Licht. Raum. Terrassen. — hochwertige Familienwohnung
mit Garage | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 25654
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2340 Modling
Baujahr: 2015
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 106,86 m2
Zimmer: 4

Bader: 1

WC.: 1

Terrassen: 2

Keller: 5,14 m?
Heizwarmebedarf: I29,90 kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,99
Kaufpreis: 550.000,00 €
Betriebskosten: 265,01 €
USt.: 29,57 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
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Objektbeschreibung

Familienwohnung mit zwei Terrassen und Garagenkomfort in M6dling

Diese aul3ergewohnliche Familienwohnung verbindet gro3ztigige Raumgestaltung,
hochwertige Bauqualitat und beeindruckende Auf3enflachen zu einem Wohnkonzept, das
sowohl im Alltag als auch emotional Uberzeugt. Zwei Terrassen, lichtdurchflutete Ra&ume und
eine durchdachte Grundrisslésung schaffen ein Zuhause mit spurbarem Mehrwert — erganzt
durch einen eigenen Garagenplatz im Haus.

Ein Angebot, das sowohl flr Eigennutzer als auch fur wertorientierte Kaufer eine nachhaltige
Investition darstellt.

QUICKREAD: Alles auf einen Blick

¢ Wohnflache: 106,86 m?2

Terrassenflachen gesamt: ca. 35 m2

Zimmer: 4

2 Terrassen mit attraktiver Ausrichtung

1 Garagenplatz im Haus inkludiert

Baujahr 2015, moderner Neubau

Personenaufzug

Fernwarmeheizung

HWB 29,9 | f{GEE 0,99 (sehr gute Energieeffizienz)

Heizung, Warmwasser und Wasser zusatzlich



e 100 Meter zum Bus

¢ 500 Meter zum Bahnhof

Wohnen mit Raum, Licht und Grof3zugigkeit

Der zentrale Wohnbereich bildet das Herzstiick der Wohnung. Grol3zugige Fensterflachen
sorgen fur eine helle, offene Atmosphare und schaffen eine angenehme Verbindung zwischen
Innen- und Aul3enraum.

Die Raumaufteilung ist klar strukturiert und bietet sowohl kommunikative Wohnbereiche als
auch ruhige Riuckzugszonen — ideal fur Familien, Paare mit Platzbedarf oder anspruchsvolle
Eigennutzer.

Rickzugsbereiche mit Flexibilitat

Die insgesamt vier Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — vom klassischen
Schlafzimmer Uber Homeoffice bis hin zu Kinder- oder Gastezimmern.

Die durchdachte Anordnung ermdéglicht Privatsphare innerhalb der Wohnung und unterstutzt
ein harmonisches Wohngefihl.

Zwei Terrassen als echtes Highlight

Ein besonderer Mehrwert dieser Immobilie sind die beiden grof3ziigigen Terrassen mit
insgesamt rund 35 m? Flache.

Sie erweitern den Wohnraum ins Freie und bieten ausreichend Platz fur Entspannung,
gesellige Abende oder individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Diese Aul3enflachen sind nicht
nur funktional, sondern pragen malf3geblich die Qualitdt des gesamten Wohnkonzepts.

Badezimmer und Ausstattung

Das Badezimmer ist funktional gestaltet und bietet ausreichend Platz fir den taglichen
Komfort. Erganzt wird die Wohnung durch ein separates WC sowie einen praktischen
Abstellraum.

Die Ausstattung entspricht einem modernen Neubau-Standard und befindet sich in gepflegtem
Zustand.



Garagenplatz — Komfort im Alltag

Ein wesentlicher Vorteil dieser Immobilie ist der im Kaufpreis enthaltene Garagenplatz. Gerade
in dieser Lage stellt dies einen erheblichen Komfortgewinn dar und steigert die
Alltagstauglichkeit der Wohnung deutlich.

Wohnhaus und Bauqualitat

Das Gebaude wurde im Jahr 2015 errichtet und prasentiert sich in modernem und gepflegtem
Zustand. Ein Lift sorgt fur barrierearmen Zugang zur Wohnung.

Die Bauweise sowie die sehr guten Energiekennzahlen unterstreichen die zeitgemal3e Qualitat
und Effizienz des Objekts.

Lagequalitat in Modling

Die Lage in Mddling Uberzeugt durch eine ausgewogene Kombination aus urbaner
Infrastruktur und angenehmer Wohnruhe.

Nahversorger, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer
Umgebung und gewéhrleisten eine hohe Alltagstauglichkeit. Gleichzeitig bietet die Umgebung
ausreichend Ruckzugsmaoglichkeiten und Lebensqualitét.

Zusammenfassung

Diese Dachgeschosswohnung Uberzeugt durch ihre seltene Kombination aus grof3ztgiger
Wohnflache, zwei Terrassen, durchdachter Raumaufteilung und inkludiertem Garagenplatz.

Ein modernes Zuhause mit hoher Lebensqualitat, klarer Struktur und nachhaltigem Wert —
ideal fur Kaufer, die Komfort, Raum und Lage in perfekter Balance suchen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gro3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte berprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemaR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.
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