, Ein Ort zum Aufatmen — Lichtdurchflutete
Dachterrassen-Maisonette mit Stil“ | ZELLMANN
IMMOBILIEN

Objektnummer: 23907

Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen.
Service. Qualitat.



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Anningerstral3e

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2340 Modling
Baujahr: 2008

Zustand: Neuwertig

Alter: Neubau
Wohnflache: 143,11 m?
Nutzflache: 156,00 m?

Zimmer: 5

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 2

Stellplatze: 1

Keller: 2,88 m?
Heizwarmebedarf: .39,80 kWh/m2*a
Kaufpreis: 699.000,00 €
Betriebskosten: 322,92 €

USt.: 39,26 €

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

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

1230 Wien

H +43 699 15 15 22 00
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Objektbeschreibung

Exklusives Wohnerlebnis: Dachterrassen-Maisonette in
Bestzustand

Objektbeschreibung

Diese grof3zigige und lichtdurchflutete Dachterrassen-Maisonette vereint zeitgemalies
Wohnen mit hochwertiger Bauqualitat. Auf zwei Ebenen bietet die Wohnung eine
Wohnnutzflache von rund 142 m?2, erganzt durch eine Loggia und zwei Terrassen mit
herrlichem Ausblick.

Das absolute Highlight dieser Wohnung Dbefindet sich im Dachgeschoss:
ein wunderschones, weilles, geraumiges und lichtdurchflutetes Wohnzimmer, das mit
seiner offenen Galerie-Atmosphare und den grof3en Fensterfronten ein unvergleichliches
Wohngefuhl schafft. Hier verschmelzen Weite, Helligkeit und modernes Design zu einem Ort,
der zum Entspannen, Geniel3en und Reprasentieren einladt.

Eine Klimaanlage und die kontrollierte Wohnraumliftung sorgen zu jeder Jahreszeit fir ein
perfektes Raumklima.

Raumaufteilung
2. Obergeschoss

e Grol3zugige Wohnklche mit direktem Terrassenzugang

Drei Schlafzimmer mit Parkettboden

Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Separates WC

Zwei Abstellraume

Dachgeschoss

e Weil3es, groRRzigiges Wohnzimmer (ca. 50 m?) mit bodentiefen Fenstern, offener
Galerie-Atmosphére und Zugang zur Loggia sowie einer weiteren Terrasse

¢ Viel Tageslicht und eindrucksvolle Raumhdéhe flr ein einzigartiges Wohnambiente



Ausstattung & Highlights

Baujahr 2008 — Ziegel-Massivbauweise, gehobener Standard

Edle Parkett- und Steinbdden

Hochwertige Sanitarausstattung

e Fernwarme mit Radiatorenheizung

Klimaanlage & kontrollierte Wohnraumltftung

AulRenliegender Sonnenschutz (Jalousien/Raffstores)

Lift im Haus

Garagenstellplatz inklusive

Lagebeschreibung

Die Wohnung liegt in einer ruhigen WohnstralRe am westlichen Stadtrand und grenzt direkt
an den Naturpark Fohrenberge. Hier verbinden sich Naturnahe und Stadtnéhe in perfekter
Weise.

¢ Naherholung: Wander- und Radwege, beliebte Ausflugsziele wie der Richardhof oder
das Anningerhaus beginnen quasi vor der Haustre.

e Infrastruktur: Supermarkte, Fachgeschafte, Schulen und Kindergérten sind in wenigen
Minuten erreichbar.

e Verkehrsanbindung: Bushaltestellen in Gehndhe, Bahnhof mit Stidbahnanschluss

wenige Minuten entfernt, schnelle Anbindung an A2 und S1 — in ca. 20 Minuten in
Wien.

Diese Lage bietet sowohl Familien als auch Berufspendlern ein attraktives Wohnumfeld mit
hoher Lebensqualitat.

Fazit

Dieses Top ist eine wertstabile, moderne Dachterrassen-Maisonette mit grof3ziigigem
Raumangebot, perfekter Infrastruktur und naturnaher Lage. Das strahlend weile,



grof3ziigige Wohnzimmer im Dachgeschoss macht diese Immobilie zu etwas ganz
Besonderem — ein Raum, der sowohl Ruhe als auch reprasentativen Charakter bietet.

Da e-mails leider manchmal in SPAM oder WERBE Ordnern landen, ersuchen wir Sie diese zu
kontrollieren. Wir antworten in der Regel binnen weniger Stunden. Auch
am Wochenende! Teilen Sie uns bitte auch Ihre Telefonnummer mit, da wir Sie per SMS Uber
die Versendung des Exposés verstandigen kdnnen!

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend zum Kauf angeboten. Oben
angefuhrte Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers und sind
unsererseits ohne Gewahr. Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot
nicht anders vermerkt, bei erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anféllt, die den in der
Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Séatzen entspricht — das
sind 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. Diese Provisionspflicht besteht auch dann, wenn Sie
die Ihnen Uberlassenen Informationen an Dritte weitergeben.

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.

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH
Vertrauen. Service. Qualitat.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.750m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hohere Schule <250m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.250m


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

Einkaufszentrum <1.250m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <6.250m

Bahnhof <1.250m
Autobahnanschluss <3.250m
StralRenbahn <3.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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