Zwei Ebenen, viele Moglichkeiten: Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss —auch als
Zweifamilienlésung!

Objektnummer: 7419/253
Eine Immobilie von VENERA GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nina Ferner

BURG IMMOBILIEN - RAVENA GmbH
Doblerhofstrale 10/Top 188
1030 Wien

T +43 660 9227716

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2434 Mannersdorf am Leithagebirge
1997

Gepflegt

Voll

218,00 m2

4,50

1

2

1

849.000,00 €

350,00 €
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Objektbeschreibung

Das Objekt bietet eine sehr praktische Grundstruktur, viel Platz fur Alltag und Stauraum
sowie ein attraktives Nutzungspotential —insbesondere auch im Hinblick auf ein
Zweifamilien- bzw. Mehrgenerationenkonzept. Hinweis zur Lage: Die Liegenschaft
befindet sich direkt an einer stark befahrenen Straf3e. Dadurch ist die Erreichbarkeit sehr
gut, gleichzeitig ist — je nach personlichem Empfinden — mit erhéhter Verkehrsfrequenz zu
rechnen.

Im AulR3enbereich stehen ein grof3zuigiger, stral3enseitiger Garten mit zahlreichen
Obstb&umen, eine grof3e Einfahrt mit Stellflache sowie eine Garage zur Verfigung. Der
Zugang ins Haus ist flexibel gelost: Entweder gelangt man Gber die Garage direkt in den
Kichenbereich oder Uber den separaten Haupteingang in den Vorraum, der als zentraler
Verteiler dient. Von hier aus sind die Raume ubersichtlich, zentral und gut miteinander
verbunden.

Im Erdgeschoss punktet das Haus mit einer alltagstauglichen Raumaufteilung und mehreren,
klar nutzbaren Bereichen. Besonders hervorzuheben ist, dass im Erdgeschoss sogar zwei
Kiuchen vorhanden sind — ein klarer Vorteil, wenn man langfristig an zwei getrennte
Wohnbereiche denkt oder etwa Wohnen und Arbeiten besser trennen mdchte. Erganzt wird
das Raumangebot durch drei Schlafzimmer, wobei eines direkt bei der Kiiche liegt und sich
daher ideal als Gastezimmer, Bluro oder Zimmer flr ebenerdiges Wohnen eignet.

Weitere Raume und Ausstattung im Uberblick:

GrolRRes Badezimmer mit Dusche, WC und Waschmaschinenanschluss

e separates Gaste-Wc mit Handwaschbecken

2 Abstellraume sehr guten Stauraum

GrofR3zugiger Aufenthaltsbereich vor dem Vorraum als zentrale Wohnzone

Wintergarten (noch fertigzustellen, z. B. Bodenbelag) als helle Wohnraumerweiterung

Wohnzimmer mit gemitlichem Kamin fir eine besonders wohnliche Atmosphére

Auch technisch ist das Objekt zeitgemal3 aufgestellt: Beheizt wird Gber

eine Luftwarmepumpe in Kombination mit Ful3bodenheizung. Zusatzlich wurde vor wenigen
Jahren eine 30kW Photovoltaikanlage installiert — ein Pluspunkt in Richtung Energieeffizienz
und laufende Kosten.



Dachgeschoss — ausgebaut und als , zusétzliche Ebene” nutzbar

Das Dachgeschoss ist bereits ausgebaut und stellt einen echten Mehrwert dar, weil es
zuséatzliche Flache schafft, die nach eigenen Vorstellungen adaptiert werden kann. Je nach
gewulnschtem Konzept lasst sich dieser Bereich z. B. als:

e separater Ruckzugsbereich (fur Jugendliche, Gaste oder Familienmitglieder),
¢ Arbeits-/Homeoffice-Ebene,

e oder als zuséatzlicher Wohnbereich mit klarer Abgrenzung zum Erdgeschoss
gestalten.

Abschliel3end bietet diese Immobilie eine Kombination aus grof3ziigigem

AuRenbereich, durchdachter, zentral verbundener Raumstruktur und vielseitigem
Nutzungspotential. Die zwei Klichen im Erdgeschoss und das bereits ausgebaute,
individuell adaptierbare Dachgeschoss schaffen eine hervorragende Grundlage — sei es fur
ein komfortables Familienleben, fir Mehrgenerationenwohnen oder fiir ein Konzept mit zwei
klaren Wohnbereichen. Wer Platz, Funktionalitat und die Mdglichkeit sucht, die Immobilie an
die eigenen Lebensphasen und Vorstellungen anzupassen, findet hier eine besonders flexible
Basis mit langfristiger Perspektive.

Bei Interesse stellen wir Ihnen gerne ein detailliertes Lageexpose zur Verfiigung, das alle
wichtigen Parameter dieser Immobilie umfasst. Zudem bieten wir Ihnen die Moéglichkeit, alle
relevanten Unterlagen sowie detaillierte Fotos einzusehen. Fir etwaige Fragen stehe ich Ihnen
selbstverstandlich jederzeit zur Verfugung.

Es ist wichtig anzumerken, dass keine Bilder oder Exposes Ihren personlichen Eindruck
ersetzen kbnnen. Daher laden wir Sie herzlich ein, sich bei einem persoénlichen Termin vor Ort
von diesem Angebot zu tUberzeugen.

Ich bitte um Verstandnis daftr, dass ich aus rechtlichen und sicherheitstechnischen Griinden
Unterlagen nur an Interessenten weiterleiten kann, die ihre personlichen Daten, einschlief3lich
Vor- und Nachname, Adresse, Telefonnummer und E-Mail-Adresse, zur Verfliigung gestellt
haben.

Bitte beachten Sie, dass alle Angaben unverbindlich sind und ausschlie3lich auf den
Informationen basieren, die uns vom Verkéaufer zur Verfligung gestellt wurden. Die Weitergabe
dieser Daten an Dritte ist nicht gestattet.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit
Arzt <1.500m
Apotheke <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <4.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <4.500m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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