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Exposé

Einfamilienhaus in Marz

Wohnen wie im privaten Resort - Exklusives Landhaus
mit 150 m2 Naturschwimmteich und Gartenoase

Objekt-Nr. OM-468696
Einfamilienhaus

Verkauf: 849.000 €

Ansprechpartner:

Josef Grath

Bahnstrafie 56

7221 Marz

Burgenland

Osterreich
Grundstticksflache 1.167,00 m? Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand Neuwertig
Zimmer 6,00 Garagen 2
Wohnflache 232,00 m? Stellplatze 2
Nutzflache 406,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Luft-/Wasserwarme
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Objektbeschreibung

Dieses Landhaus mit Villencharakter vereint grof3ztigiges Wohnen, hochwertige Ausstattung
und ein einzigartiges Lebensgefiihl in ruhiger Lage von Marz. Auf einem liebevoll gestalteten
Grundstiick mit idyllischem Naturschwimmteich und weitlaufigen Gartenflachen bietet die
Immobilie ein Wohnambiente, das héchsten Anspriichen gerecht wird.

Objektbeschreibung

Das Wohnhaus wurde 1998 bewilligt und 2001 fertiggestellt. Es verfiigt tiber ein
Kellergeschoss, ein Erdgeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschoss. Erganzt wird das
Gebaude durch ein angebautes Nebengebaude mit zusatzlichem Wohnraum im Dachgeschoss,
der direkt vom Hauptgebaude aus zuganglich ist.

Die Aufienanlagen mit Schwimmteich wurden 2005 errichtet. 2012 entstanden im Keller ein
Weinkeller, ein gemiitliches Stiiberl sowie eine Sauna. 2018 wurden das Wohnzimmer mit
Panoramaverglasung zum Garten sowie ein Gartengeratehaus realisiert. 2020 erfolgte die
vollstandige Neugestaltung des Kiichen-, Ess- und Wintergartenbereichs inklusive
hochwertiger Designerkitiche. 2022 wurde eine moderne Luft-Wasser-Warmepumpe installiert,
2024 folgte eine 12-kWp-Photovoltaikanlage.

Bauweise & Ausstattung

Massive Ziegelbauweise mit Stahlbetonkeller, Satteldach mit Tondachdeckung, 16 cm
Warmedammverbundsystem und hochwertige Holz-Aluminium-Fenster mit elektrischer
Aufienbeschattung. Im Wohnbereich sorgt eine grof3flachige Panorama-Schiebetlir mit
Dreifachverglasung fir beeindruckende Gartenblicke. Parkett- und Fliesenbéden, hochwertige
Holztiiren, teilweise dekorative Spachteltechniken sowie moderne Haustechnik unterstreichen
den exklusiven Charakter der Immobilie.

Die Beheizung erfolgt tiber eine Luft-Wasser-Warmepumpe mit Kombination aus
Fufbodenheizung und Heizkérpern. Die Warmwasserbereitung erfolgt tiber einen 500-Liter-
Speicher in Verbindung mit Solaranlage und Heizsystem.

Aufienanlagen

Das vollstandig eingefriedete Grundstiick prasentiert sich als liebevoll gestalteter Naturgarten
mit automatischem Rasenroboter (bleibt im Haus). Herzsttick der Anlage ist der rund 150 m?
grof3e Naturschwimmteich mit Holzsteg und Sonnensegel, der ein einzigartiges Resort-
Ambiente schafft. Eine ca. 40 m?2 grofie Terrasse verbindet das Haus harmonisch mit dem
Garten.

Neben den zwei Garagenplatzen stehen zusatzlich zwei PKW-Stellplatze auf Eigengrund zur
Verfiigung.

Zustand & Energie

Die Immobilie befindet sich in einem technisch und wirtschaftlich sehr guten Zustand. Ein
Energieausweis liegt mit einem Heizwarmebedarf (HWB) von 63 kWh/m?2a vor. Die
Kombination aus Warmepumpe, Photovoltaikanlage und hochwertiger Gebaudehtille sorgt fir
zeitgemafie Energieeflizienz.

Dieses reprasentative Landhaus vereint hochwertige Bauqualitat, moderne Energietechnik,
grofzigige Wohnflachen und eine aufergewéhnliche Gartenlandschaft zu einem exklusiven
Wohnsitz mit besonderem Charakter.

Wohnnutzflachen

EG: ca. 108m?2

DG: ca. 94m?

DG tuber Garage: ca. 30m?

Wohnnutzflache: ca. 232m?2
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Weitere Nutzflachen
KG: ca. 125m?
Garage: ca. 49m?
Zusatzlich

Photovoltaikanlage (12 kWh) mit Baubewilligung und Fertungsstellungsanzeige, sowie
Elektropriifbefund

Ausstattung

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool / Schwimmbad,
Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Wir freuen uns tber Ihr ernsthaftes Interesse an dieser besonderen Immobilie und
prasentieren Ihnen sie gerne im Rahmen einer persénlichen Besichtigung. Da Besichtigungen
mit entsprechendem Zeitaufwand verbunden sind, bitten wir um Verstandnis, dass wir diese
ausschlieBlich fiir ernsthafte Kaufinteressenten durchftihren. Wir laden alle anderen
Interessierten herzlich dazu ein, die Immobilie vorerst anhand der ausfiihrlichen
Beschreibung und der bereitgestellten Fotos zu entdecken. Privatverkauf, bitte keine
Makleranfragen.

Lage

Infrastruktur: .
Apotheke, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Energieausweis vorhanden
Energietrager Luft-/Wasserwarme
HWB 63,00 kWh/(m?2a)

Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

DACHGESCHOSS
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Exposé - Grundrisse

ERDGESCHOSS
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Exposé - Grundrisse

KELLERGESCHOSS
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Exposé - Grundrisse
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