Leben Uber dem Alltag — Familienidylle in erh6hter
Ruhelage am Hirschentanz | ZELLMANN IMMOBILIEN

ZZLLMANN

Objektnummer: 25333
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2384 Breitenfurt bei Wien
1986
Sanierungsbeduerftig
Neubau

114,13 m2

114,13 m?

5,50

2

3

745,00 m2

37,40 m2

D 126,80 kWh / m2* a
C 1,73

500.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien
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Objektbeschreibung

Ein Zuhause uUber dem Alltag — Familienhaus in erhOhter Bestlage am
Hirschentanz

Manche Lagen spurt man sofort. Noch bevor man das Haus betritt, stellt sich ein Gefuihl von
Ruhe, Weite und Rickzug ein. Genau dieses Gefuhl vermittelt diese besondere Liegenschatft
am Hirschentanz in Breitenfurt bei Wien — erhéht gelegen, wunderbar ausgerichtet und
eingebettet in eine der schonsten Wohngegenden am stidwestlichen Stadtrand Wiens.

Hier wohnt man tber dem Alltag, umgeben von Grin, Wald und Weite, mit Blick ins Freie und
mit einer Lebensqualitat, die in dieser Form nur selten zu finden ist. Die ruhige Hohenlage
sorgt nicht nur fir eine angenehme Distanz zum Alltagstrubel, sondern auch fur optimale
Besonnung, viel Licht und ein spirbar offenes Wohngefihl — zu jeder Jahreszeit.

Breitenfurt — ein echtes Freizeitparadies vor den Toren Wiens

Breitenfurt gilt seit jeher als Geheimtipp fur all jene, die Natur, Bewegung und Familienleben
schatzen. Direkt am Wienerwald gelegen, bietet die Umgebung eine aul3ergewthnliche Vielfalt
an Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten: ausgedehnte Spaziergange, Lauf- und Radstrecken,
Wanderwege, Naturspielplatze sowie zahlreiche Méglichkeiten flr Sport und
Outdoor-Aktivitdten beginnen praktisch vor der eigenen Haustire.

Gleichzeitig Uberzeugt der Ort durch seine familienfreundliche Infrastruktur. Kindergéarten,
Schulen, Nahversorger, Gastronomie sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen sind rasch
erreichbar und sorgen fur einen entspannten, gut organisierten Alltag. Die Anbindung Richtung
Wien-Liesing und Mddling ist ebenso hervorragend wie die Uberregionale Erreichbarkeit Gber
die A21 — ein idealer Lebensmittelpunkt fur alle, die stadtnah wohnen und dennoch im Griinen
leben mdchten.

Das Grundstiick — erhoht, sonnig, privat

Das rund 858 m2 grof3e Grundstlick ist zweifellos das Herzstlick dieser Immobilie. Die erhdhte
Lage am Hirschentanz, kombiniert mit der sehr schénen Ausrichtung, sorgt fir ganztagige
Helligkeit, angenehme Besonnung und ein offenes, freundliches Ambiente. Der liebevoll
eingewachsene Garten mit hohen Hecken bietet ein auf3ergewdhnliches Mal3 an Privatsphare
und Ruhe — ein Ort, an dem Kinder unbeschwert spielen und Erwachsene zur Ruhe kommen
kbnnen.

Ob Gartenfeste im Sommer, entspannte Nachmittage im Grinen oder ruhige Abende auf der
Terrasse — dieses Grundstiick bietet Raum fir Lebensqualitat, Rickzug und persénliche
Entfaltung. Die Grol3e, Lage und Beschaffenheit eréffnen zudem attraktive
Zukunftsperspektiven, sei es durch eine behutsame Weiterentwicklung des Bestands oder



durch die Realisierung eines neuen Wohnkonzepts.
Das Haus — solide Basis mit Entwicklungspotenzial

Das bestehende Einfamilienhaus in ELK-Bauweise (Baujahr 1986) prasentiert sich in
gepflegtem, grundséatzlich sofort bewohnbarem Zustand. Mit einer Wohnflache von rund 114
m2, mehreren Zimmern, einem vollwertigen Keller sowie einer integrierten Garage bietet das
Haus eine solide Substanz und eine funktionale Raumaufteilung — ideal fur Familien.

Gleichzeitig eroffnet das Objekt die Moglichkeit, das Haus schrittweise zu modernisieren und
zeitgemal anzupassen. Die Grundstruktur ist gut, die Nutzung flexibel, und mit
Uberschaubaren Mal3nahmen lasst sich hier ein modernes, individuelles Zuhause schaffen.
Alternativ bietet das aul3ergewohnliche Grundstiick auch die Option, langfristig einen Neubau
nach eigenen Vorstellungen zu realisieren — ein seltener Spielraum, der diese Liegenschatt
besonders wertvoll macht.

Eine seltene Gelegenheit

Diese Immobilie vereint auf besondere Weise Lagequalitat, Naturverbundenheit, Ruhe und
Entwicklungspotenzial. Sie richtet sich an Menschen, die nicht nur ein Haus suchen, sondern
einen Ort zum Ankommen, Durchatmen und Bleiben. Ein Zuhause fur Familien, die Wert auf
Lebensqualitat legen — heute und in Zukunft.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m

Klinik <1.500m
Apotheke <2.000m
Krankenhaus <5.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <2.000m
Hbhere Schule <9.000m
Universitat <9.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr
Bus <500m



U-Bahn <9.500m
StralRenbahn <6.000m
Bahnhof <7.500m
Autobahnanschluss <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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