GRENZNAH ZU HIETZING | REPRASENTATIVE VILLA —
GROSSZUGIGES WOHNEN AUF 909 m2 GRUND - ca. 340
m2 WOHN/NUTZFLACHE | LIFT | ZELLMANN IMMOBILIEN

00 Titelbild visualisiert

Objektnummer: 26290
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

1130 Wien,Hietzing
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
1.989.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
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KO NTAKT Wir verkaufen oder vermieten

auch lhre Immobilie professionell,
transparent und persénlich!

Vertrauen. Service. Qualitat. =255
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GRUNDRISS

Kellergeschoss

|£EI_I_MANN

IMMOBILIEN

RAUMUBERSICHT

Zimmer
Riickzugs- oder Gastezimmer im
Untergeschoss.

Bad und WC
Sanitarraume im Kellerbereich.

Sauna mit Dusche
Wellnessbereich mit Duschmaglichkeit.

Vorraum und Schleusen
ErschlieBung zwischen den Nebenrdumen.

Wirtschaftsraum
Praktischer Hauswirtschaftsbereich.

Abstellraume
Mehrere Lager- und Abstellflachen.

Technik / Heizraum
Haustechnik und Heizungsbereich.

Zwei Garagen

Zwei im Plan ausgewiesene Garagenbereiche.

nicht

VERTRAUEN. SERVICE. QL.

ALITET.



GRUNDRISS

Erdgeschoss

|£EI_I_MANN

IMMOBILIEN

RAUMUBERSICHT

Wohnzimmer

GroBzlgiger Wohnbereich mit Kamin und
Gartenbezug.

Zimmer
Vielseitig nutzbarer zusatzlicher Wohnraum.

Zimmer / Esszimmer
Heller Raum fiir Essen und Aufenthalt.

Kiiche

Separate Kiche mit Fenster und Einbaukliche.

Speis

Direkt zugeordneter Vorratsbereich.

Garderobe und Windfang
GroBzigiger Eingangsbereich.

Abstellraum und WC
Praktische Nebenrdume im Erdgeschoss.

Treppe und Lift
Vertikale Verbindung der Ebenen.

Origi

nicht

VERTRAUEN. SERVICE. QL.

ALITET.



GRUNDRISS

1. Stock

|£EI_I_MANN

IMMOBILIEN

RAUMUBERSICHT

Zimmer 1
Privater Wohn- oder Schiafbereich.

Zimmer 2
Ruhiger Raum mit natirlicher Belichtung.

Zimmer 3

Zuséatzlicher Raum flr Familie, Gaste oder
Arbeit.

Zwei Bader
Zwei getrennte Bader auf der Wohnebene.

Garderoben
Stauraum im Obergeschoss.

Vorraum und Stiegenbereich
Zentrale ErschlieBung der Raume.

Lift

Anbindung an die darunterliegenden Ebenen.

Origi i - D nicht

VERTRAUEN. SERVICE. QL.

ALITET.



Objektbeschreibung

Elegante Villa mit Lift, zwei Garagen und grof3ziigigem Garten in
Wien-Mauer

Diese grof3zugige Villa in einer ruhigen, gewachsenen Wohnlage von Wien-Mauer verbindet
reprasentative Raume mit einer klar gegliederten Nutzung tber mehrere Ebenen. Helle
Wohnbereiche, grof3e Fensterflachen und ein gepflegter Garten schaffen ein angenehmes
Zusammenspiel aus Offenheit, Privatsphare und Alltagstauglichkeit.

Die Wohnnutzflache von etwa 225 m?2 verteilt sich auf Erdgeschoss und 1. Stock. Erganzt wird
das Haus durch einen rund 117 m2 gro3en Keller- und Garagenbereich. Insgesamt stehen
damit rund 343 m2 Nutzflache inklusive Keller und Garagen zur Verfligung.

Besonders charakteristisch sind der grof3ztigige Wohnbereich mit Kamin, die separate Kiiche,

mehrere Zimmer, drei Bader einschliellich der Kellerraume sowie die vielseitig nutzbaren
Nebenflachen. Das Grundstiick umfasst insgesamt etwa 909 m2.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Grundsticksflache: ca. 909 m2

Wohnnutzflache Erdgeschoss und 1. Stock: ca. 225 m?

Gesamte Nutzflache inklusive Keller und Garagen: ca. 343 m2

Baujahr: 2008

Mehrere Wohn- und Schlafraume Uber zwei Wohnebenen

GrofR3zugiges Wohnzimmer mit Kaminbereich

Separate Kiiche mit Einbaukiche und Speis

Lift, zwei Garagen und mehrere AbstellrAume



e Kellerbereich mit Zimmer, Bad sowie Sauna mit Dusche

e Gaszentralheizung mit Radiatoren; Warmwasser kombiniert mit der Raumheizung

¢ Energiekennwerte: HWB Ref,SK 75,2 kWh/m?2a; f{GEE,SK 1,42

Objektbeschreibung und Raumgefiihl

Das Erdgeschoss empfangt mit einem grof3ziigigen Eingangs- und ErschlieBungsbereich. Der
zentrale Wohnbereich ist hell, weitlaufig und Gber grof3e Fenster- und Tirelemente eng mit
dem Garten verbunden. Ein Kaminbereich setzt einen markanten Akzent. Die separate Kiiche
verfugt Uber eine Einbauktche, einen eigenen Essbereich beziehungsweise eine angrenzende
Nutzung als Esszimmer sowie eine Speis flr zusatzlichen Stauraum.

Die Raumaufteilung erlaubt unterschiedliche Lebensmodelle: Familien finden mehrere private
Zimmer, wahrend die grof3zligigen Gemeinschaftsbereiche auch fur reprasentatives Wohnen
und das Arbeiten von zu Hause geeignet sind. Im Obergeschoss liegen weitere Zimmer,
Garderoben, der zentrale Stiegenbereich und zwei Bader.

Grundriss und Nutzung

Das Kellergeschoss erganzt die Wohnebenen um ein Zimmer, einen Bad- und Saunabereich
mit Dusche, Wirtschaftsraume, Technik, Abstellflachen und zwei Garagen. Erdgeschoss und 1.
Stock bilden die eigentliche Wohnebene mit zusammen etwa 225 mz2. Ein Lift verbindet die
Geschosse. Die separat bereitgestellten Grundrisspléne zeigen die Raumzusammenhange
und die vorhandenen ErschlieBungsbereiche; die Flachenangaben sind circa Angaben und
ersetzen kein Aufmal3.

Bauweise, Ausstattung und Technik

Das Gebaude wurde im Jahr 2008 errichtet. Die Raume sind hell belichtet und Gberwiegend
mit hochwertigen Fliesen- beziehungsweise Holzbdden ausgestattet. Zur Ausstattung zahlen
eine Einbaukliche, mehrere Bader, ein Kaminbereich, ein Lift sowie grof3zligige
Fensterflachen.

Die Raumheizung erfolgt Gber eine Gas-Zentralheizung mit Radiatoren; die
Warmwasserbereitung ist mit der Raumheizung kombiniert. Der Energieausweis weist einen
HWB Ref,SK von 75,2 kWh/m2a und einen fGEE,SK von 1,42 aus. Ausstellungsdatum ist der



24.06.2026, die Gultigkeit ist bis 23.06.2036 angegeben.

AulRenflachen und Nebenflachen

Das Grundstiick mit insgesamt etwa 909 m2 bietet rund um das Haus gepflegte Grunflachen,
gewachsene Bepflanzung, befestigte Zufahrts- und Terrassenbereiche sowie zwei Garagen.
Die AulRenbereiche schaffen sowohl private Riickzugsorte als auch ausreichend Platz fur
Ankunft, Fahrzeuge und Gartenleben.

Lage und Infrastruktur

Wien-Mauer zéhlt zu den etablierten Wohnlagen im 23. Bezirk. Die Umgebung ist durch
Einfamilienhduser, Garten und eine gewachsene Nachbarschaft gepragt. Nahversorgung,
Schulen, medizinische Angebote und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in der
Umgebung erreichbar; die Wiener Verkehrsanbindung und die nahegelegenen Griinraume
erganzen die Wohnqualitat.

Zielgruppeneinordnung

Die Immobilie eignet sich besonders fir Familien, Mehrgenerationenhaushalte und
Kauferinnen und Kaufer, die groRzuigige Wohnflachen mit zusétzlichen Zimmern,
Kellerreserven, Lift, Garagen und Garten verbinden mdchten. Die klare Trennung zwischen
Wohnen, privaten Riickzugsbereichen und Nebenflachen unterstiitzt eine langfristig flexible
Nutzung.

UNSER RESUMEE

Eine grof3zugige Villa mit eigenstandigem Charakter, vielseitiger Raumaufteilung und einem
attraktiven Zusammenspiel aus Wohnen, Garten, Keller und Garagen. Die Kombination aus
ca. 225 m2 Wohnnutzflache, rund 909 m2 Grundsttick, Lift und mehreren Zusatzbereichen
eroffnet viel Platz fur Familie, Gaste und individuelle Lebensentwiirfe.

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


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

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.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfiugung und
informieren Sie personlich tber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphére statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitdten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach Ihrer Anfrage auch Ilhren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschliel3lich zur erganzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt wird keine Haftung
tubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und 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): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestltzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kbnnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell gepriuft und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Méblierungen dienen
ausschlie3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatséachlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsédchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012
Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden

Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten



entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

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
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

