Bauland Kerngebiet mit Altbestand - 400 Meter zum
Wienerwaldsee!

Gesamte Liegenschaft mit 2 Hausern und Doppelgarage

Objektnummer: 95224

Eine Immobilie von Rudi Draxler Immobilientreuhand GesmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Grundstlick - Gemischt
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3013 Tullnerbach
Kaufpreis: 390.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

od b

?Maximilian Cypris

Rudi Draxler Immobilientreuhand GesmbH
Albert-Schweitzer-Gasse 6
1140 Wien

T?+43 1577 44 34
H +43 664 915 6444

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












Objektbeschreibung

Diese Liegenschaft vereint zwei eigenstandige Wohnhauser auf einem sonnigen, gut
geschnittenen Grundstick im Bauland Kerngebiet und eignet sich ideal fur Familien mit
Platzbedarf oder Investoren, die einen zentral gelegenen Baugrund im Tullnerbacher
Ortskern oder ein Renovierungsobjekt mit Entwicklungspotenzial suchen.

Die Lage verbindet Ruhe und Wohnqualitat mit sehr guter Infrastruktur. Der Bahnhof
Tullnerbach-Pressbaum ist fuRlaufig erreichbar und stellt eine bequeme Verbindung Richtung
Wien und die umliegenden Orte zur Verflgung; zusatzliche Bushaltestellen in unmittelbarer
N&he ergénzen das offentliche Verkehrsangebot. Einkaufsmdglichkeiten fir den téaglichen
Bedarf sowie weitere Geschafte sind in kurzer Entfernung vorhanden, Familien profitieren
von Kindergarten und Schulen in der Gemeinde, die auch fuRRlaufig gut erreichbar sind.
Besonders hervorzuheben ist der nur ca. 450 Meter entfernte Wienerwaldsee der mit
Panoramarundweg, Spielplatz, Beach-Volleyballplatz und Skateboard-Rampe einen attraktiven
Freizeitwert bietet und die Lebensqualitat dieser Adresse zusatzlich steigert.

Diese Doppelhaus-Liegenschatft bietet sowohl die Méglichkeit, in einem Haus sofort zu wohnen
und das andere nach eigenen Vorstellungen zu revitalisieren, als auch die Perspektive einer
Neuentwicklung fur anspruchsvolle Kaufer.

Die Bebauung

Das Grundstick liegt im Bauland Kerngebiet mit 25% Verbauung. Gebéude bis Bauklasse
Il kbnnen dort in offener bzw. gekuppelter Bauweise errichtet werden. Derzeit besteht fir
grol3ere Projekte noch bis Ende Februar 2026 eine Bausperre fir das Kerngebiet.

Der Altbestand

Das an der Siudseite gelegene, historisch gewachsene Haus stammt aus dem Jahr 1880 und
verfugt Uber eine Wohnflache von rund 75 m2. Neben den Wohnrdumen bietet dieses Objekt
eine von aullen begehbare Werkstatt sowie einen Dachboden, der zusatzlichen Stauraum
oder Ausbaureserve bereitstellt. Aufgrund seines Alters und fritherer Nutzungsphasen ware
dieses Haus umfassend renovierungsbedurftig.

Das an der Nordseite positionierte Haus hat seinen Ursprung als Schuppen aus dem Jahr
1947 und wurde 1966 in ein Wohngebdude umgebaut. Auf nahezu 60 m?2 bieten sich ein
Vorraum, eine praktisch geschnittene Kiche, ein Esszimmer, ein Schlafzimmer, Bad,
separates WC sowie ein Abstellraum. Von der Terrasse eroffnet sich ein schéner Blick in den
Garten und auf das gegenuberliegende Sudhaus. Dieses Haus ist grundsatzlich bezugsfahig,
bedarf jedoch einer grindlichen Reinigung und einiger kosmetischer Mal3hahmen, um das
volle Wohnpotenzial zu entfalten.



Erganzt wird das Raumangebot durch eine 1966 an der 0stlichen Grundstiicksgrenze
errichteten Doppelgarage mit einer Flache von knapp 25 m2.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <1.500m
Klinik <6.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <9.000m

Sonstige

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

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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