Seltene Gelegenheit! Wohnhaus mit 3 separaten Einheiten
und groRem Garten! Wohnen-Arbeiten-Vermieten oder
Generationen verbinden!

AuRRenansicht mit Garten

Objektnummer: 5630/443

Eine Immobilie von MIMAZ Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Michaela Mazakarini

MIMAZ Immobilien e.U.

Haus - Mehrfamilienhaus

Osterreich
2344 Maria Enzersdorf
1969

Gepflegt

Neubau

468,00 m?

12

6

7

1

4

753,00 m2

142,00 m2

C 85,30 kWh/m2*a
C 1,15
2.290.000,00 €
315,00 €
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Objektbeschreibung

DREI WOHNEINHEITEN. EIN KONZEPT. UNZAHLIGE MOGLICHKEITEN
IDEAL FUR FAMILIEN - FREUNDE - MEHRGENERATIONEN

In einer ruhigen, von Einfamilienh&usern geprégten Gasse an der Grenze zu Gie3hubl
befindet sich dieses Mehrfamilienhaus mit drei eigenstandigen Wohneinheiten — mit
vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten: ob fur Familien und Generationen, Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach oder als Investition mit Vermietungspotenzial.

Mit insgesamt rund 1.200 m2 Grundstiicksflache, 468 m2 Wohnflache und Gber 140 m2
Kellerflachen vereint die Liegenschaft GroRzligigkeit, Flexibilitat und Lagequalitat auf
aulRergewohnliche Weise.

Das 1969 errichtete und 2015 um ein Penthouse erweiterte Haus schafft Raum fur
gemeinsame Lebenskonzepte ebenso wie fur individuelle Wohntrdume.

Der Zugang zu den beiden Gartenwohnungen (Top 1 und 2) erfolgt tber einen
gemeinsamen, Uberdachten Eingangsbereich mit stilvoller Glasfront, die bereits beim
Betreten den Blick in den hinteren Gartenteil freigibt — ein erster Vorgeschmack auf die ruhige,
grine Wohnatmosphare dieser charmanten Liegenschatft.

Das Penthouse (Top 3) ist separat Uber eine Aul3entreppe erreichbar.

TOP 1

Uber den Vorraum sind alle Raume dieser rund 132 m2 groRen Gartenwohnung zentral
begehbar: zwei Badezimmer, die offene Kiiche mit Essbereich und das anschlielRende
Wohnzimmer mit Ausgang auf die Loggia sowie drei (Schlaf-)Zimmer.

Fur zusatzlichen Komfort sorgen zwei moderne Badezimmer: eines mit Badewanne, das
andere mit Dusche, beide jeweils mit WC.

Der rund 40 m2 grofRe Wohn-/Essbereich mit ostseitig ausgerichteter Loggia bildet das
kommunikative Herzstick der Wohnung. Direkt tber die Loggia gelangt man in den ca. 336
m2 grofRen Eigengarten mit viel Platz fir Sport, Spiel & Spal3!

Uber den Flur sind die beiden Kinderzimmer, die auch flexibel als Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kénnen, sowie das Master-Schlafzimmer mit ca. 20 m2
erreichbar.

Dem Wohnungseigentum zugeordnet ist eine Kellerflache von rund 74 m2, die Sauna,



Waschkiche und einen gemdutlichen Wintergarten (unter der Loggia) umfasst — ideal fur
Entspannung, Hobbys oder zusatzlichen Stauraum.

Beheizt wird mittels Radiatorenheizung, das Vor- und die beiden Badezimmer verfiigen tber
eine FuBbodenheizung.

Eine zentrale Staubsaugeranlage rundet das attraktive Angebot ab.

Da die Wohnung derzeit noch bewohnt ist, ersuche ich um Verstandnis, dass kein 3D
Rundgang erstellt werden konnte.

TOP 2:

Diese rund 148 m2 grof3e Maisonettewohnung vereint Gro3zugigkeit, Flexibilitat und
Hausgefuhl — ideal fur Familien, die mehrere Ebenen und offene Raumkonzepte schatzen.
Geniel3en Sie gleich diesen Rundgang fir einen ersten, unverwechselbaren Eindruck.

Vom zentralen Eingangsbereich aus fuhrt der Weg zunéchst nach links in ein Zimmer sowie
ein barrierefreies Badezimmer — ideal als Gastebereich, Home-Office oder kleine
Einliegerwohnung.

Vom Eingangsbereich aus gelangt man weiter zu den Stiegen, die sowohl ins Erdgeschoss
als auch in das Obergeschoss und in den Keller fuhren.

Im Erdgeschoss eroffnet sich der rund 40 m2 grof3e Wohnbereich, das Herzstick dieser
Wohnung:

Eine neue, hochwertig ausgestattete Kiiche fugt sich harmonisch in den offenen Raum ein,
wéhrend ein wunderschoner Kachelofen in der Mitte des Wohnzimmers nicht nur optisch
begeistert, sondern in der kalten Jahreszeit fur behagliche, gesunde Warme sorgt.

Ein groRes Fenster mit Gartenblick wird zum stilvollen Blickfang des Wohnzimmers und
unterstreicht das offene, lichtdurchflutete Ambiente. Uber die daneben liegende Terrassentiire
gelangt man direkt in den rund 336 m2 grofR3en Eigengarten — ideal zum Durchatmen und
Genielien!

Eine Treppe fuhrt ins Obergeschoss, das den privaten Rickzugsbereich dieser Maisonette
bildet.

Hier befinden sich zwei Schlafzimmer, beide mit direktem Ausgang auf den Balkon — ideal,
um den Tag mit einem Blick ins Griine zu beginnen.

Eines der Zimmer verfligt zudem Uber einen begehbaren Schrankraum, der fir zusatzlichen
Stauraum und Ordnung sorgt.

Das neu renovierte Badezimmer ist modern gestaltet und mit Badewanne, Doppelwaschtisch
und Toilette ausgestattet.


https://my.matterport.com/show/?m=x6F1qMVcDnb

Der Keller mit einem knapp 40 m2 grof3en, beheizbaren Kellerstiiberl ist ebenfalls tber die
Treppen erreichbar.

TOP 3:

Das 2015 ausgebaute Penthouse prasentiert sich auf ca.188 m2 Wohnnutz- und ca. 40 m2
Terrassenflache als perfekter und stilvoller Riickzugsort mit Weitblick und
aulBergewdhnlichem Raumgefihl. Geniel3en Sie gleich diesen Rundgang fiir einen ersten,
unverwechselbaren Eindruck!

Bereits beim Betreten Uber die AuRentreppe spurt man die GroRRzligigkeit:

Vom Vorraum fallt der Blick direkt in den weitlaufigen Wohnbereich mit beeindruckender
Raumhdhe, drei Dachfenstern und dem Ausgang auf die erste von insgesamt drei
Terrassen mit herrlichem Fernblick. Hier verschmelzen Luft, Licht und Weite zu einem
einzigartigen Wohngefiuhl. Auch das Gaste-WC mit Handwaschbecken sowie das erste von
zwei Badezimmern (mit Wanne) sind bequem vom Vorraum aus erreichbar.

Vom Wohnbereich aus gelangt man in das erste Zimmer, das sich flexibel als Arbeits-,
Gaste- oder Kinderzimmer nutzen lasst — mit direktem Ausgang auf die zweite Terrasse.
Entlang des Flurs mit praktischem Abstellraum befinden sich das zweite, bei Bedarf teilbare
Schlafzimmer, die moderne Kiiche sowie das dritte Schlafzimmer mit angrenzendem
Schrankraum.

Der ultimative Place-to-be dieser Wohnung ist die rund 35 m2 groRe, durchdacht konzipierte
und hochwertig ausgestattete Kiiche mit grof3zigigem Essbereich und Ausgang auf die
dritte Terrasse. Hier trifft Funktion auf Design: Ausgestattet mit Induktionsherd und
Dunstabzug, Dampfgarer, Backrohr, Warmelade, Mikrowelle und integrierter
Kaffeemaschine lasst sie keine Winsche offen. Viel Stauraum und eine praktische
Speisekammer runden das Angebot perfekt ab.

Das zweite Badezimmer mit DU/WC/Bidet und zweitem Waschmaschinenanschluss befindet
sich neben der Kiiche.

Alle Zimmer sind mit einem hochwertigen Weitzer-Parkettboden verlegt, die Gbrigen Rdume
verfliest. Ebenfalls ist dieser Wohnung eine Eigengartenflache von ca. 66 m2 sowie 3
Kellerflachen mit insgesamt ca. 30 m2 zugeordnet.

HIGHLIGHTS & AUSSTATTUNG

¢ Beheizt wird die Liegenschaft priméar mittels Holzvergaser-Zentralheizung (bei Bedarf
auch Ol) mit Unterstiitzung von Sonnenenergie (Der Umbau zu Pelletsheizung wurde
vorbereitet, aber aufgrund der guten Dammwerte und niedrigen Heizkosten nicht
realisiert).



e Zwei Solaranlagen versorgen den Warmwasser- und Pufferspeicher und tragen zu
einer enormen Kosteneffizienz auch beim Heizbedarf bei.

¢ Ziegeldach warmegedammt

¢ Vollwarmeschutz Fassade

¢ Teilweise Wandheizung in den Badezimmern, Ful3boden- und Radiatorenheizung

e Zentrale Staubsaugeranlage

¢ Alle Fenster und Terrassentiiren 2-oder 3-fach verglast

e Dachgeschoss: Klimafreundlicher Bio-Lehmputz (Innenwénde)

Die Kosten fur Gemeindeabgaben, Wasserbezugs- und Kanalbenitzungsgebihr etc. belaufen
sich pro Quartal auf ca. €944,-

Habe ich Ihr Interesse geweckt? Ich freue mich auf Ihre Anfragen!

Gemal3 8 5 Abs. 3 MaklerG wird auf eine mdgliche Doppelmaklertatigkeit hingewiesen. Die
Angaben beruhen auf Informationen der Eigentimer und/oder Dritter und sind ohne Gewabhr.
Irrtimer und Anderungen vorbehalten! © MIMAZ Immobilien e.U.

Aufgrund der Nachweispflicht gegeniber dem Abgeber und um die rasche
Ubermittlung weiterer Informationen und Unterlagen zu gewahrleisten, tGibermitteln Sie bitte
Ihre vollstdndigen Kontaktdaten:

Vor- und Nachname
Aktuelle Wohnadresse
Telefonnummer
E-Mail Adresse

Bei ndherem Kaufinteresse stelle ich zuséatzlich gerne folgende Dokumente zur
Verfiigung

e Langexposé mit weiteren Details zu Ausstattung und Technik
Grundbuchauszug

Nutzwertgutachten

Originalplane

Energieausweis

SIE MOCHTEN DIESE IMMOBILIE, DIE EIN DRINGENDES WOHNBEDURFNIS DECKT
UND IHR ZUKUNFTIGER HAUPTWOHNSITZ SEIN WIRD, KAUFEN? BEACHTEN SIE
HIERZU DIE TEMPORARE GEBUHRENBEFREIUNG! GERNE STEHE ICH BERATEND
ZUR SEITE!

DATEN IM UBERBLICK:

e Grundsticksflache ca. 1188 m?2



Wohnnutzflache ca. 468 m?2

3 eigenstandige Einheiten

12 Zimmer, 6 Badezimmer

4 Terrassen, 1 Loggia, 1 Balkon
Doppelgarage ca. 30 m?
Zentralheizung

Beziehbar nach Vereinbarung

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Klinik <3.000m
Apotheke <1.500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <4.000m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <5.500m
Stral3enbahn <4.000m
Bahnhof <2.500m



Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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