DOG65 | Exklusive Buro-/Praxisflache mit Garten, Atrium &
Geothermie in Bestlage Dornbachs | Nahe Gottlicher
Heiland
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Objektnummer: 5037

Eine Immobilie von Neutor Real GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

DI Constantin Mayer

Neutor Real GmbH
Neutorgasse 13 EG
1010 Wien

Dornbacher Straf3e

Buro / Praxis

Osterreich

1170 Wien

1869

Erstbezug

Altbau

130,44 m?

4

2

3

131,39 m2

I30,1o kWh / m2 * a
0,83

890.058,00 €
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Ubersicht Erdgeschoss

ENTWURF - Anderungen noch vorbehalten!
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Objektbeschreibung

Wohngeschichte weiterschreiben

Das frihhistorische Gebaude im ehemaligen Dorfkern von Dornbach stammt vermutlich aus
der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts und wurde 1869 von Stadtbaumeister Johann Pflaum
aufgestockt. Der Architekt, der auch den Hernalser Friedhof entwarf, schuf fir das mondane
Vorstadthaus eine romantische Schaufassade, die noch heute begeistert.

Der Bestand wird gefiihlvoll saniert und zeitgemaR ergéanzt. Urspriingliche Qualitaten
werden freigelegt und um moderne Funktionen, Komfort und Freiflachen ergénzt. Viele Details,
Altes und Neues werden gestalterisch zu einem Ganzen integriert.

Durch die technische Ertlichtigung wird der Energiebedarf stark reduziert und Geothermie fir
Heizen und Temperieren im Sommer nutzbar gemacht.

+++ Besichtigungen kénnen voraussichtlich ab Anfang Juli stattfinden +++

TOP 1 Exklusive Praxis-/Buroflache

Diese aul3ergewOhnliche, barrierefreie 4-Zimmer-Einheit im Erdgeschoss eines stilvoll
generalsanierten historischen Stadthauses verbindet reprasentatives Arbeiten mit naturnahem
Ambiente auf héchstem Niveau.

Ob moderne Praxis, exklusives Biro oder stilvolle Kanzlei — diese Immobilie bietet ein
einzigartiges Raumkonzept, das sowohl Sie als auch Ihre Klient:innen begeistern wird.

Auf rund 130,44 m2 Nutzflache erwarten Sie durchdacht geschnittene Raume, eine
grof3zugige Loggia als Zugang zum reprasentativen Eigengarten sowie ein spektakulares
Atrium in einer der begehrtesten Lagen Dornbachs. Die Einheit wird schliisselfertig
Ubergeben. Je nach aktuellem Baufortschritt sind individuelle Anpassungen der Oberflachen
und Ausstattung nach Absprache noch moglich — ideal zur Umsetzung lhres
maf3geschneiderten Nutzungskonzepts.

Das nachhaltige Energiekonzept mittels Geothermie/Tiefenbohrungen, die hochwertige
Ausstattung sowie die barrierefreie Ausfihrung runden dieses besondere Angebot perfekt ab.

Eckdaten



Wohnflache: ca. 130,44 m?

Loggia: ca. 8,27 m?

Atrium: ca. 16,77 m2

Garten: ca. 131,39 m?

Zimmer: 4

Eingange: 2, Zugang uber reprasentatives Foyer

Kiche: Anschliisse vorbereitet

Badezimmer: 2, Walk-In Dusche & Badewanne

WC: 3

Ausstattung: Videogegensprechanlage, Ful3bodenheizung, hochwertige Materialien

Stockwerk: Erdgeschoss | barrierefrei

Kellerabteil: Ja

Kuhlung: Naturkihlung

Heiz-/Kihlsystem: Geothermie/Tiefenbohrungen

Bezugsfertig 10/2026



Highlights

GrofRzugige Raumaufteilung: Lichtdurchflutet mit Zugang zur Loggia und Terrasse -
Bodentiefe Fenster mit Blick in den Garten

e Privater Garten: Reprasentativ und asthetisch

* Flexible Nutzung: Wasseranschlisse flur Kiichen und/oder Waschbecken vorbereitet

e Badezimmer: Elegante Walk-In-Dusche, Badewanne

¢ Nachhaltigkeit: Geothermie mit Tiefenbohrungen, CO2-arme Energieversorgung

e Zustand: Erstbezug nach Generalsanierung mit modernem Komfort

¢ Clever: Universelle Raumkonfiguration und Gestaltungsmadglichkeit moglich

e Option: Ubergabe im Edelrohbau mdglich

Kosten

Kaufpreis: € 890.058,- zzgl. USt.

Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. USt.

Betriebskosten: derzeit in Berechnung

Die vertragliche und grundbucherliche Abwicklung erfolgt durch die Trapichler Rechtsanwalts
GmbH. Die Kosten belaufen sich auf 1,4% netto vom Kaufpreis zzgl. EUR 150,-

Barauslagenpauschale und USt. Bei einer Fremdfinanzierung erhdhen sich diese Kosten um
pauschal EUR 800,- netto zzgl. USt.



Ausstattung

Nachhaltigkeit - Heizung, Kuhlung, Luftung & Energie

CO2-freier Betrieb mit Erdwarme

e Warmwasser- und Heizung mit Geothermie

Naturkihlung tber Tiefenbohrungen

FuRbodenheizung

Intelligente Wohnraumbeliftung

Fenster & Sonnenschutz

¢ Holz-Fenster mit 3-Scheiben Warmeschutzverglasung

e Grazer Kastenfenster mit Isolierverglasung, nach historischen Planen

Kommunikationstechnik

¢ Videogegensprechanlage

¢ Breitband-Internet-Netzanschluss

e Datenverkabelung

e Postempfangsboxen



Bdden & Sanitar

¢ BAUWERK Eichenparkett Fischgrat naturgedlt

e WINCKELMANS Keramik-Mosaik

e Hochwertige hansgrohe Armaturen

¢ Regenduschen von hansgrohe mit Ganzglasduschabtrennungen

¢ Exklusive Sanitarkeramik LAUFEN VAL

¢ Bad- und Duschwannen von BETTE

Tlren

e Eingangstiren | Eiche, einbruchhemmend WK3

* Innentiiren | Doppel- und einfliigelig in Holzzargen

e Beschlage | FSB

Garten

e Terrasse/Loggia mit Larchenbelag

e Gartnerisch gestaltet

e Gartenwasser- und Stromanschluss



Fahrrader & Lager

¢ Einlagerungsabteile mit eigener Stromversorgung

¢ Kinderwagenstellplatze und Fahrradabstellraum

Lage & Umgebung

Die Dornbacher Stral3e verbindet urbanes Wohnen mit Natur und zahlt zu den beliebtesten
Wohnlagen im 17. Bezirk. Zwischen Hernals und Neuwaldegg gelegen, bietet die Umgebung
eine ideale Kombination aus guter Infrastruktur und hoher Lebensqualitat.

Verkehr: Die StralRenbahnlinie 43 ist fu3laufig erreichbar und verbindet direkt mit dem
Stadtzentrum sowie der U2 Schottentor. Die S45 Hernals bietet eine schnelle Anbindung
innerhalb Wiens, kinftig erganzt durch die U5 Hernals.

Gesundheit: Arzte, Apotheken sowie das Krankenhaus Goéttlicher Heiland sorgen fiir eine
ausgezeichnete medizinische Versorgung in der Umgebung.

Bildung: Kindergarten, Volksschulen sowie weiterfilhrende Schulen befinden sich in der
naheren Umgebung und sind bequem — zum Teil fu3laufig - erreichbar.

Fur weitere Fragen rund um das Projekt steht Ihnen Herr DI Constantin Mayer exklusiv
unter +43 670 1978445 oder do65@neutorreal.at zur Verfigung.

Wir durfen gem. 8§ 5 Maklergesetz darauf hinweisen, dass wir als Doppelmakler tatig sind und
ein wirtschaftliches/familidres Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern besteht. Das
wirtschaftliche Naheverhaltnis ergibt sich aus regelméaiiger geschaftlicher Verbindung. Irrtum
vorbehalten.

Hinweis: Die Visualisierungen zeigen Kl-basierte Gestaltungs- und Nutzungsvarianten
zur besseren Vorstellung, die tatsachliche Ausfiihrung kann abweichen. Dargestellte

Einrichtungsgegenstande sind nicht Teil des Kaufgegenstandes - fur die Ausstattung
des Kaufgegenstandes ist ausschlie3lich der Kaufvertrag maflRgebend.



Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m
Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <1.250m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <2.750m

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

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <500m

Polizei <1.750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.750m
StralRenbahn <250m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <5.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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