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Titelbild

Objektnummer: 25581
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

g

Mag. Martin Verhunc

Haus - Villa

Osterreich

9210 Portschach am Worther See
1910

Voll_saniert

Voll

Altbau

386,00 m2

529,00 m2

NEF~, A~ WwWo

3
3.336.000,00 €
290,00 €
39,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
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KO NTAKT Wir verkaufen oder vermieten

auch lhre Immobilie professionell,
transparent und persénlich!
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360 lourenin 4Kaund Objektvideos aufwww.zellmann:at
und/oderuberunserimmobilienexpose abrufbar!
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Objektbeschreibung

EXKLUSIVE VILLA IN PORTSCHACH — SEEBLICK, INFINITY-POOL & NUR
CA. 200 METER VOM WORTHERSEE

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Pértschach am Wdorthersee prasentiert sich diese
aulBergewohnliche Villa als reprasentatives Refugium mit grof3ziigigen Dimensionen,
hochwertiger Ausstattung und beeindruckendem Blick Uber den Worthersee bis zu den
Karawanken. Nur rund 200 Meter vom See entfernt und gleichzeitig in ful3laufiger Nahe zum
Ortszentrum verbindet die Liegenschaft Privatsphare mit jener Lebensqualitat, fir die der
Worthersee weit Giber die Grenzen Karntens hinaus bekannt ist.

Die Villa verfugt Giber rund 386 m2 Wohnflache sowie weitere grol3ziigige Nutz-, Garagen- und
AuBenflachen. Insgesamt stehen neun groRe Zimmer, drei Badezimmer und vier WCs zur
Verfigung. Ein Personenlift verbindet die Ebenen komfortabel miteinander und macht die
grof3ziigige Immobilie auch fir unterschiedliche Lebensphasen besonders angenehm nutzbar.

Die urspringliche Jahrhundertwende-Villa wurde in den Jahren 2015 bis 2017 umfassend
kernsaniert und erweitert. Im Zuge der Neugestaltung wurde besonderer Wert darauf gelegt,
den charakteristischen Woérthersee-Stil mit moderner Architektur, zeitgeméafRer Haustechnik
und hochwertigen Materialien zu verbinden. Historisch inspirierte Gestaltungselemente wurden
dabei neu interpretiert und verleihen dem Haus seinen unverwechselbaren Charakter.

Ein besonderes Highlight ist der beheizbare Infinity-Pool mit Blick auf den Wdrthersee.
Gemeinsam mit dem grof3ziigigen Wellnessbereich, mehreren Terrassen und Balkonflachen

sowie dem weitlaufigen Ausblick entsteht ein aul3ergewohnliches Wohnambiente zwischen
See, Bergen und Natur.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Wohnfldche: ca. 386 m2
e Gesamtnutzflache: ca. 530 m2
e Zimmer: 9 grof3ziigige Zimmer

e Badezimmer: 3



WCs: 4

Sanierung & Erweiterung: umfassend 2015-2017

Lift: Personenaufzug zwischen den Ebenen

Pool: Infinity-Pool ca. 8 x 4 m mit flexibler Einhausung

Wellness: grof3zugiger Wellnessbereich mit Deisl-Sauna

Kamin: 2 Kaminanschlisse mit Frischluftzufuhr

Klimatisierung: Klimaanlage im Obergeschoss

Fenster: Holz-Aluminium, 3-fach verglast

FuBbodenheizung: im EG und OG

Heizung: Fernwarme / Bio-Warme

Poolbeheizung: zusatzlich uber PV-Anlage mit Pufferspeicher

Sicherheit: Alarmanlage & einbruchhemmende AufR3enjalousien

Garage: ca. 57 m?

Parken: insgesamt 4 Garagenplatze sowie zusatzliche Freistellméglichkeiten

AuRenflachen: mehrere Terrassen & Balkonflachen



Moblierung: komplette Ubernahme nach Vereinbarung maglich

Worthersee: nur ca. 200 m entfernt

Ausblick: Worthersee & Karawanken

Lage: Leonsteinerstral3e, 9210 Portschach

WORTHERSEE-ARCHITEKTUR NEU INTERPRETIERT

Die Villa verbindet die Eleganz einer klassischen Jahrhundertwende-Liegenschaft mit den
Anforderungen modernen Wohnens. Im Zuge der umfassenden Kernsanierung und
Erweiterung  wurden charakteristische = Gestaltungselemente  des  traditionellen
Worthersee-Stils aufgegriffen und hochwertig neu interpretiert.

Das Ergebnis ist ein Haus mit eigenstandiger Identitat: grof3ztigig und reprasentativ,
gleichzeitig jedoch warm und wohnlich. Gro3e Raume, hochwertige Materialien und ein

reprasentativer Stiegenaufgang pragen das Ambiente und schaffen eine Verbindung zwischen
klassischer Villenarchitektur und zeitgemaf3em Wohnkomfort.

RAUMAUFTEILUNG
Erdgeschoss — ca. 87 m2 zuziiglich Garage

¢ Grol3zugiger Eingangsbereich

Wellnessbereich

Sauna der Marke Deisl

Neben- und Abstellraume

Direkte Verbindung zum Poolbereich



e Garage ca. 57 m?

Obergeschoss — ca. 142 m2 Wohnflache

e Zentraler Vorraum

GrolR3zugiger Wohn-/Essbereich ca. 43 m?

Direkter Zugang zur Sudterrasse ca. 26 mz

Kiche

3 weitere Zimmer

Grol3zugiges Badezimmer mit Whirlpoolwanne und Dusche

1. Stock — ca. 158 m2 Wohnflache

¢ 4 zentral begehbare Zimmer

GroR3zugiges Sud-Zimmer ca. 33 m2

Balkon ca. 11 m?

2 Badezimmer

Separates WC



REPRASENTATIVES WOHNEN MIT SEEBLICK

Der rund 43 m2 grof3e Wohn- und Essbereich bildet einen der zentralen Lebensmittelpunkte
des Hauses. Die grof3ziigige Dimension ermoglicht eine klare Gliederung in Wohn- und
Essbereich und schafft ausreichend Platz fir Familie und Gaste.

Von hier 6ffnet sich der Wohnraum zur rund 26 m2 grof3en Sudterrasse. Der Blick tber den
Worthersee und in Richtung Karawanken macht diesen Aul3enbereich zu einem besonderen
Platz des Hauses.

Im daruberliegenden Geschoss steht mit dem rund 33 m2 grof3en Sud-Zimmer und dem
vorgelagerten Balkon ein weiterer aufRergewohnlicher Raum zur Verfigung. Dieser eignet sich
ideal als grof3ziigiger Masterbereich, privater Wohnsalon oder reprasentatives Arbeitszimmer.

INFINITY-POOL — WORTHERSEE-PANORAMA INKLUSIVE

Ein besonderes Highlight der Villa ist der rund 8 x 4 m grof3e Infinity-Pool. Durch seine Lage
eroffnet sich vom Poolbereich ein eindrucksvoller Blick auf den Worthersee und die
umliegende Berglandschaft.

Eine flexible Einhausung erweitert die Nutzungsmoglichkeiten des Pools deutlich. Die
Beheizung wird zusatzlich durch eine Photovoltaikanlage in Verbindung mit einem
Pufferspeicher unterstitzt.

Der Poolbereich ist Uber eine Treppenverbindung direkt an den Wellnessbereich des Hauses
angebunden. Dadurch entsteht ein privater Spa-Bereich, der Innen- und AuRenflachen
harmonisch miteinander verbindet.

WELLNESS & PRIVATER RUCKZUG

Der grof3ziigige Wellnessbereich mit hochwertiger Sauna der Marke Deisl bildet gemeinsam
mit dem Pool einen privaten Rickzugsbereich im eigenen Zuhause. Nach einem Tag am See,
beim Wandern oder auf dem Golfplatz lasst sich hier unabhéangig von der Jahreszeit
entspannen.

Ein grol3zligiges Badezimmer mit Whirlpoolwanne und Dusche ergénzt das Wellnessangebot
innerhalb der Wohnebene.

KOMFORT AUF ALLEN EBENEN — PERSONENAUFZUG

Der integrierte Personenaufzug verbindet die Ebenen des Hauses komfortabel miteinander.
Gerade bei einer Immobilie dieser GrolRenordnung stellt dies einen wesentlichen
Komfortgewinn dar und erleichtert die Nutzung auch flr Personen mit eingeschréankter
Mobilitat.



Damit verbindet die Villa grof3ziigiges Wohnen Uber mehrere Ebenen mit einer komfortablen
internen ErschlieBung.

HOCHWERTIGE TECHNIK & AUSSTATTUNG

Im Zuge der umfassenden Sanierung und Erweiterung wurde besonderer Wert auf eine
hochwertige technische Ausstattung gelegt. 3-fach verglaste Holz-Aluminium-Fenster,
FuRbodenheizung im Erd- und Obergeschoss sowie eine Klimaanlage im Obergeschoss
sorgen fur hohen Wohnkomfort.

Die Warmeversorgung erfolgt tber Fernwarme beziehungsweise Bio-Warme. Fur den Pool
steht erganzend die bereits erwéahnte PV-Unterstitzung mit Pufferspeicher zur Verfigung.

Zwei Kaminanschlisse mit Frischluftzufuhr bieten zusatzliche Mdglichkeiten zur individuellen
Gestaltung der Wohnbereiche. Eine Alarmanlage sowie einbruchhemmende Auf3enjalousien
erganzen das Sicherheitskonzept.

AUSSENBEREICH — TERRASSEN, BALKONE & PANORAMA

Die AuRenbereiche wurden konsequent auf die besondere Lage und den Ausblick
ausgerichtet. Mehrere Terrassen und Balkonflachen schaffen unterschiedliche Platze fur
Friahstlick, Entspannung oder gesellige Abende.

Besonders die sudlich beziehungsweise sidwestlich orientierten Bereiche profitieren vom
Blick Uber den Worthersee und auf die Karawanken. Pool, Terrasse und Garten bilden
dabei ein zusammenhangendes privates Freizeitareal.

MOBLIERTER ERWERB MOGLICH

Auf Wunsch kann die Villa vollstandig mdbliert Gbernommen werden. Dies eroffnet
insbesondere fur Kaufer, die das Haus zeitnah nutzen mdchten, eine komfortable Mdéglichkeit,
die bestehende Einrichtung zu tibernehmen.

Der konkrete Umfang der Moéblierung und Ausstattung ist gesondert zu vereinbaren und wird
bei Bedarf anhand einer entsprechenden Inventarliste dokumentiert.

LAGE — PORTSCHACH AM WORTHERSEE

Die Villa befindet sich in der Leonsteinerstraf3e in 9210 Pdrtschach am Worthersee. Die
Kombination aus Seenahe, Aussicht und kurzen Wegen ins Zentrum zahlt zu den besonderen
Qualitaten dieser Lage.

Der Worthersee liegt nur rund 200 Meter entfernt. Auch das Zentrum von Pdrtschach mit
Restaurants, Cafés, Einkaufsmoglichkeiten und touristischer Infrastruktur ist bequem zu Ful



erreichbar. Der bekannte Monte-Carlo-Platz befindet sich nach den vorliegenden Angaben in
rund 400 Metern Entfernung.

Bademadglichkeiten und Seezugange befinden sich ebenfalls im ndheren Umfeld. Dadurch
l&sst sich das typische Worthersee-Lebensgefuhl unmittelbar in den Alltag integrieren.

FREIZEIT & LEBENSQUALITAT

Pdrtschach bietet eine aullergewdhnliche Kombination aus See, Natur, Sport und
gesellschaftlichem Leben. Wassersport, Schwimmen, Radfahren, Wandern und Tennis
gehoren ebenso zum Freizeitangebot wie die vielfaltige Gastronomie rund um den Wérthersee.

Der Tennisclub Portschach befindet sich in der Ndhe. Auch die Wald- und Freizeitbereiche
rund um Burg Leonstain bieten zusatzliche Moglichkeiten fir Bewegung und Erholung.

Gerade die Verbindung aus unmittelbarer Seenéhe, Ortszentrum und umliegender Natur
macht den Standort sowohl fur dauerhaftes Wohnen als auch als exklusiven privaten
Ruckzugsort besonders attraktiv.

FUR MENSCHEN MIT ANSPRUCH

Diese Villa richtet sich an Kaufer, die nicht nur grof3ziigige Wohnflachen suchen, sondern Wert
auf Lage, Architektur, Privatsphare und auBergewdhnlichen Wohnkomfort legen.

Die Verbindung aus Jahrhundertwende-Charakter und umfassender Modernisierung, rund 386
m2 Wohnflache, neun Zimmern, Personenlift, Wellnessbereich, Infinity-Pool und mehreren
AulBenflachen schafft ein Gesamtangebot, das klassische Villenarchitektur und moderne
Wohnqualitat miteinander verbindet.

UNSER RESUMEE

Eine auRBergewdhnliche Villa in einer der begehrtesten Regionen Osterreichs: groRziigig,
hochwertig ausgestattet und nur wenige Schritte vom Worthersee entfernt.

Rund 386 m2 Wohnflache, neun grof3e Zimmer, drei Badezimmer, vier WCs, Personenlift,
privater Wellnessbereich, Infinity-Pool, grof3zlgige Terrassen und Balkonflachen sowie
umfangreiche Parkmdglichkeiten bilden ein Wohnangebot fiir héchste Anspriche.

Besonders die Verbindung aus Seeblick, Karawanken-Panorama, fuBlaufiger
Zentrumsnahe und nur rund 200 Metern Entfernung zum Worthersee verleiht der
Immobilie ihre besondere Qualitét.

Worthersee vor der Haustire. Die Karawanken im Blick. Privater Pool und Wellness im
eigenen Zuhause — eine Villa fur auBergewdhnliche Anspriiche.



UNSER SERVICE - VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Bei einer Immobilie dieser GroélRenordnung sind umfassende Informationen und eine
personliche Préasentation besonders wichtig. ZELLMANN IMMOBILIEN begleitet Sie
professionell und transparent wahrend des gesamten Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir Ihnen weiterfihrende Objektunterlagen zur Verflgung und prasentieren
lhnen die Villa sowie ihre auflergewothnliche Lage im Rahmen einer personlichen
Besichtigung.

RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf den uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs- und Ausstattungsangaben verstehen sich, soweit nicht ausdriicklich anders
angegeben, als Circa-Angaben. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverwertung bleiben
vorbehalten.

Fur den konkreten Umfang einer allfalligen Moblierungstiibernahme ist ausschlie3lich eine
gesonderte Vereinbarung beziehungsweise Inventarliste maf3geblich.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Aktuelle Energiekennzahlen wurden in den vorliegenden Objektangaben nicht genannt und
werden daher nicht erganzt. Die entsprechenden Kennzahlen sind dem fiir die Liegenschaft
gultigen Energieausweis zu entnehmen und vor Veroffentlichung entsprechend einzusetzen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfuhrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kinstlicher Intelligenz erstellt
beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei
ZELLMANN IMMOBILIEN. Dieser Hinweis dient einer transparenten Immobilienprasentation
unter Berlcksichtigung der Verordnung (EU) 2024/1689 uber kunstliche Intelligenz,
insbesondere deren Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfiugig Kl-gestutzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und



naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und mdoglichst originalgetreuen Darstellung.

Daruber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder mdblierte
Raume sowie Darstellungen moéglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

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

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

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

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gréf3ten 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
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.


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

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.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m
Apotheke <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <4.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <1.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <9.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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