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Objektnummer: 25699
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1973
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 104,31 m?
Zimmer: 4

Bader: 1

WC.: 1
Terrassen: 2

Garten: 48,41 m2
Kaufpreis: 570.000,00 €
Betriebskosten: 215,00 €
USt.: 22,10 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Christian Zellmann

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

Wohnen im Grinen mit Hausgefiihl — Stilvolle Garten-Maisonette in
Bestlage Wien-Mauer

Diese aul3ergewdhnliche Gartenwohnung vereint die Vorteile eines Hauses mit der Effizienz
einer Wohnung: grof3zligige Flachen, durchdachte Raumaufteilung tber zwei Ebenen sowie
private AuRenbereiche schaffen ein Wohngefihl, das in dieser Form nur selten zu finden ist.

Die Kombination aus Terrassen, Garten und eigener Garage macht dieses Objekt zu einem
idealen Zuhause fur Familien, Paare mit Platzbedarf oder anspruchsvolle Eigennutzer, die
Ruhe und Lebensqualitat suchen.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

Wohnflache: ca. 104,31 m2 (modernisierungsbedurftig)

Zimmer: 4

Gartenflache: ca. 48,41 m?

Terrassen: ca. 32,08 m2 auf zwei Ebenen

e Garage: ca. 15,25 m?

Zustand: gepflegt

Heizung: Etagenheizung (neu 2025)

Kaufpreis: € 570.000

Wohnen mit Raum, Licht und Alltagstauglichkeit

Der Wohnbereich tberzeugt durch eine angenehme Grol3zlgigkeit und klare Struktur. Grol3e



Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine offene, freundliche Atmosphare.

Die direkte Verbindung zu den Terrassen und dem Garten erweitert den Wohnraum ins Freie
und ermdglicht ein Leben zwischen Innen- und Aul3enbereich — ideal fir entspannte Stunden,
Familienleben oder gesellige Abende.

Rickzugsbereiche im Maisonettenstil

Die Maisonette-Aufteilung sorgt fir eine klare Trennung zwischen Wohn- und Schlafbereichen.
Dadurch entsteht ein angenehmes Wohngefiihl mit ausreichend Privatsphare fir alle
Bewohner.

Die Zimmer bieten flexible Nutzungsmoglichkeiten — ob als Schlafzimmer, Homeoffice oder
Géastezimmer — und passen sich unterschiedlichsten Lebenskonzepten muhelos an.

AuRenflachen und Garten

Ein echtes Highlight dieser Immobilie ist die Kombination aus mehreren Terrassen und einem
privaten Gartenbereich.

Hier entsteht ein Rickzugsort im Grunen, der in Wien besonders gefragt ist. Ob Friihstick im
Freien, Spielen mit Kindern oder entspanntes Abschalten nach einem langen Tag — diese
AulRenflachen bieten echten Mehrwert im Alltag.

Garage und praktischer Mehrwert

Die eigene Garage sorgt fur komfortables Parken und zusatzlichen Stauraum. Gerade in
dieser Lage stellt ein fixer Stellplatz einen erheblichen Vorteil dar und steigert die
Alltagstauglichkeit deutlich.

Bauqualitat und laufende Sanierungen

Das Objekt befindet sich in einem gepflegten Zustand mit bereits durchgefihrten
Modernisierungen:

¢ Neue Heiztherme (2025)

e Kiiche erneuert (2021)

e Badezimmer modernisiert (2020)

¢ Fenster teilweise erneuert (2008 und 2014)



Zusatzliche Arbeiten wie Fassaden- und Holzschutzmalinahmen sowie kleinere
Instandhaltungen wurden laufend durchgeftihrt, was den soliden Gesamtzustand unterstreicht

Lagequalitat zwischen Natur und Stadtanbindung

Wien-Mauer zahlt zu den gefragtesten Wohnlagen im Stiden Wiens und verbindet Natur, Ruhe
und Infrastruktur auf besonders angenehme Weise.

Die Nahe zum Lainzer Tiergarten sowie zum Erholungsgebiet rund um den Pappelteich bietet
zahlreiche Mdoglichkeiten fir Spaziergange, Sport und Freizeitaktivitaten. Gleichzeitig
Uberzeugt die gewachsene Struktur des Viertels mit Nahversorgern, Schulen und Kindergarten
in unmittelbarer Umgebung.

Traditionelle Heurigenbetriebe — allen voran der bekannte Edlmoser — pragen das
Lebensgefuhl dieser Gegend. Die 6ffentliche Anbindung erfolgt komfortabel Gber Bus und
Stral3enbahn mit schneller Verbindung zur U-Bahn und Schnellbahn.

Zusammenfassung

Diese Garten-Maisonette ist eine seltene Gelegenheit fur alle, die das Gefuhl eines Hauses mit
den Vorteilen einer Wohnung verbinden méchten.

Grol3zugige Flachen, private Aul3enbereiche, solide Bauqualitdt und eine der besten
Wohnlagen Wiens machen dieses Objekt zu einer nachhaltigen und wertstabilen Investition.

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

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.


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

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 Uberprifen 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
ausschlieBlich 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 <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <4.500m
Hbhere Schule <6.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m



Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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