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Objektnummer: 1159533

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Oberer Weg/Klausgraben
Art: Grundstuick

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2103 Langenzersdorf
Kaufpreis: 446.400,00 €

Ihr Ansprechpartner

Mag. Susanne Funcke

DECUS Immobilien GmbH
Karntner Stral3e 39, Eingang Annagasse 1 Tir 12
1010 Wien

T +43 660 16 11 701
H +43 660 16 11 701
F +43 1 35600 10

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.



BE=C NONS

IMMOBILIEN




— 54
4 o,

Liner Berg

g2
75

Kiabsen: (6
inaie 3
Nageiasern

-

{

)

Kiau £grdnen

A -
o f

2

M

=CUS

MOBILIEN

MO B

LIEMN




D=CUS

IMMOBILIEN

o 4 G L]




D=CUS

IMMOBILIEN




1092770 ™,
i ] Oberer 'Ifffreg.ll{lal.lsgrahen 55-57

#
P
#

95-57
1092/67

O4gg5Tayentii-usgraben 51

1092154

1092/59

Oberer Weg/KIusgraben 47

Oberer Weg/Kliusgraben 49

7 1092161
Klausdraben 74 1092/58
ek e

. 1092160 | ;
" \ . 1 ObererWil092 55:qraben 45



rw\u_.r__:ru \/ \)’i
v A D D=CUS

IMMOBILIERMN

1092/57
BO N

Q
1092556 P\ ¥ | 13@;51 :

1092/6

b



/

1

<X

9 -y \‘\'41 ; ..';_,," ﬁ o4

\ = 4092 q {%

Europa- Q’\ J

schutzgebiet ,7"'
0092 QS Y 5

Jv’?‘
30/ > ) :
; -
5 ! 8,

|

e




CUS

IMMOEBILIEN

x1092164 2/59
~ BO_~ 1go2/61 ? g

'\:J A \

\ o o 1092/58 ‘(\ /

Lageplan

Marktgemeinde Langenzersdorf Plotdatum:  04.052026

2103 Langenzersdorf, Hauptplatz 10 ’A Mafstab (im Original); 1:500
Tal: 02244/2308 N Erstellt durch Anwender:

e-Mail: gemeinde@angenzersdorf.gv.at Andreas Pfeffer_Langenzersdorf
Copyrighl: DKM - (g} Bundesamt fir Eich-und Vermessungsweasen o 5 0 1 Matir
HINWE!S: Rechizanspruch aus digser Darstaliung nicht ableithar!

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS
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Objektbeschreibung

Anmerkung zur roten Linie des ersten Bildes : diese ist keine exakte Vermessungsline laut
Flachenwidmungsplan, sondern eine Orientierungslinie, da das Grundstlck stark bewachsen
ist.

Wo Wien in die Weite Gbergeht.

Am nordlichen Stadtrand, eingebettet zwischen Weinbergen, sanften Hugeln und gewachsener
Natur, eroffnet dieses Grundsttick im Klausgraben eine seltene Gelegenheit: ein Zuhause zu
schaffen, das urbane Nahe und landschaftliche Ruhe in auRergewdhnlicher Balance vereint.
Die unmittelbare Umgebung ist von Einfamilienhausern und locker verbauten Strukturen
gepréagt. Spazier- und Radwege beginnen direkt vor der Haustire und fihren durch die
charakteristische Kulturlandschaft des Wiener Nordens.

Gleichzeitig bleibt die Anbindung ausgezeichnet:

Das Zentrum von Strebersdorf mit Nahversorgung, Schulen und S-Bahn ist rasch erreichbar.

Von hier aus gelangt man bequem in die Wiener Innenstadt — ideal fur alle, die Ruhe suchen,
ohne auf urbane Infrastruktur verzichten zu wollen.

Highlights

e Stadtrandlage in Wien mit unmittelbarem Naturbezug

Nahe zu den Weinbergen des Bisambergs

Ruhige, gewachsene Wohnumgebung

Gute Anbindung an das Wiener Zentrum

Hoher Freizeit- und Erholungswert



¢ Attraktive Lage fur individuelle Wohnkonzepte

e Fernblick

Grundstuck & Potenzial

Das Grundstiick liegt in einer angenehm erhdhten, grinen Umgebung und bietet eine seltene
Kombination aus Privatsphéare und Offenheit.

Die Nahe zu den Weinbergen verleiht dem Standort eine besondere Qualitat — gepragt von
Weite, Licht und Natur.

Hier ertffnet sich die Mdglichkeit, ein individuelles Wohnprojekt zu realisieren, das Architektur
und Landschaft in Einklang bringt. Gro3ztigige Aul3enflachen, Terrassen oder ein Garten mit

Blick ins Griine lassen sich ideal integrieren.

Ein Ort fir Menschen, die das Gefiuihl von Freiheit suchen — ohne die Stadt zu verlassen.

Eine seltene Gelegenheit fur all jene, die ein grof3es Grundstick mit
Charakter suchen —und daraus etwas Besonderes schaffen mdchten.

Hinweis: das Grundstiick ist bis 30.9.2027 verpachtet.

Hinweis des Bauamtes Gemeinde Langenzersdorf:

Die schriftlichen Bebauungsbestimmungen sind als Dokument beigefigt.

Das Grundstiick im Klausgraben, Oberer Weg 51 muss aufgrund der erst jingst erfolgten
Umwidmung in Bauland im Zuge der Errichtung eines Neubaues/Zubaues kostenpflichtig zum

Bauplatz erklart werden.

Fur Ansuchen um baubehdordliche Bewilligungen Neubau/Zubau sind im Klausgraben
hydrogeologische -, bodendynamische- und Standsicherheitsgutachten beizubringen.

Mdogliche Grundteilungen gemal} schriftichen Bebauungsbestimmungen.

Hinweis: Die Hauser der Nachbarschaft wurden verschwommen, um die Privatsphéare zu



schitzen.

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.
DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Frau Mag. Susanne
Funcke unter der Mobilnummer +43 660 16 11 701 und per E-Mall
unter funcke@decus.at personlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fir Fernabsatz- und
Auswartsgeschéfte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend
fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fir den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien Gbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertragen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit lhnen oder einem von Ihnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willensubereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.



Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenlbersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.250m
Apotheke <1.500m
Klinik <5.250m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <2.000m
Universitat <1.750m
Hbhere Schule <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.250m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <1.250m
Bank <2.000m

Post <2.000m

Polizei <1.750m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <2.250m
U-Bahn <6.000m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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