Licht, Weite und Privatsphare auf hochstem Niveau —
Dachgeschosswohnen mit au3ergewdohnlicher Terrasse
und Fernsicht | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25353
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Keller:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

16.200,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Wohnung - Dachgeschol}
Osterreich

2351 Wiener Neudorf
2021

Neuwertig

Neubau

84,76 m2

3

1

1

1

9,20 m?

450.000,00 €

150,40 €

15,04 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien



B PR
1 %
e e—| 111120 1Y)

S |

Kontakt hinzufug




Z
7
g
>
4

&
5
i
8




| LMANN |
IMMOBILIEN




Z=ZLLMANN




Aedsnegen = Raten des HaAwckages vt

VERGABEPLAN

e

Fir o rtoigung von Ersmanitel i Newemada o st |
Entaumctainich n Aussanwards il Gesnr n SchmmabiAng |

v
| 1 |
o o
. STIEGE 2
/ e
9 g " 1 {
8 [ |
AN : 3 |
Zimmer 1 Zimener 2 Wohnkiche { Torasse
L = - o g 5 s [ p—
3 ! o 2 - e
i [P T
| [ zeceL L
3 [ 266 BARRIEREFRE!
& | T VORSATZSCHALE
-
1 0 [ ] [ ‘
' 2 i - FPH Fenster = 90 cm i1, FFBOK -
FPH Terrassentiren DG = 20 cm i, FFBOK ‘ ‘ ) i w




Objektbeschreibung

Exklusive Dachgeschosswohnung mit grof3ziigiger Terrasse und Garage
Licht. Luft. Lebensqualitat.

Schon beim ersten Blick erschlief3t sich, dass diese Dachgeschosswohnung weit mehr ist als
klassischer Wohnraum. Grol3zugigkeit, Helligkeit und eine aufRergewohnliche Freiflache
pragen das Gesamtbild. Die Lage im obersten Geschoss, kombiniert mit der offenen
Architektur und der imposanten Terrasse, schafft ein Wohngefiihl, das man sonst nur aus
hochwertigen Penthdusern kennt.

Ein Zuhause, das begeistert Die rund 84,76 m? Wohnnutzflache sind klar strukturiert und
elegant proportioniert. Mittelpunkt bildet die grof3ziigige Wohnktiche mit ca. 32,42 mz2, die dank
bodentiefer Fensterflachen lichtdurchflutet ist und flie3end in den Aul3enbereich Ubergeht. Hier
entsteht ein offenes, reprasentatives Wohnambiente — ideal fir anspruchsvolles Wohnen und
stilvolle Begegnungen.

Raume mit Flexibilitdt und Ruhe Zwei weitere Zimmer mit ca. 13,89 m? und ca. 12,27 m?
bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — als Schlafzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer.
Die klare Trennung zwischen Wohn- und Privatbereich, unterstitzt durch den durchdacht
gestalteten Vorraum- und Gangbereich, sorgt fir Ruhe und Privatsphare.

Ausstattung auf hohem Niveau Die Wohnung Uberzeugt durch eine ausgesprochen
hochwertige Ausstattung. In sdmtlichen Wohnraumen ist edler Eichenparkettboden verlegt, der
ein warmes, zeitloses Ambiente schafft. Bad und WC prasentieren sich mit grol3formatigen,
modernen Fliesen, klaren Linien und zeitgeméafer Sanitdrausstattung. Dreifach verglaste
Kunststofffenster mit auf3enliegenden Aluminium-Deckschalen gewdhrleisten exzellenten
Warme- und Schallschutz, wahrend auf3enliegende Jalousien mit Sichtblende Komfort,
Privatsphére und effektiven Sonnenschutz bieten.

Die Beheizung erfolgt tber Fernwéarme mittels Fu3Bbodenheizung und sorgt fur gleichméaliige,
behagliche Warme in allen R&umen. Eine kontrollierte Wohnraumliftung mit Abluft in Bad, WC
und Kiche sowie Zuluft Uber Fenster untersttitzt ein dauerhaft angenehmes Raumklima.

Die Terrasse — ein echtes Alleinstellungsmerkmal Ein besonderes Highlight dieser
Immobilie ist die auRergewothnlich grof3e Terrasse mit rund 30,59 m2. Sie bietet nicht nur
grol3ziigigen Platz fir Lounge-, Ess- und Begriinungskonzepte, sondern eréffnet einen weiten
Fernblick, der dem Wohnen eine zusatzliche Dimension verleiht. Durch die geschuitzte
Dachgeschosslage entsteht hier ein privater Rickzugsort mit hoher Aufenthaltsqualitét.

Dariiber hinaus eroffnet die Terrasse — vorbehaltlich behdrdlicher Genehmigungen —



interessante Moglichkeiten zur Teiluberdachung oder gestalterischen Erweiterung. Damit lasst
sich der AulRenbereich individuell anpassen und nahezu ganzjahrig nutzen — ein seltenes und
aul3erst wertvolles Merkmal am Markt.

Gebaude & Bauqualitat Die Wohnanlage wurde in massiver Stahlbetonbauweise errichtet
und entspricht modernen energetischen und baulichen Standards. Das Flachdach mit
Warmedammung und extensiver Dachbegriinung unterstreicht den hochwertigen, nachhaltigen
Charakter des Gebaudes. Allgemeinflachen und AulRenbereiche sind gepflegt und zeitgemar
gestaltet.

Ein Einlagerungsraum mit ca. 9,20 m2 im Keller ergdnzt das Raumangebot sinnvoll. Optional
steht ein Garagenstellplatz um € 23.500,— zur Verfugung und bietet komfortables,
witterungsgeschitztes Parken direkt im Haus.

Fazit Diese Dachgeschosswohnung verbindet hochwertige Ausstattung, auf3ergewdhnliche
Freiflachen und eine sehr gute Lage zu einem Wohnkonzept, das sowohl emotional als auch
wirtschaftlich Uberzeugt. Ein Zuhause fur Menschen mit Anspruch — und eine Immobilie mit
nachhaltigem Wert.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat. Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir
grofRten Wert auf personliche Beratung, Transparenz und Service auf hochstem Niveau. Jede
Besichtigung ist unverbindlich und findet in entspannter Atmosphare statt. Nach
Vertragsabschluss Utbernehmen wir selbstverstandlich samtliche Formalitdten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr
Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise Bitte kontrollieren Sie auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner, da
E-Mails manchmal dort landen kénnen. Wir antworten in der Regel innerhalb weniger Stunden
— auch am Wochenende. Teilen Sie uns gerne lhre Telefonnummer mit, damit wir Sie
zusatzlich per SMS Uber die Versendung des Exposés informieren konnen. Dieses Objekt wird
unverbindlich und freibleibend angeboten. Alle Angaben basieren auf Informationen des
Eigentimers sowie dem vorliegenden Gutachten und wurden mit gréf3ter Sorgfalt
zusammengestellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben wird keine
Gewahr Ubernommen. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverkauf bleiben ausdriicklich
vorbehalten. MalRangaben sind Circa-Angaben. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot
dar. Bei erfolgreichem Abschlussfall fallt eine Kauferprovision in Hohe von 3 % des
Kaufpreises zzgl. 20 % USt. an — gemal3 Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und
297/1996.

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 gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
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 Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m
Universitat <9.500m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Bus <500m

U-Bahn <5.000m

Bahnhof <500m
StralRenbahn <5.000m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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