Hausgefuhl auf zwei Ebenen — gro3ziigige Gartenresidenz
mit flexiblem Wohn- und Arbeitsbereich, XXL-Garage &
neuer Luftwarmepumpe | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25656
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1980
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 248,72 m2
Nutzflache: 342,00 m2
Zimmer: 5,50
Bader: 2

WC: 2
Balkone: 1

Garten: 331,41 m2
Keller: 5,00 m2
Kaufpreis: 950.000,00 €
Betriebskosten: 397,93 €
USt.: 39,79 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
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Objektbeschreibung

Diese aul3ergewdhnliche Maisonette vereint das Wohngefuhl eines Hauses mit einer seltenen
Grof3zugigkeit und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Auf zwei Ebenen er6ffnet sich ein
durchdachtes Raumkonzept mit klarer Struktur, solider Bauqualitat und einem Ambiente, das
sowohl Wohnkomfort als auch individuelle Entfaltungsmaoglichkeiten bietet.

Die Kombination aus privatem Garten, grof3ztgigen Innenflachen, einem flexibel nutzbaren
Zusatzbereich und einer modernen, neu errichteten Heiztechnik macht diese Immobilie zu

einer besonderen Gelegenheit fir Kaufer, die Raum, Flexibilitat und Zukunftssicherheit
suchen.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

» Hausartige Maisonette auf zwei Ebenen

* Grol3zugige Wohnflachen mit klarer Struktur

» Eigengarten mit hoher Privatsphare

* Vielseitig nutzbarer Zusatzbereich mit ca. 71 m? Nutzflache

* Ideal als weiteres Wohnzimmer, Biro, Praxis, Atelier oder Hobbybereich
» Separater Zugang fur individuelle Nutzungskonzepte maoglich

* Direkter Terrassenzugang aus dem Zusatzbereich

» Grol3e Garage mit direktem Zugang in die Wohnung

» Komfortables Ankommen — wettergeschutzt, sicher und bequem
* Neue Luftwdrmepumpe

* FulBbodenheizung fir modernen Wohnkomfort

» Klassische Bauweise mit hochwertiger Substanz

* Ruhige, griine Wohnlage
Wohnen mit Raum, Struktur und Alltagstauglichkeit

Die Wohnbereiche tberzeugen durch ihre Grof3zigigkeit, klare Linienfihrung und ein



angenehmes Raumgefuhl. Hochwertige Parkettb6den, grof3ziigige Fensterflachen und eine
durchdachte Raumaufteilung schaffen eine helle und freundliche Wohnatmosphére.

Die Verbindung zwischen Innen- und AuRenraum gelingt harmonisch und unterstreicht den
hausartigen Charakter dieser Immobilie. Gerade fir Menschen, die sich mehr Flache, mehr
Privatsphare und mehr Nutzungsspielraum wiinschen, bietet diese Maisonette eine seltene
Kombination aus Wohnkomfort und Alltagstauglichkeit.

Grol3zugiger Zusatzbereich — Raum fur Wohnen, Arbeiten oder eine separate Nutzung

Ein besonderes Merkmal dieser Immobilie ist der auf3ergewdhnlich grof3ziigige Zusatzbereich
mit rund 71 m2 Nutzflache. Dieser Bereich eroffnet vielfaltige Moglichkeiten und lasst sich ideal
an unterschiedliche Lebens- und Nutzungskonzepte anpassen.

Ob als weiteres Wohnzimmer, grof3ztigiger Wohnsalon, ruhiger Homeoffice-Bereich, Atelier,
Fitness- oder Hobbyraum — hier entsteht wertvoller zusatzlicher Raum, der der Immobilie eine
besondere Flexibilitat verleiht. Ebenso eignet sich dieser Bereich hervorragend als Biro- oder
Praxisflache, insbesondere durch die Mdglichkeit einer separaten Erschliel3ung.

Dadurch lassen sich Wohnen und Arbeiten auf angenehme Weise miteinander verbinden,
ohne den privaten Wohnbereich unmittelbar zu berthren. Fur Selbstandige, Freiberufler oder
Familien mit erh6htem Platzbedarf bietet diese Flache einen klaren Mehrwert.

Der direkte Ausgang auf die Terrasse verstarkt den wohnlichen Charakter dieses Bereichs
zusatzlich und schafft eine attraktive Verbindung zum Auf3enraum.

Rickzugsbereiche im Obergeschoss

Das Obergeschoss bietet mehrere gut geschnittene Zimmer, die sich ideal als Schlaf-, Kinder-
oder Arbeitsrdume nutzen lassen. Eine offene Galerie schafft zusatzliche Grol3zugigkeit und
verbindet die R&ume auf elegante Weise.

Die Struktur ist klar, funktional und vielseitig nutzbar — ideal fur unterschiedlichste
Wohnkonzepte. Ob Familie, Paar mit Platzbedarf oder Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach: Die Raumaufteilung bietet daflrr eine Uberzeugende Grundlage.

Garage mit direktem Zugang — echter Hauskomfort

Ein besonders komfortables Detail ist die grof3ziigige Garage mit direktem Zugang in die
Wohnung. Dieses Merkmal unterstreicht den Hauscharakter der Immobilie und bietet im Alltag
einen spurbaren Mehrwert.

Einkaufe, Gepack oder alltagliche Wege lassen sich dadurch bequem, sicher und
wetterunabhangig bewaéltigen. Gerade in Verbindung mit der grof3ztigigen Wohnflache und
dem privaten Garten entsteht ein Wohngefiihl, das deutlich tber eine klassische Wohnung



hinausgeht.
Moderne Heiztechnik als starkes Zukunftsargument

Die neu installierte Luftwarmepumpe in Kombination mit einer Fu3bodenheizung stellt einen
entscheidenden Vorteil dieser Immobilie dar.

Der zukunftige Eigentimer profitiert von einer modernen, energieeffizienten und nachhaltigen
Heizlbsung, die nicht nur den Wohnkomfort erhoht, sondern auch langfristig wirtschaftlich
Uberzeugt. In Verbindung mit der soliden Bausubstanz ergibt sich daraus ein
zukunftsorientiertes Wohnkonzept mit hoher Alltagstauglichkeit.

AuRenflachen und Garten

Der private Garten prasentiert sich als ruhige, griine Riickzugsoase mit gewachsenem
Bestand und angenehmer Privatsphare. Die grol3zugige Flache bietet vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten und ergénzt das Wohnkonzept ideal.

Die direkte Verbindung von Wohnbereich, Terrasse und Garten schafft ein besonders
stimmiges Gesamtbild. Hier entsteht ein privater Aul3enbereich, der sowohl fiir Erholung als
auch fur gesellige Stunden im Freien bestens geeignet ist.

Lagequalitat zwischen Natur und Stadtanbindung

Die Wohnung befindet sich in Wien-Rodaun, einer der begehrtesten und zugleich idyllischsten
Wohnlagen im 23. Bezirk. Diese Umgebung steht fiir eine selten gewordene Kombination aus
naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit.

Unmittelbar angrenzend er6ffnen sich der Wienerwald sowie die Auslaufer des Lainzer
Tiergartens — ideale Voraussetzungen fur Spaziergéange, sportliche Aktivitaten und Erholung im
Grunen. Die umliegenden Obstgéarten und Weinberge pragen das Landschaftsbild und
verleihen der Lage ihren unverwechselbaren Charakter.

Gleichzeitig ist die Infrastruktur hervorragend: Nahversorger, Schulen, Kindergarten sowie das
Einkaufszentrum Riverside sind bequem erreichbar. Die 6ffentliche Anbindung erfolgt tber
Buslinien sowie die nahegelegene Schnellbahn-Station Wien Liesing, wodurch das
Stadtzentrum zuigig erreichbar ist.

Rodaun vereint damit Ruhe, Natur und Lebensqualitat auf einem Niveau, das in Wien nur
selten zu finden ist — eine Lage fiir Menschen, die bewusst hochwertig wohnen méchten.

Zusammenfassung

Eine Immobilie mit aul3ergewdhnlicher Substanz, beeindruckender Grol3zugigkeit und
seltenem Nutzungsspielraum. Die Kombination aus flexiblem Raumkonzept, privatem Garten,



direktem Garagenzugang, grol3zigigem Zusatzbereich und moderner Heiztechnik bietet ein
Wohnkonzept, das sich individuell anpassen lasst.

Besonders der vielseitig nutzbare Bereich mit rund 71 m2 eroffnet attraktive Moglichkeiten — ob
als zuséatzlicher Wohnraum, Biro, Praxis, Atelier oder privater Rickzugsbereich. Damit eignet
sich diese Immobilie fur Menschen, die nicht nur mehr Platz suchen, sondern ein Zuhause mit
echten Perspektiven.

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 Eigentiimer
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 Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem 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
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise
Bitte berprifen 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


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

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; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <5.500m
Hbhere Schule <8.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <4.000m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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