Villenetage mit 650 m2 Eigengarten und Garage in Bestlage
Wien-Mauer | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25849
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Wohnung
Osterreich
1230 Wien
1911
Gepflegt
Neubau
134,00 m2
340,00 mz

P Wk R PO

649,00 m2

62,00 m?

C 94,00 kWh/m2*a
C 1,38

799.000,00 €

82,42 €

8,24 €
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Objektbeschreibung

Dachgeschossresidenz in stilvoller Villa mit parkdhnlichem Eigengarten in
Bestlage Wien-Mauer

Eine Immobilie, die in dieser Form kaum zu finden ist: Inmitten einer prachtvollen Altbauvilla in
einer der begehrtesten Wohnlagen Wiens prasentiert sich diese auf3ergewdhnliche
Dachgeschosswohnung als harmonische Verbindung aus klassischer Architektur,
GrofR3zugigkeit und naturnahem Lebensgefuhl.

Bereits beim Betreten des Hauses entfaltet sich jene besondere Atmosphére, die nur
historische Villen mit gewachsener Substanz vermitteln kénnen. Eleganz, Ruhe und ein
gewisser Anspruch an das Wohnen préagen diesen ersten Eindruck — und setzen sich im
gesamten Objekt konsequent fort.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

e Dachgeschosswohnung in einer stilvollen Altbauvilla

Wohnflache ca. 133 m2

Dachterrasse und AufRenflachen mit rund 70 m2

Eigengarten ca. 650 m2 — parkahnlich angelegt

Souterrain/Keller ca. 62 m2

¢ Garage im Haus sowie zusatzliche Stellflache

Gesamtnutzflache tber 340 m? zzgl. Garten

Absolute Ruhelage in Wien-Mauer

Wohnen mit Raum, Licht und Charakter



Das Dachgeschoss uberzeugt durch eine grof3ziigige Raumstruktur und ein Wohngefuhl, das
Eleganz und Behaglichkeit vereint. Die Kombination aus klassischer Bauweise und wohnlicher
Ausfuhrung schafft eine Atmosphare, die sowohl reprasentativ als auch angenehm
zurtickgezogen wirkt.

Besonders hervorzuheben ist die seltene Konstellation, dass sich das Dachgeschoss im ersten
Stock befindet — ein Komfortmerkmal, das den Alltag deutlich erleichtert und die Immobilie
zusatzlich aufwertet.

Die Raume prasentieren sich hell, offen und vielseitig nutzbar — ideal flir anspruchsvolles
Wohnen mit einem hohen Mal3 an Individualit&t.

AuRenflachen und Dachterrasse — Wohnen lber den Dachern Wiens

Die grof3ziigige Dachterrasse erweitert den Wohnraum ins Freie und schafft einen besonderen
Ruckzugsort mit beeindruckendem Ausblick. Von hier er6ffnet sich ein weiter Blick Uber die
Déacher Wiens bis hin zu den griinen Auslaufern des Wienerwaldes.

Ob entspannte Stunden bei Sonnenuntergang oder stilvolle Abende mit Gasten — diese
AulRenflache bietet einen Rahmen, der in dieser Form nur selten zu finden ist.

Ein Garten wie ein privater Park

Der aul3ergewohnlich grol3e Eigengarten ist zweifellos eines der pragendsten Highlights dieser
Immobilie.

Mit rund 650 m2 entfaltet sich hier eine griine Oase, die eher an einen privaten Park als an
einen klassischen Garten erinnert. Alte Baume, gewachsene Strukturen und eine angenehme
Abgeschiedenheit schaffen eine Atmosphére, die Ruhe und Lebensqualitat auf héchstem
Niveau ermoglicht.

Zwei Gartenhauser — darunter ein winterfest nutzbares Sommerhaus — ertffnen zusatzliche
Maglichkeiten: ob als Gastebereich, Atelier oder personlicher Riickzugsort.

Dieser Garten ist kein Zusatz, sondern ein eigenstandiger Lebensraum — selten, wertvoll und in
Wien nahezu einzigartig.

Vollunterkellerung mit vielseitigem Mehrwert

Das Souterrain erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten erheblich und bietet Raum fir individuelle
Konzepte — von Hobby- und Fitnessbereichen bis hin zu Lager- oder Wellnesslosungen.

In Kombination mit der integrierten Garage und den zusatzlichen Stellflachen entsteht ein
rundum durchdachtes Gesamtpaket mit hohem Alltagskomfort.



Lagequalitat zwischen Natur, Tradition und perfekter Anbindung

Wien-Mauer zahlt zu den exklusivsten und gleichzeitig lebenswertesten Wohnlagen des 23.
Bezirks. Gepréagt von Villen, Weingarten und viel Grun bietet dieser Standort eine besondere
Kombination aus Ruhe, Naturverbundenheit und urbaner Nahe.

Die unmittelbare Nahe zum Lainzer Tiergarten sowie zum Naherholungsgebiet rund um den
Pappelteich erdffnet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten — von entspannten Spaziergéngen bis hin
zu sportlichen Aktivitaten.

Traditionelle Heurigenbetriebe, allen voran renommierte Adressen wie der Edimoser,
unterstreichen den charmanten und hochwertigen Charakter der Umgebung.

Nahversorger, Schulen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar. Die
offentliche Anbindung erfolgt insbesondere lber die StralRenbahnlinie 60 sowie
Busverbindungen mit Anschluss an Schnellbahn und U-Bahn.

Diese Lage steht fur nachhaltige Lebensqualitat — ruhig, griin und dennoch hervorragend
angebunden.

Zusammenfassung
Diese Immobilie vereint auf eindrucksvolle Weise die Vorziige einer stilvollen Altbauvilla mit
dem Komfort einer grof3ziigigen Dachgeschosswohnung und der Seltenheit eines

parkahnlichen Eigengartens.

Ein Wohnkonzept, das Raum, Ruhe und Exklusivitat miteinander verbindet — in einer Lage, die
zu den besten Adressen Wiens zahlt.

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.
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


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

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; fur 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 <6.500m

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 <2.000m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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