Ein Platz zum Traumen in Mauerbach

Objektnummer: 1609/457112

Eine Immobilie von RE/MAX First - REM Immobilienmakler Gmbh
& Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Lannergasse

Art: Haus

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3001 Mauerbach
Zustand: Sanierungsbeduerftig
Alter: Neubau

Stellplatze: 1

Kaufpreis: 398.000,00 €

Infos zu Preis:
Provisionsvereinbarung: 1% Kauferseite, 2% bleiben beim Objektmakler
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Akad. M&SWU Alexandra Fellner

REMAX First - REM Immobilienmakler GmbH & Co KG
Hietzinger HauptstralRe 22/D/ 2. Stock/ 9
1130 Wien

T +43 699 11 97 63 36
H +43 699 11 97 63 36
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Objektbeschreibung

Ein Platz zum Tr&dumen — ein Grundstiick voller Moglichkeiten in Mauerbach

736 m2 Grundstick mit herrlicher Aussicht, stddstlicher Ausrichtung und Potenzial fur
ein neues Zuhause im Grinen

Flachenwidmung: BW-2WE

BW-2WE - offene Bauweise - bis zu 2 Wohneinheiten - Altbaumbestand, Stden
ausgerichtete Hanglage, terrassenférmige Anordnung

Manchmal sind es die besonderen Platze, die sofort Bilder im Kopf entstehen lassen: ein altes
Haus, das Geschichte tragt und bereit ist, einem neuen Haus Platz zu lassen, das sich
harmonisch in den Hang schmiegt, lichtdurchflutete RAume, ein Frihstick auf der
Sonnenterrasse und ein Garten, der mit jeder Jahreszeit seine eigene Geschichte erzahilt.

Inmitten der reizvollen Wienerwaldlandschaft von Mauerbach wartet dieses Grundstick mit
einer ganz besonderen Ausgangssituation darauf, neu entdeckt zu werden. Auf rund 736 m2
Grundflache eroffnet sich die Méglichkeit, einen individuellen Wohntraum zu verwirklichen —
eingebettet in die grine Umgebung, mit stiddstlicher Ausrichtung und einer herrlichen
Aussicht, die sowohl vom bestehenden Haus als auch bei einer durchdachten Neuerrichtung
zur Geltung kommen kann.

Das Grundstick —eine Buhne fur neue Wohnideen

Mit einer ungefahren Breite von 14 Metern und einer Lange von rund 53 Metern présentiert
sich das Grundstick als langliches, vielseitig gestaltbares Areal. Seine Hanglage wurde bereits
durch das seinerzeit errichtete Wohnhaus terrassenformig strukturiert. Dadurch ergeben sich
unterschiedliche Ebenen, die bei einer kiinftigen Planung kreativ in Szene gesetzt werden
kénnen.

Die sudostliche Ausrichtung verspricht angenehmes Morgenlicht und sonnige Stunden im
Freien. Ob liebevoll angelegter Garten, blihende Beete, ein Riickzugsort unter Baumen oder
eine Terrasse mit Blick ins Griine — hier ist Raum fir personliche Vorstellungen und
individuelle Gestaltung.

Ein weiterer praktischer Vorteil: Durch die Offnung eines Rolltores wurde bereits eine
Pkw-Abstellmoglichkeit geschaffen.

Bestand mit Geschichte — Zukunft mit Perspektive



Auf dem Grundstlick befindet sich ein abbruchreifes Haus aus dem Jahr 1950. Die bauliche
Struktur ist durch die Hanglage gepragt: Das Haus erstreckt sich iber mehrere Ebenen, und
insbesondere im unteren Geschoss, das durch einen Zubau erweitert wurde, sind teilweise
geringere Raumhohen vorhanden.

Gerade deshalb liegt der besondere Reiz dieser Liegenschaft in der Mdglichkeit, die Zukunft
des Wohnens neu zu denken. Wer sich ein zeitgemal3es Einfamilienhaus nach eigenen
Vorstellungen wiinscht, findet hier eine interessante Grundlage, um die vorhandene
Lagequalitat und die Aussicht in ein modernes Wohnkonzept einflie3en zu lassen.

Anschlisse bereits vorhanden

Auch die vorhandene Infrastruktur des Grundstiicks ist ein wertvoller Ausgangspunkt fur die
weiteren Planungen. Die Anschlusse sind bereits vorhanden; dazu zahlt insbesondere der
Kanalanschluss. Die konkrete Ausfihrung, Dimensionierung und weitere Verwendbarkeit der
bestehenden Anschliisse sind im Zuge eines Bauvorhabens zu prifen.

Damit verbindet diese Liegenschaft den besonderen Charakter eines gewachsenen
Grundstiicks mit der Chance, ein neues Zuhause nach personlichen Vorstellungen zu
gestalten.

Mauerbach —wo Natur und Lebensqualitat zuhause sind

Mauerbach liegt in Niederdsterreich, am westlichen Rand des Wiener Ballungsraums,
eingebettet in die sanfte Hiugellandschaft des Wienerwalds. Die Marktgemeinde gehort zum
Biospharenpark Wienerwald und ist gepragt von bewaldeten Hangen, griinen Talern und einer
naturnahen Wohnatmosphére.

Hier lasst sich das Leben angenehm entschleunigen, ohne auf die Nahe zur Grol3stadt
verzichten zu missen. Die Verbindung aus Natur, gewachsener Ortsstruktur und der
Erreichbarkeit Wiens macht Mauerbach zu einem reizvollen Wohnort fir Menschen, die Ruhe
und Freiraum schatzen.

Die Marktgemeinde bietet Einrichtungen fir den taglichen Bedarf sowie Kinderbetreuung und
schulische Infrastruktur. Dazu zahlen unter anderem Kindergarten und die Volksschule
Mauerbach. Weitere Bildungs- und Versorgungsangebote finden sich in den umliegenden
Orten und im nahen Wien.

Freizeit direkt vor der Haustur

Wer gerne draul3en ist, findet rund um Mauerbach zahlreiche Mdglichkeiten, die Natur aktiv zu
genielRen. Spaziergange durch den Wienerwald, ausgedehnte Wanderungen, Radtouren und
Mountainbike-Strecken laden dazu ein, den Alltag hinter sich zu lassen.



Besonders reizvoll sind:

e Kartause Mauerbach: ein bedeutendes historisches Bauensemble und ein schoner
Ausgangspunkt fir Spaziergange und Wanderungen.

e Wanderwege rund um Mauerbach: Die ortlichen ,tut gut*-Wanderwege bieten
mehrere Routen unterschiedlicher LaAnge — ideal fur kurze Auszeiten ebenso wie fur
ausgedehnte Touren.

e Biospharenpark Wienerwald: ein weitldufiges Natur- und Erholungsgebiet mit
Waldern, Wiesen und vielfaltigen Moglichkeiten fir Bewegung und Naturerlebnis.

e Tulbinger Kogel: ein beliebtes Ausflugsziel in der Umgebung, das mit seiner
Landschaft und seinen Aussichtsmaoglichkeiten begeistert.

e Troppberg und Troppbergwarte: ein lohnendes Ziel fir Wanderfreunde, die den
Wienerwald aus einer neuen Perspektive erleben méchten.

Auch die Nahe zu Wien eréffnet ein breites Freizeitangebot — von Kultur und Gastronomie bis
zu Sport, Einkaufsmaoglichkeiten und Veranstaltungen.

Verkehrsanbindung — naturnah wohnen, gut angebunden bleiben

Mauerbach ist Uber das regionale Strafennetz mit Wien und den umliegenden Gemeinden
verbunden. Die Anbindung erfolgt insbesondere in Richtung Wien-Hutteldorf sowie tber die
Stral3enverbindungen des westlichen Wienerwalds.

Im offentlichen Verkehr bietet die Buslinie 450 eine Verbindung von Mauerbach Uber
Hadersdorf nach Wien-Hutteldorf. Dort bestehen Anschliisse an das Wiener Verkehrsnetz,
insbesondere an die U-Bahn-Linie U4 und weitere 6ffentliche Verkehrsmittel. Die tatséachliche
Reisezeit hangt von Haltestelle, Tageszeit und Anschlussverbindungen ab.

Auch Tulln an der Donau und die umliegende Region sind Uber regionale Stral3en- und
Busverbindungen erreichbar. Fur Fahrten nach Tulln empfiehlt sich die Prufung der jeweils
aktuellen VOR-Fahrplane und Umsteigemdglichkeiten.

Mit dem Auto fuhren die regionalen Verbindungen unter anderem in Richtung Purkersdorf und
Wien. Die Autobahnanschlussstelle Wien-Auhof an der Al ist Uber das westliche Wiener
Stadtgebiet erreichbar. Fir Fahrten nach Tulln stehen die regionalen Stral3enverbindungen
des Tullnerfelds zur Verfigung. Die jeweils glunstigste Route und die tatsachlichen Fahrzeiten
richten sich nach Verkehrslage und Zieladresse.

Aktuelle Fahrplane und Verbindungen lassen sich tber den Verkehrsverbund Ost-Region



(VOR) unter www.vor.at sowie Uber die OBB-Fahrplanauskunft abrufen.

Ein Grundstluck fir Menschen mit Vorstellungskraft

Diese Liegenschaft ist mehr als eine Flache mit bestehenden Mauern. Sie ist eine Einladung,
Maoglichkeiten zu entdecken und aus einer besonderen Ausgangslage etwas Eigenes
entstehen zu lassen.

Die Hanglage, die bereits angelegten Terrassen, die stdostliche Ausrichtung und die herrliche
Aussicht schaffen einen besonderen Rahmen fur neue Wohnideen. Wer sich ein individuelles
Einfamilienhaus in griner Umgebung winscht und Freude daran hat, ein Grundsttick nach den
eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln, findet in Mauerbach einen Ort mit viel Potenzial.

Vielleicht beginnt hier die Geschichte Ihres neuen Zuhauses — mit Sonne am Morgen,
dem Grun des Wienerwalds vor Augen und dem schonen Gefiuihl, angekommen zu sein.

RECHTLICHE HINWEISE:

Wir ersuchen um Verstandnis, dass wir von Ihnen vor der Zusendung des Exposés die
Bestatigung des sofortigen Tatigwerdens sowie die Bestéatigung tber die Aufklarung des
Rucktrittrechtes gemafl FAGG (Fern- und Auswartsgeschéafte-Gesetz) bendtigen.
Anschliel3end freuen wir uns tber eine Terminvereinbarung.

Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot nicht anders vermerkt, bei
erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anfallt, die den in der Immobilienmaklerverordnung
BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Satzen entspricht — das sind 3 % des Kaufpreises zzgl.
20 % USt.

Diese Provisionspflicht besteht auch dann, wenn Sie die Ihnen Uberlassenen Informationen an
Dritte weitergeben.

Die Vertragserrichtung und Treuhandabwicklung ist nicht gebunden.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Die Angaben beruhen teilweise auf Informationen des Eigentimers und sind ohne Gewabhr!


http://www.vor.at/

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Aufgrund einer gesetzlichen Ausnahme besteht keine Verpflichtung zur Vorlage eines
Energieausweises.

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.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.250m
Apotheke <1.000m
Krankenhaus <7.500m
Klinik <8.000m

Kinder & Schulen
Schule <3.250m
Kindergarten <1.250m
Universitat <4.750m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.750m
Einkaufszentrum <4.750m

Sonstige
Geldautomat <1.750m
Bank <1.750m

Post <2.000m

Polizei <1.250m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <6.750m
U-Bahn <7.250m

Bahnhof <4.250m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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