Maisonette mit Terrasse, Weitblick und Garage in Hietzing
| ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26082
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Terrassenwohnung
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1130 Wien

Baujahr: 1990

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 94,32 m?

Zimmer: 3

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Keller: 5,00 m2
Heizwarmebedarf: C 81,60 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,40

Kaufpreis: 590.000,00 €
Betriebskosten: 152,89 €

USt.: 15,29 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

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

Wohnen tber den D&achern von Hietzing — gro3ztigige Maisonette mit
sonniger Terrasse, Weitblick und Garagenplatz

Diese aul3ergewdhnlich helle Maisonettewohnung verbindet gro3ziigiges Wohnen, eine
durchdachte Raumaufteilung und einen beeindruckenden Ausblick Gber die Dacher und
Grunraume der Umgebung.

Auf zwei Wohnebenen stehen rund 94,32 m2 Wohnflache zur Verfigung. Erganzt wird das
Raumangebot durch eine rund 13,66 m? grol3e Terrasse, einen eigenen Garagenstellplatz
sowie ein Kellerabteil.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich. GroR3e
Fensterflachen sorgen fur besonders viel Tageslicht und schaffen eine offene, freundliche
Wohnatmosphare. Der direkte Zugang zur Terrasse erweitert den Wohnraum ins Freie und
eroffnet einen herrlichen Blick Uber die umliegenden Dacher bis in die bewaldeten H6henziige
des Wienerwaldes.

Die private Ruckzugsebene befindet sich im dartiberliegenden Dachgeschoss. Zwei getrennt
nutzbare Zimmer, ein grof3zigiges Badezimmer sowie zusatzliche Stauraummaoglichkeiten
ermdglichen eine komfortable Nutzung als Paarwohnung, Familienwohnung oder als
Kombination aus Wohnen und Homeoffice.

Die Wohnung befindet sich im zweiten Stock eines gepflegten, Anfang der 1990er-Jahre
errichteten Wohnhauses. Ein Lift ist nicht vorhanden.

QUICK READ

Wohnflache: ca. 94,32 m2

Terrasse: ca. 13,66 m?

Zimmer: 3

Garagenstellplatz: vorhanden

Stockwerk: 2. Stock und Dachgeschoss



Baujahr: ca. 1990

Verfligbarkeit: ab Herbst 2026

Energiekennzahlen: HWB 81,6 kWh/m?a | fGEE 1,40

Licht, Weite und ein besonders gro3zuigiges Raumgefuhl

Bereits beim Betreten vermittelt die Wohnung ein angenehmes Gefuihl von Offenheit und
Wohnlichkeit.

Das Vorzimmer bietet Platz fir Garderobe und Stauraum. Ein praktischer Abstellraum sowie
ein separates Gaste-WC befinden sich unmittelbar im Eingangsbereich.

Der grol3ziigige Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung. Durch die breite
Fensterfronten und die direkte Ausrichtung zur Terrasse gelangt viel Tageslicht in den Raum.
Der gepflegte Parkettboden unterstreicht den warmen und einladenden Charakter.

Der Bereich lasst sich sehr gut in einen gemutlichen Wohnteil und einen grof3ziigigen Essplatz
gliedern. Trotz der offenen Wirkung bleiben die einzelnen Nutzungsbereiche klar erkennbar.
Dadurch eignet sich der Raum sowohl fir den Familienalltag als auch fir gesellige Abende mit
Gasten.

Die innenliegende Treppe, welche in das Dachgeschoss fuhrt, ist harmonisch in den
Wohnbereich integriert und verleiht der Wohnung ihren besonderen Maisonettecharakter.

Die Terrasse —wohnen mit Weitblick
Die rund 13,66 m2 grof3e Terrasse ist eines der besonderen Highlights dieser Immobilie.

Sie erstreckt sich entlang des Wohnbereichs und bietet ausreichend Platz fir einen Tisch,
Sitzmdbel, Pflanzen und einen privaten Rickzugsbereich im Freien.

Durch die erh6hte Lage entsteht ein angenehmes Gefiihl von Weite und Privatsphare. Der
Blick reicht Uber die Dacher und Baumkronen der Umgebung bis zu den begriinten
Hb6henzliigen am Stadtrand.



Ob beim Frihstick, bei einem entspannten Nachmittag in der Sonne oder bei einem Glas
Wein am Abend — die Terrasse erweitert den Wohnraum um einen besonders wertvollen
Lebensbereich.

Separate Kiiche mit Tageslicht

Die Kiiche ist vom Wohnbereich getrennt und funktional als klassische Arbeitskiiche gestaltet.

Zahlreiche Ober- und Unterschrénke sorgen fur gute Staumoglichkeiten. Durch das grol3e
Fenster verfugt die Kiiche Uber viel Tageslicht und eine angenehme natirliche Bellftung.

Zur vorhandenen Ausstattung zahlen unter anderem:

¢ Herd mit Cerankochfeld

Backrohr

Kuhl- und Gefrierkombination

Geschirrspler

Spule

Waschmaschine

Dunstabzug

Private Rickzugsebene im Dachgeschoss

Eine innenliegende Holztreppe verbindet die Wohnebene mit dem dartberliegenden
Dachgeschoss.

Hier befinden sich zwei getrennt nutzbare Zimmer. Das gréf3ere Zimmer eignet sich ideal als
Schlafzimmer und bietet ausreichend Platz fiir ein Doppelbett sowie umfangreiche
Schrankflachen.

Durch mehrere Fenster ist auch dieser Raum besonders hell. Der Blick tiber die Umgebung



tragt wesentlich zur angenehmen Atmosphare bei.

Das zweite Zimmer kann flexibel als Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Gastezimmer, Ankleide
oder zusatzlicher Wohnbereich genutzt werden.

Die Dachschragen verleihnen den Raumen einen gemutlichen Charakter, ohne die Nutzbarkeit
wesentlich einzuschréanken.

GrofRziigiges Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Das Badezimmer im Dachgeschoss ist besonders gerdumig und verfligt Gber ein grolRes
Fenster mit schonem Ausblick.

Zur Ausstattung zahlen:

e Badewanne

separate Dusche

Waschtisch

Stauraummoglichkeiten

Tageslichtfenster

Die helle Verfliesung und das natirliche Licht schaffen eine freundliche Atmosphare.
Das Badezimmer entspricht in seiner Gestaltung dem Baujahr, prasentiert sich jedoch gepflegt

und voll funktionsféahig. Bei einer spateren Modernisierung bietet der Raum aufgrund seiner
Grol3e sehr gute Gestaltungsmaoglichkeiten.

Durchdachte Raumaufteilung
Untere Wohnebene

e \Vorraum



Garderobenbereich

Abstellraum

separates Gaste-WC

separate Kiche

grof3ziigiger Wohn- und Essbereich

Ausgang auf die Terrasse mit traumhaften Fernblick

interne Treppe in das Dachgeschoss

Obere Wohnebene

Schlafzimmer

weiteres Zimmer

grof3ziigiges Badezimmer

Badewanne

separate Dusche

wC



e Gang- und Stauraumbereiche

Die klare Trennung zwischen Wohn- und Schlafebene schafft eine besonders angenehme
Wohnstruktur.

Damit eignet sich die Immobilie sehr gut fir Paare, kleine Familien oder Menschen, die einen
ruhigen Arbeitsplatz innerhalb der eigenen Wohnung benétigen.

Ausstattung und Details

Die Wohnung prasentiert sich in einem gepflegten und sofort nutzbaren Zustand. Teilbereiche
entsprechen dem Baujahr und bieten Potenzial fur eine zeitgemal3e individuelle Adaptierung.

Zur Ausstattung zahlen unter anderem:

e gepflegter Parkettboden in den Wohnraumen

¢ Fliesen in Kiiche und Sanitarraumen

* grof3zugige Fensterflachen

¢ AulRenjalousien beziehungsweise Rollladen

e zwei WCs

e Badezimmer mit Badewanne und Dusche

e zwei Abstellmoglichkeiten innerhalb der Wohnung

e separate Kliche

e private Terrasse mit traumhaften Fernblick



¢ 2 Kellerabteile

e eigener Garagenstellplatz

¢ Klimagerat im Schlafbereich

Die Wohnung wird derzeit als Familienwohnung genutzt und vermittelt bereits bei der
Besichtigung ein sehr wohnliches und authentisches Raumgefihl.

Garagenstellplatz und Kellerabteil

Ein besonderer Vorteil ist der zur Wohnung gehérende Garagenstellplatz. Gerade in dieser
Wohnlage stellt ein fixer Stellplatz einen erheblichen Mehrwert dar und ermdglicht ein
komfortables und witterungsgeschutztes Abstellen des Fahrzeugs. Der Garagenstellplatz ist

gemeinsam mit der Wohnung im Wohnungseigentum verbuchert.

e Zusatzlich stehen zwei eigene Kellerabteile zur Verfigung.

e Zusatzlicher Wellnessbereich mit Sauna im Haus

Dieser Gemeinschaftsbereich bietet den Bewohnern eine angenehme Ergdnzung zum
klassischen Wohnangebot und schafft eine zusatzliche Moéglichkeit zur Erholung und
Entspannung.

Gepflegtes Wohnhaus
Das Wohnhaus wurde etwa 1990 errichtet und umfasst mehrere Wohneinheiten.

Die Wohnung liegt im zweiten Stock und erstreckt sich zusétzlich in das Dachgeschoss. Ein
Lift ist nicht vorhanden.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgen zentral Gber eine Gasheizung.

Der Energieausweis weist einen Heizwarmebedarf von 81,6 kwh/m?2a und einen
Gesamtenergieeffizienzfaktor von 1,40aus. Der Energieausweis ist bis Mai 2033 gltig.

Die laufende monatliche Vorschreibung inklusive Betriebskosten, Heizung, Warmwasser,
Wasser und Rucklage betragt derzeit rund EUR 542,53. Verbrauchsabhangige Positionen



sowie zukunftige Anpassungen durch die Hausverwaltung sind zu bericksichtigen.
Die Lage — hohe Lebensqualitat zwischen Hietzing, Speising und Mauer
Die Wohnung befindet sich in einer beliebten Wohnlage im 13. Wiener Gemeindebezirk.

Das Umfeld ist von gepflegten Wohnh&usern, gewachsenen Grunstrukturen und einer
angenehmen, ruhigen Nachbarschaft gepragt.

Hietzing z&hlt seit Jahrzehnten zu den gefragtesten Wohnbezirken Wiens. Die Kombination
aus hoher Lebensqualitat, guter Infrastruktur, zahlreichen Grin- und Erholungsraumen sowie
einer guten Erreichbarkeit der Innenstadt macht diese Lage besonders attraktiv.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Supermarkte, Apotheken, medizinische Einrichtungen,
Schulen und Kindergéarten befinden sich im ndheren Umfeld.

Auch die Ortszentren von Speising und Mauer mit ihren Cafés, Restaurants, Heurigen und
kleinen Fachgeschéften sind gut erreichbar.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich unter anderem an:

e Lainzer Tiergarten

Maurer Wald

Ho6rndlwald

Wienerwald

Schlosspark Schénbrunn

zahlreiche Spazier- und Radwege

Sport- und Freizeiteinrichtungen im Bezirk

Die offentliche Verkehrsanbindung ermdglicht eine komfortable Verbindung in Richtung



Hietzing, Meidling und Wiener Innenstadt.

Auch mit dem Auto sind die westlichen und sidlichen Stadtteile sowie das Wiener Umland gut
erreichbar.

Zusammenfassung

Diese Maisonettewohnung Uberzeugt durch ihre Grof3ztgigkeit, ihre au3ergewdhnlich helle
Atmosphére und die klare Trennung von Wohn- und Schlafbereich.

Besonders hervorzuheben sind der weitlaufige Wohn- und Essbereich, die sonnige Terrasse
mit Weitblick, das helle Dachgeschoss, das grof3ziigige Tageslichtbad sowie der eigene
Garagenstellplatz, samt der beiden Kellerabteile!

Die Kombination aus rund 94 m? Wohnflache, drei Zimmern, zwei WCs, wertvollen
Abstellflachen, Kellerabteil und eigener Garage ist in dieser Lage nur selten verfugbar. Die
Wohnung ist sehr gepflegt und sofort bewohnbar. Eine attraktive Immobilie fir Menschen, die
grol3ziigiges Wohnen, viel Tageslicht, eine private Freiflache und eine hochwertige Hietzinger
Wohnlage schatzen.

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
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

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,


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

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; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.000m
Hbhere Schule <1.500m

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

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m



Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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