VP ‘ VON POLL

Wien, Dobling - Wien

Villain Doblinger Bestlage mit viel Potenzial

Objektnummer: 20253441019

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 6.900.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 280 m? « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 2.991 m?




Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien
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Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Auf einen Blick

20253441019 6.900.000 EUR

ca. 280 m2 Einfamilienhaus
6 3% plusUSt

3 Massiv

2 Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche




Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Ol

Zum Zeitpunkt der
Anzeigener stellung
lag kein

Energieausweisvor.




‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

i ’\ +

—— e

7




Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-



VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, D6bling - Wien

Diel mmobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer:

20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

R

www.von-poll.com




1

ON POLL

I ]

Dobling - Wien

ien,

20253441019 - 1190 W

Objektnummer

e

| mmobili

e

D




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, D6bling - Wien

Diel mmobilie

www.von




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 20253441019 - 1190 Wien, Dobling - Wien

Diel mmobilie

www.von-poll.com




ien

W

Dobling -

ien,

1190 W

ktnummer: 20253441019 -

je

Ob

e

| mmob

e

D

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnliche Einfamilienhaus mit groR3ziigiger Entwicklungsper spektive
préasentiert sich auf einem ca. 2.991 m2 grof3en Grundstiick und bietet Kéufern vielseitige
M dglichkeiten zur Umsetzung individueller Wohn- und L ebensvor stellungen.

Das Gesamtar eal befindet sich in einem gewachsenen Wohnumfeld und ist hervorragend
geeignet, um den Wunsch nach grof3ziigigem Wohnen mit attraktiven M 6glichkeiten zur
Neugestaltung zu verbinden.

Das Bestandsgebaude verteilt sich Uber 2 Ebenen — Unter geschoss, Er dgeschoss, 1.
Obergeschoss und verfugt Uber eine berechnete Wohnnutzflache von ca 140 m2 pro

Wohneinheit.

Gemal einer unverbindlichen Studie besteht die M 6glichkeit den Bestand bis auf eine
maximale Flache von 350 m2 pro Etage zu erganzen.

Aktuell besteht das Haus aus zwei getrennt begehbaren Wohneinheiten.

Die Wohnung im Erdgeschoss verfligt tiber drei Zimmer, wobei der Wohnraum einen
Zugang zur idyllischen Terrasse hat. Eine Ktiche und ein Bad sind ebenfalls vorhanden.

Die zweite Wohneinheit ist Uber einen separaten Eingang erreichbar. Hier gibt esdrei
Zimmer, ein Bad, ein WC und eine kleine Kliche.

Ausden Zimmern hat man einen atemberaubenden Blick tiber Wien — sollten Sie ein neues
Haus an diese Stelle bauen wollen, so haben Sie auf jeden Fall die M 6glichkeit, den Blick zu
prufen und der wird Sie Giber zeugen!

Diese Flachenaufteilung erlaubt sowohl weitlaufige Wohnber eiche als auch Raum fir
zusétzliche Nutzungsmaoglichkeiten wie Arbeits- oder Gastezimmer, Hobbyr&ume oder nach
individuellen Vorstellungen gestaltbar e Familienber eiche.

Fur das Grundstiick liegt eine rechtskraftige Abbruchgenehmigung bis Februar 2027 vor.

Dieser 6ffnet 1hnen den Freiraum, neue bauliche K onzepte umzusetzen oder den
bestehenden Bestand nach moder nen Ansprlichen zu sanieren.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur und angenehme




Wohnqualitat aus. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- und
Erholungsangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe und sichern einen komfortablen
Alltag fur die ganze Familie.

Zudem profitieren Sievon einer guten Verkehrsanbindung, sodass sowohl das Stadtzentrum
alsauch Uberregionale Ziele bequem erreichbar sind.
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Ausstattung und Details

- 3 Ebenen - Untergeschoss - Erdgeschoss - 1. Ober geschoss

- 2 Wohneinheiten

- Groller Garten

Esist eéine Abbruchgenehmigung fir den Altbestand vor handen!

Laut einer unverbindlichen Studie kommt hier eine Bebauung der Bauklasse 1 mit einer
Firsthéhe von 6,5 m und einer zusétzlichen Traufenhdéhe von 4,5 m zur Anwendung.
Das Haus befindet sich nicht in einer Schutzzone - das Grundstiick befindet sich in der
Schutzzone Wiener Wald.

Eine Wohnnutzflache auf 4 Ebenen —EG, 1. OG, 1. DG, 2. DG ergibt unverbindliche
901,91mz2,

Die Bruttogeschol¥flache pro Etage liegt bei 350 m2,

Die Tiefgar age kann theor etisch mehr als 500 m2 Fl&ache betragen.
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Alles zum Standort

Die Haltestelle des Busses 39 A ist 3 Gehminuten entfernt und fahrt ins Zentrum von
Sievering, in dem sich ein Spar, ein Billa Corso und einige Meter entfernt die
Obkirchergasse mit drei Backern, einem Hofer, Boutiquen, und dem bekannten
Sonnbergmarkt befindet.

Cafes und Restaurant sind ebenfallsin Sievering zu finden.

Von hier - Billrothstraf3e - filhren die StraRenbahnlinien 38 und 39 in das Zentrum von
Wien (Schottentor) und ebenfalls zu den U-Bahnlinien 4 und 6.

Ebenfalls gibt es die S-Bahn Oberddbling.
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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

www.von-poll.com
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