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Tel: +43 660 4427200
nj@novel-real.at

Diese aul3ergewdhnliche Maisonette-Wohnung punktet mit einem atemberaubenden Rundumblick
? vom majestatischen Stephansdom lber die eindrucksvolle Gloriette bis hin zum charmanten
Kahlenberg. Geniel3en Sie das Leben in einer idyllischen, absolut ruhigen Umgebung und erreichen
Sie das Stadtzentrum in nur 15 Minuten.

Exklusiver Wohntraum auf zwei Ebenen

Mit einer groRzugigen Wohnflache und beeindruckenden Terrassen erstreckt sich die Wohnung

Uber zwei Etagen.



Hochster Wohnkomfort und stilvolle Ausstattung

Die Dachterrasse bietet pure Entspannung mit einem beheizbaren Infinity-Pool und einem
Outdoor-Whirlpool. Mal3geschneiderte Mdbel, eine hochwertige Eggersmann-Kuche, Effektkamine
und ein modernes Klimatisierungssystem garantieren hochsten Komfort.

Durchdachte Extras fur praktisches Wohnen

Die Wohnung verfligt Uber direkten Liftzugang, ein geraumiges Kellerabteil sowie drei
Garagenplatze. Bei Bedarf kobnnen zwei weitere Stellplatze fur Elektrofahrzeuge angefragt werden.

Dieses Zuhause lasst keine Winsche offen ? erleben Sie Luxuswohnen in perfekter Lage und
machen Sie jeden Tag zu etwas Besonderem.

Hinweis: Die dargestellten Einbaukiiche und die festen Schranke bleiben in der Wohnung. Die
anderen Mobel dienen nur zur Veranschaulichung.

Das OG/ 1. Ebene

Die Etage préasentiert sich mit einem einladenden, grol3ztigigen Balkon der ausreichend Platz fur
Entspannung im Freien bietet. Das Badezimmer ist angenehm dimensioniert. Eines der
Schlafzimmer bietet einen komfortablen Riickzugsort. Praktischerweise ist ein Hauswirtschaftsraum
vorhanden. Der Vorraum dient als zentrale Verbindung zwischen den verschiedenen Bereichen der
Wohnung. Ein separates WC erhoht den Wohnkomfort. Zuséatzlich gibt es einen Schrankraum , der
zusatzlichen Stauraum ermdglicht. Das zweite, deutlich groRere Schlafzimmer zeichnet sich durch
einen direkten Zugang zur angrenzenden Terrasse aus. Die Terrasse selbst bietet eine weitere
attraktive AulRenflache zum Verweilen. Insgesamt verfliigt die Etage Uber zwei Schlafzimmer, ein
Bad, ein separates WC, einen Hauswirtschaftsraum, einen Schrankraum und einen gerdumigen
Vorraum, erganzt durch einen Balkon und eine Terrasse, wobei das gro3ere Schlafzimmer eine
direkte Verbindung zur Terrasse aufweist.

Das OG verfugt tber folgende Raume:
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Das Dachgeschold/ 2. Ebene

Man betritt das DG Uber einen grof3ziigigen Vorraum. Von hier aus gelangt man direkt in den sehr



grol3en Wohn- / Esszimmerbereich, der das Herzstiick der Wohnung bildet. Dieser offene Raum
bietet viel Platz fur verschiedene Sitzbereiche und einen grof3en Esstisch. Vom Wohn- / Esszimmer
aus hat man direkten Zugang zur weitlaufigen Terrasse, die einen zusatzlichen Aul3enbereich zum
Entspannen und Essen im Freien bietet.

Angrenzend an den Wohn- / Esszimmerbereich befindet sich die separate Kliche.

Vom Vorraum aus erreicht man auf3erdem einen separaten Bereich mit einem WC und einem
kleinen Abstellraum.

Ein weiterer Flur fihrt zu den privaten Raumlichkeiten. Hier befindet sich ein gerdumiges
Schlafzimmer mit einem direkten Zugang zu einem separaten Schrankraum. Das Badezimmer ist
ebenfalls von diesem Flur aus zuganglich und scheint mit einer Badewanne und einer Dusche
ausgestattet zu sein.

Insgesamt bietet das Obergeschol3 einen grof3ziigigen und gut durchdachten Grundriss mit einem
sehr groRen Wohnbereich und einer beeindruckenden Terrasse, ideal fir komfortables Wohnen in
Wien.

Das DG/ 2. Ebene verfugt tGber folgende Raume:
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Die Dachterrasse:

Die grof3ziigige Dachterrasse erweitert den Wohnraum im Freien auf attraktive Weise. Sie bietet
ausreichend Platz fur vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, von entspannten Sonnenbéadern auf den
vorhandenen Liegestihlen bis hin zu geselligen Abenden mit Freunden und Familie am
einladenden Lounge-Bereich mit Tisch und Eckbank. Ein Sonnenschirm spendet angenehmen
Schatten an warmen Tagen.

Ein besonderes Highlight ist der private Pool, der an heil3en Tagen eine willkommene Abkihlung
verspricht und Urlaubsfeeling auf die eigene Dachterrasse bringt. Die Poolumrandung bietet
zusatzliche Flache zum Verweilen.

Die Dachterrasse ist sowohl tiber eine Treppe als auch direkt vom Wohnbereich zuganglich und
somit ideal in den Wohnraum integriert. Die teilweise Bepflanzung mit Griin sorgt fur eine
angenehme Atmosphare und einen Hauch von Natur.

Diese Dachterrasse ist ein wahrer Mehrwert und Iadt dazu ein, das Leben im Freien in vollen Zigen
zu genielRen ? ein privates Refugium hoch tUber den Déachern.



Lage:

Der Kaasgraben in Wien liegt in einer ruhigen und naturnahen Umgebung nahe der H6henstral3e in
Grinzing. Die Gegend bietet zahlreiche Outdoor-Aktivitaten und eine gute Infrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants, Arzten, Apotheken und Schulen in Gehweite.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls gut: Autofahrer erreichen die Wiener Innenstadt in etwa 15
Minuten und den internationalen Flughafen in rund 35 Minuten. Zudem sorgt das 6ffentliche
Verkehrsnetz fir eine schnelle und barrierefreie Erkundung der Stadt

Durch den Kaasgraben fahrt unter anderem die Buslinie 38A, die eine Verbindung zwischen
Grinzing und Kahlenberg bietet. Diese Linie ist besonders praktisch fur Ausflige in die Weinberge
und zum Aussichtspunkt am Kahlenberg.

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der groRen Nachfragen bitten wir um Verstandnis, dass wir
nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren vollstindigen Namen samt Mailadresse
und Mobilnummer bekanntgeben.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber tbermittelt
wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser
Angaben keine Gewahr tbernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten Daten an Dritte ist
nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung oder Inanspruchnahme
unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler tatig werden. Sollte das von
uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns dies bitte unverztglich mit.

Die Maklergebihr ist ausschlie3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéfts fallig und
vom Mieter an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdricklich auf die
Nebenkostenubersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie
(insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte
Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familiaren und/oder wirtschaftlichen
Naheverhaltnisses zum Vermieter hin.

Fur die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Frau Nina Jordanov telefonisch unter +43 660
442 7200 oder per E-Mail: nj@novel-real.at

Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;500mApotheke &amp;lt;1.500mKlinik
&amp;lt;2.000mKrankenhaus &amp;lt;2.000mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;1.000mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;2.000mHohere Schule
&amp;lt;2.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;1.500mBéackerei
&amp;lt;1.000mEinkaufszentrum &amp;lt;3.500mSonstigeGeldautomat &amp;lt;1.500mBank
&amp;lt;1.500mPost &amp;lt;1.500mPolizei &amp;lt;1.500mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn
&amp;lt;3.000mStrallenbahn &amp;lt;1.500mBahnhof &amp;lt;2.000mAutobahnanschluss
&amp;lt;3.500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Wohnflache: 240m?2

Zimmer: 4
Bader: 2

Preisinformationen

Kaufpreis: 4740000€

Kontaktinformationen

Vorname: Nina
Nachname: Jordanov
Tel:: +43 660 4427200
E-Mail: nj@novel-real.at

Nutzungsart: Privatimmobilie

hwbwert: 36.9m?2

fgeewert: 0.85m?



