Gemutliches Haus mit
Terrasse und Garten

Muihlwitraun @- 4761 Enzenkirchen
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Idyllisch

In Enzenkirchen, genauer gesagt in Mahl-
witraun 9, befindet sich dieses gepflegte
Wohnhaus aus dem Baujahr 1955, das in
den vergangenen Jahren laufend moder-
nisiert und instand gehalten wurde. Die T
Liegenschaft Uberzeugt durch eine klare
Raumstruktur tGber mehrere Ebenen, zu-
satzliche Nutzflachen im Keller sowie ein
separates Nebengebdude fur Technik und
Hauswirtschaft.

Das Grundstiick umfasst insgesamt ca.
580 m?2. Vor dem Haus befindet sich eine
Terrasse, die direkt vomm Wohnhaus aus
zugénglich ist und den Ubergang in den
Gartenbereich bildet.
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Erdgeschoss - Innen unad
Aulsen harmonisch vereint

Das Erdgeschol} bildet den Mittelpunkt des Wohnens.
Die zentrale Diele erschliel3t sdmtliche Radume sowie

den Zugang ins Freie.

* Wohnzimmer mit ca. 23,1 m?, hell und freundlich

: Separate Kiiche mit ca. 12,4 m?

« Zimmer mit ca. 8,8 m?, flexibel nutzbar als Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer (In diesem Raum sind
Wasserinstallationen vorhanden, da sich hier friher
ein Badezimmer befand)

* GroRzugige Diele mit ca. 11,1 m?

* Direkter Ausgang uber eine Terrassentire auf die
Terrasse

Die Terrasse ist nicht ebenerdig, jedoch direkt vom Haus
aus erreichbar und schafft eine angenehme Verbindung
zwischen Wohnraum und Aul3enbereich.
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Obergeschol? -
Ruckzugsbereiche

Im Obergeschol} befinden sich die privaten Wohnr&dume des Hauses:

* Schlafzimmer mit ca. 11,2 m?

* Weiteres Zimmer mit ca. 10 m?
* Badezimmer mit ca. 5,9 m?

: Separates WC mit ca. 6 m?

* Schrankraum mit ca. 6,9 m?2

* Dachboden mit ca. 10,1 m?,
teilweise mit reduzierter Kopffreiheit

* Diele mit ca. 8 m?
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Keller una
Nebengebdude

Das Kellergeschoss ergdnzt den Wohnbereich um wertvolle Nutzfla-
chen mit zwei gut dimensionierten Rdumen von ca. 13,3 m? und ca.
8,9 m?, die intern Uber das Stiegenhaus erreichbar sind und vielfaltige
Méglichkeiten fur Hobby, Stauraum oder praktische Ordnung bieten.

Die Haustechnik ist bewusst in ein separates Nebengebdude ausge-
lagert, in dem sich die Olheizung mit Tankanlage (ca. 3.000 Liter
Jahresverbrauch) sowie die Waschktche befinden.

Diese klare Trennung sorgt fur ein ruhiges, aufgerdumtes Wohnhaus
und unterstreicht den durchdachten, funktionalen Charakter der

Liegenschaft.
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Daten

Grundsticksflache Gesamt: Cd. 580 m2

Wohnflache: 105,41 m?

Baujahr: 1955

2 Wohnebenen
Nebengebdude mit Technik & Hauswirtschaft

Olheizung inklusive Tankonlage (Heizdlverbrauch ca. 3.000 Liter pro Jahr)
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Highlights%

* modernisiert und instandgehalten
- Terrasse mit direktem Zugang vom Haus
'.' b Garten mit grol3ztgiger Flache
i * Keller und separates Nebengebdude

* Méblierung im Kaufumfang enthalten
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* Fenster: 2004 erneuert (Josko), 2-fach verglast,
Jalousien im Schlafzimmer, Wohnzimmer und in der Kiche

* Elektroinstallation: Elektroschrank vor ca. 15 Jahren erneuert

* Wasserversorgung: Eigener Brunnen

* Warmwasseraufbereitung: Elektroboiler

* Moblierung: Die auf den Fotos ersichtliche Méblierung verbleibt

im Haus und ist im Kaufumfang enthalten
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Plan Erdgeschoss

Wohnzimmer
23.1m?

Zimmer
8.8 m?

x.,

Diele: ca. 11,710m?2
Kiche: ca. 12,40 m?2
Zimmer: ca. 8,80 m?
Wohnzimmer: ca. 23,10 m?
GESAMT: ca. 55,40 m?

www.immobaer.at Seite 11



MuUhlwitraun @- 4761 Enzenkirchen

Plan Obergeschoss

Zimmer

Schlafzimmer %
10m

11.2 m?

Schrankraum —= Dachboden
10.1 m?

Schlafzimmer: ca. 11,20m?2
Schrankraum: ca. 6,90 m?
Zimmer: ca. 10,00 m2
Badezimmer: ca. 5,90 m?
WC: ca. 6,00 m?
Dachboden: ca. 10,10 m?
GESAMT: ca. 50,01 ma
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Plan Keller

Keller
13.3m?

Keller
8.9m?

/x,

Kellerraum 1: ca. 13,30m?
Kelleraum 2: ca. 8,90 m?
GESAMT: ca. 22,20 m#
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Plan Nebengebaude

/x,

Waschktche:

Heizraum:

Tankraum:

GESAMT:

www.immobaer.at

Waschkuche
12.3 m?

Tankraum
6 m?

Heizraum
6.3 m?

ca. 12,30m?
ca. 6,30 m?
ca. 6,00 m?
ca. 24,60 m?
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<

' S

cesamt  EUR 180.000,-

Provision: Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind
3% Vermittlungsprovision vom Kaufpreis zzgl. 20% Ust.
an uns zu leisten.

ENERGIEAUSWEIS
Wird nachgereicht

GRUNDBUCH

GST.Nr.: 1838/28
EZ165
KG 48109
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Lage -
Enzenkirchen / MUhlwitraun

Die Liegenschaft liegt in Mihlwitraun, einem ruhigen Ortsteil der Gemeinde Enzenkirchen im Bezirk
Scharding. Die Umgebung ist landlich gepragt und bietet eine angenehme Wohnruhe. Gleichzeitig sind
die Einrichtungen des tdglichen Bedarfs in Enzenkirchen sowie die umliegenden Gemeinden gut er-
reichbar.

Die Lage eignet sich ideal fur alle, die naturnah wohnen méchten, ohne auf eine funktionierende Infra-

struktur verzichten zu mussen.

Einwohner 1780 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025)
Flache 23,3 km?
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https://maps.app.goo.gl/CvZUMoNaM37xbMYKA

immobilien
bdar

KONTAKT

Stefan Artmayr

M +43664 9253 493
E stefan.artmayr@immobaer.at

Bilrozeiten:

Beratungsgesprach Mo. - Do. 09:00 - 12:00 Uhr

Linzer Straf3e 26
A-4701 Bad Schallerbach

www.immobaer.at

Fb.: 529175z | UID Nr.: ATU75346001 | St. Nr. 54 362/5479

WICHTIGE INFORMATIONEN:

Dieses Exposé wurde entsprechend den Angaben und Vorgaben des Eigentimers erstellt, wonach wir fur die Richtigkeit dieser Angaben keine
Haftung Ubernehmen. Die angegebenen Informationen sind nach bestem Wissen erstellt. Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich.
Gemap §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass wir als Doppelmakler tétig sind. Bilder enthalten Sonderausstattungen und dienen
nur als lllustration. Die tatsachliche Ausfihrung kann von den vorliegenden Bildillustrationen abweichen. Plane: Unverbindliche Plankopien,
Anderungen infolge Behérdenauflagen, haustechn.& konstruktiver MaBnahmen vorbehalten. GréBenangaben sind ca. Angaben und kénnen sich
aufgrund von Detailplanungen andern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumd&beln nicht geeignet- nicht maBstabsgetreu. Statische &
bauphysikalische Details sind nicht Planinhalt. Die Einrichtungsgegenstande sind symbolisch dargestellt und im Kaufpreis nicht inkludiert.



