Fast belagsfertiges (TRAUM)HAUS mit POOL und
GRUNBLICK auf glinstigen Pachtgrund

Objektnummer: 5570/688

Eine Immobilie von Kirschner Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dominik Kirschner
Kirschner Immo GmbH
Wirzburggasse 4 / 7
1130 Wien

T +43 6605195782

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Stromsiedlung IV Reihe

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3426 Muckendorf an der Donau
2023

Neubau

115,00 m2

3,50

2

2
1
1
2

37,90 kWh/m2* a
0,67

197.000,00 €
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Inhalt: GRUNDRISS EG

Massstab: M1:100

Adresse: Stromsiediung Reihe IV ON11
3424 Muckendorf Wipfing
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Plandatum:  29.08.2024

Planverfasser:

00-EA GRUNDRISS EG 1:100 és ARGE-STIBA HOLDING
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| Inhalt: GRUNDRISS OG

Massstab: M1:100

Adresse: Stromsiedlung Reihe IV ON11
3424 Muckendorf Wipfing

| Plandatum:  29.08.2024

Planverfasser:
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Objektbeschreibung

Ihr Traumhaus nahe der Donau — gestalten Sie Ihr Eigenheim in Muckendorf

Der bisherige Eigentimer hat seinen Traum vom Eigenheim nicht mehr vollendet — nun haben
Sie die Chance, in seine Ful3stapfen zu treten. In der beliebten Wohnfuhlgemeinde
Muckendorf, idyllisch gelegen zwischen der Donau und der Franz-Josefs-Bahn, erwartet Sie
dieses Einfamilienhaus auf einem Pachtgrund der Gemeinde.

Inmitten der charmanten Wohnflihlgemeinde Muckendorf, eingebettet zwischen der Donau und
der Franz-Josefs-Bahn, wartet dieses Einfamilienhaus auf einem Pachtgrund der Gemeinde
auf seine Vollendung. Der bisherige Eigentimer hat den Traum vom Eigenheim nicht mehr
selbst verwirklicht — nun haben Sie die Chance, diesen Weg fortzusetzen.

Wir prasentieren Ihnen ein noch fertigzustellendes Einfamilienhaus in der idyllischen Lage
in Muckendorf an der Donau in Niederosterreich. Mit einem attraktiven Kaufpreis bietet
dieses Haus eine hervorragende Gelegenheit fur junge Familien oder Investoren, die nach
einem ruhigen Rickzugsort suchen.

Das Haus verfugt Giber eine grof3zuigige Flache von 115 m2 sowie eine beeindruckende knapp
18 m2 grofRRer Balkon, sowie eine 40 m2 grofRe ebenerdige Terrasse zum weitlaufigen
Garten, ideal fur entspannte Stunden im Freien oder fur die kleinen Abenteurer lhrer Familie.

Zu den Highlights dieser Immobilie gehdren:

e 3 Zimmer zurzeit, 4. Zimmer im EG noch mdglich

2 Stellplatze fur Ihr Fahrzeug inkludiert

2 WCs und 2 Bader, die den Komfort fur die gesamte Familie erh6hen

Unverbaubarer Grunblick, der die Natur direkt vor lhrer Tur préasentiert

Vorbereitete FulRbodenheizung fir wohlige Warme

Sidterrasse, die Sonnenlicht den ganzen Tag Uber einfangt



e Bader mit Fenster, eines mit Badewanne, eines mit Dusche fir eine angenehme
Entspannung

¢ Geplante effiziente Luftwarmepumpe zur Heizungsunterstiitzung

e privates Pool

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls gegeben: Bus und Bahnhof sind in der Nahe, was die
Erreichbarkeit von umliegenden Stadten und Gemeinden erleichtert.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Nahe zu einem Kindergarten, der die ideale Voraussetzung fur
Familien mit kleinen Kindern bietet.

Glnstige monatliche Pacht: € 205

Das Haus wurde in massiver Ziegelbauweise errichtet und bietet eine solide Basis, die Sie
nach lhren individuellen Vorstellungen fertigstellen kdnnen.

Bau- und Ausstattungszustand

Fassade: Verputzt, Anstrich noch offen

e Fenster & Schiebetliren: Hochwertig ausgefuhrt und bereits eingebaut
e Heizung: Fullbodenheizung verlegt, Warmepumpe noch anzuschaffen
* Installationen & Elektrik: Grof3teils erledigt, Endfertigung erforderlich

e Innenraume EG: Flexible Gestaltung moéglich — optimal mit grof3ztigigem
Wohn-/Essbereich (Wohnzimmer 55,08 m2) sowie Nebenraumen (WC 1,85 m2,
Abstellraum 2,90 m2). Am Plan ist eine Gartenhutte noch zu sehen, die man auch als
Gastezimmer verwenden kdnnte, wenn man eine Brandschutztiir zwischen Wohnraum
und Gartenhitte einbaut. Zurzeit ist Durchbruch mit einer normalen Tir
vorhanden. Vom Wohnraum gelangen Sie direkt auf die stdseitige Terrasse, dem
Garten, sowie zum Pool (aktuell Rohbau).

e Innenraume OG: Durchdachter Plan mit zwei Schlafzimmern (29,97 m2 und 11,38 m?2),
einem Schrankraum und einem Badezimmer (13,09 m2). Hier wurde bereits mit der



schlusselfertigen Ausfuhrung begonnen.

Ihre Moglichkeiten
* Eigenleistung: Gunstig zum Neubau in Eigenregie fertigstellen

¢ Fertigstellung durch einen Bautrager (Gutachten tber Fertigstellungskosten
vorhanden)

Wohnnutzflache
Die Gesamtwohnnutzflache (ohne Balkon) betragt 114,27 mz2.

Zusatzlich steht ein Balkon mit 18,72 m2 zur Verfiigung.

Grundstlick & Lage

Das Grundstiick grenzt direkt an den idyllischen Auwald — absolute Ruhe und Naturgenuss
sind garantiert.

Muckendorf selbst tiberzeugt mit hoher Lebensqualitéat: Ob Haubenkiiche an der Donau,
gemdutliches Wirtshaus im Ortskern oder ein aktives Vereinsleben (Fischen, Tennis, Ful3ball,
Gesang u.v.m.) — hier finden Sie ein lebendiges Umfeld.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Von Wien, Klosterneuburg und Tulln erreichen Sie
Muckendorf bequem mit Bus oder Bahn.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.250m
Apotheke <4.000m
Krankenhaus <6.250m
Klinik <9.750m



Kinder & Schulen
Schule <2.500m
Kindergarten <750m
Universitat <6.250m
Hbhere Schule <7.250m

Nahversorgung
Supermarkt <2.250m
Backerei <2.250m
Einkaufszentrum <7.250m

Sonstige

Bank <4.750m
Geldautomat <4.750m
Post <2.000m

Polizei <4.000m

Verkehr

Bus <750m
Autobahnanschluss <4.750m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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