Reihenhaus mit sidseitigem Garten und grof3em Potenzial
in Maria Enzersdorf

Objektnummer: 1858/10311

Eine Immobilie von Amadeus Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Terrassen:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Zuzana Rueff

Haus - Reihenhaus
Osterreich

2344 Maria Enzersdorf
1964
Sanierungsbeduerftig
120,00 m2

1

2

1

339.000,00 €

98,50 €

200,00 €

Netmakler — Zuzana Rueff Immobilienvermittlung

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien

H +43 650 4834610

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur



&

Verfugung.
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Zimmer 3

Zimmer 1 Zimmer 2

Dachgeschoss ca. 42 m?



Objektbeschreibung

Dieses sanierungsbediirftige Reihenhaus in begehrter Lage von Maria Enzersdorf,
Ottensteinerstral3e, bietet die ideale Gelegenheit fir Familien und alle, die ein Eigenheim nach
ihren individuellen Vorstellungen gestalten mochten.

Das im Jahr 1970 errichtete Haus verflgt tber eine Wohnflache von rund 120 m2 und wurde
1982 durch einen Zubau erweitert. Das Objekt wurde bereits vollstandig geraumt und kann
somit unmittelbar tbernommen und renoviert werden.

Die sudseitige Ausrichtung sorgt fur helle Wohnrdume und viel Tageslicht. Vom Wohnzimmer

aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Terrasse und in den sudseitig gelegenen Garten — ein
idealer Ort zum Entspannen, Spielen oder fir gemdatliche Stunden im Freien.

Raumaufteilung
Erdgeschoss

e Vorraum
e Gaste-WC
¢ Helles Wohnzimmer mit direktem Zugang zum Garten

e Geraumige Kiche mit Essbereich

Obergeschoss

¢ Drei Zimmer

e Badezimmer

Ausstattung & Zustand



Beheizt wird die Liegenschaft derzeit mittels Gas-Zentralheizung. Ein Anschluss an das
ortliche Fernwarmenetz ist problemlos mdglich und bietet eine attraktive Alternative fir eine
zukunftsorientierte Energieversorgung.

Das Haus befindet sich heute in renovierungsbedirftigem Zustand und bietet dadurch viel
Gestaltungsspielraum fir eine zeitgemal3e Modernisierung.

Lage

Die Ottensteinerstraf3e befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend
von Maria Enzersdorf, einer der beliebtesten Wohnorte im sudlichen Wiener Umland. Die
Kombination aus naturnahem Wohnen und der ausgezeichneten Anbindung an die
Bundeshauptstadt macht diesen Standort besonders attraktiv.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte, Backereien,
Apotheken, Banken sowie Arzte — sind in wenigen Minuten erreichbar. Familien profitieren von
einem umfangreichen Bildungsangebot mit Kindergarten, Volks- und Mittelschulen sowie
weiterfihrenden Schulen in der naheren Umgebung.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die Stidbahn mit den Bahnhofen Médling und
Brunn-Maria Enzersdorf sowie mehrere Buslinien gewéhrleisten eine schnelle Verbindung
nach Wien und in die umliegenden Gemeinden. Uber die A2 Suidautobahn und die A21 sind
auch Uberregionale Ziele bequem erreichbar.

Zahlreiche Freizeitmdglichkeiten befinden sich praktisch vor der Haustire. Der Naturpark
Fohrenberge, die Burg Liechtenstein, Wander- und Radwege sowie vielfaltige Sport- und
Freizeiteinrichtungen laden zu Aktivitaten im Grinen ein. Gleichzeitig bietet die nahegelegene
Maodlinger Innenstadt ein abwechslungsreiches Angebot an Gastronomie,
Einkaufsmoglichkeiten und kulturellen Veranstaltungen.

Maria Enzersdorf — Wohnen mit hoher Lebensqualitat

Maria Enzersdorf zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Bezirk Modling und verbindet auf
ideale Weise die Vorzuge einer naturnahen Gemeinde mit der Nahe zur Grof3stadt Wien.
Gepflegte Wohnviertel, eine ausgezeichnete Infrastruktur sowie ein vielfaltiges Freizeit- und
Kulturangebot pragen das Ortsbild.

Die Gemeinde ist besonders bei Familien beliebt und tberzeugt durch ihre hohe
Lebensqualitat, zahlreiche Grunflachen sowie ein aktives Vereinsleben. Die Kombination aus
historischem Charme, moderner Infrastruktur und hervorragender Erreichbarkeit macht Maria
Enzersdorf zu einem Wohnort mit nachhaltiger Wertbestandigkeit.

Highlights



e Ruhige Wohnlage in Maria Enzersdorf

¢ Ca. 120 m2 Wohnflache

e Sldseitig ausgerichteter Garten

¢ Direkter Gartenzugang vom Wohnzimmer

e Geraumige Kuche mit Essbereich

e Gaste-WC im Erdgeschoss

e Drei Zimmer im Obergeschoss

¢ Vollstandig geraumt — sofort verfugbar

e Gas-Zentralheizung mit unkomplizierter Umstellung auf Fernwarme

¢ Grol3es Sanierungs- und Modernisierungspotenzial

e Familienfreundliche Umgebung

¢ Ausgezeichnete Infrastruktur und Verkehrsanbindung

Fazit

Dieses Reihenhaus bietet die perfekte Grundlage fur alle, die den Traum vom Eigenheim
verwirklichen und ihre personlichen Wohnvorstellungen umsetzen méchten. Die sonnige
Sudausrichtung, der direkt vom Wohnzimmer begehbare Garten, die gute Raumaufteilung
sowie die begehrte Lage in Maria Enzersdorf bilden eine hervorragende Basis flr ein
modernes Familienzuhause. Mit einer umfassenden Sanierung lasst sich hier eine Immobilie



mit langfristigem Wohnwert und hohem Entwicklungspotenzial schaffen.

Der Energieausweis wurde bereits beantragt.

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <2.500m
Universitat <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
StralRenbahn <5.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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