NEUER PREIS: 4-Zimmer-ERSTBEZUG:
Garten-Maisonetten-Wohnung mit Garagenstellplatz in der
Zuckerkandlgasse!
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Objektnummer: 3454

Eine Immobilie von PR-IMMOBILIEN - REAL ESTATE Paunovic
Radisa (Inh. & GF)



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1190 Wien
2020
Erstbezug
Neubau
104,20 m2
109,34 m2
138,42 m?

NNDNDN D

18,77 m2

15,00 m?

I42,95 KWh /m2*a
0,78

2.250,00 €

2.040,39 €

2.230,94 €

190,55 €

19,06 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Karte: Dobling mit Bezirksteilen




Objektbeschreibung

Zur Vermietung gelangt hier ab sofort eine erstklassige
Erstbezugs-4-Zimmer-Gartenwohnug mit zwei Terrassen (Maisonette)

mit opt. Garagenstellplatz in Bestlage von Doébling (Zuckekandlgasse)!

Die Luxusimmobilie befindet sich in einer sehr idyllischen und eine der renommiertesten Lagen
von Wien im Bezirk D6bling, ruhig und griin. Sie wohnen hier in der Stadt, fihlen sich wie am
Land, umgeben vom grinen Wienerwald und dem Kahlenberg, Leopoldsberg oder dem
Hermannskogel. Die Infrastruktur in der Umgebung ist prima. Die Buslinien 35A und 41A sind
in wenigen Gehminuten erreichbar. Vom Bus aus kommen Sie zur Schnellbahn, Stral3enbahn
oder U-Bahn, von wo aus Sie alle Ziele sehr gut erreichen kénnen. In unmittelbarer Nahe
finden Sie eine Menge an Einkaufsmoglichkeiten, kullinarischen Restaurants, Banken,
Apotheken, Caffées.

Es erwartet Sie eine sehr grof3ziigig angelegte Lususwohnung mit viel Chrame und sehr guter
Aussstattung. Von allen Zimmern geniel3en Sie den Komfort und die Ruhe rundherum.

Beim Bau wurde ein gro3er Wert auf eine intelligente Grundrisslosung, sowie auf erstklassige
und langlebige Qualitatsmaterialien gelegt, wie etwa den dreifachverglasten Holz/Alufenster
mit Sonnenschutz, hochwertigen Eichendielebdden, hochwertige Fliesen im Grossformat, der
energiesparenden und inovativen  FulRBbodenheizung, angetrieben durch eine
Gaszentralheizung in Kombination mit Solarenergie; den Sanitarelementen von Hans Grohe
und Laufen Pro; der Videogegensprechanlage; der Sicherheitstlir, oder den durchdachten
Details, sowie der Architekur und dem Design im Groen und Ganzen. Diese
Luxusgartenmaisonettenwohnung besticht durch ihre gro3ziigig gestalteten Raumlichkeiten,
schon beim Betreten des reprasentativen Anlage.

Die Wohnung ist mit hochwertigen Materialien und erstklassiger Ausstattung versehen, um
hochsten Wohnkomfort zu gewéhrleisten. Die Raumgestaltung ist sehr gut gelungen, deshalb
ist sie auch als Familienwohnung oder fir Parchen optimal geeignet. Der Eingangsbereich ist
sehr grol3zligig gehalten und bietet viel Platz fur Ihre Garderobe, aber auch zum verstauen von
Sachen im Wandverbau.

Die Wohnflache betragt ca. 104 m2 + zwei Garten mit ca. 19m2 und und zwei Terrassen mit
15,45 m2, insgesamt knappe 137 m2 Gesamtflache.

Das Wohnzimmer ist mit einer sehr edlen Kiche mit Geraten und Essplatz ausgestattet mit



Zugang zum unteren Garten und Terrasse. Hier kdnnen Sie Ihre Seele baumeln lassen. Der
Garten ist von der Stral3e gut abgeschirrmt. Zur Terrasse und Garten hin sind Schiebetiren
und an die Fenster ist Uberall eine elektrische Aussenbeschattung montiert.

Im unteren Bereich befindet sich ein Wohnzimmer und ein Schlafzimmer, ein Badezimmer,
eine Toilette, ein praktischer Abstellraum, sowie ein weiterer als Abstellraum nutzbarer Bereich
unter der Treppe. Beide Zimmer haben einen Zugang zum Garten. Im oberen Bereich erwartet
Sie ein offener Bereich gut nutzbar als Arbeitsraum und daneben gleich ein gro3 angelegtes
Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer mit Badewanne und ein WC.

Die Kuche ist mit allen Geraten des taglichen Bedarfs ausgestattet: E-Herd, E-Backrohr,
Kahlschrank, Eisfach, Spile, Geschirrspuler, Dunstabzug, Zusatzleuchten.

Insgesamt stehen lhnen zwei WC's (eines separat beim Eingang) und das zweite im Bad mit
einer Dusche, Badewanne und WC integriert zur Verfigung.

Durch die hohe Anzahl an raumhohen Fenstern und dem offenen Charackter, ist die Wohnung
selbst an sehr triiben Tagen trotzdem hell genug und einladend.

Die Hausanlage ist neuwertig in einem sehr guten Zustand (Ertbezug). Es ist alles sehr
Ubersichtlich gestaltet, wodurch die Privatsphére gegeben ist.

Das Gebaude, sowie die Allgemeinflachen sind in einem guten Zustand, sauber und gediegen.
Der Zugang zum Haus erfolg Gber das Tiefgeschoss, wo auch die Garageneinfahrt ist.

Ein Lift fir mehrere Personen (barrierefrei) beférdert Sie vom Hauseingang tber das
Tiefgeschoss (ebenerdig) hinauf ins Erdgeschoss. Oberhalb gibt es noch zwei Stockwerke.

Im Tiefgeschoss befinden sich ausserdem der Fahrrad- und Kinderwagenraum, sowie die
allgemeinen Raume.

Von der Wohnung aus erreichen Sie die Kellerabteile barrierefrei. Das Kellerabteil ist grof3
angelegt und hat ca. 15 m2 und kann als ein Weinlager genutzt werden.

Im Haus haben Sie die Mdglichkeit einen grol3en Garagenstellplatz extra anzumieten.

Ausstattung:



Waschmaschinenanschluss; elektrisch bedienbare Rolladen, TV- und Internetanschliisse,
Telefonanschluss, Raumthermostate fir die FulBbodenheizung, Sicherheitstir, etc.

Die Fenster sind mehrfachverglast. Parkettbéden in den Wohn- und Schlafraumen. Geheizt
wird mittels einer Ful3Bboden-Gas-Zentralheizung in Kombination mit Solarenergie.

Lage:

1190 Wien - DObling / Untersievering; Zuckerkandlstrafl3e / Neustift im Walde / Amerikanische
Schule - AIS / Pétzleinsdorfer Schlo3park / Salmannsdorfer Héhe / Geymudller Schldssl / Unter
Sievering / Krottenbachstraf3e / Heuriger Wolff / Fuhrgassl|-Huber / Cobenzl / Neuwaldegg /
Salmannsdorf / Schafbergbad, etc.

Viele Botschaften, Villen, Banken, Markte, Apothe, Matzger, Supermarkt, Friedhof, viel
Grunflache, Weinberge, Hackenberg, Po6tzleinsdorfer SchloRpark, Wienerwald.

In unmittelbarer Umgebung finden Sie alles was das Herz begehrt: mehrere Griinflachen,
Walder und Parks, zahlreiche Heurige, Weinberge, Wanderwege, etc.

Die Heurigen laden zu einem gemiitlichen Beisammensein mit gutem Wein und klassisch
Osterreichischen Schmankerin ein. Die Naherholung und Genuss sind hier garantiert.

Man kann sich dabei in direkter Umgebung im Griinen perfekt entspannen, oder Sie geniel3en
die Ruhe zu Hause im eigenen Garten und auf der eigenen Terrasse.

Die Krottenbachstral3e, aber auch die Weinberggasse und die Obkirchergasse bieten lhnen
viele Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie Restaurants, Bars und Kaffees.

Anbindung:

(Schnellbahn, Strassenbahn, Bus): Busstationen: 41A, 35A, 39A; Schnellbahn: S45 -
Krottenbachstral3e / Oberdébling; U-Bahn: U4 - Heiligenstadt, U4 / U6 Spittelau. Sie gelangen
z. B. in ca. 35 Minuten mit den offentlichen Verkehrsmitteln von zu Hause aus mit nur zwei mal
Umsteigen in die Innenstadt zum Stephansplatz (Zentrum): Bus 35A, Schnellbahn S45, U3.
Auch Kindergéarten, Schulen und Universitaten sind in der Umgebung vorhanden und mit dem
Fahrrad, bzw dem Bus oder Auto schnell zu erreichen. Uber die KrottenbachstraRe gelangen
Sie mit der Buslinie 35A nach Salmannsdorf, Neustift am Walde, den Wiener Wald und die
Hohen StralRe, oder in nur wenigen Stationen zur Obkirchergasse und zur Station der Linie S
45. Die Endstation der Linie 35A liegt an der Spittelauer Lande (U-Bahn - U4 / U6). Kliniken
und Spitaler: Privatklinik Rudolfinerhaus, Ddblinger Privatklinik. Schulen: 8 Volksschulen gibt



es im 19. Bezirk, vier davon sind privat. Dazu kommen fiinf Neue Mittelschulen, wovon zwei
privat sind, vier offentliche AHS und zwei private und drei Berufsbildende Hohere Schulen. AIS
(American International Scool; etc.

Sehenswirdigkeiten und Freizeitattraktionen:

Zur Agnes, Sieveringer Steinbruch, Ahrengrubenweg, Heuriger Stelzer, Gspottgraben,
Hackenberg, Severinushodhle, Froschelgasse, Blindengarten, Schutzhaus, Wasserbehélter,
Wasserschloss, Neustiftblick, Sieveringer Bad - Fkk, Hermannskogel, Kahlenberg,

Leopoldsberg, Reisenberg, Latisberg, Vogelsangberg, Dreimarkstein, Nussberg, Hohe Warte,
Hungerberg, Hackenberg uvm.

Energieausweis:

HBW: 42,95 kWh/m?a (Klasse B); fGEE: 0,78 (Klasse A)

Konditionen:
Mietentgelt (Gesamtmiete / kalt): 2.250,-- inkl. Betriebskosten, Lift, Umsatzsteuer.

Heizung und Warmwasser, Strom, TV- und Internet, sowie eine Haushaltsversicherung sind
extra vom Mieter zu tragen.

Garagenstellplatz: extra anmietbar fir € 200,-- pro Monat (extra grol3 = kdbnnen zwei Autos
parken);

Mietbeginn: ab sofort moglich; Mietdauer. 3 - 4 Jahre;
Kindigungsverzicht: 1 Jahr; Kindigungsfrist: 3 Monate;

Kaution: € 7.000,-- // Mietvertragserstellungskosten: € 360,--

Kontakt:



Bitte beachten Sie, dass wir aufgrund der Nachweispflicht gegentber dem Eigentimer nur
Anfragen mit vollstandiger Angabe der Anschrift bearbeiten kénnen. Wir senden Ihnen gerne
weitere und detaillierte Beschreibungen, sowie Besichtigungstermine zu, sobald wir lhre
Anfrage erhalten haben. Wir bitten Sie daher um eine Email Anfrage an:

office@pr-immobilien.at

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Giber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://pr-immobilien-real-estate.service.immo/registrieren/de

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <500m

Polizei <2.000m

Verkehr


mailto:office@pr-immobilien.at

Bus <500m

StralRenbahn <1.000m
U-Bahn <3.000m

Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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