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Grundflache: 981m?2

Einzigartige Villenlage am FulR3e des Nussbergs - mit
Baubewilligung Neubau Luxusvilla mit Pool und
Tiefgarage

KALTENEGGER

Mit diesem Grundsttick kbnnen Sie sich den Traum von einer Villa mit grofiem Garten und Pool
direkt an den Weinbergen am Ddblinger Nussberg erfullen. Sie kdnnen direkt vom Grundstick in
die Weinberge spazieren.

Das Grundstiick hat eine Flache von 981 m2 im Grundbuch. Da das Grundstiick im Grenzkataster
erfasst ist, sind die Grundstiicksgrenzen rechtsverbindlich festgelegt.

Es ist ein SUdhang mit leichter Neigung - und schlief3t uneinsehbar nordlich direkt an die



Weingarten des Nussbergs an. Aktuell ist es eine Wiese (Video beiliegend).

Die Flachenwidmung und Bebaubarkeit des Grundstlckes ist W | o, also:

Bauland Wohngebiet

Bauklasse W1 7,5 m (Bauklasse 1 mit erlaubter Gebaudehthe von 7,5 m)

mit offener Bebauungsweise (freistehendes Haus)

Nicht bebaute Grundflachen sind &quot;gartnerisch auszugestalten&quot;, also als Garten/Wiese
es ist keine Schutzzone

Die Zufahrt zum Grundstlck erfolgt von der Unterseite her (Nussbergstral3e). Das Grundstick ist
fast rechteckig, nur zur Einfahrt hin schmaler werdend (Fahnengrundstick).

Auf der oberen Seite des Grundstlickes - an den Weinbergen des Nussbergs - gibt es einen
Feldweg mit dichter Bepflanzung, sodass das Grundstlck nicht einsehbar ist. Der Feldweg ist fur
Spaziergange geeignet, befahren werden darf er nur von Anrainern und den Weinbauern.

Es gibt kein Altgebaude auf dem Grundstlck, dieses wurde Ende 2023 abgerissen. Nur die Wanne
eines Beton-Schwimmbeckens ist noch zu erkennen - Mal3e 7 m x 4 m (kbnnte auch entfernt
werden).

Dieses sehr gut ausgerichtete Grundsttick hat folgende Anschlisse: Strom, Kanal und Gas an der
Stral3e. Aufschliel3ungskosten von etwa 22.000 Euro sind noch zu beriicksichtigen.

Nussdorf verbindet Weinberge, Ruhe, Erholung mit einem vielfaltigem Angebot an Heurigen und
Restaurants. Nur 5 Minuten zu Ful3 entfernt ist die Stral3enbahn-Haltestelle Beethovengang der
Strafl3enbahnlinie D (Endstation der Linie D).

Genehmigter Baubescheid Neubau Luxusvilla:

Mit der Liegenschaft wird eine rechtskréftig vorliegende Baubewilligung Gbergeben, die den Bau
einer exklusiven und grof3ztgigen Villa mit einer Nutzflache von rund 442 m2 tiber 5 Geschosse mit
grof3ziigigen Freiflachen ermoglicht. Auch geeignet fir Wohnen und Arbeiten im Grinen.

Der Baubescheid zum Neubau der Villa basiert auf dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
von 2001 und ist weiterhin giltig. Inzwischen gab es die Novelle der Wiener Bauordnung. Wenn Sie
eine andere Planung mdchten als die eingereichte, ist es empfehlenswert, eine
&quot;Anderungsplanung&quot; zur aktuellen Baugenehmigung einzureichen (statt einer
ganzlichen Neueinreichung).

Hier die Details der guiltigen Baubewilligung fir den Neubau eine Villa am Grund:

Neubau Luxusvilla
5 Geschosse: UG, EG, 1. OG, 2. OG, DG
Ca. 442 m2 Nutzflache Uber alle Geschosse



Plus ca. 105 m?2 Terrassenflachen und 20 m2 Balkonflachen

Im UG Tiefgarage fur 4 Stellplatze

Zufahrt zur Tiefgarage Uber eine Rampe

Lift im Haus fur alle Geschol3e

Warmepumpen fur Heizung und Warmwasser

Uneinsichtiger weitlaufiger Garten mit grol3em Pool und Terrasse

Hier ein Ausschnitt Uber die Raume der Villa:

2 Wohnkichen: 83 m2 und 19 m2
4 Schlafzimmer

5 Bader

6 WC (3 separat, 3 in Badern)
Wellness/Spa plus Bad/Sauna

Bei Interesse an diesem tollen Grundstiick erhalten Sie nach einer Anfrage die Unterlagen zum
baubewilligten Neubau der Luxusvilla:

Visualisierungen des genehmigten Neubaus der Villa mit Planen pro Geschol3

Einreichplan mit allen Details pro Geschol3

Baubescheid mit Rechtskraft

Statische Vorbemessung inkl. Fundierung fur Einreichplan

Bauphysikalische Nachweise fir Einreichplan

Lage bzw. Hohenplan Grundstiick

Bekanntgabe Bebauungsbestimmungen fir den genehmigten Neubau (aus 2001) - noch vor dem
neueren Flachenwidmungsplan bzw. Bebauungsbestimmungen von Nov. 2023

Kontaktieren Sie mich noch heute fir weitere Infos oder Unterlagen zum Grundstiick oder zum
baubewilligten Neubau der Villa.

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.



Eckdaten

Grundflache: 981m2 Nutzungsart: Grundsttick

Preisinformationen

Kaufpreis: 2900000€

Kontaktinformationen

Vorname: Paul

Nachname: Elsbacher

Tel:: 0043 664 5677298

E-Mail: paul.elsbacher@kaltenegger-real.at



