Moderne Dachgeschoss-Maisonette in Wien-Mauer mit
zwei Balkonen, Garage und Liftzugang auf beiden Ebenen
| ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25566
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1981
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 106,47 m?
Nutzflache: 116,00 m2
Zimmer: 3,50

Bader: 1

WC: 2
Heizwarmebedarf: C71,80kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,48
Kaufpreis: 470.000,00 €
Betriebskosten: 192,96 €
USt.: 21,44 €

Inr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

T +43 699 15 15 22 00
H +43 699 15 15 22 00

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Modernes Wohnen mit Licht, Weitblick und stilvoller Grof3zligigkeit

Diese aul3ergewohnliche Dachgeschosswohnung verbindet modernes Design mit hoher
Wohnqualitat und einer beeindruckenden Raumwirkung auf zwei Ebenen. Gro3zugige
Fensterflachen, ein durchdachtes Raumkonzept und hochwertige Materialien schaffen ein
Wohngefuhl, das sowohl urban als auch entspannend wirkt. Besonders der offene
Wohnbereich mit integrierter Kiiche bildet das Herzsttick der Immobilie und ladt zum Verweilen

und GenielRen ein.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

Dachgeschosswohnung auf zwei Ebenen (oberste Geschosse)
Zwei Balkone mit schénem Blick Richtung Mauer
Zwei separate Eingéange — je Ebene ein Zugang
Komfortable Nutzung mit Lift auf beiden Ebenen
Grol3zilgiger, offener Wohn- und Essbereich
Moderne Designkiiche mit Kochinsel

Helle RAume durch grol3flachige Fenster
Klimatisierung fur optimalen Wohnkomfort

Mehrere Schlafzimmer mit guter Raumaufteilung
Modern ausgestattetes Badezimmer mit Tageslicht
Ruhige Wohnlage in Wien-Mauer

Sehr gute Anbindung durch N&he zur Schnellbahn
Geschafte des taglichen Bedarfs ful3laufig erreichbar

Erholungsgebiete in unmittelbarer Umgebung

ein Garagenplatz kann separat erworben werden (25.000,- zzgl. zum Kaufpreis)



Wohnen mit Raum, Licht und Alltagstauglichkeit

Der zentrale Wohnbereich tGiberzeugt durch seine Offenheit und Grof3ziigigkeit. Die
Kombination aus Wohn-, Ess- und Kiichenbereich schafft ein modernes, kommunikatives
Wohnkonzept. GrolRe Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht und ein angenehmes
Raumklima, wahrend der direkte Zugang zu einem der Balkone den Wohnraum harmonisch
erweitert.

Designkiiche als stilvoller Mittelpunkt

Die hochwertige Kiiche prasentiert sich modern und funktional zugleich. Eine elegante
Kochinsel bildet das Herzstiick und bietet sowohl ausreichend Arbeitsflache als auch einen
geselligen Treffpunkt im Alltag. Klare Linien, hochwertige Gerate und durchdachte
Stauraumldsungen unterstreichen den zeitlosen Charakter.

Wohnen auf zwei Ebenen mit maximaler Flexibilitat

Die Aufteilung auf zwei Ebenen verleiht der Wohnung eine besondere Grol3ztgigkeit und
Struktur. Ein zusatzliches Highlight ist der separate Zugang auf jeder Ebene — ein seltenes und
aul3erst praktisches Detail. Dadurch lasst sich die Wohnung flexibel nutzen und komfortabel
Uber den Lift direkt auf beiden Ebenen erreichen.

Ruckzugsbereiche mit Komfort

Die Schlafzimmer Uberzeugen durch ihre angenehme Grol3e, klare Struktur und vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten. Ob als klassisches Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice —
die Raume bieten ausreichend Platz und Ruhe fur individuelle Bedurfnisse.

AuRenflachen und Ausblick

Gleich zwei Balkone bieten angenehme Riickzugsorte im Freien und eréffnen einen schénen
Blick in Richtung Mauer. Sie schaffen zuséatzliche Lebensqualitdt und erméglichen es, zu jeder
Tageszeit die Sonne und die ruhige Umgebung zu geniel3en.

Bauqualitat und Ausstattung

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand und tberzeugt durch hochwertige
Materialien sowie eine moderne Ausfiihrung. Elemente wie Klimatisierung, stilvolle
Bodenbelage und eine durchgangige Gestaltung sorgen fir ein rundes Gesamtbild und hohen
Wohnkomfort.

Lagequalitat zwischen Natur und Stadtanbindung

Die Wohnung befindet sich in Wien-Mauer, einer der gefragtesten und zugleich charmantesten



Wohnlagen im Stiden Wiens. Die Gegend uberzeugt durch ihre gewachsene Struktur, viel
Grin und eine hohe Lebensqualitéat — ideal fur alle, die ruhiges Wohnen mit urbaner Nahe
verbinden méchten.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Nahversorger sowie Einrichtungen fur den Alltag befinden
sich in angenehmer Ful3nahe und sorgen fiir eine komfortable Versorgung ohne lange Wege.

Besonders hervorzuheben ist die praktische Nahe zur Schnellbahnstation, die eine rasche und
unkomplizierte Verbindung in die Wiener Innenstadt sowie ins Umland erméglicht. Damit ist
sowohl fir Berufspendler als auch fur flexible Freizeitgestaltung bestens gesorgt.

Ein weiterer grol3er Mehrwert dieser Lage ist die unmittelbare Néahe zu vielfaltigen
Erholungsgebieten. Bereits in wenigen Minuten erreicht man das Naturgebiet ,,An der Liesing",
das zu Spaziergangen, Laufrunden oder entspannten Auszeiten einladt. Ebenso schnell
gelangt man in den Maurer Wald oder in den weitlaufigen Lainzer Tiergarten — ideale
Ruckzugsorte fur Natur- und Sportliebhaber.

Zusammenfassung

Diese Dachgeschosswohnung tberzeugt durch ihre besondere Aufteilung auf zwei Ebenen,
zwei Balkone mit Blick Richtung Mauer sowie ein durchdachtes Wohnkonzept mit hoher
Alltagstauglichkeit. Die Kombination aus moderner Ausstattung, grof3ziigigem Raumgefihl und

hervorragender Lage macht sie zu einer idealen Immobilie flr anspruchsvolle Eigennutzer
oder wertstabile Anleger.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz


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

und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — 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 Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <4.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m



Bank <1.000m
Post <2.000m
Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <1.500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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