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Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2391 Kaltenleutgeben
Baujahr: 1904
Zustand: Entkernt
Alter: Altbau
Wohnflache: 178,01 m2
Zimmer: 5

Bader: 2

WC: 3
Terrassen: 1

Garten: 250,00 m2
Keller: 84,02 m2
Kaufpreis: 590.000,00 €

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






Objektbeschreibung

Jahrhundertwendehaus mit 741 m2 Grundstuck — Charakter, Garten und
Entwicklungspotenzial am Wienerwald

Dieses Haus verbindet historischen Charakter mit einem grof3ziigigen Grundstiick und einer
Lage, in der der Wienerwald unmittelbar zum Lebensumfeld gehort.

Die besondere Dachform, die markante Giebelgestaltung und die gewachsene
Gebaudestruktur verleihen der Liegenschaft eine eigenstandige Identitat. Im Inneren treffen
bereits ausgebaute Bereiche auf begonnene Adaptierungs- und Sanierungsarbeiten — und
genau daraus entsteht viel Raum fir individuelle Weiterentwicklung.

Ein Haus fir Menschen, die Personlichkeit schatzen und bereit sind, vorhnandene Substanz mit
neuen ldeen zu verbinden.

Quickread: Auf einen Blick

e Einfamilienhaus in 2391 Kaltenleutgeben

Grundstucksflache laut aktuellem Grundbuch: 741 m?2

e ursprungliche Errichtung 1904

historische Bausubstanz in Giberwiegend massiver Bauweise

drei Ebenen: Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

Nutzflachen laut der dem Sachverstandigengutachten zugrunde gelegten
Raumvermessung:

o Untergeschoss ca. 84,02 m2

o Erdgeschoss ca. 98,30 m?



o Dachgeschoss ca. 79,72 m2

o Gesamtnutzflache dieser drei Ebenen ca. 262,03 m?2

zusatzlich Garage ca. 22,43 m2 laut Nutzflachenaufstellung

massive Garage, Neubau 2014

Garage fur einen Pkw mit zusatzlicher Lagerflache und automatischem Sektionaltor

Garten- und Freiflachen rund um das Haus

Beheizung und Warmwasser Uber zwei Vaillant Gas-Kombi-Thermen, laut Gutachten
ca. 2012 eingebaut

Warmeabgabe Uber Radiatoren

teilweise bereits ausgebaute und modernisierte Bereiche im Dachgeschoss

Erdgeschoss teilweise in begonnener Adaptierungsphase

dokumentierte Feuchtigkeitsthematik im Untergeschoss

umfangreiche technische und bauliche Dokumentation vorhanden

Energieausweis vom 04.06.2022 laut Gutachten vorhanden



e fGEE: 1,04

¢ HWB: vor Veroffentlichung ausschliel3lich aus dem Original-Energieausweis zu
erganzen

Die Nutzflachenwerte stammen aus einer vom Auftraggeber vorgenommenen
Raumvermessung.

Jahrhundertwende mit unverwechselbarem Charakter
Die Urspruinge des Hauses reichen in das Jahr 1904 zurlck.

Schon die historische Architektur macht deutlich, dass es sich hier nicht um ein gewohnliches
Einfamilienhaus handelt. Besonders pragend ist der aufwendig gestaltete strafl3enseitige
Giebel mit seiner Holzverkleidung und dekorativen Details.

Auch die aktuellen Au3en- und Drohnenaufnahmen zeigen sehr schon, wie eigenstandig sich
das Gebaude in seine Umgebung einfugt. Die Dachlandschaft, die unterschiedlichen
Gebaudeteile und der gewachsene Garten ergeben ein Gesamtbild, das tber viele Jahrzehnte
entstanden ist.

Die historische Substanz bildet heute die Grundlage fir eine behutsame und individuelle
Weiterentwicklung des Hauses.

Wohnen auf drei Ebenen

Das Wohnhaus gliedert sich in Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss.

Aufgrund der Hanglage préasentiert sich die Gebaudestruktur dabei differenzierter, als die reine
Geschossbezeichnung vermuten lasst: Das Untergeschoss liegt stral3enseitig auf Kellerniveau,
Offnet sich gartenseitig jedoch teilweise auf Hochparterreniveau. Das Erdgeschoss liegt
gartenseitig entsprechend hoher.

Diese Struktur schafft unterschiedliche Raumqualitdten und ermdéglicht eine vielseitige Nutzung
der einzelnen Ebenen.

Erdgeschoss — grof3ziigige Raume und begonnene Neugestaltung

Mit rund 98,30 m2 Nutzflache laut vorliegender Raumvermessung bildet das Erdgeschoss
den klassischen Mittelpunkt des Hauses.



Die aktuellen Fotos zeigen grof3ziigige Raume, hohe Fensterdffnungen und teilweise deutlich
sichtbare historische Bausubstanz. Gleichzeitig wurden bereits Adaptierungsarbeiten
begonnen.

Teilbereiche der Wandoberflachen, Kiiche und Sanitarbereiche wurden rickgebaut
beziehungsweise fur weitere Arbeiten vorbereitet. An mehreren Stellen ist das massive
Mauerwerk sichtbar.

Dadurch befindet sich diese Ebene aktuell nicht in einem fertiggestellten Wohnzustand — sie
eroffnet aber die Moglichkeit, Raumaufteilung, Oberflachen und Ausstattung gezielt an die
personlichen Vorstellungen kinftiger Eigentimer anzupassen.

Dachgeschoss — bereits weitgehend ausgebaute Wohnqualitat

Das Dachgeschoss bildet einen spannenden Kontrast zu den in Bearbeitung befindlichen
Bereichen der unteren Ebenen.

Die aktuellen Fotos zeigen helle und grof3ziigige Raume, teilweise mit Dachschragen,
Einbauspots und grof3en Fensterflachen. Mehrere Zimmer sind bereits deutlich weiter
ausgebaut.

Besonders attraktiv ist die abwechslungsreiche Raumgeometrie unter dem Dach. Sie schafft
Rickzugsbereiche mit eigenstandigem Charakter und bietet sich beispielsweise flr
Schlafraume, Kinderzimmer, Homeoffice oder Gaste an.

Auch ein bereits ausgebauter Sanitarbereich mit Badewanne, Waschtisch und
Dachflachenfenster ist vorhanden.

Laut der im Gutachten verwendeten Nutzflachenaufstellung umfasst das Dachgeschoss
rund 79,72 m2 Nutzflache.

Untergeschoss — viel Flache mit dokumentiertem Sanierungsthema

Das Untergeschoss verfugt laut der dem Gutachten zugrunde gelegten Vermessung tber
rund 84,02 m2 Nutzflache.

Diese Ebene bietet mehrere R&ume und damit grundsatzlich umfangreiche zusatzliche
Nutzungsmadglichkeiten. Aufgrund der Hanglage verfiigen Teile des Geschosses Uber Fenster
und eine vergleichsweise gute natirliche Belichtung.

Gleichzeitig ist hier eine besonders sorgféaltige Darstellung des Zustandes erforderlich.
In den vorliegenden technischen und sachverstandigen Unterlagen ist

eine Feuchtigkeitsthematik im Untergeschoss dokumentiert. Im Zuge der
Ursachenforschung und weiterer MaRnahmen wurden Teile der Wandaufbauten entfernt



beziehungsweise freigelegt.

Diese Bereiche dirfen daher nicht pauschal als uneingeschrénkt nutzbare Wohnflache
dargestellt werden.

Fir zukinftige Eigentimer bedeutet das: Art, Umfang und technische Ausfiihrung weiterer
Sanierungsmafinahmen sollten fachlich beurteilt und geplant werden.

Sichtbare historische Substanz

Eine Besonderheit der derzeitigen Bauphase ist, dass Teile der urspriinglichen
Gebéaudestruktur wieder sichtbar geworden sind.

Insbesondere im Untergeschoss zeigen die aktuellen Aufnahmen grof3flachig freigelegtes
Natursteinmauerwerk. Auch an anderen Stellen des Hauses sind Konstruktion und historische
Materialien derzeit offen einsehbar.

Das unterstreicht einerseits den Sanierungscharakter der Immobilie, zeigt andererseits aber
auch sehr unmittelbar, welche Substanz diesem Haus seinen besonderen Charakter gibt.

Heizung & Haustechnik

Laut Sachverstandigengutachten erfolgt die Beheizung und Warmwasserbereitung Uber
zwei Vaillant Gas-Kombi-Thermen, eine im Untergeschoss und eine im Erdgeschoss.

Die Gerate wurden laut Gutachten etwa 2012 eingebaut. Die Warmeabgabe erfolgt Giber
Radiatoren.

Im Zuge der laufenden beziehungsweise begonnenen Adaptierungsarbeiten sind technische
Installationen in mehreren Bereichen sichtbar und teilweise zuganglich.

Zur elektrischen Anlage liegen ebenfalls Prufbefunde vor. Nach einem zunachst negativen
Priifergebnis im August 2022 wurde die Anlage bei einer neuerlichen Uberpriifung

vom 01.09.2022 als in Ordnung beurteilt. Die entsprechenden Unterlagen stehen zur
Einsicht zur Verfiigung.

Garten & Freiraum

Die Liegenschaft umfasst laut aktuellem Grundbuch insgesamt 741 m2.

Die aktuellen Garten- und Drohnenaufnahmen zeigen einen gewachsenen Aul3enbereich mit
altem Baum- und Strauchbestand, befestigten Wegen, Spielbereich sowie verschiedenen

nutzbaren Gartenflachen.

Der Garten wirkt nicht formal angelegt, sondern tiber Jahre gewachsen — mit unterschiedlichen



Bereichen, Ruckzugsmaglichkeiten und Platz fiir eine zukinftige Neugestaltung.

Gerade die Kombination aus historischem Haus und eigenem Freiraum macht den besonderen
Reiz dieser Liegenschaft aus.

Garage — massiv, praktisch und deutlich jinger als das Wohnhaus
Stral3enseitig befindet sich eine im Jahr 2014 neu errichtete Garage.

Sie wurde in Ziegelmassivbauweise ausgefuhrt und bietet laut Sachverstandigengutachten
Platz fir einen — auch grofReren — Pkw sowie zusatzliche Lagerflache.

Zur Gasse hinaus ist die Garage mit einem automatischen Sektionaltor ausgestattet.
Die Nutzflachenaufstellung weist fur die Garage rund 22,43 m2 aus.
AuRenbereiche & Nebenanlagen

Zusatzlich zum Wohnhaus und zur Garage befinden sich weitere Neben- und Aul3enanlagen
auf beziehungsweise im Umfeld der Liegenschatft.

Der ruckwartige Schuppen wurde im Sachverstandigengutachten aufgrund seines damaligen
Zustandes als stark sanierungsbedurftig beschrieben und wertmaflig nicht beriicksichtigt.

Auch Wege, Einfriedungen und sonstige Aul3enanlagen sind teilweise alter und bieten Raum
fur Erneuerung und Neugestaltung.

Sanierungsprojekt mit bereits vorhandenen Anséatzen

Die aktuellen Aufnahmen zeigen deutlich, dass hier kein klassisches ,einziehen und
fertig“-Objekt angeboten wird.

Vielmehr befindet sich das Haus in einer begonnenen Sanierungs- und
Adaptierungsphase.

Einzelne Bereiche wurden bereits modernisiert oder ausgebaut, andere gedffnet, rickgebaut
oder fur weitere Arbeiten vorbereitet. Das Spektrum reicht vom weitgehend ausgebauten
Dachgeschoss bis zu roh beziehungsweise teilriickgebaut wirkenden Bereichen in Erd- und
Untergeschoss.

Gerade fur Kaufer, die ein Haus nicht nur tbernehmen, sondern aktiv weiterentwickeln
mdochten, entsteht dadurch Gestaltungsfreiheit.

Materialien, Oberflachen, Haustechnik und Raumkonzept kénnen im Rahmen der technischen
und rechtlichen Mdglichkeiten neu gedacht werden.



Umfangreiche Dokumentation

Ein wesentlicher Vorteil bei einer Immobilie dieses Alters ist die umfangreiche
Dokumentationslage.

Vorhanden sind unter anderem historische Bauunterlagen, Bestandsplane aus dem Jahr 2023,
Unterlagen zur Garage, Grundbuchsdokumente, elektrotechnische Prifbefunde, eine
TV-Kanaluntersuchung und ein umfangreiches Sachverstandigengutachten.

Dadurch kénnen sich Interessenten deutlich fundierter mit der vorhandenen Gebaudesubstanz
auseinandersetzen, als dies bei vielen historischen Immobilien méglich ist.

Die Unterlagen werden im Vermittlungsprozess transparent zur Verfiigung gestellt.
Lage
Kaltenleutgeben —wohnen zwischen Wienerwald und Wien

Kaltenleutgeben gehdrt zu jenen Wohnlagen, die naturnahe Lebensqualitat mit einer guten
Erreichbarkeit des Wiener Stadtgebietes verbinden.

Der Wienerwald pragt das Ortsbild und beginnt praktisch vor der Haustlre. Spaziergange,
Wandern, Radfahren und Erholung im Griinen gehéren hier selbstverstandlich zum Alltag.

Gleichzeitig befindet sich die Promenadegasse nicht abgeschieden, sondern in gut
eingebundener Ortslage.

Infrastruktur auf kurzen Wegen

Laut der im Sachverstandigengutachten enthaltenen Standortanalyse befinden sich wichtige
Einrichtungen des taglichen Lebens in kurzer Entfernung.

Ein Lebensmittelmarkt liegt in unmittelbarer Nahe; Kindergarten und Volksschule sind
ebenfalls in wenigen Gehminuten erreichbar.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, medizinische Versorgung und erganzende
Infrastruktur finden sich im Ort, in den umliegenden Gemeinden sowie in Richtung Wien.

Fur Familien ebenso wie fur Menschen, die naturnah wohnen und dennoch eine
funktionierende Alltagsinfrastruktur schéatzen, bietet Kaltenleutgeben damit eine angenehme
Kombination.

Natur als Teil des taglichen Lebens

Die aktuellen Drohnenaufnahmen machen die Qualitdt der Umgebung besonders deutlich.



Das Haus liegt eingebettet zwischen gewachsenen Wohnhausern, Garten und den bewaldeten
Hangen des Wienerwaldes.

Gerade diese Verbindung ist einer der starksten Pluspunkte der Lage: Man wohnt nicht nur
nahe der Natur — sie ist Teil des taglichen Umfeldes.

Unser Reslimee

Dieses Jahrhundertwendehaus ist kein fertig saniertes Standardobjekt — und genau darin
liegt sein besonderer Charakter.

Die historische Architektur, das 741 m2 grof3e Grundstiick, die vielseitige Raumstruktur, die
massive Garage und der gewachsene Garten schaffen eine interessante Grundlage flr ein
individuelles Wohnprojekt.

Das bereits ausgebaute Dachgeschoss zeigt, welches Potenzial in der Immobilie steckt.
Gleichzeitig missen die begonnenen Arbeiten und insbesondere die dokumentierte
Feuchtigkeitsthematik im Untergeschoss bei der weiteren Entwicklung sorgfaltig berticksichtigt
werden.

Wer eine Immobilie sucht, die bereits vollstandig fertiggestellt ist, wird hier bewusst nicht
angesprochen.

Wer hingegen Charakter, Substanz und die Mdglichkeit zur individuellen
Gestaltung sucht, findet in der Promenadegasse 26 ein Haus mit einer aul3ergewohnlichen
Geschichte und viel Entwicklungsspielraum.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN endet unsere Betreuung nicht mit der Unterzeichnung des
Kaufvertrages.

Wir begleiten unsere Kunden persénlich und gewissenhaft durch den gesamten Kaufprozess —
von der ersten Besichtigung lber die Vertragsabwicklung bis hin zur Ubergabe der Immobilie.

Selbstverstandlich unterstiitzen wir auch bei allen notwendigen organisatorischen Schritten
rund um die Ubernahme und stehen fiir Fragen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Vertrauen. Service. Qualitat.
Rechtliche Hinweise

Samtliche Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf Informationen und Unterlagen, die uns
vom Eigentimer beziehungsweise von Dritten zur Verfligung gestellt wurden. Fir deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit kann trotz sorgfaltiger Prifung keine Haftung ibernommen



werden.

Flachenangaben verstehen sich als Circa-Angaben beziehungsweise entsprechend den
vorliegenden Planen, Nutzwertgutachten und sonstigen Unterlagen.

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Zwischenverkauf, Irrtum und Anderungen
bleiben vorbehalten.

Hinweis zur Verwendung ktnstlicher Intelligenz:

Dieses Exposé kann in einzelnen Bild- und/oder Textbestandteilen unter Einsatz kunstlicher
Intelligenz (KI) redaktionell oder gestalterisch bearbeitet beziehungsweise optimiert worden
sein.

Die Kennzeichnung erfolgt insbesondere im Sinne der Transparenzanforderungen der
Verordnung (EU) 2024/1689 Uber kinstliche Intelligenz (EU Al Act), insbesondere Art. 50.

Soweit Bildmaterial unter Einsatz von Kl tber eine bloRe technische oder gestalterische
Optimierung hinaus verandert wurde und dadurch der tatsachliche Zustand einer Immobilie
nicht unverandert wiedergegeben wird, ist dies entsprechend als Kl-bearbeitete Darstellung
beziehungsweise Visualisierung kenntlich zu machen.

MalRgeblich fiir Ausstattung, Beschaffenheit und tatsachlichen Zustand ist der bei einer
personlichen Besichtigung feststellbare Zustand beziehungsweise die vertraglich vereinbarte
Beschaffenheit.

Hinweis gemal Energieausweis-Vorlage-Gesetz

Laut vorliegendem Sachverstandigengutachten wurde flr die Liegenschaft ein Energieausweis
mit Ausstellungsdatum 04.06.2022 vorgelegt.

Der darin ausgewiesene Gesamtenergieeffizienz-Faktor betragt:
fGEE: 1,04

Der HWB-Wert ist in den derzeit vorliegenden Unterlagen nicht eindeutig belegt und wird
daher bewusst nicht ergadnzt oder geschétzt.

Vor Veroffentlichung des Exposés beziehungsweise der Immobilienanzeige ist der HWB
ausschlief3lich aus dem tatsachlich vorliegenden Original-Energieausweis zu tibernehmen.

Hinweis zur Kommunikation

Wir legen grof3en Wert auf eine personliche, transparente und nachvollziehbare
Kommunikation. Informationen, Unterlagen und wesentliche Schritte im Vermittlungsprozess



werden von uns sorgfaltig dokumentiert und den beteiligten Parteien entsprechend zur
Verfligung gestellt.

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

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

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gréf3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen 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 Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden 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 gemal 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)


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

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Klinik <2.500m
Apotheke <500m
Krankenhaus <4.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <8.500m
Universitat <9.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.500m
Einkaufszentrum <6.000m

Sonstige
Geldautomat <2.500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <8.000m
Stral3enbahn <5.000m
Bahnhof <5.500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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