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Objektbeschreibung

EXKLUSIVES BAUGRUNDSTUCK MIT GENEHMIGTEM EINREICHPLAN

557 m2 Eigengrund - genehmigter Einreichplan - ca. 367 m2 geplante Wohnnutzflache -
voll aufgeschlossen - absolute Grinruhelage am Waldrand

In einer aul3ergewohnlich ruhigen und begehrten Grinwohnlage von Neuwaldegg im 17.
Wiener Gemeindebezirk gelangt dieses attraktive Baugrundstick mit rund 557 mz2
Eigengrund zum Verkauf. Der Waldrandweg liegt unmittelbar an der Grenze zum 18. und 19.
Bezirk und verbindet naturnahes Wohnen mit hoher Privatsphare und der guten Erreichbarkeit
der Wiener Innenstadt.

Ein wesentlicher Mehrwert dieser Liegenschatft ist der bereits genehmigte Einreichplan fur
ein modernes Einfamilienhaus. Das geplante Wohnhaus erstreckt sich tber vier Ebenen und
sieht eine aulRergewdhnlich grof3zuigige Wohnnutzflache von rund 367 m2 vor. Damit bietet das
Grundstuck nicht nur eine hervorragende Lage, sondern bereits ein weit entwickeltes und
bewilligtes Konzept fur die Realisierung eines hochwertigen Eigenheims.

Das Grundstick ist als Fahnengrundstiick ausgefiihrt und bietet dadurch eine besonders
geschitzte, von der Stral’e zurlckversetzte Wohnsituation. Die Zufahrt wird aufgrund einer
Servitutsregelung gemeinsam mit der Nachbarliegenschaft genutzt. Dadurch ergibt sich
anstelle einer lediglich rund 3,5 m breiten Einzelzufahrt ein gemeinsamer Zufahrtsbereich mit
insgesamt rund 7 m Breite fur beide Liegenschaften.

Die Kombination aus Eigengrund, Grinruhelage, Wienerwaldndhe und bereits
genehmigtem Bauprojekt macht dieses Grundstiick zu einer seltenen Gelegenheit fur

Kaufer, die ein grof3ztigiges und modernes Zuhause in einer der schonsten Grinlagen Wiens
verwirklichen mochten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Grundstick: ca. 557 m? Eigengrund
e Eigentum: Alleineigentum
¢ Projekt: genehmigter Einreichplan fur ein modernes Einfamilienhaus

¢ Geplante Wohnnutzflache: ca. 367 m?



Ebenen: Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss

Bebaute Flache laut Einreichplan: ca. 100 m?

Grundsttcksform: Fahnengrundstiick

Zufahrt: gemeinsamer Zufahrtsbereich aufgrund Servitut

AufschlieBung: voll aufgeschlossen

Lage: absolute Grinruhelage am Wienerwald

Besonderheit: unmittelbare Nahe zum 18. und 19. Bezirk

GRUNDSTUCK & PROJEKT

Das rund 557 m2 grof3e Grundstiick befindet sich in einer besonders geschitzten Lage abseits
des unmittelbaren StraRenverlaufs. Durch die Ausfihrung als Fahnengrundsttick entsteht eine
private Wohnsituation mit hohem Ruhe- und Erholungswert.

Besonders hervorzuheben ist der bereits genehmigte Einreichplan. Vorgesehen ist ein
modernes Einfamilienhaus mit rund 367 m2 Wohnnutzflache auf vier Ebenen. Die Planung
verbindet grof3zuigige Wohnbereiche mit mehreren Riuckzugsraumen, weitlaufigen Terrassen
und einem direkten Bezug zum Garten.

Damit kann ein zukunftiger Eigentumer auf einer bereits umfangreich ausgearbeiteten
Projektgrundlage aufbauen. Gegeniber einem Grundstick ohne vorhandene Planung und
Bewilligung stellt dies einen erheblichen zeitlichen und planerischen Mehrwert dar.

DAS GEPLANTE EINFAMILIENHAUS

Die moderne Planung nutzt die besondere Grundstickssituation konsequent aus und schafft
auf vier Ebenen ein auf3ergewothnlich grof3ziigiges Raumangebot. Das Haus ist als
hochwertiges Einfamilienhaus mit grof3ziigigen Wohn-, Schlaf-, Freizeit- und AuRenbereichen



konzipiert.
Untergeschoss
Das Untergeschoss bietet grof3ziigige Hobby-, Technik- und Funktionsflachen und eréffnet

vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — beispielsweise fur Fitness, Wellness, Homeoffice, Gaste
oder Freizeit.

Zwei grol3zugige Hobbyraume

Waschraum

Technikraum

Vorraum

Weitere Funktions- und Nebenflachen

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss bildet die reprasentative Wohnebene des Hauses. Der grol3zigige
Wohnbereich sowie Kiiche und Essbereich schaffen ein offenes Wohngefihl mit direktem
Bezug zu Terrasse und Garten.

GrofR3zugiger Wohnbereich

Kiche und Essbereich

Direkter Bezug zu Terrasse und Garten

Vorraum

Abstellraum



e WC

Obergeschoss

Das Obergeschoss bildet einen privaten Wohnbereich mit mehreren flexibel nutzbaren
Zimmern, Badezimmer sowie zusatzlichen Aul3enflachen. Je nach persdnlichem Wohnkonzept
kénnen hier Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitsbereiche eingerichtet werden.
Dachgeschoss

Das Dachgeschoss bildet einen besonderen Ruckzugsbereich und wird durch grof3zigige

Terrassenflachen erganzt. Damit entsteht auf der obersten Ebene ein privater Wohnbereich
mit hohem Freizeit- und Erholungswert.

PROJEKTKENNZAHLEN LAUT EINREICHPLAN

Grundstucksflache ca. 557 m?

e Fahnenstiel ca. 91 m2

¢ Bebaute Flache ca. 99,87 m?

e Geplante Wohnnutzflache gesamt ca. 367,44 m?

¢ Bruttogeschossflache laut Einreichplan ca. 413,46 m?

e Gebaudehohe laut Planung maximal 4,50 m

¢ Tatsdchliche Gebaudehothe laut Einreichnachweis ca. 4,03 m

e Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss



TECHNISCHES KONZEPT

Auch die technische Konzeption des geplanten Hauses wurde bereits detailliert beriicksichtigt.
Laut Einreichplanung ist eine moderne und energieeffiziente Haustechnik vorgesehen.

Luft-Warmepumpe zur Beheizung vorgesehen

Trinkwasserversorgung uber das offentliche Netz

Stromversorgung uber das oOffentliche Netz

Schmutzwasserableitung in den 6ffentlichen Kanal

Regenwasserversickerung auf Eigengrund vorgesehen

Extensive Begrinung des Flachdaches vorgesehen

LAGE

Der Waldrandweg in Neuwaldegg zahlt zu den besonders reizvollen Grinwohnlagen im
Westen Wiens. Die Umgebung ist gepragt von hochwertigen Einfamilienh&usern, grof3ziigigen
Grunflachen und der unmittelbaren Nahe zum Wienerwald.

Eine Besonderheit ist die Lage an der Schnittstelle zwischen dem 17., 18. und 19. Wiener
Gemeindebezirk. Dadurch verbindet die Liegenschaft die Ruhe einer beinahe Ilandlich
wirkenden Wohnlage mit den infrastrukturellen Vorteilen der angrenzenden Wiener Bezirke.
Das Wohngefuhl orientiert sich aufgrund der Lage und Umgebung stark an den unmittelbar
angrenzenden Grinlagen von Hernals, Wéahring und Ddbling.

Der Wienerwald beginnt praktisch vor der Haustlre. Spaziergange, Wanderungen, Laufrunden

und zahlreiche weitere Freizeitmdglichkeiten lassen sich unmittelbar von der Liegenschaft aus
geniel3en.

INFRASTRUKTUR & VERKEHRSANBINDUNG

e Gute offentliche Verkehrsanbindung



Einkaufsmoglichkeiten und Nahversorgung in kurzer Distanz

Schulen und Kindergéarten in der Umgebung

American International School Vienna gut erreichbar

Gute Verbindung Richtung Hernals, Neustift und D6bling

Wiener Innenstadt gut erreichbar

Hoher Freizeit- und Erholungswert durch unmittelbare Wienerwaldnéhe

FREIZEIT & UMGEBUNG

Die unmittelbare Nahe zum Wienerwald gehort zu den besonderen Qualitdten dieser
Liegenschaft. Die Umgebung bietet zahlreiche Mdglichkeiten zum Wandern, Laufen und
Radfahren und schafft damit einen auRergewdhnlich hohen Freizeit- und Erholungswert.

Gerade die Verbindung aus Natur, Ruhe und der Néhe zu den etablierten Wohnlagen von
Neustift, P6tzleinsdorf und D6bling macht den Standort besonders attraktiv fur Menschen, die
grol3ziigiges Wohnen im Griinen suchen, ohne auf die Vorziige der Stadt verzichten zu wollen.

UNSER RESUMEE

Ein Baugrundstick dieser Qualitat ist innerhalb Wiens nur selten verfigbar. Rund 557 m?2
Eigengrund, die geschutzte Situation eines Fahnengrundsticks, unmittelbare
Wienerwaldnéhe und insbesondere das bereits genehmigte Einfamilienhausprojekt schaffen
hervorragende Voraussetzungen fir die Realisierung eines aul3ergewohnlichen Eigenheims.

Besonders beeindruckend ist das geplante Raumangebot: Rund 367 m2 Wohnnutzflache
Uber vier Ebenen, grof3ziigige Wohn- und Ruckzugsbereiche sowie weitlaufige Terrassen
ermdglichen ein Wohnkonzept, das auf einem Wiener Grundstiick dieser Grol3enordnung nur
selten realisierbar ist.

Eine besondere Gelegenheit fir Kaufer, die nicht einfach nur ein Grundstick suchen,
sondern die Grundlage fur ein grof3ziigiges, modernes Zuhause in einer der schénsten



Griunlagen Wiens.

WICHTIGER HINWEIS ZUM EINREICHPLAN

Die Angaben zum geplanten Gebaude, zu den Flachen, Projektkennzahlen und zur
technischen Ausfiihrung basieren auf dem vorliegenden Einreichplan. Vor Ubernahme
beziehungsweise Umsetzung des Projektes sind der aktuelle Rechts- und Bewilligungsstand,
allfallige Fristen sowie die unveranderte Umsetzbarkeit der bewilligten Planung bei der
zustandigen Behorde zu prfen.

Anderungen gegeniiber dem genehmigten Projekt kdnnen — abhangig von Art und Umfang —
einer neuerlichen behordlichen Prufung beziehungsweise Bewilligung bedirfen. Mal3geblich
sind ausschlieBlich die behdordlich genehmigten Planunterlagen und der jeweils aktuelle
Rechtsstand.

UNSER SERVICE - VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

ZELLMANN IMMOBILIEN steht fiur transparente Information, nachvollziehbare Beratung und
professionelle Betreuung wahrend des gesamten Immobilienprozesses. Gerne stellen wir
ernsthaften Interessenten die vorhandenen Unterlagen zum Grundstick sowie zum
genehmigten Bauprojekt zur Verfigung und ermdglichen damit eine fundierte Prifung der
Liegenschatft.

RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu dieser Liegenschaft beruhen auf den uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs- und sonstige Angaben verstehen sich, soweit nicht ausdricklich anders
angegeben, als Circa-Angaben. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverwertung bleiben
vorbehalten.

Fur samtliche Angaben hinsichtlich Bebauung, Widmung, Genehmigungsstand und
Umsetzung des vorhandenen Projektes sind ausschliel3lich die jeweils rechtskraftigen
behdrdlichen Unterlagen und gesetzlichen Bestimmungen mal3geblich. Interessenten wird
empfohlen, die fir das geplante Bauvorhaben relevanten Rahmenbedingungen vor Erwerb
eigenstandig beziehungsweise durch entsprechend befugte Fachleute und die zustandige
Behorde prifen zu lassen.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kinstlicher Intelligenz erstellt
beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei



ZELLMANN IMMOBILIEN.

Bei den dargestellten Bildern handelt es sich grundsétzlich um von uns selbst erstellte
Originalaufnahmen der jeweiligen Immobilie. Vereinzelt kbnnen Fotos zur Verbesserung der
Darstellung mittels Kl-Unterstiitzung behutsam bearbeitet oder optimiert worden sein. Der
tatsachliche Charakter und die wesentlichen Merkmale der Liegenschaft bleiben dabei
erhalten.

Visualisierungen des geplanten Gebaudes dienen ausschliel3lich der Veranschaulichung des
vorgesehenen Projektes. Sie stellen keine Uber die behdérdlich genehmigten Planunterlagen
hinausgehende Zusicherung hinsichtlich  Architektur, Ausstattung, Ausfihrung oder
tatsachlicher Realisierbarkeit dar.

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

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.
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 berprifen 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


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

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; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Mdoblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.500m
Apotheke <2.500m
Klinik <4.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <2.000m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <3.000m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <4.000m
Post <2.500m



Polizei <4.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <5.000m
StralRenbahn <2.500m
Bahnhof <4.500m
Autobahnanschluss <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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