FAMILIENHIT IM DACHGESCHOSS - grol3ziigiges Wohnen
nahe Riverside | ZELLMANN IMMOBILIEN
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Objektnummer: 26382
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN




Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1230 Wien

Baujahr: 1996

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 129,00 m2

Zimmer: 4

Bader: 1

WC.: 1

Terrassen: 1

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

Kaufpreis: 549.500,00 €
Betriebskosten: 236,88 €

USt.: 29,11 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Victoria Theussl

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
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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 fir ein besonderes Dachgeschoss-Wohngefuihl und schafft Abstand
zum unmittelbaren Geschehen auf Stral3enniveau.

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. Die Wohnung wurde zudem frisch ausgemalt. Die Badezimmer
sind im klassischen neutralen weil3en Stil belassen worden. Besonders hervorzuheben sind
die neuen Velux-Dachfenster aus Kunststoff mit elektrischer Beschattung. Sie sorgen fir
angenehme natirliche Belichtung und ermdglichen gleichzeitig eine komfortable Regulierung
des Sonneneinfalls. Die Beheizung erfolgt unverandert Uber 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 erméglicht 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, Lebensmittelgeschafte,
Backereien, 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
nadheren Umgebung zur Verfigung. Die Kombination aus Nahversorgung, Ooffentlichen
Verkehrsmitteln und Freizeitméglichkeiten 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 Regionalziigen in Richtung Wiener Innenstadt sowie in das sudliche Wiener Umland.

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

e Regionalverkehr: zusatzliche Regionalzugverbindungen ab Wien Liesing

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

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

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.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung und
informieren Sie personlich tber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphére statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitdten — von der


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

Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.
Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach lhrer Anfrage auch Ihren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschlie3lich zur ergdnzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird keine Haftung
ubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und 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): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestitzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestlitzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatséchlichen Bestand abweichen.
Maf3geblich sind der tatsadchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <500m



Kindergarten <500m
Universitat <6.000m
Hohere 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
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