,Wohnen Uber den Dachern von Rodaun — Licht, Ruhe und
Gartenidylle vereint* | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25657
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1980
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 210,77 m2
Nutzflache: 210,77 m2
Zimmer: 4,50

Bader: 2

WC: 2
Terrassen: 1

Garten: 107,50 m2
Keller: 5,00 m2
Kaufpreis: 850.000,00 €
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

Modernes Wohnen mit Gartenidylle und neuer Energietechnik — Exklusive Dachgeschosswohnung in
Wien-Rodaun

Diese aul3ergewdhnliche Dachgeschosswohnung vereint Grol3zugigkeit, Ruhe und naturnahes
Wohnen auf eindrucksvolle Weise. Mit weitlaufigen Wohnflachen, lichtdurchfluteten Raumen
und einem privaten Garten eroffnet sich hier ein Wohngefiihl, das sowohl Riickzug als auch
reprasentatives Leben ermdéglicht. Besonders hervorzuheben: Fir den zukinftigen Eigentimer
wird eine neue, moderne Luftwarmepumpe in Kombination mit einer Ful3bodenheizung
errichtet — ein klares Statement flr nachhaltiges, energieeffizientes Wohnen und langfristige
Wertstabilitat.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

» Wohnflache: ca. 210,77 m?

* Gartenflache: ca. 107,5 m?

* Terrasse: ca. 11,44 m?

* Zimmer: 4,5

» Badezimmer: 2

* WC: 2

 Etage: Dachgeschoss

 Baujahr: 1980, Generalsanierung ca. 2020

» Kaufpreis: € 850.000

» Absolute Ruhelage mit Grinblick

* Neue Luftwarmepumpe + FulRbodenheizung wird fir Kaufer errichtet

Wohnen mit Raum, Licht und Alltagstauglichkeit

Der zentrale Wohnbereich beeindruckt durch seine Offenheit und Helligkeit. Grol3zugige
Fensterflachen schaffen eine freundliche Atmosphéare und verbinden Innenraum und

AulRenwelt auf angenehme Weise. Der Wohn- und Essbereich geht flieRend ineinander tber
und bietet direkten Zugang zur sonnigen Terrasse — ein idealer Ort flir entspannte Stunden im



Freien.

Die angrenzende Wohnktiche Gberzeugt mit ausreichend Platz und einem schénen Blick ins
Griune. Hochwertige Parkettbéden und die klare architektonische Linie verleihen den Raumen
eine zeitlose Eleganz. Der vorhandene Kamin sorgt zusatzlich fur eine angenehme
Wohnatmosphare und unterstreicht den Charakter dieser Immobilie.

Ruckzugsbereiche im Dachgeschoss

Die Schlafzimmer sind gut dimensioniert und flexibel nutzbar — ob als klassischer
Schlafbereich, Homeoffice oder Kinderzimmer. Die Dachschragen schaffen eine besondere
Wohnqualitat und verleihen den Raumen eine ruhige, behagliche Atmosphére.

Zwei modern ausgestattete Badezimmer bieten Komfort auf hohem Niveau und ermdglichen
auch groReren Haushalten ein entspanntes Zusammenleben. Die durchdachte Raumaufteilung
laut Grundriss sorgt fur eine klare Trennung zwischen Wohn- und Ruhebereichen.

Bauqualitat und Ausstattung

Die Immobilie Gberzeugt durch ihre massive Bauweise sowie eine hochwertige Ausstattung mit
Parkett-, Fliesen- und Steinbdden. GroRe Fensterflachen sorgen fir ausgezeichnete
Lichtverhaltnisse und unterstreichen die offene Raumwirkung.

Ein wesentliches Highlight ist die fir den Kaufer vorgesehene Neuerrichtung einer
Luftwarmepumpe in Kombination mit moderner Ful3bodenheizung. Diese Investition bringt
nicht nur spurbaren Wohnkomfort, sondern auch eine deutliche Verbesserung der
Energieeffizienz und Zukunftssicherheit der Immobilie.

AuRenflachen und Garten

Ein echtes Alleinstellungsmerkmal ist der private Eigengarten mit rund 110 m2. In absolut
ruhiger und uneinsehbarer Lage gelegen, eroffnet sich hier ein freier Blick ins unverbaute
Grun. Dieser Aul3enbereich schafft eine seltene Kombination aus Privatsphéare und
Naturverbundenheit.

Ob als Riickzugsort, Spielbereich oder personlicher Garten — hier entsteht Lebensqualitat, die
man taglich spurt.

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 seltene Verbindung aus naturnahem
Wohnen und urbaner Erreichbarkeit.

Unmittelbar angrenzend befinden sich der Wienerwald sowie die Auslaufer des Lainzer



Tiergartens — ideale Voraussetzungen fur Freizeitaktivitaiten wie Spazieren, Laufen oder
Radfahren. Die umliegenden Obstgarten und Weinberge verleihen der Lage ihren besonderen,
fast landlichen Charakter.

Gleichzeitig ist die Infrastruktur ausgezeichnet: Nahversorger, Schulen, Kindergarten sowie
das Einkaufszentrum Riverside sind rasch erreichbar. Die 6ffentliche Anbindung erfolgt Uber
Buslinien sowie die nahegelegene Schnellbahn-Station Wien Liesing, wodurch eine
komfortable Verbindung in die Wiener Innenstadt gewéahrleistet ist.

Rodaun steht damit fr Lebensqualitat auf hohem Niveau — ruhig, griin und dennoch bestens
angebunden.

Zusammenfassung

Diese Dachgeschosswohnung bietet eine seltene Kombination aus Grol3zugigkeit, Licht,
Garten und absoluter Ruhelage in einer der schonsten Wohngegenden Wiens. Die geplante
Installation einer neuen Luftwarmepumpe mit FuBbodenheizung stellt einen wesentlichen
Mehrwert dar und macht die Immobilie auch technisch zukunftsfit.

Ein Zuhause fur anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Qualitat, Nachhaltigkeit und eine
besondere Lage legen.

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 Geb&udes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche 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.


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

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 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 <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 <2.500m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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