Wohnen mit Wow-Faktor — 2 Wohneinheiten,
Gartenparadies, Naturbadeteich, Klima & PV N&ahe
Eisenstadt

Objektnummer: 1643/177

Eine Immobilie von Niki Gold Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

LL.B. Niki Gold

Niki Gold Immobilien
Gartensiedlung 18

Haus

Osterreich

7011 Siegendorf
1994

Neubau

148,43 m?
273,74 m2

NNPEFE WO

77,07 m2
C 88,60 kWh/m2*a

Bl 0,96

549.000,00 €
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Objektbeschreibung

Wohnen, leben & genielen — Einfamilienhaus mit
separater Wohneinheit, Naturbadeteich & traumhaftem
Garten Nahe Eisenstadt

Dieses besondere Zuhause am ruhigen Siedlungsrand von Siegendorf vereint grof3ztigiges
Familienleben, Arbeiten von zu Hause oder Mehrgenerationenwohnen mit einem
aulRergewohnlichen Gartenparadies. Die separate, ganzjahrig nutzbare Wohneinheit
eroffnet dabei besonders viele Moglichkeiten — ob fur zwei Generationen, als Homeoffice,
Praxis, Studio, Gastebereich oder als eigener Rickzugsort fir erwachsene Kinder. Umgeben
von einem herrlich griinen, uneinsichtigen Garten mit Naturbadeteich, grofR3ziigigen
Terrassenflachen und viel Privatsphare entsteht hier ein Zuhause flr Menschen, die
Wohnkomfort, Natur und Flexibilitat miteinander verbinden méchten.

Auch technisch und energetisch hat die Immobilie einiges zu bieten: 2024 wurde eine neue
Luftwarmepumpe mit komfortabler WLAN-Steuerung errichtet, eine Photovoltaikanlage
mit 9 kWp, Klimaanlage, ein gemditlicher Kachelofen sowie eine bereits vorhandene
E-Ladestation sorgen fur zeitgemalRen Wohnkomfort. Fiir Fahrzeuge stehen eine Garage
sowie ein Carport mit Platz flir zwei weitere Autos zur Verfiigung. Der vollstandig
unterkellerte Bereich schafft dariber hinaus wertvolle zuséatzliche Nutz- und Freizeitflachen.

Bereits beim Betreten spirt man: Hier wurde Uber viele Jahre ein echtes Zuhause geschaffen.
Das urspringlich 1994 in Holzriegelbauweise mit massivem Keller errichtete Wohnhaus
wurde laufend gepflegt, instand gehalten und immer wieder modernisiert. Erganzt wird es
durch ein Nebengebaude bzw. eine separate, ganzjahrig nutzbare Wohneinheit, die 2023
neu errichtet bzw. in Teilen generalsaniert und in Ziegelmassivbauweise ausgefuhrt wurde.

Hier heil3t es tatsachlich: Koffer packen, einziehen und genielRen.
Erleben Sie die Immobilie im Video

Dieses besondere Zuhause mit zwei Wohneinheiten, Naturbadeteich und traumhaftem
Garten muss man erleben. Begleiten Sie mich auf einem Rundgang und entdecken Sie die

vielen Moglichkeiten dieser aul3ergewohnlichen Immobilie. Hier klicken und Immaobilienvideo
ansehen.

Das Wohnhaus — ein Zuhause mit Wohlfuhlcharakter

Das Haupthaus bietet rund 114 m2 Wohnflache, verteilt auf Erd- und Obergeschoss, und ist
daruiber hinaus vollstandig unterkellert.


https://storage.justimmo.at/video/1080p/ewZTdfK7y5jxEiLwhEAeJ9.mp4
https://storage.justimmo.at/video/1080p/ewZTdfK7y5jxEiLwhEAeJ9.mp4

Der einladende Eingangsbereich bietet ausreichend Platz fir eine Garderobe. Von dort
aus erschliefRen sich samtliche Raume auf komfortable und tbersichtliche Weise.

Herzstlick des Erdgeschosses ist der gro3ziigige Wohn- und Essbereich. Zahlreiche
Fensterflachen bringen viel Tageslicht ins Innere und schaffen eine wunderschdéne Verbindung
zum Garten. Ein Kachelofen sorgt gerade in den Wintermonaten fir jene wohlige Warme, die
aus einem Haus ein Zuhause macht.

Ein kleiner Wintergarten erweitert den Wohnbereich und fuhrt direkt auf die neu verflieste
Terrasse. Morgens den ersten Kaffee mit Blick ins Griine genief3en, im Sommer die Tlren
offnen und Wohnraum und Garten miteinander verschmelzen lassen — genau hier spielt sich
das Leben ab.

Die separate Kiche ist mit samtlichen Geréaten ausgestattet, die den Alltag komfortabel
machen. Besonders praktisch ist die versteckte Speisekammer: Lebensmittelvorrate,
Klchengerate und alles, was nicht standig sichtbar sein soll, findet hier seinen Platz.

Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein WC mit Dusche und Handwaschbecken.

Vom zentralen Vorraum aus sind sowohl das Obergeschoss als auch der Keller erreichbar.

Obergeschoss — private Rickzugsorte mit Blick ins Grline

Im Obergeschoss stehen drei Schlafraume zur Verfligung und bieten ausreichend Platz fur
Familie, Kinder, Gaste oder einen zusatzlichen Arbeitsbereich. Eines der Zimmer verflgt Gber
einen kleinen Balkon mit wunderschénem Blick in den Garten und auf den
Naturbadeteich. Besonders am Abend wird dieser Platz zu einem kleinen Lieblingsort:
hinausgehen, die Ruhe geniel3en und den Sonnenuntergang tber dem eigenen Garten
beobachten.

Das Badezimmer ist mit einer Eckbadewanne mit Whirlpool-Funktion, Doppelwaschtisch
und WC ausgestattet.

Fur angenehme Temperaturen an heil3en Sommertagen verfligt das Haus zusatzlich Gber eine
Klimaanlage.

Viel mehr als klassische Kellerflache

Auch der vollstandig unterkellerte Bereich tberrascht mit seiner teilweise wohnlichen
Ausfiihrung. Schone Fliesenbdden und unterschiedlich nutzbare Rdume schaffen zusatzliche
Flache fur Freizeit, Hobby und Stauraum.

Ein Raum wurde mit modernen Akustikpaneelen ausgestattet und eignet sich beispielsweise
hervorragend als Hobby- oder Fithessraum. Hier wirde sich auch ein Heimkino anbieten mit



Beamer. Ein weiterer Raum présentiert sich mit dekorativen Tapeten und Vinylboden und
verfugt tber einen direkten Ausgang in den Garten.

Dariiber hinaus gibt es ein separates WC mit Handwaschbecken, einen Abstellraum sowie
eine gemdtliche Kellerbar mit Moglichkeiten zur Weinlagerung. Von dort gelangt man in
einen weiteren kleinen Raum, in dem sich zusatzlich eine Dusche befindet.

Gerade der direkte Gartenzugang macht diesen Bereich im Sommer besonders praktisch —
nach dem Baden im Naturpool gelangt man direkt ins Haus, ohne durch die eigentlichen
Wohnraume gehen zu mussen.

Separate Wohneinheit

Ein besonderes Highlight ist die zweite, vom Haupthaus getrennte Einheit. Sie wurde 2023
neu errichtet und in Ziegelmassivbauweise ausgefuhrt. Der Zugang ist sowohl Giber den
Garagenbereich als auch Gber den Garten méglich. Urspriinglich als hochwertiger
Homeoffice-Bereich konzipiert, bietet sie die Ausstattung einer eigenstandigen Wohneinheit.

Eine komfortable Einbaukiche mit Barelement bildet gemeinsam mit dem Wohnbereich einen
modernen Aufenthaltsraum. Hinzu kommen ein Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und
WC sowie ein eigener Buroraum mit wunderschonem Blick in den Garten.

Die Einheit ist klimatisiert und wird mittels Infrarotpaneelen beheizt, wodurch sie ganzjéhrig
genutzt werden kann.

Ob als Biro fur Selbststandige, Praxis, Studio, Gastewohnung, Bereich flr ein erwachsenes
Kind oder als zweite Wohneinheit fur Eltern bzw. Grol3eltern — diese zusatzliche Flache macht
die Immobilie auRergewdhnlich flexibel.

Privatleben und Beruf kdnnen hier perfekt miteinander verbunden werden, ohne dass
der Arbeitsbereich Teil des eigentlichen Wohnhauses sein muss.

Garten & Terrassen — ein privates Naturparadies

Wer Natur liebt, wird sich wahrscheinlich spatestens hier in diese Immobilie verlieben. Der
grof3ziigige, ebene Garten ist gepragt von gewachsenem Baumbestand, viel Griin und
zahlreichen nattrlichen Schattenplatzen. Das gesamte Grundstiick ist eingezaunt und
uneinsichtig, wodurch ein hohes Maf3 an Privatsphare entsteht.

Im Mittelpunkt steht der wunderschéne Naturbadeteich mit neuer Teichpumpe. Statt
klassischer Poolatmosphare erwartet die zukinftigen Eigentiimer hier ein Stick Natur direkt

vor der Haustire.

Vogelgezwitscher am Morgen, ein Sprung ins Wasser an heil3en Sommertagen, ein Glas Wein



in der Nachmittagssonne oder lange Grillabende mit Freunden — dieser Garten ist nicht nur
AulBenflache, sondern zusatzlicher Lebensraum. Besonders schon: Aufgrund der Ausrichtung
l&sst sich hier die Nachmittags- und Abendsonne wunderbar geniel3en.

Gleich zwei unterschiedliche Terrassenbereiche laden dazu ein, mdglichst viel Zeit im
Freien zu verbringen.

Die Terrasse beim Haupthaus ist tiber den erweiterten Wohnbereich bzw. Wintergarten
erreichbar und wurde neu verfliest. Sie verbindet das Haus unmittelbar mit dem Garten.

Eine weitere Terrasse ist vom Garten sowie Uber den Kellerbereich und die 2. Wohneinheit
erreichbar und bildet einen geschutzten Platz fur gesellige Stunden. Ein fix integrierter Grill
sowie ein Pizzaofen machen sie zum perfekten Ort fur Grillabende und Sommerfeste.

Die Pergola verfligt Gber eine flexible textile Uberdachung, die je nach Wetter geoffnet bzw.
geschlossen werden kann.

Jede Menge Platz auch abseits des Wohnens

Angrenzend zur zweiten Wohneinheit befinden sich drei zusatzliche Neben- und
Lagerraume, die beispielsweise fur Gartengerate, Fahrrader oder Holz genutzt werden
kdnnen. Ganz hinten am Grundstiick befindet sich dartber hinaus ein Holzschuppen.

Auch der liebevoll gestaltete Vorgarten unterstreicht den gepflegten Gesamteindruck des
Anwesens.

Die gesamte Immobilie wurde laufend gepflegt und instand gehalten sowie durch
regelmanRige Sanierungs- und VerbesserungsmalRnahmen kontinuierlich aufgewertet. Zuletzt
wurde unter anderem eine neue Feuermauer errichtet. Das Grundstiick wurde vermessen
und ist im Grenzkataster eingetragen.

Moderne Technik & niedrigerer Energiebedarf
Auch technisch wurde in den vergangenen Jahren investiert.

Die Beheizung des Haupthauses erfolgt Uber eine Luftwarmepumpe, die 2024 komplett
erneuert wurde. Dank WLAN-Anbindung lasst sich die Temperatur komfortabel auch von
unterwegs steuern. Zusatzlich wurde eine Photovoltaikanlage mit rund 9 kWp Leistung
installiert. Eine E-Ladestation fur Elektrofahrzeuge ist ebenfalls bereits vorhanden.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen eine Garage fur 1 KFZ sowie ein Carport mit Platz fur ein
weiteres Auto zur Verfigung.



Mein Service

Uberzeugen Sie sich persénlich von diesem vielseitigen Zuhause in ruhiger Siedlungslage
am Rande von Siegendorf und entdecken Sie die zahlreichen Moglichkeiten, die diese
Immobilie bietet. Geniel3en Sie den grof3zigigen, uneinsichtigen Garten, den idyllischen
Naturbadeteich und das besondere Zusammenspiel aus Wohnen, Arbeiten und Natur.

Vereinbaren Sie noch heute Ihren persdnlichen Besichtigungstermin — ich freue mich darauf,
Ihnen dieses besondere Zuhause mit all seinen Facetten personlich prasentieren zu durfen.

Niki Gold | Immobilienfachberaterin mit Herz

+43 664 4224040

Lage und Infrastruktur — ruhig wohnen und trotzdem bestens
angebunden

Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen Siedlungslage am Rand von Siegendorf.
Genau diese Kombination macht die Lage besonders attraktiv: Zu Hause geniel3t man Garten,
Ruhe und Privatsphére, wahrend samtliche Einrichtungen des taglichen Lebens und die
Landeshauptstadt Eisenstadt in 5 Autominuten erreichbar sind.

Siegendorf verfiigt Uber eine gute Infrastruktur fur Familien. Einkaufsmdglichkeiten,
Gastronomie, Kinderbetreuung und Schulen sowie medizinische Versorgung befinden sich im
Ort bzw. in der ndheren Umgebung. Auch eine Apotheke ist direkt in Siegendorf vorhanden.

Verkehrstechnisch profitiert die Region insbesondere von der guten Erreichbarkeit der A3
Sudost Autobahn und der S31 Burgenland Schnellstral3e. Die S31 fuhrt Gber den Knoten
Eisenstadt zur A3 und bietet damit eine gute Anbindung sowohl in Richtung Wien als auch in
Richtung Mattersburg und Mittelburgenland.

Damit eignet sich die Lage auch hervorragend fur Pendler, die naturnah und ruhig wohnen
maochten, ohne auf eine gute Verkehrsanbindung verzichten zu missen.

Freizeit & Lebensqualitdt — wohnen, wo andere Urlaub machen

Die Region bietet einen besonders hohen Freizeit- und Erholungswert. Direkt in Siegendorf
befinden sich ein Freibad mit Schwimm-, Sprung-, Erlebnis- und Kinderbereich sowie der
Vitalparcours mit sieben unterschiedlichen Lauf- und Walkingrouten zwischen 1 und 14
Kilometern. Wanderwege fuhren durch Weingéarten, Walder und die typisch burgenlandische
Landschaft.

Auch Radfahrer kommen hier voll auf ihre Kosten: Die durch Siegendorf fiihrenden



Verbindungsradwege B31 und B311 schaffen Anschluss an den bekannten B10 Neusiedler
See-Radweg sowie an den Festivalradweg. Die gesamte Region rund um den Neusiedler See
verfugt Gber ein weitldufiges Radwegenetz mit rund 1.000 Kilometern und zahlreichen
familienfreundlichen und landschatftlich reizvollen Routen.

Der nahegelegene Neusiedler See erdffnet dartiber hinaus unzahlige Maglichkeiten fur
entspannte Sommertage und sportliche Freizeitgestaltung — von Baden und Radfahren Gber
Segeln und Wassersport bis hin zu Ausfligen in die bekannten Weinorte der Region. Der B10
fuhrt unter anderem durch die einzigartige Landschaft des UNESCO-Welterbes und verbindet
zahlreiche Strandbader, Aussichtspunkte und kulinarische Ausflugsziele miteinander.

Auch kulturell und kulinarisch hat die Umgebung viel zu bieten: Rust, Mérbisch am See mit
der Seeblihne, St. Margarethen mit dem Steinbruch sowie Eisenstadt mit Schloss
Esterhazy zéhlen zu den beliebten Ausflugszielen der Region. Siegendorf selbst ist von
Weinbau gepréagt — Buschenschanken, Weingarten und die pannonische Landschaft vermitteln
jenes typische burgenlandische Lebensgefiihl, das die Region so besonders macht.

Eine Lage, die Ruhe und Natur direkt vor der Haustulre bietet und gleichzeitig Stadt,
Infrastruktur und vielféltige Freizeitmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe vereint.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <500m
Krankenhaus <7.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <5.500m
Hbhere Schule <7.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <5.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m



Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <4.500m
Bahnhof <3.500m

Flughafen <7.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

