Ruhig wohnen, grof3ziigig leben — mitten in Maria
Enzersdorf

Objektnummer: 1751/306
Eine Immobilie von AUTHENTYIC Real Estate FlexCo



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Lagerflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Sascha Kimayr

AUTHENTYIC Real Estate Flex Co & Co KG
Wienerbergstrale 11/ Turm B/ 21. OG

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2344 Maria Enzersdorf
1950

Neubau

218,00 m2

253,00 m2

28,00 m2

7

2

3

1

30,00 m2

D 101,10 kWh/m2* a
C 1,22

949.000,00 €

185,00 €



1100 Wien

T +43 660 60 50 882
H +43 660 60 50 882

Gerne stehe ich lhnen fiur
Verfigung.
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Gang
6,04 m*

Kiiche
4,95 m?

Terrasse
36 m?

|
Gang Eingang
Zimmer 9,35m’ I
10,20 m? -
L
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3,66 m?
Gang
5,95 m?
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Wuhr:zimmer wce
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Schlafzimmer
12,32 m?

Wohnzimmer
2351 m?

Varzimmer
18,96 m*

Esskiiche
11,78 m? [

Wohnzimmer 25,00 m?
Wohnzimmer 2351 m?
Schlafzimmer 1232 m?
Vorzimmer 18,96 m?
Esskiiche 11,78 m*
Zimmer 10,20 m?
Badexzi. 3,66 m*
Kiche 4,95 m?
Gang 935m?
Gang 5,95 m*
Gang 6,04 m*
W 2,53 m?
WC 1,60 m?
VR 410m?
Terrasse 36,00 m*
Gesamt 175,95 m?

Alle Angaben sind Circa-Angaben
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Dachboden 35,00 m?
Zimmer 19,00 m?
Zimmer 13,63 m?
Zimmer 13,63 m?
Badezi. 24,00 m*
Flur 5,69 m?
Zimmer wc 2.24m’
Gesamt 113,19 m?

19 m?
i Alle Angaben sind Circa-Angaben

Dachboden
35m?

Zimmer
13,63 m?

Zimmer
13,63 m?



Objektbeschreibung

Die Hardfacts auf einen Blick

e Kaufpreis: € 949.000,-
e Grundstick: ca. 920 m?
* Wohnflache: ca. 218 m2
* Nutzflache: ca. 253 m?
* 7 Zimmer

e 2 Bader

* 3WCs

* Terrasse: ca. 36 m?

e Keller: ca. 30 m?

e zusatzliche Lagerflache: ca. 28 m2
e grof3ziigiger Garten

¢ Pellets-Zentralheizung

¢ Solarthermie zur Warmwasserbereitung



Baujahr: 1950

umfassender Um- bzw. Ausbau des Dachgeschosses bewilligt 2008

Fertigstellungsanzeige: 2016

HWB: 101,1 kWh/m2a | Klasse D

fGEE: 1,22 | Klasse C

e Energieausweis gultig bis 08.05.2034

Die Eckdaten, Flachen und Energiekennzahlen sind den vorliegenden Objektunterlagen bzw.
dem Energieausweis entnommen.

Viel Platz —und vor allem viele Mdglichkeiten

Mit rund 218 m? Wohnflache, sieben Zimmern und einem Grundstlick von rund 920 m? bietet
diese Immobilie genau das, was heute nicht mehr selbstverstandlich ist: richtig viel Platz.

Das Haus wurde urspringlich 1950 errichtet und im Laufe der Jahre erweitert und adaptiert. Im
Zuge des bewilligten Umbaus wurde unter anderem das Dachgeschoss aufgestockt und
ausgebaut, der Kiichenbereich vergrof3ert, das Badezimmer umgebaut und ein Stiegenhaus
integriert. FUr das damalige Bauvorhaben liegt eine baubehdordliche Bewilligung aus 2008 vor;
die Fertigstellung wurde 2016 angezeigt.

Die Raumaufteilung eroffnet unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten. Grol3ztigige
Wohnbereiche, mehrere Schlafzimmer bzw. flexibel nutzbare Zimmer sowie zwei Bader
schaffen ausreichend Riickzugsmadglichkeiten — flr eine gréf3ere Familie ebenso wie fur
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Besonders spannend ist der Grundriss auch fur Kéufer, die ein Haus mit getrennten bzw.

generationentbergreifenden Wohnbereichen suchen. Die urspriinglichen Bauunterlagen
fuhren das Objekt als Zweifamilienhaus.

Erdgeschoss



Das Erdgeschoss bietet einen abwechslungsreichen Grundriss mit mehreren Wohn- und
Schlafbereichen. Besonders angenehm ist der gro3ztigige Wohnbereich in Kombination mit
der Kiiche bzw. Esskiiche. Erganzt wird die Ebene unter anderem durch Schlafzimmer,
weitere Zimmer, Badezimmer, separate WCs sowie Vor- und Nebenraume.

Die vorhandene Raumstruktur macht das Haus flexibel: klassisches Familienwohnen, ein
eigener Bereich fur altere Kinder oder Angehérige oder auch Homeoffice lassen sich hier gut
miteinander verbinden. Der vorliegende Grundriss weist fur diese Ebene inklusive Terrasse
rund 175,95 m? aus.

Obergeschoss / Dachgeschoss

Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich weitere Zimmer sowie ein grof3zigiges
Badezimmer und ein separates WC. Zusatzlich steht Dachbodenflache zur Verfigung. Gerade
diese Ebene schafft jene Rickzugsmdglichkeiten, die bei einer groReren Familie Gold wert
sind.

Der vorliegende Plan weist fur das Ober- bzw. Dachgeschoss insgesamt rund 113,19 m?
inklusive Dachbodenflachen aus.

Garten & Aul3enbereich
Ein echtes Argument flr diese Immobilie ist das ca. 920 m2 grof3e Grundstiick. Der Garten
zieht sich grof3zligig hinter dem Gebaude entlang und bietet viel Raum fur Kinder, Haustiere,

Hochbeete, Spielbereiche oder einfach entspannte Stunden im eigenen Grun.

Dazu kommt eine Terrasse mit rund 36 m2 — ausreichend Platz fir einen grofl3en Esstisch, Grill
und gemiutliche Sommerabende.

Das Grundstiick ist laut aktuellem Grundbuch insgesamt 920 m2 grof3 und setzt sich aus
Bauflachen, Geb&dudenebenflachen und Gartenflachen zusammen.

Heizung & Energie
Beheizt wird das Haus zentral Gber eine Pelletsheizung. Laut Energieausweis stammt der
Heizkessel aus dem Jahr 2008. Zusatzlich ist eine Solarthermieanlage mit rund 12 m?

Kollektorflache zur Unterstlitzung der Warmwasserbereitung vorhanden.

Der aktuelle Energieausweis weist einen HWB von 101,1 kWh/m2a (Klasse D) sowie einen
fGEE von 1,22 (Klasse C) aus und ist bis Mai 2034 giiltig.

Lage & Infrastruktur



Die Wohnlage kombiniert Ruhe mit kurzen Wegen. Ein Supermarkt liegt laut den vorliegenden
Standortdaten nur rund 150 Meter entfernt, eine Bushaltestelle rund 125 Meter. Schule,
Kindergarten, Arzte, Apotheke und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Auch das Freizeitangebot passt: Maria Enzersdorf verfugt Gber einen hohen Grinflachenanteil,
Sport- und Freizeiteinrichtungen befinden sich in der Umgebung und auch Mdédling ist rasch
erreichbar. Damit bekommt man hier eine angenehme Mischung aus gewachsener Wohnlage,
guter Infrastruktur und N&he zu Grinrdumen.

Unser Fazit

Ein Haus fur Menschen, die Platz brauchen — und diesen auch wirklich nutzen mochten.

Rund 218 m2 Wohnflache, sieben Zimmer, ein grofRes Grundsttick und eine flexible
Raumaufteilung machen die Immobilie besonders fur Familien und
generationenubergreifendes Wohnen interessant. Dazu kommen die ruhige Lage und eine
Infrastruktur, bei der viele Wege des taglichen Lebens angenehm kurz bleiben.

Kein Uberinszeniertes Designobjekt, sondern ein grofRzligiges Zuhause mit Substanz, Platz
und Maglichkeiten, das seinen neuen Eigentimern viel Raum fir die eigene Zukunft bietet.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://authen7ic-real-estate-flexco.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <3.000m


https://authen7ic-real-estate-flexco.service.immo/registrieren/de

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <1.500m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
StralRenbahn <4.500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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