus hélt so viele liebevolle Details und kleine Uberraschungen bereit, dass man sie
unmdglich alle in einem Text erfassen kann.

Darum mein Tipp: Nehmen Sie sich Zeit fir eine ausfihrliche Besichtigung. Bringen Sie
Neugier mit, vielleicht auch ein bisschen Mul3e — denn Sie werden aus dem Staunen kaum
herauskommen. Dieses Haus ist mehr als die Summe seiner RAume. Es ist ein Ort, der
berthrt, erzahlt und inspiriert. Und ich freue mich darauf, Ihnen alles personlich zu zeigen.

Der Preis: € 1.490.000,-- Angaben gemalf gesetzlichem Erfordernis:
Heizwéarmebedar 84.9 kWh/(m?2a)
f:
Klasse HeizwarmC
ebedarf:

Hinweis aufgrund der aktuellen Situation betreffend Coronavirus:

Fir die Unternehmen im Bereich des Fachverbandes der Immobilien- und
Vermogenstreuhander (Immobilientreuhdnder und Inkassoinstitute) wird dringend angeraten
ab 16. Marz 2020 jeglichen personlichen Kundenverkehr auch im Aul3endienst (wie etwa
Besichtigungen oder Besuch von AulRendienstmitarbeitern - Inkassanten) einzustellen.

Die Regelungen gelten ab 16.3.2020 bis 13.4.2020.

Es geht um unser aller Gesundheit, daher haben wir entschieden, diese MaRnahmen fir die
kommenden Wochen einzuhalten und bitten um Ihr Verstandnis. Selbstverstandlich kdnnen
Sie uns aber weiterhin sehr gerne via Telefon, Mail, Whatsapp oder Videokonferenz erreichen,
zum Plaudern haben wir ja jetzt gentigend Zeit :-)
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