Altbaujuwel im Pratercottage — ruhig gelegen mit
Entwicklungspotenzial | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25646
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

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

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Wohnung

Osterreich

1020 Wien

1905
Sanierungsbeduerftig
Altbau

100,34 m2

100,34 m2

5

3,00 mz

D 125,50 kWh / m2* a
D 2,27

498.000,00 €

245,59 €

28,96 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien
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Objektbeschreibung

Altbauflair im Pratercottage — Raum fur Ideen, Ruhe und Entwicklung

Eine klassische Wiener Altbauwohnung in einer der begehrtesten Lagen des 2. Bezirks:
grof3zugig geschnitten, lichtdurchflutet und voller Charakter. Diese rund 100 m2 grofl3e
Wohnung bietet die seltene Moglichkeit, historischen Charme mit modernen Wohnanspriichen
zu verbinden — und dabei ganz eigene Vorstellungen umzusetzen.

Besonders hervorzuheben ist die angenehme Ruhelage: Die Fenster der Wohnung orientieren
sich einerseits in den Innenhof und andererseits in die Tiergartenstral3e — und ausdrtcklich
nicht in die BocklinstralRe. Damit genief3en Sie trotz urbaner Lage ein Gberraschend ruhiges
Wohngefihl.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

Wohnflache: ca. 100,34 m?

* Zimmer: 5

e Stockwerk: 2. Etage

e Baujahr: 1905

e Zustand: sanierungsbedurftig
e Lift: vorhanden

* Kellerabteil: ca. 3 m?

e Ausrichtung: sudlich

e Kaufpreis: € 498.000,—

e Fenster & Aussenjalousien: neu

Wohnen mit Raum, Licht und Altbaucharakter

Hohe Raume, klassische Flugeltiren und Fischgratparkett prdgen den unverwechselbaren Stil
dieser Wohnung. Die gro3zuigige Raumaufteilung eréffnet vielfaltige Mdglichkeiten — von der
stilvollen Familienwohnung bis hin zu einer eleganten Kombination aus Wohnen und Arbeiten.



Die vorhandenen Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung sowie Aul3enjalousien bilden bereits
eine solide Basis flr eine hochwertige Sanierung und Weiterentwicklung.

Grundriss und Potenzial

Der vorliegende Grundriss zeigt eine klassische Altbaustruktur mit mehreren grof3ztigigen
Zimmern, zentralem Vorraum und separater Kiiche.

Die aktuelle Aufteilung lasst sich flexibel adaptieren — offene Wohnkonzepte, zusatzliche
Badezimmer oder moderne Raumlésungen sind problemlos umsetzbar. Genau hier liegt die
besondere Starke dieser Immobilie: Sie ist kein fertiges Produkt, sondern eine echte Chance
zur individuellen Gestaltung.

Bauqualitat und Substanz

Die Liegenschaft wurde um 1905 errichtet und prasentiert sich in gepflegtem Zustand. Der
Altbaucharakter ist in seiner Substanz erhalten geblieben und bietet eine ausgezeichnete
Grundlage fur eine stilvolle Revitalisierung.

Ein Personenaufzug sorgt fur komfortablen Zugang zur Wohnung.
Lagequalitat zwischen Prater und urbanem Leben

Die Lage im Pratercottage zahlt zu den gefragtesten Wohngegenden Wiens. Nur wenige
Schritte trennen Sie vom Wiener Prater mit seinen weitlaufigen Grunflachen und
Freizeitmoglichkeiten.

Gleichzeitig Uberzeugt die Infrastruktur im Alltag: Nahversorger, Schulen, 6ffentliche
Verkehrsmittel und samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in
unmittelbarer Umgebung.

Diese Kombination aus Ruhe, Grinlage und urbaner Anbindung macht die Lage besonders
attraktiv.

Energie und Gebaude

Die Energiekennzahlen des Gebaudes liegen im Bereich Klasse D mit einem
Heizwarmebedarf von rund 125,6 kWwh/m2a und einem fGEE von 2,27.

Dies unterstreicht den klassischen Altbaucharakter und bietet gleichzeitig Potenzial fur
zukUnftige energetische Verbesserungen im Zuge einer Sanierung.

Zusammenfassung

Eine seltene Gelegenheit im Pratercottage: Grof3ziigige Altbauwohnung mit Charakter, klarer



Raumstruktur und enormem Entwicklungspotenzial. Die ruhige Ausrichtung — ausschlief3lich in
den Innenhof und in die Tiergartengasse — sorgt fur ein angenehmes Wohngefihl, das man in
dieser Lage nicht oft findet.

Diese Immobilie richtet sich an Menschen mit Vision — und dem Anspruch, etwas Besonderes
zu schaffen.

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.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem 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 berprifen 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


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

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; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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