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Vermarktungsart:Kauf Nikolaus Roschitz
Gesamtkosten:2300000€ Tel: +43 664 864 39 50
Strale: roschuetz@realimmo.wien

2282 Markgrafneusied|
Niederdsterreich Osterreich

Wohnflache: 430m2
Nutzflache: 430m?2
Grundflache: 2562m?2

Traumhaftes Grundstick mit exklusiver Villa - 360°-
3D Besichtigung

Zur 360°- 3D Besichtigung und Einsicht in weitere Haus- und Bauunterlagen gelangen Sie durch
Download des Exposés!

Zum Verkauf gelangt ein technisch perfekt ausgestattetes Einfamilienhaus in Markgrafneusiedl|,



Gemeindebezirk Ganserndorf, vor den Toren Wiens und ist wie folgt angeordnet:

Ein gerdumiger Vorplatz erméglicht die Einfahrt auf zwei Garagenplatze. In das Haus gelangt man
Uber einen Vorraum. Danach 6ffnet sich das grof3e, sonnendurchflutete Wohnzimmer mit einer
offenen Kiche. In der tischlerangefertigten Kiiche mit Blick in den Garten findet man samtliche
Marken-Kichengerate. Das helle Wohnzimmer besticht durch Glasfronten, die mit aul3enliegenden
Sonnenschutz mit Lichtsensor und Windrad ausgestattet sind. Weiters befinden sich im
Erdgeschol3 ein Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Wanne und Waschmaschinenanschluss sowie
ein Gaste-WC. Im Obergeschol befinden sich zwei weitere Schlafzimmer, ein Arbeitsraum, ein
Abstellraum als auch ein Bad mit Dusche und Waschmaschinenanschluss, alle RGume sind zentral
begehbar. Im Keller finden Sie einen grof3en Party-Raum, von dem aus ein weiteres Schlafzimmer,
ein Fitnessraum, ein Abstellraum und insgesamt drei Technik- bzw. Werkstattenrdume zu erreichen
sind.

In diesen Raumen ist die komplette Haus- und Gartentechnik untergebracht, und zwar fir:

- die im Erd- und Obergeschol} befindliche Ful3bodenheizung, erganzt durch teilweise Radiatoren
bzw. Radiatoren fur Keller und Garage

- die PV-Anlage mit 13,5 KWp mit einem Stromspeicher von 15 kWh mit Notstromfunktion fur das
komplette Haus. Diese PV-Module sind mit einem TIGO-Optimierer und einem
SOFAR-Solar-System ausgestattet, um das Maximum an Energie effizient zu erzeugen

- die Luft-Warme-Pumpe 12 KW

- die Solaranlage mit einem 800I Pufferspeicher fur Heizung und Warmwasser
- den zusatzlich elektrischen Boiler fir Warmwasser

- den mdglichen Festbrennstoffofen

- die ganze computergesteuerte Gartenbewasserung inkl. des unterirdischen Thujen-Tropfsystems,
wobei die Wasserversorgung Uber kostenloses Brunnenwasser erfolgt

Den elektrisch/elektronischen Teil runden ein Satellitenspiegel fir TV, ein Glasfaserinternet mit
W-Lan, Uber das samtliche Haushaltsgerate von unterwegs gesteuert werden kénnen, so wie zum
Beispiel die digitalen Raumthermostate, ab.

Auch samtliche Garten- bzw. AuReneinrichtungen wurden bis ins letzte Detail durchdacht, wie zum
Beispiel Stromversorgung bis zum Gartenhaus, inklusive Starkstromanschluss, eine Vielzahl von
Beleuchtungskoérpern und Stromanschlissen bei Blumen- und Bauminselbeeten. Sitz- und Grillplatz
wurden mit aufwendiger Ziegelwand und Uberdachung versehen. Ein unter dem Rasen
eingegrabenes Maulwurfnetz sorgt fir das Fernbleiben unerwiinschter &quot;Gaste&quot; im
Garten.

Fir eine nasse Abkiihlung im Hochsommer sorgt ein Schwimmteich mit Steg, Felsen mit
Wasserfall, Oase-Filter mit UVC-Vorklargerat und eine Freiluftdusche mit Solarheizungsbetrieb.

Im Kaufpreis inkludiert ist ein zweites, benachbartes Grundstuick in der Gré3enordnung von rund
1.150 m2 (950 m2 Bauflache/Garten, 200 m2 Waldgurtel) auf dem ein kleines, rund 50 m2 groRRes
Haus steht. Dieses Grundstuck ist ebenfalls ein Baugrund, Flachenwidmung Bauland Wohngebiet,
2 Wohneinheiten, Bebauungsdichte max. 40%, offene Bauklasse, max. 7 m Bauhdhe. Das
Grundstiick bzw. Haus ist mit Abwasser- und Ortswasseranschluss bzw. auch mit einem



Stromanschluss versehen. Betreffend Verwendung dieses Grundstiickes stehen viele
Maglichkeiten offen.

Die Entfernung zur Wiener Stadtgrenze sind rund 8 km, 6ffentlich gelangt man vorerst mit einem
Bus bis zur S-Bahn-Station Schonfeld im Marchfeld Lassee und dann zur U-Bahn U2 bzw. Uber die
S-Bahn-Station Deutsch-Wagram nach Wien.

BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR AUFGRUND DER NACHWEISPFLICHT GEGENUBER DEM
EIGENTUMER NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER ANSCHRIFT UND
ANGABEN ZUR PERSON (NAME, TELEFON, E-MAIL) BEARBEITEN KONNEN.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;500mApotheke &amp;lt;6.000mKlinik &amp;lt;6.000mKinder &amp; SchulenKindergarten
&amp;lt;3.000mSchule &amp;lt;1.000mUniversitat &amp;lt;9.000mHB6here Schule
&amp;lt;10.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;1.000mBackerei
&amp;lt;6.000mEinkaufszentrum &amp;lt;9.000mSonstigeBank &amp;lt;1.000mGeldautomat
&amp;lt;1.000mPost &amp;lt;6.000mPolizei &amp;lt;6.000mVerkehrBus &amp;lt;1.000mBahnhof
&amp;lt;3.500mU-Bahn &amp;It;9.500mAutobahnanschluss &amp;lt;8.500mStralRenbahn
&amp;lt;9.500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 2562m?2
Wohnflache: 430m?2
Nutzflache: 430m2

Zimmer: 6
Bader: 2

Preisinformationen

Kaufpreis: 2300000€
Nebenkosten: 75€

Kontaktinformationen

Vorname: Nikolaus

Nachname: Roschitz

Tel:: +43 664 864 39 50

E-Mail: roschuetz@realimmo.wien

Nutzungsart: Haus

Heizungsart: Zentral

Befeuerung: Elektro,Luftwarmepumpe,
hwbwert: 76.3m?2

hwbklasse: Cm?2

fgeewert: 1.13m?2

fgeeklasse: Cmz2



