,»ZAUBERHAFTE FAMILIENVILLA MIT
LEBENSERFAHRUNG SUCHT EIGENTUMER/IN, DIE IHR
NEUEN GLANZ VERLEIHT"

Objektnummer: 2588

Eine Immobilie von Immobilien Rabas



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:

Garten:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ursula Rabas

Immobilien Rabas

Briinnlbadgasse 6 / Top 15

1090 Wien

T +43 676 5285527

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3454 Reidling

1900
Sanierungsbeduerftig
Altbau

143,00 m2

4

1

1

862,00 mz
249.000,00 €
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Objektbeschreibung

EIN HERRENHAUS MIT GESCHICHTE — CHARME, GARTEN &
ENTWICKLUNGSPOTENZIAL IN REIDLING - IHR NEUES ZUHAUS IN
REIDLINGBauland-Wohngebiet | Bauklasse | & 1l | kein Bebauungsplan |
Dachgeschossausbau mdglich

Ein Haus mit Charakter, Geschichte und viel Raum fir neue Ideen: Diese um 1900 errichtete
Einfamilienvilla liegt in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von Reidling und besticht
durch ihre besondere architektonische Ausstrahlung.

Auf rund 997 m2 Grundstiicksflache bietet das Anwesen viel Privatsphére und einen
grof3ziigigen Garten — ein wunderbarer Ort fir Familienleben, Erholung und personliche
Gestaltungsideen.

Die Villa verfuigt tber rund 110 m2 Wohnflache, vier Zimmer sowie einen ca. 40 m2 grof3en
Keller. Charaktervolle Details wie hohe Raume, klassische Kastenfenster und eine
elegante Flugeltire verleihen dem Haus seinen besonderen Charme und erinnern an die
Architektur seiner Entstehungszeit.

Das Haus befindet sich in einem Zustand, der eine zeitgemé&Re Sanierung empfehlenswert
macht. Gerade darin liegt jedoch der besondere Reiz: Der historische Charakter kann erhalten
und gleichzeitig ein individuelles, modernes Zuhause nach den eigenen Vorstellungen
geschaffen werden.

Im Dachbereich befinden sich bereits zwei weitere Raume sowie ein Dachboden. Laut

Auskunft der Gemeinde ist ein Ausbau des bestehenden Dachgeschosses grundséatzlich
zulassig.

HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK:

* ca. 997 m2 Grundstuck

* ca. 110 m?2 Wohnflache

* 4 Zimmer

* historische Einfamilienvilla, Baujahr um 1900

* hohe Raume & klassische Kastenfenster



» ca. 40 m2 Keller

» zwei RGume im Dachbereich & Dachboden

» Dachgeschossausbau grundséatzlich maglich

e grof3zugiger Garten

* Bauland-Wohngebiet

* Bauklasse | & I

» kein Bebauungsplan

e grundsatzliches Teilungspotenzial

» keine bekannte Hochwasser- oder Gefahrenzoneneinschrankung

« Elektro- und Olheizung

GRUNDSTUCK & ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Die Liegenschatft ist als Bauland-Wohngebiet gewidmet. Ein Bebauungsplan besteht nicht;
zulassig sind grundsatzlich Bauklasse | und Il unter Einhaltung der Bestimmungen der NO
Bauordnung.

Die Liegenschaft umfasst laut aktueller Gemeindeauskunft:

e GST 68/8: ca. 869 m2

e GST .150: ca. 146 m2

Daruber hinaus besteht grundsatzlich Potenzial fur eine Grundstiicksteilung, sofern die
jeweiligen baurechtlichen Voraussetzungen erfillt werden. Eine konkrete Teilung bzw. die
Schaffung eines zusatzlichen selbststandig bebaubaren Bauplatzes ist daher im Einzelfall zu
prufen.

Fur die Bebauung besteht laut Gemeinde keine pauschale Mindestgrundstiicksgrof3e.
MaRgeblich ist, dass ein Grundstiick ausreichend groR ist, um unter Einhaltung der NO



Bauordnung mit einem Hauptgebaude bebaut werden zu kdnnen.
Hinweis: Das kleinere Grundstiick .150 verfugt derzeit Uber keinen direkten Anschluss an das

offentliche Gut. Die konkrete Bebaubarkeit und Teilbarkeit sind daher vor einer
entsprechenden Planung fachlich und baurechtlich zu prifen.

EIN HAUS MIT VIEL POTENZIAL

Ob als charmantes Familienwohnsitzprojekt, als liebevoll sanierte Villa oder als Liegenschaft
mit weiterfihrenden Entwicklungsmaoglichkeiten — dieses Anwesen bietet viel Raum fir
individuelle Vorstellungen.

Die Kombination aus historischem Bestand, grof3ztigigem Garten, Bauland-Wohngebiet und
zusatzlichem Entwicklungspotenzial macht diese Liegenschaft zu einer besonderen

Gelegenheit fir Menschen, die Charakter und Gestaltungsmaoglichkeiten suchen.

Laut Gemeinde sind keine bekannten Einschrankungen durch Hochwasser oder
Gefahrenzonen vorhanden.

Da es sich um einen sehr alten Gebaudebestand handelt, liegen bei der Gemeinde derzeit
keine Geb&audeplane auf. Eine Einsichtnahme in den Bauakt ist nach vorheriger
Terminvereinbarung maglich.

LAGE & INFRASTRUKTUR

Reidling verbindet angenehme Wohnqualitat mit einer alltagstauglichen Infrastruktur. Eine
Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe sorgt fur eine gute Anbindung. Arzt, Schule,
Kindergarten, Supermarkt und Backerei befinden sich ebenfalls in der naheren Umgebung.

Ein Haus fir Menschen, die das Besondere suchen:

Ein Stick Geschichte, ein grof3ziigiger Garten und die Freiheit, aus einem charaktervollen
Bestand etwas ganz Eigenes entstehen zu lassen.

PREIS & KONDITIONEN
Kaufpreis: EUR 249.000,--
Kauferprovision: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt.

Die Kauferprovision ist selbstverstandlich nur bei erfolgreichem Kaufvertragsabschluss zu
bezahlen.



Wollen Sie lhren Wohntraum verwirklichen? Frau Ursula
Rabas, IMMOBILIEN@RABAS, Tel.: 0676 528 55 27, E-Mail: Immobilien@rabas.wien
steht lhnen sehr gerne flr Fragen oder einen Besichtigungstermin zur Verfigung.

Hinweis: Samtliche Angaben zur moéglichen Grundstucksteilung, Bebauung und zum
Dachgeschossausbau beruhen auf den vorliegenden Auskinften der Gemeinde und stellen
keine rechtsverbindliche Zusage einer Baubewilligung dar. Die konkrete Bebaubarkeit ist vom
Kaufer bzw. dessen Planer unter Beriicksichtigung der NO Bauordnung, der
Grundsticksgeometrie, der ErschlielBung und der bestehenden Bebauung zu prufen.

Wir sind ermachtigt, bis auf Widerruf Objekte zu prasentieren, die uns vom
Verkaufer/Vermieter zur Verfigung gestellt wurden. Alle Angaben basieren ausschlie3lich auf
Informationen, die uns vom Verkéaufer tbermittelt wurden. Fir Aktualitat, Richtigkeit und
Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr. Eine Weitergabe der Gbermittelten Daten ist
aufgrund der Datenschutzgrundverordnung ohne Zustimmung des Immobilienmakler bzw.
Verkaufer nicht gestattet.

Im Falle eines Kaufvertrages werden die Nebenkosten, wie Grunderwerbsteuer, gerichtliche
Eintragungsgebuhr, Vertragserrichtungskosten, Notar- und Grundbuchkosten, Kosten in
Zusammenhang mit einer Finanzierung, etc. vom Interessenten (Kaufer) getragen. Es wird
auch ausdrucklich auf die Geltung der Nebenkostenubersicht hingewiesen.

Energieausweis in Arbeit

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <1.000m

Apotheke <6.000m
Klinik <6.000m



Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

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

Polizei <6.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <7.000m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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