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lhr kleines Paradies — Wohnen im Grinen mit Stil und
Charme

Objektnummer: 83460

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

llse Reindl

EHL Wohnen GmbH
Prinz-Eugen-Stralie 8-10
1040 Wien

iR

Mitglied des
immobilienring.at

Auhofstralle

Wohnung

Osterreich

1130 Wien

2025

Erstbezug

Altbau

41,80 m2

2

1

1

1

55,95 m2

I43,46 kWh /m2* a
0,83

435.000,00 €
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1 Wohnkiiche

2 Zimmer
3 Abstellraum
4 Bad /WC
WOHNNUTZFLACHE
5 Terrasse
6 Garten
Raumhdhe
1
[T
|
‘\
h o 1

ca

ca.

ca
ca.

ca.

AUHOFSTRASSE 258 - 1130 WIEN

TOP 1 - UNTERGESCHOSS

2195 m?
12.26 m?
3.00 m?
4.59 m?

41.80 m*

1.70 m?
55.95 m?

2.55 m

4 E

M1:300 @A

ARGHITEKTURBORG  EMCHtungensind nicht Gegenstand des Vertrages und dienen nurals Vo Boden und Wandbelige, Elektro-, S
. ATELIER 13 gr ompn  Und WohnungsgroBen kénnen sich durch die Detailplanung geringfigig &nd den Planen vorhandenen Abmessungen sind Rohbaumale und nic

Naturmalte erforderlich! Abgehangte Decken und Paterien nach Erfardernis (Abminderung der Raumhohe). Unverbindliche
Stand: Apri 2024 o

ankopie, Anderungen vorbehalten.
TEL 1) 629 1207, ks afsemisartd 3t

Mitglied des

tige Ausstattung laut guttiger Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Die Raum-

firr die Bestellung von Einbaumobeln verwendbar "
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Objektbeschreibung

In einer der begehrtesten Wohnlagen Wiens, im charmanten Bezirksteil Hacking, erstrahlt die
VILLA AUHOF nach einer aufwendigen Revitalisierung in neuem Glanz. Sechs exklusive
Eigentumswohnungen mit Wohnflachen zwischen 41,80 m2 und 105,21 m2 vereinen
historischen Charme mit modernstem Wohnkomfort. Grof3ziigige Garten, Terrassen und
Balkone erweitern die Wohnraume ins Freie und schaffen eine Atmosphéare von Entspannung
und Wohlbefinden.

Architektur mit Charakter — Klassik trifft Moderne

Das historische Griunderzeithaus wurde mit viel Liebe zum Detail saniert, umgestaltet und nach
Nordosten hin erweitert. Wahrend die prachtvolle StralRenfassade ihren zeitlosen Charme
bewabhrt, prasentiert sich das Gebaude im Inneren in einem eleganten Zusammenspiel aus
klassischem ,Altwiener Chic" und zeitgemafier Wohnqualitat. Hochwertige Materialien und
durchdachte Architektur machen jede Wohnung zu einem einzigartigen Zuhause.

Im Untergeschoss stehen praktische Einlagerungsraume sowie ein Kinderwagen- und
Fahrradabstellraum zur Verfligung. Ein barrierefreier Lift sorgt fir maximalen Komfort.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgen umweltfreundlich durch ein modernes
Luft- und Wasserwarmepumpensystem — eine nachhaltige Losung fir zeitgemal3es Wohnen.

Exquisite Ausstattung — Hochwertig bis ins Detail

Jede Wohnung wurde mit erlesenen Materialien ausgestattet, die hchste Wohnqualitat
garantieren:

e Edler Fischgrat-Parkettboden aus gedlter Eiche — ein Klassiker mit zeitloser
Eleganz, der fir eine warme, nattrliche Wohnatmosphare sorgt.

e Stilvolle Fliesen in Kiiche, Bad und WC — in modernem Design, harmonisch
abgestimmt auf das anspruchsvolle Wohnkonzept.

e Hochwertige Sanitarausstattung — elegante Armaturen und edle Keramiken, die
Design und Funktionalitat perfekt vereinen.
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e Holz-Alu-Fenster mit 3-fach-Isolierverglasung — fur ein angenehmes Raumklima,
optimalen Schallschutz und Energieeffizienz.

e AuRenjalousien und teilweise Fensterladen — fur individuellen Licht- und
Sichtschutz.

e FuBbodenheizung — sorgt in allen Wohnraumen fur behagliche Warme und eine
gleichmafige Temperaturverteilung.

e Klimaanlage in den Dachgeschosswohnungen — fir optimalen Wohnkomfort auch
an heif3en Tagen.

¢ Vollmassive Eingangstiren im , Alt Wien“-Stil — elegante Sicherheitstiren mit
Brandschutz und Sicherheitsbeschlag.

e ZentralschlieBanlage — fur maximale Sicherheit und Komfort.
e TV-/Internetanschluss (A1) — fur eine moderne und verlassliche digitale Infrastruktur.

¢ Video-Gegensprechanlage — fur ein sicheres Wohngefuhl.

Wohnen im Grinen — Exklusive Lage mit bester Infrastruktur

Die VILLA AUHOF liegt im begehrten Hietzinger Bezirksteil Hacking, nur wenige Gehminuten
vom Nikolaitor des Lainzer Tiergartens entfernt. Hier geniel3en Sie die perfekte Balance
zwischen urbanem Leben und naturnahem Wohnen — ideal fir entspannte Spaziergange,
sportliche Aktivitaten oder einfach zum Durchatmen inmitten der Wiener Naturidylle.

Alle Annehmlichkeiten des taglichen Lebens finden sich in der nahegelegenen
Bergmillergasse sowie im Auhof Center, das mit iber 50 Geschéften, einem
Fachmarktzentrum, Gastronomie, Entertainment und einem Arztezentrum das groRte
Nahversorgungszentrum der Region darstellt.
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Perfekte Verkehrsanbindung

» Offentlich: Die nahegelegene U4-Station Hutteldorf bietet eine direkte und schnelle

Anbindung an das Wiener Stadtzentrum.

e Auto: In wenigen Minuten erreichen Sie die A1, die eine optimale Verbindung in alle

Richtungen bietet.

VILLA AUHOF — Ein Wohnjuwel mit Geschichte, Qualitat und Stil.

3% Kundenprovision

Die Betriebskosten betragen netto 3,50 € pro m2, zuzuglich einer Rucklagenzuftuhrung in Héhe

von netto 1,06 € pro m2.

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.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <750m
Klinik <2.750m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <750m
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Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.750m
Polizei <750m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m

U-Bahn <500m

Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <2.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap

iR

iraolioning.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE
MAKLER/INNEN

Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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