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AulRergewbhnliches Wohnhaus mit Gartenidylle im Herzen
Ddblings

Objektnummer: 96472

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Dollinergasse
Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1190 Wien
Zustand: Gepflegt
Alter: Altbau
Wohnflache: 404,45 m?
Zimmer: 11

Bader: 3

WC: 5

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 1

Garten: 430,00 m?
Keller: 69,75 m2
Kaufpreis: 3.500.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Karina SCHUNKER

EHL Wohnen GmbH
RathausstralRe 1
1010 Wien
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Objektbeschreibung

In einer der exklusivsten und begehrtesten Wohnlagen Wiens gelangt dieses
aulRergewohnliche Wohnhaus zum Verkauf. Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen
Einbahnstral3e mit Uberwiegendem Anrainerverkehr und vereint historischen Charme mit
grol3ziigigen Wohnraumen und attraktivem Erweiterungspotenzial. Das zur Jahrhundertwende
errichtete Gebaude wurde in den 1990er-Jahren um das 1. Obergeschoss erweitert, der
Dachstuhl umfassend erneuert und prasentiert sich heute in einem sehr guten und gepflegten
Zustand.

Bereits der Eingangsbereich beeindruckt mit einem wunderschdnen historischen
Fliesenboden, der den besonderen Altbaucharakter unterstreicht. Ein aufwendig gestalteter,
holzvertafelter Treppenaufgang fuhrt in die oberen Etagen und verleiht dem Haus eine
reprasentative Note. Die Wohnraume sind durchwegs grof3zigig geschnitten und bieten ideale
Voraussetzungen fur gro3ere Familien, gesellige Zusammenkiinfte sowie stilvolle Feste und
Feiern. In sdmtlichen Geschossen sorgen Kacheldfen zusatzlich flir eine behagliche
Wohnatmosphare. Insgesamt stehen drei Badezimmer sowie drei separate Gastetoiletten zur
Verfligung.

Das Grundstiick umfasst tber 700 m?, davon entfallen rund 430 m? auf den hofseitigen Garten.
Die Wohnflache von ca. 332,51 m? erstreckt sich Uber das Hochparterre und das 1.
Obergeschoss. Erganzt wird das Raumangebot durch einen Wohnkeller (ca. 71,94 m?), einen
Dachboden mit Ausbaupotenzial (ca. 193,08 m?), eine Garage (ca. 12,51 m?) sowie
zusétzliche Kellerflachen von ca. 69,75 m2. Eine Veranda (ca. 8,8 m?) sowie ein angrenzender
Balkon (ca. 4,6 m?) laden zu gemiutlichen Sonnenstunden ein.

Besonders hervorzuheben ist der gro3zligige Garten mit altem Baumbestand, der eine ruhige
und private Rickzugsoase bietet. Praktische Abstellnischen sowie ein direkter Zugang zum
Keller unterstreichen die Funktionalitat des Auf3enbereichs.

Zur Ausstattung zahlen eine Alarmanlage sowie ein vorhandener Lift zwischen Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss, der derzeit aul3er Betrieb ist, jedoch mit Gberschaubarem Aufwand
reaktiviert werden kann. Ein Garagenstellplatz ist vorhanden, eignet sich aufgrund seiner
Dimensionen jedoch eher fir niedrigere bzw. kompaktere Fahrzeuge.

Die Lage bietet eine ideale Verbindung aus Ruhe und urbaner Lebensqualitat. Wahrend die
unmittelbare Umgebung durch ihre verkehrsberuhigte Struktur besticht, gewahrleisten die
nahegelegene Billrothstral3e und Doblinger Hauptstral3e eine ausgezeichnete Infrastruktur mit
vielfaltigen Einkaufsmadglichkeiten, Gastronomieangeboten und 6ffentlicher
Verkehrsanbindung.

Gewinnen Sie einen detaillierteren Einblick im Video!
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Highlights im Uberblick:

* Bestlage in Dobling

» Ca. 332 m? Wohnflache auf zwei Ebenen

» Gro3zugiger, heller Keller (71,94 m2 Wohnkeller und 69,75 m2? Stauraum)
» Sehr guter Erhaltungszustand

» Gro3e Gartenflache mit Altbaumbestand

» Alarmanlage & Aufzug

» Garage

 Erweiterungspotential durch méglichen Dachgeschol3ausbau

Infrastruktur in der unmittelbaren Umgebung:

» StraRenbahnlinien 37, 38

* Buslinien 10A, 35A

* Billa, Bipa, Backereien, Bank, Post, Trafik, Boutiquen, Apotheke, Restaurants und Cafés
Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir

Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <250m
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Apotheke <250m
Klinik <500m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Universitat <500m
Hbhere Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <1.750m

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <250m

Post <250m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <750m
StralRenbahn <250m
Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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