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Seltenes Domizil im Grinen mit Waldblick — Gehobenes
Wohnen mit Spa-Oase und grof3ziigigem Garten

Image00072

Objektnummer: 141/82623

Eine Immobilie von Rustler
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Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2371 Hinterbrihl
Baujahr: 1984/1985

Mobliert: Teil

Wohnflache: 331,53 m2

Zimmer: 7

Bader: 3

WC.: 4

Balkone: 1

Terrassen: 1

Heizwarmebedarf: D 145,00 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,52

Kaufpreis: 995.000,00 €

Provisionsangabe:

3%

Ihr Ansprechpartner

Jutta Fischer-Ledholder

Rustler Immobilientreuhand

T +432236908100 816
H +43 676 834 34 816
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FLACHENAUFSTELLUNG

EG 10338 m* [GARAGE 37.01 m?
0G 132,37 m* |TERRASSE 57,90 m*
UG 9578 m* |BALKON 23,70 m®

GES. 33153 m* |GARTEN rd. 800 m*

2371 WEISSENBACH B. MODLING
HALIS NR. 88 VERKAUFSPLAN
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Objektbeschreibung

In der begehrten Wohngegend, nur 6 km von Mddling entfernt, im idyllischen Ortsteil
Weissenbach, erwartet Sie dieses generalsanierte Ziegelmassivhaus, das durch seine
Architektur, durchdachte Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung besticht.

Auf zwei Wohn-Etagen vereint das Haus elegantes Design mit einem nachhaltigen Lebensstil
und bietet den neuen Eigentimern sehr hohen Wohnkomfort. Mit einer flexiblen
Raumaufteilung, die zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten zuldsst, schafft dieses Zuhause eine
Atmosphéare der Entspannung und des Wohlbefindens. Hier haben Sie die Moglichkeit, sich
einen Ort zu gestalten, an dem das Wohnen pure Freude bereitet.

Das grol3ziigige Raumangebot erstreckt sich vom Erdgeschoss in das Obergeschoss sowie
einem Untergeschoss mit einer Gesamtflache von ca. 332 m2,

Im Erdgeschoss befindet sich der offene, lichtdurchflutete Wohnraum mit unverbaubarem Blick
ins Grlne, der durch eine stid-, ost- und westseitige Terrasse eine perfekte Verbindung
zwischen Innen- und Auf3enbereich erméglicht.

Direkt an den Wohnbereich schliel3t ein grol3ziigiger Essbereich an, der vom Kichenraum mit
Vorratskammer abgetrennt wird.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein grof3es Schlafzimmer mit Zugang zu einem grof3ziigigen
Balkon und einem malerischen Grinblick. Ein direkt begehbarer Schrankraum sowie ein
luxuriéses Masterbad mit einer freistehenden Badewanne und einer bodenebenen Dusche,
bieten viel Stauraum und Privatsphare.

Zwei weitere Kinderzimmer und ein Gastezimmer bieten flexible Nutzungsmaoglichkeiten fir
Ihre Familie und Géaste. Weiters finden Sie ein dazugehdriges Badezimmer mit WC. Das Haus
bietet zudem eine eigene Bibliothek, die sich auch als Blro oder Fitnessstudio nutzen lasst —
ein weiteres Highlight fir die vielseitige Nutzung dieses exklusiven Domizils.

Das Untergeschoss liberzeugt mit einer eigenen Spa-Oase, die einen Ruheraum, eine Sauna
inkl. Dusche und separatem WC umfasst.

Ein zusatzlicher Hobbyraum, ein Weinkellerbereich, eine groRe Waschkiiche, die auch als
Werkstatt genutzt werden kann sowie ein zusatzlicher Abstellraum, vervollstandigen dieses
exklusive Angebot.

Zudem wird dieses Geschoss noch von einem Technikraum mit einer neuen Warmepumpe
und Wasserspeicher erganzt. Die klimafreundliche Energieversorgung mittels
Erdwarmepumpe schafft tber die FuBbodenheizung behagliche Stimmung in der kalten
Jahreszeit.

Die Immobilie besticht weiters durch ihr ca. 1.100 m2 grol3es Grundstiick, das noch viel Platz
fur ein Pool, Outdoor-Aktivitdten, Ruhe und Erholung bietet. Die grol3e Terrasse mit Grillplatz
und eigenem Aussenkamin ladt zu entspannten Abenden im Freien ein.
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Die grof3ziigige Garage fur zwei Pkw verfugt Gber ein automatisches Garagentor, wahrend ein
zusatzlich Gberdachter Autoabstellplatz fir mehrere Fahrzeuge ebenfalls zur Verfiigung steht.

Vereinbaren Sie lhren Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich von diesem netten
Domizil!

Lage und Infrastruktur:

Hinterbruhl, im idyllischen Ortsteil Weissenbach, bietet eine ruhige Lage am Rande des
Naturschutzgebiets Fohrenberge und zahlreiche Wander- und Ausflugsziele im Wienerwald.
Beliebte Ziele wie die Burg Liechtenstein, der Hochanninger-Gipfel und der Wienblick vom
Husarentempel sind schnell erreichbar. Zudem laden die Perchtoldsdorfer Heide und der
Naturpark Sparbach zu Outdoor-Aktivitaten ein.

Kulinarisch verwdéhnen Heurigenlokale und das Gourmetrestaurant ?Hoéldrichsmuhle*.

Kindergarten, diverese Schulen, Apotheke, Arzte, Post etc. befinden sich im Ort und ein Spar
ist innerhalb von 10 Gehminuten erreichbar.

Die gute Verkehrsanbindung ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit von Wien (17 km) sowie
des Flughafens Schwechat. Uber die Buslinien 264 und 265 erreichen Sie in 20 Minuten den
Bahnhof Médling oder die U6-Station Siebenhirten. Zudem sorgen die nahegelegenen
Autobahnanschlusse (Al, A2, A4, A23, S1) fur eine schnelle Verbindung in die Stadt und zu
den wichtigsten Verkehrswegen.
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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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