OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Ein Zuhause zum Ankommen

Objektnummer: 92499

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

llse Reindl

EHL Wohnen GmbH
RathausstralRe 1

iR

Mitglied des
immobilienring.at

Grutschgasse 1
Buro / Praxis - Praxis
Osterreich
2340 Modling
2026

Erstbezug
Neubau

93,90 m2

2

1

1

1

7,48 m2

3,05 m?2

26,80 kWh /m2* a
0,62

525.000,00 €
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Im griilnen Médling p—— flRE

Grutschgasse 1 - 3 // Guntramsdorfer Strafle 2 // Quellenstrafe 2, 2340 Mddling AUSTRIAN REAL ESTATE

Grutschgasse 1// GG 1 Lage Haus
Top 1 // EG /f Ordination

GRUTSCHGASSE

Top 1 // EG /i Ordination

Nutzfiache 9390 m?
Terrasse 10,82 m?
Gartenfldche 748 m?
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Objektbeschreibung

Im Grinen Médling — Wohnhausanlage am Fliegenspitz

Nachhaltig wohnen. Entspannt leben.

In einer der lebenswertesten Regionen stidlich von Wien entsteht ein modernes
Wohnensemble, das Architektur, Nachhaltigkeit und Lebensqualitat harmonisch vereint.
Zwischen QuellenstralRe, Grutschgasse und Guntramsdorfer Stral3e gelegen, prasentiert sich
die Wohnhausanlage am Fliegenspitz in Modling als ruhiger Rickzugsort mit bester Anbindung
und viel Griin — ideal fur individuelle Lebensentwirfe.

Zehn moderne Baukorper mit drei bis vier Geschossen sind tber ein barrierefreies,
halb6ffentliches Wegesystem miteinander verbunden und schaffen ein offenes,
nachbarschaftliches Wohnumfeld. Insgesamt entstehen 116 schliisselfertige Wohnungen mit 1
bis 5 Zimmern, erganzt durch private Eigengérten, Balkone oder Terrassen.

Haus A bietet zudem zwei moderne Praxisraumlichkeiten mit ca. 94 m2 und ca. 217 m2 mit
Parkplatzen direkt vor dem Eingang.

Im Untergeschol3 befinden sich Einlagerungsraume sowie 177 Stellplatze.

GrolR3zugige Freibereiche und Kinderspielplatze sind integraler Bestandteil des Konzepts und
sorgen fur eine hohe Aufenthaltsqualitat — fur entspanntes Wohnen in jeder Lebensphase.

Geplante Fertigstellung: Ende 2026

In der hauseigenen Tiefgarage stehen Stellplatze ab EUR 25.000,-- zum Ankauf zur
Verfluigung.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei fir den Kaufer!

Das Projekt

e 116 Eigentums- und Vorsorgewohnungen mit 1 bis 5 Zimmern
¢ Wohnungsgrof3en von ca. 31 bis 130 m?

¢ Private Freiflachen wie Garten, Balkone oder Terrassen
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Einlagerungsraume im Unter- und Dachgeschol3

2 Praxisraumlichkeiten (belagsfertige Ausfihrung/Edelrohbau)

177 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage

Ziegelmauerwerk mit integriertem Dammstoff kombiniert mit Stahlbeton

Gemeinschatftliche Freibereiche wie Garten und Kinderspielplatze

Kinderwagen- und Fahrradabstellraume

Die Ausstattung

e Heizung und Warmwasser mittels Kombination aus Geothermie und Fernwarme

Warmeabgabe bzw. Temperierung im Sommer Uber Bauteilaktivierung

PV-Anlagen

Vorrustung Klimaanlagen fir Dachgescholiwohnungen

Kunststoff-/Alufenster mit 3-fach-Verglasung

Beschattung mittels elektrisch betriebener Aul3enraffstores

Weitzer Parkett, Eiche Kaschmir in den Wohnraumen
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¢ Feinsteinzeug Cerabella Bari in den Nassraumen

e Hochwertige Sanitarausstattung

Die Lage

Im griinen Madling vereinen sich Natur, Stadtleben und Lebensqualitat auf besondere Weise.
Eine ausgezeichnete Infrastruktur vor Ort bietet alles, was den Alltag angenehm und
unkompliziert macht. Gleichzeitig ladt der angrenzende Wienerwald mit vielféltigen Freizeit-,
Kultur- und Naturangeboten zur Erholung ein. Dank der sehr guten Anbindung sowie der Nahe
zu Bahnhof und Autobahn ist Wien in rund 45 Minuten bequem erreichbar.

Die Mddlinger Innenstadt liegt nur 5-10 Minuten mit dem Rad, Auto oder Bus entfernt und ist
auch ful3laufig in etwa 10-15 Minuten erreichbar, der Bahnhof in ca. 20 Minuten.

Als ehemaliger Sitz der Babenberger Giberzeugt Médling mit einem lebendigen Mix aus
Geschichte, Kultur und urbanem Leben. Entlang der charmanten Hauptstral3e finden sich
zahlreiche Nahversorger, Facharzte, Backer, Restaurants, Cafés, Geschéfte, Fitnessstudios,
Banken und Museen — alles, was das tagliche Leben bereichert.

Buslinien

e Linie 1 (Bahnhof — PrieRRnitztal)
¢ Linie 3 (Bahnhof — WIFI/Mddlinger Zentrum)

e Linie 263 (Bahnhof — Guntramsdorf)

Ganz in der Nahe der Anlage befindet sich ein weiteres Projekt — , Griine Stadtvillen* —
in dem wir ebenso Eigentums- sowie Vorsorgewohnungen anbieten. Fur ndhere
Informationen hierfir stehen wir selbstverstandlich auch gerne zur Verfigung.
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Einen detaillierteren Einblick finden Sie auf unserer EHL-Projekthomepage!

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 <650m

Apotheke <250m
Klinik <675m
Krankenhaus <1.650m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Hbhere Schule <350m

Nahversorgung
Supermarkt <200m
Backerei <1.150m
Einkaufszentrum <1.300m

Sonstige

Bank <800m
Geldautomat <800m
Post <800m

Polizei <1.075m

Verkehr

Bus <75m

U-Bahn <6.200m

Bahnhof <1.225m
Autobahnanschluss <3.400m
Stral3enbahn <3.725m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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https://www.ehl.at/wohnen/wohnprojekte/am-fliegenspitz-guntramsdorfer-strasse-2-2340-moedling
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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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