Sonnengrundstick nahe Steinhofgrinde

D=CUS

IMMOBILIEN

Objektnummer: 1159333

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Gallizinstral3e

Art: Grundstick

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1160 Wien,Ottakring
Wohnflache: 175,00 m2
Kaufpreis: 1.545.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Susanne Funcke

DECUS Immobilien GmbH
Karntner Stral3e 39, Eingang Annagasse 1 Tir 12
1010 Wien

T +43 660 16 11 701
H +43 660 16 11 701
F +43 135600 10

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Gallitzinberg 89 | Leben am Tor zum Wienerwald

Wo Wien aufatmet. Wo Kinder noch Abenteuer erleben. Wo der Wienerwald zum
Nachbarn wird.

Der Gallitzinberg zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen des Wiener Westens. Hier beginnt
nicht nur der Wienerwald — hier beginnt ein Lebensgefihl. Das Grundsttick am Gallitzinberg 89
liegt in einer auRergewdhnlich grinen Umgebung zwischen Villen, Garten und weitlaufigen
Waldlandschaften und bietet eine seltene Verbindung aus Natur, Ruhe und urbaner
Lebensqualitat.

Besonders beeindruckend sind die nur wenige Minuten entfernten Steinhofgrinde, eines der
schonsten Naherholungsgebiete Wiens. Auf rund 43 Hektar erstrecken sich weitlaufige
Wiesen, naturbelassene Waldflachen, Wanderwege und herrliche Aussichtspunkte mit
unverstelltem Blick Gber die Stadt. Wahrzeichen des Areals ist die von Otto Wagner
entworfene Jugendstilkirche mit ihrer weithin sichtbaren goldenen Kuppel, die zu den
bedeutendsten Bauwerken des Wiener Jugendstils zahlt. Regelmalig finden hier hochkaratige
Konzerte und kulturelle Veranstaltungen statt. Besonders reizvoll ist, dass sich vom
Grundstuick selbst ein Blick auf die markante goldene Kuppel eréffnet — ein aul3ergewdhnliches
Detail, das die Nahe zu diesem einzigartigen Kulturdenkmal téaglich erlebbar macht.

Fur Familien ist die Umgebung ein wahres Paradies. Die berihmte Rodelwiese auf den
Steinhofgriinden verwandelt sich im Winter in einen beliebten Treffpunkt fir Kinder und Eltern.
Durch die erhohte Lage am Wienerwaldrand herrscht hier ein besonderes Mikroklima.
Wahrend in den inneren Bezirken Wiens oftmals bereits Tauwetter einsetzt, bleibt auf den
Hohenlagen rund um den Gallitzinberg haufig noch Schnee liegen. Die Region z&hlt damit zu
den wenigen Wiener Wohnlagen, in denen Kinder den Winter noch regelmallig vor der
eigenen Hausture erleben konnen.

Naturfreunde schétzen die aul3ergewdhnliche Artenvielfalt des Wienerwaldes. Die
angrenzenden Waldgebiete sind Teil des Biospharenparks Wienerwald und gehoren zu den
okologisch wertvollsten Naturraumen Osterreichs. Die Region gilt als eines der groiten
zusammenh&ngenden Spechtgebiete Mitteleuropas und bietet zahlreichen seltenen
Vogelarten, Wildtieren und geschitzten Pflanzen einen wertvollen Lebensraum. Die
hervorragende Luftqualitat, die ausgedehnten Waldflachen und das angenehm kiihle Klima
machen die Gegend besonders wahrend der Sommermonate zu einer der begehrtesten
Wohnlagen Wiens.

Fur Sportbegeisterte eroffnet sich direkt vor der Hausttire ein nahezu grenzenloses
Freizeitangebot. Zahlreiche Lauf- und Trailrunningstrecken fuhren durch die Steinhofgriinde



und weiter in die Walder des Wienerwaldes. Mountainbiker finden ein weit verzweigtes Netz an
Waldwegen und abwechslungsreichen Routen, die von entspannten Familienausfliigen bis zu
sportlichen Touren reichen. Die Natur wird hier zum taglichen Bewegungsraum.

Nur wenige Minuten entfernt erhebt sich die berihmte JubilAumswarte, eines der schonsten
Wahrzeichen des Wiener Westens. Von ihrer Aussichtsplattform bietet sich ein spektakularer
Rundblick tber Wien, das Donautal und die sanften Hiigel des Wienerwaldes. Ebenso idyllisch
prasentiert sich der nahe gelegene Hanslteich, eingebettet in die Walder des Wienerwaldes.
Der romantische Naturteich mit seinem traditionsreichen Restaurant zahlt zu den beliebtesten
Ausflugszielen der Umgebung und ladt zu Spaziergangen, Frihstiicken oder entspannten
Abendstunden im Griinen ein.

Familien profitieren dartber hinaus von einem auf3ergewdhnlich vielfaltigen Sport- und
Freizeitangebot. Das Sportzentrum Marswiese z&hlt mit Tennisplatzen, FuR3ballanlagen,
Reitmdglichkeiten und zahlreichen Kinder- und Jugendangeboten zu den beliebtesten
Freizeiteinrichtungen Wiens. Ergénzt wird dieses Angebot durch den renommierten Colony
Club Wien im benachbarten 14. Bezirk, der seit Jahrzehnten zu den angesehensten Tennis-
und Sportclubs der Stadt gehért. Fur Kinder und Jugendliche bietet zudem der nahe gelegene
ASKO Basketballclub optimale Trainings- und Entwicklungsméglichkeiten.

Kulinarisch gehort der Wiener Westen zu den genussvollsten Wohngegenden der Stadt. Das
beliebte Restaurant Griinspan ist weit Uber die Bezirksgrenzen hinaus fir seine entspannte
Atmosphére und ausgezeichnete Kiche bekannt. Rund um Neustift am Walde, Salmannsdorf
und Ottakring laden zahlreiche traditionelle Heurigen zu geselligen Abenden zwischen
Weinbergen und Wienerwald ein. Im Sommer gehort ein Besuch beim traditionsreichen
Eissalon MauB fur viele Familien und Anwohner zum festen Bestandteil des Lebens am
Gallitzinberg.

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten sowie offentliche Verkehrsmittel befinden
sich in komfortabler Reichweite und erganzen die au3ergewdhnliche Wohnqualitat dieser
Lage.

Gallitzinberg 89 vereint, was in Wien selten geworden ist: Natur, Kultur, Sport und Erholung
direkt vor der Haustlre. Eine Lage fur Familien, Naturliebhaber und aktive Menschen, die die

einzigartige Verbindung von Wienerwald, Steinhofgrinden und urbaner Lebensqualitat als Teil
ihres Alltags erleben mdchten.

Offentliche Anbindung & Verkehrslage

Die Lage am Gallitzinberg verbindet naturnahes Wohnen mit einer ausgezeichneten



Erreichbarkeit. Die Buslinien 46A und 46B sorgen fir eine rasche Anbindung an die U3- und
S-Bahn-Station Ottakring sowie an das Wiener Stadtzentrum. Mit dem Auto sind die
Innenstadt, die HohenstralRe und die wichtigsten Verkehrsachsen des Wiener Westens in
kurzer Zeit erreichbar.

So vereint die Lage die Ruhe des Wienerwaldes mit der Infrastruktur und Mobilitat einer
modernen Grol3stadt.

Infrastruktur & Medizinische Versorgung

Die Lage am Gallitzinberg bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur fir den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Schulen, Kindergarten sowie zahlreiche
Dienstleistungsbetriebe befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem erreichbar.

Auch die medizinische Versorgung ist hervorragend. In kurzer Fahrzeit erreichen Sie das
renommierte Klinik Ottakring (vorm. Wilhelminenspittal), das Krankenhaus Goéttlicher
Heiland sowie das AKH Wien, eines der grof3ten und modernsten Krankenh&user Europas.
Zahlreiche Fachéarzte, Allgemeinmediziner und Therapieeinrichtungen ergdnzen das
umfassende Gesundheitsangebot im Wiener Westen.

Das Grundstick im Detail

Das Grundstuck ist 17 m breit und 82 m lang. Die Ausrichtung ist SSW. Der Blick auf die Stadt
ist Richtung Osten.

Fur Neubau: Die verbaubare Flache bei Neubau liegt bei ca. 230 m2. Die



Bebauungsvorschriften entnehmen Sie bitte der Wiener Bauordnung und dem beigelegten
Flachenwidmungsplan.

Das Grundstiick ist voll erschlossen. Zur Zeit stehen zwei Hauser dort, ein altes
Einfamilienhaus und ein romantisches Gartenhaus. Das Einfamilienhaus war bis vor kurzem
bewohnt ist voll funktionsfahig. Es hat eine Flache von ca. 100 m2 und kann sofort bezogen
werden, der Standard ist dem Baujahr 1950 entsprechend. Das romantische Gartenhaus im
hinteren Bereich des Grundstiicks hat ca. 75 m2 und ist eher als Sommerhauschen gedacht,
wobei eine ganzjahrige Nutzung madglich ist. Es besticht durch die romantische, liebevollen
Gestaltung des Innen- und AuRenbereiches und durch Sonnen- und Schattenplatze im
gepflegten Garten und Terrassen.

Es sind einige B&dume und Straucher am Grundstuck. Davon sind nur ein oder zwei Bd&ume so
grol3, dass sie unter das Baumschutzgesetz fallen. Es sollte Gberpruft werden, welche der
Baume bewusst als Schattenspender behalten werden wollen und ob Baume nicht bereits die
Altersgrenze Uberschritten haben. Entsprechende Ersatzpflanzungen bzw.
Abschlagszahlungen kdnnen anfallen.

Das Grundstiick selbst ist voll aufgeschlossen, Gas, Strom, Kanal ist vorhanden, Fernwarme
sind in Reichweite.

Tiefenbohrungen fir Erdwérme sind nicht tberprift, aber denkbar.

Luftwarmepumpen und Photovoltaikanlagen sind am Grundsttick moglich.

Es liegen Grafiken bei, die den Gelandeverlauf darstellen. Die Hangneigung ist gering.
HINWEIS:

Es besteht die Mdglichkeit, in einem ersten Schritt lediglich 800 m2 des Grundstlicks zu
kaufen (Kaufpreis 1.080.000 EUR) und das hintere Sommerhauschen der derzeitigen
Eigentumerin flr einen eingegrenzten Zeitraum zur Benutzung zu Uberlassen (Servitut).
Der Kaufpreis fur den hinteren Teil misste erst zu einem spateren Zeitpunkt erlegt
werden. Die genauen Details sind noch abzuklaren.

Die Kauferprovision betragt in jedem Fall 3% des Kaufpreises plus 20% USt.

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.

DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume



Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Frau Mag. Susanne
Funcke unter der Mobilnummer +43 660 16 11 701 und per E-Malil
unter funcke@decus.at personlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fur Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend
fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fur den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien Gbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertragen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstibereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenulbersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <750m



Apotheke <1.750m
Klinik <750m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <250m
Universitat <500m
Hbhere Schule <2.750m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.750m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.750m
Bank <1.750m

Post <2.000m

Polizei <1.750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <2.250m
StralRenbahn <1.750m
Bahnhof <2.250m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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