Im Grunen verwurzelt. Nach oben offen. — Familienhaus
mit Zukunft in Hietzing | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26340
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1130 Wien
Baujahr: 1984

Zustand: Sanierungsbeduerftig
Alter: Neubau
Wohnflache: 200,00 m2
Gesamtflache: 895,00 m2
Zimmer: 6

Bader: 2

WC: 3

Terrassen: 2

Stellplatze: 2

Garten: 500,00 m2
Keller: 178,62 m2
Kaufpreis: 1.299.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
1230 Wien















Objektbeschreibung

Wo Wien ins Grine Ubergeht — ein Zuhause mit Perspektive

Ein eigener Garten, eine gewachsene Wohnnachbarschaft und die Natur ganz in der Nahe: In
der Jenbachgasse in Hietzing verbindet dieses Familienhaus ein grines Wohnumfeld mit der
Mdglichkeit, die eigenen Vorstellungen von Zuhause zu verwirklichen.

Die bestehende Wohnebene, ergdnzende Kellerflachen und ein flr den Ausbau vorbereiteter
Dachboden eroffnen unterschiedliche Perspektiven. Ob ein grof3zligigeres Familienzuhause

oder die Verbindung von Wohnen und Arbeiten — hier lasst sich der ndchste Lebensabschnitt
individuell gestalten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Grundstiick: 895 m2 Eigengrund in 1130 Wien, Jenbachgasse
e Bestand: Einfamilienhaus, Baujahr 1984, mit Modernisierungs- und Sanierungsbedarf.
e Wohnebene: Rund 127 m? Wohnnutzflache im Erdgeschoss laut Bestandsplan.

e Kellergeschoss: Zusatzliche Nutzflachen; bei der gewichteten Flachenbetrachtung mit
50 % bericksichtigt.

e Dachboden: Rund 140 m?2 Flachenreserve vor Ausbau; Entwurfsideen fiur eine
zusatzliche Wohn- oder Atelier-/Biiroebene vorhanden.

e Aulen- und Nebenflachen: Garten, Terrasse und Garage; zwei zusatzliche Balkone
sind Bestandteil der Dachausbauentwiirfe.

e Umgebung: Grines Wohngebiet nahe dem Lainzer Tiergarten.

FLACHENAUFSTELLUNG — BESTAND UND AUSBAUPOTENZIAL



Das Raumangebot setzt sich aus der bestehenden Wohnebene, ergdnzenden Kellerflachen
und dem mdoglichen Dachausbau zusammen. Bestehende Wohnflache, gewichtete
Nutzflachen und geplante Ausbauflachen werden getrennt ausgewiesen.

Grundstiick gesamt

Wohnnutzflache Erdgeschoss laut Bestandsplan

Kellerflache laut vorliegender Flachenangabe — Bestandsabgleich noch offen

Davon rechnerischer Kelleransatz bei 50 % Gewichtung

Dachboden als Flachenreserve vor Ausbau

Die Kellergewichtung dient ausschlie3lich einer rechnerischen Flachenbetrachtung und stellt
keine zusatzliche Wohnflache dar. Die zugrunde liegende Kellerflache ist noch mit dem
Bestand abzugleichen. Die Dachbodenflache beschreibt die vorhandene Ausbaureserve, nicht
die nach einem Ausbau tatsachlich herstellbare Wohnflache.

Dachausbau — Raumaufteilung gemaf Entwurf , Variante 1 — Wohnsalon*

Wohnsalon

Zimmer / Schlafzimmer

Badezimmer

Summe der drei bezifferten Hauptraume



Geplanter Balkon 1 — gesonderte AuRenflache

Geplanter Balkon 2 — gesonderte AulRenflache

Fur die drei Hauptraume wurden die im Entwurf zur 1,50-m-Raumhéhenlinie angegebenen
Flachen tGbernommen. Die Summe von 95 m? ist eine Teilsumme dieser Raumangaben und
keine abschlieBende Wohnflachenberechnung des gesamten Dachgeschosses. Weitere
Verkehrs- und Nebenflachen wurden nicht zusatzlich angesetzt.

Die geplanten Dachgeschossraume entstehen innerhalb der genannten
Dachbodenreserve und werden nicht zusatzlich zu deren 140 m2 addiert. Die beiden
Balkone sind ebenfalls erst vorgesehen. Ausbau, endgultige Flachenermittlung und technische
sowie behdrdliche Voraussetzungen bleiben einer konkreten Projektprifung vorbehalten.

Ein Haus fur das tagliche Familienleben

Der Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses. Die separate Kiche sorgt fur
kurze Wege im Alltag, wahrend die weiteren Zimmer Rickzugsmdglichkeiten fur Familie,
Gaste oder einen Arbeitsplatz zu Hause bieten. Der Kamin im Wohnbereich verleiht dem
Raum einen eigenen Charakter.

Die Verbindung zur Terrasse erweitert das Wohnen nach drauf3en: Fruhstick im Freien, ein
gemeinsamer Abend am Gartentisch oder eine Pause zwischen zwei Terminen. Die
bestehende Raumaufteilung bietet einen Ausgangspunkt, der im Zuge einer Modernisierung
auf personliche Bedurfnisse abgestimmt werden kann.

Mehr Freiraum fir Ihre Vorstellungen

Die vorhandenen Ausbauideen zeigen, wie im Dachgeschoss eine zusatzliche Wohn- oder
Arbeitsebene entstehen kdnnte. Eine Variante verbindet eine offene Wohnkiche mit einem
separaten Schlafzimmer und einem geraumigen Badezimmer. Eine alternative Gestaltung
sieht einen weitlaufigen Atelier- beziehungsweise Burobereich vor — interessant fur alle, die
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden méchten.

Dachflachenfenster und die beiden vorgesehenen Balkone ergadnzen die Entwlrfe um



Tageslicht und eigene AulRenbereiche. Die Planung macht anschaulich, wie sich das Haus an
ein veréandertes Platzbedlrfnis anpassen koénnte. Es handelt sich um Ausbauideen und
nicht um bereits fertiggestellten Wohnraum.

Als Alternative zur Weiterentwicklung des Bestands liegt eine Planung fur eine moderne Villa
vor. Vor einer Neubauentscheidung sind deren aktueller Bewilligungsstand und die konkrete
Umsetzbarkeit abzuklaren.

Bestandscharakter und zeitgemalie Erneuerung

Das massiv errichtete Haus verbindet gepflegten Bestandscharakter mit Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf. Eine Erneuerung bietet die Gelegenheit, Oberflachen, Kiche und
Sanitarbereiche auf die eigenen Wohnanspriche abzustimmen. Auch Heizung, Haustechnik
und maogliche energetische Verbesserungen sollten in eine abgestimmte Gesamtplanung
einbezogen werden.

Gartenleben und praktische Nebenraume

Der Garten schafft Freiraum fur unterschiedliche Vorstellungen: eine Spielflache, eigene Beete
oder einen Lieblingsplatz zwischen gewachsenem Griun. Die Terrasse erganzt ihn um einen
unmittelbar dem Wohnen zugeordneten Aul3enbereich.

Im Kellergeschoss stehen Lager- und Technikrdume zur Verfigung. Vorrate, Gartenzubehor
und Dinge, die nicht taglich bendtigt werden, finden hier ihren Platz. Die ins Haus integrierte
Garage ergéanzt das praktische Raumangebot.

Hietzing von seiner griinen Seite

Die Jenbachgasse liegt in einem von Wohnhausern, Garten und altem Baumbestand
gepragten Teil Hietzings. Die Nahe zum Lainzer Tiergarten spricht besonders Menschen an,
die Spaziergange und Zeit in der Natur gerne in ihren Alltag integrieren.

Eine Busanbindung befindet sich im naheren Umfeld. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und medizinische Versorgung erganzen die Infrastruktur der Umgebung. So
verbindet sich ein grines Wohnumfeld mit den Einrichtungen des taglichen Lebens.

UNSER RESUMEE

Eine Liegenschaft fir Menschen, die nicht nur ein Haus suchen, sondern ihr Zuhause selbst
gestalten maochten. Der eigene Garten und die unterschiedlichen
Entwicklungsmaoglichkeiten machen sie sowohl fir Familien als auch fir die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten interessant.



UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Wir begleiten Sie personlich und ohne Zeitdruck — von der ersten Besichtigung Uber die
Klarung lhrer Fragen bis zur Ubergabe. Sie erhalten die relevanten Unterlagen und eine
nachvollziehbare Erklarung der weiteren Schritte.

Auch nach der Einigung bleiben wir an Ihrer Seite: Wir koordinieren die Ubergabe, erstellen ein
Ubergabeprotokoll samt Fotodokumentation und unterstitzen bei den notwendigen
Ummeldungen. Unsere Betreuung endet nicht mit der Unterschrift.

RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben beruhen auf den bereitgestellten Informationen und Unterlagen. Flachenangaben
sind als Circa-Angaben zu verstehen. Die bestehende Wohnflache, die gewichtete Kellerflache
und das Dachausbaupotenzial sind voneinander zu unterscheiden. Anderungen und Irrtiimer
bleiben vorbehalten. Entwicklungsmdglichkeiten stellen keine Zusicherung einer bestimmten
Ausfuhrung oder Genehmigungsfahigkeit dar.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig. Die Kauferprovision betragt 3 % des Kaufpreises
zuzuglich 20 % Umsatzsteuer. Weitere Kaufnebenkosten sind gesondert zu beriicksichtigen.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Ein Energieausweis wurde vom Eigentiumer beziehungsweise Verkéaufer trotz Aufklarung tber
die Vorlagepflicht und Aufforderung zur Erstellung bislang nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest
eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als
vereinbart. Angaben zu konkreten Energiekennzahlen kdnnen derzeit nicht gemacht werden.

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. Dieser Hinweis dient einer transparenten Immobilienpréasentation
unter Bertcksichtigung der Verordnung (EU) 2024/1689 uber kunstliche Intelligenz,
insbesondere deren Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringflgig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und mdoglichst originalgetreuen Darstellung, nicht einer optischen Tauschung.

Dariiber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder méblierte



Raume sowie Darstellungen moglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Bitte Ubermitteln Sie lhre Anfrage direkt Uber dieses Immobilienportal. Im Anschluss erhalten
Sie zeitnah unsere Ruckmeldung mit den weiterfuhrenden Unterlagen, darunter Bestandsplane
und die vorhandenen Ausbauideen.

Sollte keine Nachricht eintreffen, prifen Sie bitte auch lhren Spam- oder Werbeordner. Fur
eine personliche Rickfrage erreichen Sie uns unter +43 699 15 15 22 00 oder per E-Mail an
office@zellmann.at.

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

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
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 Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfiugung und
informieren Sie personlich Uber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angeflihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphéare statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitaten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise


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

Bitte prifen Sie nach lhrer Anfrage auch Ihren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschlie3lich zur ergdnzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird keine Haftung
ubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und 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): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestitzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Maf3geblich sind der tatsédchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <4.000m



Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <4.000m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <2.000m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.000m
Stral3enbahn <1.500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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