Mehr Haus. Mehr Garten. Mehr Familienleben. |
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Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Christian Zellmann

Haus

Osterreich

2384 Breitenfurt bei Wien
2008

Gepflegt

Neubau

167,74 m2

194,43 m?
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1.015,00 m?

101,49 m?

C 66,60 kWh / m2*a
Bl 0,88

1.100.000,00 €
205,88 €
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Objektbeschreibung

Familiengliick im grof3en Stil — Pool, Garten & jede Menge Platz zum Leben

Manche Hauser bieten viel Platz. Andere fiihlen sich vom ersten Moment an nach Zuhause
an. Dieses Haus verbindet beides.

In einer angenehm grinen Wohnlage von Breitenfurt prasentiert sich ein fertiges,
grof3ziigiges und wunderschénes Familienhaus, das bereits heute vieles bietet, was
andernorts erst mit erheblichem Aufwand geschaffen werden musste: viel Wohnraum, einen
weitlaufigen Garten, Pool, Terrasse, zwei Balkone, Doppelgarage und eine zeitgemalle
Haustechnik mit Erdwarme und Ful3bodenheizung.

Das Besondere ist das Gesamtpaket. Hier finden gemeinsames Familienleben, persénliche
Ruckzugsbereiche und viel privater Freiraum ganz selbstverstandlich zusammen.

Ein Zuhause zum Einziehen, Ankommen und Bleiben.

Quickread: Auf einen Blick

Grundsticksflache: 1.146 m2 laut aktuellem Grundbuch

Wohnnutzflache: ca. 167,74 m? laut vorliegenden Unterlagen

Nutzflache EG + DG: ca. 193,43 m?

Kellergeschoss: ca. 101,49 m? Nutzflache

7 Zimmer laut vorliegender Objektunterlage

Gartenflache:; 1.015 m2 laut Grundbuch

grof3zugige Terrasse

e Swimmingpool



2 Balkone

Doppelgarage

Wasseranschluss und Starkstromanschluss in der Garage

Brunnen auf der Liegenschaft

Erdwarme / Sole-Wasser-Warmepumpe

FuBbodenheizung im gesamten Haus einschliel3lich Keller

zusatzlicher Schwedenofen

Sat-Anlage vorhanden

Kabelanschluss am Grundstiicksrand mdglich

massive Bauweise

45 cm Liapor-Ton-Massivwand laut Energieausweis

HWB Ref,SK: 67 kWh/m2a

fGEE,SK: 0,88

Energieausweis giltig bis 04.11.2033

Fertigstellung des Einfamilienhauses 2008



¢ interessantes Grundrisspotenzial fur bis zu vier Schlafzimmer, separates
Esszimmer und einen auf3ergewdhnlich gro3ziigigen Wohnbereich

Ein Familienhaus, das bereits fertig ist

Die grol3e Starke dieser Immobilie liegt im Zusammenspiel ihrer Qualitaten.

Hier muss nicht erst aus einem Haus ein Familienzuhause gemacht werden. Die
wesentlichen Voraussetzungen sind bereits vorhanden: grof3zugige Wohnraume, ein
weitlaufiger Garten, attraktive Freiflachen, ein Pool, eine Doppelgarage und mehr als 100 m?

zuséatzliche Flache im Untergeschoss.

Das Haus préasentiert sich gepflegt, wohnlich und mit einem Raumkonzept, das gemeinsames
Familienleben ebenso berlcksichtigt wie personliche Rickzugsmaoglichkeiten.

Besonders angenehm ist dabei das Platzangebot. Die vorhandene Raumstruktur funktioniert

bereits heute sehr gut und bietet gleichzeitig interessante Moéglichkeiten, das Haus spater an
veranderte Lebenssituationen anzupassen.

Wohnen und Leben im Erdgeschoss

Das Erdgeschoss bildet den kommunikativen Mittelpunkt des Hauses.

Der Wohnbereich 6ffnet sich in Richtung Terrasse und Garten und schafft damit eine schéne
Verbindung zwischen Innen und Aul3en. Der grof3ztigige Garten wird nicht nur betrachtet,

sondern tatséchlich zum Bestandteil des taglichen Wohnens.

Das Raumangebot im Erdgeschoss umfasst gemalR den vorliegenden Unterlagen unter
anderem:

e Wohnzimmer mit direktem Ausgang ins Freie

e separates Esszimmer

¢ Kiiche

¢ Schlafzimmer



e Arbeitszimmer beziehungsweise flexibel nutzbaren Raum

e Badezimmer mit Dusche und WC

e groRRzlgige offene Diele mit Luftraum

Gerade das separate Esszimmer ist im Familienalltag ein besonderes Plus. Gemeinsame
Mabhlzeiten, Geburtstage und Abende mit Freunden bekommen ihren eigenen Platz, wéhrend
das Wohnzimmer als tatsachlicher Wohn- und Ruickzugsbereich erhalten bleibt.

Grof3ziigigkeit mit Entwicklungsmadglichkeiten
Ein spannender Aspekt des Hauses liegt in seiner langfristigen Flexibilitat.

Die bestehende Raumstruktur bietet nach entsprechender fachlicher und gegebenenfalls
baurechtlicher Prifung die Mdglichkeit, einzelne Bereiche neu zu organisieren und
insbesondere den Wohnbereich noch grof3ztigiger zu gestalten.

Wer zukinftig weniger separate Raume im Erdgeschoss bendotigt, konnte durch eine
entsprechende Grundrissadaptierung einen auf3ergewdhnlich gro3ziigigen
Wohnbereich schaffen.

In Verbindung mit dem vorhandenen separaten Esszimmer, der Kiiche und dem direkten
Bezug zu Terrasse und Garten wirde daraus ein beeindruckender Mittelpunkt des Hauses
entstehen.

Die Immobilie bietet damit einen besonderen Vorteil: Sie funktioniert bereits heute als
fertiges Familienhaus und besitzt dennoch Reserven fir morgen.

Obergeschoss — Ruckzug und Privatsphéare

Im Obergeschoss befindet sich der private Bereich des Hauses.

Hier stehen gemal den vorliegenden Unterlagen unter anderem ein grof3es Schlafzimmer,
weitere Schlaf- beziehungsweise Rickzugsbereiche sowie ein grof3ziigiges Badezimmer

mit Badewanne und Dusche zur Verfligung.

Erganzt wird das Raumangebot durch einen Schrank- beziehungsweise Ankleidebereich, ein
separates WC und die offene Galerie.



Zwei Balkone erweitern auch auf dieser Ebene den Wohnraum ins Freie. Der in den
bisherigen Angaben teilweise als Ostbalkon bezeichnete Balkon ist tatsachlich westseitig
ausgerichtet.

Gerade am Nachmittag und Abend entsteht damit ein schdner zusatzlicher Freiraum fir die
Bewohner.

Bis zu vier Schlafzimmer — ohne auf groRziigiges Wohnen zu verzichten

Auch hinsichtlich der zukunftigen Zimmeraufteilung bietet das Haus interessante
Madoglichkeiten.

Nach entsprechender fachlicher und gegebenenfalls baurechtlicher Prifung kdnnte die
bestehende Raumstruktur so adaptiert werden, dass drei ordentlich dimensionierte
Schlafzimmer im Obergeschoss entstehen.

Gemeinsam mit einem weiteren Schlafzimmer im Erdgeschoss ware damit grundsétzlich eine
Konfiguration mit bis zu vier Schlafzimmern denkbar.

Und genau darin liegt eine besondere Qualitat dieses Hauses: Trotz dieses Raumangebots
musste nicht auf grol3ziigige Gemeinschaftsflachen verzichtet werden.

Eine zukinftige Konfiguration mit

bis zu vier Schlafzimmern, separatem Esszimmer und einem aul3ergewdhnlich
grof3zigigen Wohnzimmer

ist grundsatzlich vorstellbar.

Die konkrete technische und baurechtliche Umsetzbarkeit etwaiger Grundrissanderungen ist
vor Durchfiihrung selbstverstandlich gesondert durch entsprechende Fachleute
beziehungsweise die zustandigen Behdrden zu prifen.

Mehr als 100 m2 Untergeschoss — vollstandig mit FuBbodenheizung

Das Kellergeschoss ist bei diesem Haus weit mehr als eine klassische Abstellflache.

Mit einer ausgewiesenen Nutzflache von ca. 101,49 m2 steht eine aul3ergewohnlich
grof3ziigige zusatzliche Ebene zur Verfigung.

Hier befinden sich unter anderem:

e Technik-, Heizungs- und Hauswirtschaftsbereich



separater Bereich fur die Pooltechnik

Vorrats- und Lagermoglichkeiten

¢ weitere praktisch nutzbare Raume

separates WC

Stiegenhaus- beziehungsweise Vorkellerbereich

Besonders hervorzuheben ist die Ausstattung: Das gesamte Kellergeschoss ist — ebenso
wie das Ubrige Haus — mit FulBbodenheizung ausgestattet.

Damit zieht sich dieses komfortable Warmeabgabesystem durch samtliche Ebenen des
Hauses.

Die grof3zligigen Kellerflachen schaffen wertvolle Reserven fur den Familienalltag und bieten
Raum fur Hauswirtschaft, Vorrate, Hobby, Sport, Werkstatt, Lagerung und Haustechnik.

Der vorliegende Energieausweis weist darauf hin, dass sich bei einer tatsachlichen Beheizung
des Kellergeschosses der Heizwarmebedarf entsprechend erhdht.

Garten, Terrasse und Pool — Freiraum, den man wirklich nutzen kann
Ein wesentlicher Teil der Lebensqualitat dieser Immobilie beginnt vor der Terrassentdr.

Das aktuelle Grundbuch weist eine Grundstiicksflache von 1.146 m?2 aus, davon
entfallen 1.015 m?2 auf Gartenflache.

Diese GrofRe schafft echten Freiraum.

Kinder haben Platz zum Spielen, Erwachsene finden ruhige Bereiche zum Entspannen und
auch ein Nachmittag mit Freunden oder ein grof3eres Familienfest findet hier seinen
passenden Rahmen.

Im Mittelpunkt des AulRenbereichs steht der Swimmingpool. In den Sommermonaten wird der
eigene Garten damit zum privaten Freizeitbereich — unkompliziert und unmittelbar vor der
eigenen Haustur.



Die groRziigige Terrasse bildet den natiirlichen Ubergang zwischen Haus und Garten und
bietet viel Platz fir gemeinsame Mabhlzeiten, Grillabende oder entspannte Stunden im Freien.

Eigener Brunnen — praktisch fir den Garten
Eine weitere Besonderheit der Liegenschatft ist der vorhandene Brunnen.

Gerade in Verbindung mit der Gré3e des Grundstiicks und dem umfangreichen Garten ist dies
eine interessante und praktische Ergédnzung der vorhandenen Ausstattung.

Erdwarme und FuRbodenheizung im gesamten Haus

Auch technisch verfiigt das Haus Uber eine attraktive Basis.

Fir Raumheizung und Warmwasser ist laut Energieausweis

eine Sole/Wasser-Warmepumpe vorgesehen. Das System nutzt damit Erdwarme zur

Versorgung des Hauses.

Die Warmeabgabe erfolgt Gber eine FuBbodenheizung im gesamten Haus einschlief3lich
des Kellergeschosses.

Zusatzlich steht ein Schwedenofen zur Verfiigung, der das technische Heizsystem um eine
klassische Warmequelle erganzt und insbesondere in der Ubergangszeit fiir eine angenehme
Wohnatmosphéare sorgen kann.

Der Energieausweis beschreibt zudem eine massive Aul3enwandkonstruktion. Die
Bauunterlagen dokumentieren die massive Ausfiihrung des Hauses.

Die wesentlichen Energiekennzahlen betragen:

HWB Ref,SK: 67 kWh/m?2a

fGEE,SK: 0,88

Der Energieausweis wurde am 05.11.2023 ausgestellt und ist bis 04.11.2033 gultig.
Doppelgarage — vorbereitet fur die Mobilitat von heute

Die grof3zligige Doppelgarage bietet komfortabel Platz fur zwei Fahrzeuge und zusatzlichen
Stauraum.

Besonders interessant ist ihre technische Ausstattung: In der Garage sind sowohl
ein Wasseranschluss als auch ein Starkstromanschluss vorhanden.

Der Starkstromanschluss schafft eine interessante Voraussetzung im Hinblick auf



Elektromobilitat. Die konkrete Eignung beziehungsweise Dimensionierung fur die Installation
einer Wallbox ist durch einen konzessionierten Elektrofachbetrieb zu prufen.

Damit ist die Garage nicht nur grof3ziigig dimensioniert, sondern auch fur zukinftige
Anforderungen gut vorbereitet.

Kommunikation und Technik
Auch hinsichtlich der technischen Infrastruktur bietet das Haus praktische Voraussetzungen.
Eine Sat-Anlage ist bereits vorhanden.

Dartber hinaus besteht nach Auskunft der Eigentiimer die Mdglichkeit

eines Kabelanschlusses am Grundstiicksrand. Die tatsachliche Herstellung und
Verfugbarkeit eines konkreten Anschlusses ist gegebenenfalls direkt mit dem jeweiligen
Netzbetreiber abzuklaren.

Solide dokumentierte Bauhistorie
Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 2008 fertiggestellt.

Die Marktgemeinde Breitenfurt hat die Fertigstellungsanzeige samt den angeschlossenen
Unterlagen mit Schreiben vom 17.09.2008 zur Kenntnis genommen. Aufgrund der vorgelegten
Bestatigungen wurde das Bauvorhaben als konsensgemaR errichtet angesehen.

Auch die plan- und befundgemal3e Ausfiihrung der Bauarbeiten wurde entsprechend
dokumentiert.

Fur zukinftige Eigentimer ist dies ein wichtiger Aspekt: Neben dem sichtbaren Zustand des
Hauses liegt damit auch eine nachvollziehbare Dokumentation zur Errichtung vor.

Lage — Familienleben zwischen Wien und Wienerwald

Breitenfurt bei Wien verbindet auf angenehme Weise naturnahes Wohnen mit der Nahe zur
Bundeshauptstadt.

Das Umfeld ist von Einfamilienhausern, Garten und der Landschaft des Wienerwaldes gepragt.
Gerade fur Familien entsteht daraus eine Wohnqualitat, die im Alltag unmittelbar spirbar ist.

Freizeit beginnt hier praktisch vor der eigenen Haustur.

Spaziergange, Laufrunden, Radtouren und Ausflige in den Wienerwald lassen sich
unkompliziert in den Alltag integrieren. Gleichzeitig stehen in Breitenfurt und im néaheren
Umfeld Einkaufsmdglichkeiten, Kinderbetreuung, Schulen sowie Einrichtungen fir den
taglichen Bedarf zur Verfigung.



Die Verbindung Richtung Wien macht die Lage auch fur Menschen interessant, die beruflich
oder privat regelmafig in der Stadt sein mdchten, zuhause jedoch bewusst mehr Ruhe, Natur
und privaten Freiraum suchen.

Damit bietet die Lage genau jene Kombination, die fur viele Familien entscheidend ist: im
Grunen zuhause sein und Wien dennoch in Reichweite wissen.

Unser Restimee
Ein richtiges Familienhaus — fertig, grof3ziigig und wunderschdn.

Was diese Immobilie auszeichnet, ist nicht ein einzelnes Ausstattungsdetail. Es ist die Summe
ihrer Qualitaten.

Ein 1.146 m2 grof3es Grundstiick, rund 168 m2 Wohnnutzflache, mehr als 100 m2
zusatzliches Untergeschoss, Pool, Terrasse, zwei Balkone, Doppelgarage, Brunnen,
Erdwarme und FulBbodenheizung im gesamten Haus schaffen ein aul3ergewdhnlich
vollstandiges Gesamtpaket.

Hinzu kommen viele durchdachte Details: der Starkstrom- und Wasseranschluss in der
Garage, die vorhandene Sat-Anlage, grof3ztigige Nebenflachen und die Méglichkeit, den
Grundriss bei spater verandertem Platzbedarf weiterzuentwickeln.

Vor allem aber bietet dieses Haus etwas, das sich auf keinem Datenblatt vollstandig abbilden
lasst:

Es ist bereits ein Zuhause.

Kinder kbnnen hier im eigenen Garten aufwachsen. Der Pool macht den Sommer zuhause
besonders. Es gibt Raum fir gemeinsame Zeit und gleichzeitig gentigend
Ruckzugsmaglichkeiten fir jedes Familienmitglied.

Und wenn sich das Leben verandert, kann sich das Haus mitentwickeln. Eine zukinftige
Konfiguration mit bis zu vier Schlafzimmern, separatem Esszimmer und einem
aulRergewdhnlich groRziigigen Wohnbereich ist grundsatzlich vorstellbar.

Ein Haus fur heute — und ein Zuhause fir viele Jahre.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN endet unsere Betreuung nicht mit der Unterzeichnung des
Kaufvertrages.

Wir begleiten unsere Kunden personlich und gewissenhaft durch den gesamten Kaufprozess —
von der ersten Besichtigung tiber die Vertragsabwicklung bis hin zur Ubergabe der Immobilie.



Selbstverstandlich unterstutzen wir auch bei allen notwendigen organisatorischen Schritten
rund um die Ubernahme und stehen fiir Fragen jederzeit gerne zur Verfligung.

Vertrauen. Service. Qualitat.

Rechtliche Hinweise

Samtliche Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf Informationen und Unterlagen, die uns
vom Eigentimer beziehungsweise von Dritten zur Verfligung gestellt wurden. Fir deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit kann trotz sorgfaltiger Prifung keine Haftung ibernommen
werden.

Flachenangaben verstehen sich als Circa-Angaben beziehungsweise entsprechend den
vorliegenden Planen, Nutzwertgutachten und sonstigen Unterlagen.

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Zwischenverkauf, Irrtum und Anderungen
bleiben vorbehalten.

Hinweis zur Verwendung kinstlicher Intelligenz:

Dieses Exposé kann in einzelnen Bild- und/oder Textbestandteilen unter Einsatz kinstlicher
Intelligenz (KI) redaktionell oder gestalterisch bearbeitet beziehungsweise optimiert worden
sein.

Die Kennzeichnung erfolgt insbesondere im Sinne der Transparenzanforderungen der
Verordnung (EU) 2024/1689 Uber kinstliche Intelligenz (EU Al Act), insbesondere Art. 50.

Soweit Bildmaterial unter Einsatz von Kl tber eine blof3e technische oder gestalterische
Optimierung hinaus verandert wurde und dadurch der tatsachliche Zustand einer Immobilie
nicht unverandert wiedergegeben wird, ist dies entsprechend als Kl-bearbeitete Darstellung
beziehungsweise Visualisierung kenntlich zu machen.

Mal3geblich fur Ausstattung, Beschaffenheit und tatsé&chlichen Zustand ist der bei einer
personlichen Besichtigung feststellbare Zustand beziehungsweise die vertraglich vereinbarte
Beschaffenheit.

Hinweis gem&R Energieausweis-Vorlage-Gesetz

Der fur die gegenstandliche Liegenschaft vorliegende Energieausweis weist folgende
Energiekennzahlen aus:

HWB Ref,SK: 67 kWh/m2a

fGEE,SK: 0,88



Der Energieausweis wurde am 05.11.2023 ausgestellt und ist bis 04.11.2033 guiltig.
Hinweis zur Kommunikation

Wir legen grof3en Wert auf eine personliche, transparente und nachvollziehbare
Kommunikation. Informationen, Unterlagen und wesentliche Schritte im Vermittlungsprozess
werden von uns sorgfaltig dokumentiert und den beteiligten Parteien entsprechend zur
Verfligung gestellt.

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

Legen Sie jetzt lhren 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.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uiberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kbénnen. Wir bearbeiten Anfragen Uublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie3lich zur erganzenden Verstdndigung (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


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

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

Klinik <1.000m
Apotheke <1.500m
Krankenhaus <4.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <8.000m
Hbhere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <8.500m
Stral3enbahn <5.500m
Bahnhof <6.000m



Autobahnanschluss <6.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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