Stilvoll saniert & lichtdurchflutet —
3-Zimmer-Dachgeschosswohnung in Bestlage Mauer |
ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25703
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1965
Zustand: Neuwertig
Alter: Neubau
Wohnflache: 63,00 m2
Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1

Keller: 6,00 m2
Kaufpreis: 279.000,00 €
Betriebskosten: 84,46 €
USt.: 8,45 €

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

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Sonnige Ruheoase im Herzen von Mauer — stilvoll sanierte
3-Zimmer-Wohnung mit besonderem Wohngefihl

Diese charmante Dachgeschosswohnung vereint ruhiges Wohnen, moderne Ausstattung und
eine der begehrtesten Lagen Wiens. Eingebettet in eine gepflegte Wohnhausanlage in Mauer
Uberzeugt dieses Objekt durch seine helle Atmosphare, durchdachte Raumaufteilung und eine
umfassende Sanierung, die zeitgemal3en Wohnkomfort auf ein neues Niveau hebt.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

» Wohnflache: ca. 63 m2

* Zimmer: 3

» Etage: Dachgeschoss

* Kellerabteil: vorhanden

» Baujahr: 1965

» Generalsanierung: 2023 (inkl. Bad, WC und Kiiche)

» Zustand: neuwertig

» Heizung: Gas-Etagenheizung

» Kaufpreis: € 279.000

Wohnen mit Raum, Licht und moderner Offenheit

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein grol3ziigiges Vorzimmer rr]it ausreichend
Platz fir Garderobe und Stauraum. Der zentrale Wohnbereich wurde durch die Offnung der
urspringlichen Raumstruktur neu gedacht und prasentiert sich heute als lichtdurchfluteter
Wohn- und Essbereich mit moderner, offener Kiiche.

Grol3e Fensterflachen sorgen fur eine helle, freundliche Atmosphére und unterstreichen das

angenehme Wohngefuhl. Die Raumgestaltung bietet sowohl Platz fiir geselliges
Beisammensein als auch fur ruhige Riickzugsmomente.

Ruckzugsbereiche mit Flexibilitat



Die Wohnung verfugt Uber zwei weitere Zimmer, die vielseitig nutzbar sind. Ob als
Schlafzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer — hier lassen sich individuelle Wohnbediirfnisse
optimal umsetzen.

Gerade die Dachgeschosslage sorgt fur ein besonders gemdatliches Ambiente und vermittelt
ein ruhiges, geschutztes Wohngefuhl.

Sanierung & Ausstattung — modernes Wohnen auf aktuellem Stand

Im Jahr 2023 wurde die Wohnung umfassend und mit viel Sorgfalt generalsaniert. Samtliche
wesentlichen Bereiche wurden erneuert und auf einen zeitgemal3en Standard gebracht.

Besonders hervorzuheben sind das vollstandig neu gestaltete Badezimmer, die separate
Toilette sowie die moderne, hochwertig ausgestattete Kiiche. Auch Boden, Oberflachen und
technische Komponenten wurden im Zuge der Sanierung modernisiert, wodurch sich das
Objekt heute in einem neuwertigen Gesamtzustand prasentiert.

Die Kombination aus durchdachter Planung und hochwertiger Umsetzung sorgt fur ein
stimmiges, modernes Wohnkonzept.

AuBenwirkung & Wohnumfeld

Die Liegenschaft befindet sich in einer kleinen, gepflegten Wohnhausanlage, die durch ihre
ruhige Lage und angenehme Nachbarschaft Giberzeugt. Die Umgebung ist gepragt von viel
Grin, wodurch ein besonders hoher Erholungswert gegeben ist.

Ein praktisches Kellerabteil erganzt das Raumangebot und bietet zusatzlichen Stauraum.
Lagequalitat zwischen Natur und perfekter Infrastruktur

Mauer zahlt zu den gefragtesten Wohnlagen im Stiden Wiens und Uberzeugt durch seine
gewachsene Struktur, seine grine Umgebung und seine hohe Lebensqualitét.

Die Nahe zum Lainzer Tiergarten sowie zum Naherholungsgebiet rund um den Pappelteich
bietet ideale Voraussetzungen fur Spaziergange, sportliche Aktivitaten oder entspannte
Stunden in der Natur. Gleichzeitig pragt die traditionelle Heurigenkultur — allen voran bekannte
Betriebe wie der Edimoser — das besondere Flair dieses Stadtteils.

Nahversorger, Schulen, Kindergarten sowie das Einkaufszentrum Riverside sind bequem
erreichbar und decken samtliche Bedurfnisse des taglichen Lebens ab.

Die offentliche Anbindung ist durch die Stral3enbahnlinie 60 sowie Busverbindungen optimal
gegeben, mit rascher Verbindung zur Schnellbahn Wien-Speising und zur U4-Station
Kennedybricke.



Zusammenfassung

Diese stilvoll sanierte Dachgeschosswohnung vereint Ruhe, Licht und moderne Wohnqualitat
in einer der attraktivsten Lagen Wiens. Die umfassende Generalsanierung im Jahr 2023, die
durchdachte Raumaufteilung sowie die unmittelbare Nahe zu Natur und Infrastruktur machen
dieses Objekt zu einer besonderen Gelegenheit fur Eigennutzer wie auch fur Anleger.

Ein Zuhause, das durch Atmosphare, Qualitat und Lage gleichermalR3en Uberzeugt.

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 fur die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 hochstem 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 tiberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden


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

konnen. Wir bearbeiten Anfragen Uublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden 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 gemal 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 <1.500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <4.500m
Hbhere Schule <6.000m

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

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <4.000m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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