EIN ZUHAUSE FUR ALLE GENERATIONEN! Traumhafter
Familiengrundriss, privates Gartenparadies mit Pool &
Poolhaus | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26510
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1120 Wien
Baujahr: 2003

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 278,20 m2
Zimmer: 6,50

Bader: 3

WC: 3

Balkone: 3

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 585,00 m2
Heizwarmebedarf: C 73,30 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,30
Kaufpreis: 1.490.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
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Objektbeschreibung

ARCHITEKTUR MIT CHARAKTER — GROSSZUGIGES WOHNEN, PRIVATE
RUCKZUGSRAUME UND EIN GARTEN WIE EIN EIGENES REFUGIUM

Manche Immobilien Uberzeugen durch ihre Architektur. Andere durch aufl3ergewdhnliche
GrofR3zugigkeit, einen schonen Garten oder besondere Freizeitméglichkeiten. Dieses individuell
konzipierte Wohnhaus vereint all diese Eigenschaften und ergdnzt sie um einen weiteren
entscheidenden Vorzug: ein Raumkonzept, das sich unterschiedlichen Lebensphasen
und Wohnbedurfnissen anpassen kann.

Das im Jahr 2003 errichtete Haus bietet auf drei Wohnebenen rund 278 m2 Wohnflache. Seine
markante Dacharchitektur, die grof3ziigigen Verglasungen und die zum Garten orientierten
Wohnraume verleihen der Immobilie eine unverwechselbare Erscheinung.

Das rund 750 m2 groRRe Grundstick bildet mit seinem gewachsenen Baumbestand, den
weitlaufigen Grunflachen und einem grof3ztigigen Swimmingpool eine bemerkenswert private
Wohnlandschaft. Ein separates Poolhaus mit eigener Kiiche, Badezimmer und Toilette erganzt
diesen Aul3enbereich um ein zusatzliches Mal3 an Komfort.

Ob als grol3zligiges Zuhause fur eine Familie, als Mehrgenerationenhaus oder fir die

Verbindung von Wohnen und Arbeiten — diese Immobilie bietet Freiraum fur
Lebensentwirfe, die Uber klassische Wohnkonzepte hinausgehen.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Architektonisch eigenstandiges Wohnhaus, errichtet 2003

Ca. 278,20 m2 Wohnflache auf drei grof3ziigig gestalteten Wohnebenen

Ca. 750 m2 Grundstucksflache mit gewachsenem Garten und hoher Privatsphéare

GrofR3zugiger Wohn- und Essbereich mit offen gestalteter Kiiche und direktem Zugang
zur Gartenterrasse

Vier besonders grof3zigige Zimmer in den beiden oberen Geschossen



e Zwei nahezu eigenstandig nutzbare private Wohnebenen mit jeweils zwei Zimmern,
Badezimmer, separatem WC und AuR3enflachen

¢ Mehrere Balkone und Terrassen mit Ausblick in die umgebende Baumlandschaft

e Swimmingpool mit ca. 4 x 10 Metern

e Separates Poolhaus mit Kiiche, Badezimmer und Toilette

e Grol3zugiger Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und Whirlpool-Badewanne

¢ Ziegelmassivbauweise, Warmeschutzfassade und charakteristisches Bogendach

e Gaszentralheizung mit Viessmann-Technik, aul3enliegende Beschattung und
Klimatisierung

e Zwei Stellplatze laut Objektangaben

¢ Attraktive Anbindung an die U-Bahn-Linie U6

¢ Vielseitige Nutzungsperspektiven fir Familien, mehrere Generationen und Wohnen mit
Homeoffice

ARCHITEKTUR UND WOHNKONZEPT — EIN HAUS, DAS SICH DEM LEBEN
ANPASST

Schon die aufiere Erscheinung macht deutlich, dass es sich bei dieser Immobilie um kein
gewohnliches Einfamilienhaus handelt.

Die langgezogene Baukorpergestaltung, grof3zugige Fensterflachen und das markante,
geschwungene Dach schaffen einen eigenstandigen architektonischen Charakter. Das
Gebéaude o6ffnet sich mit seinen Wohnbereichen bewusst zum Garten und vermittelt durch die
Verbindung von Licht, Griin und gro3ziigigen Raumdimensionen ein besonders angenehmes



Wohngefuhl.

Die durchdachte vertikale Gliederung UuUber drei Geschosse erdffnet unterschiedliche
Maglichkeiten der Nutzung.

Wahrend das Erdgeschoss als zentraler Lebensmittelpunkt mit direktem Gartenbezug
konzipiert ist, bieten die beiden darliberliegenden Ebenen jeweils grof3zugige Zimmer, ein
eigenes Badezimmer, eine separate Toilette und private Aul3enflachen.

Diese Konzeption schafft eine bemerkenswerte Balance zwischen gemeinschaftlichem
Wohnen und individuellen Riickzugsmaoglichkeiten.

Ein Haus flur eine groRe Familie. Ein Zuhause fir mehrere Generationen. Oder ein
Lebensmittelpunkt, der Wohnen, Arbeiten und personliche FreirGume harmonisch
miteinander verbindet.

DIE GESCHOSSAUFTEILUNG — DREI EBENEN MIT EIGENSTANDIGEM
CHARAKTER

ERDGESCHOSS — DER MITTELPUNKT DES FAMILIENLEBENS

Ca. 107,29 m2 Wohnflache

Das Erdgeschoss bildet das kommunikative Zentrum des Hauses.

Herzstuck dieser Ebene ist der rund 55,62 m? grol3e, offen gestaltete Wohnbereich. Die
Verbindung von Wohnen, Essen und Kiiche ermdglicht ein gro3zlgiges, gemeinschaftliches
Raumgefiihl und schafft gleichzeitig unterschiedliche Bereiche fiur den Familienalltag.
Besonders eindrucksvoll ist die grof3zugige Verglasung in Richtung Garten. Sie sorgt fur
naturliche Helligkeit und stellt eine unmittelbare Verbindung zwischen dem Innenraum und der
angrenzenden Terrasse her.

Die rund 38,76 m? groRe Gartenterrasse erweitert den Wohnbereich ins Freie und bietet
ausreichend Platz fur einen gro3zugigen Essbereich, komfortable Gartenmdbel und gesellige

Stunden mit Familie und Freunden.

Der Wohnbereich wird durch einen einladenden Eingangsbereich, Garderobe, Diele mit
zentralem Stiegenaufgang, eine separate Toilette und praktische Nebenflachen erganzt.

Die offene Gestaltung vermittelt Gro3zugigkeit, ohne dabei auf die fir den Alltag notwendige
Funktionalitat zu verzichten.

Raumaufteilung im Erdgeschoss:



Eingangsbereich / Windfang

Garderobenbereich

Diele mit zentralem Stiegenaufgang

GroR3zugiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche

Separate Toilette

Abstell- und Nebenraume

Gartenterrasse mit direktem Zugang zum Garten

1. OBERGESCHOSS — GROSSZUGIGKEIT UND PRIVATSPHARE
Ca. 91,41 m2 Wohnflache

Das erste Obergeschoss Uberzeugt durch eine ausgesprochen grof3ziigige und komfortable
Raumgestaltung.

Zwei Zimmer mit jeweils rund 30 m2 bieten deutlich mehr Platz als klassische Schlafraume. Sie
lassen sich individuell als Elternschlafzimmer, Kinder- oder Jugendzimmer, privater
Wohnbereich oder grof3ziigiges Arbeitszimmer gestalten.

Das Badezimmer dieser Ebene ist mit rund 23,91 m2? aullergewohnlich grof3zugig
dimensioniert. Neben einer komfortablen Badewanne verfliigt es Uber weitere
Sanitarausstattung und schafft ideale Voraussetzungen fir einen privaten Wellness- und
Ruckzugsbereich.

Eine separate Toilette ergénzt diese Ebene funktional.

Besonders angenehm sind die beiden vorgelagerten Balkone, welche die Raume mit dem
grunen AulRenbereich verbinden und zusétzliche Rickzugsmdglichkeiten im Freien schaffen.

Raumaufteilung im 1. Obergeschoss:



Zimmer 1 — ca. 30,28 m?

Zimmer 2 — ca. 29,08 m?

GroR3zugiges Badezimmer — ca. 23,91 m?

Separate Toilette

Diele / Vorraum

Zwei Balkone

Diese Ebene bietet ideale Voraussetzungen fur einen grol3zlgigen Elternbereich oder fir
altere Kinder, die innerhalb des Familienhauses bereits ein hoheres Maf} an Selbststandigkeit
geniel3en mdchten.

DACHGESCHOSS — WOHNEN MIT WEITBLICK UND BESONDERER
ATMOSPHARE

Ca. 79,50 m2 Wohnflache

Das Dachgeschoss bildet einen weiteren eigenstandigen Wohnbereich mit besonders
reizvoller Raumwirkung.

Hier kommt die markante geschwungene Dachkonstruktion des Hauses besonders schon zur
Geltung.

Zwei weitere grof3zlgige Zimmer bieten unterschiedlichste Nutzungsmdglichkeiten. Die
RaumgréRen von rund 30 m?2 beziehungsweise 25 m?2 ermoéglichen neben klassischen
Schlafraumen auch die Einrichtung eines Wohnstudios, Homeoffice oder privaten
Gaéstebereichs.

Ein gro3zligiges Badezimmer sowie eine separate Toilette sorgen auch auf dieser Ebene fiur
hohen Wohnkomfort.

Eine besondere Qualitat stellen die beiden eigenen Terrassen beziehungsweise Balkone dar.
Sie bieten angenehme Aufenthaltsbereiche im Freien und erdffnen schone Ausblicke tber die



gewachsene Baumlandschaft des Wohnumfeldes.

Raumaufteilung im Dachgeschoss:

Zimmer 1 —ca. 29,94 m2

Zimmer 2 — ca. 25,24 m?

Badezimmer —ca. 16,18 m?

Separate Toilette

Diele / Vorraum

Zwei Terrassen beziehungsweise Balkone mit jeweils ca. 12,83 m2

Durch die grof3ziigige raumliche Trennung vom Erdgeschoss eignet sich diese Ebene
hervorragend fur erwachsene Kinder, Gaste oder einen weitgehend eigenstandigen
Familienbereich.

EIN HAUS — VIELE WOHNMODELLE

Die besondere Starke dieser Immobilie liegt in ihrer langfristigen Nutzungsflexibilitat.

Fur die grof3e Familie

Mehrere grofRzugige Schlafzimmer, komfortable Badezimmer wund unterschiedliche
Aufenthaltsbereiche schaffen ausreichend Platz fir das gemeinsame Familienleben, ohne auf
personliche Ruckzugsmoglichkeiten verzichten zu mussen.

Fur mehrere Generationen

Die klar gegliederten Geschosse ermoglichen es, unterschiedliche Generationen innerhalb
einer Immobilie unterzubringen. Eltern, Kinder und Grof3eltern kénnen ein gemeinsames

Zuhause gestalten und dabei ihre individuelle Privatsphare bewahren.

Fur Familien mit erwachsenen Kindern



Gerade junge Erwachsene schatzen zunehmend eine Kombination aus familiarer Nahe und
personlicher Selbststandigkeit. Die beiden oberen Geschosse bieten dafiir besonders gute
raumliche Voraussetzungen. Die N&he zur U-Bahn-Linie U6 unterstitzt diese Wohnform
zusatzlich.

Fiur Wohnen und Arbeiten

Die grof3ziigig dimensionierten Zimmer lassen sich auch hervorragend fir Homeoffice, kreative
Tatigkeiten oder einen separaten Arbeitsbereich nutzen. So kdnnen berufliche und private
Lebensbereiche innerhalb eines Hauses raumlich voneinander getrennt werden.

Auch eine Nutzung mit mehreren eigenstandigen Wohneinheiten erscheint aufgrund der
Geschossstruktur grundsatzlich prufenswert. Eine rechtlich selbststandige
Mehrparteiennutzung beziehungsweise bauliche Aufteilung ware hinsichtlich Widmung,
Bewilligung und technischer Voraussetzungen gesondert zu prifen.

DER GARTEN — EINE PRIVATE GRUNE WELT MITTEN IN WIEN

Der AuRenbereich dieser Liegenschaft besitzt eine Qualitét, die sich nicht allein in
Quadratmetern ausdriicken lasst.

Uber viele Jahre gewachsene B&aume, (ppige Straucher und eine abwechslungsreiche
Bepflanzung verleihen dem Garten eine naturliche, beinahe parkartige Atmosphare.

Geschwungene Wege verbinden die einzelnen Gartenbereiche miteinander und schaffen
unterschiedliche Platze zum Verweilen.

Die dichte Vegetation sorgt fur ein hohes Mald an Sichtschutz und vermittelt eine
bemerkenswerte Privatheit.

Dabei wirkt der Garten keineswegs streng oder formal angelegt. Vielmehr entfaltet er seinen
besonderen Reiz durch den gewachsenen Charakter und das harmonische Zusammenspiel
von Rasenflachen, gréfReren Gehdlzen und liebevoll angelegten Pflanzbereichen.

Hier entstehen im Lauf des Tages ganz unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten: sonnige Platze
fur entspannte Stunden ebenso wie angenehm beschattete Bereiche unter altem
Baumbestand.

Ein Garten, der nicht nur Kulisse ist, sondern einen wesentlichen Bestandteil des
taglichen Wohngefihls bildet.

POOL UND POOLHAUS - PRIVATE SOMMERRESIDENZ IM EIGENEN
GARTEN



Einen besonderen Stellenwert nimmt der grof3ztigige Poolbereich ein.

Der Swimmingpool mit einer L&nge von rund 10 Metern und einer Breite von rund 4 Metern
bietet hervorragende Mdglichkeiten zum Schwimmen, Entspannen und fir gemeinsame
Stunden mit Familie und Freunden.

Mit seiner grof3ziigigen Dimensionierung ist er weit mehr als ein dekoratives Wasserbecken
und ermdglicht eine vielseitige Nutzung wahrend der warmen Jahreszeit.

Der Pool liegt eingebettet in die gewachsene Gartenlandschaft und wird durch befestigte
Aufenthaltsflachen sowie einen separaten Zugang zum Poolhaus ergénzt.

DAS POOLHAUS — KOMFORT, DER DEN UNTERSCHIED MACHT

Eine besonders praktische Erganzung bildet das unmittelbar beim Swimmingpool gelegene
Poolhaus.

Dieses verfugt nach Eigentimerangaben tber:

Eine eigene Kuche

Ein Badezimmer

Eine separate Toilette

Einen zusatzlichen Aufenthaltsbereich

Damit wird der Poolbereich zu einem weitgehend unabhangig vom Haupthaus nutzbaren
Freizeitbereich.

Kihle Getranke, kleine Mahlzeiten und sanitare Einrichtungen stehen unmittelbar beim Pool
zur Verfugung. Gerade bei Gartenfesten, Familienfeiern oder Besuchen von Freunden ist dies
ein erheblicher Komfortgewinn.

Ebenso angenehm ist die Mdglichkeit, nach dem Schwimmen direkt im Poolhaus zu duschen
und sich umzuziehen, ohne die Wohnrdume des Haupthauses betreten zu mussen.

Das Zusammenspiel aus grof3zigigem Swimmingpool, eigenem Poolhaus und
eingewachsenem Garten vermittelt das Gefuhl eines privaten Rickzugsortes -



unmittelbar beim eigenen Zuhause.

AUSSTATTUNG UND BAUTECHNIK — SOLIDE SUBSTANZ MIT
INDIVIDUELLEM CHARAKTER

Das Wohnhaus wurde im Jahr 2003 in massiver Ziegelbauweise errichtet.

Die vorhandenen Bau- und Schnittplane dokumentieren eine solide Konstruktion mit
Hochlochziegelmauerwerk und aul3enliegender Warmeschutzfassade.

Die Fassade ist verputzt und unterstreicht die klare, zeitlose Formensprache des Gebaudes.

Baukonstruktion

Massive AulRenwande aus 25 cm Hochlochziegelmauerwerk

AulRenliegende Warmeschutzfassade mit 8 cm Dammung

Verputzte Fassadenflachen

Stahlbetondecken mit Warme- und Trittschalldammung

Markantes Bogendach mit Blechdeckung und gedammter Holzkonstruktion

Unterschiedliche Bodenbeléage, insbesondere Parkett und Fliesen

Fenster und Beschattung

GroRRzugige Fensterflachen schaffen ein helles Wohnambiente und ermdéglichen schéne
Blickbeziehungen in den Garten.

Vorhanden sind  Kunststofffenster mit  Isolierverglasung  sowie  aul3enliegende
Beschattungselemente beziehungsweise Raffstores.

Die Beschattung bietet insbesondere bei den grof3ztigigen Verglasungen zusatzlichen Komfort.

Heizung und Haustechnik



Die Warmeversorgung erfolgt Uber eine gasbetriebene Zentralheizungsanlage mit
Viessmann-Heiztechnik.

Zur technischen Ausstattung zahlen darliber hinaus eine Warmwasserbereitung, vorhandene
Klimatisierungsgerate sowie ein Zentralstaubsaugersystem.

Bader und Wellness

Ein besonderer Komfortfaktor sind die grof3zuigig dimensionierten Badezimmer der oberen
Geschosse.

Insbesondere der private Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und Whirlpool-Badewanne
bietet eine angenehme Erganzung zum klassischen Wohnkomfort.

Die vorhandenen Sanitarrdume bieten aufgrund ihrer Raumdimensionen auch langfristig gute
Maglichkeiten einer individuellen Neugestaltung.

Zustand und Entwicklungsmadglichkeiten
Die Immobilie prasentiert sich als gepflegtes Wohnhaus mit solider baulicher Grundsubstanz.

Einzelne Ausstattungsbereiche entsprechen in ihrer Gestaltung dem jeweiligen Errichtungs-
beziehungsweise Modernisierungszeitraum.

Fur Kaufer mit besonderen Ansprichen an zeitgemales Interior Design bietet sich daher die
Moglichkeit, durch gezielte gestalterische Mallnahmen eine moderne, individuelle
Wohnatmosphare zu schaffen.

Die grof3zugige Grundrissstruktur, die Architektur und die Qualitat des Grundstiicks bilden
daflr eine attraktive Ausgangsbasis.

Energiekennzahlen

e Heizwarmebedarf (HWB): 73,3 kWh/m2a — Klasse C

e Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE): 1,30 — Klasse C

e Energieausweis gultig bis 05.07.2036

LAGE UND INFRASTRUKTUR — GRUNES WOHNEN MIT



HERVORRAGENDER URBANER ANBINDUNG
Die Liegenschaft befindet sich in einer gewachsenen Wohnlage des 12. Wiener
Gemeindebezirks und verbindet die Vorzige eines privaten Hauses mit Garten mit einer

alltagstauglichen stadtischen Infrastruktur.

Die unmittelbare Umgebung ist von Wohnhausern, privaten Grinflachen und eingewachsenen
Garten gepragt.

Gerade der hohe Grunanteil und die gewachsene Vegetation verleihen dieser Wohnlage eine
Atmosphare, die man Ublicherweise eher mit klassischen Gartenwohngebieten verbindet.

Gleichzeitig profitieren die Bewohner von den Vorteilen des urbanen Lebens.
Offentliche Verkehrsanbindung
Besonders hervorzuheben ist die gute Erreichbarkeit der U-Bahn-Linie U6.

Die nachstgelegene U-Bahn-Station befindet sich laut Infrastrukturtibersicht in einer
Luftlinienentfernung von rund 475 Metern.

Die U6 ermdglicht eine komfortable Verbindung zu zahlreichen  wichtigen
Verkehrsknotenpunkten, Ausbildungsstatten und Arbeitsstandorten innerhalb Wiens.

Diese Anbindung ist insbesondere fur Familien mit schulpflichtigen Kindern, Jugendlichen oder
jungen Erwachsenen von grol3em Vorteil.

Auch fur Berufstatige entsteht dadurch ein spurbarer Mehrwert, da viele Wege des taglichen
Lebens unkompliziert mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zurtickgelegt werden kénnen.

Erganzend stehen Busverbindungen und weitere regionale Verkehrsangebote zur Verfiigung.
Nahversorgung und Alltag
Ein weiterer Vorzug ist die gute Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Supermarkte, Backereien, Apotheken und weitere Nahversorger befinden sich im néheren
Umfeld.

Auch Schulen und Kindergarten sind gut erreichbar und machen den Standort insbesondere
fur Familien attraktiv.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen und funktionierender Infrastruktur tragt wesentlich zur
langfristigen Wohnqualitat bei.



Freizeit und Erholung

Neben dem aufRergewdhnlichen privaten Garten- und Poolbereich stehen im weiteren Umfeld
zusatzliche Mdglichkeiten fur Bewegung, Sport und Freizeitgestaltung zur Verfliigung.

Das grine Wohnumfeld ladt zu Spaziergéangen und Aktivitaten im Freien ein.

Gleichzeitig bietet die gute Verkehrsanbindung einen unkomplizierten Zugang zu den
vielseitigen kulturellen, gastronomischen und sportlichen Angeboten der Stadt.

Damit gelingt hier eine Verbindung, die fir zahlreiche Kaufer besonders wertvoll ist: das
Leben im eigenen Haus mit Garten, grol3zugigen privaten Freiflachen und
Swimmingpool — ohne auf die Vorzige einer gut angebundenen Wiener Wohnlage
verzichten zu mussen.

UNSER RESUMEE

Diese Immobilie Uberzeugt vor allem durch das Zusammenspiel mehrerer Qualitaten, die in
dieser Kombination nicht selbstverstandlich sind.

Die eigenstandige Architektur, die groRzugigen Raumdimensionen und die intelligent
gegliederte Aufteilung Uber drei Geschosse schaffen ein Wohnumfeld mit bemerkenswerter
Flexibilitat.

Besonders die beiden oberen Ebenen mit jeweils zwei grof3ziigigen Zimmern, eigenem
Badezimmer, separater Toilette und privaten Auf3enflachen erdffnen Nutzungsmaoglichkeiten,
die weit Uber ein traditionelles Einfamilienhaus hinausgehen.

Gleichzeitig setzt der liebevoll gewachsene Garten mit seinem grof3zugigen Swimmingpool
und dem vollstdndig ausgestatteten Poolhaus einen aul3ergewdhnlichen Akzent.

Hier entsteht Lebensqualitat nicht nur durch Wohnflache, sondern durch Freiraum,
Privatsphare und vielféaltige Mdglichkeiten, das eigene Zuhause zu geniel3en.

Die gute offentliche Verkehrsanbindung erganzt diese Vorzige um eine fir den Familienalltag
wesentliche Qualitat.

Unserer Einschatzung nach bietet diese Liegenschaft hervorragende Voraussetzungen
fir Menschen, die nicht einfach nur ein grof3es Haus suchen, sondern ein langfristiges
Zuhause mit Charakter, Individualitat und Raum fur unterschiedliche Lebensentwdurfe.

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 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 angefiihrten 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 kbénnen 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.
Mal3geblich sind der tatsadchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und


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

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 <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

Stral3enbahn <1.500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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