SONJAS RANCH - Pferdehof mit Teich auf Pachtgrund
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Objektnummer: 5744

Eine Immobilie von Kaltenegger Realitdten GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Land und Forstwirtschaft - Reiterhof
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3420 Kritzendorf

Bader: 1

WC: 3

Stellplatze: 10

Kaufpreis: 450.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Peter Klumair

Kaltenegger Realitaten GmbH
NuRdorfer Platz 3
1190 Wien

H +43 664 180 85 18

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Stellen Sie sich vor: Sie 6ffnen am Morgen die Ttr, gehen hiniber zum Stall und werden vom
vertrauten Schnauben Ihrer Pferde begrif3t. Der erste Kaffee wartet auf der Terrasse, der Blick
wandert Uber das Wasser. Ein neuer Tag beginnt dort, wo Sie am liebsten sind: bei lhren
Tieren.

Sonjas Ranch verbindet diese besondere Néhe mit einem ganzjahrig bewohnbaren
Holzblockhaus, einer vielseitigen Reitanlage und einem grofRziigigen Teich. Hier kann aus
der Sehnsucht nach einem Leben mit Pferden ein eigener Alltag werden.

Zum Verkauf steht eine etablierte Reitanlage mit treuem Kundenstamm und einer
Ausrichtung auf Reitpadagogik, Reittherapie und pferdegestitzte Forderung. Ein Hof, an dem
Begegnungen zwischen Mensch und Pferd ihren Platz haben.

Fur Pferdeliebhaberinnen und Pferdeliebhaber, Trainerinnen und Trainer sowie therapeutisch
Tatige erd6ffnet sich die Moglichkeit, diesen Standort weiterzufihren und ihm mit eigenen
Ideen eine persdnliche Zukunft zu geben. Zahlende Einsteller und Pferde fir die Reit und
Erlebnisddagogik sowie Kuschelziegen kénnen bei Bedarf nach Vereinbarung ibernommen
werden.

Natur erleben und Wien gut erreichen

Die Lage in Kritzendorf verbindet das naturnahe Umfeld mit der Nahe zu Klosterneuburg und
Wien. Die Einbindung in das Netz der Franz-Josefs-Bahn mit der S40 und regionalen
Busverbindungen unterstitzt die offentliche Anreise.

Die Bahnstrecke verlauft unmittelbar neben der Anlage; vorbeifahrende Ziige gehéren zum
Umfeld des Hofes. Auch fir Kundinnen und Kunden aus Wien ist der Standort attraktiv. Zehn
PKW-Stellplatze auf dem Hof erleichtern die Ankunft mit dem Auto.

Die Infrastruktur von Kritzendorf und Klosterneuburg erganzt das naturnahe Leben am Hof. So
bleibt die Stadt erreichbar, wahrend zu Hause die Pferde und der Blick ins Freie warten.

Das Augebiet |adt dazu ein, die Umgebung auch vom Pferderiicken aus zu entdecken. Die
zulassigen Wegstrecken fur Ausritte sind mit der Forstverwaltung abzustimmen.

Ein Teich fur besondere Momente

Der Teich ist ein besonderer Mittelpunkt des Hofes. Das Wasser begleitet den Blick vom
Balkon und gibt der Terrasse ihre Atmosphéare. An warmen Tagen lockt eine Abkiihlung, am
Abend Zeit am Ufer — vielleicht nach einer gelungenen Trainingseinheit oder einem langen Tag



mit den Pferden.

Der Teich misst rund 80 x 20 Meter und ist etwa 1,50 Meter tief. Er besitzt einen
natirlichen Bachzulauf, einen Ablauf und ein rundum begehbares Ufer. Kois und kleine
Fische beleben das Wasser und unterstreichen den natlrlichen Charakter dieses besonderen
Platzes am Hof.

Das Holzblockhaus

Nach der Zeit im Stall nach Hause kommen, ohne den Hof verlassen zu missen:
Die 2008/2009 errichtete Fischerhitte mit GrundmafRen von rund 6,20 x / 7,00
Meter macht genau das mdoglich.

Auf drei Ebenen bietet sie Raum fir gemeinsame Mahlzeiten, personliche Ruckzugsorte und
den Alltag mitten bei den Pferden. Die Holzblockbauweise verleiht dem Haus eine warme,
wohnliche Ausstrahlung; das Erdgeschol} ist in Ziegelmassivbauweise errichtet. Terrasse und
Balkon richten den Blick zum Teich und verbinden das Wohnen mit dem Leben drauf3en.

Erdgeschol}

Die grol3e Wohnktiche bildet den geselligen Mittelpunkt des Erdgeschol3es. Hier ist Platz, um
nach der Stallarbeit zusammenzukommen, den Tag zu besprechen oder bei einem Essen
neue Plane fur den Hof zu schmieden.

Ein WC und ein Technikraum ergénzen die Ebene. Die grof3ziigige Terrasse in Richtung Teich
ladt dazu ein, das Leben bei schénem Wetter ins Freie zu verlagern.

Der vorhandene Wintergarten mit rund 3 x 6 Metern bietet zusatzlichen Raum fur gesellige
Zusammenklnfte, gemeinsame Mahlzeiten und den Austausch nach einem Tag mit den
Pferden — ein wertvoller Treffpunkt fur die Hofgemeinschaft. Der Wintergarten ist nicht
Bestandteil der Einreichpléane.

Obergeschol}

Im Obergeschol3 6ffnet sich die Wohnktiche zum Balkon mit herrlichem Blick auf den Teich.
Ein schoner Platz fur den ersten Kaffee oder gemeinsame Stunden nach der Zeit im Stall.

Die Ebene ist Uber die innenliegende Treppe und zusatzlich tber eine separate Aul3entire

zuganglich. Ein Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und Waschtisch sowie ein separates
WC erganzen das Raumangebot.

Dachgeschol3



Im Dachgeschol? wird das Haus personlicher: Ein Schlafzimmer, ein Schrankraum und eine
offene Galerie bieten Raum fir die private Nutzung.

Die Galerie lasst sich als Arbeitsbereich, Leseplatz oder Raum fir eigene ldeen nutzen. Eine

Abtrennung der Galerie zur Schaffung eines weiteren Zimmers kann in Betracht gezogen
werden.

Ausstattung und Versorgung

Ganzjahrig bewohnbares Holzblockhaus mit massivem Erdgeschol3

Kanalanschluss und Stromversorgung

Trinkwasserbrunnen zur Versorgung des Hauses

Holzheizsystem mit Pufferspeicher

Photovoltaikanlage auf dem Hausdach

FuRbodenheizung im Erdgeschol’ und Obergeschol3, Radiatoren im Dachgeschol3

Zentralstaubsauger sowie Fliesen und Laminatboden

Durchdachte Raume fur den Pferdealltag

Fur Pferdemenschen liegt der Reiz eines eigenen Hofes auch in den kleinen, vertrauten
Momenten: beim Fittern, Putzen und Beobachten, wenn Zeit miteinander entsteht.

Das 2009/2010 errichtete Stallgebaude in Ziegelmassivbauweise bildet dafur die praktische
Grundlage. Es erstreckt sich Gber zwei Ebenen; die angegebene Grundflache betragt rund 240
m2 pro Ebene.

Ein zentraler Mittelgang erschlief3t die Boxen und weiteren Raumlichkeiten. GroR3ziligige
Boxen mit Fenstern zum Mittelgang und zum offenen Freigelande sowie Selbsttranken
unterstitzen die tagliche Versorgung.



Im Erdgeschol? ist Platz fir mindestens funf Pferdeboxen vorhanden; die Raumlichkeiten
eignen sich auch fur andere Tiere. Eine Sattelkammer und eine grof3e Futterkammer bieten
Raum zur Aufbewahrung von Reitzubehor und Futtermitteln.

Abstellflachen fur Maschinen und Zubehor sowie eine voll ausgestattete Werkstatt ergénzen
den Stall.

Im ObergeschoR befindet sich der Heuboden mit einer Offnung zur Beladung. Hier ist auch
ein groRzugiger Kinderspielbereich eingerichtet, der den jingsten Gasten Raum zum Spielen
und Entdecken bietet.

Bewegung und Begegnung im Freien

DrauRRen erdffnet sich Raum fir Bewegung, gemeinsames Arbeiten und die Freude daran, die
Pferde im Freigelande zu beobachten. Wiesen, weitlaufige Auslaufe und ein Offenstall mit
zwei Heuraufen und drei Unterstanden préagen diesen Teil der Anlage.

Der natirliche Griebenbach flie3t nahe den Stallungen durch das Grundstlick und versorgt
die Tiere im Sommer wie im Winter mit Frischwasser. Befestigte Wege unterstitzen die
Ablaufe auf dem Hof.

Der 2019 errichtete, Giberdachte Reitplatz mit etwa 20 x 15 Metern und Windschutz bietet
einen geschitzten Rahmen fir Training und reitpadagogische Einheiten.

Ein Longierzirkel beziehungsweise Roundpen mit rund 18 Metern Durchmesser und
Sandboden sowie ein kleiner Trail-Parcours erweitern die Mdglichkeiten flir Bodenarbeit,
Bewegung und abwechslungsreiche Aufgaben mit dem Pferd.

Offenstall mit zwei Heuraufen und drei Unterstanden

Uberdachter Reitplatz mit Windschutz, ca. 20 x 13 m

Roundpen mit Sandboden, ca. 18 m Durchmesser

Wiesen, grof3ziigige Auslaufflachen und kleiner Trail-Parcours

Befestigte Wege, WC und Umkleidekabine im Freigelande

Parkplatz fur rund zehn PKW



Einen bestehenden Standort weiterfuhren

Sonjas Ranch bietet die Moéglichkeit, an einem bestehenden Standort etwas Eigenes wachsen
zu lassen. Der treue Kundenstamm und die Ausrichtung auf Reitpadagogik, Reittherapie und
pferdegestitzte Forderung geben dem Hof ein klares Profil.

Hier kdnnen Kinder Zutrauen zum Pferd entwickeln, Erwachsene ihr Kénnen vertiefen und
Einsteller die Zeit mit ihren Tieren geniel3en. Wer Freude daran hat, Menschen und Pferde
zusammenzubringen, findet Raum fur personliche Konzepte und eine lebendige
Hofgemeinschatft.

Die Ubernahme bestehender Einsteller und geeigneter Pferde wird individuell vereinbart.

Die Pachtverhéaltnisse

Die Anlage befindet sich auf Pachtgrundstticken. Gegenstand des Verkaufs sind die baulichen
Anlagen; die Grundstiicke werden nicht mitverkauft. Die Ubernahme beziehungsweise der
Neuabschluss der Pachtverhaltnisse erfolgt nach Mal3gabe der jeweiligen Vertrage und der
Vereinbarungen mit den Bestandgebern.

Stift Klosterneuburg als Bestandgeber der Kernflachen

Der 2013 abgeschlossene Bestandsvertrag liegt zur Einsicht vor. Nach den Angaben besteht
seitens des Bestandgebers ein 60-jahriger Kiindigungsverzicht sowie ein Eintrittsrecht in den
bestehenden Vertrag.

Die verbleibende Dauer des Kindigungsverzichts betragt im Jahr 2026 rund 47 Jahre. Der
jahrliche Pachtzins betragt rund € 6.000.

1113/12: tberdachter Reitplatz und Roundpen

T1113/13: Teich

1113/14: als Fischerhaus bezeichnetes Wohnhaus

T1113/8: Parkplatz



Stift Klosterneuburg als Bestandgeber zuséatzlicher Auslaufflachen

Die Teilflachen T1113/6, T1113/7 und T1114/3 dienen als zusatzliche Wiesen und
Pferdeauslaufe.

Der Pachtvertrag besteht auf unbestimmte Dauer und kann von beiden Vertragsparteien unter
Einhaltung einer sechsmonatigen Kundigungsfrist zum 31. Oktober eines jeden Jahres
aufgekindigt werden.

Der jahrliche Pachtzins betragt rund € 300.

Private Bestandgeberin beziehungsweise privater Bestandgeber

Das Grundstiick 1113/11 mit den Stallungen sowie die zugehdrigen Wiesenflachen im Bereich
der Grundsticksnummer 117/1 und 117/2 werden von einer Privatperson verpachtet.

Fur die neue Pachterin beziehungsweise den neuen Pachter ist ein Vertrag auf unbestimmte
Zeit vorgesehen. Der jahrliche Pachtzins betragt rund € 600.

Alle Flachen und Mal3e sind Circaangaben auf Grundlage der tbermittelten Informationen.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.
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