EIN GUTER GRUND FUR IHR EIGENES HAUS -
BAUGRUND IN WIEN-MAUER | ZELLMANN IMMOBILIEN
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Objektnummer: 26387
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Grundstlick
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Kaufpreis: 690.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

o
' l.'?l

Christian Zellmann

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

T +43 699 15 15 22 00
H +43 699 15 15 22 00

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfligung.



Objektbeschreibung

IHR HAUS BEGINNT HIER — BAUGRUND FUR IHR EINFAMILIENHAUS IN
WIEN-MAUER

Ein eigenes Haus, ein Garten und ein ruhiger Platz zum Ankommen: In der Stra3e Im Gereute
in Wien-Mauer bietet dieses rund 431 m2 grol3e Grundstiick eine interessante Grundlage fur
die Verwirklichung lhres persénlichen Wohnvorhabens. Die sudliche Ausrichtung und das
grine Wohnumfeld sprechen besonders Menschen an, die ihr neues Zuhause bewusst abseits
des stadtischen Trubels gestalten mdchten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Grundsticksflache: ca. 431 m?

Wohnlage: ruhige Griinlage mit stdlicher Ausrichtung

Perspektive: Baugrund fur ein individuell geplantes Einfamilienhaus, vorbehaltlich der
erforderlichen Genehmigungen

Altbestand: wird gerade verkauferseitig abgerissen

Bebauungsangaben: Bauklasse |, Gebaudehdhe bis 6,5 m

ErschlielBung: vollerschlossen

fixer Kaufpreis: € 690.000,—

DAS GRUNDSTUCK — EIN PLATZ FUR IHRE WOHNIDEEN

Wer ein eigenes Haus bauen mochte, entscheidet sich zunachst fur den Ort, an dem das
zukunftige Leben stattfinden soll. Diese Liegenschaft verbindet eine ruhige Lage in
Wien-Mauer mit einer Uberschaubaren Grundsticksgrofle und der Maoglichkeit, ein
personliches Wohnkonzept zu entwickeln.



Der besondere Reiz liegt darin, Haus und Auf3enbereich gemeinsam zu denken: Wo soll sich
der Familienalltag abspielen? Welche Raume bendtigen einen Rickzugsbereich? Wie lassen
sich Wohnen, Terrasse und Garten sinnvoll miteinander verbinden? Eine individuelle
Einfamilienhausplanung kann genau an diesen Fragen ansetzen.

GRUNDRISS & ENTWICKLUNGSPOTENZIAL — IHR EINFAMILIENHAUS IM
MITTELPUNKT

Ein offener Wohnbereich mit Gartenzugang, getrennte Ruckzugsraume oder ein in den Alltag
integrierter Arbeitsplatz: Welche Schwerpunkte Ihr neues Zuhause erhalt, soll sich nach lhren
Bedurfnissen richten. Die konkrete Raumaufteilung, GebaudegrofRe und Anordnung auf dem
Grundstuck sind im Rahmen einer eigenstandigen Einfamilienhausplanung zu entwickeln.

Die vorhandenen Objektunterlagen nennen Bauklasse | und eine Gebaudehdhe von bis zu
6,5 Metern. Diese Angaben dienen als erste Orientierung. Die tatsachlich zulassige Bebauung
sowie die Voraussetzungen fir einen Abbruch des Bestands sind anhand der malf3geblichen
behdordlichen Vorgaben und durch die beigezogenen Fachplaner zu prifen.

Erganzend besteht eine bereits eingereichte Planung fur vier Wohneinheiten. Die dazu
verfugbaren Unterlagen koénnen bei Interesse eingesehen werden; eine individuelle
Einfamilienhausplanung ist davon gesondert zu beurteilen.

GARTEN & AUSSENFLACHEN — DEN FREIRAUM MITPLANEN

Ein Garten ist mehr als die Flache, die nach dem Hausbau ubrig bleibt. Er kann zum
erweiterten Wohnraum werden: flir gemeinsame Mahlzeiten im Freien, einen grinen
Ruckzugsort oder Platz zum Spielen.

Die sudliche Ausrichtung lasst sich bei der Planung von Wohnraumen und Aul3enbereichen
gezielt bericksichtigen. Die konkrete Grofe und Aufteilung von Garten, Terrasse und
Nebenflachen ergeben sich aus dem individuellen Entwurf und dessen baurechtlicher
Zulassigkeit.

LAGE & INFRASTRUKTUR — RUHIG WOHNEN IN WIEN-MAUER

Die Lage Im Gereute verbindet ein ruhiges, grines Wohnumfeld mit der Zugehdorigkeit zur
Stadt. Fur Menschen, die ihr eigenes Haus in Wien verwirklichen méchten und dabei bewusst
einen naturbezogenen Wohnstandort suchen, ist diese Kombination besonders ansprechend.

Die vorliegende Standortauswertung nennt eine Schule in rund 350 m, eine Bushaltestelle in
rund 425 m, einen Supermarkt in rund 800 m und eine Stral3enbahnhaltestelle in rund 900 m
Entfernung. Es handelt sich jeweils um ungefahre Luftlinienangaben aus den verfligbaren
Unterlagen, nicht um Gehstrecken.



KAUFPREIS
€ 690.000,— -

Der Kaufpreis bezieht sich auf die Liegenschaft mit dem vorhandenen Altbestand.
Erwerbsnebenkosten kommen hinzu. Die Kosten einer allfaligen Kernsanierung
beziehungsweise eines Abbruchs und der Errichtung eines neuen Einfamilienhauses sind
gesondert zu kalkulieren.

UNSER RESUMEE

Ein Grundstick fir Menschen, die nicht irgendein Haus suchen, sondern ihr eigenes
Zuhause gestalten mochten. Rund 431 m2 Grund, eine sudliche Ausrichtung und die ruhige
Lage in Wien-Mauer bilden den Ausgangspunkt fir eine personliche Einfamilienhausplanung.
Der vorhandene Altbestand ist dabei Teil der Projektvorbereitung; seine Kernsanierung bleibt
eine mogliche Alternative zum Neubau.

UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Wir nehmen uns Zeit fur lIhre Fragen, stellen Ihnen die verfigbaren Grundstticks- und
Bauaktunterlagen zur Verflgung und unterstitzen Sie dabei, offene Punkte mit den
zustandigen Ansprechpartnern zu klaren.

Von der ersten Besichtigung Uber die Kaufanbotslegung und die Abstimmung mit der
Vertragserrichtung bis zur ordnungsgemaRen Ubergabe begleiten wir Sie personlich,
gewissenhaft und verlasslich.

RECHTLICHE HINWEISE

Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend. Die Angaben beruhen auf den
Informationen des Eigentimers sowie den verfiugbaren Objekt-, Projekt- und
Bauaktunterlagen. Samtliche Flachenangaben sind als ca.-Angaben zu verstehen. Irrtum und
Anderungen bleiben vorbehalten.

Die konkrete Zulassigkeit und Umsetzbarkeit eines Abbruchs, einer Kernsanierung oder einer
Neubebauung sind vor einer Kaufentscheidung fachlich und behérdlich zu klaren. Historische
Bauunterlagen und eine eingereichte Projektplanung ersetzen keine aktuelle Prifung des
jeweils beabsichtigten Vorhabens. Mit diesem Exposé wird weder eine Abbruchfreigabe noch
eine Baubewilligung flr ein individuell geplantes Einfamilienhaus zugesichert.

Bei erfolgreicher Vermittlung betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zuziglich 20
% Umsatzsteuer. Der Immobilienmakler ist als Doppelmakler tatig.



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 Immobilienprasentation
unter Bertcksichtigung der Verordnung (EU) 2024/1689 uber kunstliche Intelligenz,
insbesondere deren Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfiigig 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.

Daruber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder mdblierte
Raume sowie Darstellungen moglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

In den zur Verfuigung gestellten Unterlagen liegt kein Energieausweis fur den vorhandenen
Altbestand vor. Laut Objektunterlagen wurde der Eigentimer (ber die gesetzliche
Vorlagepflicht informiert und zur Bereitstellung aufgefordert. Energiekennzahlen konnen daher
nicht angegeben werden. Die Verpflichtungen nach dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012
(EAVG 2012) sind im Rahmen der weiteren Abwicklung zu bertcksichtigen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Bitte Ubermitteln Sie uns lhre Anfrage Uber das Immobilienportal und geben Sie auch lhre
Telefonnummer bekannt. Gerne senden wir lhnen die verfiigbaren Unterlagen und vereinbaren
einen personlichen Besichtigungstermin.

Wir beantworten Anfragen in der Regel innerhalb weniger Stunden - auch am
Wochenende. Sollten Sie keine Nachricht erhalten, kontrollieren Sie bitte lhren Spam- oder
Werbeordner. Mit Ihrer Telefonnummer konnen wir Sie zuséatzlich per SMS Uber die
Versendung der Unterlagen verstandigen.

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 grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf héchstem 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 Uberprifen 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
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


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

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <3.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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