Neuwertige 4-Zimmer-Gartenwohnung mit grof3er Loggia &
Stellplatz

N

NOVARIA

Objektnummer: 2464/54
Eine Immobilie von NOVARIA Real ESTATE GmbH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Bader:

WC.:

Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Amirfarhang Nemati

Wohnung

Osterreich

2294 Marchegg

2021

Neuwertig

Teill

Neubau

94,00 mz

145,00 m2

1

2

1

31,00 m2

3,00 mz

I27,oo kWh / m2 * a
0,75

298.500,00 €

192,54 €

20,06 €

22,46 €






N
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SCHNITT A1

ANSICHT NORDOST

PARIE: |a/B[c[p[E[F[G[H][1
EINREICHPLAN

Neubau eines Wohnhauses mit 26 Wohneinheiten

und
Einfamilienhauses fiir DH Bau GmbH .

ANSCHRIFT: Borggasse 6, 2204, Marchegg - Bahnhof

GSTNR: 92603

EINLAGEZAHL: 283

KAT.GEM.: Marcheqq - Bahnho!

DATUM: 07, Juni 2018

PLAN NR.: EP_190814




ERDGESCHOSS

L

LEGENDE

PARIE: [alB[c[p[E[F[G[H[1
EINREICHPLAN
und
Einfamilienhauses fiir DH Bau GmbH .
IANSCHRIFT: Ber 6,220
[GST.NR.: 92813
253
[KAT.GEM.: Marchegg - Bahnhof
DATUM: o7, Juni 2019
PLANNR:: EP_100614
pusmea
L
[BAUWERBER:
e
=
[BAUBEHORDE: BAUFUHRER:




Objektbeschreibung

3D Video: https://my.matterport.com/show/?m=bwVtYMKMM5B

Moderne 4-Zimmer-Gartenwohnung mit grof3ziigiger Loggia in Marchegg

Diese attraktive 4-Zimmer-Gartenwohnung in Marchegg verbindet modernes Wohnen mit
grol3ziigigen Freiflachen und einer angenehmen, ruhigen Wohnatmosphare.

Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss einer modernen Wohnanlage und verfugt tber
rund 93,86 m2 Wohnfléache, eine ca. 16,7 m2 grof3e Loggia, eine zuséatzliche
Terrassenflache von ca. 3,2 m2 sowie einen privaten Garten mit ca. 30,5 m2.

Durch die durchdachte Raumaufteilung eignet sich die Wohnung besonders gut fir Paare,
Familien oder Personen mit zusatzlichem Platzbedarf fir Homeoffice oder Gastezimmer.

Das Herzstuck der Wohnung bildet die grof3ziigige, offene Wohnkiiche mit rund 30 m2. Von
hier gelangt man direkt auf die tberdachte Loggia und weiter in den eigenen Garten. Die
grol3en Glasflachen schaffen eine angenehme Verbindung zwischen Innen- und
Aul3enbereich.

Der private Aul3enbereich bietet ausreichend Platz zum Entspannen, Essen im Freien oder fur
Kinder und Haustiere. Durch die Uberdachung lasst sich die Loggia auch bei weniger
perfektem Wetter gut nutzen.

Raumaufteilung

Die Wohnung verfugt Uber einen zentralen Vorraum, eine grof3ztigige Wohnkuche, drei
weitere Zimmer, einen praktischen Abstellraum, ein Badezimmer sowie ein separates
Gaste-WC.

Das Badezimmer ist mit Badewanne und bodengleicher Dusche ausgestattet. Die Bau- und

Ausstattungsbeschreibung sieht unter anderem wandhédngende WCs, Sanitarausstattung in
gehobener Qualitat sowie dreifach isolierverglaste Kunststofffenster vor.

Ausstattung

Zur Ausstattung gehoren unter anderem eine mal3gefertigte Einbauktiche, Ful3bodenheizung,
Aulenbeschattung, Fliegengitter, Vorbereitung fir eine Klimaanlage sowie der private Garten.


https://my.matterport.com/show/?m=bwVtYMKMM5B

Ein eigener Kellerraum mit ca. 3,1 m2 erganzt das Platzangebot. Auch ein PKW-Stellplatz
gehort zur Wohnung.

Besonders praktisch sind auf3erdem:

ca. 93,86 m2 Wohnflache

4 Zimmer

e ca. 16,70 m2 Loggia

e ca. 3,20 m2 Terrasse

¢ ca. 30,54 m2 Eigengarten

¢ grol3zugige Wohnkiiche

¢ 3 Schlafzimmer bzw. flexibel nutzbare Zimmer

e Badezimmer mit Badewanne und Dusche

e separates WC

¢ Abstellraum

e FuRBbodenheizung

¢ moderne Einbaukiiche

¢ elektrische AulRenbeschattung



Fliegengitter

Klimaanlagen-Vorbereitung

Kellerabteil

eigener PKW-Stellplatz

Die aktuelle monatliche Vorschreibung ab Mai 2026 betragt laut Hausverwaltung fir Wohnung
und Stellplatz insgesamt € 353,66 inklusive Betriebskosten, Heiz- und Warmwasserkosten,
Wassergebuhr und Rucklage.

Lage

Die Wohnung befindet sich in 2294 Marchegg in Bahnhofsnahe und verbindet naturnahes
Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit von Wien und Bratislava.

Der Bahnhof ist gut erreichbar und macht die Wohnung insbesondere auch fiir Pendler
interessant. Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheken sowie weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in der Umgebung.

Ein besonderer Pluspunkt ist die Nahe zur Natur. Die Marchauen, zahlreiche Rad- und

Spazierwege sowie vielféltige Freizeitmoglichkeiten bieten einen hohen Erholungs- und
Freizeitwert.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <3.000m

Klinik <7.500m

Kinder & Schulen



Kindergarten <500m
Schule <2.000m
Hohere Schule <7.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <7.500m
Einkaufszentrum <8.000m

Sonstige

Post <500m

Bank <500m
Geldautomat <7.000m
Polizei <3.500m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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