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Einzigartiges Dachbodenjuwel - Mitplanung noch maoglich

Kennzeichnung-FINAL

Objektnummer: 141/83713

Eine Immobilie von Rustler

iR

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2340 Modling
Baujahr: 1895

Mobliert: Tell

Wohnflache: 102,00 m2

Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1

Terrassen: 2

Heizwarmebedarf: C 66,10 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,03

Kaufpreis: 1.130.000,00 €

Provisionsangabe:

3%

Ihr Ansprechpartner

Jutta Fischer-Ledholder

Rustler Immobilientreuhand

T +432236908100 816
H +43 676 834 34 816
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Objektbeschreibung

In einer der begehrtesten Lagen in Médling entsteht ein einzigartiges Wohnensemble in einem
denkmalgeschutzten Gebaude aus dem Jahre 1895.

Das imposante neobarocke Eckhaus, das direkt am Beginn der beliebten Ful3géngerzone in
Maodling liegt, wird umfassend saniert und revitalisiert — die historische Fassade aufwendig
instandgesetzt und die hohen, originalgetreu nachgebauten Holzfenster verleihen dem Haus
seinen unverwechselbaren Charme.

Die Modernisierung erfolgt mit hochstem Anspruch: Alle 12 Wohnungen werden mit
ausgewahlten, hochwertigen Materialien sowie modernster Technik ausgestattet, um
zeitgemalen Wohnkomfort zu garantieren. Von den grof3ztuigigen 2 bis 4-Zimmer-Wohnungen
mit Gré3en zwischen ca. 49 m2 und ca. 140 m2, sind noch 9 Einheiten verflgbar.Viele der
Wohnungen verfligen tber attraktive Au3enflachen.

Der teilweise begriinte Innenhof bietet eine ruhige Oase im Herzen der Stadt und wird mit funf
Stellplatzen ergénzt. Geniel3en Sie den imposanten Ausblick auf die nahegelegene St. Othmar
Kirche — ein Blick, der zum Wohlfuihlen einladt.

Raumaufteilung:
Aufgrund des Baufortschrittes, ist eine individuelle Raumplanung sowie die Zusammenlegung
mit Top 12 noch maoglich!

Diese Wohnung besticht nicht nur durch ihre Flache, sondern auch durch die besondere
Atmosphare:

Hohe Decken, offenes Raumwirkung durch zusatzliche Lichtkuppeln und grof3ziigige
Terrassenverglasung, klassische Altbaudetails, originalgetreue Rundfenster, edle Armaturen
im viktorianischen Stil und vieles mehr.

Highlights:

- zwei Terrassen/Balkone bzw. uneinsehbarer Patio

- imposanter Ausblick

- aufwendig restaurierte und beleuchtete Fassade

- FuRbodenheizung tber Hauszentralheizung mit Luftwarmepumpe
- Personenlift

- hochwertiger Dielen-Parkettboden

- grof3formatige Boden- und Wandfliesen

- Kellerabteil ca. 18 m?

- Fahrradabstellplatz
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- Autoabstellplatz im Innenhof
- unmittelbare Lage in der Ful3gangerzone

Informieren Sie sich gerne Uber weitere Wohnungen unter Kirchengassel

Lage:

Das Objekt befindet sich in absoluter Premiumlage, direkt am Eingang zur charmanten
FuRgangerzone der Mddlinger Altstadt. Diese begehrte Adresse vereint urbanes Leben mit
historischem Flair und bietet eine perfekte Symbiose aus Tradition und Moderne.

In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Geschéfte des taglichen Bedarfs wie Billa,
gemiitliche Cafés, renommierte Restaurants sowie Arzte und Apotheken, alles bequem zu FuR
erreichbar.

Die Altstadt mit ihren liebevoll restaurierten Gebauden, kleinen Boutiquen und kulturellen
Highlights ladt zum Flanieren, Verweilen und Geniel3en ein. Besonders hervorzuheben ist die
hervorragende o6ffentliche Anbindung: Der Bahnhof Mddling sowie mehrere Buslinien sind nur
wenige Gehminuten entfernt und erméglichen eine rasche Verbindung in die Wiener
Innenstadt sowie in die umliegenden Gemeinden. Auch mit dem Auto ist die Lage durch die
Néahe zur A2 Sudautobahn optimal erschlossen. Ob fur Geschéaftsaktivitdten, Wohnen oder als
Investitionsobjekt, diese Lage bietet ein auRergewohnliches Umfeld mit hoher Lebensqualitat
und bester Infrastruktur.
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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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