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Objekt: 00-2024-00148 | 2552 Hirtenberg

Wohnflache 88 m?
GrundstiicksgréBe 391 m?
Anzahl Zimmer 3

Olbrich Immobilien
RosenhligelstraBe 230 A
1230 Wien / Wien 23., Liesing

Anzahl 1
Schlafzimmer

Anzahl Badezimmer 1

georgia@olbrich-immo.at
www.olbrich-immo.at
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Daten

ImmoNTr.

PLZ
Ort

Kaufpreis

Provision

Wohnflache
Grundstlcksgréi3e
Anzahl Zimmer
Anzahl
Schlafzimmer

Anzahl Badezimmer

Etagenzahl gesamt
Boden

Befeuerung
Heizungsart

Kuiche

Olbrich Immobilien

Rosenhuigelstraf3e 230 A

00-2024-00148

2552
Hirtenberg

330.000,00 €
3% des Kaufpreises
zuzigl. gesetzl. USt

88 m?
391 m?

3

Fertigparkett
Ol
Zentralheizung
Einbaukulche

1230 Wien / Wien 23., Liesing

Bad
Unterkellert

Gartennutzung

Baujahr
Zustand
HWB

Klasse HWB
fGEE

Klasse fGEE

Verfligbar ab

Objektart
Objekttyp
Nutzungsart

Vermarktungsart

Dist. Kindergarten
(km)

Dist. Volksschule
(km)

Fenster, Wanne
Teilweise
Ja

1906

Gepflegt

333 kWh/(m?a)
G

4,36

G

nach Vereinbarung

Haus
Doppelhaushélfte
Wohnen

Kauf

0,55 km

1,3 km

georgia@olbrich-immo.at
www.olbrich-immo.at
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Dist. Gymnasium 6,1 km Dist. Autobahn (km) 2,6 km
(km) Dist. Zentrum (km) 0,5 km
Olbrich Immobilien georgia@olbrich-immo.at
Rosenhuigelstraf3e 230 A www.olbrich-immo.at
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Lageplan
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Beschreibung

Hallo liebe Interessentin, lieber Interessent,
wir kennen uns noch nicht! Darf ich mich vorstellen?

Ich bin PAULA, eine entzickende grinderzeitliche Doppelhaushélfte im Herzen von Hirten-
berg. Ich bin unweit vom Ortszentrum in einer ruhigen, wenig befahrenen Gasse gelegen.

Ich verflige derzeit Giber eine Wohnflache von ca. 90 m2 und bin in sehr gepflegten Zustand.
Ich bin kompakt geschnitten, meine 3 Zimmer, sowie eine separate Kiche und ein Bad mit
WC befinden sich auf einer Ebene. Mein Keller bietet Stauraum, aber auch Platz fur die
Haustechnik.

Besonders an mir sind meine schénen hohen Rdume, die mir ein besonderes Flair verleihen!
Mein unausgebauter Rohdachboden wird Sie sicherlich auch begeistern, er schafft Potential

fir zuséatzlichen Raum und damit viele Gestaltungsmdglichkeiten.

Ein weiteres Highlight ist mein, nach Suden orientierter, gepflegter Garten, mit kleinem
Wasser-Reservoir, ideal zum Entspannen und Genief3en!

Auf meinem Grundstlck gibt es eine Garage, die Platz fiir ein Auto bietet.
Wenn ich Sie neugierig gemacht habe und Sie mich gerne kennenlernen méchten, dann
wenden Sie sich gerne an Frau Olbrich flr weitere Informationen oder einen Besichtigungs-

termin.

Ich wirde mich freuen, Sie bald bei mir begriiBen zu dirfen!

IHRE PAULA
Olbrich Immobilien georgia@olbrich-immo.at
Rosenhuigelstraf3e 230 A www.olbrich-immo.at
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Lage

PAULA hat ihre Lage in der Gemeinde Hirtenberg, unweit der Autobahn-Anschlussstelle A2
Leobersdorf.

Sie liegt unweit vom Ortszentrum, in einer ruhigen Seitengasse, mit vielen Méglichkeiten fur
Spaziergange, Wanderungen und Ausfllge.

FuBlaufig entfernt befindet sich das Ortszentrum mit Ortsgasthof.
Die nachste Einkaufsmdglichkeit ist die, 2,1 km entfernte Passage Leobersdorf mit Laden
wie Interspar, dm, Fressnapf, Fussl Modestral3e, etc.

Kindergarten, Volksschule und Neue Mittelschule befinden sich ebenfalls im Ort und sind
fuBlaufig erreichbar. Das nachste Gymnasium befindet sich in 6,1 km Entfernung zwischen
Soof3 und Kottingbrunn.

Ausstattung Beschreibung

PAULA wurde 1906 auf einem ca. 390 m2 gro3en Grundstiick errichtet und bis dato liebevoll
gepflegt.

PAULA ist wie folgt angeordnet:

Erdgeschol3:
Hauseingang
Vorzimmer
Esszimmer
Wohnzimmer
Schlafzimmer
Bad/WC
Kiche
Abstellraum

Keller:
Hauswirtschaftsraum

Olbrich Immobilien georgia@olbrich-immo.at
Rosenhuigelstraf3e 230 A www.olbrich-immo.at
1230 Wien / Wien 23., Liesing
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Verbindungsgang
Technik Raum
Oltankraum

Sie befindet sich in gutem, gepflegten Zustand. Die 3,20 m hohen Altbau-Raume verleihen
dem Haus einen besonderen Wohnkomfort und machen die Raume hell und behaglich. Die
Fassade wurde in den 2000er Jahren erneuert, die Fenster wurden 1986 ausgetauscht.

Sie wird mit einer zentralen Olheizung beheizt, die vor ca. 10 Jahren erneuert wurde.
In den 1970er Jahren wurde zuséatzlich eine Garage auf dem Grundstlick errichtet.
Der Keller ist leicht feucht, befindet sich jedoch in altersgerechtem Zustand.

Der unausgebaute Rohdachboden bietet Erweiterungspotential und die Mdglichkeit weitere
hochwertigen Wohnraum zu schaffen.

Laut Flachenwidmungsplan bzw. Auskunft des &rtlichen Bau-Amts liegt fur diese Liegen-
schaft Bauland, Bauklasse 1 bzw. 2 vor.

Sonstige Angaben

Nebenkosten:

3,5% des Kaufpreises Grunderwerbssteuer

1,1% des Kaufpreises Eintragungsgebuhr

3% des Kaufpreises Provision zuzlgl. gesetzl. USt

Die Kosten der Vertragserrichtung tragt der Kaufer.

Vereinbarung:

Ich freue mich auf ihre Anfrage. Aufgrund der geltenden gesetzlichen Bestimmungen kann
ich Ihre Anfrage zur Objektadresse erst dann beantworten, wenn Sie bestatigt haben, dass
Sie ein vorzeitiges Tatigwerden meinerseits wiinschen und Sie Uber ihre Ricktrittsrechte auf-
geklart wurden. Gleiches gilt auch flr die Vereinbarung von Besichtigungsterminen sowie far
die Ubermittlung von Unterlagen zur Liegenschaft. Ich bitte Sie daher bei ihrer Anfrage ihren

Olbrich Immobilien georgia@olbrich-immo.at
Rosenhuigelstraf3e 230 A www.olbrich-immo.at
1230 Wien / Wien 23., Liesing
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vollstdndigen Namen, Adresse, Telefonnummer und Emailadresse anzugeben. Ich bedanke
mich fur lhre Kooperation und Unterstitzung!

Haftungsausschluss:

Informationen, Auskiinfte sowie samtliche Daten, die Sie im lhnen vorliegenden Angebot
erhalten, wurden vom Eigentiimer der Immobilie zur Verfigung gestellt. Weiters wurden Da-
ten von Dritten (wie beispielsweise Behérden, Sachversténdige, etc.) eingeholt. Ich gebe
die Daten lediglich weiter. Eine Haftung far deren Vollstandigkeit und Richtigkeit wird daher
ausgeschlossen.

AbschlieBend halte ich fest, dass ich als Doppelmaklerin tatig bin.

Olbrich Immobilien georgia@olbrich-immo.at
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Ansicht Foto 2 + Einfahrt Wohnzimmer

Dachboden Garten Foto 1
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Kiche

Badezimmer Aufgang Dachboden
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Garten Foto 3

Ihre Ansprechpartnerin

Frau Mag. Georgia Olbrich
Olbrich Immobilien
RosenhigelstraBe 230 A
1230 Wien / Wien 23., Liesing

Mobil: +43 676 332 66 22

E-Mail: georgia@olbrich-immo.at
Web: www.olbrich-immo.at

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfir keine Gewahr. Dieses Exposg ist nur fur Sie persénlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zu-
standekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Uber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz
bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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