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IMMBBILIEN

Satzer Immobilientreuhand e.U.
staatlich geprufter Immobilientreuhdnder
Immobilienmakler & Immobilienverwalter

Inhaber: MMag. Markus Satzer, MSc
2130 Mistelbach, Franz Josef-StralRe 54/2.Stock/7,
Tel.: +43 2572 34395, verwaltung@satzer-immobilien.at

NATURPARADIESIN IN TERRASSENLAGE MIT
EIGENEM WALD

StraBenansicht

Adresse: Sulzbachsiedlung 33, 2224 Obersulz

WOHNFLACHE RD. 140 M?
ZIMMER 6
GRUNDFLACHE Rd. 911m? zzgl. 1.986 m? Wald

Kaufpreis: 319.000,00€

Kontakt: Telefon: 02572 / 34 395, E-Mail: verwaltung@satzer-immobilien.at

FN: 476073h, Landesgericht Korneuburg, UID: ATU73585989, Sitz: 2130 Ebendorf, Schulgasse 3, Web: www.satzer-immobilien.at



OBJEKTBESCHREIBUNG

Eckdaten:

e Eckgrundstiick, nur 1 Nachbar
e eigener Wald

e Aussicht durch die Hohenlage
e Weinkeller

e Garage

Sie suchen ein besonderes Zuhause mit Privatsphare und Natur, in Obersulz werden Sie flindig.

In der obersten Reihe der Siedlung Sulzbach befindet sich auf einem Eckgrundstiick das im Jahr 1977 in
Massivbauweise errichtete Haus.

Dieses groRRziigige Einfamilienhaus mit Keller-, Erd- und Dachgeschoss bietet Platz fiir die gesamte Familie
mit einer durchdachten Raumaufteilung.

Im Kellergeschoss stehen Ihnen ein Kellerraum, ein Abstellraum, ein Heizraum sowie ein weiterer groRRer
Raum zur Verfiigung. Hier finden Sie ausreichend Stauraum fiir Haushaltsgegenstdnde, Hobby und
Werkstatt.

Das Erdgeschoss bildet das Herzstiick des Hauses. Uber die Diele gelangen Sie in die einzelnen Rdumlichkeiten.
Hier erwarten Sie zwei vielseitig nutzbare Zimmer, die sich ideal als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
eignen. Das helle Wohnzimmer mit Essecke mit Fernblick [adt zum Entspannen und gemiditlichen
Beisammensein ein. Vom Wohnzimmer aus betreten Sie die iberdachte Terrasse mit einen groRartigen Blick
in den griinen Garten. Der Garten ist von 3 Seiten nicht einsehbar und in mehreren Terrassen auf Basis der
Hanglage angelegt. Vom groRen Sitzplatz haben Sie einen Blick auf den Gartenteich, die hoher gelegene
Terrasse und in den eigenen Wald. Durch den Wald kommen nicht nur auf Grund des Nussbaumes Tieren wie
Eichhornchen und seltene Singvogel in Ihren Garten zu Besuch. Der Wald reguliert auch die Temperatur in
heifen Sommermonaten und sorgt fir ein kiihleres Klima.

Die Kiiche in U-Form ist mit den gangigen Haushaltsgeraten ausgestattet und verfiigt Gber Herd, Backofen,
Spile, Dunstabzug, Einbaumikrowelle sowie einen Geschirrspiler. Besonders praktisch sind die teilweise
hoher gesetzten Klichengerate, die das Arbeiten in der Kiiche erleichtern. Das Badezimmer ist mit einer
Badewanne, Waschtisch und WC ausgestattet.

Im Dachgeschoss befinden sich drei weitere Zimmer, die flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder
Hobbyzimmer genutzt werden kdnnen und ausreichend Platz fir individuelle Wohnbediirfnisse bieten. Eines
der gartenseitigen Zimmer verfligt (iber eine Loggia, von wo Sie einen guten Blick in den Garten haben.
Komplett wir das Raumangebot im Dachgeschoss mit dem separaten WC mit Waschtisch.

Die rd. 23 m? groBe Garage am FuR des Grundstiicks ermoglicht komfortables Parken.

Fiir ein angenehmes Wohnklima sorgen die 2-fach verglasten Kunststofffenster. Beheizt wird das Haus tber
eine Gasheizung, wobei die Warme sowohl (iber eine FuBbodenheizung als auch liber zusatzliche
Radiatoren verteilt wird. In den Sommermonaten kann die Warmwasseraufbereitung energiesparend tber
die vorhandene Solarthermie erfolgen.
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Ein besonderes Plus bietet die Moglichkeit, das angrenzende Waldgrundstiick zusatzlich zu erwerben.
Dadurch er6ffnen sich weitere Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als Rlickzugsort in der Natur, zur
Brennholzgewinnung oder als langfristige Investition.

RAUMAUFTEILUNG

Kellergeschoss

Vorraum rd. 16m?
Heizraum rd. 6m?
Keller rd. 14m?
Abstellraum rd. 10m?
Erdgeschoss

Diele rd. 13m?
Wirtschaftsraum rd. 2m?
Kiche rd. 7m?
Zimmer | rd. 10m?
Wohnzimmer rd. 32m?
Badezimmer/WC rd. 6m?
Zimmer || rd. 85m?
Dachgeschoss

Flur rd. 10m?
Zimmer | rd. 16m?
Zimmer || rd. 13m?
Zimmer IlI rd. 16m?
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LAGE

LAGEKARTE
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LAGEBESCHREIBUNG

Unterhalb der Quellmulde des Sulzbaches liegt die Gemeinde Sulz im Weinviertel, Obersulz in leicht hligeliger
Landschaft am FuR des Kapellenberges und des Wachtberges in einer geschiitzten Senke unmittelbar nach
dem Quellbereich des Sulzbaches.

Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfes (Adeg) sowie ein Gasthaus befindet sich im Ort. Weiters
befindet sich ein Friseur, ein Dachdecker, ein Tortenbacker, ein Lagerhaus und eine FuRRpflege im Ort. Die
Raiffeisenbank Weinviertel Nordost, Bankstelle Obersulz hat an vier Tagen in der Woche geoffnet.

Weitere Supermarkte sowie ein Baumarkt (Lagerhaus), Restaurants und Cafés, Apotheke, Banken befinden
sich in Zistersdorf. Bekleidungs- und Schuhgeschafte, Apotheken, Banken sowie Detailhdndler zB.
Buchhandlung, Papier- und Birogeschaft, befinden sich im in Mistelbach.

Ein Kindergarten und eine Volksschule befinden sich im Ort. Die nédchste Mittelschule befindet sich in
Hohenruppersdorf. Hohere Schulen (Oberstufenrealgymnasium, Hohere Technische Lehranstalt,
Handelsakademie, Handelsschule, Institut fiir Elementarpadagogik) und eine AuRenstelle der Fachhochschule
IMC Krems befinden sich im rd. 13 Kilometer entfernten Mistelbach.

Im Ort befindet sich ein Allgemeinmediziner. Die weitere medizinische Versorgung durch Fachéarzte in
Zistersdorf und Facharzte zuziglich dem Landesklinikum Mistelbach-Ganserndorf befindet sich im rund 13
Kilometer entfernten Mistelbach.

Es ist eine gute Erreichbarkeit tiber die Anschlussstelle Schrick der Autobahn A5 (Nordautobahn) in rund 6km
Entfernung gegeben. Das Zentrum von Mistelbach ist in 16 Minuten (ca. 13 km) mit dem Auto oder dem
Autobus erreichbar, das Zentrum von Zistersdorf in 13 Minuten (ca. 12 km). Das Zentrum von Wien ist in rund
60 Fahrminuten (64 km) erreichbar.
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ENTFERNUNGEN

Supermarkt

Schule
Kindergarten/KiTa
Arztliche Versorgung
Bushaltestelle
Autobahn

Bahnhof
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Ca.
Ca.
Ca.
Ca.

Ca

1,4 km
1,7 km
1,3 km
1,5 km

.0,4 km
Ca.
Ca.

6 km
15 km



GRUNDRISSE

OBJEKT: SULZBACHSIEDLUNG 33, 2224 OBERSULZ 6



OBJEKT: SULZBACHSIEDLUNG 33, 2224 OBERSULZ



OBJEKT: SULZBACHSIEDLUNG 33, 2224 OBERSULZ



DATEN DER IMMOBILIE IM UBERBLICK

ECKDATEN

Objektart
Adresse

Stadt-/Ortsteil/Gemeinde

KAUFPREIS & VERFUGBARKEIT

Kaufpreis
Einfamilienhaus
Waldgrundstiick

Maklerprovision

Verfiigbar ab

FLACHEN & ZIMMER

Wohnflache

Nutzfliche
GrundstiicksgroRe Bauland
GrundstiicksgroRe Wald
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Anzahl separater WCs

Anzahl Wohnen/Wohnzimmer

SONSTIGE AUSSTATTUNGSMERKMALE

Balkon
Garten
Teich

Garage

ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis giiltig bis
HBW Ref, SK
Gesamtenergieeffizienz-Faktor EEB SK

Energietrager

Einfamilienhaus
Sulzbachsiedlung 33, 2224 Obersulz

Gemeinde Sulz im Weinviertel

319.000€
310.000€
9.000€

3% des Kaufpreises zzgl. 20% Ust (€ 9.570,00
zzgl. 20% Ust)

Ab sofort

Ca. 140 m?
Ca.223 m?
Ca. 991 m?
Ca. 1.986 m?
6

1
1
1

ca. 9 m?

Ca. 890m?

AuRenpool mit Uberdachung
23,68 m?

04.08.2026
127,6 kWh/m?*a
211,6 kWh/m?a
Gas
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Wohnzimmer
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Zimmer
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Badezimmer

WC Dachgeschoss
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WC Dachgeschoss

Diele Erdgeschoss
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Terrasse

Loggia Dachgeschoss
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Loggia Dachgeschoss
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Blick von der Loggia Dachgeschoss in den Garten (Hausebene)

Haus Hofansicht
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Eingang Keller auBen
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Keller innen
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KONTAKT & BESICHTIGUNGSTERMIN

Sie haben Fragen zum Objekt? Ich freue mich tiber IThren Anruf oder E-mail!

MMag. Markus Satzer, MSc

Staatlich gepriifter Immobilientreuhander
Immobilienmakler & Immobilienverwalter

Satzer Immobilientreuhand e.U.

Biiro: Franz-Josef-StralRe 54/7, 2130 Mistelbach

Sitz des Unternehmens: Schulgasse 3,2130 Ebendorf
Firmengericht: LG Korneuburg, FN: 476073 h

Wir helfen Ihnen gerne die passende Immobilie zu finden.

Der vermittelnde Makler ist als Doppelmakler tatig. Fir den Kaufer fallt eine Maklerprovision in Hohe von € 9.570,00
zzgl. 20% USt an.

Bitte beachten Sie, dass wir aufgrund der Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentiimer nur Anfragen mit vollstandiger
Angabe der Anschrift und Angaben zur Person (Vor- und Nachname, Telefonnummer, E-Mail) bearbeiten kénnen.

Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposee ist eine Vorinformation,
als Rechtsgrundlage gilt allein der abgeschlossene Kaufvertrag. § 15 der Maklerverordnung gilt als vereinbart.
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