Zwel Hauser. Ein Rickzugsort. Ihre griine Oase vor den
Toren Wiens.

Grundstiick

Objektnummer: 1970/329

Eine Immobilie von KLASAN & Partner Immobilien GmbH & Co
KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:

Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

17.820,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Katharina KLASAN

KLASAN & Partner Immobilien GmbH & Co KG

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3032 Eichgraben

1960

Modernisiert

47,00 m2

67,00 m2

2

1

1

1.035,00 m2

47,00 m2

D 150,00 kWh/m2* a
D 2,60

495.000,00 €

GroR-Enzersdorfer StraRe 52 / 1 01, Wien, Osterreich

1220 Wien

H +43 1 890 98 33

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfliigung.
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360

ERLEBEN SIE UNSERE IMMOBILIE ONLINE!

Erkunden Sie unsere Immobilie bequem von zu Hause aus. Nutzen Sie die
360°-Tour fur eine virtuelle Besichtigung. Zusatzlich stehen lhnen Videos zur
Verfugung. Tauchen Sie ein und lassen Sie sich inspirieren!

KLASAN&
PARTNER
IMMOBILIEN

KLASAN
PARTNER

Kostenlose Bewertung und
Beratung von einer mehrfach
ausgezeichneten Immobilien-
maklerin

Wir stehen Ihnen beim gesamten Kauf- oder
Verkaufsprozess zur Seite.

www.klasan-immobilien.at

IHRE VORTEILE

+ MaBgeschneiderte Marketingstrategic
Fundierte Wertermittlung, virtuelle
Rundginge, professionelle Fotos und Videos,
waochentliches Reporting, uvm.

+ Hilfe bei der Finanzierung
Auf Wunsch helfen lhnen unsere Partner
bei einer perfekt auf Sie zugeschnittenen
Finanzierung.

+ Neuzeitliche Wege im Immobilienverkauf

Wir vermarkten |hre Immobilie anders.

Katharina Klasan
+43 664 391 82 79
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PRASENTATION

BEBAUUNGSSTUDIE

14.06.2025

PROJEKT

LILENSTRASSE
3032 EICHGRABEN




Auszug aus dem Bebauungsplan

Planausschnitt vom 14.06.2025
M: 10000

PROJEKT

LILENSTRASSE
3032 EICHGRABEN

PLANINHALT
Allgemein, Auszug aus dem FLW-u.
Bebauungsplan

1:1000

DATUM
15.06.2025

PLANANDERUNG

Projektverortung

Planungshinweis:

Diese Studie basiert auf den Bestimmungen des Flachenwi gs- und Bebauungsplans sowie auf
der Annahme, dass der Abbruch der Bestandsgeb&ude bewilligt wird.
Baurechtliche Detail ingen mit den zustandigen Behorden wurden nicht durchgefuhrt.

Die Studie wurde von MAVROM Construction GmbH erstellt und ist ausschlieBlich fir den
angegebenen Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe oder Nutzung ohne ausdrickliche
Zustimmung von MAVROM Construction GmbH ist nicht gestattet. Anderungen oder Erganzungen
bedurfen ebenfalls der vorherigen schriftlichen Genehmigung.



LILENSTRASSE i

2WE - Bis zur 2 Wohneinheiten méglich

~ Baufluchtlinie ¢

z

o

=i Bebaute Flache:
0,00 - Bebaute Flache gemaB den Festlegungen in der Tabelle
der textlichen Bebauungsbestimmungen
Fur 1165 m? BauplatzgroBe bis 283,31 m? bebaute Flache

PKW

Gebaudehohe:

I, II ... Bauklasse bis 8m GH moglich

Bauwich Bauwich

Bauweise:
o - Offene Bauweise

Gebédudeabstande:
- Hautgebdude innerhalb der Baufluchtlinien
- Bauwich (mindestens 3m, bzw. GH/2)

Nebengebaude:
EZ: 496 Bis max. 100m?2 (GH max 3m; wird zur erlaubten bebauten

Gst. Nr: 856 Flache dazugerechnet)

GrundstiicksgroBe: 1165 m? N - - ot et
rutto Nutzflache, Hauptgebdude (Einfamilienhaus)
BW-2WE EG, 1.0G und 1.DG

3 % 180,0 m? = 540,0 m2 brutto Nutzflache
‘ + KellergeschoB (ber 180,0 m? maglich

— \ Weitere Informationen siehe:

Textl. Bebauungsbestimmungen Bebauungsplan Eichgraben

B = (7. Anderung)
—_— _§§uﬂuchthme ™
e | e —
PROJEKT PLANINHALT MASSSTAB DATUM
Variante Einzelhaus 180 m? 1: 200 15.06.2025
LILENSTRASSE T —
3032 EICHGRABEN




LILENSTRASSE e

2WE - Bis zur 2 Wohneinheiten maglich

Baufluchtlinie ™
= = ot Bebaute Flache:
§ 0,00 - Bebaute Flache gemal den Festlegungen in der Tabelle
der textlichen Bebauungsbestimmungen
Fiir 1165 m? BauplatzgroBe bis 283,31 m? bebaute Flache

E

. i Geb&udehohe:
Bauwich Bauwich I, II ... Bauklasse bis 8m GH maglich
Bauweise:
o - Offene Bauweise

Gebé&udeabstande:

- Hautgebaude innerhalb der Baufluchtlinien
- Bauwich (mindestens 3m, bzw. GH/2)

Nebengebaude:

EZ: 496 Bis max. 100m?2 (GH max 3m; wird zur erlaubten bebauten
Gst. Nr- 856 Flache dazugerechnet)
. = .
SHNdSTCkEOoRs 16 N Brutto Nutzflache, Hauptgebdude (Doppelhaus)
BW-2WE EG, 1.0G und 1.DG

3 x 283,31 m? = 849,93 m? brutto Nutzflache
+ KellergeschoB tiber 283,31 m? moglich

je Haushalfte:
3 x 141,66 m? = 424,97 m? brutto Nutzflache
+ Kellergeschoss 141,66 m?

|
L
/

‘_—BQUﬂmt”nfe

&zl AT —— Weitere Informationen siehe:
T N Textl. Bebauungsbestimmungen Bebauungsplan Eichgraben
(7. Anderung)
PROJEKT PLANINHALT MASSSTAB DATUM
Variante Doppelhaus 1: 200 15.06.2025
LILENSTRASSE o
3032 EICHGRABEN




LILENSTRASSE

Bauwich

EZ: 496
Gst. Nr: 856

&l

_ Bauflchtine
: oz

a

GrundstlicksgroBe: 1.165 m?
BW-2WE

— Baufluchtiinie
- A — o
PROJEKT PLANINHALT MASSSTAB DATUM
Variante Einzelhaus 268 m? 1: 200 15.06.2025
LILENSTRASSE R
3032 EICHGRABEN

Flachenwidmung:
BW - Wohngebiet

2WE - Bis zur 2 Wohneinheiten moglich

Bebaute Flache:

0,00 - Bebaute Flache gemaB den Festlegungen in der Tabelle
der textlichen Bebauungsbestimmungen

Far 1165 m?2 BauplatzgroBe bis 283,31 m? bebaute Flache

Gebaudehdhe:
I, II ... Bauklasse bis 8m GH méglich

Bauweise:
o - Offene Bauweise

Gebaudeabstande:
- Hautgebaude innerhalb der Baufluchtlinien
- Bauwich (mindestens 3m, bzw. GH/2)

Nebengebaude:
Bis max. 100m2 (GH max 3m; wird zur erlaubten bebauten

Flache dazugerechnet)

Brutto Nutzflache, Hauptgebdude (Einfamilienhaus)
EG, 1.0G und 1.DG

3 x 283,31 m? = 849,93 m?2 brutto Nutzflache
+ KellergeschoB3 Gber 283,31 m? maglich

Weitere Informationen siehe:
Textl. Bebauungsbestimmungen Bebauungsplan Eichgraben
(7. Anderung)
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Lageplan
Marktgemeinde Eichgraben Plotdatum:  25.03.2025

Mastab (im Original):
Erstallt durch Anwender:
Birgit Rudolf_Eichgraben

1:1.000

Copyright: DKM - {¢) Bundesamt fir Eich-und Vermessungswesen
HINWEIS: Rechisanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar!
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13.42 W2
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3.1

70

TEEEAISE
20.64 M2
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7.68x2.00+5.28x1.00=
20.64 M2

Iq 3.61

[r

D> 2

3.00




SCHNITT A-8




 NORD-ANSICHT




®

- OST-ANSICHT




SUD ~ANSICHT




WEST- ANSICHT




ODEN

GRST.NR. 859
EZ. 497
ING. WALTER AUTH
ULIENSTRASSE
3032 EICHGRABEN

N F 30 } EZ. 496
. FOHN GERHARD 1/2
i | WEINZIERLG. 10/25/9
| 1140 WEEN
| FOHN HEDWIG 1/2
UTENDORFG. 29/1/1
1140 WIEN
IS
ISy
A6 -3
L s
(\‘JL)Z LERCHEN
DACHWASSER: OBERFLACHENVERSICKERUNG
] AUF EIGEMEM GRUNDSTUCK
~ 2599 _
RGST.NR. 823
EZ. 1768

-wmoo- @ 21

GRST.NR. 856

~ 43,00 -

HANS ALBRECHTS ERBEN

GRST.NR. 855
EZ. 495
ING. PETER ZACHERL

NUSSWALDGASSE
1190 WIEN



Mafistab =1 %00 @

£4 542
| Gt Nr. 857 .
CIspar  Ganther

L7 497
oolst Nr: 859 4 £7 495
/} Frih _ ﬁﬂ'.fﬁ I'Vf d?fi.d::
1060 Lrich o-Hedwy | eabensteln

Witn 1, Sehitbery. 17 oo










Objektbeschreibung

Idyllisches Rickzugsrefugium bei Wien — mit zwei Bestandsobjekten und viel Potenzial

Mindestgebot: € 495.000

Sofortkaufpreis: € 530.000

Diese besondere Liegenschaft vereint Ruhe, Natur und Weitblick — und eréffnet gleichzeitig die
Madoglichkeit, eigenen Wohnraum zu gestalten oder Bestehendes weiterzunutzen. Auf dem rund
1.165 m2 grolRen Grundstlck befinden sich zwei charmante Hauser mit je ca. 45 m2 Nutzflache
— eingebettet in eine Waldlandschatft, die Erholung und Riickzug verspricht.

Grundstiucksdaten

GrundstuicksgrofRe: ca. 1.165 m?

Widmung: Bauland — Wohngebiet

Bebaubare Flache: max. 283,31 m2 (inkl. Bestand)

Bauweise: offen, Bauklasse | & Il

Maximal zwei Wohneinheiten erlaubt



Haus 1 — vorderer Bereich

Baujahr: ca. 1960, Nutzflache ca. 47 m2 inkl. Teilkeller

Kiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer

Bad mit Dusche und WC

GroR3zugige Terrasse mit ca. 25 m?

Mobliert (einige personliche Gegenstande ausgenommen)

Haus 2 — rickwartiger Bereich

Ebenerdig, ca. 45 m2

Wohnzimmer, Schlafzimmer

Kiche, Badezimmer

Autarke Nutzung mdoglich

Lage und Umgebung

Die Liegenschatft liegt auf einer bewaldeten Anhthe mit weitem Blick in die umliegende Natur.
Trotz der idyllischen Lage ist Wien gut erreichbar — auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Die



Kombination aus Rickzugsmaoglichkeit und Stadtanbindung macht diese Immobilie besonders.

Nutzungsideen

Als Sommerdomizil mit sofortiger Nutzbarkeit

Als Hauptwohnsitz mit individueller Weiterentwicklung

Als Ausgangspunkt fir ein neues, maf3geschneidertes Hausprojekt

Eine seltene Gelegenheit fir Menschen, die Natur, Freiheit und Raum fur Ideen suchen — nur
wenige Minuten au3erhalb der Stadt.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Giber 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 - https://klasan-partner-immobilien-gmbh-co.service.immo/registrieren/de

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 <500m

Apotheke <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m


https://klasan-partner-immobilien-gmbh-co.service.immo/registrieren/de

Kindergarten <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.000m
Backerei <1.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <4.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.500m
Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

