Poolgarten & 701 m2 Grund! Familienhaus mit Charakter in
Wien-Mauer | ZELLMANN IMMOBILIEN

Z=LLMANN ' l o e R
IMMOBILIEN

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26509
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Haus
Osterreich
1230 Wien
1937
Gepflegt
Altbau
171,61 m2
220,51 m2
6,50

2

NP PP W

43,00 m2

E 189,00 kWh / m2* a
E 2,86

990.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
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Objektbeschreibung

Wohnen mit Charakter — gro3ziigiges Familienhaus und privater Poolgarten
in Wien-Mauer

In der griinen Wohnlage von Wien-Mauer verbindet dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr
1937 ein grol3ziigiges Raumangebot mit der unverwechselbaren Ausstrahlung gewachsener
Architektur. Das Besondere liegt auch im Auf3enbereich: Ein weitlaufiger Garten mit Pool,
gewachsenem Baumbestand und Gartenhaus schafft einen privaten Ruckzugsort mitten in der
Stadt.

Auf einem 701 m2 gro3en Grundstiick stehen rund 171,61 m2 Wohnflache und 6,5 Zimmer zur
Verfigung. Charaktervolle Bestandsdetails treffen auf eine vielseitige Raumstruktur — eine

attraktive Ausgangsbasis fir Menschen, die ein Haus mit Personlichkeit suchen und ihre
eigenen Vorstellungen von zeitgemalRem Wohnen verwirklichen méchten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Lage: Einfamilienhaus in ruhiger, griiner Wohnlage von Wien-Mauer

Grundsttck: 701 m2 mit Pool, Gartenhaus und gewachsenem Baumbestand

Wohnflache: ca. 171,61 m? auf Erd- und Obergeschoss

Raumangebot: 6,5 Zimmer, zwei Badezimmer und drei WCs

Freiflachen: Terrasse mit ca. 30,20 m2 und Balkon mit ca. 12,50 m?

Zusatzflachen: Kellergeschoss mit Nebenrdumen und alter Saunabereich

Parken: Garage und weitere Pkw-Stellméglichkeiten

Charakter: Baujahr 1937, klassische Holzdetails, Fischgratparkett und Kamin



e Perspektive: Gestaltungsspielraum fir zeitgemal3e Modernisierung

Grof3ztigiges Wohnen mit direktem Gartenbezug

Das Herzstick des Hauses ist der grof3ziigige Wohnbereich. Fischgratparkett, ein Kamin und
die Verbindung zum Essbereich schaffen ein wohnliches Ambiente mit klassischer Eleganz.
GroRRzugige Fensterflachen o6ffnen den Blick ins Griine; Uber die Terrasse wird der Garten
unmittelbar in den Alltag einbezogen.

Ob gemeinsames Familienleben, Gaste oder ein ruhiger Abend am Kamin: Die Raume bieten
Platz fur unterschiedliche Lebenssituationen, ohne ihre behagliche Ausstrahlung zu verlieren.
Die charaktervolle Holztreppe und ausgewdahlte Einbauten unterstreichen den eigenstandigen
Stil des Hauses.

Raumaufteilung und individuelle Perspektiven

Im Erdgeschoss bilden Wohn- und Essbereich sowie die Kiiche den Mittelpunkt des taglichen
Lebens. Erganzende Raume lassen sich beispielsweise als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder
personlicher Rulckzugsbereich nutzen. Im Obergeschoss stehen weitere Schlaf- und
Kinderzimmer, Badezimmer, ein grof3zigiger Schrankraum und der Balkon zur Verfligung.

Auch Uber das bestehende Raumkonzept hinaus gibt es Gestaltungsmaoglichkeiten: Far
Anderungen im Innenbereich und Anpassungen einzelner Fensteroffnungen besteht eine
baubehdérdlich bewilligte Umbauplanung. Diese bietet Anknipfungspunkte fur eine zeitgemalide
Weiterentwicklung; geplante Malinahmen sind jedoch nicht mit bereits ausgefihrten Arbeiten
gleichzusetzen.

Architektur, Ausstattung und Haustechnik

Das Haus vereint solide, gewachsene Bausubstanz mit klassischen Ausstattungsmerkmalen.
Im Wohnbereich setzt das Fischgratparkett einen besonderen Akzent, wahrend Holzdetails,
Kamin und mafgefertigte Einbauten fir eine warme Materialwirkung sorgen. Die Beheizung
erfolgt Uber eine Etagenheizung.

Der gepflegte Bestand bietet zugleich Raum flr eine Modernisierung nach personlichen
Vorstellungen. Damit eignet sich das Haus besonders fir Menschen, die den Charakter eines

bestehenden Gebédudes schatzen und Ausstattung sowie Technik nach ihren eigenen
Anforderungen weiterentwickeln mdchten.

Poolgarten, Terrasse und vielseitige Nebenflachen

Der Garten ist ein eigenstandiger Lebensbereich: gewachsener Baumbestand, begrinte



Flachen, eine Terrasse mit rund 30,20 m? und ein Pool schaffen gute Voraussetzungen fur
Erholung, Bewegung und gesellige Stunden im Freien. Ein Gartenhaus erganzt die
Nutzungsmaglichkeiten. Vom Obergeschoss aus bietet der rund 12,50 m2 gro3e Balkon einen
weiteren Blick ins Griine.

Im Kellergeschoss stehen neben der Garage zusatzliche Funktions- und Stauflachen sowie ein
Saunabereich zur Verfugung. Damit lassen sich die Wohnrdume im Alltag angenehm
entlasten; zugleich bleibt Platz fir Hobbys und individuelle Nutzungsideen.

Lage und Infrastruktur — Wien-Mauer mit hoher Lebensqualitat

Wien-Mauer zahlt zu den beliebten Wohngegenden im Sidwesten der Stadt. Das Umfeld
verbindet ruhige WohnstraRen und viel Grin mit der gewachsenen Infrastruktur eines
eigenstandigen Ortsteils. Traditionelle Heurige, kleine Nahversorger und ein vielseitiges
gastronomisches Angebot tragen zur besonderen Atmosphare bei.

Fur den Alltag stehen Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Apotheken und
medizinische Einrichtungen im ndheren Umfeld zur Verfigung. Das Einkaufszentrum Riverside
erganzt das Angebot um zahlreiche Geschafte und Dienstleistungen. Die StraRenbahnlinie 60
ermdglicht die Anbindung in Richtung Hietzing mit Anschluss an die U4; auch der Bahnhof
Wien-Speising ist fir den offentlichen Verkehr von Bedeutung.

Wer Erholung im Grinen sucht, findet mit dem Lainzer Tiergarten und dem Bereich rund um

den Pappelteich attraktive Ausflugs- und Bewegungsmoglichkeiten. So lassen sich
Naturerlebnis, Familienalltag und die Wege in die Stadt gut miteinander verbinden.

Unser Reslimee
Ein Haus mit Geschichte, gro3zigigen Raumen und einem Garten mit viel Raum fur Erholung
und gemeinsame Zeit. Besonders reizvoll ist die Verbindung aus klassischem Wohncharakter,

Pool und der Freiheit, das Zuhause Schritt fur Schritt nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.


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

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfiugung 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.
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 <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <4.000m

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

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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