Wohnen tUber den Dachern von Mauer — Exklusive und
neuwertige Dachterrassenwohnung mit Stil und Weitblick |
ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 24369
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1230 Wien

Baujahr: 2018

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 112,12 m?
Nutzflache: 120,00 m2

Zimmer: 3,50

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Keller: 2,85 m2
Heizwarmebedarf: I40,1O KWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,96

Kaufpreis: 699.000,00 €
Betriebskosten: 226,42 €

USt.: 22,64 €

Inr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

T +43 699 15 15 22 00
H +43 699 15 15 22 00
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Topografie TOP 16 /2.0G & DG

Wohnnutzflache 114,18 m2
Einlagerungsraum 285m?
Terrasse 34.46 m?

.
Lageplan Freiflachen M750
Grundriss TOP  16/2.0G & DG M100
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Grundriss mit Mablierungsvorschlag - Mabel nicht enthalten.

Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumabeln nicht geeignet daher
sind unbedingt NaturmaBe zu nehmen. Statische und bauphysikalische
Detalls sind nicht Planinhalt. Abweichungen bei MaBen und Flachen
sind erfolgt laut

Die dargesteliten Elektroinstallationen sind nicht maBgenau und
definieren nur die ungefahre Lage.
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Objektbeschreibung

Wohnen tber den Dachern von Wien-Mauer — Stil trifft Lebensqualitat
Ein Ort, der inspiriert

Diese moderne Dachterrassenwohnung ist mehr als ein Zuhause — sie ist ein Statement fur
gehobenes Wohnen in einer der schonsten Lagen Wiens. Hier, im Herzen von Mauer,
verbindet sich die Ruhe einer gewachsenen Wohngegend mit der perfekten Infrastruktur und
der unmittelbaren Nahe zur Natur. Zwischen Weinbergen, charmanten Heurigen und den
grinen Auslaufern des Lainzer Tiergartens entsteht ein Wohngefiihl, das man in Wien kaum
ein zweites Mal findet.

Baujahr: 2018

Erstbezug: 2020

Architektur & Raumkonzept
Die Wohnung Top 16 erstreckt sich Uber zwei Ebenen (2. Obergeschoss &
Dachgeschoss) und besticht durch ihr luftiges, lichtdurchflutetes Design. Die moderne

Architektur nutzt geschickt die Dachform, um GroR3zugigkeit und Gemuitlichkeit zu vereinen.

Grol3e Fensterflachen bringen Licht in jeden Winkel — kombiniert mit edlen
Eichendielen, klaren Linien und einem harmonischen Farbkonzept.

Der Grundriss zeigt eine Wohnflache von 112,12 m2?, die mit optimaler
Raumaufteilung Uberzeugt: Ein weitlaufiger Wohn-Essbereich mit offener Designkiiche,
ein gerdumiges Schlafzimmer, ein modernes Bad sowie eine traumhafte

Dachterrasse mit 34,46 m2 runden das Angebot ab. Die Raumhdhe von bis zu 3,75
Metern schafft ein auRergewohnliches Raumgefihl — offen, hell und elegant zugleich.

Hochwertige Ausstattung bis ins Detail
Diese Immobilie wurde mit viel Liebe zum Detail ausgestattet und gepflegt.

Die edlen Materialien und modernen Elemente schaffen eine Atmosphéare, die Bestandigkeit
und Stil ausstrahlt.

¢ Echtholz-Eichendielen in allen Wohnraumen

e 3-fach-verglaste Fenster mit elektrischen Aul3enjalousien



¢ Klimaanlage fur angenehmes Raumklima im Sommer

e Barrierefreiheit bis zur Wohnung

e dusserst hochwertige Beschattung

¢ Designkiuche mit hochwertigen Geraten und klarer Formensprache

* Modernes Badezimmer mit bodengleicher Dusche und Feinsteinzeugfliesen
¢ Abstellraum, separates WC und Einlagerungsraum (2,85 m?)

e Tiefgaragenstellplatz Nr. 3 kann um zusatzlich € 27.000,- erworben werden

e Terrasse mit Sud-/Westausrichtung (34,46 m?)

Wohnen in Wien-Mauer — Natur & Infrastruktur im Einklang

Wien-Mauer ist ein Stadtteil, der Lebensqualitat auf einzigartige Weise interpretiert. Hier
trifit urbane Bequemlichkeit auf natirliche Ruhe. Nur wenige Minuten trennen Sie von
malerischen Weinbergen, dem Maurer Wald oder dem Lainzer Tiergarten, wahrend
gleichzeitig Supermarkte, Apotheken, Schulen und Kindergéarten bequem zu Fuld erreichbar
sind. Die 6ffentliche Anbindung durch die Stral3enbahnlinie 60 sowie mehrere Buslinien
(56A, 56B) garantiert eine schnelle Verbindung nach Hietzing und in die Wiener Innenstadt.

Kulinarisch verwohnen traditionelle Heurige und moderne Gastronomie gleichsam — hier
wohnt man dort, wo Wien noch Wien ist.

Raumaufteilung im Detail

2. Obergeschoss:
e 2 Grof3zugige Schlafzimmer mit Stauraummaoglichkeiten
¢ Bad mit Dusche, WC und Waschmaschinenanschluss

¢ Abstellraum

Dachgeschoss:
e Modernes und edles Wohn-/Esszimmer mit bodentiefen Fenstern

e Designerkiiche mit hochwertigen Geraten



¢ Ausgang auf die grol3zliigige Dachterrasse
¢ eigener Abstellraum oder Speis

e separate Toilette

Dachterrasse:

e 34,46 m2, sonnig, grin und uneinsichtig — mit Weitblick Gber die Dacher von Mauer
Technik & Verwaltung
Die Wohnung befindet sich in einem modernen Wohnhaus (Baujahr 2018)
mit Gaszentralheizung und Solarunterstitzung. Die monatlichen Betriebskosten betragen

rund € 395,— brutto inkl. Ricklage. Die Hausverwaltung Rustler fuhrt die Liegenschaft
professionell, mit regelmalig gewarteten Anlagen und transparenter Abrechnung.

Fakten im Uberblick
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Kiahlung
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Energieeffizienz

Verwaltung

Betriebskosten

Rechtliche Hinweise

Bitte kontrollieren Sie auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner, da E-Mails manchmal dort
landen koénnen. Wir antworten in der Regel innerhalb weniger Stunden — auch am
Wochenende. Teilen Sie uns gerne Ihre Telefonnummer mit, damit wir Sie zusatzlich per SMS
Uber die Versendung des Exposés informieren kénnen. Dieses Objekt wird unverbindlich und
freibleibend angeboten. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers sowie dem
vorliegenden Gutachten und wurden mit grof3ter Sorgfalt zusammengestellt. Fur die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt dieser Angaben wird keine Gewahr tbernommen.
Anderungen, Irrtimer und Zwischenverkauf bleiben ausdriicklich vorbehalten. MaRangaben
sind Circa-Angaben. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Bei erfolgreichem
Abschlussfall fallt eine Kauferprovision in Hohe von 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. an



— gemal3 Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und 297/1996.

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.
ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH
Vertrauen. Service. Qualitat.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr


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

Bus <500m

StralRenbahn <500m

U-Bahn <3.500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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