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(Y OBILIEN

Objektnummer: 1152433

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Hochfeldgasse

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3040 Neulengbach
Baujahr: 2006

Alter: Neubau
Wohnflache: 183,43 m?
Nutzflache: 283,08 m2

Zimmer: 5

WC: 2

Balkone: 1

Terrassen: 1

Garten: 1.009,00 m2
Heizwarmebedarf: C 63,20 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: Bl 0,94

Kaufpreis: 625.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ing. Nicolas Putzlager

DECUS Immobilien GmbH
Karntner Stral3e 39
1010 Wien
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Objektbeschreibung

Freistehendes Einfamilienhaus | Luftwarmepumpe | Unverbaubarer Blick

Informationen zum Objekt und Ausstattung

Bei der angebotenen Immobilie handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit
Garage, das durch eine durchdachte Architektur, moderne Haustechnik und grof3ziigige
Freiflachen Uberzeugt. Das Haus wurde funktional geplant und bietet sowohl im Innenbereich
als auch im Aul3enbereich ein komfortables Wohnumfeld fir Familien.

Die Beheizung erfolgt Uber eine moderne Luftwarmepumpe, welche in Kombination mit einer
FuBbodenheizung in allen Wohnrdumen fiir ein angenehmes und energieeffizientes
Raumklima sorgt. Diese Heizlosung steht fur niedrige Betriebskosten und eine nachhaltige
Energieversorgung.

Besondere Highlights des Hauses sind die gro3zligigen Freiflachen, die den Wohnraum
optimal nach auf3en erweitern. Eine grol3e Terrasse im Erdgeschoss bietet viel Platz fur
entspannte Stunden im Freien, wéhrend der Balkon im Obergeschoss zusatzlichen
AulBenraum schafft. Durch die freistehende Bauweise profitieren die Bewohner von viel
Privatsphare und guter Belichtung der Wohnraume.

Zur Immobilie gehort aul3erdem eine separate Garage, die direkten Schutz fir das Fahrzeug
bietet und zusatzlichen Stauraum ermdglicht.

Die Architektur kombiniert eine klare, zeitlose Gestaltung mit funktionalen Grundrissen,
wodurch ein modernes und komfortables Wohnkonzept entsteht.

Raumaufteilung

Das Einfamilienhaus erstreckt sich tber Erdgeschoss und Obergeschoss und bietet eine gut
strukturierte Raumaufteilung mit grof3ztigigen Wohnflachen.

Erdgeschoss

Der Eingangsbereich fuhrt in einen zentralen Vorraum, von dem aus die einzelnen Bereiche
erschlossen werden.

e \orraum

e Zimmer ca. 12 m2 — ideal als Gastezimmer, Blro oder Schlafzimmer



Technikraum ca. 6 m2

Bad/WC ca. 4,5 m?

Kiche ca. 12 m2

Wohn- und Essbereich ca. 53 m?

Der groRziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. GroRe Offnungen
schaffen eine direkte Verbindung zur Terrasse mit rund 16 m2, wodurch sich der Wohnraum
harmonisch nach auf3en erweitert.

Die Garage mit etwa 42,2 m2 ist direkt am Geb&ude angeordnet und sorgt fur kurze Wege.
Die Garage bietet Platz flir 2 PKW, ein weiterer Abstellplatz vor der Garage und eine weitere
Abstellméglichkeit links vom Hauseingang. Sohin ist insgesamt Platz fiir 4 PKW.
Obergeschoss

Im Obergeschoss befindet sich der private Rickzugsbereich der Familie:

e Zimmer 1 ca. 16,8 m2

Zimmer 2 ca. 14,9 m2

Zimmer 3 ca. 25 m2 — ideal als grofR3zuigiges Hauptschlafzimmer

Bad ca. 10,8 m2

separates WC ca. 2,1 m?

Vorraum / Flur ca. 5,8 m2
Ein zuséatzlicher Balkon mit rund 18,5 m2 erweitert den Wohnkomfort im Obergeschoss und
bietet einen schonen AufRenbereich mit Ausblick ins Freie.

Die Raumaufteilung eignet sich hervorragend fur Familien, da mehrere Schlafzimmer sowie
ausreichend Sanitar- und Nebenraume vorhanden sind.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage mit iberwiegend
Einfamilienhausbebauung. Die Umgebung ist gepragt von einer angenehmen



Nachbarschatft, viel Griin und einer lockeren Bebauungsstruktur, wodurch ein hohes Mal3 an
Wohnqualitat entsteht.

Durch die freistehende Position des Hauses und die grof3ztigigen Aul3enflachen entsteht ein
besonders offenes und lichtdurchflutetes Wohnumfeld. Gleichzeitig sind die wichtigsten
Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergérten sowie
offentliche Verkehrsanbindungen in der Umgebung erreichbar.

Die Lage verbindet damit ruhiges Wohnen im Grinen mit guter Infrastruktur und eignet
sich ideal fur Familien oder Paare, die Wert auf Lebensqualitat, Freiraum und moderne
Wohntechnik legen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Herr Ing. Nicolas
Putzlager unter der Mobilnummer +43 660 302 61 70 und per E-Mail
unter putzlager@decus.at personlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fir Fernabsatz- und
Auswartsgeschéfte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend
fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fir den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien Gbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertragen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit lhnen oder einem von Ihnen namhaft gemachten Dritten bzw.



bei beidseitiger Willensubereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.

Né&ahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenibersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.000m
Apotheke <2.250m
Klinik <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <1.750m

Nahversorgung
Supermarkt <2.000m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <10.000m

Sonstige

Bank <1.750m
Geldautomat <1.750m
Post <2.250m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <750m
Autobahnanschluss <6.500m
Bahnhof <2.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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