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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwéarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

50.382,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

g

Mag. Martin Verhunc

Haus - Villa
Osterreich
3003 Gablitz
2024
Neuwertig
Neubau
191,55 m2
5,50

3

3

2

2

299,00 m2

41,00 KWh/ m2* a
0,66

1.399.500,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien-Mauer












Objektbeschreibung

MODERNE NEUBAUVILLA MIT PANORAMABLICK — RUHE, WEITBLICK &
SPEKTAKULARE SONNENUNTERGANGE UBER GABLITZ

In privilegierter, erhéhter Ruhelage von Gablitz prasentiert sich diese 2024 fertiggestellte
Neubauvilla als aulRergewohnliches Zuhause fur Menschen, die moderne Architektur,
hochwertige Ausfihrung und ein besonderes Wohngefuhl miteinander verbinden méchten.
Klare Linien, groR3zugige Glasflachen und eine offene Raumgestaltung treffen auf einen
eindrucksvollen Panoramablick Gber Gablitz und die umliegende Wienerwaldlandschaft.

Die Villa wurde in hochwertiger Ziegelmassivbauweise errichtet und erstreckt sich tber zwei
Wohnebenen. GroRziigige Raumhdhen von rund 2,82 m im Erdgeschoss und 2,70 m im
Obergeschoss, Uberhohe Innentiren sowie grol3formatige Fensterflachen schaffen ein
aul3ergewohnlich offenes und lichtdurchflutetes Raumgefunhl.

Auf dem rund 640 m2 grofRen Grundstiick wurde trotz der erh6hten Hanglage ein grof3zugiger
und groRtenteils ebener Gartenbereich geschaffen. Zwei weitlaufige Terrassen und der
beheizte Swimmingpool mit ca. 8 x 4 m bilden gemeinsam einen privaten Auf3enbereich, der
insbesondere in den Abendstunden mit eindrucksvollen Sonnenuntergangen begeistert.

Auch im Inneren setzt sich der hochwertige Anspruch konsequent fort: Eine exklusive
DAN-Einbaukiiche mit Miele-Geraten, Holz-Alu-Fenster von JOSKO, hochwertige
Sanitarausstattung von Villeroy & Boch sowie ein zeitgemalRes Energie- und
Haustechnikkonzept unterstreichen den modernen Charakter der Immobilie.

Die Villa ist nach Absprache beziehbar.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Immobilie: moderne Neubauvilla
¢ Fertigstellung: 2024
e Bauweise: Ziegelmassivbauweise

e Grundstiick: ca. 640 m2



Zimmer: 5,5

Wohnebenen: Erdgeschoss & Obergeschoss

Raumhohe Erdgeschoss: ca. 2,82 m

Raumhdhe Obergeschoss: ca. 2,70 m

Bader: 3

WCs: 3

Pool: beheizt,ca. 8 x4 m

Freiflachen: 2 grof3ziigige Terrassen & Garten

Fenster: hochwertige JOSKO Holz-Alu-Fenster

Kiche: DAN-Einbaukiiche mit Miele-Geréaten

Innentlren: Uberhoch, ca. 2,20 m

Sanitarausstattung: Villeroy & Boch

Heizung: Luftwarmepumpe

Photovoltaik: vorbereitet

Garage: mit Technik-/Abstellraum



Stellplatze: 2 zusatzliche Stellplatze vor dem Haus

AuBenkomfort: Gartenbewasserung & elektrische Markise

Besonderheit: freier Panoramablick & eindrucksvolle Sonnenuntergange

Verfugbarkeit: nach Absprache beziehbar

ARCHITEKTUR, LICHT UND RAUMGEFUHL

Die Architektur der Villa folgt einer klaren und zeitlosen Formensprache. Grol3zlgige
Fensterflachen 6ffnen die Wohnrdume zur Umgebung und holen den Panoramablick Uber
Gablitz unmittelbar ins Haus.

Besonders préagend sind die aul3ergewohnlichen Raumhohen. Mit rund 2,82 m im
Erdgeschoss und rund 2,70 m im Obergeschoss entsteht ein spirbar grof3ziigigeres
Raumgefihl als bei konventionellen Neubauten. Uberhohe Innentiiren mit rund 2,20 m Hohe
fuhren diese klare architektonische Linie konsequent fort.

Die offene Gestaltung, die grof3ziigigen Sichtachsen und der hohe natirliche Lichteinfall
verleihen den Raumen eine moderne, zugleich angenehm ruhige Atmosphare. Innen- und
AulRenbereiche wurden dabei so angelegt, dass Garten, Terrassen und Aussicht zu einem
wesentlichen Bestandteil des taglichen Wohnens werden.

5,5 ZIMMER AUF ZWEI WOHNEBENEN

Mit insgesamt 5,5 Zimmern auf Erd- und Obergeschoss bietet die Villa ein vielseitiges
Raumkonzept fur Familien, Paare mit grof3ziigigem Platzbedarf oder die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten.

Die gro3ztigigen Wohnbereiche bilden den kommunikativen Mittelpunkt des Hauses, wahrend
die weiteren Zimmer individuelle Ruckzugsmaoglichkeiten schaffen. Drei Badezimmer und drei
WCs gewahrleisten auch bei mehreren Bewohnern oder Gasten hohen Komfort.

Die klare Trennung der beiden Wohnebenen ermdglicht eine angenehme Struktur zwischen
gemeinschaftlichen Wohnbereichen und privaten Rickzugsraumen.

KUCHE UND HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG



Die hochwertige Ausstattung wurde bewusst auf die moderne Architektur des Hauses
abgestimmt. Im Mittelpunkt steht die DAN-Einbaukiiche mit hochwertigen Miele-Geraten,
die Funktionalitat mit einem klaren, zeitgemal3en Erscheinungsbild verbindet.

In den Badezimmern kommen hochwertige Feinsteinzeugbeldage und Sanitarelemente von
Villeroy & Boch zum Einsatz. Die JOSKO Holz-Alu-Fenster verbinden hochwertige
Materialitat mit zeitgemal3er Funktion und ergadnzen den architektonischen Anspruch der Villa.

Uberhohe Innentiren, groRziigige Glasflachen und die sorgfaltige Materialauswahl schaffen
ein hochwertiges, zugleich zurtickhaltendes Gesamtbild.

POOL, TERRASSEN UND GARTEN - PRIVATER FREIRAUM MIT WEITBLICK

Ein wesentlicher Bestandteil des Wohnkonzeptes ist der grof3ziigig angelegte Aul3enbereich.
Trotz der erh6hten Hanglage verfugt die Villa Gber einen gréR3tenteils ebenen und sehr gut
nutzbaren Garten.

Im Mittelpunkt steht der beheizte Swimmingpool mit rund 8 x 4 m. Gemeinsam mit den
beiden groRRziigigen Terrassen entsteht ein privater Freizeit- und Erholungsbereich, der
wéahrend der warmen Monate zum erweiterten Wohnraum wird.

Eine Gartenbewésserungsanlage erleichtert die Pflege der AuRRenflachen, wahrend eine
elektrische Markise fiir komfortable Beschattung sorgt. Gleichzeitig bieten die Aul3enanlagen
noch Raum fir individuelle Gestaltung und personliche Akzente.

Besonders eindrucksvoll ist die erhdhte Lage: Der freie Blick Gber Gablitz und die umliegende

Landschaft sorgt fur ein aufl3ergewdhnliches Panorama. In den Abendstunden werden die
spektakuldaren Sonnenuntergénge zu einem besonderen Bestandteil des Wohngeflhls.

ENERGIE UND HAUSTECHNIK

Auch technisch entspricht die 2024 fertiggestellte Villa einem modernen Wohnkonzept. Die
Warmeversorgung erfolgt tiber eine Luftwarmepumpe.

Daruiber hinaus ist die Installation einer Photovoltaikanlage bereits vorbereitet. Damit
bestehen gute Voraussetzungen, das Energiekonzept des Hauses kinftig um eine eigene
Stromerzeugung zu erganzen.

Die Kombination aus moderner Geb&udetechnik, massiver Bauweise und zeitgemalier
Ausstattung tragt zu einem komfortablen und langfristig ausgerichteten Wohnstandard bei.

GARAGE UND STELLPLATZE



Zum Haus gehort eine Garage mit angeschlossenem Technik-/Abstellraum. Dadurch
stehen neben der geschitzten Abstellmdglichkeit flr ein Fahrzeug zusatzliche praktische
Nebenflachen unmittelbar im Geb&ude zur Verfiigung.

Vor dem Haus befinden sich dariber hinaus zwei weitere Stellplatze. Damit bietet die
Liegenschaft komfortable Parkmdoglichkeiten auch fir einen Haushalt mit mehreren
Fahrzeugen beziehungsweise fiir Besucher.

LAGE — WOHNEN UBER GABLITZ

Die Marktgemeinde Gablitz liegt unmittelbar westlich von Wien und z&hlt aufgrund ihrer Lage
im Wienerwald zu den gefragten Wohnstandorten im Wiener Umland. Die Gemeinde verbindet
naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit der westlichen Wiener Bezirke.

Die Villa selbst befindet sich in erh6hter und privilegierter Ruhelage. Die besondere Position
des Grundstucks eroffnet einen freien Blick Uber Gablitz und schafft gleichzeitig eine
angenehme Distanz zum Alltagsgeschehen.

Die weitlaufigen Wald- und Griingebiete des Wienerwalds befinden sich unmittelbar im Umfeld
und bieten zahlreiche Mdglichkeiten zum Spazieren, Wandern, Laufen und Radfahren. Damit
verbindet die Lage einen hohen Erholungswert mit der Néhe zur Grol3stadt.

INFRASTRUKTUR UND VERKEHRSANBINDUNG

Gablitz  bietet eine gut entwickelte Infrastruktur fur den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Kindergarten, Schulen, medizinische Versorgung und
weitere Einrichtungen befinden sich in der Gemeinde beziehungsweise im unmittelbar
angrenzenden Purkersdorf.

Die Wiener Bezirke Hietzing und Penzing sind mit dem Auto rasch erreichbar. Auch das
Auhof Center und die westliche Wiener Stadtgrenze liegen nur wenige Fahrminuten entfernt.

Fur die offentliche Anbindung stehen Busverbindungen in Richtung Purkersdorf zur
Verfugung. Uber die dortigen Bahnverbindungen besteht Anschluss in Richtung Wien und in
das westliche Wiener Umland.

Damit bietet der Standort eine attraktive Kombination aus ruhigem Wohnen im Wienerwald und
guter Erreichbarkeit der Bundeshauptstadt.

FUR MENSCHEN, DIE RUHE UND MODERNES WOHNEN VERBINDEN
MOCHTEN

Diese Villa richtet sich an Kaufer, die nicht nur ein modernes Haus suchen, sondern
besonderen Wert auf Privatsphéare, hochwertige Architektur und ein aulBergewdhnliches



Wohnumfeld legen.

5,5 Zimmer, drei Badezimmer, grof3ziigige Raumhéhen und hochwertige Ausstattung schaffen
im Inneren ein komfortables Zuhause. Pool, Terrassen und der gréf3tenteils ebene Garten
erweitern das Wohnen nach aul3en.

Was diese Immobilie jedoch besonders pragt, ist ihre erhdhte Lage: Der freie Panoramablick
und die eindrucksvollen Sonnenuntergange verleihen dem Haus eine Atmosphére, die sich
nicht allein tber Quadratmeter oder Ausstattung beschreiben lasst.

UNSER RESUMEE

Eine moderne Neubauvilla in aulRergewthnlicher Aussichtslage, die hochwertige
Architektur, zeitgemé&fRe Technik und grofl3ziigige AulRenbereiche zu einem stimmigen
Gesamtbild verbindet.

Die Fertigstellung im Jahr 2024, Ziegelmassivbauweise, 5,5 Zimmer, drei Badezimmer,
hochwertige Markenprodukte, Luftwarmepumpe und vorbereitete Photovoltaik schaffen einen
modernen Wohnstandard. Der beheizte 8 x 4 m groRe Pool, zwei Terrassen und der
grol3ziigige Garten erganzen das Haus um attraktive private Freiflachen.

Die besondere Qualitat liegt jedoch in der Kombination aus Ruhe, Weitblick und Néhe zu
Wien: erhdht Uber Gablitz wohnen, den Wienerwald unmittelbar vor der Hausttire haben und
am Abend den Sonnenuntergang uber der Landschaft geniel3en.

Ein Zuhause fur Menschen mit Anspruch. Modern. Ruhig. Hochwertig. Und mit einem
Ausblick, der jeden Tag aufs Neue begeistert.

UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Eine Immobilie dieser Qualitat verdient eine personliche und sorgfaltige Begleitung.
ZELLMANN IMMOBILIEN steht fiur transparente Information, nachvollziehbare Beratung und
professionelle Betreuung wahrend des gesamten Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir Ihnen weiterfihrende Objektunterlagen zur Verfigung und prasentieren
Ihnen die Villa und ihre besondere Aussichtslage im Rahmen einer personlichen Besichtigung.

RECHTLICHE HINWEISE

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



Angaben zu vorbereiteten technischen Einrichtungen, insbesondere zur Photovoltaikanlage,
stellen keine Zusicherung eines bestimmten zuklnftigen Ausbaus, einer konkreten Leistung
oder Wirtschatftlichkeit dar. Die tatsdchliche Umsetzung ist bei entsprechendem Interesse
gesondert zu prifen.

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 Verdoffentlichung entsprechend einzusetzen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfihrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir Thnen gerne zur Verfliigung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

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

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfigig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und madglichst originalgetreuen Darstellung, nicht einer optischen Tauschung.

Daruber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder mdblierte
Raume sowie Darstellungen moglicher 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 lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen



https://zellmann-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.
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.
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 <1.000m
Krankenhaus <8.500m
Klinik <8.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <6.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <5.000m

Sonstige
Geldautomat <2.000m
Bank <2.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <7.500m
U-Bahn <8.000m

Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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