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Gartenwohnung mit perfekter Tageslichtlage und
separatem Bereich fur flexible Nutzung

DSCF3194-min

Objektnummer: 141/82907

Eine Immobilie von Rustler
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Mobliert:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

- .3.

| s

L
Ad
Alina Strobl, MA

Rustler Immobilientreuhand

T +43 2236 908 100 674
H +43 676 834 34 674

Adam-Strenninger-Gasse 2
Wohnung - Erdgeschol}
Osterreich

2380 Perchtoldsdorf
2024

Teill

121,12 m?

4

2

3

2

51,40 m2

27,50 kWh /m2* a
0,69

895.000,00 €

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfligung.
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PERCHTOLDSDORF — EIGENTUMSWOHNUNGEN ZENTRUMSNAH RUSTLER®

=63-123m* bezugsferti ige Ausstattung = groBziigige Freiflichen = Tiefgarage
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TOP 1

ERDGESCHOSS
Wohnnutzfiiche: 121,12 m2

Adam Ewenninger fazse
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Objektbeschreibung

Diese grof3zugige 4-Zimmerwohnung mit ca. 121m2 Wohnflache und einem rund 53mz2 grof3en
Garten uberzeugt durch eine durchdachte Gestaltung und eine hochwertige Ausstattung, die
ein aul3ergewdhnliches MalR an Wohnkomfort bietet. Dank der optimalen
Ost-West-Ausrichtung profitiert die Wohnung sowohl von der Morgensonne auf der Ostseite
als auch von der angenehmen Abendsonne im uneinsehbaren Westgarten. So lasst sich der
Tag schon beim Fruhstiick im sonnigen Vorgarten auf der Ostseite entspannt beginnen,
wahrend der Garten auf der Westseite mit Markise, Gartenbeleuchtung, Ziergabionen und
einem praktischen Wasseranschluss mit Kemperventil den perfekten, privaten Rickzugsort
bietet.

Das lichtdurchflutete Entrée vermittelt ein offenes und einladendes Wohngefiihl und ist
zugleich praktisch durch den separaten Zugang zu einem Extrazimmer mit eigenem
Badezimmer ausgestattet. Dieses Gaste- oder Arbeitszimmer bietet nicht nur Privatsphére fur
Besucher, sondern auch einen wunderschonen Blick in den Garten — ideal fur flexible
Nutzungsmaglichkeiten.

Das grof3ziigige Wohnzimmer mit offener Wohnktiche und deckenhoher Fensterfront 6ffnet
sich direkt zum Garten und schafft durch den natirlichen Lichteinfall eine helle, freundliche
Atmosphare.

Eine architektonisch platzierte Saule setzt dabei einen eleganten Akzent und unterstreicht den
individuellen Charakter der Wohnung.

Alle Wohn- und Schlafrdume sind mit hochwertiger, verklebter Eichen-Landhausholzdiele
ausgestattet und verfiigen — bis auf das Bad — Giber eine moderne Raumliftung, die fir ein
angenehmes Raumklima sorgt. Das weitere Badezimmer ist dezent und stilvoll gestaltet und
bietet eine freistehende Badewanne, eine bodengleiche Dusche, einen Vollholz-Waschtisch
mit Aufsatzschale sowie eine durchdachte LED-Spots-Deckenbeleuchtung. Zusatzlich erganzt
ein praktischer Abstellraum das Raumangebot.

Selbstverstandlich stehen Tiefgaragenstellplatze zur Verfigung. Zudem kénnen alle Bewohner
eine atemberaubende, gemeinschaftlich nutzbare Dachterrasse geniel3en, die einen
beeindruckenden 360° Ausblick bietet.

Hochwertige Ausstattung:

- verklebte Landhausdielen aus gedlter Eiche

- Eichenholzeingangstir mit modernem Fingerprintsystem, Zahlencode und klassischem
Schlusselschloss

- Videosprechanlage

- Decken-LED-Spots mit Schalt- und Dimmfunktion fur weil3es und gelbes Licht

- hochwertige Innentiiren mit einer Héhe von 2,30m bis 2,40m
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- Kaminanschluss vorhanden

- wohnungsinterne Warmwasseraufbereitung

- effiziente Luftwarmepumpe

- kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung

- Sonnenschutz: westseitig Zip-Screens und Markise, ostseitig Raffstores
- Photovoltaikanlage auf dem Dach

- GIRA BUS-System zur Geb&audesteuerung

Weitere Wohnungen stehen noch zum Verkauf und konnen auf Wunsch gerne vor Ort
besichtigt werden.

Lage und Infrastruktur:

Die beworbene Liegenschaft befindet sich im nordlichen Teil von Perchtoldsdorf, nahe der
Wiener Stadtgrenze, im Bezirk Mddling. Die Marktgemeinde ist bekannt fur ihre Weinbaukultur
und ihre Nahe zur Bundeshauptstadt Wien. Die Umgebung zeichnet sich durch eine hohe
Lebensqualitéat, eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und eine ausgezeichnete
Nahversorgung aus. Der Bahnhof Perchtoldsdorf, welcher die Linien S2, S3 und S4 fuhrt, ist in
wenigen Minuten erreichbar und bietet eine direkte Verbindung nach Wien. Zudem verkehren
mehrere Buslinien in Gehdistanzen. Die Wienerstral3e fuhrt direkt nach Wien und ermdglicht
eine schnelle Anbindung an die Wiener Stidautobahn (A2) sowie die Stidosttangente (A23).
Diverse Bildungseinrichtungen befinden sich direkt im Ort. In der unmittelbaren Umgebung der
Liegenschaft wird eine Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten, darunter Supermarkte,
Fachgeschafte und Wochenmarkte geboten. Das nahegelegene Einkaufszentrum "Shopping
City Sud" in Vosendorf bietet zusatzlich eine breite Auswahl an Geschaften und Restaurants.
Die Region rund um Perchtoldsdorf bietet zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Der Wienerwald
ladt zu Wanderungen und Radtouren ein, wahrend die Perchtoldsdorfer Heide als Naturpark
mit seltenen Tieren und Pflanzen einen hohen Erholungswert bietet.
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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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