NUSSDORF | ZAUBERHAFT WOHNEN BEIM NUSSBERG -
GROSSZUGIGE 5/6-ZIMMER-WOHNUNG MIT VIEL
GESTALTUNGSPOTENZIAL | 2 GARAGEN INKLUSIVE |
ZELLMANN IMMOBILIEN

viel Potenzial fur Ihr neues Zuhause

Objektnummer: 26466
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

&

Mag. Martin Verhunc

Hammerschmidtgasse
Wohnung - Etage
Osterreich

1190 Wien

1967
Teil_vollrenovierungsbed
Neubau

130,10 m2

6

1

1

9,00 m2

E 179,00 kWh/ m2* a
D 2,25

549.000,00 €

243,22 €

24,32 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
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20% Nachlas} e T

auf eine Markeneinbaukliche - %
Ihrer Wahl bei Fine House.

ZZLLMANN
IMMOBILIEN

KO NTAKT Wir verkaufen oder vermieten

auch lhre Immobilie professionell,
transparent und personlich!

Vertrauen. Service. Qualit&t..=



2. OBERGESCHOSS

visualisiert i \
Innenhof

Zimmer
ca. 19,96 m*

ca. 18,32 m?

Treppenhaus / Hausflur ’
Zugang Wohnung

Zimmer
ca. 18,77 m?

Zimmer
ca, 17,32 m*

NEZz= LEMANN
ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH Vertrauen. Servi uUabEatien




Objektbeschreibung

ZAUBERHAFT WOHNEN BEIM NUSSBERG — GROSSZUGIGE
5-ZIMMER-WOHNUNG MIT VIEL GESTALTUNGSPOTENZIAL -
SANIERUNGSBEDURFTIG

In einer der begehrten Wohnlagen des 19. Wiener Gemeindebezirks, unweit der Weinberge
des NulBbergs, gelangt diese aul3ergewohnlich grof3zigige Wohnung mit rund 130 m?2
Wohnflache zum Verkauf. Die ruhige Lage in einer Sackgasse, der grine Charakter der
Umgebung und die Nahe zu NuR3dorf schaffen ein Wohnumfeld, das die Vorzuige der Stadt mit
einem hohen Freizeit- und Erholungswert verbindet.

Die Wohnung befindet sich im 2. Stock eines gepflegten Wohnhauses ohne Lift und verfugt
derzeit Gber finf Zimmer, eine separate Kuche, Badezimmer, separates WC, Vorraum und
einen hofseitigen Balkon. Besonders interessant ist der Grundriss: Aufgrund der wenigen
tragenden Wande bestehen attraktive Mdoglichkeiten, die vorhandene Raumstruktur an
individuelle Wohnvorstellungen anzupassen.

Die  Immobilie  befindet sich in  einem renovierungs- beziehungsweise
sanierungsbedurftigen Zustand. Im Kaufpreis sind ein groRRerer flinfstelliger Betrag bereits
fur notige Sanierungsarbeiten eingepreist und bertcksichtigt worden. Fur Kaufer mit
Gestaltungsfreude liegt genau darin die besondere Chance: Die grof3ziugige Flache und die
flexible Raumstruktur schaffen eine hervorragende Ausgangsbasis, um hier eine individuelle
Wohnung mit zeitgemallem Wohnkomfort entstehen zu lassen.

Ein weiterer wesentlicher Vorteil sind zwei Einzelgaragen, die bereits im Kaufpreis

inkludiert sind — ein gerade in dieser Wohnlage besonders komfortables und wertvolles
Ausstattungsmerkmal.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

Wohnflache: ca. 130 m2

Zimmer: aktuell 5

Etage: 2. Stock

Lift; nicht vorhanden



e Kiche: separat

e Badezimmer: vorhanden

e WC: separat

* Freiflache: hofseitiger Balkon

e Zustand: renovierungs-/sanierungsbedurftig

e Grundriss: flexibel gestaltbar durch wenige tragende Wénde

e Garagen: 2 Einzelgaragen im Kaufpreis inkludiert

e Wohnlage: ruhige Sackgasse nahe Nul3berg

e Freizeit: Weinberge, Nuf3berg, Donau und Stadtwanderweg 1

130 m2, DIE RAUM FUR EIGENE IDEEN LASSEN

Mit rund 130 m2 Wohnflache und aktuell finf Zimmern bietet die Wohnung ein grof3ziigiges
Raumangebot fur unterschiedlichste Lebenssituationen. Die vorhandene Aufteilung kann
grundsatzlich weitergefiuihrt werden, er6ffnet aufgrund der baulichen Struktur jedoch zugleich
interessante Moglichkeiten fur eine zeitgemalie Neuorganisation.

Denkbar sind beispielsweise grof3ztigigere Wohn- und Essbereiche, zusatzliche Rickzugs-
oder Arbeitsbereiche oder eine starker gedffnete Raumlosung. Damit bietet die Immobilie eine
attraktive Grundlage sowohl fur Familien als auch fur Paare, die grof3ziigiges Wohnen mit
zusatzlichen Raumen fur Homeoffice, Gaste oder Hobbys verbinden méchten.

Der hofseitige Balkon ergénzt das Raumangebot um einen privaten Freiraum und schafft einen
angenehmen Ruckzugsort innerhalb der grinen Wohnumgebung.



RAUMAUFTEILUNG

e 5 Zimmer

Separate Kiiche

Badezimmer

Separates WC

Vorraum

Hofseitiger Balkon

Die bestehende Raumaufteilung bietet bereits funf separat nutzbare Zimmer. Gleichzeitig
ermdglichen die wenigen tragenden Wande eine flexible Weiterentwicklung des Grundrisses.
Anderungen der Raumaufteilung beziehungsweise bauliche MaRnahmen sind hinsichtlich ihrer
technischen und gegebenenfalls behdrdlichen Umsetzbarkeit gesondert zu prifen.

RENOVIEREN, NEU DENKEN UND INDIVIDUELL GESTALTEN

Die  Wohnung  befindet sich in  einem  renovierungs-  beziehungsweise
sanierungsbedurftigen Zustand. Vor einem Einzug sind daher entsprechende
ModernisierungsmalRnahmen sinnvoll beziehungsweise — abhangig von den personlichen
Ansprichen — erforderlich.

Gerade dieser Zustand eroffnet jedoch die Mdglichkeit, Ausstattung, Materialien und
Raumgestaltung von Beginn an nach den eigenen Vorstellungen auszuwdahlen, anstatt
Kompromisse bei einer bereits modernisierten Wohnung eingehen zu mussen.

Auf  Wunsch kdénnen bei der Einschatzung mdglicher Renovierungs- und
SanierungsmalRnahmen auch entsprechende Fach- und Partnerunternehmen beigezogen
werden. Eine konkrete Kostenplanung sollte nach Festlegung des gewlnschten
Ausstattungsstandards und des tatsachlichen Mal3hahmenumfangs erfolgen.

VISUALISIERUNGEN - EIN BLICK AUF DAS MOGLICHE



Einzelne prasentierte Innenaufnahmen zeigen beispielhaft, wie sich die Raumlichkeiten nach
einer Renovierung und zeitgemafRen Einrichtung prasentieren konnten.

Die Darstellungen basieren auf den originalen Raumlichkeiten der Wohnung und wurden
mittels Kl-gestitzter Visualisierung bearbeitet beziehungsweise virtuell mobliert. Sie dienen
ausschlief3lich dazu, ein mégliches zukinftiges Wohn- und Gestaltungskonzept anschaulicher
darzustellen und bilden nicht den aktuellen Ausstattungszustand ab.

ZWEI EINZELGARAGEN — IM KAUFPREIS INKLUDIERT

Ein besonderes Ausstattungsmerkmal dieses Angebots sind die zwei Einzelgaragen, die
bereits im Kaufpreis inkludiert sind. Gerade in einer gefragten Wohnlage wie D6bling stellt
die Moglichkeit, zwei Fahrzeuge geschitzt und unabhangig voneinander abzustellen, einen
erheblichen Komfortgewinn dar.

Damit erganzt sich das grof3ziigige Raumangebot der Wohnung um einen praktischen
Mehrwert, der insbesondere flr Familien oder Haushalte mit zwei Fahrzeugen interessant ist.

LAGE UND INFRASTRUKTUR - ZWISCHEN NUSSBERG, NUSSDORF UND
DONAU

Do6bling zahlt zu den besonders gefragten Wohnbezirken Wiens. Die Wohnung befindet sich
im Bezirksteil NuRdorf in ruhiger Sackgassenlage und damit in einem Umfeld, das durch die
Néahe zu Weinbergen, traditionellen Heurigen und grof3ztigigen GrinrAumen gepragt ist.

Die Weinberge des Nullbergs liegen praktisch vor der Haustire. Spaziergange durch die
Weingarten, Wanderungen, Lauf- und Radrunden lassen sich unmittelbar aus dem
Wohnumfeld starten. Auch die Donau und die weitldufigen Freizeitbereiche entlang des
Wassers sind rasch erreichbar.

Der bekannte Stadtwanderweg 1 fuhrt durch die Weinlandschaft rund um Nuf3dorf, Nuf3berg
und Kahlenberg und unterstreicht den besonderen Freizeitwert dieser Lage.

Gleichzeitig bietet Nul3dorf eine gewachsene Infrastruktur mit Einkaufsmadglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Gastronomie, medizinischer Versorgung sowie weiteren Einrichtungen des
taglichen Lebens. Die Verbindung aus Natur, Ruhe und stadtischer Erreichbarkeit z&hlt zu den
besonderen Qualitaten dieses Standortes.

OFFENTLICHE VERKEHRSANBINDUNG

Die StraRenbahnlinie D verbindet Nuf3dorf direkt mit wichtigen Bereichen der Wiener
Innenstadt und bietet unter anderem Verbindungen in Richtung Schottentor, Ringstrale und
Hauptbahnhof.



Uber den nahegelegenen Verkehrsknoten Heiligenstadt besteht Anschluss an die
U-Bahn-Linie U4 sowie an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel. Von dort erméglicht die U4 eine
direkte Verbindung unter anderem in Richtung Schottenring, Schwedenplatz, Karlsplatz,
Schonbrunn und Hutteldorf.

Erganzt wird das o6ffentliche Verkehrsangebot durch mehrere Busverbindungen im Bereich
Dobling und Heiligenstadt. Damit verbindet die Lage den ruhigen Charakter von Nuf3dorf mit
einer komfortablen Erreichbarkeit zentraler Wiener Stadtbereiche.

FUR KAUFER MIT VISION UND GESTALTUNGSFREUDE

Diese Wohnung richtet sich bewusst an Kaufer, die nicht nach einer bereits vollstandig
vorgegebenen Wohnlésung suchen, sondern das Potenzial einer grofRziigigen Immobilie
erkennen und nach eigenen Vorstellungen gestalten mochten.

Rund 130 m? Wohnflache, finf Zimmer und die flexible Grundrissstruktur schaffen dafir eine
aulRergewohnlich gute Ausgangsbasis. Hinzu kommen der hofseitige Balkon, zwei inkludierte
Einzelgaragen und eine Wohnlage, die urbanen Komfort mit unmittelbarer Nahe zu den
Weinbergen verbindet.

UNSER RESUMEE

Eine Immobilie fur Menschen, die Lage, GroRRzlugigkeit und Gestaltungspotenzial hoher
bewerten als eine bereits vollstandig vorgegebene Ausstattung.

Rund 130 m2 Wohnflache, aktuell finf Zimmer, Balkon, eine flexible Raumstruktur und zwei
im Kaufpreis inkludierte Einzelgaragen bilden eine aufRergewdhnlich interessante
Grundlage flr die Schaffung eines individuellen Zuhauses.

Besonders ist jedoch die Kombination mit der Lage: ruhiges Wohnen in einer Sackgasse, die
Weinberge des Nul3bergs in unmittelbarer Umgebung und gleichzeitig eine gute Verbindung in
Richtung Wiener Innenstadt.

Eine seltene Gelegenheit fur Kéaufer mit Vision, die in einer der besonderen Wohnlagen
Doblings ihre persénliche Traumwohnung verwirklichen mdchten.

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

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.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

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

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach Ihrer Anfrage auch Ilhren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschliel3lich zur erganzenden 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 Aktualitdt wird keine Haftung
tibernommen. 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-gestltzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kbnnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell gepriuft und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Méblierungen dienen
ausschlie3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich 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


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

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 <250m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.250m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <500m
Universitat <750m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <750m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.250m
StralRenbahn <250m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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