Wohnen im Grinen | 4 Zimmer Gartenwohnung mit 2
Terrassen & Doppelgarage

Objektnummer: 4724/19848

Eine Immobilie von OPTIN Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nadine Jeitschko

Ghelengasse
Wohnung
Osterreich

1130 Wien,Hietzing
1909

Voll_saniert

Altbau

197,00 m?

NDNWWM

134,00 m2

1,64 m2

E 158,90 kWh / m2* a
D 2,24

1.990.000,00 €
429,71 €

42 97 €
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Studio Licht

T
Ingenieurbiro fiir Innenarchitektur, 1040 Wien GARAGENEINFAHRT

ORI TSSOt GHELENGASSE Datum 05.08.2025 Projeki Ghelengasse 30, 1130 Wien
14366448533 81 studio-tichtat Mansan 1100 A3 Inhalt GR - Méblierung



Studio Licht

Ingenieurbiro fiir Innenarchitektur, 1040 Wien

T
@Rlll.‘mr
GHELENGASSE Datum 06.08.2025 Projeki Ghelengasse 30, 1130 Wien
Nicole Lichter office®studio-lichLat
V384488338 studodhial Mastan 1100 | A3 |ohalt GR - Mgblierung



Objektbeschreibung

Willkommen in einer auf3ergewdhnlichen Residenz im begehrten 13. Wiener
Gemeindebezirk — einem Zuhause, das grof3ziigige Raumverhéaltnisse, kompromisslose
Qualitat, modernste Haustechnik und private Aul3enflachen auf besondere Weise miteinander
verbindet.

In absoluter Grinruhelage nahe dem Lainzer Tiergarten prasentiert sich diese exklusiv
generalsanierte Gartenwohnung als privater Ruckzugsort fir hochste Anspriiche. Mit viel Liebe
zum Detail und einem klaren Fokus auf Qualitat, Design und Wohnkomfort wurde hier eine
Immobilie geschaffen, die den Charakter einer eleganten Stadtvilla mit den Vorziigen eines
modernen Zuhauses verbindet.

Bereits die Ankunft unterstreicht die Besonderheit dieser Immobilie: Eine gro3zligige
Privatgarage mit direktem Zugang zur Wohnung ermaglicht ein Hochstmafd an Komfort und
Privatsphare. Sie erreichen Ihr Zuhause bequem und wettergeschiitzt direkt von der Garage
aus — ein Ausstattungsmerkmal, das man sonst vor allem von exklusiven Einfamilienh&ausern
kennt.

GrofRRzugigkeit trifft auf durchdachtes Wohnen

Auf rund 197 m2 Wohnflache eroffnet sich ein aul3ergewdhnlich grof3ziigiges und durchdachtes
Raumkonzept. Vier helle Zimmer bieten ausreichend Platz fir reprasentatives Wohnen, private
Ruckzugsbereiche, Familie und Homeoffice.

Drei elegant ausgestattete Badezimmer sorgen fir hochsten Komfort und Privatsphare.
Erganzt wird das grof3ziigige Raumangebot durch einen separaten Schrankraum sowie eine
praktische Waschkulche, die den hohen Anspruch an Funktionalitdt und Alltagstauglichkeit
unterstreichen.

Die hochwertige Generalsanierung verbindet zeitlose Eleganz mit modernster Technik. Edler
Fischgratparkettboden, stilvolle Oberflachen und ausgewéhlte Materialien schaffen ein
harmonisches und anspruchsvolles Wohnambiente.

Fur ganzjahrigen Komfort sorgen eine moderne Luftwarmepumpe, Ful3bodenheizung in den
Wohnrdumen sowie Klimaanlagen in samtlichen Zimmern. Damit verbindet diese Immobilie
luxurioses Wohnen mit zeitgemaler und energieeffizienter Haustechnik.

Designkuche und Bader auf hdchstem Niveau
Ein besonderer Blickfang ist die maf3gefertigte Designkiche von Reinisch. Hochwertige

Miele-Einbaugerate, eine exklusive Steinarbeitsplatte und durchdachte Stauraumlésungen
verbinden auf3ergewdhnliches Design mit hochster Funktionalitét. Die Kiiche fligt sich



harmonisch in das anspruchsvolle Gesamtkonzept ein und bietet den idealen Rahmen fir
kulinarische Momente mit Familie und Freunden.

Auch die Badezimmer wurden mit besonderem Augenmerk auf Asthetik und Qualitat gestaltet.
Grol3formatige Marmorfliesen, hochwertige Designarmaturen in elegantem Goldton,
bodengleiche Walk-In-Duschen und sorgfaltig abgestimmte Beleuchtung schaffen ein
Ambiente, das an ein exklusives Boutique-Hotel erinnert.

Jedes Detail wurde bewusst gewahlt und fugt sich zu einem zeitlosen und luxuriésen
Gesamtbild zusammen.

Private AulRenflachen — ein Refugium mitten in Wien

Ein besonderes Highlight dieser Gartenresidenz sind die grof3ziigigen privaten Aul3enbereiche.
Zwei einladende Terrassen, ein idyllischer Garten sowie ein zusatzlicher Vorgarten erweitern
den Wohnraum harmonisch ins Freie.

Hier entstehen private Ruckzugsorte flr entspannte Stunden im Grinen, gesellige
Sommerabende oder ruhige Momente fernab des urbanen Trubels. Der Blick ins Grine und
das aul3ergewohnliche Mal3 an Privatsphére verleihen dieser Immobilie eine Wohnqualitat, die
in einer Grof3stadt nur selten zu finden ist.

Privatgarage und exklusiver Komfort

Abgerundet wird dieses aul3ergewdhnliche Angebot durch eine grof3zuigige Doppelgarage
beziehungsweise Privatgarage mit direktem Zugang zur Wohnung. Komfortables und sicheres
Parken wird hier zu einer Selbstverstandlichkeit.

Eine bereits installierte Wallbox ermdglicht zudem das bequeme Laden eines Elektrofahrzeugs
direkt zu Hause.

Auch die Allgemeinflachen des Hauses préasentieren sich in einem modernen und gepflegten
Zustand. Fassade und Stiegenhaus wurden umfassend saniert. Darliber hinaus stehen ein
Fahrradraum sowie Kellerabteile zur Verfigung.

Hietzing — Natur, Privatsphére und urbane Lebensqualitét

Die Lage im renommierten 13. Wiener Gemeindebezirk verbindet Ruhe, Natur und
ausgezeichnete Infrastruktur auf besondere Weise.

Der nahegelegene Lainzer Tiergarten, der Rote Berg und die Hermesvilla bieten zahlreiche
Maglichkeiten fur Spaziergange, sportliche Aktivitdten und Erholung in der Natur. Gleichzeitig
profitieren Sie von einer hervorragenden Anbindung an die Wiener Innenstadt und einer
umfassenden Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, medizinischen



Einrichtungen und offentlichen Verkehrsmitteln in angenehmer Reichweite.

Die Buslinien 54A und 54B befinden sich in unmittelbarer Nahe der Liegenschaft und
ermdglichen eine komfortable Anbindung innerhalb des Bezirks sowie zur U4-Station Ober St.
Veit.

Ein Zuhause mit aul3ergewtdhnlichem Charakter

Diese exklusive Gartenresidenz vereint die Grof3zugigkeit einer Villa mit dem Komfort einer
modernen Stadtwohnung. Hochwertige Architektur, ausgewéhlte Materialien, modernste
Haustechnik und grof3ziigige private Aul3enflachen schaffen ein Wohnambiente fir Menschen
mit héchsten Ansprichen an Qualitat, Design und Privatsphéare.

Eine seltene Gelegenheit, aul3ergewthnliches Wohnen in einer der begehrtesten
Grunlagen Wiens zu geniel3en — privat, grof3ziigig und kompromisslos hochwertig.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <750m
Klinik <1.250m
Krankenhaus <1.750m

Kinder & Schulen
Schule <1.250m
Kindergarten <1.000m
Universitat <750m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.250m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige
Geldautomat <1.250m
Bank <1.250m

Post <1.250m



Polizei <1.750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.750m
StralRenbahn <1.250m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

