Traumhaus mit zwei separaten Wohneinheiten und
XL-Potenzial in Ruhelage nahe Tulln

Gartenfernblick Balkon OG

Objektnummer: 02100166727

Eine Immobilie von Immoexpress KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Mobliert:
Wohnflache:
Gesamtflache:
Lagerflache:
Buroflache:
Zimmer:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Infos zu Preis:
Verhandlungsbasis

Provisionsangabe:

3 zzgl. 20% MwSt. vom Gesamtkaufpreis

Ihr Ansprechpartner

Haus - Landhaus
Osterreich

3464 Hausleiten
Teill

325,00 m2
532,00 m2
164,00 m2

21,00 m2

13

1

1

1

1.600,00 m2
75,00 m2

D 126,00 kWh/m2* a
C 1,55
649.000,00 €
170,00 €
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Objektbeschreibung

Es bietet sich Ihnen hier eine seltene Gelegenheit zum Erwerb dieser aul3ergewdhnlichen
Liegenschaft in absoluter Griinruhelage. Auf einer Grundstticksflache von 2.126 m2 wurde
dieses wunderschéne in Massivbauweise im Landhausstil hergestellte Gebaude im Jahre 1991
fertiggestellt, sukzessive uber die Jahre immer wieder adaptiert und er6ffnet Ihnen eine
Vielzahl an Optionen zu lhrer individuellen Nutzung. Auf zwei Ebenen mit zwei separat
begehbaren Wohneinheiten stehen lhnen insgesamt ca. 532 m2 an Nutzflache zur Verfigung.
Die Wohnung im Erdgeschoss mit ca. 157 m2 Wohnflache begehen Sie Uber einen
wintergartenartigen Vorraum und gelangen sodann durch den Flur in den grof3ziigigen
Wohnbereich mit Ausgang auf die ca. 30 m2 grol3e Terrasse, die Einbaukiiche mit
angeschlossenem Esszimmer und insgesamt 2 weiteren Zimmern, sowie einem Schrankraum.
Der anschlieRende Flur fihrt Sie in das Haupt-Badezimmer mit Eckbadewanne und
Duschkabine, sowie in 2 weitere als Schlafraume nutzbare Zimmer. Auf dieser Ebene befinden
sich Uberdies ein separates WC, ein kleines Badezimmer und eine Speis.

Das lichtdurchflutete Obergeschoss mit ca. 147 m2 Wohnflache verspruht durch seine
Dachschragen und die rustikalen Holzbalken an der Decke einen unvergleichlichen Charme.
Uber den Stiegenaufgang gelangen Sie in den Vorraum mit Zugang zu 3 zentral begehbaren
Schlafzimmern und der vollausgestatteten Einbaukiiche. Vom riesigen Wohnzimmer mit dem
durch eine Glaswand abgetrenntem Buro/Fitnessraum mit einem weiteren angeschlossenen
Zimmer eroffnet sich Ihnen der ca. 14m2 grol3e Sonnenbalkon mit Blick auf den topgepflegten
Garten mit u.a. Apfel- und Zwetschgenbzaumen, Wiesen und Feldern - einfach perfekt fur die
nahende Chill- und Grill-Saison. Ebenfalls im Dachgeschoss befinden sich zudem 2
Badezimmer, ein separates WC und 2 Abstellraume. Die zum grof3en Teil 3-fach verglasten
Kunststofffenster verfiigen zum Teil Uber Fliegenschutz und Sonnenschutz und bieten
entsprechend zeitgeméafien Komfort.

Das Haus ist teilunterkellert und beherbergt in 5 Raumen auf ca. 74 m?2 eine Sauna, die
Heizanlage (eben erst serviciert, aktuell Ol- und Holzbeheizung/,Allesbrenner®, technisch
umrustbar auf PV/Solar) und bietet somit jede Menge an Stauraum.

Die Wohnbereiche wurden im Jahre 2024 komplett neu ausgemalt und befinden sich somit in
einem hervorragenden Zustand.

Durch die Einfahrt in die Garage (ca. 30 m2) gelangen Sie in eine ehemalig von einem
Installateur-Betrieb genutzte Halle inkl. Sanitareinrichtungen, die lhnen abhangig von lhren
Praferenzen zahlreiche und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten offeriert. Sowohl gewerblich, als
auch privat finden Sie hier auf ca. 60m2 mehr als gentigend Platz fir etwa Werkstatt, Atelier,
Oldtimersammlung, etc. vor.

Weitere Nebengebaude verfligen tber zusatzliche ca.70 m2 Raum fir diverse
Verwendungsmaoglichkeiten, etwa zur Lagerung von Brennholz, div. Materialien, etc. So befand
sich bereits eine Outdoor-Kiche in Planung im Garten neben dem Sonnendeck an der
Natursteinmauer. Ein Brunnen sorgt zudem fur 6kologische Bewasserung des uneinsehbaren
Gartenparadieses.

Generell weist diese attraktive Liegenschatft ein riesiges Potenzial an Moglichkeiten auf, die
sich selbstverstandlich an Ihren persénlichen Praferenzen orientiert:



- 2 separate Wohneinheiten: Wohnen zweier Generationen moglich oder aber auch
Vermietung einer Wohneinheit

- WG-Eignung auf beiden Ebenen aufgrund der intelligenten und zweckmaéaRigen
Raumaufteilung

- vielfaltige gewerbliche Nutzung, u.a. weiteres separates Biro im EG

- Ausbau bzw. Adaptierung der auR3enliegenden Raumlichkeiten zur Vermietung auf Basis
"Bed & Breakfast" und/oder "Airbnb", wie bereits in der Region erfolgreich praktiziert. Hierzu
wurde sich beispielsweise u.a. das ca. 21m2 Studio am Ende des romantischen
Arkadenganges perfekt eignen

- DachgeschofRR-Ausbau im OG zum Gewinn zusatzlicher Wohnflache maéglich

- Verbindung der beiden Wohnebenen ebenfalls méglich

Nach Tulln und Stockerau mit jeweils optimaler Infrastruktur betreffend

umfangreicher Bildungseinrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten, Freizeitmoglichkeiten und
Kulturveranstaltungen gelangen Sie mit Inrem Auto in jeweils lediglich ca.10 Minuten. Direkt
ins Zentrum dieser beliebten Stadte, aber auch zu Park&Ride-Optionen mit exzellenter
offentlicher Verkehrsanbindung nach Wien oder St. Polten.

Nur 5 Minuten benétigen Sie nach Hausleiten, das ebenfalls gute Versorgung betreffend
arztlicher Einrichtungen, Kindergarten und Schulen, sowie verschiedene Nahversorger zu
bieten hat.

Somit kbénnen Sie die absolute Ruhe und Natur unmittelbar vor der Haustlre genief3en und
dennoch in wenigen Minuten inmitten des pulsierenden Lebens mit all seinen Mdglichkeiten
sein.

Hinweise:

- Samtliche Angaben zur Liegenschaft basieren auf Informationen vom Abgeber und/oder
Dritten und sind ohne somit Gewahr. Der Makler agiert in seiner Vermittlertatigkeit als
Doppelmakler.

- Im Rahmen unserer Partnerschaften untersttitze ich Sie gerne auf lhren Wunsch bei der
Finanzierung lhrer Traumimmobilie.

Gerne unterstitzen wir Sie auch bei der Finanzierung bei diesem oder einem anderen Objekt.
Sprechen Sie uns darauf an, wir beraten Sie gerne.

Wir weisen darauf hin, dass wir, mit Ausnahme von Wohnungssuchenden fiir Mietwohnungen,
als Doppelmaklerin téatig sind. Nahere Informationen zum Doppelmaklerin auf Anfrage gerne.
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