Exklusive Liegenschaft mit zwei Villen und grof3em

Privatpark in Modling

Objektnummer: 21469

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:
WC:
Terrassen:
Garten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

A

Gerhard Klein

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstralle 7
1010 Wien

T +43 1 607 58 58 - 50
H +43 699 128 700 88
F +43 1 607 55 80

Haus - Villa
Osterreich
2340 Modling
1905
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Objektbeschreibung

Die auRergewohnliche Liegenschaft, auf der sich zwei grof3zugige Villen befinden, liegt in einer
der begehrtesten Wohngegenden Mddlings. Eingebettet in einen weitlaufigen Privatpark, bietet
sie absolute Privatsphare und Giberzeugt durch ihre einzigartige Atmosphare. Sie eroffnet
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — ob als eleganter Familienwohnsitz, als Kombination aus
Arbeiten und Wohnen oder als stilvoller Generationenwohnsitz. Trotz der idyllischen Ruhelage
geniel3t man hier die unmittelbare Nahe zu Wien.

Auf dem Uber 11.500 m2 grol3en Grundstick befinden sich derzeit ein Haupthaus — entworfen
von Prof. Max Baron Ferstel — sowie eine Gartnervilla mit Pool. Ergéanzt wird das Anwesen
durch einen separaten Baugrund, der zusatzliches Entwicklungspotenzial bietet.

Das harmonische Zusammenspiel beider Villen inmitten des parkahnlichen Grundstiicks mit
Baulandreserve stellt in dieser Nahe zu Wien eine wahrlich einmalige Gelegenheit dar.

Ausstattung
Die Herrschaftsvilla (Haupthaus)

e Baujahr: ca. 1895
e Wohnnutzflache: ca. 700 m2

* Flachenwidmung: Gp — Parkanlage

Die eindrucksvolle Villa thront am Ende einer privaten Zufahrt — reprasentativ, aber zugleich
harmonisch in das Grundstlick eingebettet. In diesem aul3ergewdhnlich guten
Erhaltungszustand sind Anwesen dieser Art nur noch selten zu finden. Da sie zuletzt
unbewohnt war, bietet sich nun ein grof3ziigiger Gestaltungsspielraum fir Modernisierungen
und individuelle Wohnkonzepte.

Die Gartnervilla (Einfamilienhaus mit Pool)

e Baujahr: ca. 1905

e Wohnnutzflache: ca. 280 m2



e Flachenwidmung: Gp — Parkanlage

Auch das Nebengeb&ude stellt fur sich genommen ein wahres Schmucksttick dar. Die Villa ist
auf den herrlichen Pool ausgerichtet, der nahtlos in die Terrasse eingebettet ist und fur
unvergleichliches Flair sorgt. Das Haus wurde in den 1990er Jahren modernisiert und wird
aktuell als Ferienresidenz genutzt. Dank der liebevollen Pflege der Eigentimer befindet sich
die Villa in sehr gutem Zustand und ist sofort bezugsbereit.

(Details zur Raumaufteilung entnehmen Sie bitte den beiliegenden Pléanen.)

Der Baugrund

e Unbebaut: ca. 1.370 m2

* Flachenwidmung: BW 2 WE

Ausstattung im Uberblick:

Kiiche « Keller « Swimmingpool » Terrasse « Zentralheizung (Ol)
Lage

Eingebettet in Natur und Wald, bietet die exklusive Lage in Mddling eine perfekte Kombination
aus urbaner Nahe und erholsamer Ruhe. Wien — mit all seiner internationalen Infrastruktur,
Kultur und Vielfalt — liegt nur wenige Minuten entfernt, wahrend man gleichzeitig die Ruhe und
Privatsphare einer griinen Oase geniel3t.

Im nahegelegenen Stadtzentrum von Mddling finden sich sdmtliche Geschéfte des taglichen
Bedarfs, Arzte, Apotheken, das Krankenhaus Modling sowie zahlreiche Schulen und
Kindergarten.

Auch die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die Buslinie 264 fihrt direkt zum Bahnhof
Mdodling, von wo aus eine schnelle Verbindung nach Wien und in umliegende Orte besteht.
Daruber hinaus sind Stdautobahn, Westautobahn, S1 und der Flughafen rasch erreichbar —



ohne Wien durchqueren zu mussen.

Maodling bietet zudem eine vielfaltige Gastronomieszene — von traditionellen 6sterreichischen
Wirtshausern bis hin zu internationalen Restaurants ist hier alles vertreten.

Nebenkosten

Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot nicht anders vermerkt, bei
erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anfallt, die den in der

Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Satzen entspricht — das
sind 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. Diese Provisionspflicht besteht auch dann, wenn Sie
die Ihnen Uberlassenen Informationen an Dritte weitergeben. Letztlich weisen wir darauf hin,
dass wir als Doppelmakler tatig sind und ein familiares/wirtschaftliches Naheverhaltnis
zwischen der 3SI Makler GmbH und der Verkauferin besteht.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige



Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <1.500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <7.000m

Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <3.000m
Stral3enbahn <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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