www.brehm-immobilien.at ; Tel. & Fax: +43 1 5952180
E-Mail: office @brehm.at Mobil: +43 664 5445878

BREHM

Alles aus einer Hand

Zahnradbahnstralle 17B/Haus 4/7, 1190 Wien | Wohnung | Objektnummer: 9398

Grunruhelage mit Weitblick! Helle,
moderne Dachgeschoss- Maisonette
Wohnung, 4 Terrassen auf 2 Etagen, 4
Zimmer, Garagenstellplatz

Ihr Ansprechpartner
Team Brehm

0159521 80 immobilien@brehm.at
Brehm Immobilien GmbH BANKVERBINDUNG: Erste Bank AG
Linke Wienzeile 124/29, 1060 Wien IBAN: ATO3 2011 1824 3914 2900
ATU68476400, BIC: GIBAATWWXXX

FN 410088x - HG Wien



@
www.brehm-immobilien.at l; Tel. & Fax: +43 1 5952180
E-Mail: office @brehm.at Mobil: +43 664 5445878

BREHM IMMOBILIEN

Alles aus einer Hand

Grunruhelage mit Weitblick! Helle, moderne Dachgeschoss-
Maisonette Wohnung, 4 Terrassen auf 2 Etagen, 4 Zimmer,
Garagenstellplatz

Lage

Das Haus liegt nahe zum Beethovengang im 19. Bezirk.

Beschreibung

Die 4 Zimmer Dachgeschoss-Wohnung (4 Zimmer getrennt begehbar) mit einer Wohnflache von 122,62

m?2 befindet sich im 2. Liftstock und gelangt ab sofort 5 Jahre befristet zur Vermietung. Die Maisonette-
Wohnung erstreckt sich Uber zwei Etagen (2.0G & DG) des Wohnhauses und verfugt Uber insgesamt 4
Terrassen (ca. 74m? Terrassenflache!), zwei davon sind Richtung Osten, eine Richtung Stiden und eine Richtung
Westen ausgerichtet. Die Wohnung ist sehr hell, liegt sehr ruhig und verfugt Uber einen Garagenplatz sowie ein
Kellerabteil.

RAUMAUFTEILUNG:

2.0bergeschoss/1.Etage:

Vom Vorraum aus sind die beiden Zimmer in der unteren Etage sowie ein Bad getrennt begehbar. Das
grollere Schlafzimmer (ca. 17,45m?) verflgt Uber ein zusatzliches En-suite Badezimmer und bietet Zugang zur
24m? Siid-Terrasse. Uber eine Holztreppe gelangt man in das Dachgeschoss.

-Vorraum,

- Bad mit Badewanne und WC

- zwei getrennt begehbare Zimmer
- En-Suite Bad mit Dusche und WC
- 23,93m2 Siid-Terrasse

Dachgeschoss/2.Etage:
Uber die Holztreppe gelangt man in einen Gang, welcher direkt an den groBen, offenen Wohn-Essbereich (ca.
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48,44m?) angrenzt. Uber diesen sind zwei Terrassen (13,7m2 Ost- sowie die 20m?2 West-Terrasse), ein
Abstellraum und ein Gangbereich mit direktem Liftzugang begehbar. Durch den Gangbereich gelangt man in
das dritte Zimmer (ca. 10m?2) sowie ein separates WC. Die zweite Ost-Terrasse (16,4m?2) ist Uber das 10m?
Zimmer begehbar.

- Gang

- direkter Liftzugang

- 48,44m2 Wohnkiiche bzw. Wohn-Essbereich

- drei Terrassen (13,7m?, 16,4m2 und 20m?2) mit West- und Ost-Ausrichtung
-10m2 Zimmer

- Abstellraum
- separates WC

AUSSTATTUNG/ZUSTAND:

Die hochwertig ausgestattete Wohnung befindet sich in einem sehr guten Zustand und wird frisch
ausgemalt Ubergeben.

* Parkettboden,

¢ Videogegensprechanlage in beiden Etagen

* Zwei Zugange (Wohnungsture 1.Etage, direkter Liftzugang 2.Etage)

* Div. moderne Einbaumdbel u.a. im Gangbereich (1. & 2 Etage), im 10m2 Zimmer (2.Etage) sowie in der
Wohnkuche

1. Bad: Doppelwaschtisch, Badewanne, Waschmaschinenanschluss, WC, Fenster

En-Suite Bad: Glasdusche, WC, Waschbecken

Hochwertige Kiiche: Ober- & Unterschranken, Geschirrspuler, Cerankochfeld, Backrohr auf
Komforthohe, Kihl-Gefrierkombination, Dunstabzug, Spule

* Getrenntes WC mit Handwaschbecken & Fenster (2.Etage)

LAGE IM DETAIL:
Infrastruktur: Das Haus liegt nahe zum Beethoven Park, in einer nicht befahrenen Seitengasse. Der
Stadtwanderweg 1 startet in unmittelbarer Nahe zum Haus.

Infrastruktur: Durch die Nahe zur Heiligenstadter Stralie ist eine gute Infrastruktur gegeben; in fuBlaufiger
Umgebung befinden sich ein Supermarkt (Billa), sowie zahlreiche Restaurants, Cafés fur den taglichen Bedarf. Die
nachste Parkanlage mit Spielplatz ist in nur 8 Gehminuten erreicht. Ebenso befinden sich Schulen in
unmittelbarer Nahe (unter 10 Minuten Gehweg).

Verkehrsanbindung: Die U-Bahn-Station ,Heiligenstadt” der Linie U4 sowie der OBB fur Nah- und Fernverkehr
kann in 10 Minuten Uber die Stralenbahn Linie D erreicht werden. Die nachste Station der Linie D ist ful’laufig
weniger als 5 Minuten vom Objekt entfernt. Die S-Bahn-Station ,Nussdorf” ist ful3laufig in nur 8 Minuten erreicht.

Das Stadtzentrum (Schwedenplatz) kann somit in ca. 29 Minuten erreicht werden.

HAUS ALLGEMEIN
Im Haus befindet sich ein Lift.
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Der Garagenplatz ist nicht optional und muss mitangemietet werden, kann jedoch bei fehlendem Eigenbedarf
untervermietet werden.

SONSTIGES

Wenn Sie die Wohnung besichtigen wollen, machen Sie bitte schriftliche Angaben zu lhrer Person: Name,
Adresse, Telefonnummer, E-Mail, Beschaftigung.

Der Immobilienmakler erklart, dass er - entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen Geschaftsgebrauch
des Doppelmaklers - einseitig nur fUr den Vermieter tatig ist.
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Eckdaten

Wohnflache: ca. 122,62 m2
Terrassenflache: ca. 74,11 m2

Zimmer:
Bader:

WCs:
Abstellrdume:
Keller:
Terrassen:
Garagen:

s i S N NI

Ausstattung

Boden: Fliesen, Parkett
Fahrstuhl: Personenaufzug
Ausblick: Stadtblick, Grunblick
Balkon: Ostbalkon / -terrasse,

Sudbalkon / -terrasse,
Westbalkon / -terrasse

WCs: Gaste-WC

Preisinformationen

Gesamtmiete: auf Anfrage

Nutzungsart: Wohnen

Beziehbar: ab sofort

Mietdauer: 5 Jahre

Kindigungsverzicht: 1 Jahr

Mobiliar: Klche, Bad

Heizung: FuBbodenheizung

Lagebewertung: sehr gut

Larmpegel: Ruhelage

Bauart: Neubau

Zustand: gepflegt

Energieausweis

HWB: B 45,43 kwh/m2a

Bad: Bad mit Fenster,
Badewanne, Dusche

Klche: Wohnkiche / offene Kiiche

Stellplatzart: Garage, Parkplatz

Extras: Abstellraum,

Kinderspielplatz

Kaution: 3 Bruttomonatsmieten

Provision: Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt
der Abgeber die Provision.

Brehm Immobilien GmbH

Linke Wienzeile 124/29, 1060 Wien
ATU68476400,

FN 410088x - HG Wien

BANKVERBINDUNG: Erste Bank AG
IBAN: ATO3 2011 1824 3914 2900
BIC: GIBAATWWXXX



www.brehm-immobilien.at
E-Mail: office @brehm.at

3

BREHM IMMOBILIEN

Alles aus

einer Hand

Tel. & Fax: +43 1 5952180
Mobil: +43 664 5445878

Lage
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Infrastruktur/Entfernungen (PQls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 125m Schule 250m
Apotheke 575m Kindergarten 475m
Klinik 825m Universitat 950 m
Krankenhaus 2.025m Hohere Schule 975m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 425m Geldautomat 425m
Backerei 275m Bank 425 m
Einkaufszentrum 800 m Post 475m
Polizei 475 m
Verkehr
Bus 150 m
U-Bahn 1.225m
StralBenbahn 125m
Bahnhof 525m
Autobahnanschluss 750 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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