Traumhafte DachgescholRwohnung mit Galerie, Terrassen
und Blick zum Anninger - Lift optional méglich

Objektnummer: 311018

Eine Immobilie von Friends Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Neudorfer Stralle
Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2340 Modling
Baujahr: 1913

Zustand: Modernisiert
Alter: Neubau
Wohnflache: 218,00 m2
Zimmer: 5

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Terrassen: 1

Kaufpreis: 949.900,00 €
Betriebskosten: 341,75 €

USt.: 34,18 €

Infos zu Preis:
Monatliche Heizkostenvorschreibung 213,89EUR plus 20% USt.
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Florian Stift
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine auBergewthnlich repréasentative 5-Zimmer-Wohnung in einem
vollstandig renovierten Blrgerhaus in begehrter Lage von Mddling.

Diese Immobilie vereint den Charakter historischer Bausubstanz mit zeitgemafliem
Wohnkomfort und richtet sich an Kaufer, die Substanz, Grol3ztigigkeit und architektonische
Qualitat bewusst zu schatzen wissen. Die Wohnung befindet sich im 2. Stock ohne Lift, jedoch
besteht die Mdglichkeit, einen Lift nachtréglich zu installieren. Die Details zur Umsetzung
sowie die damit verbundenen Investitionsaufwande besprechen wir gerne personlich mit
Ilhnen.

Mit hoher handwerklicher Préazision, viel Liebe zum Detail und einem klaren gestalterischen
Konzept wurde hier ein Wohnraum geschaffen, der Eleganz, Funktionalitat und Atmosphare
auf hochstem Niveau miteinander verbindet.

Der Zugang zur Wohnung erfolgt tber eine interne Treppe in das obere Geschoss. Bereits
beim Eintreten setzt eine markante schwarze Holz-Glas-Schwenktire ein architektonisches
Statement und erdffnet den grof3ziigigen Wohnbereich.

Das geraumige Vorzimmer verfligt GUber einen mal3gefertigten Einbaukasten sowie ein
aulRergewohnliches Gestaltungselement:

Eine dreiecksformige, in den Dachstuhl integrierte Bibliothek, erreichbar Uber eine
elegante Holzleiter — ein Detail, das Charakter zeigt und die Individualitat dieser Wohnung
unterstreicht.

Rechterhand befindet sich der hochwertig ausgeflhrte Master-Bereich, bestehend aus:

Schlafzimmer

GrofR3zugigem begehbarem Schrankraum

Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Separatem WC mit Bidet

GroRRformatige Feinsteinzeugfliesen verleihen diesem Bereich einen ruhigen, eleganten
Wellness-Charakter.

Linkerhand erschliel3t sich der offen gestaltete Wohn- und Essbereich.



Den Auftakt bildet die luxuriése Wohnkiche in edlem Silbergrau, ausgestattet mit:

Backrohr & Dampfgarer

Kihl- und Gefrierschrank

Weinschrank

Freistehendem Kichenblock mit Induktionskochfeld

Integriertem Hochtisch aus Vollholz
Erganzt wird die Kliche durch eine separate Speisekammer sowie eine voll ausgestattete
Waschkiche mit Waschmaschine und Trockner.
Von der Kiiche aus gelangt man auf die erste grof3ziigige, stdlich ausgerichtete Terrasse
mit Fernblick. Der Larchenholzboden und die grof3ziigige Flache bieten ideale
Voraussetzungen fur Sitz- und Aufenthaltsbereiche.
Der anschlie3ende Wohnbereich tberzeugt durch:

e Grol3zuigigen Essbereich

¢ Verglasten Kamin

e Wohnzimmer mit integrierter Bibliothek
Die offene L-Form, eine Raumhohe von tber 4 Metern, sichtbare historische Dachbalken
sowie Fischgratparkett aus Eichenholz schaffen ein auRergewdhnlich reprasentatives
Wohnambiente.
Uber eine geschwungene Treppe erreicht man das offen gestaltete Atelier bzw. die Galerie
direkt unter dem Dach. Dieser Bereich eignet sich ideal als Arbeits-, Lese- oder
Ruckzugsraum. Von hier aus gelangt man auf die zweite, groRzligige Terrasse mit freiem
Blick bis zum Anninger.
Im unteren Bereich der Wohnung befinden sich:

¢ Drei helle Zimmer, ideal als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer

¢ Ein zusatzlicher Schrankraum



¢ Ein separates WC

¢ Ein weiteres Badezimmer mit Dusche und integrierter Holzsauna

Auch hier unterstreichen grof3formatige Feinsteinzeugfliesen den hohen Ausstattungsstandard.

Lage & Infrastruktur

Die Immobilie befindet sich in ausgezeichneter Lage von Mdédling und tGberzeugt durch ihre
hervorragende Infrastruktur:

* Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Arzte in unmittelbarer Umgebung
e Bequem fuB3laufig oder mit dem Fahrrad erreichbar
¢ Shopping City Std sowie Autobahnanschluss Richtung Wien in wenigen Fahrminuten

¢ Schnellbahnanschluss Richtung Wien, Bahnhof Mddling ca. 10 Gehminuten entfernt

Lassen Sie sich diese Moglichkeit nicht entgehen und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin.

Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung von unndtigen Ausdrucken in
Papierform vor, daher geben Sie uns Bescheid, ob Sie schriftliche Unterlagen ausgehandigt
haben moéchten oder ob wir diese einfach per Mail an Sie senden sollen. Wir richten uns gerne
nach lhren Wiinschen!

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 <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m



Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Hbhere Schule <1.750m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <750m
Post <1.250m
Polizei <1.250m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <5.000m

Bahnhof <500m
StralRenbahn <4.750m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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