Generalsaniert. Luftwarmepumpe. Klima. — Modernes
Wohnen mit grof3em Garten & Nebengebaude

Objektnummer: 5675/608
Eine Immobilie von VIEMMO Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 7341 Markt Sankt Martin
Baujahr: 1950
Zustand: Voll_saniert
Wohnflache: 70,00 m2
Nutzflache: 111,00 m2
Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1
Terrassen: 1
Stellplatze: 6

Garten: 585,00 m2
Keller: 15,00 m2
Kaufpreis: 257.800,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Julia Pauer

VIEMMO Real Estate GmbH
Wollzeile 1
1010 Wien
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Objektbeschreibung

Generalsaniert. Luftwarmepumpe. Klima. — Modernes
Wohnen mit grof3em Garten & Nebengebaude

Manchmal braucht es nicht mdglichst viele Quadratmeter, sondern die richtigen.

Ein Zuhause, in dem der wichtigste Raum grof3zugig sein darf. Eine Terrasse, auf der das
Leben im Sommer nach draul3en wandert. Einen Garten, in dem noch Platz fir eigene Ideen
bleibt. Und vor allem die Gewissheit, bei einem alteren Haus nicht erst mit einer langen Liste
technischer Sanierungen beginnen zu mussen.

Genau darin liegt die besondere Qualitat dieses Einfamilienhauses in Markt St. Martin.

Der urspringliche Bestand aus den 1950er-Jahren wurde rund 2021 umfassend
generalsaniert und prasentiert sich heute als helles, gepflegtes und technisch zeitgemafi
ausgestattetes Zuhause. Rund 70 m2 Wohnflache treffen hier auf ein auf3ergewothnlich
grof3zugiges Grundstick mit ca. 961 m2, davon rund 585 m2 Garten, eine knapp 30 m2 grof3e
Uberdachte Terrasse, grol3zugige gepflasterte Aul3enflachen und ein zusatzliches
Nebengebaude mit rund 41 m2.

Ein Haus also, das sich innen bewusst auf das Wesentliche konzentriert — und rundherum
Uberraschend viel bietet.

Ankommen und merken: Die 70 m2 fuhlen sich anders an.

Schon beim Betreten zeigt sich, warum die reine Wohnflachenzahl diesem Haus nur bedingt
gerecht wird.

Der Grundriss verzichtet weitgehend auf unnoétige Verkehrsflachen und konzentriert einen
wesentlichen Teil der Flache dort, wo sich das tagliche Leben tatsachlich abspielt. Zwei
Schlafzimmer, Badezimmer mit WC, Speis und Vorraum gruppieren sich um den Mittelpunkt
des Hauses: die groRzugige offene Wohnkiiche. Das gesamte Wohnen findet dabei
unkompliziert auf einer Ebene statt.

Die helle, zurtickhaltende Gestaltung zieht sich durch das gesamte Haus. WeilRe Wéande,
warme Bodenoberflachen und die klare Linienfihrung schaffen eine ruhige Basis, die
unterschiedlichste Einrichtungsstile zulasst.

Man muss hier nicht erst gedanklich durch eine Sanierung hindurchsehen, um sich das eigene
Zuhause vorstellen zu kénnen.



Man kann anfangen einzurichten.
Hinweis: Das auf den Originalaufnahmen vorhandene Mobiliar der Eigentiimer (u. a. Bett,

K&sten und Sofa) wurde zur neutraleren Darstellung der Raumlichkeiten mittels Ki
digital entfernt.

Raumaufteilung | ca. 70 m2 Wohnflache
e Wohn-/Esskiiche | ca. 35,82 m2
Grol3zugiger, offener Lebensmittelpunkt mit voll ausgestatteter Kiiche und ausreichend
Platz fur Wohn- und Essbereich.
e Schlafzimmer 1| ca. 10,15 m?

Heller Rickzugsraum, klassisch als Schlafzimmer nutzbar.

e Schlafzimmer 2 | ca. 8,30 m?

Flexibel als Kinder-, Gaste-, Arbeits- oder zweites Schlafzimmer geeignet.

e Vorraum | ca. 8,64 m2

Zentraler Erschlie3ungsbereich mit kurzen Wegen zu samtlichen Raumen.

e Badezimmer mit WC | ca. 3,12 m?
Modernisiertes Badezimmer mit Dusche, Villeroy-&-Boch-Keramik und
Hansgrohe-Armaturen.

e Speis | ca. 1,79 m?

Praktischer Stauraum unmittelbar angrenzend an die Wohnkiiche.

e Uberdachte Terrasse | ca. 29,78 m2

Grof3zugiger, geschutzter Aul3enbereich als nattrliche Erweiterung des Wohnens.



e Abstellraum / Stiegenabgang | ca. 2,17 m2 — praktischer Nebenbereich mit
Stauraummoglichkeit und Zugang zum ca. 15 m? teilunterkellerten Bereich

Das Herz des Hauses — 36 m2 flir das tagliche Leben

Besonders gelungen ist die Gewichtung der Wohnflache.

Rund 36 m2 entfallen allein auf die offene Wohnkiiche mit Essbereich — mehr als die Halfte
der gesamten Wohnflache. Statt mehrere kleine Raume zu schaffen, wurde genau jenem
Bereich Grol3zlgigkeit gegeben, in dem gekocht, gegessen, Freunde empfangen und Abende
verbracht werden.

Auch auf den aktuellen Innenaufnahmen wird diese Qualitat deutlich: Der Raum wirkt offen,
hell und angenehm weit. Die weil3e Klche fugt sich zurtickhaltend in den Wohnbereich ein,
wahrend die grof3ztigigen freien Wand- und Bodenflachen ausreichend Méglichkeiten flr einen
grol3en Esstisch und einen eigenstandigen Wohnbereich lassen.

Die vorhandene Kiche ist voll ausgestattet und verfugt tber Gorenje-Gerate. Abgehangte
Decken mit zahlreichen integrierten Spots sorgen fir ein modernes, gleichmafiiges Lichtbild.

Und wer sich zusatzlich Warme und Atmosphare eines Feuers wiinscht, findet bereits
einen Kaminanschluss vor.

Hier muss Wohnen nicht auf mdglichst viele RAume verteilt werden.

Hier bekommt der wichtigste Raum des Hauses einfach den meisten Platz.

Zwei Zimmer fur Ruckzug, Familie oder Homeoffice

Abseits des offenen Lebensmittelpunkts wird das Haus privater.

Zwei Schlafzimmer mit rund 10,15 m2 und 8,19 m2 stehen zur Verfigung. lhre neutrale
Gestaltung und der klare Zuschnitt lassen unterschiedliche Nutzungen zu: klassisch als Schlaf-

und Kinderzimmer, als Schlafzimmer mit Homeoffice oder als Gaste- und Arbeitszimmer.

Auch hier setzt sich der Eindruck der Wohnktiche fort: helle Wande, warme Bdden, viel Ruhe
in der Gestaltung.

Eine separate Speis schafft zusatzlichen Stauraum in unmittelbarer Nahe der Kiiche und héalt
jene Dinge aus dem Wohnbereich fern, die man im Alltag zwar braucht, aber nicht unbedingt



sehen mdochte.
Das Badezimmer wurde ebenfalls im Rahmen der Sanierung erneuert. Die zurtickhaltende

Gestaltung mit grof3formatigen, warmen Fliesen wird durch Keramik von Villeroy & Boch
und Armaturen von Hansgrohe erganzt.

Generalsaniert heil3t hier: nicht nur schén gemacht.

Bei einem Haus aus den 1950er-Jahren entscheidet nicht allein die Optik.

Entscheidend ist, was dahinter passiert ist.

Und genau hier besitzt die Liegenschaft eines ihrer starksten Argumente.

Im Zuge der Generalsanierung rund 2021 wurden wesentliche technische und bauliche
Komponenten des Hauses erneuert. Dazu zahlen Fassade samt Vollwarmeschutz, dreifach
verglaste Fenster, Dach und Unterkonstruktion, Deckendammung, Heizung und

Leitungen sowie Elektro- und Sanitérinstallationen. Auch Estrich, Verteilerkasten,
Steckdosen und Schalter sowie der Rauchfang wurden erneuert.

Luftwdrmepumpe. FulBbodenheizung. Klima.

Auch bei der Haustechnik wurde das Gebaude auf einen zeitgemaf3en Stand gebracht.

Die Beheizung erfolgt Gber eine Luft-Wasser-Warmepumpe von Buderus. In Wohnbereich,
Kiche, Vorraum und Badezimmer sorgen neue Radiatoren und die FuBbodenheizung fir
angenehme Warme; die Warmwasserbereitung erfolgt ber einen

separaten Warmwasserboiler.

Fir die warmeren Monate steht zusatzlich ein Klimagerat zur Verfiigung.

Dreifach verglaste Fenster, Vollwarmeschutz, auf3enliegender Sonnenschutz und
Insektenschutz erganzen die technische Ausstattung.

Das ist fur die Positionierung des Hauses wesentlich:

Hier wurde nicht lediglich optisch modernisiert. Viele der grofRen technischen Themen
eines alteren Hauses wurden bereits angegangen.

Und dann 6ffnet sich die Tilr nach draufien.

Hier verandert sich der Charakter der Liegenschaft noch einmal.



Unmittelbar am Haus befindet sich eine knapp 30 m2 grof3e tiberdachte Terrasse. Die
Aluminiumkonstruktion mit Milchglas schafft einen geschitzten AuRenbereich und fuhrt die
Wohnidee des Hauses konsequent weiter.

Ein grof3er Esstisch fur Freunde. Eine Lounge fiir den Abend. Der Grill daneben. Ein Kaffee
am Wochenende, wahrend es draul3en noch ein wenig zu kuhl fiur den offenen Garten ist.

Gerade bei einem kompakteren Haus wird eine solche Flache wertvoll, weil sie wahrend eines
grol3en Teils des Jahres tatsachlich wie ein zusatzlicher Lebensbereich funktionieren kann.

Und die Bilder vermitteln noch etwas anderes sehr gut: Zwischen Haus, Terrasse und
Nebengebaude liegt eine aulRergewohnlich grof3ziigige befestigte Flache. Alles wirkt

aufgerdumt, offen und unkompliziert nutzbar.

Drinnen kompakt. Drau3en pl6tzlich erstaunlich grof3zigig.

Fast 1.000 m2 eigener Grund

Hinter den befestigten Bereichen beginnt schliellich jener Teil der Liegenschaft, der kaum
etwas mit ,kompakt* zu tun hat.

Das Grundstiick umfasst rund 961 m2, davon werden ca. 585 m2 als
Gartenflache ausgewiesen.

Der Garten prasentiert sich als grofRe, weitgehend offene Grunflache. Gerade darin liegt sein
Reiz: Er schreibt seinen zukiinftigen Eigentiimern noch nicht vor, wie sie ihn nutzen sollen.

Vielleicht bleibt einfach viel Griin.

Vielleicht entstehen Hochbeete und ein Gemusegarten. Vielleicht ein grof3er Spielbereich fur
Kinder. Vielleicht kommt irgendwann ein Pool hinzu. Vielleicht braucht es nur ein paar schéne
Baume, Liegestuhle und gentigend Platz fir einen Hund.

Der Luxus dieser Flache liegt nicht darin, dass bereits jeder Quadratmeter gestaltet wurde.

Sondern darin, dass noch gentigend davon frei ist.

41 m2fr ldeen, die im Haupthaus keinen Platz brauchen

Und dann ist da noch das Nebengebaude.

Mit rund 41 m2 bietet es eine zusatzliche Flache, die bei einem Haus dieser Gréf3enordnung
einen erheblichen Unterschied macht.



Fenster und Turen wurden bereits erneuert, ebenso wurde ein Vollwarmeschutz hergestellt.
Der Innenbereich ist derzeit bewusst noch nicht ausgebaut.

Werkstatt. Hobbyraum. Fahrrader. Sportequipment. Atelier. Homeoffice.
Oder vielleicht irgendwann etwas vollig anderes.

Gerade weil das Haupthaus kompakt funktioniert, ist diese zusatzliche Flache besonders
wertvoll: Dinge und Nutzungen, die im Alltag Platz benétigen, mussen nicht zwangslaufig
innerhalb der 64 m2 Wohnflache untergebracht werden.

Auch ein Rohdachboden mit weiterem Entwicklungspotenzial ist vorhanden. Eine
weitergehende Nutzung dieser Flachen beziehungsweise ein Ausbau zu Wohnzwecken ware
selbstverstandlich vorab technisch und baurechtlich zu prtfen.

Auch das Auto darf unkompliziert sein

Die Zufahrt erfolgt iber eine moderne FAAC-Toranlage aus Aluminium mit elektrischem
Antrieb und integrierter Gehtur.

Grole Teile des Aul3enbereichs wurden gepflastert; insgesamt werden rund 240 m?
befestigte AuRenflache ausgewiesen. Damit steht ungewdhnlich viel Platz fir mehrere
Fahrzeuge, Besucher, Fahrrader oder andere Freizeitnutzungen zur Verfigung.

Gerade im Alltag ist das eine jener Qualitaten, Gber die man selten lange spricht — die man
aber jeden Tag zu schatzen weil3.

Markt St. Martin —im Grinen zuhause, regional hervorragend
angebunden

Markt St. Martin verbindet die Ruhe und den Freiraum des Mittelburgenlands mit einer Lage,
von der aus die wichtigsten regionalen Zentren Gberraschend gut erreichbar sind.

Fur den taglichen Bedarf muss man dabei nicht erst in die nachste gré3ere Stadt fahren. Ein
Supermarkt befindet sich nur wenige Gehminuten entfernt, ebenso liegen Arzt, Schule und
Kindergarten im unmittelbaren beziehungsweise naheren Umfeld. Laut den Standortdaten des
Exposés sind der Supermarkt rund 575 Meter, Schule und Kindergarten etwa 625 bzw. 650
Meter und die nachste Bushaltestelle rund 275 Meter entfernt. Auch ein lokaler ADEG sowie
eine Arztpraxis von Dr. Elisabeth Unger befinden sich direkt in Markt St. Martin.

Besonders angenehm ist die Nahe zu Oberpullendorf, dem wichtigsten regionalen Zentrum
des Mittelburgenlands. Rund 10 Kilometer beziehungsweise etwa 10 Autominuten trennen
Markt St. Martin von der Bezirkshauptstadt. Damit sind weiterfihrende Einkaufsmoglichkeiten,



Dienstleistungen und die Infrastruktur Oberpullendorfs im Alltag schnell erreichbar.

Auch Eisenstadt bleibt gut angebunden. Uber die S31 sind es rund 40 Kilometer; je nach
Route und Verkehr ist die Landeshauptstadt in ungefahr 25 bis 30 Minuten mit dem Auto
erreichbar. Zusatzlich besteht eine direkte Busverbindung zwischen Markt St. Martin und
Eisenstadt.

Fur Pendler interessant ist schlieRlich die Verbindung Richtung Wien. Der Autobahnanschluss
liegt laut den Objektunterlagen nur rund 1,7 Kilometer entfernt. Von Markt St. Martin sind es
auf der Stral3e rund 88-89 Kilometer nach Wien; mit dem Auto ist die Bundeshauptstadt je
nach Ziel und Verkehr in etwa einer Stunde erreichbar. Bemerkenswert ist auch die offentliche
Verbindung: Von Markt St. Martin besteht eine direkte Busverbindung nach Wien, die laut
aktuellem Fahrplanangebot rund 1 Stunde 10 Minuten bis Wien bendtigt.

Auch Wiener Neustadt liegt mit rund 41 Straf3enkilometern in gut erreichbarer Distanz; mit
dem Auto werden etwa 35 Minuten angegeben.

Damit eignet sich Markt St. Martin nicht nur fir Menschen, die bereits im Mittelburgenland
verwurzelt sind. Auch fur Berufstatige mit Arbeitsplatz in Oberpullendorf, Eisenstadt, Wiener
Neustadt oder punktuell Wien entsteht eine interessante Kombination:

Am Land wohnen, den eigenen Garten vor der Tur haben —und trotzdem gut mit den
wichtigsten Zentren der Region verbunden bleiben.

Erreichbarkeit auf einen Blick

Oberpullendorf

Eisenstadt

Wiener Neustadt

Wien

Wien offentlich



Auf einen Blick

ca. 961 m2 Grundstiuck

® ca. 585 m? Garten

¢ ca. 70 m2 Wohnflache

¢ Wohnen vollstadndig auf einer Ebene

¢ ca. 36 m2 offene Wohnktiche (Modglichkeit hier ein 3. Zimmer mit rund 10m2
abzutrennen)

e zwei Schlafzimmer

e ca. 30 m? Uberdachte Terrasse

e ca. 41 m?2 Nebengebaude

¢ Rohdachboden mit weiterem Potenzial

e teilunterkellert, 15 m2

* Generalsanierung ca. 2021

e Buderus Luft-Wasser-Warmepumpe

e separater Warmwasserboiler

* FulRbodenheizung in Wohnbereich, Kuche, Vorraum und Bad
e Klimaanlage

e Kaminanschluss

e dreifach verglaste Fenster

¢ Vollwarmeschutz

¢ erneuerte Elektro- und Sanitarinstallationen

e erneuertes Dach samt Unterkonstruktion



voll ausgestattete Kiiche mit Gorenje-Geraten

Villeroy-&-Boch-Keramik & Hansgrohe-Armaturen

elektrische FAAC-Toranlage

ca. 240 m2 gepflasterte AulR3enflache

sofort beziehbar

Wenn der gréR3te Raum jener ist, in dem das Leben stattfindet.

Wenn man nicht erst Jahre damit verbringen mochte, Dach, Fenster, Elektrik oder Heizung auf
einen zeitgemafien Stand zu bringen.

Wenn hinter der Terrassentur nicht der nachste Wohnblock wartet, sondern der eigene Garten.

Und wenn Dinge, fur die im Haus kein Platz sein muss, in einem zuséatzlichen Nebengeb&ude
unterkommen kénnen.

Dann geht es irgendwann nicht mehr darum, wie viele Quadratmeter auf dem Papier stehen.
Sondern darum, wie viel Zuhause daraus entsteht.

Dieses Haus ist kein Objekt fir Menschen, die mdglichst viel Wohnflache suchen. Es ist ein
Zuhause fur jene, die Uberschaubar wohnen, technisch zeitgemaf ausgestattet sein und
rundherum grof3ziigig leben moéchten.

Und genau darin liegt seine Starke.

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.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m



Apotheke <2.500m
Krankenhaus <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <3.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <1.000m

Post <2.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <8.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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