Elegante ruhige DachgeschoBwohnung 2 Etagen/2
Terrassen | Fernblick | Ruhelage

Objektnummer: 1162082

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:
Mobliert:

Alter:

Nutzflache:
Terrassen:

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

Ihr Ansprechpartner

Mag. Susanne Funcke

DECUS Immobilien GmbH

Lechnerstral3e
Wohnung - Dachgeschol
Osterreich

1030 Wien,Landstral3e
Gepflegt

Teill

Neubau

142,09 m2

2

18,82 mz

C 92,30 kWh/ m2*a
D 1,88

1.290.000,00 €

334,23 €

33,42 €

Karntner Stral3e 39, Eingang Annagasse 1 Tir 12

1010 Wien

T +43 660 16 11 701
H +43 660 16 11 701
F +43 1 35600 10

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Uber den Dachern des 3. Bezirks eroffnet sich ein Wohngefiihl von besonderer Qualitat:
lichtdurchflutet, grof3ziigig und gepragt von stilvoller Eleganz. Zwei Terrassen, durchdachte
Raumstrukturen und hochwertige Ausstattungsdetails schaffen eine Atmosphare, die urbanen
Lifestyle mit privatem Riuckzug auf hochstem Niveau verbindet.

Highlights

Zwei grof3zugige Terrassen mit Larchenholz, bepflanzten Trogen, Hochbeet und
automatischem Bewasserungssystem bilden private Outdoor-Living-Bereiche mit besonderem
Charme.

Die Wohnung Uberzeugt durch ein ganzheitliches Komfortkonzept: Ful3bodenheizung in allen
Raumen, Klimagerate von Daikin in mehreren Zimmern sowie hochwertige Fensterlésungen
mit 2- bzw. 3-fach Verglasung, elektrischen Vorsatzrollladen und teilweise Insektenschutz.

Sicherheit und Technik sind auf modernem Stand: Video-Sprechanlage,
Sicherheitseingangstir (Dana Dominant WK3), Rauchmelder sowie Kabel-/Internetanschliisse
in mehreren Raumen.

Mal3gefertigte Einbauten — unter anderem von Peter Max und Lutz — verleihen der Wohnung
eine elegante, individuelle Handschrift. Ein Kaminanschluss im oberen Geschoss eroffnet
zuséatzliche Gestaltungsmaoglichkeiten. Die Wohnung wird teilmdbliert verkauft.

Link zum 3D Rundgang: https://my.matterport.com/models/uRmqLWzerQB

Lage:

Nur wenige Minuten entfernt laden der Stadtpark sowie der weitlaufige Prater zu
entspannenden Spaziergéngen, sportlichen Aktivitaten oder genussvollen Stunden im Griinen
ein — eine seltene Kombination aus Stadtleben und Natur.

Die hervorragende Infrastruktur rund um Wien Mitte The Mall garantiert optimale Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz, inklusive direkter Verbindung zum Flughafen. Gleichzeitig pragen
zahlreiche Cafés, Restaurants und Einkaufsmoglichkeiten das lebendige, gewachsene Gratzl
und verleihen ihm eine besondere, authentische Atmosphare.



Eine Lage, die durch ihre Balance aus Ruhe, Urbanitdt und hoher Lebensqualitéat tiberzeugt.

Nahversorgung: Hofer, Billa, Spar, Bipa, diverse Backereien (Strock, tirkische Backerei),
Fleischerei, div. Lokale und Restaurants (Schwabl Gasthaus), Arzte, Schulen

Offentliche Verkehrsmittel:
Bus 77A: 2 Minuten

U3 Kardinal-Nagl Platz/U3 Schlachthausgasse: ca. 6 Minuten (ins Zentrum Stephansplatz: 4
Haltestellen)

Bus 80A: ca. 3-4 Minuten

Busbahnhof Erdberg: 10 Minuten zu Ful? oder mit U3 zwei Haltestellen
Grunflachen/Parks:

Kardinal Nagl Platz, Donakanal (2 Minuten), Griner Prater (ca. 5 Minuten tber die Bricke)
Vorteil Einbahnstral3e:

keine Ziige, Busse StralRenbahnen in der Gasse und keine Flugzeuge

Ausstattung & Raumaufteilung

Die Wohnung erstreckt sich Gber zwei Ebenen und bietet eine flexible Raumgestaltung mit
rund 3,5 bis 4 Zimmern.

1. Dachgeschol3:

Das Vorzimmer empfangt mit maf3gefertigten Einbaumoébeln und fuhrt in einen harmonisch
gegliederten Wohnbereich. Zwei Schlafzimmer mit stiddstlicher Ausrichtung bieten angenehme
Lichtverhaltnisse und Ruhe.

Ein weiteres Zimmer mit nordwestlicher Ausrichtung verfugt Gber einen praktischen
Einbaukasten. Der angrenzende ,Wintergarten“ — ebenfalls nordwestlich orientiert —
beeindruckt durch seine Helligkeit sowie zwei hochwertige Einbauschranke und schafft einen
vielseitig nutzbaren Raum, ideal als Arbeits- oder Loungebereich. Eine elegante Glastir
verbindet diesen Bereich mit dem Vorzimmer.



Die hofseitigen Fenster sind mit elektrischen Vorsatzrollladen sowie teilweise Insektenschutz
ausgestattet. Dachflachenfenster von Velux verfigen Gber au3enliegende, solarbetriebene
Beschattungssysteme.

Das Badezimmer ist hochwertig ausgestattet mit Badewanne, Einbaumobeln, Waschbecken
mit Armaturen von Ideal, Handtuchtrockner sowie zusatzlicher elektrischer Ful3Bbodenheizung.
Ein Waschmaschinenanschluss ist vorhanden. Das WC ist separat und ebenfalls mit
Markenarmaturen ausgestattet.

Die grof3ziigige Terrasse dieser Ebene bietet Larchenholzbelag, Hochbeet, bepflanzte Troge,
Steckdose sowie ein durchdachtes Bewasserungssystem.

Technisch erganzt wird diese Ebene durch eine Wolf-Therme mit ca.
120-Liter-Wasserspeicher sowie Kiichenanschlisse im linken Zimmer.

2. Dachgeschol3:

Die obere Ebene prasentiert sich als offener Wohnbereich mit integrierter Kiiche. Die
Einbauklche ist mit Siemens-Geraten (Geschirrspuler, Backofen, Ceranfeld) sowie Armaturen
von Blanco ausgestattet.

Ein mal3gefertigtes Blicherregal von Peter Max verleiht dem Raum eine besondere
Wohnlichkeit. Erganzt wird diese Ebene durch ein weiteres Badezimmer mit Dusche, WC,
Einbaumdbeln und zusatzlicher elektrischer Ful3bodenheizung.

Auch hier sorgen Klimatisierung (Daikin Split-Gerat am Flachdach, gerduscharm),
FuRbodenheizung sowie hochwertige Fenster mit elektrischer Beschattung fur héchsten

Wohnkomfort.

Ein Kaminanschluss bietet die Moglichkeit, einen Kaminofen zu integrieren und eine
besonders atmospharische Wohnqualitat zu schaffen.

Die zweite Terrasse ist ebenfalls mit Larchenholz, Bepflanzung, Steckdose und
automatischem Bewasserungssystem ausgestattet.

Weitere Details
Zur Wohnung gehéren zwei grol3ziigige Kellerabteile mit insgesamt ca. 18,82 m2 Stauraum.

Das Haus bietet einen Fahrradabstellraum, Paketboxen im Stiegenhaus sowie einen allgemein
nutzbaren Innenhof mit Sitzgelegenheit und Spielbereich.



Garagenplatze in der Nahe

2. IMV- Immobilienmanagement in der Dietrichgasse 55, gleich an der Ecke zur
LechnerstralRe bei der Kirche: kosten 75 €. Man kann auch welche kaufen, dazu muss
man eine Anfrage senden an: office@imv.ac.at

4. Garage Fiakerplatz, Erdbergstralle Garage Fiakerplatz | Best in Parking , gleich bei
Ecke Erdbergstraf3e/Lechnerstral3e

Ausstattungsdetails
1. Dachgeschol3:

e Turoffner mit Video-Sprechanlage fur die Hauseingangstur

e Alarmanlage vorhanden

¢ \Wohnungseingangstur: Dana Dominant WK3

* 3,5/4 Zimmer:
2 Zimmer (Ausrichtung nach Sud-Osten)
1 Zimmer (Ausrichtung nach Nord-Westen, inkl. Einbaukasten von Lutz)
1 Zimmer ,Wintergarten“ (Ausrichtung nach Nord-Westen, inkl. zwei Einbaukasten von
Peter Max)
¢ Fenster hofseitig inkl. Vorsatzrollladen mit Fernbedienung und tw.

Insektenschutz-Gitter von Fa. Zagrobelny:

2-fach Verglasung hofseitig im ,Wintergarten*

e 3-fach Verglasung im hofseitigen Zimmer


mailto:office@imv.ac.at

Dachgeschoss-Fenster von Velux mit Beschattung original Velux
AulRen-Vorsatzrollladen mit Fernbedienung (Solar)

Badezimmer: Badewanne, Einbaumobel, Waschbecken mit Armaturen von Ideal,
Waschmaschinenanschluss, Handtuchtrockner, Elektro-FulZbodenheizung zusatzlich,
Fliesen, Spiegel

WC: Handwaschbecken von Ideal, Fliesen

Kabel/TV-Internet (Magenta im Haus)-Anschluss in 3 Zimmern

Klimagerate von Daikin inkl. Fernbedienung in 3 Zimmern

zusatzliche Kuchenanschlisse im linken Zimmer an der linken Wand

Rauchmelder

Glastur zwischen Vorzimmer und ,Wintergarten*

Parkettboden Eiche neu verlegt 2021, nur im Wintergarten Fliesen von der Eingangstir
bis zum Ausgang auf die Terrasse und im Badezimmer und WC

Wolf Therme mit Wasserspeicher ca. 120 L?

FulBbodenheizung in der gesamten Wohnung: Heizungsrohre neu verlegt 2021

GrolR3e Terrasse: Larchen Holzplatten, Hochbeet, Blumentrége, Holzgestell mit Holz far
Kaminofen, Steckdose

Bewasserungssystem der Terrasse: Bewasserungscomputer + Schlauchsystem



Taubenabwehrdraht tberall

2. Dachgeschoss:

Taroffner mit Sprechanlage fir Hauseingangstur

Einbaukliche mit Geschirrspuler von Siemens, Backofen + Ceran-Herdplatte

80 cm von Siemens, Kiichenarmatur von Blanco?

Urspringliche Kichenanschliisse an der Wand zur Nachbarwohnung

Bad: Dusche, WC, Einbaumobel von Peter Max, Waschbecken mit Armaturen von
Ideal, zuséatzlich Elektro-FuRbodenheizung

Klimagerat von Daikin mit Fernbedienung (Split Gerat am Flachdach: keine Gerausche
horbar)

Fenster:
Fenster hofseitig inkl. Vorsatzrollladen mit Fernbedienung (Strom/Batterien) und tw.

Insektenschutz-Gitter von Fa. Zagrobelny

Dachgeschoss-Fenster von Velux mit Beschattung original Velux
Aul3en-Vorsatzrollladen mit Fernbedienung (Strom/Batterien)

Kaminofenanschluss (ohne Kaminofen und Rohren)

Einbau-Bucherregal/Bibliothek von Peter Max

Rauchmelder



Parkettboden Eiche (neu abgeschliffen 2022)

FuRbodenheizung

Terrasse: Larche Terrassenplatten, Blumentrog rechts, Steckdose

Bewasserungssystem der Terrasse: Bewasserungscomputer + Schlauchsystem

Mo6blierung/Bepflanzung im Preis inbegriffen

(eine genaue Liste und Bewertung der Gegenstande wird bei Bedarf ausgehandigt).

Zusammenfassung

Die ,Lechner Rooftop Residence" ist eine auRergewohnliche Dachgescholdwohnung mit zwei
Terrassen, hochwertiger Ausstattung und durchdachten Details bis ins Feinste. Ein stilvoller
Ruckzugsort tber den Dachern Wiens — fir Menschen, die Qualitéat, Design und urbanes
Lebensgefuhl in perfekter Harmonie suchen.

Hinweis: Da die Wohnung zur Zeit bewohnt ist, wurden die Fotos zum Teil mit
Fotobearbeitungsprogrammen und Kl bearbeitet um die Privatsphare zu schitzen.

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.
DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Frau Mag. Susanne
Funcke unter der Mobilnummer +43 660 16 11 701 und per E-Malil
unter funcke@decus.at personlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fur Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend
fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fur den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien tbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertradgen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstibereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenulbersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang



der zugesendeten Objekt-Exposés!
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m
Apotheke <500m
Klinik <750m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Universitat <500m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

