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modernes Wohnen in DAbling - Erstbezug mit Charme inkl.
Warmwasser, Heizung und Garage

Objektnummer: 2197914

Eine Immobilie von MPImmo
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC.:

Balkone:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
Heizkosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Weinberggasse
Wohnung
Osterreich
1190 Wien
2022
Erstbezug
Neubau

47,01 m?

53,05 mz

53,05 m2

PR R RPN

I38,oo KWh / m2* a
0,73
1.194,72 €

926,80 €

1.021,30 €

94,50 €

51,63 €

121,79 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

iR

Mitglied des
immobilienring.at

OSTERREICHS BESTE ADRESSEN




OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Simon Bakshi

Mag. Pfeifer Immobi
Arbeitergasse 33
1050 Wien

T 0043 1595 15 80
H 0043 664 49 49 6
F 0043 1 595 11 70 MR

Gerne stehe ich Ihn
Verfugung.
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WNFL: 47,01 m?

{

| | www.mpimmo.at
WC
1,46 m? i
1 Vorraum ||
Bad 5,66 m?2
432m?2 || .
Wohnkiiche
' ' 23,02 m?
Zimmer
12,55 m?
| |—_— e  —
Balkon
6,04 m?

strfack i sunfuren
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"= breitbandatlas.gv.at Mobilfunknetz Geférderter Ausbau

{n) > Festnetz

Weinberggasse 79, 1190 Wien x

Festnetz %
Infrastrukturanbieter Technik Download Upload
Al FTTH 1000 Mbit/s 1000 Mbit/s

Magenta FTTB 1000 Mbit/s 100 Mbit/s

Datenstand: Q3/2024
100mN28124E4T907

" Downloadrate
M =16biys
1 100 bis < 1000 Mbit/s
1 230 bis 100 Mbit/s
210 bis <30 Mbit/s

<10 Mbit/s
Datenstand: Q3/2024

iraolioning.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN
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= Weinberggasse 79
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"= breitbandatlas.gv.at Festnetz Mobilfunknetz Geférderter Ausbau

{n} > Mobilfunknetz > Alle

Weinberggasse 79, 1190 Wien Q)

Mobilfunknetz X

. L Upload
1000 Mbit/s 115 Mbit/s
494 Mbit/s 68 Mbit/s

406 Mbit/s 182 Mbit/s

Testauswertung anzeigen Datenstand: Q32024
100mN28124E47907

Downloadrate
M =16bit/s
I =100 bis < 1000 Mbit/s
10 230 bis < 100 Mbit/s
2 10 bis <30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q3/2024

iraolioning.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Objektbeschreibung

LAGE:

Mitten im 19. Wiener Gemeindebezirk gelangt diese exklusive Neubauwohnung zur
Vermietung.

INFRASTRUKTUR:

Willkommen in einer der begehrtesten Wohngegenden Wiens! Der 19. Bezirk, Dobling,
verbindet auf einzigartige Weise urbanen Komfort mit idyllischer Natur. Eingebettet in eine
ruhige und exklusive Wohngegend, geniel3en Sie hier hochste Lebensqualitat und eine
erstklassige Infrastruktur.

Perfekte Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

Die Wohnung besticht durch ihre hervorragende Verkehrsanbindung. Die nahegelegene
S-Bahn-Station KrottenbachstralRe (S45) bringt Sie in kiirzester Zeit in die Innenstadt sowie
zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten. Auch mehrere Buslinien in der Umgebung sorgen fir
eine schnelle und unkomplizierte Anbindung an das Wiener Verkehrsnetz. So erreichen Sie die
pulsierende Innenstadt bequem und stressfrei.

Grine Oase mit urbanem Flair

Dobling ist bekannt fur seine gro3zugigen Grinflachen, Weinberge und charmanten Heurigen.
Hier wohnen Sie in unmittelbarer Nahe zu herrlichen Erholungsgebieten wie dem
Turkenschanzpark, den weitlaufigen Spazierwegen am Kahlenberg oder dem beliebten
Setagayapark. Ob Joggen, Radfahren oder einfach entspannen — die Natur beginnt direkt vor
Ihrer Hausttre.

Vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten und erstklassige Gastronomie

Die Umgebung bietet eine ausgezeichnete Nahversorgung mit zahlreichen Supermarkten,
Feinkostladen und kleinen Boutiquen. Die Obkirchergasse mit ihrem beliebten Wochenmarkt
ist nur wenige Minuten entfernt und ladt zum entspannten Einkaufen regionaler Produkte ein.
Daruber hinaus erwartet Sie eine grol3e Auswahl an gehobenen Restaurants, traditionellen
Wiener Heurigen und gemiitlichen Cafés, die das Leben in Dobling besonders lebenswert
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machen.
Leben auf hochstem Niveau

Diese Wohnlage ist perfekt fur alle, die das Beste aus Stadt und Natur vereinen mdchten. Eine
ruhige, grine Umgebung mit exzellenter Infrastruktur, einer hervorragenden Anbindung und
einem unschlagbaren Freizeitangebot — hier finden Sie Ihr neues Zuhause!

AUSSTATTUNG:

m 2. Stock dieses neu errichteten Wohnhauses erwartet Sie eine moderne
Erstbezug-Wohnung mit einer durchdachten Raumaufteilung und hochwertiger Ausstattung.
Auf ca. 47 m2 Uberzeugt diese Wohnung mit modernem Design, viel Tageslicht und
exklusivem Wohnkomfort.

Bereits beim Betreten féllt die hochwertige Gestaltung ins Auge. Vom zentralen Vorraum sind
alle Raume bequem erreichbar. Das grol3zligige Badezimmer beeindruckt mit einer modernen
Ausstattung, einer eleganten Dusche und stilvollen Armaturen. Das separat begehbare WC
sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Das Schlafzimmer bietet viel Platz fur individuelle Gestaltungsmoglichkeiten und Gberzeugt
mit einem schdnen Ostblick, der fur viel Morgensonne sorgt. Sowohl vom Schlafzimmer als
auch von der offenen Wohnkiche gelangen Sie auf den sonnigen Balkon, der ins Griine
blickt — ein absolutes Highlight dieser Wohnung.

Die Wohnkuiche besticht durch ihre Gréf3e und intelligente Raumaufteilung. Die neue, voll
ausgestattete Einbaukiiche ist mit modernsten Geraten versehen und bietet hdchsten
Komfort fur kulinarische Erlebnisse.

Ein weiteres besonderes Ausstattungsmerkmal sind die modernen, elektrischen Jalousien
an allen Fenstern, die fur optimalen Licht- und Sichtschutz sorgen. Die nachhaltige
Warmeversorgung erfolgt uber Erdwarmesonden in Verbindung mit einer zentralen
Sole/Wasser-Warmepumpe. Die gesamte Wohnung ist mit einer angenehmen
FulBbodenheizung ausgestattet.

Zusatzlich steht IThnen ein Tiefgaragenstellplatz zur Verfligung, sowie ein Kellerabteil, das
zusatzlichen Stauraum bietet.

Diese Wohnung ist perfekt fur alle, die auf der Suche nach einem modernen, hochwertigen
Erstbezug mit durchdachter Raumaufteilung, neuester Technik und einer grinen Umgebung
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sind. Hier geniel3en Sie exklusiven Wohnkomfort in einer der besten Lagen!

KONTAKT: Elr Beratung und Besichtigung stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Bei
konkretem Interesse stellen wir Ihnen gerne Detailunterlagen zur Verfligung.

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

Das Team von MP Immobilien wurde mehrfach mit dem IMMY flr beste Qualitat
ausgezeichnet — profitieren auch Sie davon!

Alle Objekte von MP Immobilien werden mit dem Qualitatsindex Uberprift. Es handelt
sich um ein System zur ubersichtlichen, raschen indexbasierten Bewertung der
Immobilie. Der Index setzt sich zusammen aus Lage (Infrastruktur), Licht & Larm, sowie
der Ausstattung.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <1.250m
Krankenhaus <1.250m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <750m
Hbhere Schule <750m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <750m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
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Geldautomat <750m
Bank <750m

Post <750m

Polizei <250m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <2.250m
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m

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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