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Wunder schone lmmobilie mit Gestaltungspotential
Im Herzen von Grinzing
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Im Herzen von Grinzing, einem der exklusivsten und traditionsreichsten Wohnviertel
Wiens, befindet sich diese aul3er gewdhnliche Liegenschaft, er stmals genannt 1414, mit
beeindruckendem Entwicklungspotenzial.

Auf einem grof3ziigigen Grundstiick von 1.167 m? gelegen, vereint das denkmalgeschiitzte
Haus historischen Charme mit vielfaltigen M dglichkeiten zur individuellen Gestaltung und
Erweiterung.

Die Immobilie besticht durch ihre authentische Ausstrahlung und den unverwechselbaren
Charme vergangener Zeiten. Die gewachsene Struktur des Hauses, kombiniert mit der
begehrten Lageim Zentrum von Grinzing, er 6ffnet vielféltige Nutzungsmoglichkeiten — sei
esalsstilvoller Familiensitz, alsreprasentative Stadtresidenz oder als wertbestéandige
Investition in einer der gefragtesten Wohngegenden Wiens.

Die bestehende Wohnflache von derzeit rund 277 m? er streckt sich Giber 4 Ebenen —einem
K eller geschol3, Erdgeschof3, 1 Ober geschol? und einem nicht ausgebauten Dachgeschol3.

Besonder s hervor zuheben ist das bereits renovierte Ober geschoss, das tiber eine Kiiche,
Zimmer, ein Badezimmer sowie einen grofl3en Wintergarten verfiigt. Von hier aus er 6ffnet
sich der direkte Zugang in den westseitig ausgerichteten Garten mit einer Flache von rund
591 m2, der durch seine Gro6l3e, Privatsphare und Sonnenlage ein besonder es Wohngefihl
ver mittelt.

Die historische Substanz der Liegenschaft ausder Jahrhundertwende verleiht dem Objekt
eine unverwechselbare Atmosphér e und macht es zu einer seltenen Gelegenheit flr
Liebhaber stilvoller Altbauten mit Charakter.

Fur dielmmobilie liegen bereits Plane fir mogliche Sanierungen beziehungsweise
Erweiterungen vor. Sdmtliche Angaben, Pléane und Grundrisse erfolgen jedoch ohne
Gewahr, und eswird keinerlel Haftung iber nommen.

Das auf3er gewohnliche Grundstiick er6ffnet attraktive Perspektiven —sowohl fiir eine
grof3zugige Familienresidenz alsauch fiir ein Konzept mit zwei Townhouses beziehungsweise
einem M ehrgener ationenwohnen.

DieLageim Zentrum von Grinzing zéhlt zu den begehrtesten Adressen Wiens. Umgeben

von traditionsreichen Heurigen, idyllischen Gassen und den Wiener Weinbergen verbindet
diese besonder e Liegenschaft héchste L ebensqualitat mit urbaner Néhe zur Innenstadt. Eine




Immobilie mit Seltenheitswert, auRer gewdhnlichem Charme und vielfaltigem
Gestaltungspotenzial in phantastischer Lage.

Diese seltene Gelegenheit richtet sich an Liebhaber besonderer Immobilien, die den
einzigartigen Charakter eines alten Hauses zu schétzen wissen und das Potenzial dieser
aufer gewohnlichen Adresse erkennen.

Fir Fragen und steheich Ihnen gerne zur Verfligung unter
Heidrun Steiner, Tel +43 660 469 17 60, heidrun.steiner @von-poll.com




ApLOp6G akiviTou: 2026344017 - 1190 Wien, Dobling - Wien

- Denkmalsgeschiitztes Haus
- Baugenehmigung fur Erweiterung bzw Umbauten ist vorhanden
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Verkehrsanbindung:

offentlicher Verkehr:

- in ca. 80 m: Haltestelle , Himmelstral3e® der Buslinie 38A (Intervall 7'-10')
-in ca. 380 m: Haltestelle, Grinzing* der Stral3enbahnlinie 38 (Intervall 7'-10")

FuRRlaufig sind folgende Parkanlagen erreichbar:

in ca. 60 m: Franz-Hengl-Park (306 m2, Trinkbrunnen)

in ca. 170 m: Peter-Alexander-Platz (1.041 m2, Trinkbrunnen)
in ca. 240 m: Parkanlage Ortskern Grinzing (1.375 m2)
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Herten Immobilien GmbH

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