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Objektnummer: 20253441060 - 1190 Wien

Auf einen Blick

20253441060 1.390.000 EUR
ca. 176 m? Penthouse

3 gepflegt

2

2 Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
1924 Kamin, Balkon
1 x Tiefgarage,

30000 EUR (Verkauf)
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Bedarfsausweis
D

30.12.2030
1924

Gas
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Ein erster Eindruck

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause

In einer der begehrtesten Lagen Wiens, nahe der Hohen Warte, erwartet Sie dieses
aulRergewohnliche Penthouse, das auf zwei Ebenen modernen Wohnkomfort mit
klassischem Wiener Charme vereint.

Das beeindruckende Objekt befindet sich in einem stilvollen Altbau aus dem Jahr 1924
und besticht durch eine gelungene Symbiose aus Geschichte, Eleganz und zeitloser
Wohnkultur.

Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von 176m? bietet dieses Zuhause Raum ftr
individuelle Lebenskonzepte — sei es als reprasentatives Domizil, stilvoller Riickzugsort
oder Ort fur Familie und Gaste.

Architektur & Wohngefuhl
Das Penthouse verfugt tGber einen Direktlift und bereits beim Betreten spirt man die
besondere Atmosphare, die diese Immobilie ausstrahlt.

Grofzigige Fensterfronten durchfluten die Raume mit Tageslicht und verleihen ihnen
eine warme, einladende Stimmung. Der authentische Charakter des historischen
Gebé&udes wird durch moderne Elemente erganzt, die hochsten Wohnansprtichen
gerecht werden.

Der Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Penthouses — ein Ort der
Begegnung und des Wohlbefindens.

Hier lasst sich das Leben in all seinen Facetten geniel3en: gemitliche Abende mit
Freunden, ruhige Stunden bei einem Glas Wein oder inspirierende Momente mit Blick ins
Grine.

Die integrierte Kiiche tiberzeugt durch ihr stilvolles Design und ihre Funktionalitat. Sie
ladt dazu ein, kulinarische Ideen zu verwirklichen und gemeinsam mit Familie oder
Freunden unvergessliche Genussmomente zu erleben.

Terrassen mit Weitblick

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf zwei wunderschéne Terrassen, die lber eine
Treppe miteinander verbunden sind.

Die untere Terrasse bietet Platz fur ein gemutliches Frihstiick im Freien oder entspannte




Nachmittage im Grinen.

Die grof3zligige Dachterrasse hingegen ist der ideale Ort, um den Sonnenuntergang zu
genielRen, Gaste zu empfangen oder einfach zur Ruhe zu kommen.

Hier erleben Sie Wohnen unter freiem Himmel — mitten in der Stadt und doch umgeben
von Natur.

Mit geringem Aufwand lassen sich ein bis zwei zusétzliche R&ume gestalten —
beispielsweise als Kinderzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer. Die beiliegenden
Grundrisse zeigen lhnen mogliche Varianten fur lhre individuelle Raumplanung.

Dieses Penthouse ist weit mehr als nur eine Wohnung — es ist ein Ort zum Ankommen,
Wohlfuhlen und Geniel3en. Seine lichtdurchfluteten Raume, die gro3zligigen Terrassen
und die historische Bausubstanz schaffen ein unvergleichliches Wohnambiente, das
modernen Komfort und Wiener Lebensgefuhl perfekt vereint.

Lassen Sie sich von der Eleganz, der GroR3zugigkeit und der Atmosphéare dieser
besonderen Immobilie begeistern und entdecken Sie lhr neues Zuhause in 1190 Wien-
Dobling.
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Ausstattung und Detalils

*Wohnflache: 176 m2

«Zwei Terrassen mit Blick ins Griine und tber die Stadt

*Hochwertige Einbaukliche

*Zwei moderne Badezimmer

*Wirtschaftsraum 22m?

«Zwei Eingange, einer davon ist ein Direktlift

eGaragenplatz im Haus

*Ruhige und dennoch zentrale Lage

Raumaufteilung & Nutzungsmadglichkeiten

Die durchdachte Raumaufteilung schafft eine harmonische Balance zwischen Offenheit
und Privatsphéare.

Auf der oberen Ebene befinden sich:

eein lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche

eZugang zu beiden Terrassen

eein Schlafzimmer mit eigenem Bad und Blick ins Griine

Auf der unteren Ebene befinden sich:

eein weiteres, grof3zugiges Schlafzimmer mit angeschlossenem Schrankraum
eein elegantes Badezimmer

eeine private Terrasse mit Morgensonne — perfekt fiir den ersten Kaffee des
Tages

Mit geringem Aufwand lassen sich ein bis zwei zusatzliche RAume gestalten —
beispielsweise als Kinderzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer.

Die optional beiliegenden Grundrisse zeigen lhnen mdégliche Varianten fur lhre
individuelle Raumplanung.

Die monatlichen Kosten setzen sich folgend in € zusammen:

Betriebskosten 306,09 (10%)

Lift/BK 131,78 (10%)

Reparaturfonds 173,13 ( 0%)

Rep. Fonds / Lift 35,14 ( 0%)

Netto 646,14
10 % Ust 43,79

Summe 689,93
BK fur den Garagenplatz incl. Ust 20,87
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohngegenden Wiens —im
charmanten 19. Bezirk Dobling, in unmittelbarer Nahe der Hohen Warte.

Hier geniel3en Sie die perfekte Verbindung von urbaner Lebensqualitdt und naturnahem
Wohnen.

Infrastruktur:

StralRenbahnlinie 37 (ca. 3 Gehminuten) — direkte Verbindung
zum Schottentor

StraRenbahnlinie D (ca. 5 Gehminuten) — direkte Verbindung
zum Schottentor

*U-Bahn-Stationen U6 Nussdorferstraf3e und U4 Heiligenstadt
mit der Straf3enbahnlinie D erreichbar

«Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés und
Wochenmarkte in der Umgebung

*Schulen, Kindergarten und medizinische Versorgung in
unmittelbarer Nahe

*Freizeitmdglichkeiten, Parks und Naherholungsgebiete in
wenigen Minuten erreichbar

Die Lage vereint Ruhe, Sicherheit und Lebensqualitat — ein idealer Ort fir alle, die das
Beste aus Grof3stadt und Natur schatzen.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines personlichen
Besichtigungstermins stehe ich lhnen gerne zur Verfiigung:

Heidrun Steiner

+43 660 469 17 60

heidrun.steiner@von-poll.com

Von Poll Immobilien
lhr Partner fur exklusive Wohnimmobilien in Wien
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Herten Immobilien GmbH

Marc-Aurel-StralRe 3, A-1010 Vienna
Tel.: +43 1 532 25 50
E-Mail: wien@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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