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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC:
Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Gusindegasse
Haus - Reihenhaus
Osterreich

1130 Wien

1981

Gepflegt

Neubau

123,90 m2

4

2

3

1

25,00 mz

C 62,60 kWh/ m2*a
C 1,12

2.249,76 €
1.986,33 €
2.221,57 €

209,41 €

28,19 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Christian Theussl
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KO NTAKT Wir verkaufen oder vermieten

auch lhre Immobilie professionell,
transparent und persénlich!
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Heurigenschenke

'ZUR WILDSAU

www.wild{sau.at o

P Donnerstag & Freitag ab 17 Uhr
Samstag & Sonntag ab 12 Uhr




Objektbeschreibung

NATURNAHES REIHENHAUS IN ABSOLUTER GRUNRUHELAGE — DIREKT
AM LAINZER TIERGARTEN

In einer auRergewdhnlich ruhigen und naturnahen Wohnlage von Ober St. Veit préasentiert
sich dieses gepflegte Reihenhaus als ideales Zuhause fir Familien, Paare und Menschen, die
grof3zugiges Wohnen mit unmittelbarer N&he zur Natur verbinden modchten. Der Lainzer
Tiergarten liegt praktisch vor der Haustlre und macht diese Lage zu einem besonderen
Ruckzugsort innerhalb Wiens.

Das Anfang der 1980er Jahre errichtete Haus erstreckt sich tber drei Ebenen und tberzeugt
insbesondere durch seine grof3zigigen Zimmer, eine klare Trennung der unterschiedlichen
Wohnbereiche sowie mehrere private Aul3enflachen. Zwei Balkone beziehungsweise Loggien,
eine Gartenterrasse und der kleine Eigengarten zur alleinigen Nutzung schaffen auf jeder
Ebene einen direkten Bezug ins Griine.

Ein besonderer Vorteil ist das Gartengeschoss mit eigenem Zimmer und Badezimmer. Dieser
Bereich eignet sich hervorragend als Géste-, Jugend-, Arbeits- oder separater
Ruckzugsbereich und erweitert die Nutzungsmoglichkeiten des Hauses deutlich.

Das Haus wurde Uber die Jahre laufend gepflegt und befindet sich in einem sehr guten
Gesamtzustand. Kiche und Therme wurden 2006 erneuert. Eine Daikin-Klimaanlage im

Wohnbereich und Elternschlafzimmer sorgt zusatzlich fir angenehmen Wohnkomfort
wahrend der Sommermonate.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Objekt: gepflegtes Reihenhaus auf 3 Ebenen

Zimmer: 4 Zimmer zuzuglich Hobbyraum

Wohnbereich: ca. 24,1 m2

Schlafzimmer: ca. 17,4 m?

Weiteres Zimmer: ca. 16,1 m2



e Zimmer Gartengeschoss: ca. 19,3 m?

¢ Hobbyraum: ca. 13,9 m?

e Badezimmer: 2

e AuBenflachen: 2 Balkone/Loggien - Gartenterrasse - Eigengarten

* Eigengarten: zur alleinigen Nutzung

¢ Fenster: Holz-Aluminium-Fenster

e Kiiche & Therme: 2006 erneuert

¢ Klimaanlage: Daikin im Wohn- und Elternschlafzimmer

e Garage: Garagenplatz inkludiert

e Lage: absolute Grunruhelage in Ober St. Veit

e Natur: unmittelbar beim Lainzer Tiergarten

WOHNEN AUF DREI EBENEN

Die Aufteilung uber drei Ebenen ermdglicht eine angenehme Gliederung zwischen Wohnen,
Schlafen und einem zusatzlichen, vielseitig nutzbaren Bereich im Gartengeschoss. Gerade fiur
Familien bietet diese Struktur ausreichend Mdoglichkeiten fiir gemeinsames Leben und
gleichzeitig private Rickzugsbereiche.

Bemerkenswert sind die grofRzigigen Zimmerdimensionen. Mit rund 24,1 m? im
Wohnbereich, Schlafzimmern beziehungsweise Zimmern mit rund 17,4 m? und 16,1 m2? sowie



einem weiteren rund 19,3 m? groBen Zimmer im Gartengeschoss bietet das Haus
Raumgroé3en, die heute nur noch selten zu finden sind.

RAUMAUFTEILUNG

Erdgeschoss

Vorraum

Kiche ca. 6,5 m2

Wohnraum ca. 24,1 m?

Balkon-/Loggiaflache ca. 4,8 m2

Abstellraum

Separates WC

Obergeschoss

e \orraum

Zimmer ca. 17,4 m2 mit Balkon/Loggia

Balkon-/Loggiaflache ca. 4,8 m2

Zimmer ca. 16,1 m?

Badezimmer mit Badewanne und WC ca. 5,5 m?



Gartengeschoss

e Zimmer ca. 19,3 m2 mit Ausgang zur Gartenterrasse

e Hobbyraum ca. 13,9 mz

e Badezimmer mit Dusche und WC ca. 4,3 m2

e Direkter Zugang zu Terrasse und Eigengarten

GARTENGESCHOSS - EIN BEREICH MIT VIELEN MOGLICHKEITEN

Eine besondere Qualitat des Hauses bietet das Gartengeschoss mit eigenem Badezimmer.
Das rund 19,3 m2 grof3e Zimmer verfugt Uber einen direkten Ausgang zur Gartenterrasse und
zum Eigengarten.

Damit eignet sich diese Ebene hervorragend als Jugendbereich fiur &ltere Kinder,
Gastezimmer, Homeoffice oder privater Rickzugsbereich. Der zusatzliche Hobbyraum mit
rund 13,9 m? schafft weitere Moglichkeiten fir Sport, Arbeiten, Stauraum oder personliche
Freizeitgestaltung.

EIGENGARTEN, TERRASSE & ZWEI BALKONE

Die unterschiedlichen Auf3enflachen sind ein wesentlicher Bestandteil der Wohnqualitat. Vom
Wohnbereich sowie von einem der Schlafzimmer fluhren Ausgdnge auf die beiden
Balkon-/Loggiaflachen mit jeweils rund 4,8 m2.

Im Gartengeschoss offnet sich das Haus zur Terrasse und zum kleinen Eigengarten zur
alleinigen Nutzung. Damit stehen unterschiedliche Freiraume fur Fruhstick, Entspannung,
Pflanzen oder gemiutliche Stunden im Grinen zur Verfugung.

GEPFLEGTER ZUSTAND & WOHNKOMFORT

Das Anfang der 1980er Jahre errichtete Reihenhaus wurde laufend gepflegt und prasentiert
sich in einem sehr guten Gesamtzustand. Die Kiiche sowie die Therme wurden im Jahr 2006
erneuert.

Holz-Aluminium-Fenster  erganzen die Ausstattung. Im  Wohnzimmer und im
Elternschlafzimmer sorgen Klimagerate der Marke Daikin auch wahrend heil3er Sommertage



fur angenehme Temperaturen.

Ein Garagenplatz ist bereits inkludiert und rundet das komfortable Gesamtangebot ab.

LAGE — OBER ST. VEIT AM LAINZER TIERGARTEN

Die Lage zahlt zu den besonderen Qualitaten dieser Immobilie. Das Haus befindet sich in
absoluter Grunruhelage in Ober St. Veit unmittelbar am Lainzer Tiergarten. Die
Umgebung ist gepragt von Wald, weitlaufigen Grunflachen und einer angenehm ruhigen
Wohnatmosphare.

Damit verbindet die Liegenschaft ein Wohngefuhl, das beinahe an den Stadtrand
beziehungsweise an das Wiener Umland erinnert, mit den Vorteilen einer Adresse innerhalb
Wiens.

FREIZEIT — DER WIENERWALD VOR DER HAUSTURE

Fur Naturliebhaber, Familien und sportlich aktive Menschen bietet die Umgebung einen
aulergewohnlich hohen Freizeitwert. Der Lainzer Tiergarten mit seinem weitlaufigen
Wegenetz ermoglicht Spaziergange, Wanderungen und ausgedehnte Ausflige unmittelbar vor
der Hausture.

Auch die Dollwiese und der Bereich rund um den Zauberteppich befinden sich in der
Umgebung. Die beliebten Ausflugslokale , Lindwurm® und , Wildsau“ ergdnzen das Freizeit-
und Gastronomieangebot und unterstreichen den besonderen Charakter dieser Lage.

INFRASTRUKTUR & VERKEHRSANBINDUNG

Trotz der ausgepragten Grunruhelage bleibt die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz
gut. Die Buslinie 54B ist nach den vorliegenden Angaben in rund finf Gehminuten erreichbar.

Die U4-Station Ober St. Veit ist mit Bus oder Auto in etwa zehn Minuten erreichbar und bietet
eine direkte Verbindung in Richtung Hietzing und Wiener Innenstadt. Einkaufsmoglichkeiten
sowie Schulen und Kindergarten befinden sich ebenfalls in gut erreichbarer Entfernung.

IDEAL FUR FAMILIEN & PAARE MIT PLATZBEDARF

Die Verbindung aus grof3ziigigen Zimmern, drei Wohnebenen und mehreren Aul3enflachen
macht das Haus besonders fur Familien interessant. Eltern- und Kinderbereiche kdnnen
raumlich gut voneinander getrennt werden, wahrend der Wohnbereich als gemeinsamer
Mittelpunkt dient.

Auch fur Paare mit Homeoffice, hdufigen Gasten oder erhohtem Platzbedarf bietet das
Gartengeschoss zusatzliche Flexibilitdt. Durch das dort vorhandene Badezimmer entsteht ein



weitgehend eigenstandig nutzbarer Bereich innerhalb des Hauses.

UNSER RESUMEE

Ein auRergewdhnlich ruhig gelegenes und sehr gepflegtes Reihenhaus unmittelbar am
Lainzer Tiergarten, das grol3zigiges Wohnen mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert
verbindet.

Vier Zimmer, ein zusatzlicher Hobbyraum, zwei Badezimmer, zwei Balkone beziehungsweise
Loggien, Gartenterrasse, Eigengarten und Garagenplatz schaffen ein vielseitiges
Raumangebot lUber drei Ebenen. Das separat nutzbare Gartengeschoss bietet zusatzlichen
Spielraum fur Familie, Gaste oder Homeoffice.

Die unmittelbare Nahe zum Lainzer Tiergarten macht die Immobilie besonders fir Menschen
interessant, die Natur und Ruhe suchen, ohne Wien verlassen zu wollen.

Wohnen im Grinen. Den Wienerwald vor der Haustire. Und die Stadt weiterhin in
Reichweite.

UNSER SERVICE - VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Eine Immobilie in dieser besonderen Griinlage sollte man personlich erleben. ZELLMANN
IMMOBILIEN steht fuir transparente Information, nachvollziehbare Beratung und professionelle
Betreuung wahrend des gesamten Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir Ihnen weiterfihrende Objektunterlagen zur Verflgung und prasentieren
Ihnen das Haus, die Aul3enbereiche und die aul3ergewdOhnliche Lage im Rahmen einer
personlichen Besichtigung.

RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf den uns zur Verfigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs- und Fahrzeitangaben verstehen sich, soweit nicht ausdricklich anders
angegeben, als Circa-Angaben. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverwertung bleiben
vorbehalten.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Aktuelle Energiekennzahlen wurden in den vorliegenden Objektangaben nicht genannt und
werden daher nicht ergdnzt. Die entsprechenden Kennzahlen sind dem fir die Liegenschaft
gultigen Energieausweis zu entnehmen und vor Verdoffentlichung entsprechend einzusetzen.



HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfihrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir Thnen gerne zur Verfigung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kunstlicher Intelligenz erstellt
beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei
ZELLMANN IMMOBILIEN.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfiigig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und maoglichst originalgetreuen Darstellung.

Daruber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder mdblierte
Raume sowie Darstellungen moéglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

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

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gréf3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalitasten — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit


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

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
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.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Mdoblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <750m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <750m
Hbhere Schule <4.250m



Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.250m
Einkaufszentrum <4.250m

Sonstige
Geldautomat <1.250m
Bank <1.250m

Post <1.250m

Polizei <1.750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <1.500m
Bahnhof <1.750m
Autobahnanschluss <3.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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