Exklusive Gartenwohnung mit Hauscharakter in
Wien-Mauer: Ihr Rickzugsort in absoluter Grin- und
Ruhelage | Z?LLMANN IMMOBILIEN

[ LMANN l
IMMOBILIEN

Objektnummer: 22551
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Z?LLMANN IMMOBILIEN GmbH | "Der verlassliche Partner rund um Ihre Immobilie”

Stuhlhofergasse 8

Wohnung
Osterreich
1230 Wien
2004

Gepflegt
Neubau
216,21 m2

6

3

3

2

229,21 m2

C 61,10 kWh/m2*a
C 1,17
1.200.000,00 €
350,72 €
35,07 €
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht diese auRergewdhnliche Gartenwohnung in einer der begehrtesten Lagen
Wiens, mitten im charmanten Stadtteil Mauer im 23. Bezirk. Diese grof3zugige Immobilie mit 6
Zimmern und einer Wohnflache von 216,21 m? bietet Ihnen ein Zuhause, das den Charakter
eines separaten Hauses hat — perfekt fir alle, die Ruhe und Natur in der Grol3stadt schatzen.

Eckdaten auf einen Blick:

Grin-Ruhelage: Absolute Privatsphare im uneinsehbaren Garten — lhr Ruickzugsort fur
pure Entspannung

e Grof3ziigiger Garten: Eine grine Oase fur entspannte Sommerabende, ideal fir
Kinder und Haustiere

e Bewohnbarer Keller: heller, vollwertiger Wohnraum mit hoher Deckenhthe und
modernem Badezimmer

e Heizkomfort: FuBbodenheizung im Vorzimmer und in den Badern, Wandheizung im
Wohnbereich, Radiatoren im Untergeschoss

¢ Familienfreundlich: 3 stilvolle Bader und 3 WCs fir maximalen Komfort

* Moderne Wohnbellftung: Kontrollierte Wohnraumbeliftung und Meltem
Komfortliftung im Wohnzimmer

e Garagenkomfort: Zwei Garagenplatze inklusive — ideal fir Sommer und Winter,
E-Ladestationen mit Lastmanagement folgen

e Terrasse: Ausgestattet mit einer elektrischen Gibus-Pergola fur flexible Beschattung

¢ Freizeitmoglichkeiten: Wandern, Laufen und Biken im nahegelegenen Maurer Wald

e Lebensqualitat in Wien-Mauer: In der Nahe von bekannten Heurigen und



traditionellen Wiener Lokalen

Wohnen in Ruhe und Natur — mitten in Wien

Diese exklusive Gartenwohnung liegt in absoluter Grin- und Ruhelage, umgeben von viel
Natur und dennoch perfekt angebunden. Der uneinsehbare, gro3zligige Garten macht diese
Immobilie zu einem wahren Juwel fur Menschen, die in der Stadt wohnen, aber die Ruhe und
Entspannung einer naturnahen Umgebung genie3en mdchten. Die beiden Terrassen laden
zum Entspannen ein, wahrend der Garten genugend Platz bietet, um lhre Ideen zu
verwirklichen — sei es fir ein gemutliches Outdoor-Wohnzimmer oder als Spielparadies fir Ihre
Kinder.

Wohnen wie in einem Haus — mit hochwertigem Wohnkeller

Der bewohnbare Keller erweitert den Wohnraum auf elegante Weise. Dank der hohen
Raumhdhe und groRen Fenster, die viel Tageslicht hereinlassen, wirkt dieser Bereich wie eine
vollwertige Etage. Hier finden Sie auch ein modernes Badezimmer, das fur zusatzlichen
Komfort sorgt. Ob als Gastezimmer, Home-Office oder Fitnessraum — die
Nutzungsmaglichkeiten sind vielfaltig. Zuséatzlich sorgt eine separate Wohnraumliftung in allen
Raumen fir frische Luft und ein angenehmes Raumklima, das besonders in heil3en
Sommermonaten ein echter Vorteil ist.

Maximaler Komfort: 3 Bader und 3 Toiletten

Mit insgesamt 3 Badezimmern und 3 Toiletten bietet diese Wohnung optimalen Komfort fur
Familien oder Gaste. Die modernen Bader sind stilvoll ausgestattet und sorgen fur eine
entspannte Atmosphare in lhrem neuen Zuhause.

Zwei Garagenplatze — Komfort zu jeder Jahreszeit

Im Kaufpreis sind bereits zwei Garagenplatze enthalten — ein unschlagbarer Vorteil, der Ihnen
das muhsame Parkplatzsuchen erspart. Ob heiRe Sommertage oder kalte Wintermonate: Ihre
Fahrzeuge stehen sicher und bequem direkt bei lhrem neuen Zuhause. So bleiben Sie
jederzeit wetterunabhangig und geniel3en zusatzlichen Komfort.

Freizeitvergnugen direkt vor der Haustir

Die Lage dieser Gartenwohnung ist ein echter Geheimtipp fir alle, die ihre Freizeit aktiv und
naturnah gestalten mochten. Der Maurer Wald, nur einen Katzensprung entfernt, ladt zu
ausgedehnten Wanderungen, Lauf- oder Fahrradtouren ein. In unmittelbarer Nahe finden Sie
zudem einige der bekanntesten Heurigen Wiens — perfekt fir gemutliche Abende mit Freunden
und Familie.



Lebensqualitat in bester Lage

Wien-Mauer bietet nicht nur Ruhe und Natur, sondern auch eine hervorragende Infrastruktur.
Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind bequem erreichbar.
Die Anbindung an die Wiener Innenstadt ist dank der nahegelegenen StralRenbahn und
Busverbindungen optimal — so sind Sie schnell und unkompliziert in der Stadt, ohne auf die
Vorziige der grinen Umgebung verzichten zu mussen.

Fazit: Ihre neue Traumwohnung in Wien-Mauer

Diese aulRergewOhnliche Gartenwohnung kombiniert das Beste aus beiden Welten: Die Ruhe
und Natur einer absoluten Grinlage, gepaart mit dem Komfort einer zentralen Stadtlage. Der
grol3e, uneinsehbare Garten, der bewohnbare Keller, die separate Wohnraumbellftung und
die Nahe zu Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten machen diese Immobilie zu einem seltenen
Fund. Zwei Garagenplatze runden das Angebot ab und sorgen fur zusatzlichen Komfort.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst von
diesem einzigartigen Angebot!

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.
Z?LLMANN IMMOBILIEN GmbH
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <4.000m


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

Hohere Schule <6.500m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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