Meissner Residenz - Historischer Glanz und zeitgemal3er
Komfort — Ihr neues Premium-Zuhause in der Donaustadt
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Top 35| 1. DG | Wohnzimmer

Objektnummer: 2003/11382

Eine Immobilie von Alois Kubicek GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

30.564,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Thomas Kubicek

Wohnung - Dachgeschol}

Osterreich
1220 Wien
2023
Erstbezug
Neubau
114,84 m2
4

1
1
2

24,00 kWh/ m2* a
0,70

849.000,00 €

kubicek immobilien | Alois Kubicek Gesellschaft m. b. H.

Donaufelderstralle 261
1220 Wien

T +43 1 2031168-0



H +43 650 6962929
F +43 1 2031168-40
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Gerne stehe ich Ihne
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Top 35 + 1. DachgeschofR
Wohnfliche 114,92 m?*
Terrasse 6,81 m*
Dachterrasse 31,45 m?
1 Vorraum 10,63 m*
2 Zimmer1 10,08 m?
3 Zimmer2 14,43 m?

+  Bad 7,59 m?

5 WC 1,66 m?

6 Abstellraum 6,24 m?
Ubersicht

]

A4 | M 1:150 0 5




kubicgk

immobilien

Top 35 -+ 2. Dachgeschof

Wohnfliche 114,92 m*
Terrasse 6,81 m*
Dachterrasse 31,45 m*
7 Vorraum 3,91 m?
8  Wohnkiiche 33,43 m?
9 Vorraum 2,64 m*
10 Zimmer 13,39 m*
11 Bad 9,55 m*
12 WC 1,29 m?
13 Abstellraum 2,72 m?
Ubersicht
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Top 35 - Dachterrasse
Wohnfliche 114,92 m*

Terrasse 6,81 m*
Dachterrasse 31,45 m*

Ubersicht
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und dient aussch jon. Diese Darstellungen sind unverhindliche Plankoplen, Der Planung und Ausfilhrung sind Anderungen vorbehalte:
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Objektbeschreibung

WO TRADITION AUF MODERNEN LUXUS TRIFFT!

Entdecken Sie ein Zuhause, das historischen Charme und zeitgemalie Eleganz perfekt
vereint — Ihre ganz persodnliche Wohlfiihloase mit erstklassigem Komfort und privaten
Freirdumen mitten in der Stadt.

Das Projekt im Uberblick

Das exklusive Ensemble besteht aus einem umfassend sanierten, stilvollen Zinshaus, einem
modernen Dachgeschossausbau (Aufstockung) sowie einem charmanten Hofgebaude. Jede
Wohneinheit bietet Ihnen das Gefuihl eines Erstbezugs nach einer Sanierung auf absolutem
Top-Niveau. Grol3zligige Balkone, Terrassen und Eigengarten im Hofgebaude schenken lhnen
Ihr ganz persdnliches Stuck Freiraum mitten in der Stadt. Ein moderner, im Haus installierter
Personenaufzug bringt Sie barrierefrei in alle Etagen.

Architektur & Design

Hier trifft zeitloser Altbaucharme auf moderne Geradlinigkeit: Wahrend in den
Regelgeschossen prachtvolle Deckenstuckleisten und restaurierte Elemente den Wiener
Altbaustil zelebrieren, bestechen die Aufstockung im 3. OG und der Dachgeschossausbau
durch moderne Leichtbaukonstruktionen und offene Raumkonzepte. Grol3e, vertikale
Aluminium- und Kunststofffenster sowie grof3ziigige Terrassentiren fluten die Wohnrdume mit
naturlichem Licht. Die AuRBenwande bestehen aus solidem Ziegelmauerwerk (Altbestand und
teils massive Feuermauern), was fur exzellente Stabilitat und optimalen Schallschutz sorgt.

Nachhaltigkeit & Investition in die Zukunft

Hier investieren Sie in einen der dynamischsten und wachstumsstérksten Bezirke Wiens. Die
Donaustadt (1220) verbindet urbanes Leben perfekt mit der Natur. Singles, Paare und
Familien schatzen die hervorragende Lebensqualitat sowie die ideale Verkehrsanbindung
(unter anderem die fu3laufige Nahe zur U-Bahn). Wer hier eine Wohnung erwirbt, sichert sich
eine wertstabile Immobilie fir Generationen — perfekt zur Eigennutzung oder als
zukunftssichere Vorsorgewohnung.

Optimales Raumklima das ganze Jahr

Fur ein perfektes Wohlfuhlklima im Winter sorgt eine flachendeckende, unsichtbare
FuBbodenheizung in allen Wohnraumen, die sich bequem Uber ein digitales Raumthermostat
(Danfoss Devireg Touch) per Einzelraumregelung steuern lasst. Die W&rme- und



Warmwasserversorgung erfolgt dabei hocheffizient und umweltfreundlich Gber das Netz der
Wiener Fernwarme. In den exklusiven Dachgeschosswohnungen sind zudem alle
Aufenthaltsraume mit modernen Split-Klimageraten ausgestattet, um auch im Hochsommer
eine perfekte Kuhlung zu garantieren. In den Badern und WCs sorgt eine mechanische
Unterputz-Entliftung stets fur frische Luft.

Grundrisse fur hochsten Anspruch

Von der perfekt aufgeteilten Stadtwohnung im Regelgeschoss Uber die charmante Einheit im
Hofgebaude bis hin zur luxuriosen Dachgeschoss-Oase — jeder Grundriss wurde mit
maximaler Funktionalitat geplant. Alle Wande im Innenbereich werden aus hochwertigem
Porenbeton oder Gipskarton-Metallstandern neu errichtet, perfekt genetzt, gespachtelt und
geschliffen. Hier wird jeder Quadratmeter optimal ausgenutzt, um Ihnen maximalen Raum fur
Ihre Individualitat zu bieten.

Zeitplan und Sicherheit

Mit Erfahrung, Zuverlassigkeit und einem klaren Fahrplan schaffen wir Ihr neues Zuhause:
Verlassen Sie sich bei diesem Projekt der renommierten 3SI Immo Group auf ein starkes
Team und eine sichere, professionelle Abwicklung — von der detailgetreuen Revitalisierung bis
zur schliisselfertigen Ubergabe.

Die Highlights, die Sie lieben werden:

e Erstbezugs-Gefuhl mit Stil: Hochwertige, vertikale Kunststoff- und Aluminiumfenster
mit mindestens 3-Scheiben-Isolierverglasung sorgen fir maximale Energieeffizienz und
hellen Lichteinfall.

e Edle Wohlfuhlatmosphare: Ein vollflachig verklebter Eichen-Mehrschichtparkett (in
den Regelgeschossen in exklusiver Fischgrat-Verlegung) bringt nattrliche Warme und
zeitlose Eleganz in alle Wohnraume.

¢ Design-Bader zum Entspannen: Grol3formatiges, ivory-farbenes
Qualitats-Feinsteinzeug von l'argilla kombiniert mit edlen Aufsatzwaschtischen von
Villeroy & Boch und Unterputz-Markenarmaturen von Hansgrohe (Talis S).

e Luxus-Ausstattung inklusive: Jedes Bad verfigt Uber eine elegante Badewanne,
eine flache Brausetasse mit ESG-Echtglasabtrennung (Kermi), ein integriertes
Bluetooth-Deckenradio sowie einen zusatzlichen Handtuchheizkérper mit
Funksteuerung.

e Smarte Hygiene: Hochwertige, spurbar pflegeleichte Hange-WCs (Laufen Pro Rimless



bzw. Slim) mit eleganten Unterputzspulkasten.

e |hr privater Freiraum: Grof3ziigige Aul3enflachen mit modernen WPC-Dielen (in
elegantem Silbergrau) — inklusive eigenem Kaltwasser-Aul3enanschluss (Kemperventil)
fur die bequeme Pflege lhrer griinen Oase!

* Smarte Beschattung: Elektrisch gesteuerte Raffstores straf3enseitig (im 3. OG) sowie
anthrazitfarbene Stoffbeschattungen bei den Dachflachenfenstern schitzen effektiv vor
Hitze und regulieren das Licht.

¢ Intelligent Living (Dachgeschoss): Die Dachgeschoss-Einheiten verfigen tber ein
voll integriertes Smart Home System von Button Intelligent Living. Beleuchtung,
Temperatur, Luftfeuchtigkeit und Rollos lassen sich bequem uber ein wandhangendes
Apple iPad im Wohnzimmer oder per App aus der Ferne steuern.

e Zu lhrer Sicherheit: Einbruchshemmende Wohnungseingangstiren mit
Kassetten-Optik in der hohen Widerstandsklasse WK2, ausgestattet mit
Brandschutzklasse EI2-30, Sicherheitsbeschlag und Tirspion.

e Komfort-Plus im Alltag: Ein barrierefreier Personenaufzug im Haus, eigene
Waschmaschinenanschlisse im Abstellraum, eine neue, moderne Postkastenanlage
im sanierten Stiegenhaus sowie eine Vorbereitung fir Festnetz- und
Telekabel-Anschlusse in jedem Wohnzimmer.

Hier kaufen Sie nicht nur eine Wohnung, sondern ein echtes Stlick Wiener Lebensqualitat!

IHR PREMIUM-STANDORT IN WIEN-DONAUSTADT: WO LEBENSQUALITAT
UND URBANER KOMFORT EINS WERDEN

Die perfekte Balance aus lebendiger Urbanitat und erholsamer Naturndhe

Die Donaustadt z&hlt zu den lebenswertesten Bezirken Wiens — hier verbinden sich urbanes
Leben, moderne Infrastruktur und naturnahe Erholung zu einer einzigartigen Lebensqualitat.
Inmitten dieses dynamischen und aufstrebenden Bezirks entsteht ein Projekt, das in puncto
Lage, Komfort und Lebensgefuhl neue Mal3stéabe setzt: ein Standort, der alles bietet, was
modernes Wohnen ausmacht.

Zentrale Lage mit optimaler Anbindung



Die Liegenschaft besticht durch ihre unmittelbare N&dhe zum Kagraner Platz, einem der
zentralsten Verkehrsknotenpunkte im Herzen der Donaustadt. Die Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz sowie an das Wiener Stral3ennetz ist hervorragend: In nur wenigen
Gehminuten erreichen Sie die U-Bahn-Station Kagraner Platz (U1) und gelangen von dort aus
in nur rund 20 Minuten direkt in die Wiener Innenstadt (Stephansplatz).

Erganzend zur U-Bahn bieten die Stral3enbahnlinie 26 sowie die verschiedenen Buslinien am
Kagraner Platz eine komfortable Mobilitat direkt vor der Haustir. Ob fur den taglichen Weg zur
Arbeit, die Fahrt ins Griine oder einen Abend in der City — dieser Standort garantiert Ihnen eine
flexible, komfortable und schnelle Erreichbarkeit sdmtlicher Stadtteile. Auch fiir den
Individualverkehr ist die Lage ideal: Die Hauptverkehrsadern der Donaustadt sind rasch
erreichbar und ermdglichen eine schnelle Anbindung an das gesamte Wiener Stadtgebiet
sowie an das Umland. Die N&he zu Schulen, Kindergarten und sicheren Freibereichen macht
das Leben hier besonders fur Familien und Paare unbeschwert.

Freizeit, Natur & Erholung direkt vor der Tur

Wer gerne aktiv lebt und die N&he zur Natur schatzt, wird diese Lage lieben. Die beliebte Alte
Donau befindet sich nur rund 10 Minuten entfernt und Iadt zu unzahligen Aktivitaten ein:
Wassersport, sommerliche Badetage, Bootsfahrten oder einfach entspannte Spaziergange
entlang der Uferpromenade.

Daruber hinaus liegt der weitlaufige Donaupark mit seinen vielfaltigen Sport- und
Freizeitmdglichkeiten nur etwa 20 Minuten entfernt. Auch die wunderschdonen Blumengarten
Hirschstetten sind in kirzester Zeit erreichbar und bieten eine idyllische Kulisse zum
Entspannen. Ein wahres Paradies flr Sportbegeisterte, Naturliebhaber und alle, die das Leben
im Freien geniel3en.

Einkaufen, Bildung & Freizeit — alles in Reichweite

Fur ausgiebige Shoppingtouren, kulinarische Entdeckungen und erstklassiges Entertainment
liegt das Donau Zentrum praktisch um die Ecke — in nur rund 5 Minuten erreichen Sie eines
der groRten Einkaufszentren Osterreichs. Ein dichtes Netz an bester Infrastruktur mit
Supermarkten, Restaurants, Apotheken und Drogeriemarkten direkt in der Umgebung sichert
die Nahversorgung des taglichen Bedarfs perfekt ab. Zudem unterstreicht die N&he zu
namhaften Bildungseinrichtungen (wie etwa der bekannten Veterindrmedizinischen Universitat)
die hohe Standortqualitat fur alle Generationen.

Ein Standort mit Zukunft

Das Projekt vereint die Vorzuge urbanen, stilvollen Wohnens im revitalisierten Altbau mit der
Néahe zur griinen Natur der Donaustadt. Mit exzellenter Verkehrsanbindung, einer lickenlosen
Infrastruktur und einem unschlagbaren Freizeitangebot bietet dieser Standort alles, was
modernes, komfortables und zukunftssicheres Stadtleben auszeichnet. Ein Ort, an dem sich



urbane Lebensqualitat, Mobilitat und naturnahe Erholung harmonisch verbinden — ein Zuhause
mit glanzender Zukunft.

Ultimatives Penthouse-Erlebnis: Luxus-Maisonette mit 2 Badern
und spektakularer 31 m2 Dachterrasse!

Willkommen in der Kénigsklasse des Wohnens! Das Objekt Top 35 ist nicht einfach nur eine
Wohnung — es ist ein architektonisches Statement Gber drei Ebenen hoch tber den Déchern
von 1220 Wien. Mit einer herrschaftlichen Wohnflache von 114,92 mz2, vier perfekt
geschnittenen Zimmern, zwei exklusiven Badezimmern und gleich zwei privaten Freiflachen
(inklusive einer gigantischen Dachterrasse) erfillt dieses Erstbezug-Juwel selbst die hochsten
Anspruche an urbanen Luxus und Privatsphare.

Ebene 1 (1. DG) — Die private Ruheoase & Wellness pur

Sie betreten das Penthouse barrierefrei Uber den Aufzug auf der ersten Ebene. Hier sorgt, wie
im gesamten Objekt, der edle Eichen-Mehrschichtparkett im traditionellen Fischgrét-Design
fur ein reprasentatives und warmes Ambiente.

e Zwei Schlafzimmer: Das helle Zimmer 1 (10,08 m?) und das grof3ziigige Zimmer 2
(14,43 m?) bieten perfekten Ruckzugsraum fur Kinder, Gaste oder das Home-Office.

e Das erste Badezimmer (7,59 m2): Ein Traum in edlem l'argilla Gro3format,
ausgestattet mit einer entspannenden Badewanne, einer separaten Dusche mit
Echtglas-Abtrennung, HansGrohe-Kopfbrause und einem Villeroy & Boch
Doppelwaschtisch samt integriertem Bluetooth-Radio.

¢ Ein separates WC (1,66 m?) sowie ein gigantischer Abstellraum (6,24 m2) runden diese
Ebene perfekt ab.

Ebene 2 (2. DG) — Repréasentatives Leben & Master-Bed-Suite

Uber die elegante interne Treppe gelangen Sie in das gesellschaftliche Herzstiick der
Wohnung:

* Die Pracht-Wohnkuche (33,43 m?): Ein spektakularer, lichtdurchfluteter Raum mit viel
Platz fir eine kulinarische Kochinsel und eine ausladende Design-Sofalandschaft. Von
hier aus betreten Sie die sonnige, siidostseitige Terrasse (6,81 m?) — ideal fur den
schnellen Espresso am Morgen oder den Sundowner am Abend.

¢ Die Master-Suite: Vollig autark liegt hier das dritte Schlafzimmer (13,39 m?) mit
eigenem, en-suite zugénglichem zweiten Badezimmer (9,55 m2), welches Uber eine



XXL-Dusche verfugt.

¢ Auch auf dieser Ebene gibt es ein weiteres separates WC (1,29 m?) und einen zweiten
Abstellraum (2,72 m?2) fur die Waschmaschine.

Ebene 3 — Ihr privates Sonnendeck uber der Stadt

Das absolute Kronjuwel dieser Immobilie erwartet Sie ganz oben: Uber den Treppenaufgang
erreichen Sie lhre private, 31,45 m2 gro3e Dachterrasse! Diese grandiose Freiflache ist
uneinsehbar, nach Siud-Osten ausgerichtet und bietet ausreichend Platz fir eine luxuriése
Outdoor-Lounge, Sonnenliegen oder einen privaten Krautergarten. Geniel3en Sie einen
atemberaubenden Weitblick tber Wien und feiern Sie unvergessliche Sommerabende unter
freiem Himmel.

Komfort & High-End-Technik

Dieses Penthouse lasst technisch keine Winsche offen: Die wohlige Ful3bodenheizung
(betrieben mit Fernwarme) und die elektrischen Aul3enjalousien/Raffstores an allen Fenstern
garantieren das ganze Jahr Uber das perfekte Raumklima. Zudem ist die Wohnung bereits
bestens mit einer Leerverrohrung fir eine Klimaanlage vorbereitet.

Fazit

Die Top 35 ist ein absolutes Unikat auf dem Wiener Immobilienmarkt. Wer grof3zuigiges
Wohnen, die Unabhangigkeit eines Hauses tber den Dachern der Stadt und edelste
Materialien (Fischgrat-Parkett, Premium-Sanitar) sucht, hat hier sein Ziel erreicht. Einziehen,

abheben und das pure Penthouse-Feeling im wunderschdnen 22. Bezirk genief3en!

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie unverbindlich Gber geeignete
Immobilienangebote noch vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://immo-kubicek.service.immol/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Ihre Immobilie —unsere Kunden: Perfekte Vermittlung seit ber 90 Jahren.

Wir bringen seit mehr als 90 Jahren erfolgreich Immobilienbesitzer und Kéufer/Mieter

zusammen. Ob Haus, Grundsttick oder Wohnung — fir unsere 1.300 vorgemerkten Kunden
suchen wir derzeit Immobilien in Wien und Niederdsterreich.


https://www.immo-kubicek.at/kostenlose-vormerkung/

Als stolzer Trager des IMMY-Qualitatspreises stehen wir fir hochste Servicequalitat und
freuen uns darauf, Sie personlich zu beraten.

Kontaktieren Sie uns noch heute!
immo-kubicek.at| +43 1 2031168-0
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <3.500m

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

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


https://www.immo-kubicek.at
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