Wien, Dobling - Wien

Exklusives Wohngeftihl in Dobling — grof3ztigiges
Zuhause mit Balkon und Pool

Objektnummer: 2026344035
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Objektnummer: 2026344035 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Auf einen Blick

2026344035 975.000 EUR

ca. 146 m2 Etagenwohnung

4 3% plusUST

3 Terrasse, Gaste-WC,

1 Schwimmbad, Kamin,
Garten/-mitbenutzung,

1x Garage Einbauklche




Objektnummer: 2026344035 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas
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Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur

Verfligung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht flr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Auf knapp 146 m2 Wohnflache bietet diese grof3ziigige Etagenwohnung in Wien-Dobling viel
Platz fur individuelles Wohnen und eine flexible Raumgestaltung. Vier Zimmer schaffen
eine ausgewogene Ver bindung aus grof3ziigigen Gemeinschaftsber eichen und privaten
Ruckzugsorten.

Drei Schlafzimmer bieten Raum fur Familie, Gaste, Homeoffice oder personliche Freir&ume.

DasHerzstiick der Wohnung bildet der beeindruckende, fast 60 m2 grof3e Wohn- und
Essbereich. Grol3e Fenster sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine angenehme
Verbindung ins Grine. Ein offener Kamin verleiht dem Wohnbereich zusatzliche
Atmosphére. Bei Bedarf lasst sich der grof3ziigige Raum teilen und damit an

unter schiedliche Wohnbedir fnisse anpassen.

Direkt an den Essbereich grenzt die Klche. Sie kann starker in den Wohnbereich integriert
werden und er 6ffnet damit die M 6glichkeit flir ein moder nes, offenes Wohnkonzept, bel dem
Kochen, Essen und Zusammensein ineinander Ubergehen.

Ein besonderes Highlight ist der ca. 18 m2 grof3e Balkon. Ob gemeinsames Essen im Freien,
entspannte Stunden mit Blick ins Griine oder ein ruhiger Ausklang des Tages - hier entsteht
ein grof3zigiger zusitzlicher L ebensbereich.

Das ger aumige Badezimmer ist mit Badewanne, Dusche, Bidet und zwei Waschbecken
ausgestattet und bietet auch fir eine Familie komfortable Platzver haltnisse.

Praktischen Stauraum schaffen zwel Abstellrdume innerhalb der Wohnung sowie ein
grof3ziigiges Kellerabteil. Ein Stellplatz in der hauseigenen Gar age er ganzt das Angebot.

Fur zuséatzlichen Freizeitwert sorgt der Outdoor-Pool mit Liegewiese, der ausschlief3lich den
Bewohnerinnen und Bewohnern der Anlage zur Verflgung steht - ein privater Ruckzugsort
far war me Sommertage mitten in der Stadt.

Beheizt wird die Wohnung tiber eine Gas-Zentralheizung. Ein Akonto fir Heizung und
Warmwasser ist in den monatlichen Kosten enthalten - die Abrechnung erfolgt durch

Ablesung der Verdunstungszahler

Eine aulRer gewohnlich grof3ziigige Wohnung mit viel Gestaltungspotenzial, grof3em Balkon
und privatem Poolbereich - in wunderschéner Lage in Wien-Ddbling.
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Ausstattung und Details

eca. 146 m2 Wohnflache

*4 Zimmer, davon 3 Schlafzimmer

ofast 60 m2 grol3er Wohn-/Essbereich, bei Bedarf teilbar

eoffener Kamin im Wohnbereich

*Klichein den Wohn-/Essbereich integrierbar

eca. 18 m? Balkon mit Blick ins Griine

grofRzligiges Badezimmer mit Wanne, Dusche, Bidet und zwei Waschbecken

2 Abstellraume und groRRes K eller abteil

*Stellplatz in der hauseigenen Tiefgarage

*Outdoor-Pool mit Liegewiese zur exklusiven Nutzung durch die Bewohner
*Gas-Zentralheizung - Ein Akonto fir Heizung und Warmwasser ist in den monatlichen
Kosten enthalten - die Abrechnung erfolgt durch Ablesung der Verdunstungszahler
*Baujahr 1972

*Die Fenster sind drei-fach verglast und wurden ausgetauscht

*Thewosan Sanierung erfolgteim Jahre 2013

Einige Fotossind K| generiert und gekennzeichnet mit Kl
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Alles zum Standort

Die Rudolf-K assner-Gasse liegt in einer begehrten Wohnlage in Wien-Dobling. Die
Umgebung verbindet viel Griin und einen hohen Freizeitwert mit einer gut erreichbaren
stadtischen Infrastruktur. Einkaufsmdoglichkeiten, Bildungseinrichtungen und offentliche
Verkehrsmittel befinden sich im ndheren Umfeld.

Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist komfortabel: Eine Bushaltestelleist n
weniger als 250 m erreichbar, eine Stral3enbahnhaltestellein weniger als 750 m. Die néachste
U-Bahn-Anbindung liegt innerhalb von rund 1,5 km. Damit sind auch die Wiener Innenstadt
und weiter e Stadtteile gut erreichbar.

Schulen & Bildung

Fur Familien bietet die Umgebung ein vielfaltiges Bildungsangebot. Schulen und
Kindergarten befinden sich innerhalb von rund 750 m. Im 19. Bezirk stehen dar Giber hinaus
ver schiedene offentliche und private Schulformen zur Verfligung.

Einkaufsmoglichkeiten & Nahversorgung

Die Nahversorgung ist ebenfalls gut: Supermérkte und Backereien sind von rund 750 m
erreichbar.

Weiter e Geschafte und Dienstleistungen destaglichen Bedarfs befinden sich im naheren
Umfeld von Grinzing und Ddbling.

Wohn- & Freizeitwert

Die Kombination aus guter Erreichbarkeit, kurzen Wegen zu Einrichtungen destaglichen
Bedarfsund dem grinen Charakter Ddblings macht die L age besonders attraktiv fur

M enschen, die stadtnah wohnen und zugleich ein ruhiges, angenehmes Wohnumfeld
geniefden mochten.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Herten Immobilien GmbH

Marc-Aurel-Straf3e 3, A-1010 Vienna
Tel.: +43 1532 2550
E-Mail: wien@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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