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Objektnummer: 25764
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

Haus
Osterreich
1130 Wien
1992
Neuwertig
Neubau
185,00 m2
4,50

2

2

1

2

20,00 m2
3.900,00 €
3.900,00 €
3.900,00 €
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Objektbeschreibung

Luxuridses Wohnen mit Stil, Grof3ztigigkeit und modernster Technik

Diese aulRergewohnliche Immobilie vereint héchste Bauqualitdt, modernes Design und eine
der begehrtesten Wohnlagen Wiens. Das Haus wurde 2022/2023 umfassend generalsaniert
und prasentiert sich heute in neuwertigem Zustand mit exklusiver Ausstattung und
beeindruckendem Raumgefunhl.

Nur wenige Gehminuten vom Lainzer Tiergarten entfernt gelegen, geniel3en Sie hier absolute
Ruhe, herrliche Grunblicke sowie einen wunderschénen Fernblick. Hochwertigste Materialien,
grof3zugige Wohnflachen und modernste Haustechnik schaffen ein Zuhause auf hdchstem
Niveau.

Die grof3ziigige Raumgestaltung erstreckt sich Uber mehrere Ebenen und bietet ideale
Ruckzugsorte fur Familie, G&ste und Arbeiten von zuhause.

Quick Read

¢ Exklusives Wohnhaus in begehrter Grinlage

e 2022/2023 vollstandig generalsaniert

¢ Neuwertiger Zustand

¢ Ca. 230 m? Gesamtnutzflache tber drei Ebenen
e Grol3zugiger Wohn- und Essbereich

e Hochwertige Markenkiiche

e Grol3e Terrasse mit Grin- und Fernblick

e | uxuriose Badezimmer



¢ FulRbodenheizung mittels neuer Luftwdrmepumpe

e Klimaanlage

e Edle Holzdielen-, Stein- und Marmorbédden

e Automatische Gartenbewasserung

e Zwei Stellplatze direkt am Grundstuck

e Gaste-/Arbeitsbereich im Untergeschoss

¢ Reprasentativer Treppenaufgang

e Nur wenige Gehminuten zum Lainzer Tiergarten

e Pauschalmiete: 3.900,- zzgl. Verbraucherkosten

Die Liegenschaft

Schon beim Betreten des Hauses wird die auf3ergewothnliche Qualitat dieser Immobilie
spurbar. GrofR3zligige Raume, elegante Materialien und ein reprasentativer Treppenaufgang
verleihen dem Haus ein luxurioses Ambiente mit zeitloser Eleganz.

Die umfassende Sanierung wurde mit hochstem Anspruch an Qualitdt und Design
durchgefiihrt. Hochwertige Holzdielen, exklusive Marmorelemente sowie stilvolle Steinbdden
schaffen ein harmonisches Gesamtbild.

Modernste Technik wie die neue Luftwarmepumpe, Ful3bodenheizung und Klimaanlage
sorgen ganzjahrig fir maximalen Wohnkomfort.

Auch der Aul3enbereich Uberzeugt durch seine hochwertige Ausfihrung. Der Garten verfugt
Uber eine automatische Bewasserungsanlage und bietet ideale Voraussetzungen fur
entspanntes Wohnen im Griinen. Zusatzlich stehen zwei Stellplatze direkt am Grundstiick zur



Verfigung.

Raumaufteilung

Untergeschoss

Das Untergeschoss Uberzeugt durch seine vielseitige Nutzbarkeit und grof3ziigige Gestaltung.
Laut Grundriss umfasst diese Ebene rund 69 m2.

Hier befinden sich:

e Grol3zugiger Gaste- oder Arbeitsbereich mit ca. 18 m?

Hauswirtschaftsraum / Waschkiiche mit ca. 15 m?

Technikraum

Elegantes Badezimmer mit Dusche

Reprasentative Eintrittshalle und Windfang

Gerade der separate Gaste- bzw. Arbeitsbereich eignet sich ideal fur Homeoffice, Besucher
oder als privater Ruckzugsort.

Erdgeschoss

Das Herzstlck der Immobilie bildet das beeindruckende Erdgeschoss mit einer Gesamtflache
von rund 107 m2,

Die offene und lichtdurchflutete Raumgestaltung verbindet Wohnen, Essen und Kochen auf
hochstem Niveau:
e Wohnzimmer mit ca. 21 m?

e Esszimmer mit ca. 16 m?

¢ Hochwertige Kiiche mit ca. 13,5 m?



e Zusatzlicher Salonbereich

e Grol3zugige Terrasse mit ca. 30 m?

e Separate Eingangsterrasse

Die exklusive Markenktiche fligt sich perfekt in das elegante Wohnkonzept ein und bietet
hochste Funktionalitat sowie stilvolles Design.

Vom Wohn- und Essbereich gelangt man direkt auf die sonnige Terrasse mit herrlichem
Grunblick und Fernblick — ein perfekter Ort zum Entspannen und Geniel3en.

Obergeschoss
Das Obergeschoss bietet laut Grundriss rund 54 m2 Wohnflache.
Hier befinden sich zwei getrennt begehbare Schlafzimmer:

¢ Schlafzimmer mit ca. 21,7 m2

* Weiteres Zimmer mit ca. 19,8 m2

Besonders hervorzuheben ist das luxuriése Badezimmer mit stilvoller Ausstattung und
einzigartigem Ambiente. Der Blick in den Sternenhimmel schafft eine aul3ergewohnliche
Atmosphare und verleiht diesem Bereich einen besonderen Wellness-Charakter.

Die Raumaufteilung bietet hochsten Wohnkomfort und eignet sich ideal fir Familien oder
anspruchsvolle Paare.

Lage
Die Lage zahlt zu den begehrtesten Wohngegenden Wiens. Die unmittelbare Nahe zum

Lainzer Tiergarten bietet hochste Lebensqualitat, zahlreiche Freizeitmoglichkeiten und
Erholung inmitten der Natur.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, absoluter Ruhe sowie hervorragender Infrastruktur
und Anbindung macht diese Immobilie besonders attraktiv.



Zusammenfassung

Dieses exklusive Wohnhaus Uberzeugt durch seine kompromisslose Qualitat, die hochwertige
Generalsanierung sowie die aul3ergewohnliche Lage nahe dem Lainzer Tiergarten.

Grol3zugige Wohnflachen, exklusive Materialien, modernste Technik und die hochwertige
Ausstattung schaffen ein stilvolles Zuhause fir hochste Anspriiche. Die Kombination aus
Eleganz, Ruhe, Grunblick, hochwertigem Aufl3enbereich und modernem Wohnkomfort macht
diese Immobilie zu einer absoluten Raritat.

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 Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten 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
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise


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

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch Ihren 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 <1.000m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <4.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.500m
Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.000m
StralRenbahn <1.000m



Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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