Idylle am Wienerwald — Stilvolle Wohnung mit Ost- &
Westterrassen | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26249
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Inr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Wohnung
Osterreich

3002 Purkersdorf
2001

Gepflegt

Neubau

115,94 m2

4

2

2

1

166,10 m2

15,87 m2

C 62,70 kWh/ m2* a
D 1,86
529.000,00 €
234,25 €

23,43 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

T +43 699 15 15 22 00
H +43 699 15 15 22 00









ZZLLMANN
IMMOBILIEN







]
RPH= 0.12

—~
L=

et
oo

-
-
-

—
i
o

—
-
o

b
Py

RPHs 0.08
STUK= 2 88
¢ ST oo ]
' I
i .03
— KUCHE !
| bl !
18] !
d |
oz | i .
TR
i i | ]
ek - - l ¥
Illl!lll _1 t I g é «
0.5 2 - 20
1041
R TR & ;
132mz 1,46{m2 =
__*_ﬂ'ﬁ_
g T STURnl2 08
| 85 i
Top 02 E }—5 1.0,
oo s a ENTAE e
Keramil
L ereml
TUK 208 ﬂ 8§
. £ il é RIS T
g T D kensprafo N ¢ ® §§
| . - Lo, b R
40 2 110,41
e == = MMER
gk
o e = 14,66 m2
D BAD g - . B o
Kit
o~ Kiabep.
63%m (] % ®4r43 m)
1
,-';;ﬂ E | 30
L A% | IS
[ w2z &TUKe 205 +B '}1020
= MMER
r = ERRarkatt
=\ Bl 16,272
1 5
@
@
1013
ZIMMER
Klepaparkstt
17,64 ma
=R o
STUK= 238
e
:!:'2
RPH+0 84
STUK. 250




Objektbeschreibung

Grof3ztugig wohnen im Grinen — Familienwohnung mit Garten und Garage
Viel Platz zum Leben, ein eigener Gartenbereich und eine Raumaufteilung, die auch einer
groReren Familie unterschiedliche Rickzugsmoglichkeiten bietet: Diese Wohnung richtet sich
an Menschen, die Grof3ziuigigkeit, Grin und praktische Alltagstauglichkeit hher gewichten
als eine bereits vollstandig modernisierte Ausstattung.

Die Immobilie befindet sich in einem bewohnten, gepflegten Zustand, entspricht in ihrer
Ausstattung jedoch nicht durchgehend heutigen Wohntrends. Genau darin liegt zugleich die

Moglichkeit, einzelne Bereiche nach den eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln und dem
Zuhause Schritt fr Schritt eine personliche Handschrift zu geben.

Quickread: Auf einen Blick

e grol3zligige Familienwohnung mit mehreren gut nutzbaren Raumen
¢ weitlaufiger Wohn- und Essbereich

¢ offen angebundene Kiiche mit Kochinsel

e mehrere separat nutzbare Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer

e direkter Zugang ins Freie

e eigener Gartenbereich mit viel Grin

e Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche

e separates WC

e Parkettboden in mehreren Wohnrdumen



Kaminofen im Wohnbereich

praktische Nebenflachen

zugeordnete Garage — rechtlich ideelles Miteigentum

gepflegter, bewohnter Zustand mit alters- und nutzungsbedingten Gebrauchsspuren

interessante Grundlage fur individuelle Modernisierung und Neugestaltung

Die Wohnung

Viel Raum fir unterschiedliche Lebensmodelle

Schon anhand der Raumstruktur zeigt sich eine der wesentlichen Qualitaten dieser
Immobilie: Hier ist Platz vorhanden.

Mehrere eigenstandig nutzbare Zimmer erméglichen eine flexible Aufteilung — beispielsweise
als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Homeoffice, Gastezimmer oder Hobbyraum.

Gerade fur Familien ist diese Trennung angenehm, weil gemeinsames Wohnen und
personliche Rickzugsbereiche gut miteinander verbunden werden kénnen.

Die vorhandenen Parkettb6éden in mehreren Wohn- und Schlafraumen vermitteln dabei eine
wohnliche und warme Grundstimmung.

Wohnen und Essen — der Mittelpunkt des Zuhauses
Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das kommunikative Zentrum der Wohnung.

Hier finden sowohl eine gréfl3ere Sitzlandschaft als auch ein vollwertiger Essbereich ihren
Platz. Die vorhandenen Fensterflachen bringen Tageslicht in den Raum und schaffen
gleichzeitig einen schénen Bezug zum grinen Aul3enbereich.

Ein Kaminofen ergénzt den Wohnraum und sorgt insbesondere in der kiihleren Jahreszeit flr
eine angenehme Atmosphére.

Die aktuelle Einrichtung zeigt sehr anschaulich, dass dieser Bereich tatsachlich als
gemeinsamer Lebensmittelpunkt einer Familie genutzt werden kann.



Kiche mit Kochinsel

Die Kiiche ist offen beziehungsweise unmittelbar an den Wohn- und Essbereich angebunden
und verfugt Uber eine grof3ziigige Arbeits- und Stauraumlésung sowie eine zentrale
Kochinsel.

Die bestehende Kuche prasentiert sich funktional und alltagstauglich. Gestaltung und
Ausstattung entsprechen allerdings nicht in allen Punkten einem aktuellen Neubau- oder
Designstandard.

Wer langfristig modernisieren méchte, findet hier daher eine gute raumliche Ausgangsbasis,
um die Kiche spater nach dem personlichen Geschmack weiterzuentwickeln.

Eigener Garten — Grun direkt vor der Wohnung
Ein besonderer Mehrwert ist der direkt nutzbare Gartenbereich.

Die Grinflache ist von dichtem Baum- und Strauchbestand umgeben und vermittelt dadurch
einen angenehm natirlichen Charakter. Sitz- und Liegemoglichkeiten, Spielbereiche oder ein
gemutlicher Platz im Freien lassen sich hier gut unterbringen.

Gerade fur Familien mit Kindern, Gartenliebhaber oder Menschen, die nach Feierabend nicht
erst ins Auto steigen mochten, um ins Grine zu gelangen, erweitert dieser Bereich den
tatsdchlichen Wohnwert spurbar.

Der Garten prasentiert sich bewusst nicht als formal angelegte Designflache, sondern
als gewachsener, gruner Auf3enbereich mit privatem Charakter.

Mehrere Zimmer — Platz fir Familie, Arbeit und Gaste

Die weiteren Zimmer sind gut dimensioniert und aufgrund ihrer neutralen Grundstruktur
vielseitig verwendbar.

Auf den Fotos werden sie aktuell Gberwiegend als Kinder- beziehungsweise Schlafrdume
genutzt. Ebenso denkbar sind Arbeitszimmer, Gastezimmer oder eine Kombination aus
Wohnen und Homeoffice.

Die grol3en Fensterflachen sorgen in mehreren Rdumen fir angenehmes Tageslicht und einen
Blick ins umliegende Grun.

Damit kann sich die Wohnung auch an veranderte Lebenssituationen anpassen — ein
Kinderzimmer kann spater zum Biro, Gastezimmer oder Hobbyraum werden.

Badezimmer mit Wanne und Dusche



Das Badezimmer ist hell verfliest und verfugt tber eine Badewanne sowie eine separate
Duschkabine.

Ein groR3zugiger Waschtisch mit zwei Waschplatzen und Spiegelschranken bietet praktische
Ablage- und Staumdglichkeiten.

Die Ausstattung ist funktional und gepflegt, entspricht gestalterisch jedoch teilweise einem
alteren Standard. Fur Kaufer, die eine zeitgemallere Badgestaltung wiinschen, besteht somit
entsprechendes Modernisierungspotenzial.

Separates WC
Zusétzlich zum Badezimmer steht ein separates WC mit Handwaschbecken zur Verfigung.

Gerade bei einer Wohnung dieser Gré3e und bei Nutzung durch mehrere Personen ist diese
Trennung im Alltag ausgesprochen praktisch.

Praktische Nebenflachen
Neben den eigentlichen Wohnrdumen stehen weitere funktionale Bereiche zur Verfliigung.

Die vorhandenen Fotos zeigen unter anderem einen grof3zigigen Bereich fur Waschen und
weitere Haushaltsfunktionen. Solche Flachen sind gerade bei einer grof3eren Wohnung
wertvoll, weil Waschmaschine, Haushaltsgerate und Vorrate nicht zwingend in den
eigentlichen Wohnraumen untergebracht werden mussen.

Die genaue rechtliche Zuordnung und Flachenwidmung dieser Nebenbereiche richtet sich
nach den jeweiligen Objektunterlagen.

Garage — ein praktischer Mehrwert
Zur Wohnung ist eine Garage zugeordnet.

Diese erganzt das Angebot insbesondere im taglichen Gebrauch und bietet einen
wesentlichen praktischen Vorteil fiur Bewohner mit eigenem Fahrzeug.

Rechtlich ist dabei klar zu unterscheiden: Die Garage stellt kein eigenstandiges
Wohnungseigentumsobjekt dar, sondern die entsprechende Berechtigung beziehungsweise
Zuordnung beruht auf ideellem Miteigentum.

Die konkrete grundbiicherliche und vertragliche Ausgestaltung ist den maf3geblichen Objekt-
und Vertragsunterlagen zu entnehmen.

Zustand und Potenzial



Die Wohnung wird ausdricklich nicht als hochwertig saniert oder neuwertig angeboten.

Sie befindet sich in einem bewohnten und insgesamt gepflegten Zustand. Gleichzeitig sind —
entsprechend Nutzung und Alter — Gebrauchsspuren sowie Ausstattungsdetails vorhanden, die
heutige Kaufer mdglicherweise veradndern oder modernisieren méchten.

Genau hier sollte man die Immobilie richtig einordnen:

Wer ausschlielilich eine bezugsfertige Designerwohnung mit aktueller High-End-Ausstattung
sucht, wird vermutlich andere Prioritdten setzen.

Wer hingegen eine grof3ziigige Wohnung mit Garten, Garage und einer familiengerechten
Raumstruktur sucht und bereit ist, einzelne Bereiche im Laufe der Zeit nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten, findet hier eine interessante Ausgangsbasis.

Lage
Die konkrete Lage verbindet das Wohnen mit einem deutlich wahrnehmbaren Grinbezug.

Besonders der unmittelbar an die Wohnung anschlieRende Garten und der umgebende Baum-
und Pflanzenbestand pragen den Charakter der Immobilie und schaffen einen angenehmen
Kontrast zum klassischen urbanen Wohnen.

Fur Familien sind neben dem Wohnumfeld insbesondere die Erreichbarkeit von
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kinderbetreuung, 6ffentlichem Verkehr sowie Freizeit-
und Erholungsmadglichkeiten wesentliche Faktoren.

Die detaillierten Entfernungs- und Infrastrukturangaben sollten anhand der konkreten
Objektadresse beziehungsweise der vorliegenden Standortunterlagen dargestellt werden und
werden daher an dieser Stelle nicht ohne gesicherte Grundlage erganzt.

Unser Reslimee

Diese Immobilie lebt nicht von Hochglanz oder einer vollstandig neuen Ausstattung, sondern
von ihren raumlichen Qualitaten und den Mdglichkeiten, die sie ihren zukinftigen
Bewohnern bietet.

Grof3zugiges Wohnen und Essen, mehrere individuell nutzbare Zimmer, ein Badezimmer mit
Wanne und Dusche, separates WC, praktische Nebenflachen sowie der eigene Garten
schaffen ein Wohnkonzept, das insbesondere flr Familien interessant ist.

Hinzu kommt die zugeordnete Garage auf Basis ideellen Miteigentums als wertvolle
Erganzung.

Wer bereit ist, bestehende Ausstattung zu Gbernehmen oder einzelne Bereiche nach und nach



zu modernisieren, kann hier ein Zuhause entwickeln, das sehr individuell auf die eigenen
Bedurfnisse zugeschnitten werden kann.

Eine Wohnung fir Menschen, die Platz brauchen, Griin schatzen und ihr zukunftiges
Zuhause gerne selbst weiterentwickeln méchten.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

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

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

Selbstverstandlich unterstiitzen 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 Verfiigung 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 Garage:

Die der Wohnung zugeordnete Garage stellt nach den vorliegenden Informationen kein
eigenstandiges Wohnungseigentumsobjekt dar. Die rechtliche Zuordnung erfolgt Uber ideelles
Miteigentum. Mal3geblich fir Umfang, Zuordnung und Nutzung sind die entsprechenden
grundbucherlichen und vertraglichen Grundlagen.

Hinweis zur Verwendung kinstlicher Intelligenz:
Dieses Exposé kann in einzelnen Bild- und/oder Textbestandteilen unter Einsatz kiinstlicher

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 bloRe 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 fiir Ausstattung, Beschaffenheit und tatsachlichen Zustand ist der bei einer
personlichen Besichtigung feststellbare Zustand beziehungsweise die vertraglich vereinbarte
Beschaffenheit.

Hinweis gemal Energieausweis-Vorlage-Gesetz

Die konkreten Energiekennzahlen, insbesondere HWB und fGEE, sind ausschliel3lich aus
dem fur diese Immobilie tatsachlich vorliegenden Energieausweis zu tibernehmen.

Da aus den hier zugrunde gelegten Fotos keine verlasslichen Energiekennzahlen abgeleitet
werden kdnnen, werden an dieser Stelle bewusst keine Werte erganzt oder geschatzt.

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
Verfigung gestellt.

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 persénliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tGbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit


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

Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte berprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden 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 gemaR 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; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

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

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <5.500m
Krankenhaus <5.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <9.000m



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

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <4.000m
U-Bahn <4.500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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