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Helle 3 Zimmerwohnung mit Loggia im Herzen von D6bling

Objektnummer: 3196813

Eine Immobilie von MPImmo
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Krottenbachstrafle
Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1190 Wien
Zustand: Modernisiert
Alter: Neubau
Wohnflache: 80,08 m2
Nutzflache: 80,08 m2
Gesamtflache: 80,08 m2
Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1
Gesamtmiete 1.650,00 €
Kaltmiete (netto) 1.500,00 €
Kaltmiete 1.500,00 €
USt.: 150,00 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Lara Mahr

Mag. Pfeifer Immobilien GmbH.
Arbeitergasse 33
1050 Wien
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T 0043 159515 80
H 0043 664 22 39 45
F 004315951170

Gerne stehe ich lhne
Verfigung.

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE
MAKLER/INNEN

iR

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE
MAKLER/INNEN

iraolioning.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN




OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

www.mpimmo.at
ZIMMER
I |
WNFL: 80,08 m‘@
VORRAUM
BAD | : : ZIMMER
WC
: . ZIMMER
KUCHE
LOGGIA
':' ':'
sinfck ruhiy wokinsn
o t
Mitglied d ..
immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

"= breitbandatlas.gv.at Mobilfunknetz Geférderter Ausbau

(Al > Festnetz

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

DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s

Datenstand: Q4/2024
100mN28121E47910

Downloadrate
M >1Gbit/s
I =100 bis < 1000 Mbit/s
I 230 bis < 100 Mbit/s
210 bis <30 Mbit/s
<10 Mbitfs
Datenstand: Q4/2024
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— KrottenbachstraRe 68

KARTENDETAILS i
StraRe 2022 - Summen- e
karte - 24h
Legende ~
W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[] 60-65dB
[[]55-60dB

7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/ Linienquellen Landesstraken
[ Gebsude
/# Larmschutzwinde

« Kilometrierun,

< zuriick zum Suchergebnis
KrottenbachstraRe 68, 1190 Wien
48,24086°N/16,33389°E |
Seehéhe: 207 m

ke formationen zum gewahlten Standort

&

e K, &Bundeslinder v
© Kgaperation Linder, Bund (BEV, BMLUK), 2022
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KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h
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W >75d8

W 70-75dB
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"= breitbandatlas.gv.at Festnetz Mobilfunknetz Geforderter Ausbau

R} > Mobilfunknetz > Alle

Krottenbachstrafe 68, 1190 Wien 3

Mobilfunknetz x
Infrastrukturanbieter Download Upload
Drei 1000 Mbit/s 115 Mbit/s
Magenta 488 Mbit/s 80 Mbit/s

AL 423 Mbit/s 190 Mbit/s

Testauswertung anzeigen Datenstand: Q3 (Drei) baw. Q4/2024
100mN28121E47310

Downloadrate
W =16bitjs
I =100 bis < 1000 Mbit/s
1 230 bis < 100 Mbit/s.
210 bis < 30 Mbit/s
< 10 Mbit/s
Datenstand: Q3 (Drei) baw. Q4/2024
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Objektbeschreibung

LAGE:

Vom der S-Bahn-Station Krottenbachstrafl3e nur wenige Gehminuten entfernt, gelangt diese
grof3ztigige Wohnung zur Vermietung!

INFRASTRUKTUR:

Die Wohnung befindet sich in einer der beliebtesten Wohngegenden Wiens, eingebettet in die
ruhige und grine Atmosphéare Doblings. Die Umgebung besticht durch eine hervorragende
Infrastruktur, die urbanes Leben und naturnahe Erholung ideal verbindet.

Zahlreiche Nahversorger, Supermarkte und eine Tankstelle sind bequem zu Ful} erreichbar.
Auch Apotheken, Facharzte sowie diverse Gesundheitseinrichtungen befinden sich in
unmittelbarer N&he und sorgen fur eine rundum sichere Versorgung. Familien profitieren
zudem von einem breiten Bildungsangebot, das von Kindergarten tiber Schulen bis hin zur
Universitat fur Bodenkultur reicht.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die Schnellbahnlinie S45 bietet eine
direkte Anbindung an wichtige Verkehrsknotenpunkte und ermdglicht ein rasches
Vorankommen in sdmtliche Bezirke Wiens. Zusétzlich sorgt die StralRenbahnlinie 38 fur eine
bequeme Verbindung Richtung Innenstadt. Auch mit dem Auto ist man durch das gut
ausgebaute Stral3ennetz flexibel und schnell unterwegs.

Besonders hervorzuheben ist die Nahe zu zahlreichen Grunflachen und
Erholungsmoglichkeiten: Der Turkenschanzpark, das Hugo Wolf Familienbad sowie
idyllische Spazierwege im Grlinen liegen nur wenige Minuten entfernt. Damit bietet die
Wohnlage eine perfekte Balance zwischen stadtischem Komfort und naturnaher
Freizeitgestaltung.

Diese Kombination aus bester Infrastruktur, optimaler Anbindung und hoher Lebensqualitat
macht die Umgebung zu einer der gefragtesten Wohnadressen Wiens.

AUSSTATTUNG:
n einem gepflegten Wohnhaus erwartet Sie diese moderne und lichtdurchflutete
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3-Zimmer-Wohnung im dritten Stock, die bequem mit dem Lift erreichbar ist.

Uber den zentralen Vorraum gelangen Sie in samtliche Raume der Wohnung. Das moderne
Badezimmer ist mit einer einladenden Badewanne ausgestattet und wird durch ein separates
WC erganzt. Die Kiiche prasentiert sich in neuwertigem Zustand, ist voll ausgestattet und
verfugt Uber alle notwendigen Gerate — ideal fur kulinarische Entfaltung.

Die drei gro3zligig geschnittenen Zimmer tGberzeugen durch ihre Helligkeit und bieten viel
Raum fir individuelle Gestaltung — ob als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsbereich. Ein besonderes
Highlight stellt die sonnige Loggia dar, die zum Entspannen und Verweilen einladt.

Beheizt wird die Wohnung mittels Zentralheizung, was fir ein angenehmes Wohnklima sorgt.
Zusatzlich steht Ihnen ein praktisches Kellerabteil zur Verfugung.

Diese Wohnung vereint modernes Wohngefuhl, helle R&ume und eine durchdachte
Raumaufteilung — perfekt fur alle, die Wert auf Komfort und Lebensqualitat legen.

Daten zum Energieausweis wurden bereits angefragt und werden nachgeliefert.

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

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

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur 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 Gbersichtlichen, 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 <1.000m
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Krankenhaus <1.250m

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

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.750m
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <2.250m

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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