HOME & FIRMENSITZ / OFFICE - traumhafte Villa und
luxurioses Zuhause, 11 Zimmer, gro3zigiger Garten, 5
KFZ-Stellplatze - PROVISIONSFRELI!

Vorderansicht

Objektnummer: 25567
Eine Immobilie von WERTIMMOBILIEN Consulting KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Lagerflache:
Buroflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Haus - Villa
Osterreich

2551 Enzesfeld-Lindabrunn

1997
Neuwertig
Teil

Neubau
395,00 m2
685,00 m2
1.482,00 m2
35,00 m2
129,00 m2
11

3

6

4

3

1.372,00 m2
71,00 mz

C 93,00 kWh/ m2*a
C 1,62
3.454,00 €
2.990,00 €
3.140,00 €
150,00 €
314,00 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner









" s e o—



















5 zm— ) —
#}i elnausen | . Tulbing

N,

.\..\ Gablitz
/ 3y

: . ; P 3 Purks
~~Boheimkirchen.  Neuléngbach L'\ i
T by %'\.—FP
r\. : I e
? \ Breitenfurt "\
ey i bei Wien—— =1
R Vi
L /f el 5

- Rabensteinan
der.Pielach = (ﬂ—'_'JJ_
Kirchberg an

r} r Pielach

MannersdorT am
Leithagebirge

3 ;
 Theresienteld /" der Leitha |,

" See ste;j \
L5 !

i . 3 _ & pritl
| By |/ o ’
| ./ BadFischau 4 = FESe : / J
: - 7 Wigher I ; L
y . 5] ~Neustadt ..~ \ :
"Puchberg am~"""~-Willendorf o R q | 3 Rust
Schneeberg am Steinfel / g 3 ( ;
) / ! IS s
o anzenkirchen: " lam See
gl Pl \ Feritrakos
5 \.

dort
mSee -
X / Frauenkirchen
‘S
s/ b =
: w5 oS} ra
Nationalpar % Jsz ksee  Andau
Neusiedler See - v
--Seewinkel -~
2 Wallern im
Burgenland

i
v

[



Mmmmmm_wﬂm_wx_._tmhmmu




:fii
SOLAR-PAREELE TRAGER 1100
-

i
|
|
|
|

. 3

1]

Y

EEEEL

e |
tp
" n.“

1 [T

GRUNDRISS UNTERGESCHOSS



e — —

[T

:‘:'{;
.

;

I

Ly

5
|
k

ﬂ_w_u...

L .
|

(]

— e : —
| | | - _r 1
| PR o TRE A S e ey
| | | | | |
||..4|..T|||I| | =Ty L e Ea Sy LR L pe—— - - = — I ST =
y h . sz i
1 il " el P
Il_lllllnullul_lllll_l B l....!“l W
e e oW o e L Tr =
g | " sa Q8 mm - vl
m _ | g8 mmn $E’
E? 5 "
e R T Tt X | T et
o iy - s 9 LS T ED : s g
; L |._.._ Ilm I ol S 10 <
=y i F H.“_.._..q.q.....m.w_.” n. - | u .W M [ & |
E | _ A
- I 3 ! I
L] w | |
w ] w_n. i e I
A b} “ . n_ mn_mm " | i .mm_n !l
| £
= s ﬂ TR AR ml ._ ||.Mﬂj. ET
i ! . .
Sl T e R A

INSILYd |
iiii.u._.._

)y

-

d

HANGARMNSTRASSE

ERr
= et ||
=l &

MDRISS

GRU



|
|
IIIIII g S I T | PR PR - e — = f uﬂill
\.\. | = - | &
_1. L= L i3 o ol pu
e e s el T e e Sl el e e e o I = gC. R,
| — e - - m
| il B iad
: ¥ v = ; m,
| 2 : o g g8
g The GO rX A 80 BRLT )
E S ik Ba i
f m __ BRAE | g T M B!
_—— e D e = = T =1 |Lu||.-|| I

' B

FIER T S ¥ ey R e B O C — 0 A

| “EFTE

o it e e ik . ' i “ i ’ 1) I .._m.l : f—
-4 THER Hll @
* m.u. WEIW __ : H /

¢
™
i
or
e
ELPIER
8
vodDacH
0
=
150
i A

€2

R el ¢ &

o R . e = R ._ L L2 R L ! |_ s EERR T T ﬁ....w_
| U | ] b “L_u

IIIIIIIIIIIIIIIIIIII S e f r =i R b ] _.mu..lum
[ 2 mamEmE H Wi P

| I 5 1 il | i __HJ

S S S ST, [HNESRE NS T [en, . . -0 o o - | SRR RERRS Y o ¢
_ s i

09,08 23
18

L
i
e
failmy
&
_“..u._

[

78,32 0 91,80 & D080 P

U e L

11
i
i

=il i
e a ”m....“
A 1 el
=i a




—ee " ' oy 5

i

|

| . RPN

SR i e : Al — — — — — ==
i | [— i |
A - PR R —— I

k
aiznd

&gsh

) " Faaifitidiie « TPOND g WL

¥ —_—_— - e - -

g ET i A r E
B #
LY -
H 5 LY __r.r i I
IS Ry (O] RGN
Pt s % i :
# LY
e % 1_' 4 E’
Bedeis = ke ;! *
== | 58
B
i ) . =,
200,57 . = W
r = » 1540 " nﬁ_.
- =
LAGEPLAN 1:2E0 HANGARNSTRASSE

|



Objektbeschreibung

Zum Haus

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause und Geschaftssitz — einer beeindruckenden Villa in der
idyllischen Gemeinde Enzesfeld-Lindabrunn, Niederdsterreich. Diese moderne Immobilie bietet
Ihnen nicht nur ein grof3ziigiges Raumangebot von 395 m? und ein Leben inmitten der Natur
mit atemberaubendem Fern- und Grinblick, sondern auch vielseitige Moglichkeiten, Ihren
beruflichen Ambitionen freien Lauf zu lassen.

Mit insgesamt 11 Raumen erd6ffnet sich eine flexible Nutzung, die sowohl Familien, die viel
Platz bendétigen, als auch Unternehmer anspricht, die eine reprasentative Adresse flr eine
Ordination, ein Biro oder sogar eine kleine Firma suchen. Die durchdachte Raumaufteilung
ermdglicht eine optimale Nutzung jeder Flache — ob fur private Wohnbereiche oder moderne
Geschaftsraume — und schafft so ein harmonisches Ambiente, das allen Bedurfnissen gerecht
wird.

Die hochwertige Ausstattung der Immobilie lasst keine Winsche offen: Edle Parkett- und
Steinbdden verleihen den Raumen eine elegante Note, wahrend die moderne Einbauktiche mit
funktionalen Geréaten das Kochen zum Vergnigen macht. Lichtdurchflutete Bader, ausgestattet
mit einer Badewanne und grol3en Fenstern, bieten zudem ein exquisites Wohlfihlerlebnis, das
sowohl privat als auch im geschaftlichen Kontext Giberzeugt.

Vier grof3zugige Terrassen laden zu entspannten Stunden im Freien ein, und der liebevoll
gestaltete Garten bietet eine angenehme Atmosphare — ideal auch fur informelle Meetings
oder Kundengesprache. Zwei Garagen und drei Stellplatze gewahrleisten zusatzlich Sicherheit
und Komfort, was insbesondere fur einen Geschéftsbetrieb von Vorteil ist.

Die Villa ist somit nicht nur ein Rickzugsort, sondern auch ein Ort der Begegnung. Mit
insgesamt sechs WCs und drei Badern sind Sie bestens auf die Bedurfnisse lhrer Familie,
Ihrer Gaste und lhrer Geschéftspartner vorbereitet. Dank der hervorragenden
Verkehrsanbindung mit nahegelegenen Bus- und Bahnhaltestellen erreichen Sie zudem
schnell die umliegenden Stadte und Gemeinden. Fiur den taglichen Bedarf sind Arzt, Apotheke,
Kindergarten, Schule und Supermarkt in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Erleben Sie Wohn- und Geschaftskomfort auf hochstem Niveau — eine einzigartige Immobilie,
die Ihnen alle Moglichkeiten bietet, Ihre privaten und beruflichen Trdume zu realisieren. Die
Villa in Enzesfeld-Lindabrunn wartet auf Sie — sei es als gemdutliches Zuhause, moderne
Ordination, reprasentatives Biro oder als Standort fur lhre kleine Firma. Vereinbaren Sie noch
heute einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen
Nutzungsmaglichkeiten dieser traumhaften Immobilie!



Weitere Informationen finden Sie unter: www. wikipedia.org, www.google.at und auf der
Gemeindeseite www.enzesfeld-lindabrunn.at so wie in der im Exposé beigefligten
Lageauswertung.

Ausstattung

In samtlichen Raumen sind ausschlief3lich qualitative, hochwertige Materialien verwendet
worden. Wie z.B.: Steinbdden, Echtholzparkettbéden, etc..

Die Ubernahme der maRgefertigten teilweise eingebauten MaBmobel ist erwiinscht.

Anschlisse

Folgende Anschlisse sind gegeben: Kanal, Wasser, Strom, Gas, Telefon und Internet sind
maoglich.

Lage

Die Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn im Bezirk Baden gilt als ,Tor zum Triestingtal“.
Gelegen an der Triesting am Rande des Wiener Beckens, bietet die naturnahe
Doppel-Gemeinde schone Urlaubs- und Ausflugsmdéglichkeiten. Das gréf3tenteils unter
Naturschutz stehende Symposionsgelande Lindabrunn — mit mystischem Steinskulpturen-Park
direkt neben dem Steinbruch — bietet fantastische Ausblicke. Fur Radfahrer ein Hit: Mehrere
Mountainbike-Strecken sowie der Hohe-Wand- und der Triesting-Gdlsental-Radweg queren
den Ort

Geschichtliches

Wann Enzesfeld urspringlich Marktrecht erhielt, ist unklar. Bereits 1590 Bezeichnung als
"Markt" belegt. Neuverleihung durch NO Landesregierung am 31. Februar 1938,
Wappenverleihung am 19. Mai 1953. Die funf Lilien sind vom Adelswappen der
Engelschalksvelder abgeleitet, ebenso die Farben blau-weil3 der Marktfahne

Enzesfeld und Lindabrunn wurden erstmals im 12. bzw. im 13. Jahrhundert erwéhnt. Bereits im
18. Jahrhundert gab es hier einen Pechereibetrieb, der bis 1965 arbeitete. Von 1833 bis 1883



(sowie 1919/20) wurde in dem an St. Veit an der Triesting sowie Kleinfeld grenzenden
Waldgebiet Jauling (heute: Bereich Golfclub Enzesfeld, Club in der
Jauling) Braunkohle abgebaut.

Enzesfeld und Lindabrunn waren bereits einmal, 1850 —1866, vereint.

Die Gemeinde besteht aus der wesentlich gro3eren Katastralgemeinde Enzesfeld mit ca.
3.400 Einwohnern und dem kleineren Lindabrunn, die vor der Gemeindereform 1970 freiwillig
zusammengelegt wurden.

Weitere Informationen finden Sie unter: www. wikipedia.org, www.google.at und auf der

Gemeindeseite www.enzesfeld-lindabrunn.at so wie in der im Exposé beigefligten
Lageauswertung.

Kultur und Sehenswdirdigkeiten

Schloss Enzesfeld

Katholische Pfarrkirche Enzesfeld hl. Margareta

Spitalskirche Enzesfeld

Filialkirche Lindabrunn hl. Katharina

Bildhauersymposion Lindabrunn mit Lindabrunner Konglomerat

Sport

* In Lindabrunn befindet sich die Sportschule Lindabrunn des NOFV.

e Golfclub Enzesfeld



Verkehrsanbindung
Bus

e 312: (Gainfarn) — Leobersdorf — Enzesfeld — Lindabrunn — Hernstein
e 313: Bad Vo6slau — Leobersdorf — Enzesfeld — Berndorf — Pottenstein
e 325: Enzesfeld — Matzendorf — Felixdorf — Wiener Neustadt

Bahn

¢ Triestingtalbahn (auch Leobersdorferbahn oder friher Stid-West-Bahn) von
Leobersdorf (Stidbahnanschluss) nach Weissenbach-Neuhaus

Ubergabe

Die Ubergabe erfolgt nach Vereinbarung

Weitere Details
sind auf Anfrage gerne erhaltlich.
Wir weisen darauf hin, dass ein wirtschaftliches Naheverhéltnis zum Eigentimer besteht.

Fir weitere Informationen kdnnen Sie uns gerne jederzeit kontaktieren!

Rechtliche Info



Als Immobilientreuh&nder sind wir einerseits lhnen als Interessent, als auch dem Abgeber als
Verkaufer bzw. Vermieter verpflichtet. Immobiliengeschéfte sind keine kleinen Geschafte des
taglichen Lebens, deshalb sind wir einerseits gegentber dem Abgeber, als auch gegentber
Behdorden verpflichtet bei Ungereimtheiten Auskunft geben zu kénnen, an welche Personen
Immobilien angeboten wurden.

Auch die europaischen Verbraucherrechte wurden vereinheitlicht, somit wird seit 13. Juni 2014
ebenso mit Ihnen als Interessent ein schriftlicher Maklervertrag abgeschlossen (friiher geschah
dies miundlich & es entfallt das Ausfullen von "Besichtigungsscheinen”). Der Verband der
Osterreichischen Immobilienwirtschaft hat hierzu ebenso eine detailierte Informationsseite
eingerichtet: http://www.ovi.at/recht/verbraucherrechte-vrug/

Wir benétigen daher um Ihnen detaillierte Unterlagen zukommen zu lassen Ihren Namen und
Ihre Wohnadresse (StralRe, Hausnummer - wenn vorhanden: Stiege & Tur - PLZ und Ort).

Fur weitere Informationen und Besichtigungen stehen wir Ihnen sehr gerne
zur Verfigung!

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m
Apotheke <500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Bank <500m
Geldautomat <500m


http://de.wikipedia.org/wiki/Richtlinie_2011/83/EU_(Verbraucherrechte-Richtlinie)

Post <1.000m
Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m
Flughafen <8.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

