HETZENDORF an der Grenze zu Hietzing | Sonnige
Dachterrassenwohnung | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25662
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1120 Wien

Baujahr: 1985

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 83,95 m?

Zimmer: 2,50

Bader: 1

WC.: 1

Terrassen: 2

Keller: 4,00 m2
Heizwarmebedarf: I29,89 kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,94
Gesamtmiete 1.686,49 €

Kaltmiete (netto) 1.350,00 €

Kaltmiete 1.655,90 €
Betriebskosten: 305,90 €

USt.: 30,59 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Victoria Theussl
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Wir verkaufen oder vermieten
auch lhre Immobilie professionell,
transparent und personlich!

Vertrauen. Service. Qualitét.




Objektbeschreibung

Sonnige Dachterrassenwohnung in Hetzendorf — Wohnen an der Grenze zu
Hietzing

84 m2 Wohnflache - 32 m2 Terrassen - 2,5 Zimmer - 4. Liftstock

In begehrter Wohnlage zwischen Hetzendorf und Hietzing gelangt diese aul3ergewdhnliche
Dachterrassenwohnung zur Vermietung. Die Wohnung befindet sich im letzten, 4. Liftstock
einer hochwertig sanierten Wohnanlage und tberzeugt durch ganztagige Sonneneinstrahlung,
eine ruhige Griinlage sowie grof3ziigige Terrassenflachen. Mit einer Wohnflache von rund 84
m2 und insgesamt 32 m2 Terrassenflachen bietet diese Immobilie ein besonders angenehmes
Wohnambiente. Die Wohnung wurde im Zuge der umfassenden Sanierung der Wohnanlage
modernisiert und prasentiert sich im Erstbezug nach hochwertiger Komplettsanierung. Der
hervorragende Energiekennwert (HWB B — 28,11 kWh/m?a) unterstreicht den modernen und
energieeffizienten Standard. Der offene Wohnbereich mit integrierter Kiiche bildet das Zentrum
der Wohnung und sorgt fir eine moderne, helle Wohnkultur ohne Dachschréagen. Die
durchdachte Raumaufteilung nutzt jeden Quadratmeter optimal und schafft ein gro3zugiges
Wohngefluhl. Besonders hervorzuheben sind die beiden Terrassen: eine grol3zigige,
stidwestseitige Sonnenterrasse mit rund 23 m?, die in den ruhigen, begrtinten Innenhof
ausgerichtet ist, sowie eine zweite Terrasse mit rund 9 m? Richtung ruhigem Vorgarten. Beide
bieten ideale Riickzugsorte zum Entspannen im Freien.

Ausstattung & Highlights

¢ \Wohnflache ca. 84 m2

Terrassenflachen gesamt ca. 32 m?2

2,5 Zimmer + Kliche

Dachterrassenwohnung im 4. Liftstock

Erstbezug nach hochwertiger Komplettsanierung der Wohnanlage

HWB B — 28,11 kWh/m?a



¢ Neue Warmeschutzfenster und -tiren (auf3en Aluminium, innen Holz)

¢ Energieeffiziente Brennwert-Gastherme der neuesten Generation

e Hochwertiger Eichen-Dielen-Parkettboden in allen Wohnraumen

e Moderne Kiichenzeile mit allen elektrischen Geréaten

¢ Grol3zugiges Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche

e Wirtschaftsraum mit Fenster angeschlossen an das Badezimmer

e Separate Toilette

o Kellerabteil

¢ Gemeinschaftlicher Hobbyraum

e Waschkiche im Haus

e Wohnung wird unmagbliert Ubergeben — freie Gestaltung mdglich

Raumaufteilung

Diele / Wohnkuche: ca. 27 m?
Zimmer 1( Wohnen): ca. 21 m?
Zimmer 2 (Schlafen): ca. 18 m?

Kabinett: ca. 6,5 m2



Bad mit Wirtschaftsraum: ca. 10 m2
WC: ca. 1,5 m?
Terrasse West: ca. 23 m2

Terrasse Ost: ca. 9 m2

Lage
Die Wohnung befindet sich in der Werthenburggasse, 1120 Wien, in ruhiger Grinlage in

Hetzendorf an der Grenze zum beliebten Bezirk Hietzing. Die Umgebung bietet eine
ausgezeichnete Kombination aus urbaner Infrastruktur und naturnahem Wohnen.

Infrastruktur & Nahversorgung

e Billa, Spar, BIPA und Apotheke in unmittelbarer Umgebung

¢ Lokale und Nahversorgung rund um Schloss Hetzendorf

¢ Kindergarten und Schulen ful3laufig erreichbar

Verkehrsanbindung

¢ StralRenbahn Linie 62

e Buslinien 56B, 63A, 156B

¢ Schnellbahn-Anbindung in der N&ahe

Die Wiener Innenstadt sowie andere Stadtteile sind dadurch schnell und komfortabel
erreichbar.

Freizeit & Umgebung



Die Lage bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten:

¢ Schloss Schonbrunn in ca. 10 Gehminuten erreichbar

e Schloss Hetzendorf in unmittelbarer Nahe

e Lainzer Tiergarten fir Natur- und Sportliebhaber

e Hallenbad Hietzing und Sportzentrum in der Umgebung

Fazit

Eine seltene Dachterrassenwohnung mit grof3ztigigen Aul3enflachen, moderner Ausstattung
und hervorragender Lage zwischen Hetzendorf und Hietzing. Ideal fur alle, die sonniges
Wohnen, ruhige Grinlage und eine ausgezeichnete Infrastruktur miteinander verbinden
maochten.

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

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschéftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur flr den Vermieter tatig ist.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gro3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit


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

Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden 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 gemaR 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; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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