CHRISTOPH CHROMECEK IMMOBILIEN - MARIA
ENZERSDORF - Einfamilienhaus in erstklassiger Lage!

Objektnummer: 638

Eine Immobilie von CCI Immobilienentwicklung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

16.200,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christoph CHROMECEK

CCI Immobilienentwicklung GmbH

Wiener Gasse 11

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2344 Maria Enzersdorf
1968
Sanierungsbeduerftig
Voll

Neubau

106,25 m2

60,39 m2

166,64 m2

4,50

1

2

1

i8)285,00 kwh / m2* a
E 3,03

450.000,00 €
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Objektbeschreibung

MARIA ENZERSDOREF - Einfamilienhaus in erstklassiger
Lage!

PROJEKT-HIGHLIGHTS

e Perfekt geschnittenes Grundstick: 596 m2in idealer, nahezu rechteckiger
Konfiguration — maximale Flexibilitat bei Sanierung oder Neubau.

Absolute Top-Lage: Direkt an der Grenze zu Mddling in einer ruhigen Privatstral3e.

Natur & Kultur vor der Haustir: Nur wenige Gehminuten zum Erholungsgebiet Burg
Liechtenstein.

Stadtnéhe: Das charmante Zentrum von Mddling ist fu3laufig in wenigen Minuten
erreichbar.

Zwei Optionen fir Ihre Zukunft: Grof3zuigiges Sanierungsprojekt mit ca. 166 m?
Wohnnutzflache oder ein attraktiver Neubau.

OBJEKTBESCHREIBUNG

Dieses 1968 erbaute Einfamilienhaus befindet sich in einer absolut ruhig gelegenen
Privatstral3e, auf einem 596 m?2 grof3en und stdseitig orientiertem Grundstiick. Dank der
optimalen, nahezu rechteckigen Konfiguration des Grundstucks bietet diese Liegenschaft
sowohl fir eine umfassende Sanierung als auch fur ein exklusives Neubauprojekt perfekte
Voraussetzungen.

Mit einer groRzuigigen Wohnnutzflache von ca. 166 m2, aufgeteilt auf Erdgeschoss und
Obergeschoss, sowie einem Vollkeller bietet das bestehende Haus ein geraumiges
Platzangebot fur Familien. Das Gebéaude befindet sich in einem mafigen und altersiiblichen
Zustand, bietet aber dennoch das Potential, um Ihre eigenen Wohntrdume zu verwirklichen.

Alternativ bietet das Grundstick durch seine hervorragenden Bebauungsbestimmungen und



den idealen Zuschnitt eine erstklassige Gelegenheit ein modernes Neubauprojekt in einer der
begehrtesten Lagen des Wiener Umlands zu realisieren.

RAUMAUFTEILUNG & AUSSTATTUNG (BESTAND)

Das bestehende Haus uberzeugt durch eine durchdachte und familiengerechte
Raumaufteilung:

e Erdgeschoss:

o

Vorraum mit separater Garderobe und praktischem Abstellraum

o

Kiche

o

Helles, grof3ziigiges Wohnzimmer mit direktem Ausgang auf die sonnige,
slidseitige Terrasse — Ihr privater Rickzugsort im Griinen.

o

Separate Toilette

* Obergeschoss:

o 3flexibel nutzbare Schlafzimmer (Elternschlafzimmer, Kinderzimmer,

Home-Office)

o Badezimmer mit einer weiteren Toilette

¢ Kellergeschoss:



o Geraumiger Vollkeller mit viel Stauraum, Werkstatt- oder Hobby-Potenzial.

e Parken:

o Eine eigene Garage befindet sich nur ca. 30 Meter vom Grundstlick entfernt
und rundet das Angebot perfekt ab.

Hinweis zur Haustechnik: Das Objekt wird derzeit tiber eine Olheizung
(WOLF-Brennwertgerat Bj 2014) beheizt. Die Abwasserentsorgung erfolgt aktuell Gber eine
eigene Senkgrube auf dem Grundstiick (kein 6ffentlicher Kanalanschluss und kein
Gasanschluss).

FUR BAUTRAGER & NEUBAU-INTERESSIERTE: Das Neubau-Potenzial

Die Kombination aus der rechteckigen Grundsticksform (596 m?) und den attraktiven
Bebauungsbestimmungen ermdglicht eine hocheffiziente Planung:

e Widmung: Bauland-Wohngebiet (BW)

e Grundstiucksflache: 596 m2 (rechteckig konfiguriert)

e Baudichte: 25 % (ergibt eine bebaubare Flache von ca. 149 m? pro Ebene)

e Wohneinheiten: Maximal 2 Wohneinheiten (2 WE) realisierbar — ideal fur ein
exklusives Doppelhaus oder zwei grol3zugige Wohnungen.



e Bauweise: Offene Bauweise

e Bauklasse / Hohe: Hohenbeschrankung von 7 Metern

LAGE & INFRASTRUKTUR

Maria Enzersdorf / Grenze Modling — Wo Lebensqualitat zu Hause ist.

Die Liegenschaft befindet sich in einer absoluten Top-Lage. Gelegen in einer

verkehrsberuhigten PrivatstraBe, genie3en Sie hier absolute Ruhe und Privatsphare.

Gleichzeitig profitieren Sie von der unmittelbaren Nahe zur Kultur- und Einkaufsstadt Modling.
e Freizeit & Natur: Der weitlaufige Erholungsraum rund um die Burg Liechtenstein

liegt quasi vor lhrer Haustir und ladt zu Spaziergéngen, Sport und Entspannung im
Griinen ein.

e Urbaner Komfort: Das lebendige Zentrum von Mddling mit seinen erstklassigen
Restaurants, Cafés, Boutiquen sowie Schulen und Arzten ist in wenigen Minuten zu
Ful} erreichbar.

¢ Anbindung: Perfekte Anbindung an die Bundeshauptstadt Wien (sowohl mit dem Auto
Uber die A2/A23 als auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln ab Bahnhof Madling).

Ganz gleich, ob Sie ein charmantes Sanierungsprojekt mit groRem Garten suchen oder ein
exklusives Neubauprojekt in Bestlage realisieren mochten — dieses perfekt geschnittene
Grundstick bietet Ihnen alle Mdglichkeiten.

Nahere Informationen zu diesem Objekt erhalten Sie wie gewohnt sehr gerne auf Anfrage!
Herzlichst Ihr

C.CHROMECEK ... forliving.at

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <5.000m
StralRenbahn <5.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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