PREISHIT fir WOHNTRAUM in GRUNLAGE * HAINBURG
Nédhe BRATISLAVA

Wohnzimmer

Objektnummer: 171

Eine Immobilie von Chalets & More Immobilien,
Unternehmensmarke der Nisibe Handels GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2410 Hainburg an der Donau
Baujahr: 1976

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 83,82 m?2

Zimmer: 3

Bader: 1

WC: 1

Stellplatze: 1

Keller: 6,00 m?
Heizwarmebedarf: C 74,00 kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: D 2,02

Kaufpreis: 225.000,00 €
Betriebskosten: 256,00 €
Heizkosten: 80,00 €

USt.: 25,60 €

Infos zu Preis:

HEIZKOSTEN sind INKL. STROM-Verbrauch sonstig. Betriebskosten inkl.
Verwaltung/Reparaturriicklagen.

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner






















Objektbeschreibung

Wohnung zu Bestpreis - 2 Zimmer auf 3 veranderbar *
optimal fur Singles/Parchen/Kleinfamilien sowie Pendler &
Anleger * NUR € 80,- Heiz- & Stromkosten/Monat!

Diese entzuickende Eigentumswohnung auf 80 m2 besticht mit gemutlichem Interieur,
Parkplatz, Gartennutzung und historisch einmaliger Umgebung - am Ful3e des
Schlossbergs!!!

Die ansprechende Eigentumswohnung befindet sich im 2. Obergeschol’ eines gepflegten
Wohngebaudes mit Baujahr 1976 in einer absolut ruhigen Wohngegend in einer Sackgasse
direkt am FulRe des Schlossbergs. Die hinter dem Geb&ude liegenden Grunflachen werden
durch die historische Stadtmauer Hainburgs begrenzt.

Die Wohnung bezaubert mit einem Mix aus antiken und modernen Interieur und vermittelt mit
ihrer Wohnqualitat und der unvergleichlichen Lage ein besonderes Ambiente. Eine optimale
Kombination - Ruhe und dennoch eine sehr gute Infrastruktur sprechen fur sich.

Sie suchen ein absolut ruhiges und sonnig/lichtes Zuhause? Dann ist diese wohlige
Wohnung perfekt fur Sie!

Beschreibung/Aufteilung

Die Wohnung im 2. OG ist Uber das Treppenhaus ohne Lift erreichbar und bietet
folgende Raumaufteilung:

Eingang mit Vorzimmer als Entree zu einem weiteren offenen Vorzimmerbereich mit Zugang
zur offenen Einbaukiiche und kleinem Esszimmerbereich, Wohnraum und entweder 2
Schlafzimmer oder 1 Schlafzimmer und einem weiteren Wohnzimmerbereich, 1 Bad mit
Dusche, 1 WC und 1 Abstellraum.

Vorzimmer 14,43 m2

Kiche 7,43 m2



Wohnzimmer 1 25,84 m2)

Wohnzimmer2 11,70 m2) 37,54 m2 total

Schlafzimmer 14,43 m2 begehbar vom Wohnzimmer
Bad 3,53 m2

wC

Abstellraum

Umbau-Mdglichkeit fur 2. Schlafzimmer anstatt Wohnzimmerteil 2, getrennt begehbar vom
Vorzimmer - SIEHE PLAN. Die Wohnung kann teilmébliert mit Einbaukiche und
Bad/WC/Waschmaschine oder optional auch maébliert nach Vereinbarung tlbernommen
werden.

Diese optimal nutzbare Wohnung bietet mit einem eigenen Kellerabteil, einem Freizeitraum mit
einem Tischtennistisch im Keller sowie einem eigenen Stellplatz am Parkplatz vor dem
Gebaude und einer entspannenden Gartennutzung einen entsprechenden zusatzlichen
Komfort.

Die einmalige und besondere Lage bietet eine helle und luftige Atmosphare sowie einen
wunderschoner Ausblick in den Garten und auf die historischen Mauern mit seinen
Stadttirmen. Die Zufahrt fuhrt Uber eine Unterbrechung der alten Stadtmauer direkt auf den
Parkplatz zum Gebaude und zu den dahinterliegenden Grunflachen.

Zusatzliche Moglichkeit fir Kauf eines Garagenplatzes um € 10.000,-

Heizkosten inklusive Stromkosten betragen NUR € 80,- pro Monat !!!

Ausstattung & Details

e Ruhige Wohngegend

¢ Eigentumswohnung im 2. OG mit traumhatfter Aussicht

e Gartenmitbenutzung

¢ Hinter dem Wohngeb&ude nur Grunflachen



Teilmobliert oder optional mébliert nach Vereinbarung

Einbaukiiche mit Geraten

Badezimmer mit Fenster, Dusche und Waschmaschine; separates WC

GroRReres Wohnzimmer abtrennbar fur 2. Schlafzimmer

Kunststofffenster zweifachverglast mit Rollkasten und Moskitonetz

Elektroheizung sowie Infrarot-Sesselleisten-Heizung

Kleiner Kachelofen im Wohnzimmer

NUR € 80,- fur Stromkosten/Monat (Heizkosten bereits enthalten)

Eigenes Kellerabteil

Freizeitraum im Keller mit Tischtennistisch

Parkplatz direkt vor dem Haus

Gute Infrastruktur und Anbindung - Nahe Bahnhof Hainburg Ungartor

Ful3laufig unweit vom Zentrum Hainburg

Einmalige Umgebung fir Sport- und Ausflugsmaglichkeiten



¢ Energieausweis vorhanden

Lage & Infrastruktur

Diese ansprechende Immobilie befindet sich direkt bei der historischen Stadtmauer sowie in
der Nahe vom Bahnhof Ungartor in einer sehr ruhigen Wohngegend in einer Sackgasse.

Die Mittelalter-Stadt Hainburg liegt direkt an der Donau zwischen Wien und Bratislava und ist
bekannt fur die gut erhaltene Stadtmauer mit ihren Stadttoren.

In der Umgebung befinden sich Geschéfte des taglichen Bedarfs, Heurige, Restaurants und
Cafés, die zu Ful3 erreichbar sind sowie das Landesklinikum Hainburg.

Sehenswirdigkeiten der historischen Stadt Hainburg sind u.a. der Braunsberg, Schlossberg,
Wienertor, Wasserturm (Gotzenturm), Ruine Réthelstein, Stadtpfarrkirche St. Philippus und
Jakobus & Marienséule, Martin Luther uvm.

Ausflige und Sport in der Umgebung:

Schiffsausfliige und Fahre Hainburg - Devin - Bratislava

Nationalpark Donau-Auen

Rundwanderweg Braunsberg Gber die Via Monte mit 4,4 km mit unvergleichlichen Ausblick

Genusswandern entlang der Via Carnuntum mit 5 Wanderwegen auf insgesamt 70 km in die
Region Romerland Carnuntum zwischen Wien und Bratislava

Radfahren am Donauradweg an den Ufern der Donau
Bergtouren, Nordic Walking, E-Biken und Mountainbike Strecken

Bergbad am Ful3e des Braunsbergs mit einen herrlichen Blick auf die Nationalpark
Donau-Auen

Marchfeldschlfsser

Im Nachbarort Hundsheim befindet sich das Flugfeld Spitzerberg, ein Zentrum des Segelfluges
mit Landemadglichkeiten fur private Kleinflugzeuge.

Anbindung: Bahn, S-Bahn und Regionalbusse



Bahnhof Ungartor in der Nahe sowie 2 weitere In Hainburg: Kulturfabrik und Personenbahnhof

Der Flughafen Bratislava befindet sich ca. 20 km dstlich, der Flughafen Wien-Schwechat ca.
30 km westlich - erreichbar ohne Umsteigen mit der S-Bahn-Linie S7.

GenielRen Sie das besondere Ambiente dieser Wohnung und lassen Sie sich von der
einmaligen Lage und dem historischen Ausblick inspirieren. Ich freue mich schon auf
eine Besichtigung mit IThnen!

Wir bitten um Verstandnis dafiir, dass auf Grund der Nachweispflicht gegentiber dem
Eigentimer nur Anfragen mit vollstandigen Kontaktdaten (Name, Adresse,
Telefonnummer, Email) beantwortet werden kénnen.

Allgemeines: Objektinformationen It. Angaben des Abgebers; fur die Richtigkeit wird keine
Gewabhr geleistet. Anbot ist unverbindlich und freibleibend.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Apotheke <1.000m
Arzt <500m

Klinik <7.500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <7.000m
Hbhere Schule <8.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Bank <500m
Geldautomat <500m



Post <500m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <8.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <9.500m
Flughafen <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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