NAHE RIVERSIDE & LIESINGER BAD | ZAUBERHAFTE
DACHGESCHOSSWOHNUNG MIT TERRASSE —
GROSSZUGIG WOHNEN | ZELLMANN IMMOBILIEN

Kl visualisiert Einrichtung

Objektnummer: 26298
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1230 Wien

Baujahr: 1996

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 128,95 m2

Zimmer: 5

Bader: 1

WC.: 1

Terrassen: 1

Keller: 6,00 m2
Heizwarmebedarf: C 59,80 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,25

Kaufpreis: 575.000,00 €
Betriebskosten: 236,88 €

USt.: 29,11 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Theussl

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8






I Z=ZLLMANN |







I Z=ZLLMANN I
VAMOBILIEN




B ——

~Z=ZLLMANN

MMOBILIEN

S605ourenindKaundiobjektvideosaufwww:zellmanniat
und/oderuberunserimmobilienexposeiabrufbar!







KO NTAKT Wir verkaufen oder vermieten

auch lhre Immobilie professionell,
transparent und persénlich!

Vertrauen. Service. Qualitat. =255







Objektbeschreibung

ZAUBERHAFTE DACHGESCHOSSWOHNUNG MIT TERRASSE —
GROSSZUGIG WOHNEN NAHE RIVERSIDE & LIESINGER BAD

In ruhiger Wohnlage des 23. Wiener Gemeindebezirks présentiert sich diese grof3zigige
Dachgeschosswohnung als attraktives Zuhause fur Menschen, die viel Platz, einen privaten
Freiraum und eine gute Infrastruktur miteinander verbinden méchten. Die Wohnung befindet
sich im 4. Liftstock und damit im letzten Stockwerk eines gepflegten Mehrparteienhauses
und bietet auf rund 129 m2 Wohnflache vier grof3zliigige Zimmer.

Herzstick der Wohnung ist der au3ergewdhnlich grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit
rund 48 m2. Die Dimension des Raumes ermdoglicht eine klare Gliederung in Wohn-, Ess- und
Ruckzugsbereiche und schafft damit viel Spielraum fir unterschiedliche Einrichtungskonzepte.
Von hier aus gelangt man direkt auf die rund 6 m? grol3e Dachterrasse mit
Sud-/Ost-Ausrichtung.

Drei weitere Zimmer mit rund 23,85 m?, 12,82 m2 und 12,65 m2 bieten vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Géastezimmer oder Homeoffice. Eine
separate Kuche, ein Badezimmer, ein getrenntes WC, ein ungewohnlich grofl3zigiger
Abstellraum sowie das Vorzimmer vervollstandigen das Raumangebot.

Neue Parkettbdden in den Wohnraumen, neue Velux-Dachfenster mit elektrischer Beschattung

und die frisch ausgemalten Raume sorgen fir einen gepflegten Gesamteindruck. Die
barrierefreie Erreichbarkeit tiber den Lift erh6ht den Wohnkomfort zusatzlich.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Wohnflache: ca. 129 m2

Zimmer: 4

Wohn-/Essbereich: ca. 48,07 m2

Dachterrasse: ca. 6,03 m? | Sud-/Ost-Ausrichtung

Etage: 4. Liftstock | letztes Stockwerk



e Barrierefreiheit: Wohnung und Hausanlage barrierefrei zuganglich

e Kiche: separate Kiche ca. 9,50 m?

e Badezimmer: ca. 6,47 m2

* WC: separat

e Abstellraum: ca. 6,32 m2

e Bdden: neuer Parkettboden in den Wohnraumen

e Dachfenster: neue Velux-Kunststofffenster mit elektrischer Beschattung

e Zustand: frisch ausgemalt

* Heizung: Gas-Zentralheizung

e Keller: eigenes Kellerabteil

¢ Lage: Josef-Kutscha-Gasse, 1230 Wien

WOHNEN MIT GROSSZUGIGKEIT

Mit rund 129 m? Wohnflache bietet diese Dachgeschosswohnung Platzverhaltnisse, die
deutlich Uber dem klassischen Wohnungsangebot liegen. Besonders der rund 48 m2 grol3e
Wohn- und Essbereich pragt das grof3ziigige Wohngefuhl und bildet den kommunikativen
Mittelpunkt der Wohnung.

Die drei weiteren Zimmer lassen sich flexibel an unterschiedliche Lebenssituationen anpassen.
Das grofdte davon verfugt tber rund 23,85 m? und eignet sich hervorragend als grof3zugiges



Schlafzimmer. Die beiden weiteren Raume mit jeweils rund 13 m? konnen als Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer genutzt werden.

Damit eignet sich die Wohnung insbesondere flr Familien, Paare mit erhéhtem Platzbedarf
oder Menschen, die Wohnen und Arbeiten komfortabel unter einem Dach verbinden méchten.

RAUMAUFTEILUNG

¢ \Wohn-/Essbereich ca. 48,07 m2

e Zimmer 1 ca. 23,85 m?

e Zimmer 2 ca. 12,82 m?

e Zimmer 3 ca. 12,65 m2

e Separate Kiche ca. 9,50 m2

e Badezimmer ca. 6,47 m?

e Separates WC ca. 2,18 m?

e Abstellraum ca. 6,32 m?

e Vorzimmer ca. 6,91 m?

e Dachterrasse ca. 6,03 m?

DACHTERRASSE — PRIVATER FREIRAUM IM LETZTEN STOCKWERK

Direkt vom grof3ziigigen Wohn- und Essbereich gelangt man auf die rund 6 m2 grof3e
Dachterrasse. Die Sud-/Ost-Ausrichtung bietet einen angenehmen privaten Freiraum und
erweitert den Wohnbereich insbesondere wahrend der warmeren Monate.



Die Lage im letzten Stockwerk sorgt dabei fur ein besonderes Dachgeschoss-Wohngefihl und
schafft Abstand zum unmittelbaren Geschehen auf StralRenniveau.

ALLEINIGES NUTZUNGSRECHT AN DER FLACHDACHFLACHE

Eine zusatzliche Besonderheit der Wohnung ist das alleinige Nutzungsrecht an der
zugeordneten Flachdachflache. Dieses Recht stellt einen interessanten zusatzlichen
Mehrwert der Immobilie dar. Eine allféllige bauliche oder anderweitige Nutzung
beziehungsweise Veranderung der Flache ist unabhdngig davon nach den jeweiligen
wohnungseigentumsrechtlichen, baurechtlichen und beho6rdlichen Voraussetzungen zu
beurteilen.

AUSSTATTUNG & ZUSTAND

Die Wohnung prasentiert sich in einem gepflegten Zustand. In samtlichen Wohnraumen wurde
neuer Parkettboden verlegt, wahrend Badezimmer und WC verfliest sind. Die Wohnung
wurde zudem frisch ausgemailt.

Besonders hervorzuheben sind die neuen Velux-Dachfenster aus Kunststoff mit
elektrischer Beschattung. Sie sorgen fur angenehme naturliche Belichtung und ermdglichen
gleichzeitig eine komfortable Regulierung des Sonneneinfalls.

Die Beheizung erfolgt unverandert tber eine Gas-Zentralheizung. Ein eigenes Kellerabteil
bietet zusatzlichen Stauraum.

BARRIEREFREI BIS INS DACHGESCHOSS

Ein wesentlicher Komfortfaktor ist die barrierefreie Ausfihrung der Wohnung und der
Hausanlage. Der Lift fuhrt komfortabel bis in den 4. und letzten Stock und ermdglicht damit
einen bequemen Zugang zur Dachgeschosswohnung.

LAGE — RUHIG WOHNEN MIT STARKER INFRASTRUKTUR

Die Wohnung befindet sich in der Josef-Kutscha-Gasse in 1230 Wien. Der Standort
verbindet eine angenehm ruhige Wohnsituation mit der umfangreichen Infrastruktur des
Liesinger Bezirkszentrums.

Das Einkaufszentrum Riverside, Lebensmittelgeschifte, Béackereien, Apotheken, Arzte,
Drogerien, Gastronomie und zahlreiche weitere Dienstleistungsbetriebe befinden sich im
naheren Umfeld. Auch Kindergarten und Schulen sind gut erreichbar.

Mit dem Liesinger Bad steht zudem ein beliebtes Freizeitangebot in der ndheren Umgebung
zur Verfugung. Die Kombination aus Nahversorgung, o6ffentlichen Verkehrsmitteln und
Freizeitmoglichkeiten macht den Standort besonders alltagstauglich.



OFFENTLICHE VERKEHRSANBINDUNG

Der Bahnhof Wien Liesing bildet einen wichtigen Verkehrsknotenpunkt im Stden Wiens und
ist von der Wohnung gut erreichbar. Von hier bestehen schnelle Verbindungen mit der S-Bahn
und Regionalztigen in Richtung Wiener Innenstadt sowie in das sudliche Wiener Umland.

e S-Bahn: S2, S3 und S4 Uber Bahnhof Wien Liesing

* Regionalverkehr: zusatzliche Regionalzugverbindungen ab Wien Liesing

e Bus: mehrere stadtische und regionale Busverbindungen Uber den Verkehrsknoten
Wien Liesing

Damit ist sowohl die Wiener Innenstadt als auch das stdliche Umland komfortabel erreichbar.
Gerade fur Berufspendler stellt die Nahe zum Bahnhof Liesing einen wesentlichen
Standortvorteil dar.

FUR FAMILIEN, PAARE & HOMEOFFICE

Die Kombination aus vier Zimmern und rund 129 m2 Wohnflache erdéffnet vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten. Familien profitieren von drei separat nutzbaren Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmern, wahrend der auf3ergewdhnlich groRe Wohn- und Essbereich ausreichend
Raum flr das gemeinsame Leben bietet.

Auch fur Paare, die zusatzliche Raume fur Homeoffice, Gaste oder Hobbys wiinschen, bietet
die Wohnung eine attraktive Alternative zum klassischen Einfamilienhaus — mit Lift, Keller und
privatem Aul3enbereich, jedoch ohne den laufenden Pflegeaufwand eines eigenen Hauses.

UNSER RESUMEE

Eine grofRRziigige Dachgeschosswohnung mit viel Platz, privatem Freiraum und
komfortabler Erreichbarkeit in einer gut angebundenen Liesinger Wohnlage.

Rund 129 m2 Wohnflache, vier Zimmer, ein rund 48 m2 grol3er Wohn-/Essbereich, separate
Kiche, Dachterrasse, neuer Parkettboden, neue Velux-Dachfenster, barrierefreier Liftzugang
und ein eigenes Kellerabteil bilden ein Gberzeugendes Gesamtpaket.

Das zusatzliche alleinige Nutzungsrecht an der zugeordneten Flachdachflache stellt eine
weitere Besonderheit dar. Gleichzeitig sorgen Riverside, Liesinger Bad, Nahversorgung und
die gute Anbindung Uber den Bahnhof Wien Liesing fur kurze Wege im Alltag.



Viel Raum zum Leben. Ganz oben wohnen. Terrasse geniel3en. Und trotzdem bestens
mit der Stadt verbunden.

UNSER SERVICE - VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Eine Wohnung mit dieser GroRe und den besonderen Nutzungsmdglichkeiten sollte man
personlich erleben. ZELLMANN IMMOBILIEN steht flir transparente Information,
nachvollziehbare Beratung und professionelle Betreuung wahrend des gesamten
Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir Ihnen weiterfihrende Objektunterlagen zur Verfligung und prasentieren
Ihnen die Wohnung im Rahmen einer personlichen Besichtigung.

RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf den uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs- und Fahrzeitangaben verstehen sich, soweit nicht ausdricklich anders
angegeben, als Circa-Angaben. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverwertung bleiben
vorbehalten.

Fur Umfang und rechtliche Ausgestaltung des alleinigen Nutzungsrechts an der
Flachdachflache sind ausschlief3lich die entsprechenden grundbucherlichen,
wohnungseigentumsrechtlichen beziehungsweise vertraglichen Unterlagen maf3geblich. Aus
einem Nutzungsrecht kann insbesondere nicht automatisch eine bauliche Erweiterungs-,
Ausbau- oder Veranderungsmaglichkeit abgeleitet werden.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Aktuelle Energiekennzahlen wurden in den vorliegenden Objektangaben nicht genannt und
werden daher nicht erganzt. Die entsprechenden Kennzahlen sind dem fiir die Liegenschaft
gultigen Energieausweis zu entnehmen und vor Veroffentlichung entsprechend einzusetzen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfuhrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kinstlicher Intelligenz erstellt
beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei



ZELLMANN IMMOBILIEN. Dieser Hinweis dient einer transparenten Immobilienprasentation
unter Berlcksichtigung der Verordnung (EU) 2024/1689 uber kunstliche Intelligenz,
insbesondere deren Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfiugig Kl-gestutzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und mdoglichst originalgetreuen Darstellung.

Daruber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder mdblierte
Raume sowie Darstellungen moéglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

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

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.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gré3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden


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

konnen. Wir bearbeiten Anfragen Uublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <6.000m
Hbhere Schule <4.500m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m



Post <500m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

