Wien, D6bling - Wien

Exklusives Wohnen am Kaasgraben —
Dachterrassenwohnung in Bestlage im 19. Bezirk
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Willkommen in einer aulRer gewdhnlichen Dachterrassenwohnung in einer der begehrtesten
Wohnlagen Wiens, dem K aasgraben.

Diese rund 100 m2 grofRe Wohnung vereint grof3zigige Raumaufteilung, hochwertige
Aulenflachen und eineruhige, grine Umgebung mit der ausgezeichneten Infrastruktur des
19. Bezirks.

Die Wohnung tiber zeugt durch ihren durchdachten Grundriss und ein angenehmes
Wohngeflhl. Herzstlick ist das grof3ziigige Wohnzimmer, dasviel Platz zum Entspannen
und Empfangen bietet.

Die separate Klicheist Uber eine offene Wanddur chreiche mit dem Wohnbereich verbunden
und schafft so eine kommunikative Verbindung, ohne auf einen eigenstandigen K tichenraum
zu ver zichten. Exklusive Ger éte tragen zum Kochver gniigen bei!

Die Mdglichkeit einesvierten Zimmersist gegeben — durch Teilung des Wohnzimmer gl

Zwei gut geschnittene, nordseitig zum Garten ausgerichtete Schlafzimmer garantieren eine
ruhige Nachtruhe. Gleichzeitig bieten die beiden Zimmer dank ihres optimalen Grundrisses
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —ob als Schlaf-, Kinder - oder Arbeitszimmer

Das Badezimmer ist funktional und komfortabel gestaltet. Im ger&umigen Vorraum sorgen
maf3gefertigte Einbauschranke fir reichlich Stauraum und eine aufger aumte
Wohnatmosphare.

Diese Wohnung begeistert mit aulRer gewohnlichen Aul3enbereichen. Zwei Terrassen mit
einer Gesamtflache von Uber 17 m2 [aden zum Frhstiick im Freien oder zu entspannten
Sommerabenden ein.

Das absolute Highlight ist die private Dachterrasse mit knapp 50 m2. Sie steht ausschlief3lich
den Eigentimern dieser Wohnung zur Verfligung und bietet einen einzigartigen
Ruckzugsort mit viel Platz zum Sonnen, Entspannen oder fiir gesellige Stunden tber den
Déachern des 19. Bezirks.

Mit nur sechs Wohneinheiten bietet das Haus eine ruhige, familiare Atmosphére und ein
angenehmes Miteinander innerhalb der Hausgemeinschaft.




Zusatzlich steht den Bewohnern eine gepflegte allgemeine Gartenflache hinter dem Haus zur
Verfligung, eine griine Oase mitten in der Stadt.
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- Grof3ziigige Stauraumlésungen dur ch Einbauschranke

- Zwei Kéellerabteile (1x 6,2m2im Haus plus 1x 3,7m2 beim Garagenplatz)

- Gasetagenheizung mit einer Brennwertther me aus 2021

- Hochwertige Fenster - 3fach I solierverglasung aus 2010

- Mégliche Teilung des Wohnzimmers- Gewinn einesvierten Zimmers

- Stellplatz im Haus

- Ruhige Wohnhausanlage mit nur 6 Wohneinheiten in gepflegtem Umfeld

- Grof3ziigige Dachterrasse mit viel Freiraum

- Grofes Grundstiick mit Gemeinschaftsgarten

- Der Kaasgraben zahlt zu den begehrtesten und exklusivsten Wohnlagen des 19. Bezirks
- Exklusive Wohnadresse in einer der renommiertesten Villengegenden Wiens
- Hohe L ebensqualitat durch naturnahe L age und ausgezeichnete I nfrastruktur
- Seltene Gelegenheit in einer der gefragtesten Wohngegenden Doblings
Teilweise sind die Fotos K1-generiert - Einrichtung
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Der Kaasgraben zahlt zu den exklusivsten und beliebtesten Wohngegenden Wiens. Die
Kombination ausidyllischer Griinruhelage, stilvollen Villen, gepflegten Wohnanlagen und
der unmittelbaren Nahe zu den Wiener Weinber gen macht diesen Stadtteil besonders
attraktiv.

Zahlreiche Spazier- und Wanderwege, Heurigenbetriebe sowie Naher holungsgebiete wie der
Wienerwald oder die Weinberge rund um den Kahlenberg und Cobenzl befinden sich in
unmittelbarer Umgebung und bieten einen hohen Freizeitwert.

Trotz der ruhigen Lageist die Infrastruktur ausgezeichnet. Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten, Arzte sowie vielfaltige Gastronomie befinden sich
in der néheren Umgebung.

Die offentliche Ver kehr sanbindung erfolgt bequem tiber mehrere Buslinien sowie die
Strallenbahnlinie 38, welche eine direkte Verbindung in die Wiener Innenstadt bietet. Mit
dem Auto sind sowohl die Innenstadt als auch die wichtigsten Verkehrsachsen Wiensin
kurzer Zeit erreichbar.

Diese Immobilie vereint exklusives Wohnen, grof3ziigige Freiflachen und eine der schonsten
Wohnlagen Wiens, eine seltene Gelegenheit fur alle, die Ruhe, L ebensqualitét und urbanen
Komfort gleicher mal3en schatzen.
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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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