EXKLUSIVES WOHNEN AN DER DONAU IM GRUNEN:
traumhafter Blick | grof3ztigiger Balkon | moderne &
hochwertige Einbauklche | FulRBbodenheizung &
Raffstores

Objektnummer: 17054

Eine Immobilie von Alexander Ringsmuth GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

Elina Strautmane

Alexander Ringsmuth GmbH
Hackhofergasse 1
1190 Wien

T +43 1 3709098
H +43 664 99523313

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Wohnung
Osterreich
1190 Wien
73,23 m2
85,64 m2

3

1

1

1

2,90 m2

C 48,00 kWh/m2* a
C 1,04
499.900,00 €
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BALKON




BALKON
~12,4m?

Wohnkiiche
~30,5m?




Objektbeschreibung

Diese traumhafte, helle und sonnendurchflutete 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einer der
begehrtesten Wohnlagen Wiens — im idyllischen Ddbling. Das prachtvolle Gebaude wurde
umfassend kernsaniert und vereint historischen Charme mit moderner, hochwertiger
Ausstattung. Die Liegenschatft liegt in einer einzigartigen Umgebung zwischen den
Weinbergen und der Donau und bietet eine perfekte Kombination aus Natur, Ruhe und
urbaner Lebensqualitat. Diese aul3ergewdhnliche Lage ist ein Paradies fur Naturliebhaber und
alle, die die Vorzige des Griinen genie3en mochten, ohne auf eine ausgezeichnete
Anbindung an die Wiener Innenstadt verzichten zu mussen. Zahlreiche Freizeit- und
Sportmdglichkeiten befinden sich direkt vor der Haustiir. Ob Schwimmen an der Donau,
Laufen entlang der Uferpromenade, Radfahren auf den beliebten Donauradwegen oder
Spaziergange durch die Weinberge — hier erleben Sie Erholung und Aktivitat in einer der
schonsten Landschaften Wiens.

Die Wohnung wurde mit viel Liebe zum Detail modern gestaltet und prasentiert sich in einem
ausgezeichneten Top-Zustand. Die hochwertige Ausstattung sowie die durchdachte
Raumaufteilung schaffen ein stilvolles und angenehmes Wohnambiente. Der grof3ziigige
Balkon mit Blick ins Griine ladt zum Entspannen ein und bietet ausreichend Platz fur
gemutliche Stunden im Freien und laue Sommerabende mit Familie und Freunden. Das
Herzstiick der Wohnung bildet die moderne Wohnktiche. Sie Giberzeugt mit einer
hochwertigen, geschmackvollen Einbaukiche inklusive moderner Markengerate und
bietet viel Platz zum Kochen, Geniel3en und geselligen Beisammensein. Zwei gemdtliche
Schlafzimmer mit wunderschdnem Blick auf die Donau schaffen eine ruhige
Wohlfiihlatmosphére und machen die Wohnung zu einem besonderen Zuhause. Das
elegante Tageslichtbad verfligt Uber ein gro3es Fenster, eine Badewanne sowie ein WC
weiters gibt es ebenfalls eine getrennte Gaste Toilette.

Einige der Highlights auf einen Blick:

Traumhafte Lage in D6bling — Wohnen zwischen den Weinbergen und der Donau

Helle sonnendurchflutete 3-Zimmer-Altbauwohnung in begehrter Wohnlage

Umfassend kernsaniertes Gebaude Altbaugebdude mit moderner, hochwertiger
Ausstattung

GrofR3zugiger Balkon mit Blick ins Griine — perfekte Riickzugsmaoglichkeit zum



Entspannen

¢ \Wunderschdne Schlafzimmer mit herrlichem Blick auf die Donau

¢ Grol3zugige Wohnkiche mit hochwertiger Einbaukiiche und modernen Markengeréaten

¢ Elegantes Tageslichtbad mit groBem Fenster, Badewanne und WC

¢ Hochwertige Eichenparkettbéden und stilvolle Fliesen

¢ Angenehmes Wohnklima durch komfortable FulZbodenheizung

e Fenster mit integriertem Sonnenschutz

e Durchdachte Raumaufteilung mit hohem Wohnkomfort

¢ Perfekte Kombination aus Natur, Ruhe und urbaner Anbindung

¢ Vielfaltige Freizeitmoglichkeiten direkt vor der Haustir: Schwimmen, Radfahren,
Laufen und Spaziergénge in den Weinbergen

o Kellerabteil fur zuséatzlichen Stauraum

Die 3 Zi. Wohnung teilt sich wie folgt auf:

e \orraum, ca. 3,40 m2

e WC, ca. 1,26 m2



¢ \Wohnkiiche, ca. 30,52 m2

e \VJorraum, ca. 3,62 m?2

e Bad, ca. 7,81 m?

e Zimmer 1, ca. 12,59 m?

e Zimmer 2, ca. 14,03 m2

e Balkon, ca. 12,41 m?

e Kellerabteil, 2,90 m2

Kaufpreis:
Der Kaufpreis betragt 499.900,-- Euro.

Bei erfolgreichem Geschaftsabschluss fallt eine Provision von 3% vom Kaufpreis zzgl. 20%
USt. an.

Energieausweis:

Der Energieausweis bestatigt einen Heizwarmebedarf (HWB) von 48,5 kWh/m?a, was der
Energieklasse C entspricht.

In unmittelbarer Nahe:

e Avanti Tankstelle, ca. 290m



Das Futterhaus Klosterneuburg, ca. 400m

Stars Fitness, ca. 800m

Lidl, ca. 1,3km

Hofer, ca. 1,4km

OB, ca. 1,3km

Restaurant Flamingo Kuchelau, ca. 1,7km

offentliche Verkehrsmittel:
Bahnhof Klosterneuburg-Weidling, ca. 1,8km
S40,R 40

Wien Donauwarte, ca. 280m, Bus 400

Gerne steht Ihnen Frau Elina Strautmane fur weitere Fragen bzw. flexibel gestaltbare
Besichtigungstermine unter 0664 99523313 zur Verfligung.

www.ringsmuth-immobilien.at

Irrtum und Anderungen vorbehalten!
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen


http://www.ringsmuth.at/

Gesundheit

Arzt <2.000m
Apotheke <2.000m
Klinik <3.500m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <2.000m
Bank <2.000m

Post <1.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <3.000m
U-Bahn <4.500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

