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Grundstuck mit Altbestand in Dobling und atemberaubende
Donaublick

Lage

Kahlenbergerdorf, Donau, Klosterneuburg, Kuchelauer Hafen

Beschreibung

Gerne bieten wir Ihnen unverbindlich und freibleibend zum Verkauf ein Grundsttck mit Altbestand in guter Lage
des 19. Bezirks (Dobling) an. Das Grundstuck mit ca. 753 m? Flache befindet sich im Wohngebiet und weifst eine
Hanglage auf. Laut Flachenwidmung ist dort die Bauklasse I (beschrankt auf 4,5m) in offene Bauweise zuldssig, mit
einer maximalen Bebaubarkeit des Grundstucks von 25 %. Neben der guten Lage besticht das Grundstick mit
seiner herausragenden Sicht auf die Donau und den Fernblick.

Begehrte, zentrale Wohngegend

Die Liegenschaft befindet sich in nordlicher Lage des 19. Wiener Gemeindebezirkes (Dobling) im Bezirkstell
Kahlenbergerdorf, unmittelbar sddlich der Stadtgrenze (anschlielend an Klosterneuburg), westlich des
Kuchelauer Hafens und nordlich des Leopoldsberges. Beim nordwestlichen Teil des Kahlenbergerdorfes handelt
es sich um eine reine Wohngegend. Im nordlichen gelegenen Klosterneuburg ca. 600 Meter entfernt finden Sie
die Einrichtungen des tdglichen Bedarfs (diverse Supermarkte, Lokalitaten, Fachmarktzentrum etc). Rund 200m
Luftlinie nordlich befinden sich Tankstellen sowie diverse Einzelhandler. Freizeitmdglichkeiten bieten etwa der
Kuchelauer Hafen samt diversen Rudersportvereinen, die diesem vorgelagerten bekannten und beliebten
Radwege und der sudlich gelegene (rund 1,7km Luftlinie stdlich) Einstieg zum bekannten Wanderweg Nasenweg
mit Aufstieg auf den Leopoldsberg. Auf die ostlich gelegene Donauinsel ist in der naheren Umgebung kein
Ubergang vorhanden. Die nachsten Bildungseinrichtungen in Wien (Volksschule, Mittelschule) sind rund 3,1km
Luftlinie stdlich gelegen, in Klosterneuburg sind die nachstgelegenen im Ortsteil Weidling situiert.

Rund 100m Luftlinie nordlich bzw. dstlich gelegen befinden sich Stationen fur die Buslinien 142 (Shuttlebus,
Heiligenstadt-Maria Gugging Am Campus) und 400 (Wien Heiligenstadt-Maria Gugging Lourdesgrotte). Die
Buslinie 413 (Wien Heiligenstadt-Tulln Bahnhof) ist ebenfalls eingezeichnet, halt laut aktuellen Fahrplanen jedoch
nicht an der Station Donauwarte. Vom rund 1,6km Luftlinie nordlich gelegenen Bahnhof Klosterneuburg Weidling

LIM-BROKER GmbH T+43 140 25 400 FN 410687b (HG Wien) IBAN AT052011129264330102
Albertgasse 1A, 1080 Wien E office@lim-broker.at UID ATU68510499 BIC GIBAATWWXXX



LIM-BROKER

Immobilienvermittlung

(etwa Uber Buslinie 400 erreichbar) verkehren die Schnellbahn S40 (Franz-Josefs-Bahnhof-St. Pdlten
Hauptbahnhof) und diverse regionale und Uberregionale Bahnlinien (neben diversen Autobussen weiterfuhrend
in Klosterneuburg). Die nachste Schnellbahn-Station in Wien ist rund 3,17km Luftlinie, die nachste U-Bahn-Station
rund 4,1km Luftlinie (jeweils stdlich) gelegen.

Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung stellen wir 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt als Provision in Rechnung.

Fir weitere Fragen steht lhnen Herr DI Markus Raunig sehr gerne telefonisch unter 0660 / 18 34 005
oder per Email an mr@limberg.at zur Verfugung.

Entsprechend dem bestehenden Geschdftsgebrauch ist LIM-BROKER GmbH (im Folgenden ,LB") als Doppelmakler tdtig.
Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass LB mit dem zu vermittelnden Dritten in einem familidren bzw.
wirtschaftlichen Naheverhdltnis steht. Die Angaben zu dem angebotenen Objekt erfolgen mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Immobilienmaklers; fiir die Richtigkeit der Angaben durch Dritte, insbesondere den Verfligungsberechtigten
des Objektes, wird jedoch keinerlei Gewdhr geleistet. Es wird hiermit weiters ausdrticklich festgehalten, dass durch Anfrage
zu einem Objekt zwischen dem anfragenden Interessenten (im folgenden ,Auftraggeber”) und LM ein Maklervertrag
zustande kommt und vereinbarungsgemdyfs im Falle eines Abschlusses mit dem Auftraggeber oder einem von diesem
namhaft gemachten Dritten LB ein Honoraranspruch gegenuber dem Auftraggeber (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler, BGBI. 262 und 297/1996) in Hohe von 3% des Kaufpreises bzw. 2 (bei Wohnungen) oder 3 (bei
sonstigen Objekten, insbesondere Gewerbeobjekten) Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt. entsteht. Festgehalten wird
ferner, dass vereinbarungsgemdfs bei LB ein Provisionsanspruch in dieser Hohe dem Auftraggeber gegentiber auch dann
entsteht, wenn gemdfS § 15 MaklerG (i) das im Maklervertrag bezeichnete Geschdft wider Treu und Glauben nur deshalb
nicht zustande kommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlouf einen fir das
Zustandekommen des Geschdifts erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterlassen,; oder (i) mit dem
vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Geschdft zustande kommt, sofern die Vermittlung des
Geschdfts in den Tdtigkeitsbereich von LB fdllt; oder (i) das im Exposé bzw vertraglich bezeichnete Geschdft nicht mit
dem Auftraggeber, sondern mit einer anderen Person zustande kommt, weil der Auftraggeber dieser die ihm von LB
bekanntgegebene Mdglichkeit zum Abschluss mitgeteilt hat oder das Geschdft nicht mit dem vermittelten Dritten, sondern
mit einer anderen Person zustande kommt, weil der vermittelte Dritte dieser die Geschdftsgelegenheit bekanntgegeben
hat, oder (iv) das Geschdft nicht mit dem vermittelten Dritten zustande kommt, weil ein gesetzliches oder ein vertragliches
Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrecht ausgetibt wird. Es gelten die allgemeinen Geschdftsbedingungen von LB
(abrufbar unter: http://www.lim-broker.at/de/agb), auf die hiermit ausdrticklich hingewiesen wird.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom EigentUmer bzw. Verkaufer, nach
unserer Aufklarung Uber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht
vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz
als vereinbart. Wir Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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Wohnflache: ca. 109 m? Nutzungsart: Wohnen

Nutzflache: ca. 109 m? Beziehbar: ab sofort
Mobiliar: Klche, Bad

Zimmer: 4

Bader: 1 Lagebewertung: sehr gut

WCs: 2 Larmpegel: geringe Beeintrachtigung

Garten: 1 Bauart: Altbau

Keller: 1 Zustand: gepflegt

Balkone: 1 Baujahr: 1939

Garagen: 1 Ausrichtung: Osten

Stellplatze: 1

Ausstattung

Bauweise: Massiv Raume: Raume veranderbar

Dachform: Satteldach WCs: Toilette, Getrennte

Boden: Fliesen, Parkett Toiletten, Gaste-WC

Befeuerung: O Klche: Einbaukuche

Ausblick: Seeblick, Fernblick, Stellplatzart: Carport, Parkplatz

Grunblick Extras: Abstellraum, Gartennutzung

Balkon: Ostbalkon / -terrasse

Preisinformationen

Kaufpreis: 950.000,00 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
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Donauwartesteig 17, 1190 Wien
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Infrastruktur/Entfernungen (PQls)

Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 1.525m Schule 1.700 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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