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*Wohnen Uber den Dachern Wiens - Exklusive
Dachgeschosswohnungen mit traumhaften Freiflachen*

Terrasse OG 1

Objektnummer: 141/82409

Eine Immobilie von Rustler
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Josef-Deutsch-Strasse 3
Art: Wohnung - Maisonette
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1100 Wien

Baujahr: 2025

Wohnflache: 143,60 m2

Zimmer: 4

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1

Terrassen: 2

Heizwarmebedarf: I21,30 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,75

Kaufpreis: 1.033.000,00 €

Provisionsangabe:

3%

Ihr Ansprechpartner

Paula Polaniecki
Rustler Immobilientreuhand

T +43 1 894 97 49 682
H +43 676 834 34 682
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Objektbeschreibung

Objektbeschreibung:

In der Josef-Deutsch-Stral3e 3-5 befinden sich exklusive Eigentumswohnungen, die hochsten
Wohnkomfort mit moderner Architektur und urbaner Lebensqualitéat vereinen.

Die Wohnungen tberzeugen durch durchdachte Grundrisse, eine hochwertige Ausstattung
und lichtdurchflutete Raume, die eine offene und einladende Wohnatmosphéare schaffen. Die
grof3ziigigen Freiflachen in Form von Loggien, Balkonen oder Terrassen bieten
atemberaubende Ausblicke Uber die Stadt und laden zum Entspannen ein.

Hochwertiges Wohnen im Erstbezug

Das exklusive Neubauprojekt bietet Wohnungen mit Wohnflachen zwischen ca. 44 m2 und ca.
149 m2, ideal fur anspruchsvolle Singles, Paare und Familien. Die Einheiten verfigen tber 2
bis 4 Zimmer, die flexibel gestaltet und individuell genutzt werden kénnen. Die modernen
Grundrisse maximieren die Wohnqualitat und bieten ausreichend Platz fir persénliche
Entfaltung. Durch grof3ziigige Fensterflachen werden die RAume mit naturlichem Licht
durchflutet und schaffen ein angenehmes Wohngefiihl.

Ausstattung & Wohnkomfort

Jede Wohnung wurde in hochwertiger Erstbezugsqualitat errichtet und Gberzeugt durch eine
exzellente Ausstattung:-) Moderne Architektur mit lichtdurchfluteten Raumen-)
Deckenheizung/Kihlung, die fur ein angenehmes Wohnklima sorgt-) Hochwertige
Parkettboden in den Wohnraumen fir ein stilvolles Ambiente-) Edle Badezimmer mit
grol3formatigen Fliesen und stilvoller Ausstattung-) Grol3zuigige Freiflachen (Loggien, Balkone
oder Terrassen) fur erholsame Stunden im Freien-) Durchdachte Raumaufteilung fur eine
optimale Nutzung der Wohnflache. Abgerundet wird das Angebot durch eine transparente und
wirtschaftliche Kostenstruktur: Die aktuellen Betriebskosten inklusive Verwaltungshonorar
belaufen sich auf ca. € 2,90 pro m?, die monatliche Rucklage betragt derzeit ca. € 0,46 pro m2.

Urbanes Wohnen mit bester Infrastruktur

Das Wohnprojekt tberzeugt nicht nur durch seine hochwertige Ausstattung, sondern auch
durch seine hervorragende Lage. Der Wiener Hauptbahnhof sowie die U1l-Station Keplerplatz
befinden sich in unmittelbarer Nahe und bieten eine optimale Anbindung an das Stadtzentrum.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten und medizinische Einrichtungen sind bequem
erreichbar.

Bezugstermin
Die exklusiven Dachgeschosswohnungen sind bezugsfertig — sichern Sie sich schon jetzt Ihr
neues Zuhause mit unvergleichlichem Wohnkomfort in einer der aufstrebendsten

Wohngegenden Wiens!

Ausstattung:
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Beschattung: alle Wohnungen sind mit mittels elektrisch bedienbaren AulR3enraffstores
ausgestattet

Kuhlung:

Die Dachgeschoss-Wohnungen sind zusatzlich mit je einer Split-An-lage zum Kihlen
ausgestattet. Je

Wohnktche bzw. Zimmer (Aufenthaltsraum) ist ein Innengerat vorgesehen. Das dazugehdérige
Aulengerét je Wohnung befindet sich am Dach.

Heizungsart:

Die Beheizung/Temperierung erfolgt Gber die thermische Bauteilaktivierung der
Stahlbetondecken

(Change-Over-System — Zeitpunkte Umschaltung Frihjahr fir Temperieren sowie Herbst fur
Heizen sind

aulRentemperaturabhangig). Im Badezimmer wird keine Bauteilaktivierung ausgefihrt,
stattdessen

erfolgt hier die Beheizung mittels elektrischem Wandheizkorper.

Warmwasseraufbereitung:
Zentrale Warmwasseraufbereitung tber die Fernwarmeversorgung.

Warmeversorgung:
Die Liegenschaft wird mit Fernwarme versorgt.

Temperierung:

Die Temperierung der Wohnungen erfolgt tber Luftwdrmepumpen, wobei die Aul3engerate am
Dach

und die Pufferspeicher und Verteilung (Change-Over) in der Technikzentrale im Untergeschol3
situiert

sind.

Das exklusive Wohnprojekt in der Josef-Deutsch-Stral3e 3-5, befindet sich in einer der
bestangebundenen Lage in Favoriten. Die Umgebung bietet eine ideale Mischung aus
urbanem Flair, erstklassiger Infrastruktur und Erholungsmaoglichkeiten.

Energiekennzahl: HWB 25,2 kwWh/m?2/Jahr (Energieklasse B)

Lagebeschreibung:

Hervorragende Verkehrsanbindung

Dank der Nahe zum Wiener Hauptbahnhof sind Sie optimal an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Die U1-Station Sudtirolerplatz ist in wenigen Gehminuten erreichbar und
ermdglicht eine schnelle Verbindung in die Wiener Innenstadt. Zusatzlich sorgen mehrere
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Stral3enbahn- und Buslinien fur eine bequeme Mobilitat innerhalb des Bezirks und dartber
hinaus.

Umfassende Infrastruktur

In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, darunter die
FavoritenstralRe als beliebte Einkaufsstrale mit einer Vielzahl an Geschaften, Supermarkten
und Gastronomiebetrieben. Das nahegelegene Einkaufszentrum Wien Hauptbahnhof bietet
eine breite Auswahl an Einzelhandel, Restaurants und Dienstleistern.

Erholungs- und Freizeitméglichkeiten

Der Helmut-Zilk-Park in unmittelbarer Nahe |adt zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitdten oder
entspannten Stunden im Grlinen ein. Zusatzlich bietet das Theresienbad eine Méglichkeit flr
Erholung und Sport.

Bildung und Gesundheit
Mehrere Schulen, Kindergarten sowie medizinische Einrichtungen, Apotheken und das
Sozialmedizinische Zentrum Sid — Kaiser-Franz-Josef-Spital befinden sich in kurzer Distanz.

Diese Kombination aus urbaner Infrastruktur, Naherholung und ausgezeichneter
Verkehrsanbindung macht die Lage der exklusiven Dachgeschosswohnungen zu einer
besonders attraktiven Wohnadresse in Wien.
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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