AM LAINZER TIERGARTEN | ARCHITEKTENVILLA MIT
POOL — AUSSERGEWOHNLICHE ARCHITEKTUR IN
EXKLUSIVER GRUNLAGE | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26496
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Heimschollegasse
Art: Haus - Villa
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1130 Wien
Baujahr: 1960

Zustand: Gepflegt
Mobliert: Teil

Alter: Neubau
Wohnflache: 225,00 m2
Nutzflache: 375,00 m2
Zimmer: 6

Bader: 2

WC: 3

Balkone: 2

Terrassen: 1

Garten: 360,00 m2
Keller: 130,00 m2
Heizwarmebedarf: C 64,30 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: Bl 0,95
Kaufpreis: 2.195.000,00 €
Betriebskosten: 127,27 €

USt.: 12,73 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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KO NTA KT Wir verkaufen oder vermieten
auch lhre Immobilie professionell,
transparent und personlich!
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Objektbeschreibung

ARCHITEKTENVILLA MIT POOL AM LAINZER TIERGARTEN

Ca. 225,53 m2 Wohnflache - ca. 377,51 m2 Gesamtnutzflache - ca. 879 m2 Grundstick -
Pool - Doppelgarage - grof3ziigige Terrassen- und Balkonflachen - urspringliche
Bausubstanz ca. 1960 - umfassende Kernsanierung 2007 - weitere Modernisierungen
2024 - unmittelbar am Lainzer Tiergarten

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

In einer der begehrtesten Grinlagen des 13. Wiener Gemeindebezirks prasentiert sich diese
aulRergewohnliche Architektenvilla als reprasentatives Zuhause fr Menschen, die grof3zligiges
Wohnen, individuelle Architektur und unmittelbare Naturndhe miteinander verbinden mochten.
Die Lage am Lainzer Tiergarten bietet ein besonderes Mall an Ruhe, Privatsphare und
Lebensqualitat — und das innerhalb Wiens.

Die urspringliche Bausubstanz des Hauses stammt aus der Zeit um 1960. Im Jahr 2007
wurde die Liegenschaft umfassend kernsaniert und grundlegend neu gestaltet. Dabei wurden
unter anderem Raumaufteilungen teilweise neu konzipiert sowie Leitungen, Wéande, Bdden,
Badezimmer und Kiiche umfassend erneuert beziehungsweise modernisiert. Das heutige
Erscheinungsbild und das grol3ziigige Raumkonzept der Villa wurden dadurch wesentlich

gepragt.

Weitere Renovierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen erfolgten im Jahr 2024. Dazu zahlen
insbesondere ein neuer Fassadenanstrich, neue Dachrinnen sowie die Installation einer
Klimaanlage. Damit verbindet die Immobilie ihre gewachsene Bausubstanz mit einer
umfassenden Kernsanierung und laufenden Verbesserungsmaf3nahmen.

Die Liegenschaft befindet sich in einem sehr gepflegten und modernisierten Zustand. Je nach
personlichem Geschmack kdnnen lediglich punktuelle Renovierungsarbeiten beziehungsweise
individuelle Adaptierungen — insbesondere in einzelnen Bereichen von Bad oder Kiiche —
sinnvoll sein. Dadurch lasst sich das Haus behutsam an die eigenen Bedirfnisse anpassen,
ohne den insgesamt gepflegten Charakter der Immobilie in Frage zu stellen.

Auf dem rund 879 m2 grol3en Grundstiick erstreckt sich die Villa Gber drei Ebenen. Die
ausgewiesene Wohnflache betragt ca. 225,53 m?, die Gesamtnutzfliche ca. 377,51 m2.
GroR¥flachige Verglasungen, offene Sichtachsen, Fligel- und Glastiren, hochwertige
Materialien sowie Raumhohen von bis zu rund 5,90 Metern verleihen dem Haus einen
eigenstandigen architektonischen Charakter.

Der reprasentative Eingangsbereich mit Galerie, der grof3ziigige Wohnbereich mit Kamin, das



separate Esszimmer und die Kiche bilden das gesellschaftliche Zentrum des Hauses.
GroRzugige Terrassen- und Balkonflachen schaffen einen flieBenden Ubergang in den Garten.
Der rund 360 m? grof3e Gartenbereich mit Pool bildet einen geschitzten privaten Rickzugsort
und erweitert den Wohnraum wahrend der warmen Jahreszeit um attraktive Freiflachen.

QUICK READ — AUSSTATTUNG & HIGHLIGHTS

Grundstiick: ca. 879 m?, verbaute Flache ca. 170 m2

Flachen: ca. 225,53 m? ausgewiesene Wohnflache und ca. 377,51 m?
Gesamtnutzflache

Entwicklung: urspriingliche Bausubstanz ca. 1960, umfassende Kernsanierung 2007,
weitere Modernisierungen 2024

Architektur: Galerie im Eingangsbereich, offene Sichtachsen, gro3zligige
Verglasungen und Raumhdéhen bis rund 5,90 Meter

Wohnen: grof3ziigiges Wohnzimmer mit Kamin, separates Esszimmer und
hochwertige Einbaukiche mit Miele-Markengeraten

Boden: hochwertige Parkett- und Feinsteinzeugbdden

AulRenbereich: Pool, rund 360 m? Gartenbereich, grol3ziigige Terrassen- und
Balkonflachen sowie Sud-/West-Ausrichtung der Terrasse

Nebenflachen: Doppelgarage mit ca. 32,00 m2? und direkter Hausanbindung sowie
Dachboden mit ca. 22,94 mz

Zusatzliche Nutzung: Gastezimmer, Stubn und Badezimmer im Kellergeschoss sowie
vielseitig nutzbare Hobby-, Lager- und Nebenflachen

Komfort: im Jahr 2024 installierte Klimaanlage; Ubergabe nach Vereinbarung
teilmobliert oder vollstandig geraumt



RAUMAUFTEILUNG

ERDGESCHOSS - CA. 97,04 M2 WOHNFLACHE ZUZUGLICH
DOPPELGARAGE UND AUSSENFLACHEN

Das Erdgeschoss bildet den reprasentativen Mittelpunkt des Hauses. Der auf3ergewdhnliche
Eingangsbereich mit Galerie 6ffnet sich zu den groRztigigen Wohn- und Gesellschaftsraumen.
Wohnzimmer, Esszimmer und Kiche bilden eine zusammenhé&ngende Wohnzone, ohne ihre
jeweils eigenstandige Funktion zu verlieren. Der direkte Bezug zu den Aul3enflachen erweitert
den Wohnbereich wahrend der warmen Jahreszeit und schafft einen harmonischen Ubergang
zum Garten.

Kiche: ca. 11,01 m2

Esszimmer: ca. 20,07 m2

Wohnzimmer: ca. 33,00 m2

Diele: ca. 25,07 m?

Garderobe: ca. 5,33 m2

WC: ca. 2,56 m2

Wohnflache Erdgeschoss gesamt: ca. 97,04 m?

Doppelgarage: ca. 32,00 m2 mit direkter Hausanbindung

OBERGESCHOSS - CA. 92,60 M2 WOHNFLACHE ZUZUGLICH CA. 22,94 M2
DACHBODEN

Das Obergeschoss bildet den privaten Schlaf- und Riickzugsbereich der Villa. Drei grof3ziigige
Zimmer, ein Badezimmer, ein separates WC sowie eine aul3ergewohnlich grof3zigige



Umkleide schaffen komfortable Voraussetzungen fur eine Familie. Ein grofRer Balkon mit
Zugang von zwei Zimmern erweitert den privaten Ruckzugsbereich und schafft einen
attraktiven Bezug ins Freie.

e Zimmer 1: ca. 17,93 m?

e Zimmer 2: ca. 13,50 m?

e Zimmer 3: ca. 14,60 m?

e Badezimmer: ca. 9,96 m?

e Separates WC: ca. 1,50 m?

¢ Diele: ca. 14,65 m?

e Umkleide / Ankleide: ca. 20,46 m?

* Wohnflache Obergeschoss gesamt: ca. 92,60 m2

e Dachboden: ca. 22,94 m2

KELLERGESCHOSS — CA. 129,64 M2, DAVON CA. 35,89 M2 WOHNFLACHE
Das Kellergeschoss bietet weit mehr als klassische Keller- und Lagerflachen. Von insgesamt
ca. 129,64 m2 sind ca. 35,89 m? als Wohnflache ausgewiesen; die ubrigen Bereiche bieten

umfangreiche Nutz-, Hobby-, Lager- und Nebenflachen.

e Keller 1: ca. 18,06 m2

e Keller 2: ca. 25,39 m2



e Keller 3: ca. 6,96 m2

e Keller 4/ Stubn — Wohnflache: ca. 15,68 m2

e Keller 5/ Gastezimmer — Wohnflache: ca. 20,21 m?

e Keller 6: ca. 29,85 m2

e Badezimmer: ca. 5,59 m?

e Waschraum: ca. 7,90 m2

¢ Kellergeschoss gesamt: ca. 129,64 m?

e Davon Wohnflache: ca. 35,89 m2

e Davon Nutzflache: ca. 93,75 m?

Die Kombination aus Gastezimmer, Stubn, eigenem Badezimmer sowie grol3zigigen
zusatzlichen Keller- und Nebenraumen macht diese Ebene besonders vielseitig. Denkbar sind
unter anderem Gaste- oder Jugendbereiche, Homeoffice, Fitness, Hobby oder private
Freizeitflachen.

FLACHENUBERSICHT

¢ Wohnflache Kellergeschoss: ca. 35,89 m?

* Wohnflache Erdgeschoss: ca. 97,04 m?

¢ Wohnflache Obergeschoss: ca. 92,60 m?



Wohnflache gesamt: ca. 225,53 m2

Kellergeschoss gesamt: ca. 129,64 m?

Doppelgarage: ca. 32,00 m?

Dachboden: ca. 22,94 m2

¢ Gesamtnutzflache: ca. 377,51 m?

Grundstiick: ca. 879 m2

Verbaute Flache: ca. 170 m?

LAGE AM LAINZER TIERGARTEN

Die Liegenschaft befindet sich in einer besonders gefragten Grinlage des 13. Wiener
Gemeindebezirks. Der Lainzer Tiergarten liegt in unmittelbarer Umgebung und erdffnet ein
aulRergewohnliches Natur- und Freizeitangebot praktisch vor der Haustire. Die Kombination
aus Wienerwald, geringer Verkehrsbelastung und hochwertiger Wohnbebauung verleint der
Umgebung einen exklusiven und ausgesprochen ruhigen Charakter. Gleichzeitig bleiben die
gewachsene Infrastruktur Hietzings und die Wiener Innenstadt gut erreichbar.

FREIZEIT & NATUR

Fur Spaziergange, Wanderungen, Joggingrunden oder entspannte Stunden im Grinen bietet
die Umgebung ausgezeichnete Voraussetzungen. Das Lainzer Tor ist in rund acht Gehminuten
erreichbar. Damit beginnt eines der bedeutendsten Naherholungsgebiete Wiens praktisch vor
der eigenen Haustire — ein besonderer Standortvorteil fir Familien, Naturliebhaber und
sportlich aktive Menschen.

INFRASTRUKTUR & VERKEHRSANBINDUNG

Trotz der ausgesprochen naturnahen Lage ist die Villa gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz und
die Infrastruktur des 13. Bezirks angebunden. Die Buslinie 56A ist in rund funf Gehminuten
erreichbar und bietet eine Verbindung in Richtung Hietzing sowie zu weiterfihrenden



Offentlichen Verkehrsmitteln. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Schulen und
Kindergarten sind in kurzer Distanz erreichbar. Damit verbindet die Lage ein hohes Mal3 an
Ruhe und Natur mit den Anforderungen eines komfortablen Familienalltags.

UNSER RESUMEE

Diese Architektenvilla verbindet individuelle Architektur, grof3ziigige Flachen und unmittelbare
Naturndhe in besonderer Weise. Das rund 879 m? grol3e Grundstick, ca. 225,53 m?
ausgewiesene Wohnflache und eine Gesamtnutzfliche von ca. 377,51 m2 schaffen
gemeinsam mit Pool, Garten, Terrassen, Balkon und Doppelgarage ein auf3ergew6hnliches
Platzangebot.

Die umfassende Kernsanierung im Jahr 2007 sowie die weiteren Modernisierungen im Jahr
2024 pragen den gepflegten und laufend weiterentwickelten Zustand der Liegenschaft.
Besonders die Verbindung aus Galerie, grof3ziigigen Raumhdhen, privaten AuR3enflachen und
der Nahe zum Lainzer Tiergarten macht dieses Haus zu einem seltenen Angebot fur Kaufer,
die innerhalb Wiens Ruhe, Natur und grof3zlgiges Wohnen auf anspruchsvollem Niveau
suchen.

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.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung 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


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

Bitte prufen Sie nach lhrer Anfrage auch Ihren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschlie3lich zur ergdnzenden 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 Aktualitat wird keine Haftung
ubernommen. 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-gestitzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Maf3geblich 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 <750m

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

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <3.750m



Nahversorgung
Supermarkt <750m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.250m

Sonstige
Geldautomat <1.250m
Bank <1.250m

Post <1.500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <250m

StralRenbahn <1.500m
U-Bahn <3.500m

Bahnhof <2.250m
Autobahnanschluss <4.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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