sanierungsbedurftiges Bestandshaus mit Garten und
vielseitigem Potenzial | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 24107
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1950
Zustand: Sanierungsbeduerftig
Alter: Altbau
Wohnflache: 140,00 m?
Zimmer: 5

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1
Stellplatze: 1

Keller: 19,00 m2
Kaufpreis: 500.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8

1230 Wien

T +43 699 15 15 22 00
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Objektbeschreibung

In gefragter Lage des 23. Bezirks gelangt eine grof3ziigige Liegenschaft mit ca. 616 m?
Grundstucksflache, ca. 140 m2 Wohnflache, Garten, Garage, Terrasse und Nebengebauden
zum Verkauf. Das bestehende Hausensemble besteht aus einem é&lteren Bestandsgebaude
sowie einem spater errichteten Zubau und bietet vielseitige Mdglichkeiten flur Kaufer, die eine
Immobilie nach eigenen Vorstellungen neu denken, modernisieren oder weiterentwickeln
maochten.

Die Liegenschatft eignet sich sowohl fur Eigennutzer mit Sinn fir Gestaltung als auch fur
Kaufer, die den besonderen Wert eines grof3zuigigen Grundsticks in Wien-Liesing erkennen.
Die Widmung als Wohngebiet, Bauklasse |, offene bzw. gekoppelte Bauweise mit einer
maximalen Gebaudehéhe von 7,5 m ertffnet zusatzlich interessante Perspektiven.

QUICK READ:

Wohnflache: ca. 140 m2

Grundstucksflache: ca. 616 m2

Zimmer: 5

Kellerflache: ca. 19 m2

e Garage: ca. 27 m?

Zustand: sanierungs- bzw. modernisierungsbedurftig

Allgemeine Beschreibung

Diese Liegenschatft ist eine selten gewordene Gelegenheit fir Menschen mit Weitblick. Auf
einem grof3zugigen Grundstick in Wien-Liesing befindet sich ein Hausensemble mit
gewachsener Struktur, Garten, Garage, Terrasse und zuséatzlichen Nutzflachen. Die Immobilie
spricht Kaufer an, die nicht blof3 ein fertiges Haus suchen, sondern den besonderen Reiz darin
erkennen, eine Liegenschaft nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.



Das bestehende Wohnhaus verfugt tber rund 140 m2 Wohnflache und bietet eine solide
Grundlage flr unterschiedliche Nutzungskonzepte. Der Bestand zeigt sich dem Baualter
entsprechend modernisierungs- und sanierungsbedurftig, bietet aber gerade dadurch die
Maglichkeit, ein zeitgemales Wohnkonzept mit persdnlicher Handschrift zu realisieren. Ob
behutsame Sanierung, umfassende Neugestaltung oder perspektivische Neubautberlegung —
hier steht vor allem eines im Mittelpunkt: Potenzial.

Besonders hervorzuheben ist das rund 616 m2 grof3e Grundstiick. Es bietet ausreichend Raum
fur Garten, Riuckzug, Familie, Freizeit und individuelle Gestaltung. Der bestehende Garten mit
altem Baumbestand, Brunnen und ruhiger Atmosphare vermittelt bereits heute ein Geflihl von
Privatheit und Geborgenheit. Mit entsprechender Pflege und landschaftlicher Gestaltung kann
hier ein wunderschoéner griner Lebensraum entstehen.

Die Liegenschaft

Das Ensemble besteht aus einem Altbau aus etwa 1950 sowie einem Zubau aus etwa 1970.
Erganzt wird die Bebauung durch ein Garagengebaude und eine Gartenhtte. Die
Wohnflachen verteilen sich auf mehrere Raume und Ebenen, wodurch sich unterschiedliche
Wohn- und Nutzungsmaoglichkeiten ergeben.

Im Erdgeschol’ befinden sich unter anderem Wohnraume, Kiiche, Schlafzimmer, Badezimmer,
WC, Vorraum- und Abstellflachen. Im Dachgeschol3 stehen weitere Zimmer,
Dachbodenbereiche sowie eine Terrasse zur Verfugung. Die Immobilie verflgt zusatzlich Gber
eine Teilunterkellerung mit rund 19 m2 sowie eine Garage mit ca. 27 m2.

Die Ausstattung entspricht in weiten Teilen nicht mehr dem heutigen Standard. Genau darin
liegt jedoch die Chance: Kaufer kdnnen Grundriss, Materialien, Oberflachen, Technik und
Raumwirkung neu definieren und das Haus an heutige Wohnbediirfnisse anpassen.

Wohnen mit Charakter und Gestaltungsspielraum

Die Innenraume zeigen klassische Elemente vergangener Jahrzehnte: Parkettbdden,
Holzdecken, Wandverkleidungen, altere Sanitdrausstattung und eine gewachsene
Raumstruktur. Diese Ausgangslage eignet sich ideal flr Kaufer, die entweder den
vorhandenen Charakter teilweise bewahren oder die Immobilie konsequent modernisieren
maochten.

Ein modernes Wohnkonzept kdnnte hier offene Wohnbereiche, helle Raumachsen, grof3ziigige
Fensterflachen, zeitgemale Haustechnik und eine starkere Verbindung zum Garten schaffen.
Gerade die Kombination aus Bestandsstruktur, Gartenflache und Entwicklungsmdglichkeit
macht diese Liegenschaft besonders interessant.

Die vorhandene Terrasse im Obergeschol3 bietet zusatzlichen Freiraum und kann bei
entsprechender Neugestaltung zu einem attraktiven privaten Aufl3enbereich werden. Auch die
Garage und Nebengebaude bieten praktischen Nutzen — sei es fur Fahrzeuge, Lagerung,



Hobby, Werkstatt oder Gartengeréte.
Der Garten — privater Griinraum mit viel Potenzial

Der Garten ist einer der besonderen Vorzige dieser Liegenschatft. Er ist grof3ztgig,
eingewachsen und von viel Griin umgeben. Alter Baumbestand, Straucher, ein Brunnen und
die geschutzte Lage schaffen eine angenehme Atmosphéare mit viel Privatsphére.

Aktuell zeigt sich der AuRenbereich naturbelassen und pflegebedurftig, bietet aber eine
wunderbare Basis fur eine hochwertige Gartengestaltung. Denkbar sind sonnige Sitzplatze,
Spielbereiche, Gemise- oder Krauterzonen, ein moderner Terrassenbereich oder eine stilvolle
Gartenlandschaft mit klaren Strukturen.

Gerade in Wien ist ein Grundstlck dieser Grof3e mit eigenem Grunraum ein wesentliches
Qualitdtsmerkmal — sowohl fur die Eigennutzung als auch im Hinblick auf die langfristige
Werthaltigkeit.

Lage und Infrastruktur

Die Liegenschaft befindet sich in Wien-Liesing, nahe der Grenze zu Perchtoldsdorf. Die Lage
verbindet stadtische Infrastruktur mit der N&he zu Grinraum, Nahversorgung und wichtigen
Verkehrsanbindungen. Die U-Bahn-Linie U6 bzw. der Bahnhof sind laut Exposé in rund 975 m
Entfernung erreichbar, eine Bushaltestelle befindet sich bereits in ca. 100 m Entfernung.

Auch die Nahversorgung ist gut gegeben: Ein Supermarkt liegt laut Exposé rund 325 m
entfernt, Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheke und weitere Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich ebenfalls in der Umgebung.

Die Nahe zu Perchtoldsdorf, den Heurigen, Spazierwegen und Freizeitmdglichkeiten bietet
zuséatzliche Lebensqualitat. Gleichzeitig sind die SCS, die Sudautobahn A2 und die
Sudosttangente A23 rasch erreichbar. Dadurch eignet sich die Lage sowohl fir Familien als
auch fur Berufspendler und Kaufer, die eine gute Verbindung zwischen Wien, sudlichem
Umland und urbaner Infrastruktur suchen.

Besonderheiten

Diese Liegenschaft tiberzeugt nicht durch Perfektion im Bestand, sondern durch ihre
Maglichkeiten. Das grof3zigige Grundstick, die vorhandene Bebauung, die Garage, der
Garten und die Lage bilden eine solide Grundlage fir ein individuelles Wohnprojekt.

Besonders interessant sind:

¢ ca. 616 m? Grundstucksflache in Wien-Liesing



¢ ca. 140 m? Wohnflache mit vielseitiger Raumstruktur

¢ bestehendes Hausensemble mit Altbau, Zubau, Garage und Gartenhutte

e Garage mit ca. 27 m?

¢ Teilunterkellerung mit ca. 19 m2

e grof3zugiger Garten mit Brunnen und altem Baumbestand

e Terrasse im Obergeschol}

¢ Widmung Wohngebiet, Bauklasse I, offene/gekuppelte Bauweise

e modernisierungs- bzw. sanierungsbedurftiger Bestand mit viel Gestaltungsspielraum

e attraktive Lage nahe Perchtoldsdorf, U6, SCS und wichtigen Verkehrsachsen

Zusammenfassung

Eine Liegenschaft fir Menschen mit Ideen: Dieses Einfamilienhaus mit Garten und
Nebengebauden bietet keine Immobilie von der Stange, sondern eine wertvolle Grundlage fur
ein neues Wohnkonzept. Der Bestand ist sanierungsbedurftig, das Potenzial jedoch deutlich
erkennbar.

Wer ein grol3zugiges Grundstuick in Wien-Liesing sucht, den vorhandenen Charakter neu
interpretieren oder ein modernes Zuhause nach eigenen Vorstellungen schaffen méchte, findet
hier eine spannende Gelegenheit.

Diese Immobilie vereint Grundstiicksgrol3e, Lagequalitat, Freiraum und
Entwicklungsmdglichkeiten — eine Kombination, die in dieser Form am Wiener Markt nur selten
verfugbar ist.

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 Geb&udes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen 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 Uberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden 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 gemaR 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; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.


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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <6.500m
Hbhere Schule <4.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
Stral3enbahn <2.500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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