OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Eleganz im Griinen — Hochwertige Gartenwohnung mit
Ost-West-Ausrichtung

Image00013

Objektnummer: 141/82909

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:
Provisionsangabe:

3%

Ihr Ansprechpartner

Petra Merkader

Rustler Immobilientreuhand

T +432236908100 669
H +43 676 834 34 669
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Adam-Strenninger-Gasse 2
Wohnung - Erdgeschol}
Osterreich

2380 Perchtoldsdorf
2024

Teill

85,81 m2

4

1

1

1

23,40 m2

27,50 kWh /m2* a
0,69

648.000,00 €
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PERCHTOLDSDORF — EIGENTUMSWOHNUNGEN ZENTRUMSNAH

= 63-123 m* WF = hezugsfertig = hochwertige Ausstattung = groBziigige Freiflichen = Tiefgarage
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ERDGESCHOSS

Wohnnutzfliche: 8581 m2
Torrasse:

11,18 m2
13108 ml
2438 m3

Adart minge:
A-2280 Peeehinkdscarf
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Objektbeschreibung

In einer begehrten Wohnlage von Perchtoldsdorf prasentiert sich diese exklusive
4-Zimmer-Wohnung als wahres Refugium fur anspruchsvolle Geniel3er. Auf ca. 86m?2
Wohnflache vereint sie durchdachte Architektur mit hochwertiger Ausstattung und einem
harmonischen Raumgefihl, ideal fir Menschen mit Sinn fur Asthetik und Qualitat.

Der grol3ziigige Wohn-/ Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und bietet viel Platz fur
stilvollen Wohnkomfort und gesellige Momente. Ein einladender Eingangsbereich sowie ein
praktischer Abstellraum erganzen das Raumangebot sinnvoll.

Das Badezimmer Uberzeugt mit einer Dusche, der Mdglichkeit fur eine Badewanne, einem WC
und einem edlen Vollholz-Waschtisch mit Aufsatzschale.

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.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung sind die liebevoll gestalteten Auf3enbereiche, die ein
Gefuhl von Freiheit und Naturverbundenheit vermitteln. Fur eine optimale Beschattung der
westlich ausgerichteten Terrasse sorgt an heil3en Tagen eine elektrisch gesteuerte Markise.

Die Ost-West-Ausrichtung sorgt fur lichtdurchflutete RA&ume vom Morgen bis zum Abend und
schafft eine angenehme Wohnatmosphare zu jeder Tageszeit.

Die Ausstattung dieser Wohnung ist ebenso hochwertig wie einzigartig, ausgewéahlte
Materialien, stilvolle Details und ein durchdachtes Design machen sie zu einem besonderen
Zuhause fur Menschen mit gehobenem Anspruch.

Selbstverstandlich stehen Tiefgaragenstellplatze zur Verfigung. Zudem profitieren alle
Bewohner von einer atemberaubenden, gemeinschaftlich nutzbaren Dachterrasse, die einen
unvergleichlichen 360° Ausblick bietet.

Hochwertige Ausstattung:

- verklebte Landhausdielen aus gedlter Eiche

- Eichenholzeingangstur mit modernem Fingerprintsystem, Zahlencode und klassischem
Schlisselschloss

- Videosprechanlage

- Decken-LED-Spots mit Schalt- und Dimmfunktion fiir weil3es und gelbes Licht
- hochwertige Innentiiren mit einer Héhe von 2,30m bis 2,40m

- Kaminanschluss vorhanden

- wohnungsinterne Warmwasseraufbereitung

- effiziente Luftwarmepumpe

- kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung

- Sonnenschutz: westseitig Zip-Screens und Markise, ostseitig Raffstores
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- Photovoltaikanlage auf dem Dach
- GIRA BUS-System zur Gebaudesteuerung

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

Lage und Infrastruktur: Die beworbene Liegenschaft befindet sich im sidlichen Teil von
Perchtoldsdorf, im Bezirk Mddling. Die Marktgemeinde ist bekannt fir 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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