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Amadeus Immobilien GmbH

1511/10097 OPEN HOUSE — Sa. 26. & So. 27.04.25 von 08:00 - 16:00

Eckdaten
Objektart: Kaufobjekt
Ort: 1220 Wien
Region: Hirschstetten
Grundflache: ca. 1.469,00 mz
Wohnflache: ca. 122,00 m2
Zimmer: 5,00
Kaufpreis € 1.490.000,--
Verfuigbar / Beziehbar Sofort

093218

Liegenschaft mit mehreren Bebauungsoptionen, im Herzen von Hirschstetten

Adresse: 1220 Wien, Spargelfeldstral3e 224

Das Haus befindet sich in Siedlungslage, inmitten von Hirschstetten, besticht durch seine
grof3zlgige, offene Wohnkiche mit Zugang zur Terrasse, die direkt in den Garten miindet.
Das Haus verfugt Uber 5 Zimmer, ein Bad, ein WC und eine Wohnnutzflache (EG und OG)
von ca. 122 m?, einen ca. 55 m? grol3en Keller, eine Terrasse, eine Garage und einen
grof3zugigen Garten, der nach Nordosten ausgerichtet ist. Das Grundstick mit seinen ca.
1.469 m2, seinem grofRen Garten und dem charmanten Haus schafft eine Oase des
Lebensgefuhls mit einer Infrastruktur, die ihresgleichen sucht.

Besonderheiten:

+ Siedlungslage

+ grof3e Grundstick mit 1.469 m? - bietet eine Teilung (Fahne) an
+ eigener Brunnen

+ grof3ziigige Raumaufteilung

+ 5 Zimmer

+ Balkon

+ offener Wohnkichenbereich mit direktem Zugang auf die Terrasse
+ Wohnzimmer mit Kamin

+ Terrasse ca. 36 m?

+ Garten ca. 1.300 m3

+ Garage ca. 20m?
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Flachen- und Raumaufteilung:
+ Grundstiick: ca. 1.469 m2

+ Wohnnutzflache: ca. 122 m2

+ Balkon: ca. 6 m?

+ Keller: ca. 55 m?

+ Terrasse: ca. 36 m2

+ Garage: ca. 19 m?

Erdgeschoss:

1 Vorzimmer, ca. 12,8 m?

1 Bad mit Badewanne und Dusche, ca. 7,8 m2
1WC, ca. 15 m?

1 Wohn- und Kichenbereich, ca. 33 m2

1 Wohnzimmer, ca. 29 m2

Obergeschoss:

1 Vorraum, ca. 4,2 m2 - Raumhdhe 2,36 m

1 Zimmer, ca. 13,3 m2 - Raumhohe 2,36 m

1 Zimmer, ca. 10,2 m2 - Raumhoéhe 2,36 m

1 Zimmer, ca. 11,3 m2 - Raumhoéhe 2,36 m

- Dachboden (kann weiter ausgebaut werden)

Keller:
- 4 Raume

Ausstattung:

Das Haus besteht aus einem Siedlungshaus und dem Zubau aus den 1970er Jahren, das bis
in die 2000er Jahre regelmalfig modernisiert wurde. Das Dach verfugt auf der Stral3enseite
Uber eine Ziegeleindeckung und auf der Gartenseite Uber eine Blecheindeckung. Der Zubau
ist in Ziegelmassivausfuhrung errichtet worden, der Siedlungshausteil wurde in
Massivbauweise ausgefihrt und ist zuséatzlich gedammt. Die Heizung- und
Warmwasseraufbereitung erfolgt tber den im Keller positionierten Gasbrenner. Der
Gasbrenner ist aul3er Betrieb und bendtigt eine Reparatur, ein Angebot fur die Reparatur liegt
vor. Die Heizubertragung erfolgt Gber Radiatoren. Zusatzlich befindet sich im Wohnzimmer
ein Kamin, welcher in der Ubergangszeit fir behagliche Warme sorgt. Die Fenster, Terrassen-
und Balkonttiren wurden in den letzten Jahren teilweise gegen moderne zwei- bzw. dreifach
verglaste LOosungen getauscht. Das Wohnzimmer und die Zimmer im OG sind mit
Parkettbdden ausgestattet. Im vorderen Gartenbereich ist ein geschlagener Brunnen inklusive
Pumpe fur die Gartenwasserung vorhanden. Die Garageneinfahrt verfigt uber ein
Blechschwenktor und es gibt seitlich eine weitere Zugangstire zur Garage. Die Garage wurde
in Massivbauweise ausgefuhrt.
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Nach moglicher Teilung (Fahne)

Durch Abbruch der Garage kann eine Teilung (Fahne) erfolgen, somit ware ein Neubau am
hinteren Grundstick mdoglich und das Bestandshaus mit seinem Grundstuck kann
wirtschaftlich genttzt werden.

Das Grundstick verfugt iber zwei Bauklassen:
-Im Stral3enbereich WI 6,5m gk BB3

-Im hinteren Bereich: WI 6,5m ogk BB4
-Grundstiicksabmessung B/T: ca. 22m x ca. 66m

Die Liegenschaft darf grundsatzlich gemaf § 76 Abs. 10 BO zu 1/3 bebauten werden.
Dies unter Bertcksichtigung des gultigen Plandokuments, insbesondere BB3 und BB4.

Bei einer Teilung ist das Verhaltnis an die jeweilige Liegenschaftsgro3e gebunden.
8 76 Abs. 10 BO sowie das gultige Plandokument ist ebenfalls zu bertcksichtigen.
Fur die Liegenschaft mit Fahne kommt folgendes gemal} 8§ 76 Abs. 11a hinzu:

Die zu einem Bauplatz oder Baulos gehdrende Flache des Verbindungsstreifens (Fahne) ist
bis zu einer Breite von 3 m bei der Ermittlung der bebaubaren Flache des Bauplatzes
beziehungsweise des Bauloses nicht anzurechnen.

4.3 Auf den mit BB3 bezeichneten Flachen sind Geb&ude bzw. Gebaudeteile, die in einem
Abstand von weniger als 12,0 m von der vorderen Baufluchtlinie errichtet werden, in der
gekuppelten Bauweise mit einem parallel zur Baulinie verlaufenden First auszufuhren.
Gebaude bzw. Gebaudeteile, die in einem Abstand von mehr als 12,0 m von der vorderen
Baufluchtlinie errichtet werden, sind entweder mit einem zu einer seitlichen Grundgrenze hin
in einem Winkel von 30&deg; bis 45&deg; ansteigenden Pultdach oder freistehend
auszufuhren. Bei der Ausfuhrung der Pultdacher darf die an der Grundgrenze errichtete
Feuermauer eine Hohe von 9,0 m nicht Uberschreiten.

4.4 Auf den mit BB4 bezeichneten Flachen darf die bebaute Grundflache von Gebauden das
Ausmal} von jeweils 150 m? nicht tberschreiten. Im Kupplungsfall darf die Lange der an der
Grundgrenze angebauten Front 15,0 m nicht Uberschreiten. Feuermauern an der
Grundgrenze sind mit einer Hohe von 9,0 m begrenzt
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Kaufkonditionen:
Verfugbar: ab sofort

Monatliche Kosten:
-Wasser- /Abwassergebuhren: ca. 56,33 € / Monat
-Grundbesitzabgaben (Grundsteuer und Miullabfuhrabgabe): ca. 40,85 € / Monat

Kaufpreis: 1.490.000,0 €

Abgaben gemal gesetzlichen Erfordernissen:
HWB: 251 kWh/m?2a / Klasse G

fGEE: 2,65 / Klasse E

Der Energieausweis ist bis 04.04.2035 gultig.

Offentliche Anbindung:

-Arzt: 9 Gehminuten

-Apotheke: 9 Gehminuten

-Supermarkt: 9 Gehminuten

-Kindergarten: 10 Gehminuten

-Volksschule: 24 Gehminuten, 3 Autominuten
-Bahnhof Hirschstetten: 6 Autominuten

-Bus Breitenleer Stral3e: 10 Gehminuten
-U-Bahn Hausfeldstral3e: 7 Autominuten
-Freizeitpark Ganserndorf: 24 Autominuten
-Einkaufszentrum Wien Nord: 4 Autominuten
-Autobahnauffahrt: 4 Autominuten

Lage / Infrastruktur:

Hirschstetten ist ein Stadtteil im Osten Wiens, der bis 1904 eine eigenstandige Gemeinde
war. Er grenzt im Osten an Breitenlee, im Stiden an Aspern und Stadlau sowie im Westen an
Kagran. Einige Bereiche Hirschstettens sind von der Stadt Wien als bauliche Schutzzonen
ausgewiesen. Dazu zahlen der historische Ortskern mit den Uberresten des Schlosses
Hirschstetten sowie - unter der Bezeichnung "Industriehof Stadlau" - das ehemalige AEG-
Gelande mit seiner Industriearchitektur aus dem frihen 20. Jahrhundert.

In unmittelbarer Nahe bieten zahlreiche Freizeitméglichkeiten eine ideale Gelegenheit zur
Erholung und Bewegung im Grunen. Der Motorikpark ladt mit seinen vielfaltigen Stationen
zum Balancieren, Klettern und Trainieren ein - perfekt fur alle Altersgruppen, die sich gerne
sportlich betéatigen und ihre Koordination verbessern mochten. Im Norbert-Scheed-Wald kann
man wunderbar spazieren gehen, joggen oder einfach die Natur genief3en - ein ruhiger
Ruckzugsort mitten in der Stadt. Die Blumengéarten Hirschstetten begeistern mit ihrer
farbenprachtigen Pflanzenwelt, Themengérten und tropischen Gewé&chshéusern - ideal fur
entspannte Spaziergdnge, Fototouren oder Familienausflige. An warmen Tagen sorgt der
Badeteich Hirschstetten fur eine willkommene Abkihlung.
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Auf unserer Homepage www.netmakler.at steht Ihnen unter der Eingabe der
Objektnummer 1511/10097 ein Exposé mit allen relevanten Informationen inkl. Fotos und
Grundrisse zur Verfugung.

Kontaktperson: Rudolf Lackner

Falls Sie weitere Informationen zum Objekt bendtigen oder einen Besichtigungstermin
vereinbaren mdéchten, kbnnen Sie mich gerne per Mail unter Lackner@netmakler.at oder
telefonisch +43 699/10422336 kontaktieren.

Im Erfolgsfall unserer Vermittlungstatigkeit erlauben wir uns eine Provision in H6he von 3%
des Kaufpreises zzgl. 20% USt. zu verrechnen.

Stammdaten
Baujahr 1976 Eigentumsform Alleineigentum

Flachen
Grundstiicksflache ca. 1.469,00 m? Wohnnutzflache ca. 122,00 m?

Aufteilung
Gesamtzahl der 5,00 Schlafzimmer 3
Wohn/Schlafraume
Toiletten 1 Badezimmer 1
Balkone oder Loggias 1 Terrassen 1
Garagenplatze 1 Geschosse 2

Heizung
Erzeugung Gas, Kachelofen Installation Zentralheizung
Ubertragung Konvektor/Radiator

Ausstattung
Strom Vorhanden Starkstrom Vorhanden
Ferngas Vorhanden Wasser Vorhanden
Kanal Vorhanden Brunnen Vorhanden
Moblierung Teil mobliert Keller Teil-unterkellert
Garten Privater Garten vorhanden Haustiere erlaubt Ja
Kinder/Familien - gerecht  Ja Wohngemeinschaft Ja

geeignet
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Energie
HWB 251,00 HWB Klasse G
fGEE 2,65 fGEE Klasse E
Lage und Infrastruktur
Lage Stadtrand/Ortsrand, Gastronomie max. 15 Minuten FuBweg
%ﬁﬂgﬁfst;fgté(;xie Nihe Grundschule max. 15 Minuten FuBweg
offentliche Ve'rkeﬁrsmittel Kindergarten max. 15 Minuten FuRweg
Zutritt/Zufahrt Mdglich Mittelschule max. 15 Minuten FuRweg
Supermarkt max. 15 Minuten FuRweg

Preisdaten

Kaufpreis € 1.490.000,--
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Bilder

105854

092847
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092857

v

093116
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093129

093143
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093201

093052
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093234

093413
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093450-Vorzimmer

9403-Vorimmer
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093529-Wohnkiiche

093819-Wohnkiche

1511/10097 - Seite 13 von 32

Amadeus Firmenbuch-Nr. Bankverbindung +43 (0) 1416 30 30
Immobilien GmbH FN 245856 d Erste Bank der 6sterr. Spark. AG +43 (0) 1416 30 30 - 50

Bergmillergasse 3/3 UID-Nr.: BIC: GIBAATWWXXX office@netmakler.at
1140 Wien, Austria ATU 57849109 IBAN: AT37 2011182155290800 www.netmakler.at NetMakler®




NetMalder” -

Amadeus Immobilien GmbH

1511/10097 - Seite 14 von 32

Amadeus Firmenbuch-Nr. Bankverbindung = +43(0)14163030
Immobilien GmbH FN 245856 d Erste Bank der ésterr. Spark. AG (& +43(0) 1416 30 30 - 50

Bergmillergasse 3/3 UID-Nr.: BIC: GIBAATWWXXX B4 office@netmakler.at
1140 Wien, Austria ATU 57849109 IBAN: AT37 2011182155290800 @ www.netmakler.at NetMakler®




NetMalder” -

Amadeus Immobilien GmbH

093946-Wohnzimmer .

=

094000-Wohnzimmer
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i
095234-Bad

094118-Stiegenhaus Obergeschoss

1511/10097 - Seite 16 von 32

Amadeus Firmenbuch-Nr. Bankverbindung 2 +43(0)14163030
Immobilien GmbH FN 245856 d Erste Bank der ésterr. Spark. AG (& +43(0) 1416 30 30 - 50 ’

Bergmillergasse 3/3 UID-Nr.: BIC: GIBAATWWXXX B4 office@netmakler.at
1140 Wien, Austria ATU 57849109 IBAN: AT37 2011182155290800 @& www.netmakler.at NetMakler®




NetMalder”

Amadeus Immobilien GmbH

Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

094328-Zimmer Obergeschoss

Bankverbindung

Erste Bank der osterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800
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104019-Ausblick Balkon

, >

- 094418-Zimmer Obergeschoss
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3

09414-immer Obergeschoss

/.)

094453 Dachboden ausbaubar
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095114-Kellerstiege

094951-Keller
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094935-Erd- / Weinkeller
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Plane

Ergeschoss
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Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Obergeschoss

Bankverbindung

Erste Bank der osterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800
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Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Kellergeschoss

Bankverbindung

Erste Bank der osterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800
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Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Schnitt_A-B

Bankverbindung

Erste Bank der 6sterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800
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Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Seitenansicht

Bankverbindung

Erste Bank der 6sterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800
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Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Strassenansicht

Bankverbindung

Erste Bank der osterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800
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Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Gartenansicht

Bankverbindung

Erste Bank der 6sterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800

1511/10097 - Seite 28 von 32

+43 (0) 1416 30 30
+43 (0) 1416 3030 - 50 %é
office@netmakler.at

www.netmakler.at NetMakler*




NetMalder”

Amadeus Immobilien GmbH

Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Garage

Bankverbindung

Erste Bank der osterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800

1511/10097 - Seite 29 von 32

+43 (0) 1416 3030
+43 (0) 1416 3030 - 50 % é
office@netmakler.at 1@

www.netmakler.at NetMakler*




NetMalder”

Amadeus Immobilien GmbH

Amadeus
Immobilien GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien, Austria

Firmenbuch-Nr.
FN 245856 d
UID-Nr.:

ATU 57849109

Lageplan

Bankverbindung

Erste Bank der osterr. Spark. AG
BIC: GIBAATWWXXX

IBAN: AT37 2011182155290800

1511/10097 - Seite 30 von 32

+43 (0) 1416 3030
+43 (0) 1416 3030 - 50 % é
office@netmakler.at ,1.@

www.netmakler.at NetMakler*




Amadeus Immobilien GmbH

NetMaller” %,i@é

(O

Flaechenwidmung

1511/10097 - Seite 31 von 32

Amadeus Firmenbuch-Nr. Bankverbindung @ +43(0)14163030
Immobilien GmbH FN 245856 d Erste Bank der ésterr. Spark. AG (& +43(0) 1416 30 30 - 50
B4
ah

Bergmillergasse 3/3 UID-Nr.: BIC: GIBAATWWXXX
1140 Wien, Austria ATU 57849109 IBAN: AT37 2011182155290800

office@netmakler.at
www.netmakler.at NetMakler®




NetMalder” j@

Amadeus Immobilien GmbH

k = P) - by i . . ¥ UL e e n ', “amis
e R S B 7 o s, T
2= ~ C o5 S e 7 g . AR T LR - A sast,

F;IandokumehE_ZZ_SpargelfeIdstr_224

1511/10097 - Seite 32 von 32
Amadeus Firmenbuch-Nr. Bankverbindung 2 +43(0)14163030 § €

Immobilien GmbH FN 245856 d Erste Bank der osterr. Spark. AG +43 (0) 1416 30 30 - 50
Bergmillergasse 3/3 UID-Nr.: BIC: GIBAATWWXXX B4 office@netmakler.at
1140 Wien, Austria ATU 57849109 IBAN: AT37 2011182155290800 @& www.netmakler.at NetMakler®




