4 Zimmer Maisonette-Wohnung mit grof3en Terrassen in
Grunruhelage — exklusiver Erstbezug ab 9/25 im Projekt
Villa Mauerbach?2

Objektnummer: 25788

Eine Immobilie von Mittelsmann Philipp Sulek GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1140 Wien

Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 121,51 m2

Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 2

Terrassen: 1

Heizwarmebedarf: EﬁO KWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,52
Gesamtmiete 2.899,08 €

Kaltmiete (netto) 2.271,00 €

Kaltmiete 2.635,53 €
Betriebskosten: 364,53 €

USt.: 263,55 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Projekt Villa Mauerbach

Mittelsmann Philipp Sulek GmbH
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VILLA MAUERBACHSTRASSE 2, 1140 WIEN
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Objektbeschreibung

Liebe Wohnungssuchende,

Wir freuen uns uber Ihr Interesse an dem Projekt "Villa Mauerbach2" und bieten auf
unserer Projektwebsite

www.vVillamauerbach.at

einen Uberblick Uber alle verfligbaren Wohneinheiten.

Ob Zwei-, Drei- oder Vierzimmerwohnung — sehen Sie sich die verschiedenen
Grundrisse in Ruhe durch und teilen Sie uns Uber das Kontaktformular (bitte Villa
Mauerbach?2 auswéahlen!) Ihre Favoriten mit.

Herzlichen Dank!

Hinweis: Derzeit ist die Liegenschaft noch eine Baustelle. Die Bildaufnahmen sind
aktuell noch unvollstandig und werden stetig aktualisiert und erweitert.
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Das Wichtigste in Kiirze.

2 Hauser, insgesamt 9 Wohnungen

3 x Zweizimmerwohnungen (61 — 63m2)

4 x Dreizimmerwohnungen (73 — 84m2)

2 x Vierzimmerwohnungen (84 — 121m2)

Alle Wohnungen mit Freiflache (Balkon / Garten / Terrasse)

Fertigstellung: Sommer 2025

Bezugsdatum: frihestens ab 1. September 2025

Mietdauer: vorerst befristet auf 5 Jahre

Monatliche Mietkosten € 1.450,- bis € 2.899,- (inkl. Betriebskosten, USt., exKkl.
Energiekosten (Heizung, Warmwasser, Strom))

Maoblierung: voll ausgestattete Kiichen

Optional anmietbare PKW-Abstellplatze (6 x Duplex-Garage, 1 x Parkplatz)
Gemeinschaftsflachen: Einlagerungsraume (ausgenommen H1T1),
Fahrradabstellplatz, Garten, Kinderwagenabstellraum fir das Haus 1

Lage: Mauerbachstraf3e 2, 1140 Wien

Projekt Villa Mauerbach?2.


http://www.villamauerbach.at/

Exklusives Wohnen am grinen Stadtrand Wiens.

Das durchdachte Wohnkonzept umfasst zwei moderne Baukdrper mit insgesamt nur 9
Wohneinheiten — ideal fur alle, die Wert auf Privatsphare, Komfort und Stil legen.

In Haus 1 befinden sich sieben hochwertig ausgestattete Wohnungen mit durchdachten
Grundrissen und barrierefreiem Zugang per Lift.

Fur noch mehr Alltagstauglichkeit sorgen durchdachte Extras wie Einlagerungsrdume, ein
Kinderwagenabstellraum, Fahrradabstellplatze und ein griner Gemeinschaftsgarten.

Haus 2 beherbergt zwei eigenstandige Einheiten mit jeweils drei und vier Wohnrdumen —
perfekt fur Familien.

Alle Einheiten verfligen Uber Balkone oder Terrassen, Erdgeschosswohnungen zusatzlich
Uber Eigengarten.

Ein stilvolles Ausstattungspaket inklusive elektrisch bedienbaren Aufenjalousien,
hochwertigem Parkettboden, FuBbodenheizung mit Kiahlfunktion, voll ausgestatteten
Kichen und modernen Sanitarraumen rundet das Angebot perfekt ab. Optional
anmietbare KFZ-Stellplatze ersparen die Parkplatzsuche und machen das Wohnen hier noch
komfortabler.

Wohnung.
Die Raumaufteilung dieser 4 Zimmer-Maisonette-Wohnung ist wie folgt:

Im Erdgeschoss befindet sich ein kleiner Vorraum, sowie der Treppenaufgang ins 1.
Obergeschoss.

Uber den Vorraum im 1. Obergeschoss ist einerseits das rd. 15m2 groRe Schlafzimmer mit
direkt angrenzendem Badezimmer (Bad en suite) inkl. Dusche, Handwaschbecken und WC,
sowie das separate Gaste-WC mit Handwaschbecken, der Technikraum, welcher zuséatzlichen
Stauraum bietet, sowie das zweite Badezimmer mit Dusche, Doppelwaschbecken und
Waschmaschinen-Anschluss erreichbar. Weiters erreichen Sie dartber auch die zwei weiteren
Schlafzimmer: eines mit rd. 14m2 Grol3e, eines mit rd. 18m2 Grol3e inklusive Schrankraum
und eigener Sud-Terrasse (rd. 9m2).

Im Dachgeschoss befindet sich der Ort der Zusammenkunft, der rd. 39m2 grol3e Wohnraum
inklusive voll ausgestatteter Kiiche, samt herrlichem Grinblick. Absolutes Highlight der
Wohnung ist die grofRzugige, sonnige Terrasse mit einer Gré3e von rd. 28mz2, welche zum



Entspannen und Verweilen einladt. Aufgrund der ost-/stidseitigen Ausrichtung ist die
Maisonettewohnung ganztagig hell.

Eine weitere Besonderheit ist die Photovoltaik-Anlage auf dem Dach zur Eigennutzung.

Im Erdgeschoss unter dem Treppenaufgang befindet sich zudem ein praktischer, der
Wohnung zugeordneter, Einlagerungsraum (rd. 4m2).

Ausstattung.
¢ Beheizung: Heizen, Kihlen & Warmwasseraufbereitung
mittels Luft-Wasser-Warmepumpe, Ful3bodenheizung mit Kuhlfunktion, elektrische
Badheizkorper

e Boden: matt weil3 lackierter Eiche-Parkettboden in den Wohnraumen

¢ Fenster: weil3e Kunststofffenster mit 3-facher Thermoverglasung, elektrisch bedienbare
AulBenjalousien  (Raffstores, ausgenommen DFF), Dachflachenfenster mit
Hitzeschutzmarkise

e Kiche: Arbeitsflachen in schwarzer Steinoptik, weil3e Fronten und Schranke, inkl.
Backofen, Induktionsherd, Dunstabzug, Geschirrspuler, Kihlschrank, Steckdose fur
Mikrowelle im Oberschrank

e Sanitarraume: teilw. raumhohe Fliesen in sanften, beigen Naturtonen, Geberit
Armaturen, weil3e Waschtische und Spiegelschranke, elektromotorische Entliftung,
Handtuchheizkorper

e Freiflachen: AulRensteckdosen, AuRenwasserhahne, Beleuchtung, Vorbereitungen fir
den Einbau von Klimageraten

e Sonstiges: Gegensprechanlage, vorbereitete Fassadenverstarkungen far
Markisenmontage (sudseitig), Raffstore-Schalter, Rauchwarnmelder,
Photovoltaikanlage

Lage & Infrastruktur.
Wohnen in ruhiger Griinlage & dennoch perfekt angebunden in Wien-Penzing.

Das Wohnprojekt in der Mauerbachstralle 2 Uberzeugt mit einer besonders idyllischen
Lage: Grunruhelage pur — zuriickversetzt hinter einem bestehenden Wohnhaus, angrenzend
an einen baumbestandenen Park, bietet das Grundstick angenehme Privatsphare, einen
schdnen Grunblick und eine ruhige Atmosphére fernab vom Stral3enlarm.

Trotz dieser griinen Oase geniel3en Sie hier eine ausgezeichnete Anbindung: In nur wenigen
Gehminuten erreichen Sie den Bahnhof Hadersdorf mit der Schnellbahn S50, die Sie in



nur 13 Minuten zum Westbahnhof bringt. Zahlreiche Buslinien (u.a. 50A, 50B, 450, 451)
verbinden Sie rasch mit dem Bahnhof Hitteldorf — und damit mit der U-Bahnlinie U4, die Sie
direkt ins Zentrum Wiens bringt.

Wer mit dem Auto unterwegs ist, profitiert von der Nahe zur Wientalstraf3e und dem raschen
Anschluss an die Westautobahn (A1) — in unter 2 Minuten sind Sie auf der Schnellstral3e.

Auch die Nahversorgung ist erstklassig: Supermarkte wie BILLA, Denns Biomarkt und
HOFER befinden sich in unmittelbarer Umgebung (ca. 5 Gehminuten). Das nur rund 1km
entfernte Einkaufszentrum Auhof Center erganzt das Einkaufsangebot.

Far Familien besonders interessant: eine Volksschule und mehrere Kindergarten sind
bequem zu Fuld erreichbar.

Zahlreiche Freizeitmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe: Auhof Center inkl.
Kino, Indoor-Spielplatz, uvm., ein Schwimmbad, der Augustinerwald und Wienerwald,
die Hohe Wand Wiese, beliebte Fahrradrouten... - ideal fur Familien und Sportbegeisterte.

Ein idealer Ort fur alle, die naturnah und ruhig wohnen moéchten — ohne auf urbanen
Komfort verzichten zu missen.

Wichtig zu wissen.

Die Kosten fur Heizung, Warmwasser, Strom sind nicht in der angegebenen Miete nicht
inkludiert und werden separat nach Verbrauch abgerechnet.

Die Miethohe, insbesondere die Zusammensetzung der Miete (u.a. die vorgeschriebenen
Betriebskosten), konnen sich noch andern!
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Sollten Sie nach Durchsicht des Inserats eine Besichtigung winschen, bitten wir um
Anfrage Uber das Kontaktformular. Vielen Dank!
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Die zur Verfigung gestellten Informationen beruhen auf Angaben des Abgebers, der Gemeinde und der Hausverwaltung bzw. der
jeweiligen Professionisten. Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben kann keine Gewéahr bzw. Haftung Ubernommen
werden. Festgehalten wird, dass unser Maklerunternehmen gem. § 17 MaklerG einseitig nur fur den Vermieter tatig wird, nicht fur
den Mieter.

Bitte beachten Sie, dass unser Unternehmen keine Reisekosten Ubernimmt, die im Zusammenhang mit der Besichtigung von
Immobilien anfallen. Alle anfallenden Kosten fur Anreise, Unterkunft und Verpflegung mussen von den Interessenten selbst
getragen werden. Des Weiteren {ibernehmen wir keine Haftung fiir Kosten, die durch kurzfristige Stornierungen oder Anderungen
von Besichtigungsterminen entstehen kdnnen. Wir danken lhnen fur lhr Verstandnis.



Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur flr den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.500m
Apotheke <1.000m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <7.000m

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

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <2.500m
U-Bahn <2.500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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