Exklusives Einfamilienhaus mit Pool, groRem Garten und
Doppelgarage | ZELLMANN IMMOBILIEN

ZZL LMANN

Objektnummer: 23327
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:
WC.:
Terrassen:
Kaufpreis:

Inr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Haus
Osterreich
2384 Breitenfurt bei Wien
2001
Modernisiert
Neubau
200,00 m2

6

2

2

2

1.200.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | "Der verlassliche Partner rund um Ihre Immobilie”

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

H +43 699 15 15 22 00

Gerne stehe ich lThnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Objektdetails
¢ Grundstucksflache: 923 m?
* Wohnflache: ca. 200 m2
e Fiktives Baujahr: 2001 (komplettsanierte Bestandsimmobilie)
e Kaufpreis: 1.200.000 Euro (bereits kalkulierter Preis)
* Heizung: Gaszentralheizung
e Zustand: Sehr gepflegt, hochwertig ausgestattet
» Besonderheiten: Swimmingpool mit Uberdachung, hochwertiges Preva-Dach,
Photovoltaikanlage mit Speicher, 2 grol3e Doppelgaragen (eine davon mit direktem

Zugang zum Haus), Schmutzwésche-Rutsche, hochwertiger Innenausbau, Garagen
(Nebengebaude mit ca. 60 m?2) inkl. Hebeblhne

Beschreibung

Dieses aulRergewohnliche Einfamilienhaus in ruhiger und naturnaher Lage von Breitenfurt bei
Wien bietet Ihnen exklusiven Wohnkomfort, grof3ziigige Raume und eine erstklassige
Ausstattung, die keine Winsche offenlasst.

Die im Jahr 2001 komplett sanierte Bestandsimmobilie entspricht in ihrer technischen und
optischen Ausstattung dem Standard eines Neubaus und verbindet modernes Wohnen mit
nachhaltigen Energiekonzepten. Die Verwendung hochwertiger Materialien und die
durchdachte Raumaufteilung sorgen fur ein Ambiente von héchster Lebensqualitat.

Ein Highlight ist die gro3ztigige Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus, die zu jeder
Jahreszeit hochsten Komfort garantiert. Das Premium-Preva-Dach sorgt fur hervorragende
Dammwerte und eine hohe Langlebigkeit. Die integrierte Photovoltaikanlage mit Speicher
leistet nicht nur einen Beitrag zum Umweltschutz, sondern senkt auch Ihre Energiekosten und
fordert die Eigenversorgung.

Fur zusatzlichen Komfort sorgt die praktische Schmutzwésche-Rutsche, die die Wasche direkt
in den Waschbereich transportiert — eine Erleichterung im taglichen Leben.

Der weitlaufige Garten, der Uber einen Gberdachten Swimmingpool verfligt, und die grof3ztigige



Terrasse laden zum Entspannen und Verweilen ein. Hier erleben Sie das perfekte
Zusammenspiel von Privatsphéare und Natur.

Raumaufteilung
e Erdgeschoss (ca. 82,72 m2 Wohnnutzflache):
o Wohnzimmer: 25,38 m?
o Kuche: 13,53 m?
o Schlafzimmer: 14,91 m2
o Badezimmer
o Garderobe: 4,56 m?
o Gang/Vorraum: 7,60 m2
o Schleuse: 5,33 m?
o Heizraum: 4,26 m?
o Windfang: 7,31 mz
o Direkter Zugang zur Doppelgarage (42,44 m?2)
¢ Dachgeschoss (ca. 116,91 m2 Wohnnutzflache):
o GroRRes Schlafzimmer: 25,17 m?
o Zimmer: 20,72 m?
o Zimmer: 13,89 m?
o Badezimmer: 18,83 m?
o Schrankraum: 3,21 m?
o Schrankraum: 2,04 m?

o Gang: 33,05 m?



Ausstattung und Highlights

e Komplette Sanierung im Jahr 2001, einschlie3lich Dach, Fassade, Innenausbau,
Elektrik und Sanitér

¢ Preva-Dach fir beste Da&mmung und Langlebigkeit

* Photovoltaikanlage mit Speicher fur nachhaltige und kosteneffiziente
Energieversorgung

e Hochwertige Bodenbelage (Parkett, Fliesen und Steinbdden)

e Swimmingpool mit Uberdachung — ganzjahrige Nutzung moglich

e Grof3ziigige Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus

e Moderne Landhausktiche mit hochwertigen Geréaten

e Grol3e Terrasse und Garten, ideal fir Sommerabende und Familienfeste

e Alarmanlage fur mehr Sicherheit

e Kamin fur gemitliche Wintertage

e Schmutzwasche-Rutsche fir maximalen Wohnkomfort

¢ Ruhige Wohnlage mit ausgezeichneter Infrastruktur: Schulen, Einkaufsmoglichkeiten

und Freizeitangebote in der Nahe

Lage
Breitenfurt bei Wien bietet eine perfekte Kombination aus naturnahem Wohnen und der Néahe
zur Grof3stadt. Die Umgebung zeichnet sich durch zahlreiche Freizeitmoéglichkeiten, Walder
und Grunflachen aus. Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und 6ffentliche Verkehrsanbindungen
sind schnell erreichbar.

o Offentliche Verkehrsanbindung: Bus und Bahn in wenigen Minuten erreichbar

e Einkaufsmaoglichkeiten: Supermarkte und Fachhandel in ca. 3 km Entfernung

e Freizeit und Natur: Zahlreiche Wander- und Radwege in unmittelbarer Umgebung



Kaufpreis und Kontakt
e Kaufpreis: 1.200.000 Euro (bereits kalkulierter Preis)
e Besichtigung: Nach Vereinbarung
e Kontakt: Zellmann Immobilien GmbH
o Telefon: +43 699 15 15 22 00

o E-Mail: office@zellmann.at

Dieses exklusive Anwesen wartet darauf, von einer Familie entdeckt zu werden, die das Leben
in einer hochwertigen und ruhigen Umgebung zu schéatzen weil3. Vereinbaren Sie noch heute
Ihre Besichtigung!

Hinweis: Da E-Mails manchmal im Spam- oder Werbeordner landen, bitten wir Sie, diesen zu
Uberprafen. Wir antworten in der Regel binnen weniger Stunden, auch am Wochenende! Bitte
teilen Sie uns lhre Telefonnummer mit, damit wir Sie per SMS Uber die Versendung des
Exposés informieren kdnnen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <9.500m
Universitat <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <8.000m
Stral3enbahn <4.500m
Bahnhof <6.000m
Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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