Charmantes Stadthaus mit Gartenidylle, Whirlpool,
historischem Charakter & Burgblick
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Objektnummer: 5675/559
Eine Immobilie von VIEMMO Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Keller:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Julia Pauer

VIEMMO Real Estate GmbH

Wollzeile 1
1010 Wien

Haus

Osterreich

7461 Stadtschlaining
1920

Altbau

101,00 m2

159,09 m2

NEFEDNDND

60,00 m2
58,09 m?
294.800,00 €
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Objektbeschreibung

Charmantes Stadthaus mit Gartenidylle, Whirlpool,
historischem Charakter & Burgblick

Es gibt Hauser, die praktisch sind.
Und es gibt Hauser, die sofort ein Gefuhl vermitteln.

Bereits beim Ankommen spirt man den besonderen Charakter dieser Liegenschaft. Die
charmante Fassade, der begriinte Zugang und die ruhige Gasse direkt bei der historischen
Burg Stadtschlaining vermitteln beinahe das Geflihl eines versteckten Stadthauses im
Sudburgenland. Eingebettet zwischen historischen Gebauden und dennoch mit Uberraschend
viel Privatsphére entsteht hier ein Wohngefuhl, das entschleunigt und gleichzeitig
Geborgenheit vermittelt.

Mit rund 101 m2 Wohnflache, ca. 58 m? Kellergeschoss sowie einer Gesamtnutzflache von
rund 160 m2 vereint dieses Haus gemutliche Wohnatmosphare mit einer durchdachten
Raumstruktur und privaten Rickzugsorten im Freien. Das ca. 340 m2 grol3e Grundsttick wurde
intelligent genutzt und schafft trotz zentraler Lage eine bemerkenswert geschiitzte
Wohnsituation.

Schon beim Betreten wird klar: Hier steht nicht ein gewdhnliches Haus im Mittelpunkt, sondern
ein Zuhause mit Seele. Warme Parkettbdden, helle Wandflachen und die offene
Raumgestaltung verleihen dem Haus eine ruhige, beinahe loftartige Wohnatmosphare mit viel
Naturlichkeit und Wéarme.

Der Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses. Grof3ziigige Durchgange, klare
Linien und die harmonische Verbindung der einzelnen Wohnbereiche schaffen ein Ambiente,
das modern wirkt, ohne an Gemiitlichkeit zu verlieren. Der stilvolle Kamin setzt dabei nicht nur
architektonisch einen Akzent, sondern verleiht dem Raum jene Atmosphére, die man vor allem
an ruhigen Abenden besonders zu schatzen weil3. Tageslicht fallt gro3zuigig in den Raum und
unterstreicht gemeinsam mit den warmen Holzb6den das offene und einladende Wohngeftihl.

Die Kiiche integriert sich selbstverstandlich in das Gesamtkonzept des Hauses. Klare Formen,
grof3ziigige Arbeitsflachen und die direkte Verbindung zum Essbereich schaffen einen
kommunikativen Mittelpunkt fur Alltag und gemeinsame Momente.

Besonders gelungen ist die Verbindung zwischen Innen- und AulRenbereich. Die grof3zigige
40m2 Holzterrasse erweitert den Wohnraum nach drauf3en und erinnert mit ihrer geschitzten
Atmosphére beinahe an einen privaten Innenhof. Der eingelassene Whirlpool, die erhdhte
Terrassenebene und die ruhige Umgebung schaffen ein Wohngefihl mit fast mediterraner



Leichtigkeit. Erganzt wird dieser Bereich durch den kleinen Garten mit Feuerschale — ein Ort
fur lange Sommerabende, Gesprache mit Freunden oder ruhige Momente unter freiem
Himmel.

Die Schlafzimmer prasentieren sich freundlich, ruhig und angenehm proportioniert. Im
Obergeschoss verleihen die Dachschragen den Raumen zusatzlichen Charakter und schaffen
eine wohnliche Atmosphére mit viel Behaglichkeit. Gro3e Fensterflachen sorgen dabei fur
Licht, Offenheit und einen angenehmen Bezug nach auf3en.

Besonders hervorzuheben ist der historische Gewdlberaum im Erdgeschoss beziehungsweise
Untergeschoss, der dem Haus einen aul3ergewohnlichen Charakter verleiht. Dieser Bereich
eignet sich ideal als stilvoller Weinraum, Lounge, Atelier oder gemdutlicher Rickzugsort mit
einzigartiger Atmosphare.

Die Badezimmer wurden zeitlos modernisiert und prasentieren sich gepflegt sowie funktional
zugleich. Helle Materialien und die klare Gestaltung schaffen eine angenehme
Wohlftihlatmosphéare mit ruhigem Charakter.

Die Obergeschosse des Hauses wurden um ca. 1920 in Massivbauweise auf historischer
Bausubstanz errichtet und ruhen auf beeindruckenden Spitzkappengewo6lben, deren Ursprung
bis ins 17. Jahrhundert zurlickreicht. Im Zuge der umfassenden Generalsanierung im Jahr
2009 wurde die Immobilie behutsam modernisiert und verbindet heute historischen Charakter

mit zeitgemalem Wohnkomfort. Genau diese seltene Kombination aus Geschichte,
Atmosphéare und modernem Ausbau verleiht dem Haus seine besondere Ausstrahlung.

Mit gezielten gestalterischen Adaptierungen lasst sich das Haus stilvoll weiterentwickeln und
individuell interpretieren. Bereits dezente Veranderungen bei Materialien, Lichtkonzepten oder
AulBenflachen kénnten den Charakter des Hauses nochmals unterstreichen und ihm eine
moderne Boutique-House-Asthetik verleihen — ohne dabei seine wohnliche Seele zu verlieren.

Ein Zuhause fur Menschen, die keine standardisierte Neubauasthetik suchen, sondern
Atmosphéare, Charakter und ein Wohngefuhl mit Persénlichkeit.

Eckdaten
Kaufpreis: EUR 294.800,-
¢ Grundstucksflache: ca. 340 m?
¢ Wohnflache: ca. 101 m?
e Gesamtnutzflache: ca. 159,09 m?

¢ Kellerflache: ca. 58,09 mz2



¢ Gartenflache: ca. 60 m?

¢ Terrassenflache: ca. 40 m?

e Garagenflache: ca. 14,48 m?

e Stellplatzflache: ca. 45 m2

e Baujahr: ca. 1920

¢ Letzte Generalsanierung: 2009
* Bauweise: Ziegelmassiv

¢ Heizung: Infrarotheizung & Kamin & Klimagerat im Master Bedroom
e 4 Zimmer

e 2 Badezimmer

e 2WCs

e Garage + 2 Stellplatze

e Sofort beziehbar

Raumaufteilung

Erdgeschoss / Untergeschoss
e Vorraum — 9,36 m?
e Raum 1 - 29,48 m?
e Raum 2 — 19,25 m?
(mit historischem Gewdlbe und besonderem Charakter)
Der historische Spitzkappen Gewdlberaum aus dem 17. Jahrhundert verleiht dem Haus eine
aulRergewohnliche Atmosphéare und eroffnet vielseitige Nutzungsméglichkeiten — ob als

stilvoller Wein- oder Loungebereich, Atelier, Hobbyraum oder gemdutlicher Rickzugsort mit
historischem Flair.



Wohngeschoss / Obergeschoss

e Vorraum — 9,62 m?

e Zimmer1—11,44 m2

e Waschkiche — 4,57 m2

e Badezimmer — 4,02 m?

e Abstellraum — 2,79 m2

e Wohnkiche — 27,79 m2

e Wohnzimmer — 18,14 m?

e Schrankraum / Zimmer 2 — 9,37 m?2

e Zimmer 3—13,14 m2
Das Wohngeschoss uberzeugt durch seine offene und gleichzeitig gemttliche Raumstruktur.
Besonders die grof3zuigige Wohnkiche bildet gemeinsam mit dem Wohnzimmer das

kommunikative Zentrum des Hauses und schafft eine angenehme Verbindung zwischen
Kochen, Wohnen und dem direkten Zugang in den Aul3enbereich.

Auflenbereiche & Zusatzflachen

* Terrasse — ca. 40 m?
(mit eingelassenem Whirlpool)
e Garage — 14,48 m?
e Garten — ca. 60 m?
¢ Grundstucksflache — ca. 340 m?
Die grof3ziigige Terrasse erweitert den Wohnraum harmonisch ins Freie und schafft

gemeinsam mit Whirlpool, Feuerschale und Gartenbereich eine private Wohlfiihlatmosphéare
mitten in Stadtschlaining.



Lage

Die Liegenschaft befindet sich in ruhiger Lage von Stadtschlaining — einer der charmantesten
Kleinstadte des Sudburgenlands. Die unmittelbare Nahe sowie der Ausblick zur Burg
Stadtschlaining, die historische Umgebung sowie die gute Infrastruktur verleihen dem Standort
einen besonderen Charakter.

Gleichzeitig profitieren Sie von kurzen Wegen des taglichen Lebens.

Erreichbarkeit

Die Lage verbindet ruhiges Wohnen im Stdburgenland mit guter Erreichbarkeit wichtiger
Zentren der Region.

Oberwart: ca. 10 Fahrminuten

Pinkafeld: ca. 20 Fahrminuten

Eisenstadt: ca. 50 Fahrminuten

Wien Stadtgrenze: ca. 1 Stunde 10 Minuten

Gerade die Kombination aus historischem Ortsbild, ruhiger Wohnlage und gleichzeitig guter
Infrastruktur macht das Haus sowohl fur Familien als auch fiir Wochenendnutzer oder Pendler
besonders interessant.

Besonderheiten auf einen Blick

Generalsaniertes Wohnhaus mit Altbaucharakter

Moderne Wohnkiche mit offenem Wohnbereich

Stilvoller Kamin als Herzstlick des Hauses

Historischer Spitzkappen Gewdlberaum mit besonderem Flair aus dem 17. Jahrhundert

GroR3zugige Holzterrasse mit eingelassenem Whirlpool

Geschutzter Garten mit Feuerschale

Sudbalkon mit Grinblick



Garage + 2 zusatzliche Stellplatze

Rund 58 m2 Kellergeschoss inkl. Weinkeller

Ruhige Lage direkt bei der Burg Stadtschlaining

Kombination aus historischem Flair und modernem Wohnkomfort

Gerne zeigen wir Ihnen dieses besondere Zuhause personlich — am besten dort, wo seine
Atmosphére am starksten spurbar wird: auf der Terrasse neben dem Whirlpool, mit einem Glas
Wein an der Feuerschale und dem Geflhl, mitten in Stadtschlaining angekommen zu sein.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <500m

Apotheke <4.000m
Krankenhaus <7.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <7.500m
Universitat <6.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <6.500m

Sonstige



Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <4.000m
Polizei <4.000m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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