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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Wohnung - Dachgeschol}

Osterreich
1130 Wien
1999
Gepflegt
Neubau
127,77 m2
4,50

2

2

1

2

C 60,30 kWh/m2*a

C 1,24

1.390.000,00 €

263,63 €
215,18 €
65,81 €
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Objektbeschreibung

Panorama-Penthouse in Hietzing — Dachterrassenluxus mit unverbaubarem
Fernblick

Diese aul3ergewdhnliche Dachgeschosswohnung vereint grof3zugige Freiflachen, eine
durchdachte Raumstruktur und eine der begehrtesten Lagen Wiens auf hochstem Niveau.
Was dieses Objekt jedoch wirklich einzigartig macht, ist der spektakulare, unverbaubare
Fernblick, der sich wie ein roter Faden durch das gesamte Wohnkonzept zieht.

Sowohl von der weitlaufigen Dachterrasse als auch von der direkt an die Wohnktiche
angeschlossenen Terrasse eroffnet sich ein beeindruckendes Panorama tber die Dacher
Wiens bis weit ins Grine. Diese Form von Weitblick ist in dieser Lage eine absolute Raritat —
und genau das verleiht dieser Immobilie ihren besonderen Charakter.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

¢ Exklusive Dachgeschosswohnung in Hietzing

Unverbaubarer Fernblick mit auRergewdhnlicher Weite und Blick ins Griine

Grol3zugige Dachterrasse mit spektakularem Panorama

Hochwertige Outdoor-Sauna mit Blick Uber die Stadt

e Jacuzzi auf der Dachterrasse, nicht einsehbar gelegen

Zusatzliche Terrasse direkt von der Wohnkiiche begehbar

Balkon direkt vom Schlafzimmer aus zuganglich

3 Schlafzimmer sowie separater Schrankraum

2 Badezimmer (jeweils eines pro Etage)



2 Toiletten (jeweils eine pro Etage)

Lichtdurchflutete Wohnktiche mit direktem AuRenbezug

Klimaanlage vorhanden

Lift erschliel3t beide Wohnetagen direkt

Fahrradraum, Waschkiiche und Garagenstellplatz

Absolute Toplage mit U-Bahn-Nahe

Wohnen mit Licht, Offenheit und unvergleichlichem Ausblick

Die Wohnkuche bildet das Herzstlick dieser Immobilie. Grof3ziigig geschnitten, lichtdurchflutet
und mit direktem Zugang zur Terrasse entsteht hier ein Wohnbereich, der Innen- und
AulRRenraum nahtlos verbindet.

Besonders beeindruckend ist der Blick: Bereits vom Wohnbereich aus erdffnet sich eine
aulRergewohnliche Fernsicht, die weit Giber die umliegende Bebauung hinausgeht. Die
Kombination aus Hohe, freier Lage und groR3zugigen Fensterflachen schafft ein Wohngefuhl
von Weite und Freiheit, das man sonst nur in absoluten Premiumlagen findet.

Die direkt angeschlossene Terrasse verstarkt dieses Erlebnis nochmals — hier wird der
Ausblick Teil des taglichen Lebens.

Private Rickzugsorte mit durchdachter Raumstruktur

Die Wohnung bietet aktuell drei Schlafzimmer sowie einen separaten Schrankraum und damit
eine ideale Aufteilung fur Familien oder anspruchsvolle Paare.

Vom Hauptschlafzimmer aus gelangen Sie direkt auf einen eigenen Balkon — ein ruhiger,
geschutzter Ruckzugsort mit Blick ins Griine. Auch hier zeigt sich die besondere Qualitat der
Lage: selbst in den privaten Bereichen begleitet Sie die angenehme Weite und Ruhe dieser



Umgebung.

Die Aufteilung Uber zwei Ebenen sorgt zuséatzlich fur eine klare Trennung von Wohn- und
Ruckzugsbereichen.

Dachterrasse als privates Spa mit spektakuldrem Panorama

Das absolute Highlight dieser Immobilie ist die grof3ziigige Dachterrasse — ein Ort, der in
dieser Form selten zu finden ist.

Hier erdffnet sich ein nahezu grenzenloser Blick Uber Wien und die umliegenden Griunflachen.
Der Fernblick ist unverbaubar und vermittelt ein aul3ergewothnliches Geflihl von Ruhe,
Privatsphare und Weite. Ob bei Sonnenuntergang, klarem Himmel oder einfach im Alltag —
dieser Ausblick bleibt dauerhaft beeindruckend.

Die hochwertige Outdoor-Sauna hebt dieses Erlebnis auf ein neues Niveau: Wahrend Sie
entspannen, geniel3en Sie einen freien Blick tber die Stadt — ein Luxus, der nur wenigen
Immobilien vorbehalten ist.

Das zusatzlich integrierte Jacuzzi ist nicht einsehbar positioniert und bietet maximale
Privatsphare. In Kombination mit dem Panorama entsteht hier ein privater Spa-Bereich Uber
den Dachern Wiens — ein Rickzugsort, der seinesgleichen sucht.

Badezimmer und Komfort auf beiden Ebenen
Die Wohnung verfligt Uber zwei Badezimmer, jeweils eines pro Etage.

Das untere Badezimmer ist funktional gestaltet und mit einer Dusche ausgestattet. Es ist
innenliegend ausgefiihrt und ideal fur den taglichen Gebrauch oder als Gastebad geeignet.

Das obere Badezimmer bietet deutlich mehr Grof3zigigkeit und Komfort. Neben einer Dusche
steht hier auch eine Badewanne zur Verfiigung. Durch die Dachflachenfenster entsteht eine
angenehme naturliche Belichtung, die dem Raum eine helle und freundliche Atmosphéare
verleiht.

Zusatzlich befindet sich auf jeder Etage eine separate Toilette, was die Alltagstauglichkeit
dieser Immobilie erheblich steigert.

Ausstattung und Zusatzkomfort

Die Wohnung verfligt Uber eine Klimaanlage, die insbesondere in den Sommermonaten fur ein
angenehmes Raumklima sorgt.

Besonders hervorzuheben ist der direkte Liftzugang zu beiden Wohnetagen — ein
Komfortmerkmal, das nicht nur den Alltag erleichtert, sondern auch langfristig einen



erheblichen Mehrwert darstellt.

Erganzt wird das Angebot durch einen Fahrradraum, eine Waschktiche sowie einen
Garagenstellplatz.

Lagequalitat — Hietzing in seiner besten Form

Die Lage in Hietzing zahlt zu den exklusivsten und begehrtesten Wohngegenden Wiens.
Gepragt von viel Grin, eleganter Architektur und einer gewachsenen Struktur bietet dieser
Bezirk eine auRergewdhnliche Lebensqualitat.

Die N&he zur U-Bahn ermdglicht eine schnelle und komfortable Verbindung in die Wiener
Innenstadt, wahrend man gleichzeitig in einer ruhigen, entspannten Umgebung lebt.

Der Schonbrunner Schlosspark, zahlreiche Grunflachen sowie das Naherholungsgebiet rund
um den Lainzer Tiergarten bieten vielfaltige Freizeitmoglichkeiten. Erganzt wird dies durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur mit Nahversorgern, Schulen, Kindergéarten und traditioneller
Wiener Heurigenkultur.

Hietzing steht fur Bestandigkeit, Lebensqualitat und nachhaltige Wertentwicklung — eine Lage,
die sowohl emotional als auch wirtschaftlich Uberzeugt.

Zusammenfassung

Diese Dachgeschosswohnung ist weit mehr als nur ein Wohnraum — sie ist ein Lebensgefihl.
Der unverbaubare Fernblick, die au3ergewdhnlichen Au3enflachen, die durchdachte
Raumstruktur tGber zwei Ebenen sowie der private Spa-Bereich auf der Dachterrasse machen

dieses Objekt zu einer absoluten Raritat.

Eine seltene Gelegenheit in einer der besten Lagen Wiens — fir Menschen, die das Besondere
suchen und Wert auf Qualitat, Ruhe und Weitblick legen.

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.


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

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

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung und
informieren Sie personlich Uber 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 Atmosphéare statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitaten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen 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-gestlitzter 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.
Mal3geblich sind der tatsadchliche 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 <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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