Wohnen auf héchstem Niveau — Exklusive
2-Zimmer-Dachterrassenwohnung nahe Schloss
Schonbrunn

li
IMMQ REBELLEN

Objektnummer: 1837/96

Eine Immobilie von ImmoRebellen GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

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

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

0

A\

Lucas Taufer

ImmoRebellen GmbH
Jagerstral3e 12/19

Wohnung - Dachgeschol}

Osterreich
1120 Wien
2026
Erstbezug
Neubau
55,42 m?
73,50 m2

2

1

1

1

C 50,30 kWh / m2* a
WA 0,74
499.000,00 €
169,10 €
38,85 €
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Objektbeschreibung

Exklusives Dachgeschoss-Juwel nahe Schénbrunn — Italienischer Marmor,
Designausstattung & Dachterrasse mit Gloriette-Blick

Ein Zuhause, das sich durch seine Architektur, au3ergewdhnliche Materialien und viel Liebe
zum Detail von anderen Wohnungen abhebt. Diese exklusive
2-Zimmer-Dachgeschosswohnung vereint den Charme eines historischen Wiener Altbaus
mit modernster Technik und einer Ausstattung, die weit Uber den Ublichen Standard
hinausgenht.

Im neu errichteten Dachgeschoss der Strohberg Residences, einem exklusiven Wohnprojekt
mit nur drei Dachgeschosswohnungen, erwartet Sie auf ca. 55,42 m2 Wohnflache ein
durchdachtes Wohnkonzept mit bis zu 3 Meter hohen Raumen, edlen Designmaterialien und
einer ca. 36,13 m2 grof3en Dachterrasse mit Blick bis zur Gloriette. Dazu kommt eine
kleine Freiflache von ca. 4 m2im Lichthof — direkt auf Wohnungsebene. Lage: 1120 Wien,
an der Grenze zu 1130.

Hier wurde besonderer Wert auf hochwertige Materialien, zeitlose Eleganz und ein
harmonisches Zusammenspiel von Architektur und Wohnkomfort gelegt.

DIE HIGHLIGHTS

Exklusive Dachterrasse mit ca. 36 m2 und beeindruckendem Weitblick bis zur
Gloriette

Zusatzlich ca. 4 m2 Freiflache im Lichthof auf Wohnungsebene

Erstbezug 2026 — nur drei exklusive Wohnungen im neu errichteten Dachgeschoss,
eine davon bereits verkauft

Edles Badezimmer mit italienischem Naturmarmor — Carrara Gioia und Crema Luna

e Franzosisches Fischgratparkett aus hochwertigem Eichenholz

AulBergewOhnliche Raumhdhen von bis zu 3 Metern



e ltalienische Design-Innentiren —rund 2,50 m hoch, rahmenlos und flachenbtindig

e Hochwertige Hansgrohe-Armaturen und stilvolle Badezimmerausstattung

e Smart Home zur komfortablen Steuerung von Beleuchtung und Heizung

* FuBBbodenheizung und -kiihlung mittels moderner Luftwarmepumpe

e Vorbereitung fur Klimaanlage und offenen Kamin

¢ VELUX-Dachfenster mit integriertem Sonnenschutz und hochwertige
Holz-Alu-Fensterelemente

e Dachterrasse fur Whirlpool und/oder Sauna vorbereitet

e Terrassenbelag aus gedltem Larchenholz

e Vorbereitung fur eine Outdoorktiiche inklusive Warmwasseranschluss

e Grof3ziigiger Gemeinschaftsgarten zur freien Benutzung

¢ Neu gestaltetes Stiegenhaus mit Naturmarmor und modernem Lift mit gro3zuigigen
Glasflachen

¢ Ruhige, begehrte Wohnlage zwischen Schloss Schonbrunn und Schloss Hetzendorf

WOHNEN MIT CHARAKTER — ARCHITEKTUR TRIFFT AUF EXKLUSIVE MATERIALIEN



Bereits beim Betreten der Wohnung zeigt sich der auf3ergewdhnliche Qualitdtsanspruch dieses
Projekts. GroR3zugige Raumhoéhen, hochwertige Oberflachen und sorgféltig ausgewahlte
Designelemente schaffen ein Wohngeftihl, das sich deutlich vom gewdhnlichen Neubau
unterscheidet.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung.
GroR3zugige Fensterflachen und Dachfenster mit integriertem Sonnenschutz lassen viel
Tageslicht herein und unterstreichen die offene, freundliche Atmosphare.

Ein besonderes gestalterisches Highlight ist das franzésische Fischgratparkett aus Eiche,
dessen aufwendiges Verlegemuster den Raumen eine elegante und zugleich wohnliche
Ausstrahlung verleiht.

Erganzt wird das hochwertige Interieur durch rund 2,50 Meter hohe, rahmenlose
Design-Innentlren aus ltalien, die flachenbindig mit den Wanden abschlie3en und sich
harmonisch in das architektonische Gesamtkonzept einfligen. Gerade diese
aul3ergewohnlichen Details verleihen der Wohnung ihren unverwechselbaren Charakter.

ITALIENISCHER NATURMARMOR - EIN BADEZIMMER MIT BESONDEREM ANSPRUCH

Auch im Badezimmer setzt sich die exklusive Materialauswahl konsequent fort. Statt
gewohnlicher Fliesen kommen hier hochwertige italienische Naturmarmorsorten — Carrara
Gioia und Crema Luna — zum Einsatz.

Sowohl die Bdden als auch die Wande sind mit edlem Marmor gestaltet. Ein Waschbecken
aus Naturmarmor, die passend verkleidete Badewanne und hochwertige Armaturen von
Hansgrohe vervollstandigen das elegante Gesamtbild. Bad, WC und Abstellraum sind mit
einer Luftung ausgestattet.

Die sorgfaltig abgestimmte Beleuchtung setzt die natlrlichen Strukturen des Marmors

zusatzlich in Szene und schafft eine besonders angenehme Atmosphéare. Das WC befindet
sich in einem separaten Raum.

DIE DACHTERRASSE — EIN RUCKZUGSORT UBER DEN DACHERN WIENS

Das wohl eindrucksvollste Highlight dieser Immobilie erwartet Sie im Au3enbereich: eine ca.
36,13 m2 grol3e Dachterrasse mit Blick bis zur Gloriette.

Hier entsteht ein ganz personlicher Rickzugsort mit ausreichend Platz fur eine grof3ztigige
Lounge, einen stilvollen Essbereich und individuelle Begriinung. Der Terrassenbelag aus



gedltem Larchenholz sorgt fur eine naturliche, hochwertige Optik. Eine durchdachte
Beleuchtung schafft auch in den Abendstunden eine stimmungsvolle Atmosphare.

Besonders auRergewohnlich sind die bereits vorgesehenen Ausstattungsmaoglichkeiten: Die
Terrasse ist fur die Installation eines Whirlpools und/oder einer Sauna vorbereitet. Auch
ein Warmwasseranschluss fur eine mdgliche Outdoorkiiche ist vorhanden.

Ob entspannte Sommerabende, gemeinsames Essen im Freien oder eine individuell gestaltete
Wellnessoase — diese Dachterrasse bietet Moglichkeiten, die man in einer Stadtwohnung nur
selten findet. Zusatzlich steht allen Bewohnerinnen und Bewohnern ein grof3zligiger
Gemeinschaftsgarten zur freien Benutzung offen.

MODERNSTE TECHNIK, DIE DEN WOHNKOMFORT SPURBAR ERHOHT

Eine energieeffiziente Luftwarmepumpe versorgt die FuRbodenheizung und erméglicht
zugleich eine angenehme FufBbodenkiihlung in den Sommermonaten. Heizung und
Warmwasser werden nach Verbrauch direkt mit dem Versorger abgerechnet.

Uber das integrierte Smart-Home-System lassen sich Beleuchtung und Heizung bequem per
Smartphone oder Tablet steuern.

Dartber hinaus wurden bereits wichtige Vorbereitungen fir zuséatzliche Ausstattungswiinsche
getroffen:

Klimaanlage in den Wohnrdumen — das System ist frei wéhlbar

Offener Kamin als besonderes Gestaltungselement

Whirlpool und/oder Sauna auf der Dachterrasse

Outdoorkiiche mit Warmwasseranschluss

Hochwertige Holz-Alu-Fenster, Dachfenster mit integriertem Sonnenschutz und eine
Sicherheitseingangstiur der Widerstandsklasse WK4 ergdnzen das Komfort- und
Sicherheitskonzept.



HISTORISCHER ALTBAU MIT NEUEM GLANZ

Die Strohberg Residences verbinden die besondere Atmosphare eines historischen Wiener
Altbaus mit einem hochwertigen Dachgeschossausbau.

Das Gebaude wurde grof3ziigig instand gesetzt: Die Fassade wurde saniert, Zugangsweg
und Grundkanal wurden erneuert, das Stiegenhaus neu gestaltet und ein neuer Aufzug mit
groRzugigen Glasflachen und LED-Beleuchtung errichtet. Naturmarmor im
Eingangsbereich und ein klassisch gestaltetes schwarzes Stiegengelander schaffen bereits
beim Betreten des Hauses einen reprasentativen ersten Eindruck.

AufRen- und Wohnungstrennwéande aus massivem Ziegel sorgen fur guten Warme- und

Schallschutz, die Dachflachen sind mit hochwertigen Dammstoffen ausgefuhrt — flr guten
Warmeschutz und sommerlichen Hitzeschutz.

HARD FACTS

Kaufpreis: € 499.000,- plus € 8.000,- fir bereits eingebaute Ausstattung im Badezimmer
Wohnflache: ca. 55,42 m?

Dachterrasse: ca. 36,13 m?

Freiflache im Lichthof: ca. 4 m?

Gewichtete Nutzflache: ca. 73,50 m?

Zimmer: 2

Stockwerk: 1. Dachgeschoss mit Lift

Baujahr: 2026 — Erstbezug

Betriebskosten inkl. USt.: € 255,54 monatlich (vorlaufig)
Kellerabteil: vorhanden

Heizung: FuBbodenheizung mittels Luftwarmepumpe
Kuhlung: FuBbodenkihlung, Klimaanlage vorbereitet

Parken: Stellplatze in privaten Garagen in der Nahe anmietbar — Details und Verfugbarkeit auf



Anfrage

LAGE & INFRASTRUKTUR — ZWISCHEN SCHONBRUNN UND HETZENDORF

Die Wohnung befindet sich in einer begehrten und ruhigen Wohnlage im 12. Wiener
Gemeindebezirk, an der Grenze zu Hietzing (1130). Das Umfeld ist geprégt von charmanten
Altbauten, gepflegten Wohnh&usern und einer angenehmen, gewachsenen Nachbarschatft.

Besonders hervorzuheben ist die Nahe zu Schloss Schdnbrunn und Schloss Hetzendorf.
Der weitlaufige Schlosspark Schonbrunn bietet ideale Mdglichkeiten fir Spaziergange,
sportliche Aktivitdten und entspannte Stunden im Griinen.

Auch die Nahversorgung lasst kaum Wunsche offen. Supermarkte, Backereien, Apotheken,
Arzte sowie Schulen und Kindergarten sind in der Umgebung gut erreichbar.

Fir eine gute offentliche Anbindung sorgen die StralRenbahnlinie 62, die Buslinien 63A und
8A sowie die S-Bahn-Station Wien Hetzendorf. Stellplatze in privaten Garagen in der Nahe
kénnen angemietet werden — Details und Verfugbarkeit auf Anfrage.

Damit verbindet dieser Standort die Vorzlge einer ruhigen Wohngegend mit einer guten
Erreichbarkeit der Wiener Innenstadt.

Erfolgshonorar: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt.

WICHTIGE HINWEISE

Die Wohnung wurde flr die Fotos beispielhaft moébliert. Der Verkauf erfolgt ohne Mdbel und
ohne Einbauktiche.

Die Klimaanlage ist vorbereitet, jedoch noch nicht installiert; das System ist frei wahlbar. Eine
FuBbodenkihlung ist bereits vorhanden. Auch die Installationsmoglichkeiten fir Whirlpool,
Sauna und weitere Sonderausstattungen auf der Terrasse sind vorbereitet, die
entsprechenden Geréte jedoch nicht enthalten.

Die Terrassenfotos zeigen teilweise die gesamte Dachterrassenflache des Projekts. Die
genaue Zuordnung und vorgesehene Abtrennung der gegenstandlichen Terrassenflache sind
dem Plan zu entnehmen.

Das Nutzwertgutachten wird noch angepasst, wodurch sich auch die angegebenen
Betriebskosten andern kdénnen.



Die Ausstattungsangaben basieren auf der Bau- und Ausstattungsbeschreibung des
Bautragers (Stand April 2025) und dessen Angaben vom Oktober 2026. Einzelne
Ausfiihrungsdetails und Varianten sind anhand der tats&chlich verbauten Ausstattung zu
Uberprufen. Mal3geblich sind die vertraglichen Vereinbarungen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Giber 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 - https://immorebellen.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Herr Lucas Taufer, Mobil: +43 664 3585085, Mail: LT@immo-rebellen.at,

steht fir ein personliches Gesprach sowie fiir einen Besichtigungstermin gerne zur Verfligung.

Ebenso unterstitzen wir Sie gerne mit einem der fihrenden Finanzierungsexperten
Osterreichs und sichern Ihnen die besten Konditionen.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <1.000m

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

Sonstige


https://immorebellen.service.immo/registrieren/de

Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

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

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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