TOP LAGE IN MAUER | Repréasentative, hochwertig
ausgestattete Villa mit Lift und ca. 342 m?
Gesamtnutzflache auf grof3zigigem GrundstlcKk |
ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25728
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Theussl

Haus - Villa
Osterreich
1230 Wien
2010

Gepflegt

Teill

Neubau
225,00 m2
343,00 m2

8

3

4

1

65,00 m2

C 75,20 kWh/ m2* a
C 1,42
1.995.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
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KO NTA KT Wir verkaufen oder vermieten
auch lhre Immobilie professionell,
transparent und personlich!
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VIRTUELLE TOUD e

360 Iourenin 4Kaund Objektvideos aufwww.zellmann:at
und/oderuberunserimmobilienexpose abrufbar!







Objektbeschreibung

Mauer: Repréasentative Villa mit ca. 342 m2 Gesamtnutzflache - 8-9 Zimmer -
Doppelgarage:- Lift

In einer der begehrtesten Wohnlagen im 23. Bezirk gelangt diese aul3ergewdhnliche Villa in
der renommierten Kroisberggasse in Mauer zum Verkauf. Die Liegenschaft verbindet
grofl3ziigige Raumverhaltnisse, hochwertige Bauqualitat und reprasentatives Wohnen mit
einem traumhaften Grundsttck von rund 909 m2. Die im Jahr 2009 errichtete Villa bietet
insgesamt rund 225 m2 Wohnnutzflache, erganzt um rund 117 m2 Keller- und
Garagenflachen, wodurch sich eine beeindruckende Gesamtnutzflache von rund 342 m2
ergibt. Die Architektur Uberzeugt durch grof3ziigige Raumhdéhen bis zu 2,8m , hochwertige
Materialien sowie eine durchdachte Raumaufteilung. Ein Personenlift verbindet die Ebenen
komfortabel miteinander und unterstreicht den exklusiven Charakter der Immobilie. Die Villa
prasentiert sich in gepflegtem und zeitgemafllem Zustand.

Ausstattung & Highlights

¢ Grundstick ca. 909 m2

Wohnnutzflache ca. 225 m?

Kellerflache ca. 65 m2

Doppelgarage ca. 52 m?

Gesamtnutzflache ca. 342 m2

Baujahr ca. 2009

Lift Gber alle Ebenen

8-9 Zimmer



3 Badezimmer

5 WCs

e Separate Einlieger-/Au-pair-Einheit mit eigenem Eingang und Badezimmer

¢ Reprasentativer Wohnbereich

e Offener Kamin

e Kachelofen

¢ GrolRe Sud-/Ost-Terrasse

e 3-fach verglaste Holz-Alu-Fenster

¢ Hochwertige Parkettbéden

e Marmor- und Feinsteinzeugbelage

¢ Hochwertige Innenausstattung

e Doppelgarage direkt im Haus

¢ Exklusive Wohnlage in Mauer

Raumaufteilung

Erdgeschoss

Bereits der Eingangsbereich vermittelt ein reprasentatives Wohngefunhl.



¢ Windfang

e Garderobe

e Gaste-WC

e Speis / Abstellraum

e Separate Kiche

e Esszimmer

e Grol3zugiges Foyer

e Reprasentativer Wohnbereich

¢ Wohnzimmer mit Kamin

e GrolRe Sud-/Ost-Terrasse mit direktem Gartenzugang

Obergeschoss
Das Obergeschoss bildet den privaten Wohnbereich der Villa.

e 3 groRzugige Schlafzimmer

¢ Schrankraum

¢ Ankleide



e 2 Badezimmer

e \orraum

¢ Flurbereich

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.

¢ Kellerflachen mit ca. 65 mz2

e Technik- und Lagerraume

¢ Au-pair-/Gastebereich mit eigenem Zugang und Badezimmer

¢ Direkter Zugang zur Doppelgarage

Doppelgarage

¢ Ca. 52 m2 Nutzflache

e Platz fur zwei Fahrzeuge

e Zusatzliche Lager- und Abstellmdglichkeiten

Lage

Die Kroisberggasse zéahlt zu den begehrtesten Wohnadressen im Herzen von Mauer. Die
Umgebung ist gepragt von reprasentativen Villen, grof3ztigigen Garten und einer
ausgezeichneten Wohnqualitat. Mauer verbindet den Charme eines gewachsenen Wiener
Villenviertels mit hervorragender Infrastruktur und schneller Erreichbarkeit der Wiener



Innenstadit.
Infrastruktur & Verkehrsanbindung

e Zahlreiche Nahversorger in unmittelbarer Umgebung

Maurer Hauptplatz in wenigen Minuten erreichbar

Kindergarten, Volksschulen und héhere Schulen in der Nahe

Arzte, Apotheken und Banken fuRlaufig erreichbar

Gute offentliche Anbindung durch Stralenbahn und Bus

Rasche Verbindung zur U6 und ins Wiener Stadtzentrum

Freizeit & Umgebung

Maurer Wald und Wienerwald in unmittelbarer Nahe

Zahlreiche Spazier-, Lauf- und Radwege

¢ Heurigenregion Mauer

Hoher Freizeit- und Erholungswert

Exklusive und ruhige Wohnatmosphare

Fazit

Diese aul3ergewdhnliche Villa vereint Grof3zugigkeit, hochwertige Ausstattung und eine der
besten Wohnlagen Wiens. Mit rund 342 m2 Gesamtnutzflache, Lift, Doppelgarage, separater



Au-pair-Einheit sowie einem grof3zugigen Grundstiick bietet sie ideale Voraussetzungen fur
anspruchsvolle Familien, Mehrgenerationenkonzepte oder reprasentatives Wohnen auf
héchstem Niveau.

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 Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grofdten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen 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,
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.


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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <4.500m

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

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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