Ein Zuhause mit Raum, Substanz und Gartenidylle nahe
Wien | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25576
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2111 Tresdorf

2001

Gepflegt

Neubau

176,51 m2

PR R NOND

443,00 m?

89,82 m2

C 58,10 kWh/m2*a
C 1,01

680.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
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Objektbeschreibung

Grof3zugiges Einfamilienhaus in ruhiger Wohnlage

In einer angenehm ruhigen Nebenstral3e von Tresdorf befindet sich dieses im Jahr 2001
errichtete Einfamilienhaus auf einem rund 603 m2 grof3en Grundstiick. Die Liegenschaft vereint
solide Massivbauweise, grol3zuigige Raumstrukturen und ein wohnliches Gesamtbild mit
langfristiger Substanz. Die klare Architektur, die klassische Dachform sowie die harmonische
Einbindung in das gewachsene Wohnumfeld verleihen dem Objekt eine zeitlose Ausstrahlung.

Wohnen mit Raum, Licht und Alltagstauglichkeit

Das Haus bietet eine Wohnflache von rund 176 m2 und Uberzeugt durch eine durchdachte,
familiengerechte Grundrissgestaltung. Das Erdgeschoss bildet den kommunikativen
Mittelpunkt des Hauses. Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich 6ffnet sich zur Terrasse und in
den Garten und schafft eine angenehme Verbindung zwischen Innen- und Aufenraum.

Die Raumproportionen ermdglichen sowohl reprasentatives Wohnen als auch gemititliche
Ruckzugssituationen. Die separate Kiiche ist funktional angeordnet und bietet ausreichend
Platz fur den taglichen Gebrauch wie auch fir gesellige Anlasse.

Ruckzugsbereiche im Dachgeschoss

Im Dachgeschoss stehen mehrere gut dimensionierte Schlafzimmer zur Verfigung, die flexibel
als Elternbereich, Kinderzimmer oder Homeoffice genutzt werden kdénnen. Die klassische
Dachkonstruktion sorgt fur eine angenehme Raumwirkung mit wohnlicher Atmosphare.

Ein Balkon erganzt diese Ebene und schafft eine zusatzliche Freiflache mit Blick ins ruhige
Wohnumfeld. Zwei Badezimmer sowie mehrere WCs gewéhrleisten einen komfortablen Ablauf
im Alltag und unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Hauses.

Vollunterkellerung mit vielseitigem Mehrwert

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und erweitert die Nutzflache um rund 90 m2. Diese
Flachen bieten vielseitige Verwendungsmadglichkeiten, etwa als Hobbyraum, Fitnessbereich,
Lager- oder Technikraume.

Gerade in Einfamilienh&usern stellt ein vollwertiger Keller einen erheblichen Mehrwert dar und
erhoht die langfristige Nutzbarkeit der Immobilie deutlich.

Bauqualitat und Ausstattung

Die Bauausfiuihrung erfolgte in solider Massivbauweise mit keramischem Ziegelmauerwerk und



Stahlbetondecken. Die Fundamentierung wurde als Fundamentplatte ausgefihrt, was eine
stabile und dauerhafte Konstruktion gewahrleistet.

Die Fenster sind isolierverglast und entsprechen dem Baujahr typischen, zeitgeméaRen
Standard. Die Gesamtqualitat des Gebaudes bewegt sich im Bereich normal bis gut, einzelne
Ausstattungsmerkmale — insbesondere Bodenbelage und Sanitarbereiche — sind dem
gehobenen Segment zuzuordnen.

Im Innenbereich wurden Parkettboden sowie Fliesen in hochwertiger Ausfihrung verarbeitet.
Die Sanitarbereiche verfiigen tber moderne Armaturen und funktionale, gut proportionierte
Grundrisse.

Beheizt wird das Haus Uber eine Ful3bodenheizung, erganzt durch einen Kamin, der neben
zusatzlicher Warme auch ein stimmungsvolles Wohnambiente schafft.

AuRenflachen und Garten

Ein grof3zuigiges Carport mit rund 42 m?2 bietet geschutzte Stellflachen fir Fahrzeuge und fugt
sich architektonisch harmonisch in das Gesamtbild ein.

Der Gartenbereich mit rund 443 m? Flache er6ffnet ausreichend Platz fur Freizeit, Spiel und
Erholung. Die Grundstticksgrof3e erlaubt sowohl eine pflegeleichte Gestaltung als auch
individuelle Erweiterungs- oder Gestaltungswinsche.

Lagequalitat zwischen Natur und Stadtanbindung

Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen Wohnlage innerhalb der Gemeinde Leobendorf,
Katastralgemeinde Tresdorf. Die Windmuhlgasse ist eine klassische Nebenstrafl3e mit
Uberwiegender Einfamilienhausbebauung und geringer Verkehrsfrequenz.

Die infrastrukturelle Anbindung ist sehr gut. Eine Bushaltestelle befindet sich in ful3laufiger
Entfernung, wodurch eine rasche Verbindung in die umliegenden Orte sowie nach Korneuburg
gewabhrleistet ist. Der Bahnhof mit Anschluss Richtung Wien ist in kurzer Fahrdistanz
erreichbar.

Die Wiener Stadtgrenze liegt nur wenige Autominuten entfernt, wodurch sich die Lage auch fur
Pendler besonders attraktiv gestaltet.

Im n&heren Umkreis befinden sich Kindergarten, Schulen, Einkaufsmadglichkeiten sowie
medizinische Einrichtungen. Grinflachen und Erholungsbereiche — darunter der nahegelegene
Schlosspark — unterstreichen den hohen Freizeitwert der Umgebung.

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 Ubernehmen 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.

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
ausschlie3lich 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 <2.000m
Apotheke <2.500m
Krankenhaus <5.000m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen


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

Schule <2.000m
Kindergarten <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <9.500m

Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.500m
Post <2.000m

Polizei <5.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.500m
Bahnhof <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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