Zu Ful3 zum Bahnhof! Grof3zuigiges Einfamilienhaus mit
1.317m2 Grundstuck in Marchegg — Ihr Sanierungsprojekt!

Gartenansicht Haus

Objektnummer: 6547/4440

Eine Immobilie von CPS Immobilien Sezgin e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2294 Marchegg
Baujahr: 1966

Zustand: Sanierungsbeduerftig
Alter: Neubau
Wohnflache: 101,00 m2

Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 3

Terrassen: 1

Keller: 91,00 m2

Kaufpreis: 369.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Markus Dassler

TRUE Immobilien GmbH & Co KG
Freiheitssiedlung Block | 23a
2285 Leopoldsdorf im Marchfeld

H +43 664 7505 17 72
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Objektbeschreibung

Kurzinformation fur eilige Leser

e Einfamilienhaus mit rund 101 m2 Wohnflache

e Erdgeschoss: Eingangsbereich, Vorzimmer, Kiiche mit Speis, Esszimmer,
Wohnzimmer, Badezimmer, separates WC und 2 Schlafzimmer

e Grol3es Ausbaupotenzial im Obergeschoss: ein Zimmer bereits ausgebaut,
zusatzliche Flache fur 2—3 weitere Zimmer bzw. eventuell eine weitere Wohneinheit

e Grof3zuigiges Grundstick mit rund 1.317 m2 (It. Grundbuch)
e Bahnhofsndhe — ca. 8 Gehminuten

¢ Absolute Ruhelage

e Eckgrundstick

e Garage sowie zusatzliche Einzelgarage

* Beheizung mittels Ol bzw. Festbrennstoff

e Keller mit rund 91 m?

* Massivbauweise

e Eigener Brunnen zur Gartenbewasserung

¢ Video

Ausfuhrliche Objektbeschreibung


https://storage.justimmo.at/video/1080p/dUnBUieAa9M82FHGUWquaJ.mp4

Das Wohnhaus
Das Objekt wurde 1966 eingereicht, die Benltzungsbewilligung erfolgte im Jahr 1971.

Die Zufahrt bzw. der Zugang zum Haus erfolgt tiber das Gartentor. Seitlich am Gebaude vorbei
gelangt man direkt zur Garage.

Das Haus verfugt Gber zwei separate Zugange. Einer fuhrt Gber wenige Stufen zur Veranda,
der zweite befindet sich praktisch zwischen Keller- und Erdgeschossniveau und ist ebenerdig
erreichbar. Von hier aus gelangt man sowohl in den Keller als auch in das Erdgeschoss.

Die Veranda bietet ausreichend Platz fur Garderobe, Schuhe und weitere
Ablagemdoglichkeiten. Anschlief3end erschliel3t ein zentraler Gang samtliche Raumlichkeiten
des Erdgeschosses sowie das Treppenhaus, welches Keller und Obergeschoss miteinander
verbindet.

Auf einer Seite des Ganges befinden sich das Wohnzimmer sowie zwei Schlafzimmer. Auf

der gegeniberliegenden Seite liegen das separate WC, das Badezimmer sowie der
Essbereich mit angeschlossener Kiiche und praktischer Speis.

Der Keller

Uber das zentrale Treppenhaus gelangt man in den groRziigigen Keller mit rund 91 m2.
Unmittelbar hinter der Kellereingangstire befindet sich die Brunnenpumpe.

Auch im Keller werden die einzelnen Raumlichkeiten tber einen zentralen Gang erschlossen.
Hier befinden sich ein Stuberl, ein Hauswirtschaftsraum bzw. eine Sommerkiiche sowie eine
Werkstatt. Zusatzlich stehen ein Heizraum, der Oltank und zwei weitere Lagerraume zur
Verfliigung.

Am Ende des Ganges wurde dariiber hinaus ein weiteres Badezimmer eingerichtet.

Damit bietet der Keller nicht nur gro3zuigige Lager- und Technikflachen, sondern auch
vielseitige Moglichkeiten fir Hobby, Werkstatt und Freizeit.



Obergeschoss und Ausbaupotenzial
Das Obergeschoss bietet besonders viel Entwicklungspotenzial.

Ein Zimmer mit angeschlossenem Schrankraum ist bereits ausgebaut und verfugt zusatzlich
Uber eine eigene Terrasse. Im Gangbereich befinden sich auf3erdem ein WC sowie ein
weiterer Abstellraum.

Das eigentliche Highlight ist jedoch der derzeitige Rohdachboden. Dieser bietet aufgrund
seiner Grol3e interessante Moglichkeiten flr einen weiteren Ausbau.

Je nach zukunftiger Planung kdnnten hier beispielsweise 2—3 weitere Zimmer sowie ein
zusatzliches Badezimmer entstehen. Damit bietet das Haus auch fur grél3ere Familien oder
zukUnftige Wohnkonzepte interessante Moglichkeiten.

Gartenanlage und Garagen

Ein weiteres Highlight der Liegenschaft ist der grof3ztigige Garten, der viel Platz fur Erholung,
Familie und individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bietet.

Die vorhandenen Garagen sorgen zusatzlich fur ausreichend Stell- und Lagerflache. In der
vorderen Garage konnen bei entsprechender Nutzung bis zu zwei Fahrzeuge Platz finden.

Die hintere Garage eignet sich derzeit insbesondere als Schuppen, Werkstatt oder
zusatzlicher Abstellraum, da fir eine Nutzung als klassische Garage zunachst eine
entsprechende Zufahrt hergestellt werden musste.

Ein eigener Brunnen steht fur die Gartenbewasserung zur Verfiigung.

Aufgrund der GrundsticksgrofRe von rund 1.317 m2, der Ecklage sowie der bestehenden
Bebauungsbestimmungen bietet die Liegenschaft dariiber hinaus interessantes
Entwicklungspotenzial. Auch eine mdgliche Grundstiicksteilung mit anschlie3ender Errichtung
eines weiteren Wohnhauses ist grundsatzlich denkbar, misste jedoch im Vorfeld mit der
zustandigen Behdrde abgestimmt werden.



Widmung und Bebauung

Fur die Liegenschaft gelten folgende Bebauungsbestimmungen:
e Bebauungsdichte: 40 %
e Bauweise: offen oder gekuppelt

e Bauhodhe: Bauklasse |

Beheizung, Warmwasseraufbereitung und Kostenstruktur

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgen mittels Olheizung. Die
Warmeabgabe erfolgt Uber Heizkorper.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit der Beheizung mittels Festbrennstoff.
Der vorhandene Oltank verfligt tiber ein Fassungsvermégen von ca. 3.000 Litern.
Laufende Kosten

e Stromkosten: ca. € 100,— pro Monat

* Gemeindekosten (Grundsteuer, Wasserbenttzung, Kanal und Bereitstellungsgebuhr):
ca. € 268,— pro Quartal

? Bildungseinrichtungen

e Kindergarten: In Marchegg gibt es mehrere Kindergéarten.



¢ Volksschule: Eine moderne Bildungseinrichtung, die Betreuungszeiten von Montag bis
Freitag von 07 bis 16 Uhr anbietet

¢ Mittelschule: Bietet ein umfassendes Bildungsangebot fir die Sekundarstufe I.

? Gesundheitsversorgung

» Arzte: Allgemeinmediziner und ein Zahnarzt sind in Marchegg ansassig.

e Apotheke: Eine Apotheke befindet sich im Ortszentrum.

e Krankenhaus: Das nachstgelegene Krankenhaus ist das Landesklinikum Hainburg
(ca. 20 Fahrminuten).

?? Nahversorgung

BILLA: Filiale in Finfhaus 71, Marchegg.

Penny: Filiale in der Bahnstral3e 65, Marchegg.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten (Backerei, Trafik, Bank, Postpartner) sind fu3laufig oder
mit dem Fahrrad erreichbar.

GroRRere Einkaufszentren sind mit dem Auto gut erreichbar.



? Offentlicher Verkehr
e Bahn: Marchegg verfiigt iber einen modernen Bahnhof
mit direkter Anbindung nach Wien Hauptbahnhof, Ganserndorf und

Bratislava. Die Zige der Schnellbahnlinie
S8 sowie der Rex-Zlige verkehren regelmafig.

e Bus: Die Linie 542 verbindet Marchegg mit der Gemeinde Breitensee

Aktuelle Fahrplane und Verbindungen sind tGber den Verkehrsverbund Ost-Region (VOR)
abrufbar: www.vor.at

? Auto-Anbindung

e Gute Erreichbarkeit Uber die B49, B8 sowie die S1 und A4 Richtung Wien.

e Fahrzeit nach Wien je nach Verkehrslage ca. 40-50 Minuten.

? Besonderheiten & Freizeit

e Naturparadies Marchauen: Die Stadt liegt am Rand des Naturreservats
,Jntere Marchauen* — ideal flr Spaziergdnge, Radtouren und Naturbeobachtung.

¢ Schloss Marchegg:
Ein imposantes Barockschloss mit Veranstaltungen und einem Storchenpark
— ein kulturelles Highlight der Region.

e Grenznahe zur Slowakei: Die Briicke nach Devinska Nova Ves (Bratislava) macht Ma
rchegg zu einem attraktiven Wohnort auch fir Pendler nach Bratislava.

e unweit von Wien: ebenso ist die Wiennahe, bzw. die Zugverbindung nach


https://www.vor.at/

Marchegg sehr attraktiv

SIE SIND NOCH UNSCHLUSSIG, OB IHRE FINANZIERUNG GESICHERT IST?

Ihre Hausbank bendtigt im Normalfall 4-6 Wochen, um Ihnen mitzuteilen, ob Ihr Kredit bewilligt
wird, oder nicht. Unser Finanzierungspartner sagt Ihnen nicht nur anhand lhrer Unterlagen in
kirzester Zeit, ob die Finanzierung klappen wird, er sorgt auch fur den besten und guinstigsten
Wohnkredit, da er Zugang zu den besten Angeboten aller relevanten Banken hat.

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&udes 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 <1.000m
Apotheke <3.000m
Klinik <7.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <1.500m
Hbhere Schule <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <7.500m
Einkaufszentrum <8.000m



Sonstige

Post <500m

Bank <1.000m
Geldautomat <7.500m
Polizei <3.000m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

