Moderne 4-Zimmer-Wohnung in ruhiger Déblinger
Griunlage mit Balkon

Objektnummer: 1945/2294

Eine Immobilie von Hyatt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Etage
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1190 Wien
Baujahr: 1970
Zustand: Gepflegt
Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Wohnflache: 113,20 m?
Nutzflache: 120,00 m2
Gesamtflache: 120,00 m2
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 2

Balkone: 1

Kaufpreis: 795.000,00 €
Betriebskosten: 230,24 €
Heizkosten: 187,83 €
USt.: 60,59 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Arian Hyatt

Hyatt Immobilien GmbH
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Schlafzimmer
121 m?

o

Ungefihre Gesamtflache
1132m?

Wohnzimmer
49,5 m?

Balkone und Terrassen
78m?

Schlafzimmer Schlafzimmer
10.9 m? 153 m?

(1) Ohne Balkone und Terrassen

Balken
7.8 m?
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Objektbeschreibung

In einer besonders ruhigen Wohnlage des 19. Bezirks erwartet Sie eine grof3ziigige
4-Zimmer-Wohnung mit ca. 113,20 m2 Wohnflache und ca. 120 m2 Nutzflache. Die Wohnung
liegt nicht direkt an der KrottenbachstralRe, sondern angenehm zurtickversetzt in einer
ruhigen Seitengasse. Dadurch verbindet sie die gute Erreichbarkeit und Infrastruktur der
Umgebung mit einem spirbar privaten, entspannten Wohngefihl.

Ein besonderes Merkmal ist der Grinblick, der der Wohnung eine angenehme, ruhige
Atmosphaére verleiht. Hier wohnt man stadtnah, aber dennoch mit dem Gefiihl von Riickzug,
Luft und Erholung.

Der Mittelpunkt der Wohnung ist der rund 49,5 m2 grof3e Wohnbereich. Er bietet viel Raum
fur Wohnen, Essen und gemeinsame Zeit — offen, grof3ztigig und dennoch klar strukturierbar.
Der angrenzende Balkon erweitert den Wohnraum ins Freie und schafft einen angenehmen
privaten Aul3enbereich mit Blick ins Griine.

Die drei Schlafzimmer bieten flexible Nutzungsmaoglichkeiten: als Familienwohnung, fr
Wohnen und Arbeiten, als Gastezimmer oder als ruhige Rickzugsraume. Die separate Kiiche
ist praktisch angelegt und vom Wohnbereich getrennt. Badezimmer, zwei separate WCs,
Abstellraum und Kellerabteil sorgen fir Komfort und Alltagstauglichkeit.

Die Lage verbindet die Vorzige Do6blings mit guter Infrastruktur: ruhiges Wohnumfeld,
Nahversorgung in der Umgebung, offentliche Verkehrsanbindung sowie schnelle
Erreichbarkeit von Grinflachen und Erholungsgebieten. Besonders die Nahe zu Glanzing, zur
Krottenbachstral3e, zum Hugo-Wolf-Park, zum Turkenschanzpark sowie zu den bekannten
Doblinger Wein- und Grunlagen macht diese Wohngegend attraktiv fir Menschen, die Wert auf
Lebensqualitat, Ruhe und eine gute Wiener Lage legen.

Der Energieausweis wurde bereits bei der Eigentiimerseite eingefordert und wird nach
Vorliegen entsprechend nachgereicht.

Eine Wohnung mit viel Raum, guter Aufteilung, Balkon, Grunblick und jener ruhigen Doblinger
Wohnqualitat, die selten geworden ist.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
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 <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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