Einzigartige Villa mit Historischem Charme und
Modernisierungspotential | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 22633
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:
WC.:
Terrassen:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | "Der verlassliche Partner rund um Ihre Immobilie"

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

H +43 699 15 15 22 00

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Haus
Osterreich
3292 Gaming
1910
Gepflegt
Altbau
250,00 m2

7

2

2

1
395.000,00 €
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Objektbeschreibung

Schon bei der ersten Besichtigung dieser besonderen Villa waren wir begeistert! Die
freundlichen Eigentimer und das beeindruckende Anwesen haben uns mit vielen schonen
Uberraschungen und Moglichkeiten tiberwaltigt. Es ist uns eine Freude und ein Privileg, Ihnen
diese aulRergewoOhnliche Liegenschaft zum Kauf anbieten zu durfen!

Die Villa, die im Jahr 1910 erbaut wurde, wurde um 1975 modernisiert. 1979 kam die Garage
hinzu und 2002 wurde die Olheizung erneuert (laut Informationen der Marktgemeinde
Gaming). Laut Gemeinde liegen fiir die Modernisierungsarbeiten und die Olheizung keine
Benutzungsbewilligungen vor. Das Anwesen, gepragt von seiner historischen Architektur und
grof3zuigigen Flachen, bendétigt eine fachgerechte Sanierung, um modernen Wohnkomfort zu
bieten. Nicht jeder ist fur solch ein Projekt zu begeistern, aber fur diejenigen, die sich trauen,
bietet sich eine einmalige Gelegenheit. Nach einer durchdachten Planung und Renovierung
kénnten Sie der stolze Eigentiimer einer unvergleichlichen Immobilie sein!

Diese Villa aus dem Jahr 1910 verfiigt auch Uber ein sanierungsbedirftiges Nebengebéaude
und einen idyllischen kleinen Bach im Garten — ideal fur Familien, die das Aul3ergewdhnliche
schatzen. Schon die parkdhnliche Ein- und Ausfahrt vermittelt ein Gefiihl von Exklusivitat.
Beim Betreten des Hauses prasentiert sich das Erdgeschoss (laut Plan des Bauamts) wie
folgt:

- Eingangsbereich (aktuell als Bibliothek genutzt) ca. 12,2 m2

- Grol3zigiges Wohnzimmer ca. 33 m2

- Gemiitliches Schlafzimmer ca. 18 m?

- Badezimmer (laut Plan nicht eingezeichnet)

- WC ca. 3,2 m?

- Kiiche mit Aufgang zum Obergeschoss ca. 13 m?

- Esszimmer ca. 14 m?

- Weiterer Wohnraum ca. 34 m?

- Abstellraum mit Zugang zum Garten ca. 7 m?

- Heizraum (laut Plan Abstellraum) ca. 7 m?

Das Objekt ist teilweise unterkellert, im Keller befindet sich der Tankraum. Eine Treppe fuhrt in



das Obergeschoss, wo die Raumhd6he in drei Zimmern relativ gering ist. Ein Architekt konnte
hier die Decke bis zur Dachschrage 6ffnen, um ein luftigeres Raumgefuhl zu schaffen.

Das Obergeschoss umfasst:

- GroRes Schlafzimmer ca. 22 m2 mit Terrasse ca. 22 m?

- Zwei niedrigere Zimmer ca. 18 m2 und 23 m2

- Zusatzlicher Raum (laut Plan Boden)

- Vorraum mit Schrankraum

Das Obergeschoss bietet viele kleine Abstellraume, die bei einer Renovierung in den
Wohnraum integriert werden konnten (nach Absprache mit der Marktgemeinde Gaming und
gemal Einreichplan). Dieses Anwesen beeindruckt durch seine historische Architektur, die
Garage (mit Durchfahrt zum Garten), das Nebengebaude, den charmanten Bach im Garten
und die exklusive Zufahrt (separate Ein- und Ausfahrt zur Villa). Es ist ein wahres Juwel, das

nur darauf wartet, von lhnen aus dem "Dornréschenschlaf" erweckt zu werden!

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Kontaktieren Sie uns Uber dieses Webportal fur weitere
Informationen. Wir senden Ihnen umgehend samtliche Unterlagen zu.

WICHTIG:

Da e-mails leider manchmal in SPAM oder WERBE Ordnern landen, ersuchen wir Sie diese zu
kontrollieren. Wir antworten in der Regel binnen weniger Stunden. Auch
am Wochenende! Teilen Sie uns bitte auch Ihre Telefonnummer mit, da wir Sie per SMS Uber
die Versendung des Exposés verstandigen kdnnen! Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich
und freibleibend zur Miete angeboten. Oben angeflihrte Angaben basieren auf Informationen
und Unterlagen des Eigentimers und sind unsererseits ohne Gewabhr.

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

Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber 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
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m
Apotheke <500m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m

Sonstige

Bank <500m

Post <500m
Geldautomat <500m
Polizei <500m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de
http://www.tcpdf.org

