Ruhelage mit Blick auf den Neusiedler See

Kurzbeschreibung:

Geriaumiges, helles Haus mit grofem Grund , ruhige Waldrandlage, Seeblick
In 7091 Breitenbrunn

Wohnfliche ca. 210 m2, Gesamtnutzfliche Haus ca. 260 m2, 1592m2 Grund
Eigentum (lastenfrei)

6 Zimmer plus Galerie, 2 Kiichen, 2 Béder, 2 getrennte WCs
1 Wintergarten, 1 Loggia, 4 Terrassen, teils tiberdacht
Wellnessbereich (Sauna)

Garage plus weiterer Aullen-KFZ-Abstellplatz

Pool

Solaranlage

Preis: auf Anfrage (provisionsfrei)
(kéauferseitige Nebengebiihren: Grundbuchseintragung, Grunderwerbsteuer, Vertragserrichtung/Notar)

Kontakt:

Andreas & Thomas Hochrainer (Eigentiimer)
breitenbrunn@mailbox.org

+43 650 5399563

Besichtigungen nach Vereinbarung



Die Lage:

Das gerdumige Einfamilienhaus liegt naturnahe am ruhigen Waldrand des Leithagebirges. Vom
groBBen Grundstiick {iberblickt man den gesamten Neusiedlersee bis weit nach Ungarn.

Die Region Neusiedler See (UNESCO-Weltkulturerbe) bietet zahlreiche gastronomische, sportliche
und kulturelle Freizeitmdglichkeiten. Das Wander- und Radwegnetz (z.B. Kirschbliitenradweg) 14dt
zu erholsamen Ausfliigen in das Landschaftsschutzgebiet sowie das Naturschutzgebiet Thenau ein, die
Sie direkt von der Liegenschaft aus genieflen konnen. Das Seebad Breitenbrunn mit den Surf-, Segel-
und Kiteschulen ist iiber Radwege (oder den Gemeindebus) erreichbar.

Die Ortschaft verfiigt iiber Heurige, Gasthéduser, Gastepensionen, Béckereien, eine Raiffeisenbank, ein
Postamt und div. Einkaufsmoglichkeiten. Arzte, ein Kindergarten und eine Volksschule sind ebenfalls
im Ort vorhanden.

Zusitzlich zum Bahnanschluss im Ort steht ein Gemeindebus zur Verfiigung, der individuell auf Anruf
jede gewiinschte Ein- und Ausstiegsstelle im gesamten Ortsgebiet (inkl. Naturseebad) anféhrt.

Die Stadtgrenze Wien ist in knapp 35 min zu erreichen. (Flughafen Wien Schwechat 30 min,
Eisenstadt 23 min).

Das Objekt:

Auf der 1592 m2 groBBen naturnahen Liegenschaft befindet sich das 2001 fertig gestellte Haus mit
einer Wohnnutzfliche von ca. 210 m2.

Die groflen Fenster spenden viel Tageslicht und ermdglichen auf mehreren Ebenen einen
auflergewohnlichen Blick auf die umliegende Landschaft. Mit seinen 6 Zimmern bietet es ausreichend
Platz fiir Familie und Giste.

Mit dem Innenhof zwischen Haus und Garage, mehreren Terrassen und im Wintergarten stehen
mehrere geschiitzte uneinsehbare Bereich zum Wohlfiihlen bereit.

Vom Wohnzimmer, das mit einem holzbefeuerten Kamin ausgestattet ist, gelangt man u.a. auf eine der
gemiitlichen Terrassen.

Auch vom Essbereich mit Panoramafenster und der angrenzenden Kiiche steht Thnen ein erholsamer
Blick auf den Garten offen.

An das grofle Schlafzimmer grenzt ein Bad und ein begehbarer, nach Mall moblierter Schrankraum.
Badewanne, Dusche und Doppelwaschbecken sind in Naturstein eingefasst.

Im Dachgeschof3 hat man durch die Panoramaverglasungen ebenfalls eine eindrucksvolle Aussicht.
Auch der Wintergarten und der Balkon laden zum Verweilen ein.

Zwei weitere Zimmer liegen auf der Gartenebene, die auch iiber ein weiteres Badezimmer und
getrenntes WC verfiigt. Eines der Zimmer hat eine eigene Géstekiiche und einen direkten Ausgang zur
eigenen Terrasse. Zwischen den Rdumen liegt ein von beiden Seiten begehbarer Schrankraum.

Auf gleichem Niveau, aber am anderen Ende des Hauses, befindet sich noch ein eigenes
schallisoliertes Musikzimmer.

Der Wellnessbereich ist mit Sauna, Dusche, Schwalldusche und Waschbecken ausgestattet. Eine
Schiebewand ermdglicht je nach Bedarf eine Riickzugsmoglichkeit oder eine lichte und offene
Gestaltung mit Blick in den Garten. Aullendusche, Terrasse und Pool sind von hier direkt zuginglich.

Neben dem Hauswirtschaftsbereich liegt noch eine Heimwerkerecke mit Werkbank, daneben ein
kiihler Einlagerungsraum fiir Vorréte.

2018 wurde der Gaskessel durch ein energieeffizienteres Gasbrennwertgerit ersetzt. Das Warmwasser
wird {iber eine eigene (2024 gewartete) Solaranlage erzeugt. FuBboden- und Wandheizungen
optimieren das Raumklima.



Raumaufteilung:

EG/OG:

Wohnzimmer mit Kamin, anschlieBende iiberdachte Terrasse
Kiiche/Wohnkiiche

Eingangsbereich, Windfang

GrofBles Schlafzimmer

Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken (jeweils
Natursteinverkleidung/Einfassung)

Getrenntes WC

Begehbarer Schrankraum/Ankleide

UG/EG

Géstezimmer (mit kleinem zusétzlichem Kiichenblock)
Begehbarer Schrank/Ankleide

Zimmer

Badezimmer

Getrenntes WC

Hobbyraum

Wellnessbereich (Sauna) mit zusitzlicher Dusche, Schwalldusche und Waschbecken
Kellerraum mit Werkbank

Flur, Gang

Hauswirtschaftsraum

Haustechnikraum

Einlagerungsraum/Weinkeller

DG:

Galerie
Wintergarten
Loggia

Auflenanlagen:

Garage (Funk-Rolltor)

2.Stellplatz

Pool (Wartungs-/Instandhaltungsbedarf)
AuBendusche

3 Terrassen

Gartenhiitte

Baumbestand



Sonstige Kenndaten:

Sofort beziehbar

Beniitzungsbewilligung: 21.6.2001

Letze Sanierungen: 2022 (Fensteranstriche, Malerarbeiten), 2018: Gaskesseltausch auf
Brennwertgerit,

Ausstattungsmerkmale:

Massivbauweise (Damm-Ziegel)

Ziegelgedecktes Satteldach

Doppelisolierverglasung (interpane K-plus)

Bodenbelédge: Parkett, Fliesen

Heizungsarten: Gas, Solar (Warmwasser), Kamin (Holz), (Sauna elektrisch)

Wand- und FuBBbodenheizungen

Sonnenschutz: auBBenliegende Rollldden (automatisch/Funk), zusétzlich Klimagerite

aus Grundbuchsauszug:

Katastralgemeinde 30001 Breitenbrunn am Neusiedlersee e B
EZ 2182 Grundstiicksnummer 2708/113 Bauf. (10
Grundstiicksfliche 1592 m2 camten o) e
Baufliche 235 m2

lastenfrei

aus Energieausweis (giiltig bis 26.10.2031):

HWB 86 kWh/m?a

fgee 1,06

BruttogeschoBflache: 307,4 m2

(Anmerkung: Fu3bodenfliche beheizbarer Rdume ca. 253 m2)




Entfernungen:
Neusiedl/See 12 Minuten
Einkaufszentrum Parndorf 17 Minuten
Eisenstadt 23 Minuten
Flughafen Wien Schwechat 30 Minuten
Stadtgrenze Wien 35 Minuten

Ruf-Bus ,,Gmoabus*
Linienbus:

Bahnhof:

Supermarkt:
Bickerei:

Arzt:

Post:

Gemeindeamt:

Bank & Bankomat:

0,0 km
1,6 km
2,7 km
1,2 km
1,3 km
1,8 km
1,8 km
1,8 km
2,0 km

Kindergarten:
Volksschule:

Neue Mittelschule:

Apotheke:

2,0 km
2,0 km
6,3 km
5,7 km



UG/EG:
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UNTERGESCHOSS
Anmerkung:

Die Einginge auf die beiden Terrassen liegen ca. auf Geldndeniveau. (EG)
Auf der linken Seite ist es ein Untergeschofl mit Oberlichten.



EG/OG:
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ERDGESCHOSS S

Anmerkung:
Der Eingang auf der linken Seite liegt ca. auf Geldndeniveau. (EG)

Auf der rechten Seite ist das ca 1. Obergeschof3. (OG)
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Weitere Fotos:
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