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BONREAL Immobilienvermittlung GmbH

Kärntner Ring 5-7 (7. Stock), A-1010 Wien

Tel: 0664 - 266 73 25
Fax: 01 - 253 672 218 23

office@bonreal.com
www.bonreal.com
Raiffeisenlandesbank Niederösterreich-Wien AG

IBAN: AT843200000012320966, BIC: RLNWATWW

UID-Nr.: ATU63330568, FN Nr.: 291431a

Handelsgericht: Wien, Firmensitz: Wien

 
Dkfm. Dirk Dose

Sehr geehrter Kunde!

Wir freuen uns, Ihnen folgende Immobilie anbieten zu können:

Einfamilienhaus

Adresse: auf Anfrage Obj.Nr.: 4020/2053

Nähe: Wien
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Bezauberndes Jahrhundertwendehaus in Grünruhelage! 

Zum Verkauf steht eine sehr gepflegte Jahrhundertwendevilla in Bestlage von Eichgraben (Ottenheim). 

Die Marktgemeinde im westlichen Wienerwald hat ca. 4.800 Einwohner und liegt nur wenige Kilometer

von der Bundeshauptstadt Wien entfernt. Sowohl mit dem Pkw als auch mit der Bahn ist sie in wenigen

Minuten Fahrzeit erreichbar. 

Das Eckgrundstück liegt an einem Hang mit gepflegten Einfamilienhäusern bzw. Jahrhundertwendevillen.
Die unmittelbare Umgebung ist ein Paradies für Jogger, Radfahrer und Spaziergänger. 

Die Grundfläche umfasst ca. 1.077 m² und ist trotz der Hanglage größtenteils eben und somit gut nutzbar.

Der Garten ist von außen fast uneinsehbar und mit seinem prächtigen Altbaumbestand eine Augenweide.

Gleiches kann man vom Haus behaupten. Dieses wurde im Jahr 1912 errichtet, im Jahr 1932 erweitert und

dann im Laufe der Jahrzehnte weiter adaptiert und modernisiert, ohne dass es den Charme der
Jahrhundertwende verloren hat.

Die letzte größere Sanierung war im Jahr 2018. Dabei wurden das Dach neu gedeckt, Heizung und
Warmwasser auf eine moderne Gas-Brennwerttherme umgestellt, die Stromleitungen, die Fußböden im

Erdgeschoss und die Küche erneuert sowie eine Sauna/Infrarotkabine installiert. 

Primär südseitig orientiert, verfügt das Haus im Erd- und Dachgeschoss zusammen über
ca. 161 m² Wohnnutzfläche. Bis auf einen kleinen Teil ist das Haus fast vollständig unterkellert.

Im Keller-/Souterrainbereich gibt es dann weitere ca. 82 m² Nutzfläche.  

Herzstück des Hauses ist ganz ohne Zweifel der großzügige Wohnbereich mit drei fließend ineinander

übergehenden Räume (zusammen ca. 63 m²) und einem direkten Ausgang auf die ca. 21 m² große

Terrasse. Vom Wohn- bzw. Terrassenbereich hat man teilweise eine Panoramafernsicht in das waldreiche,

hügelige Umland. 

Die genaue Raumaufteilung kann den beigelegten Grundrissplänen entnommen werden. 

Heizung (zum Teil Fußbodenheizung) und Warmwasser werden zentral mittels Gas-Brennwerttherme

bereitgestellt. 

Anschlüsse für Kanal, Wasser, Strom und Gas sind vorhanden. Ebenfalls gibt es eine Gartenhütte. 

Eine Garage sowie einen Pool gibt es bisher nicht. Beides ließe sich aber bei entsprechendem Bedarf nach

Rücksprache und in Abstimmung mit der Gemeinde Eichgraben prinzipiell umsetzen. Sollte eine Garage
(oder andere bauliche Adaptionen/Erweiterungen wie z.B. Wintergarten) behördlich genehmigt werden

würde noch eine bisher von der Gemeinde für diese Liegenschaft nicht eingehobene Ergänzungsabgabe
von aktuell ca. € 7.000,- fällig werden. Bei der Schaffung eines Außenpools (ohne Dach) fällt diese

Ergänzungsabgabe nicht an. 

Diese sehr charmante und familienfreundliche Liegenschaft kann nach individueller Vereinbarung
übernommen werden. 

Der Heizwärmebedarf aus dem Energieausweis vom 23.08.2025 beträgt 212 kWh/m²a.

Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist 2,36.
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Eckdaten:

Flächen

Grundstücksfläche:   ca. 1.077 m²

Wohnnutzfläche:   ca. 161 m²
Kellerfläche:   ca. 82 m²

Nutzfläche gesamt:   ca. 243 m²

Zimmer:   8
Küche:   1

Bäder:   2
WCs:   3

Terrasse:   1

Balkon:   1

Sauna:   1

Gartenhütte:   1

Zustand

Baujahr:   1912

Modernisierung:   2018
Zustand:   gepflegt

Energieausweis

HWB-Wert:   212 kWh/m²a
FGEE-Wert:   2,36

Ausstattung

Heizung/Warmwasser:   Gas-Zentralheizung

Anschlüsse

Kanal, Wasser, Strom, Gas

Sonstiges

Verfügbar:   nach Vereinbarung

Kaufpreis: € 1.299.000,- lastenfrei

Provision: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % MwSt. 

Für weitere Auskünfte und Besichtigungen steht Ihnen Dkfm. Dirk Dose unter der

Telefonnummer +43 664 3829858 bzw. unter dirk.dose@bonreal.com jederzeit gerne zur Verfügung.

Die BONREAL Immobilienvermittlung verarbeitet personenbezogene Daten nach den

datenschutzrechtlichen Bestimmungen. Weitergehende Informationen finden Sie unter
https://bonreal.com/downloads/de/datenschutzrichtlinien.pdf bzw. im Anhang zu diesem Exposé.

Mit freundlichen Grüßen

BONREAL Immobilienvermittlung GmbH
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NEBENKOSTENÜBERSICHT
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ALLGEMEINE
GESCHÄFTSBEDINGUNGEN
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DATENSCHUTZRICHTLINIEN
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