LAND- & FORSTWIRTSCHAFTLICHE LIEGENSCHAFT in
Eichgraben - Jahrhundertwendevilla auf Gber 1,8 ha Grund

Objektnummer: 935
Eine Immobilie von IMMOTOTAL Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:

Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Michael Spiess

IMMOTOTAL Immobilientreuhand GmbH

Schwedenplatz 2 / 51
1010 Wien

Haus

Osterreich

3032 Eichgraben
1900
Sanierungsbeduerftig
Tell

Altbau

257,00 m2

6

2

3

1

44,00 m2

18)303,40 kWh / m2 * a
349.000,00 €
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GRUNDRISSPLAN UND AUFRISSPLAN DES HAUSES
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PLAN DER RAUME DES HAUSES
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Objektbeschreibung

Diese aulRergewdhnliche Jahrhundertwendevilla in Eichgraben verbindet historischen
Charme mit einem Grundstiick von tber 18.000 m2 und einem hohen Mal3 an Privatsphare.
Originale Kachelofen, Massivparkett, Holzvertafelungen und die verglaste Veranda pragen den
besonderen Charakter des Hauses, das sich an Kaufer richtet, die das Potenzial einer
umfassenden Sanierung erkennen und ein wirklich eigenstédndiges Anwesen suchen.

FLACHENWIDMUNG / BESTAND:

Die Villa liegt im Grinland und ist als erhaltenswertes Gebaude eingestuft. Laut
vorliegendem Sachverstandigengutachten kann der bestehende Baukdrper saniert und
renoviert werden; grof3ere Um- und Zubauten werden jedoch nicht bewilligt. Ein Neubau an
dieser Stelle ist nicht maglich.

Die Liegenschatft richtet sich daher ausdricklich an Interessenten, die den historischen
Bestand erhalten und sanieren méchten - nicht an Kaufer, die einen Abbruch mit
anschlielender Neubebauung planen.

WICHTIG — NO GRUNDVERKEHR:

Der Erwerb dieser Liegenschaft unterliegt aufgrund der land- und forstwirtschaftlichen Flachen
dem NO Grundverkehrsgesetz 2007 und bedarf der Genehmigung durch die zustandige
Grundverkehrsbehorde.

Ein Erwerber muss nicht zwingend bereits Landwirt sein. Entscheidend ist jedoch, ob die
gesetzlichen Voraussetzungen im konkreten Einzelfall erfullt werden. Der bloRe Besitz
landwirtschaftlicher Flachen, die beabsichtigte private Nutzung der Villa oder die Absicht, die
Waldflachen durch einen professionellen Forstbetrieb bzw. sonstige Dritte bewirtschaften zu
lassen, begriinden fur sich allein noch keine gesicherte Erwerbsmdglichkeit nach dem NO
Grundverkehrsgesetz.

Als Landwirt kénnen unter bestimmten Voraussetzungen auch Personen gelten, die mit dem
Erwerb erst einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb begrtiinden wollen und daftr
insbesondere die erforderliche fachliche Qualifikation, praktische Erfahrung sowie ein
entsprechend nachvollziehbares Bewirtschaftungs- bzw. Betriebskonzept nachweisen kénnen.

Ist der vorgesehene Kaufer kein Landwirt im Sinne des NO Grundverkehrsgesetzes und
gibt im Zuge des Genehmigungsverfahrens ein entsprechend qualifizierter bauerlicher
Landwirt ein rechtsverbindliches, gleichartiges Angebot fir die gesamte Liegenschaft ab,
kann dies zur Versagung der Genehmigung fiihren.



Besonders zu beachten ist, dass es keine verbindliche grundverkehrsbehdrdliche
Vorabgenehmigung fiir einen Interessenten gibt. Die tatsachliche Prufung erfolgt erst im
Zusammenhang mit einem ausreichend konkretisierten Erwerbsvorgang. Zu diesem Zeitpunkt
konnen bereits Kosten fir die Vertragserrichtung bzw. die Ausarbeitung entsprechender
Vertragsunterlagen entstanden sein, obwohl noch nicht feststeht, ob die
grundverkehrsbehdordliche Genehmigung letztlich erteilt wird. Fir einen Interessenten besteht
daher - insbesondere wenn er die Voraussetzungen eines Landwirtes nicht eindeutig erfillt -
ein entsprechendes rechtliches und wirtschaftliches Risiko.

Wir ersuchen Interessenten daher AUSDRUCKLICH, bereits VOR Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zu prifen, aufgrund welcher konkreten Voraussetzungen ein
Erwerb fur sie nach dem NO Grundverkehrsgesetz grundséatzlich in Betracht kommen
kann. Falls Sie an einer Besichtigung interessiert sind, ersuchen wir um eine kurze
nachvollziehbare Darlegung dieser Voraussetzungen. Besichtigungstermine werden
vorrangig mit Interessenten vereinbart, bei denen eine entsprechende
grundverkehrsrechtliche Ausgangslage bereits nachvollziehbar dargestellt werden
kann.

Nahere Informationen zum NO Grundverkehr und zur zustandigen Behoérde finden Sie auf der
Informationsseite des Landes Nieder@sterreich.

FLACHENAUFSTELLUNG:

Die Liegenschaft umfasst insgesamt rund 18.144 m2 Grundflache und setzt sich aus der
unmittelbar zur Villa gehdérenden Grundstiicksflache sowie einem weiteren angrenzenden
Grundstucksstreifen zusammen.

Davon entfallen insgesamt auf:

¢ Waldflache: ca. 14.311 m?

¢ Garten-/Griunflache: ca. 3.575 m2

e verbaute Flache: ca. 168 m?2

e FulBweg: ca. 90 m?


https://www.noe.gv.at/noe/Landwirtschaft/Rechtserwerb_an_land-_und_forstwirtschaftlichen_Liegensch.html

Gebaudeflachen laut SV-Gutachten:

e Erdgeschol3: 126,00 m?

Obergeschol3: 87,40 m2

Keller: 43,90 m2

oberirdische Nutzflache gesamt: 213,40 m?2

Nutzflache inkl. Keller; 257,30 m?2

ZUGANG / ZUFAHRT:

Der direkte Zugang von der Straf3e zur Villa erfolgt Gber einen schmalen und steilen
FuRweg, der derzeit aufgrund des starken Bewuchses nicht begehbar ist. Laut vorliegendem
Sachverstandigengutachten erfolgt die Zufahrt zur Villa tiber die angrenzenden
Nachbarliegenschaften; die entsprechenden Servitutsrechte sind dem Gutachten zufolge
grundbicherlich eingetragen. Der bestehende Fahrweg ist derzeit unbefestigt und mit
einem PKW nicht befahrbar.

GRUNDSTUCK / LAGE:

Die weitlaufige Liegenschaft befindet sich in Hanglage auf einem Nordhang und umfasst
neben den Garten- und Griinflachen einen grof3flachigen Mischwaldbestand, der seit
langerer Zeit nicht bewirtschaftet wurde und teilweise schwer zugéanglich ist. Im Stidosten
grenzt das Grundstiick an die Trasse der Westbahn; aufgrund der in diesem Bereich
tieferliegenden Bahnfuhrung wird die Larmimmission im vorliegenden SV-Gutachten als
gering beschrieben.

HEIZUNG:
Beheizt wird das Haus Uber mehrere Kacheldfen, und in der Kiiche gibt es zusétzlich einen
Herd fir feste Brennstoffe mit Kaminanschluss. Im Technikraum befindet sich ein

Warmwasserboiler.

ZUSTAND:



Umfassend sanierungsbedurftig
VERKEHRSANBINDUNG & INFRASTRUKTUR:

Eichgraben verflgt Uber eine gute regionale Verkehrsanbindung. Der Bahnhof
Eichgraben-Altlengbach bietet Verbindungen mit S-Bahn und Regionalexpress in Richtung
Wien Westbahnhof sowie St. Polten; am Bahnhof stehen zudem Parkmoglichkeiten und eine
Fahrradgarage zur Verfligung. Auch mit dem Auto ist Eichgraben tGber die A1 Westautobahn
bzw. die umliegenden Anschlussstellen gut erreichbar. Im Ortsgebiet befinden sich
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Kindergarten, Volksschule und weitere Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen.

MOBLIERUNG/UBERGABE:

Die Liegenschaft wird wie besichtigt tibergeben.

BEZIEHBAR:

Nach grundverkehrsbehdrdlicher und verlassenschaftsgerichtlicher Genehmigung.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <9.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <5.500m

Verkehr
Bus <500m
Autobahnanschluss <2.500m



Bahnhof <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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