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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

&
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-

Georg Papacek

Friedenszeile 6
Wohnung
Osterreich
1130 Wien
2003

Gepflegt
Neubau
131,00 m2

4

2

2

1

150,00 m2
4,00 m2

C 65,50 kWh/ m2*a
C 1,14
895.000,00 €
257,19 €

40,89 €



Z=LLMANN

IMMOBILIEN

Kontakt hinzufug

ZELLMANN



ZELLMANN







l Z=LEMANN l




I Z=ZL LMANN

ZZLLMANN



7= LLLMANN

IMMOBILIEN







VMMOBILIEN ==




TOP 2
75,79+12,00 m*
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Irmgard & Adolf Theiinger,
GroBer Ring 13, 1130 Wien

Gst. Nr. 1124, EZ 424

Gst. Nr. 1125, EZ 667

Franz Rudolf Hofer,
GroBer Ring 9,

Gst. Nr. 1126, EZ 605
Ema & Othmar Hellig,
GroBer Ring 7,

1130 Wien

Gat. Nr. 1127, EZ 804
Gertrud Hager,

Grofler Ring 5,
1130 Wien

Gst. Nr. 1147, EZ.273
Gerda Schreiner,
GroRer Ring 2, 1130 Wien
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Gst. Nr. 1401, EZ 866, Friedenszelle, Offentliches Gut, Rathaus, 1082 Wien
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Objektbeschreibung

Urbanes Wohnen trifft Natur
Gartenwohnung in Bestlage von Wien-Hietzing

In einer der begehrtesten Wohngegenden Wiens, eingebettet zwischen stilvoller
Villenarchitektur und weitlaufigen Grinrdumen, befindet sich diese aul3ergewothnliche
Gartenwohnung in der Friedenszeile im 13. Bezirk. Hier verbindet sich urbaner Komfort mit
einem Lebensgefihl, das von Ruhe, Privatsphare und hoher Wohnqualitat gepragt ist.

Diese Immobilie bietet nicht nur grof3ztigigen Wohnraum, sondern einen Riickzugsort mit
Seltenheitswert: eine Maisonette-Wohnung mit eigenem Garten, sonniger Terrasse und einer
Atmosphare, die sofort ankommen l&sst.

Lage — Hietzing von seiner schdnsten Seite

Die Friedenszeile zahlt zu den angenehmsten Wohnadressen im griinen Siden Wiens.
Hietzing steht seit jeher fir Stil, Ruhe und Lebensqualitdt — und genau diese Kombination
spiegelt sich auch in dieser besonderen Gartenwohnung wider.

Nur wenige Minuten entfernt laden der Lainzer Tiergarten sowie die historische Hermesvilla zu
Spaziergangen, Sport und Erholung ein. Die Umgebung bietet eine perfekte Balance zwischen
Natur und stadtischer Infrastruktur.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe. Arzte,
Apotheken, Supermarkte, Schulen und Kindergarten sind bequem ful3laufig erreichbar. Auch
die offentliche Anbindung ist ausgezeichnet: Stral3enbahn, Buslinien und die nahegelegene
S-Bahn ermdéglichen eine schnelle Verbindung Richtung Kennedybricke, Innenstadt und
U-Bahn-Netz.

Objektbeschreibung — Exklusive Garten-Maisonette mit Privatsphare

Diese helle 4-Zimmer-Gartenwohnung tUberzeugt durch ihre aul3ergewdhnliche Raumstruktur,
den privaten Aul3enbereich und die seltene Kombination aus Grof3zigigkeit und Ruhe.

Auf rund 131 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen, entsteht ein Zuhause, das sowohl
Familien als auch anspruchsvolle Stadtmenschen begeistert. Der ca. 150 m2 gro3e
Eigengarten erweitert den Wohnraum ins Freie und schafft eine Wohnqualitat, die in Wien nur
selten zu finden ist.

Die Wohnung vereint das Gefiihl eines Hauses mit den Vorteilen eines gepflegten
Wohnobjekts in einer kleinen, exklusiven Eigentimergemeinschatt.



Wohnen mit Struktur und GrofRziigigkeit
Bereits beim Betreten spirt man die durchdachte Planung dieser Maisonette.

Im Erdgeschoss befindet sich der grol3ziigige Wohnbereich mit offener Wohnklche, der als
zentraler Lebensmittelpunkt dient. Grol3e Fensterflachen, der direkte Zugang zur Terrasse und
der Blick in den Garten sorgen fur eine lichtdurchflutete, freundliche Atmosphare.

Ein Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Badewanne sowie ein separates WC ergédnzen diese
Ebene ideal.

Das Untergeschoss bietet zusatzliche Rickzugsraume und flexible Nutzungsmadglichkeiten.
Zwei weitere Schlafzimmer, ein zweites Badezimmer mit Dusche und WC sowie ein Fitness-
oder Hobbyraum schaffen Platz fir Familie, Gaste oder Homeoffice. Besonders komfortabel ist
der direkte Zugang zur integrierten Garage, der den Alltag spurbar erleichtert.

Ausstattung — Zeitlos, gepflegt und hochwertig

Die Wohnung prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand und tberzeugt durch eine
moderne, zeitlose Ausstattung.

FulRbodenheizung sorgt fir angenehmen Wohnkomfort, kombiniert mit hochwertigen
Bodenbelagen aus Parkett und Fliesen. Die Raumwirkung ist offen, hell und zugleich
gemutlich.

Die sudliche Ausrichtung bringt ganztagig Licht und unterstreicht die besondere Wohnqualitat
dieser Immobilie.

Besonderheiten — Ein Angebot mit Seltenheitswert

Was diese Gartenwohnung in Hietzing besonders macht, ist die Kombination aus privatem
AulRenbereich, Maisonette-Struktur und exklusiver Hausgemeinschaft mit nur wenigen
Wohneinheiten.

Der grof3zuigige Eigengarten bietet Raum fur Kinder, Haustiere oder entspannte Stunden im
Griunen. Die Wohnung eignet sich gleichermal3en als Familienwohnsitz wie auch als stilvoller
Ruckzugsort fur Menschen, die Ruhe suchen, ohne auf die Stadt verzichten zu wollen.

Die gepflegte Liegenschaft wird professionell verwaltet und laufend instand gehalten, was den
langfristigen Werterhalt zusatzlich unterstreicht.

Ein Ort zum Ankommen

Stellen Sie sich vor, wie Sie an einem Sommerabend auf lhrer Terrasse sitzen, wahrend der
Garten in warmes Licht getaucht ist. Oder wie Sie morgens mit Blick ins Griine den Tag



beginnen — mitten in Wien und doch wie in einem privaten Rickzugsort.

Diese Immobilie bietet nicht nur Wohnflache, sondern Lebensqualitat. Ein Zuhause, das
Geborgenheit schafft, Raum gibt und zugleich etwas Besonderes bleibt.

Eckdaten auf einen Blick

Wohnflache ca. 131 m2

Eigengarten ca. 150 m2

Terrasse ca. 12 m?

Garage ca. 13,5 m?2 integriert

Zimmer 4

Badezimmer 2

Baujahr 2003

Energieausweis HWB 65,5 kWh/m?a | f{GEE 1,14
Betriebskosten monatlich € 449,75 inklusive Rucklage
Kaufpreis und Kosten

Kaufpreis gesamt € 895.000,—

Betriebskosten € 449,75 monatlich inklusive Ricklage
Provision 3 % des Kaufpreises zuzuglich 20 % USt.

Hinweis: Zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten besteht ein
wirtschaftliches oder familiares Naheverhaltnis.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren 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.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte berprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie 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 gemaR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <475m
Apotheke <450m
Klinik <500m
Krankenhaus <850m


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

Kinder & Schulen
Schule <450m
Kindergarten <750m
Universitat <1.900m
Hbhere Schule <5.150m

Nahversorgung
Supermarkt <400m
Backerei <725m
Einkaufszentrum <3.450m

Sonstige
Geldautomat <400m
Bank <400m

Post <1.425m
Polizei <1.625m

Verkehr

Bus <100m

U-Bahn <2.850m
StralRenbahn <900m
Bahnhof <1.425m
Autobahnanschluss <4.075m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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