Neuwertiges Einfamilienhaus in traumhafter Waldrandlage
mit grofRem Grundstick und Ausbaupotential!
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Objektnummer: 5390/1128

Eine Immobilie von Zefi Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Gregor Dornauer

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

6264 Flgenberg
2017

Neuwertig
Neubau

180,37 m2
287,29 m2

5,50

2

A NPFP W

800,00 m2
74,00 m2

24,50 kWh / m2 * a
0,67

1.390.000,00 €
144,00 €
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Ankleide

Schlafzimmer
11.7 m?

16.9 m*

Technik
15.5m?

Badezimmer
11.8 m?

Ungefiihre Gesamtflache”
150.1 m*

Keller/Hobby
13 m?

‘.\
Schlafzimmer ™
13.7 m?

1) Ohne Balkone und Terrassen
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Etage O
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Garage
46.9 m*

Diele
10.6 m?

Allzweckraum |
4m?

Wohnzimmer
46.2 m*

Balken

Etage 1

Ungeféihre Gesamtflache”
1435 m?

(1) Ohne Balkone und Terrasser
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RICS IPMS 3C-5
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Objektbeschreibung

Exklusiv bei Zefi Immobilien: Einfamilienhaus mit Waldrandlage
und grofRem Garten am Flgenberg

In ruhiger Héhenlage am Flugenberg liegt dieses moderne Einfamilienhaus mit freiem Blick
Uber das Zillertal. Die Immobilie verbindet klare Architektur mit einer durchdachten
Raumaufteilung und gro3zugigen AulRenflachen.

Das Haus prasentiert sich in einem sehr gepflegten, neuwertigen Zustand und Uberzeugt durch
ein Wohnkonzept, das Offenheit, Funktionalitat und Privatsphare harmonisch miteinander
verbindet.

Eine besondere Atmosphare entsteht durch die naturnahe Lage: Direkt unterhalb des

Grundstiicks verlauft ein kleiner Waldbach. Vom Garten aus ist das etwa 50 Meter entfernte
Bachlein horbar und schafft eine ruhige, beinahe meditative Klangkulisse

Highlights auf einen Blick
e Ca. 180 gm Wohnflache
e Grundstick ca. 1.200 gm mit grof3ziigigem Garten
e Offener Wohn- und Essbereich mit ca. 46 gm
* Grol3e Fensterflachen mit Panoramablick ins Zillertal
e Kaminofen im Wohnzimmer fir gemditliche Atmosphare
¢ FuRbodenheizung mit Luftwarmepumpe und PV-Anlage
¢ 3 Schlafzimmer
e 2 Badezimmer + separates WC
¢ Ankleidebereich beim Hauptschlafzimmer
e Biro / Homeoffice im Wohnbereich

e GrolRe Doppelgarage mit ca. 46 gm



e Mehrere Keller- und Abstellraume
e Grol3zugiger Balkon und Terrassenflachen mit 170gm

¢ Ruhige Lage direkt am Waldbach

Raumaufteilung
Erdgeschoss
Das Erdgeschoss bildet den zentralen Wohnbereich des Hauses.
Das Herzstiick des Hauses bildet der rund 46 gm grof3e Wohnbereich. Die beeindruckende
Deckenhohe von uber vier Metern verleiht dem Raum eine aufRergewdhnliche Grof3zigigkeit,
wahrend die grof3en Fensterflachen viel Tageslicht hereinlassen und den Blick in die
umliegende Natur 6ffnen. Der Kaminofen sorgt besonders in den kiihleren Monaten fir eine
warme und gemutliche Atmosphére.
Direkt angrenzend liegt die rund 16 gm grol3e, separate Kiche. Der direkte Zugang zum
Balkon verbindet den Kochbereich mit dem Aul3enraum und macht es besonders angenehm,
Mahlzeiten oder den ersten Kaffee des Tages mit Blick in die umliegende Berglandschaft zu
geniel3en.
Erganzt wird diese Ebene durch:

e ein Blro mit ca. 16 gm — ideal fur Homeoffice oder als Gastezimmer

e ein Gaste-WC

¢ einen praktischen Allzweckraum

Die grof3zligige Doppelarage mit rund 46 qm ist direkt an das Haus angebunden.

Tiefgeschoss

Das Tiefgeschoss bildet den privaten Rickzugsbereich des Hauses. Durch die unmittelbare
Nahe zum Waldrand entsteht hier eine besonders ruhige und naturverbundene Atmosphare —
ein Ort, an dem man sich vom Alltag zuriickziehen und die Stille der Umgebung geniel3en
kann.

Auf dieser Ebene befinden sich zwei Schlafzimmer, die als ruhige Riickzugsorte dienen und
viel Privatsphare bieten.



Erganzt wird dieser Bereich durch eine kleine Werkstatt, die sich ideal fur handwerkliche
Tatigkeiten oder kreative Projekte eignet, sowie durch einen 46gm grof3en Mehrzweckraum,
der derzeit mit einer Tischtennisplatte ausgestattet ist. Dieser Raum bietet vielféltige
Nutzungsmadglichkeiten — etwa als Hobbyraum, Fitnessbereich, Spielzimmer oder zusatzlicher
Aufenthaltsraum.
Ein Technikraum rundet diese Ebene funktional ab.
Die Kombination aus privaten Rickzugsraumen, vielseitig nutzbaren Flachen und der
unmittelbaren Nahe zur Natur macht das Erdgeschoss zu einem besonders angenehmen und
flexiblen Bereich des Hauses.
Auf dieser Ebene befinden sich aufRerdem:

e ein grofRzugiges Badezimmer mit ca. 12 gm

* ein zweites Badezimmer

¢ ein zentraler Flur und Eingangsbereich

Aul3enbereich & Garten

Der Aul3enbereich des Hauses ist auf zwei Ebenen angelegt und bietet dadurch
unterschiedliche Riickzugsorte im Freien.

Auf der Wohnebene im Obergeschoss befindet sich eine gro3zuigige Garten- und
Terrassenflache mit direktem Zugang vom Wohnbereich. Eine weitere Gartenflache liegt auf
der darunterliegenden Ebene und bietet zuséatzlichen Platz zum Entspannen oder flr
Freizeitaktivitaten.

Die naturnahe Lage wird durch den nahegelegenen Waldbach unterstrichen — im Garten ist
das leise Platschern des etwa 50 Meter entfernten Baches horbar und schafft eine besonders
ruhige Atmosphare.

Fur eine komfortable Gartenpflege sorgen zwei Mahroboter, die bereits installiert sind und
beim Haus verbleiben.

Bezug

Die Immobilie ist nach Vereinbarung beziehbar und préasentiert sich in einem sehr gepflegten
Zustand.

Unser Service fur Sie



Unterstitzung bei Finanzierung & Bewertung

Unterstltzung beim Verkauf Ihrer aktuellen Immobilie

Beratung zu Renovierungen oder Anpassungen

Rechtliche und steuerliche Begleitung des Kaufprozesses

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Thnen
gerne personlich zur Verfigung.

Mehr auf www.zefi.at.

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

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

Suchagent anlegen - https://zefi-immobilien.service.immo/registrieren/de

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.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <7.000m
Krankenhaus <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <9.500m


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

Sonstige

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

Polizei <5.500m

Verkehr

Bus <1.000m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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