Larochegasse: Herrschaftliches Altbaueigentum mit
Balkon

Objektnummer: 2028

Eine Immobilie von Elisabeth Rohr Real Estate e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Etage
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1130 Wien
Zustand: Gepflegt

Alter: Altbau
Wohnflache: 149,30 m2
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 2

Balkone: 2
Heizwarmebedarf: E 168,16 kWh/ m2* a
Kaufpreis: 1.490.000,00 €
Betriebskosten: 237,46 €
Heizkosten: 100,00 €

USt.: 43,75 €

Ihr Ansprechpartner

Mag. Elisabeth Rohr-de Wolf

Elisabeth Rohr Real Estate e.U.
Mariahilfer Strasse 47/5/2
1060 Wien

T +43 699 15 85 36 63
F +43 1 585 36 63 13

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfugung.
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Objektbeschreibung

Wir rollen Ihnen den roten Teppich aus:

In neues Zuhause in einer stdostseitig gelegenen Altbauwohnung mit
Balkon

Mitten in der beliebtesten Wohngegend in Unter St. Veit befindet sich diese wunderbar
aufgeteilte 150m2 groRRe Altbauwohnung mit Balkon. Sie residieren im 1. Obergeschol} einer
sehr reprasentativen Jugendstil-Villa in bester Lage des 13. Bezirks. Der Grundriss der
Wohnung wurde von den Eigentiimern anlasslich der Generalsanierung vor rund 20 Jahren
optimiert, das Badezimmer erst vor wenigen Jahren erneuert.

Den Mittelpunkt bilden der schéne, grof3ziigig geschnittene Wohnsalon samt Ausgang auf den
suidseitig gelegenen Balkon. Zu beiden Seiten des Wohnsalons befindet sich ein weiterer
Raum, einerseits der Master-Bedroom mit ensuite Bad, andererseits ein Arbeits- bzw.
Gastezimmer mit Blick in die schone El3lergasse. Das dritte Schlafzimmer, das ebenfalls einen
Ausgang auf einen kleinen Balkon hat, weist in einen ruhigen Innenhof. In der grof3en
Wohnktiche mit ausreichend Platz fur einen Esstisch finden gemiitliche Familienessen statt.

Das reprasentative Entrée bietet ausreichend Platz fir eine eingebaute Garderobe und eine
weitere, raumlich abgetrennte begehbare Garderobe. Vom Vorzimmer aus begehen Sie auch
die Géstetoilette.

Die Villa hat pro Etage nur 2 Wohnungen, die groR3teils von den Eigentiimern selbst bewohnt
werden. Die Halfte des Gartens steht allen Eigentimern zur gemeinsamen Nutzung zur
Verfligung, die Pflege ist in den Hausbetriebskosten enthalten.

Das Haus verfugt Gber keinen Lift, da der Einbau technisch zwar mdglich wéare, aber das
ausgesprochen schone Stiegenhaus auf Wunsch der Mehrheit der Eigentiimer so bleiben soll
wie es ist.

Die Wohnung selbst verfugt Gber keinen Stellplatz, allerdings findet man auf der Stral3e

ausreichend Parkplatze. Unter Umstanden kann auch im Haus einer angemietet werden, bei
Interesse fragen wir gerne konkret nach.

Raumaufteilung:

Vorraum

Wohnsalon mit Ausgang zum Balkon
Masterbedroom

Arbeits- bzw. Gastezimmer



Wohnktiche mit Essplatz

Badezimmer mit Fenster, Walk-In-Dusche und WC (das Bad kénnte ohne gro3en
Aufwand in zwei Bader geteilt werden)

Schrankraum

Einbauschranke im Vorraum und in allen 3 Schlafzimmern

Kellerabteil

Ausstattung:

e Wohnkiche: mal3gefertigte Designerkiiche mit allen Geraten und Essplatz

e Bad: Duschbad mit Waschtisch, Toilette, Handtuchheizkorper,
Waschmaschinenanschluss

e Boden: klassischer Fischgrat-Parkettb6den, Fliesen in den Sanitarrdumen

* Fenster/Turen: klassische Holzkastenfenster bzw. zwei Balkontturen

* Heizung: Hauszentralheizung mit Ol

¢ Internet-Anschluf3: UPC/Magenta bzw. Al

Lage:

Die Larochegasse befindet sich zwischen Hietzinger Hauptstral3e und Lainzerstral3e in einem
sehr ruhigen Villenviertel des 13. Bezirks, umgeben von herrschaftlichen Hausern und Garten.

In unmittelbarer Umgebung dieser Liegenschaft befindet sich der Hugelpark.

Infrastruktur:

Die offentliche Verkehrsanbindung ist sowohl durch die Stra3enbahnlinie 58 sowie 60
gegeben, die in ful3laufiger Distanz rasch erreichbar sind. Schnell befindet man sich beim
Hietzinger Platz mit seinen vielzahligen Geschéften, Lokalen und Kaffeehausern,
beziehungsweise bei den U4 Stationen Braunschweiggasse und Hietzing.

Rechtliches:

Die Wohnung wird derzeit noch von den Eigentimern bewohnt und kann binnen 6 Monaten an
Sie Ubergeben werden. Das Haus ist in einem sehr guten Zustand, derzeit sind keine gréf3eren
Reparaturen oder Instandsetzungsarbeiten geplant.

Es ist uns ein Anliegen Sie mit samtlichen Informationen zu versorgen, die fir Sie sinnvoll und
natzlich sein kénnten.

Jeder hat aber andere Prioritdten. Sollten Sie zu einem bestimmten Thema mehr
Informationen winschen, Gbermitteln wir diese gerne oder recherchieren fur Sie!



Wir wirden uns sehr freuen, Ihnen diese aul3ergewohnliche Immobilie personlich zeigen zu
darfen.

lhr Team von Elisabeth Rohr Real Estate
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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