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Der Blick ins Griune!
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Objektnummer: 141/84005

Eine Immobilie von Rustler
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Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2371 Hinterbrihl
Baujahr: 2024/2025

Alter: Neubau
Wohnflache: 55,98 m2

Zimmer: 2

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1

Heizwarmebedarf: ES,SO KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,68

Kaufpreis: 445.000,00 €

Ihr Ansprechpartner

Ulrike Rosch
Rustler Immobilientreuhand

T 02236 908100 689
H +43 676 834 34 689

Gerne stehe ich lThnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfligung.
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1. OBERGESCHOSS = TOP 10

WOHNFLACHE 55,98 m*
1 Vit arkatt 503 m*

2 DBad einsteinzeug 4,60 m?

3 WS Feinstcinzcug 22Tm?
4 Zimzi Parkell 11,47 m?
5  Wuolmkiche Parkell 3146

6 Al 'arkett 1,15 m*
7 Ralkon Betonplatien f 00 m?
Wohnfliche inkl. Freiflachen A1,98 m?
Raumhohe: 2 51 m
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Objektbeschreibung

Das Stadthaus | ist weit mehr als nur ein Gebaude - es ist ein lebendiger Ort inmitten der
Hinterbruhl, der eine freundliche und einladende Atmosphéare schafft. Es bietet nicht nur ein
neues Zuhause flur Eigennutzer oder lhre Mieter, sondern verbindet modernen Lebensstil in
urbaner Umgebung.

Die insgesamt 11 sehr hellen Wohneinheiten - zwei davon sind Maisonetten im Dachgeschoss
- mit 2, 3 und 4 Zimmer, verfligen jeweils Uber eine Freiflache in Form von Garten und/oder
Terrasse, Balkon oder Eigengarten. Autoabstellplatze sowie Fahrrad- und
Kinderwagenabstellraum befinden sich auf Stralenniveau. Aufgrund der erhéhten
Erdgeschosslage, kdnnen Sie bereits ab der ersten Wohnetage einen Weitblick geniel3en.

Die smarte Top 10 mit 2 Zimmer bietet auf einer Flache mit ca. 56 m? alles was ihr
Grundbediirfnis abgedeckt.

Einen Vorraumbereich, ein Badezimmer mit walk-in Dusche, ein separates WC, ein
Abstellraum sowie ein Schlafzimmer und eine helle, offenen Wohnkliche, mit Ausgang auf den
Balkon und Blick ins Grine.

AUSSTATTUNG und HIGHLIGHTS:

- FuRbodenheizung mit Change-Over-System fir Kihlfunktion fur ein tolles Raumklima
- Luft- /Wasserwarmepumpe fur klimafreundliche Energieversorgung

- aulRenliegender Sonnenschutz ab 1. Etage (Raffstores) elektrisch betrieben
- aul3enliegender Sonnenschutz letzte Etage (Rollladen) elektrisch betrieben
- Videoinnensprechstelle

- Echtholzparkett

- grol3formatiges Feinsteinzeug und Metrofliesen in den Sanitarraumen

- Villeroy & Boch Sanitareinrichtung

- Photovoltaikanlage & Vorbereitung E-Ladepunkt

- Hansgrohe Brauseset mit Uberkopfbrause und EcoSmart Thermostat

- Papierrollenhalter, WC-Birste, Bademantelhaken

- Fitnessraum ausgestattet

- Jede Wohnung verfugt tber ein Kellerabteil inkl. Steckdose

Vereinbaren Sie Ihren Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst von dieser
Wohnqualitat!

LAGE und INFRASTRUKTUR:

Die klaren Vorzige dieser Lage sind die Nahe zu Wien und auch Mdédling, in Verbindung mit
den Vorteilen eines ruhigen und idyllischen Orts, mit guter Infrastruktur in unmittelbarer
Gehweite, wie Nahversorger, Backer, Gastronomie, Schulen und Kindergarten, Arzte, Post
und Trafik.

Das Projekt besticht weiters durch die gute Anbindung an die wichtigsten Autobahnen
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Richtung Wien, St. Pélten und Graz. Auch die 6ffentliche Anbindung an Wien lasst mit zwei
Buslinien 364 und 365 (im 30-Minuten-Takt) in Richtung Bahnhof Modling keine Wiinsche
offen.

Naturlich zu erwahnen ist auch die unmittelbar umgebende Naturlandschaft und diverse nahe
Ausflugsziele, die zum Entspannen

und Verweilen einladen. Die Liegenschaft grenzt unmittelbar an das EUROPA-Schutzgebiet
Wienerwald-Thermenregion (NATURA 2000).
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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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