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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:
WC.:
Stellplatze:
Kaufpreis:

Inr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Haus - Bungalow
Osterreich

2486 Pottendorf
1976

Gepflegt
Neubau

56,51 m2

2

1

1

1

295.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

H +43 699 15 15 22 00

Gerne stehe ich lThnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.












Objektbeschreibung

Dieses idyllische Sommerhaus in Pottendorf vereint Ruhe, Natur und vielfaltige Moglichkeiten.
Eingebettet in einen liebevoll angelegten Garten mit jahrzehntealten Baumen und einem
modernen Pool, bietet die Liegenschaft den perfekten Rickzugsort fir entspannte Stunden.
Gleichzeitig eroffnet sie Ihnen die Chance, Wohnbereiche nach eigenen Vorstellungen zu
gestalten und so ein ganz personliches Zuhause zu schaffen.

Objektbeschreibung

Die Liegenschaft umfasst ein Grundstiick von 755 m2, auf dem ein in den 1970er Jahren
errichtetes Sommerhaus mit ca. 57 m2 Wohnflache steht. Erganzt wird es durch eine Werkstatt
(ca. 16,5 m?), ein Gartenhaus (ca. 9 m?), ein Nebengebaude und weitere praktische
Nebenflachen.

Das Haus wurde teilweise modernisiert — Schlafzimmer und Bad prasentieren sich bereits im
erneuerten Zustand, wahrend Kiche und Wohnzimmer bewusst im Altbestand belassen
wurden. So haben Sie die Méglichkeit, die Raume individuell zu renovieren und ganz nach
Ihren Wiinschen auszustatten.

Besonders hervorzuheben ist die groRe Terrasse (ca. 30 m2, davon 12 m?2 Uberdacht) mit

offenem Kamin, die gemdutliche Stunden im Freien verspricht. Der Garten mit Pool,
Obstbaumen und einer neuen Gartenhiitte ladt zum Entspannen ein.

Ausstattung & Highlights

Wohnflache: ca. 57 m?

GrundstiicksgroRe: 757 m? (digital vermessen, im Grenzkataster eingetragen)

Nebengebéaude: Werkstatt, Schuppen, Gartenhaus, Gewachshaus

Pool: 4 m Durchmesser, hochwertige Technik

Gartenhitte (neu, ca. 9 m2, mit Stromanschluss)

Heizung: Holzofen & Klimaanlage

Trinkwasserbrunnen am Grundstiick

Kanalanschluss neuwertig



¢ Klimaanlage fir angenehme Temperaturen

e Parkplatz: Stellplatz am Grundstick, weitere Parkmdglichkeiten in der Gasse

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnsiedlung von Pottendorf (Bezirk Baden).
Dank der ausgezeichneten Verkehrsanbindung erreichen Sie Wien und Wiener Neustadt in
kurzer Zeit:

5 Minuten zur A3 (Sudostautobahn)

5 Minuten zum OBB-Bahnhof Pottendorf, ca. 10 Minuten nach Ebreichsdorf oder
Wampersdorf

5 Minuten zur Expressbus-Haltestelle nach Wien

3 Gehminuten zu lokalen Buslinien

Infrastruktur vor Ort: Supermarkte, Apotheke, Arztezentrum, Bauernmarkt, Gastronomie
sowie Kindergarten und Volksschule befinden sich in unmittelbarer Nahe. Weiterfihrende
Schulen und Fachhochschulen sind in Baden, Eisenstadt und Wiener Neustadt leicht
erreichbar.

Rechtliche Angaben

¢ Energieausweis: Nicht erforderlich gem. 8 5 Abs. 7 EAVG 2012

Ihre Chance

Dieses Objekt bietet nicht nur Wohnen, sondern Lebensqualitat. Dank des grof3zigigen
Grundstiicks, der naturnahen Lage und des vorhandenen Gestaltungspotenzials eignet sich
die Liegenschaft sowohl fir private Ké&ufer mit Visionen als auch fur Bautrager, die
Entwicklungsmoglichkeiten erkennen.

Verfugbar ab Herbst 2025

Kaufpreis

Der Kaufpreis wird auf Anfrage bekannt gegeben. Gerne senden wir Ihnen alle Unterlagen und



stehen fur Besichtigungen zur Verfiigung.

Rechtliche Hinweise

Bitte kontrollieren Sie auch Ihren SPAM- bzw. WERBE-Ordner, da E-Mails manchmal dort
landen kénnen. Wir antworten in der Regel innerhalb weniger Stunden — auch am
Wochenende. Teilen Sie uns gerne Ihre Telefonnummer mit, damit wir Sie zusatzlich per SMS
Uber die Versendung des Exposés informieren kdnnen.

Dieses Objekt wird unverbindlich und freibleibend angeboten. Alle Angaben basieren auf
Informationen des Eigentimers sowie dem vorliegenden Gutachten und wurden mit grof3ter
Sorgfalt zusammengestellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben
wird keine Gewahr (bernommen. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf bleiben
ausdrucklich vorbehalten. MalRangaben sind Circa-Angaben.

Das Exposeé stellt kein verbindliches Angebot dar. Bei erfolgreichem Abschlussfall féllt eine
Kauferprovision in Hohe von 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. an — gemal
Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und 297/1996.

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

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
tubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH
Vertrauen. Service. Qualitat.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <5.500m


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

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.500m
Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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