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2285 Leopoldsdorf im Marchfeld

Kaufpreis: 1.190.000,00 €
Wohnfläche: 206,28 m²
Zimmer: 5

Traum – Villa mit Zweithaus und Baugrund in Leopoldsdorf im
Marchfeld/Nähe Wien

IHR BETREUER
Andreas Zach 
Immobilienmakler
Raiffeisen Immobilien Vermittlung 
andreas.zach@riv.at 
+43 664 60 517 517 80 
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BESCHREIBUNG
Diese außergewöhnliche Liegenschaft in Leopoldsdorf im Marchfeld vereint großzügiges
Wohnen, Privatsphäre und ein seltenes Entwicklungspotenzial in attraktiver Nähe zu Wien. Auf
rund 2.469 m² Grundstücksfläche stehen Ihnen zwei separat nutzbare Wohnhäuser sowie ein
hochwertig gestalteter Gartenbereich zur Verfügung – ideal für Mehrgenerationenwohnen,
Wohnen und Arbeiten oder als Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Die Hauptvilla liegt angenehm zurückversetzt im ruhigeren hinteren Grundstücksteil und bietet
großzügige Wohnqualität mit insgesamt drei Schlafzimmern. Das rund 35 m² große Zimmer im
Dachgeschoss lässt sich bei Bedarf auch als eigenständige Einheit nutzen; ein weiteres
Schlafzimmer, ein Badezimmer mit WC sowie zusätzlicher Stauraum runden diese Ebene ab. Im
Erdgeschoss empfängt Sie ein repräsentativer Eingangsbereich, anschließend begeistert das
großzügige Wohnzimmer mit Kachelofen. Die abgetrennte Küche mit kleinem Essbereich
ergänzt das Raumangebot ebenso wie das große Speisezimmer mit offenem Kamin und
integrierter Bar. Ein weiteres Schlafzimmer mit Badezimmer (Badewanne und Dusche), ein
separates WC sowie ein geräumiges Büro schaffen flexible Nutzungsmöglichkeiten. Hochwertige
Tischlereinbauten und die Vollunterkellerung unterstreichen den Anspruch dieser Immobilie;
beheizt wird aktuell mittels Gas.

Im vorderen Bereich befindet sich ein voll saniertes, sofort beziehbares Zweithaus mit
Vorzimmer, zwei Zimmern, Bad mit WC sowie voll ausgestatteter Küche. Zwei direkt
angeschlossene Garagen bieten zusätzlichen Komfort.

Der liebevoll angelegte Außenbereich setzt echte Akzente: Ein großzügiger Poolbereich sowie ein
ca. 55–56 m² großes Gartenhaus mit Küche, Wohnbereich, Sauna und Schlafmöglichkeiten laden
zum Entspannen und geselligen Beisammensein ein. Eine automatische Bewässerungsanlage
unterstützt die gepflegte Gartenlandschaft. Besonders wertvoll ist die beidseitige Erschließung
des Grundstücks – damit eröffnet sich die Option, zusätzliche Wohneinheiten zu errichten.

Die Wasserversorgung erfolgt derzeit über aufbereitetes Grundwasser und ist für beide
Gebäude gesichert; alternativ besteht ein Anschluss an das öffentliche Wassernetz. 

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und entdecken Sie das Potenzial dieser
seltenen Marchfeld-Liegenschaft.



AUSSTATTUNG UND EIGENSCHAFTEN

EIGENSCHAFTEN

Objektkategorie Mehrfamilienhaus
Nutzung Wohnen
Vermarktungsart Kauf
Eigentumsform Alleineigentum
Baustatus Abgeschlossen
Heizung Zentralheizung: Gas
Stellplätze 6 x Freiplatz, 4 x Garage

FLÄCHEN

Wohnfläche ca. 206 m²
Gesamtfläche ca. 2.469 m²
Kellerfläche ca. 151 m²
Balkonfläche ca. 8 m²
Terrassenfläche ca. 67 m²

ENERGIEAUSWEIS

Vorhanden

Ausstellungsdatum 11.12.2020
Gültig bis 10.12.2030
HWB-Wert 116,00
HWB Klasse

fGEE Wert 1,99
fGEE Klasse

AUFTEILUNG

Gesamtzimmeranzahl 5
Etagen 1
Bäder 2
Toiletten 2
Schlafzimmer 3
Terrassen 2
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Balkone 2

MERKMALE

Lage Süd
Räume und Flächen Abstellraum, Wasch-/Trockenraum, Gäste-WC /

Toilette
Sonderausstattung Klimaanlage, Swimmingpool, Sauna, Offener

Kamin, Rollladen, Alarmanlage
Zustand Gut

AUSTATTUNGSBESCHREIBUNG

Wasseraufbereitungsanlage 

Klimaanlage

Alarmanlage 

Gartenhaus 56 m² mit Küche , Sauna und Nebenräumen



KOSTEN UND FINANZIELLE INFORMATIONEN

BASISKOSTEN

Kaufpreis 1.190.000,00 € 

LAUFENDE KOSTEN

Betriebskosten 218,90 € inkl. 10% USt. 

GESAMTKOSTEN

Monatliche Kosten 218,90 € inkl. USt. 

Gesamtkaufpreis 1.190.000,00 € 

Kaufprovision 3% zzgl. 20% USt. 

NEBENKOSTEN

Grunderwerbsteuer 3,5% 

Grundbucheintragung 1,1% 



LAGE UND UMGEBUNG

Leopoldsdorf im Marchfeld liegt im Bezirk Gänserndorf, eingebettet in die weite, sonnige
Landschaft des Marchfelds und zugleich gut angebunden an den Großraum Wien. Der Ort bietet
eine angenehme Mischung aus dörflicher Ruhe, viel Grün und alltagsnaher Infrastruktur – ideal
für alle, die entspannt wohnen und dennoch rasch in der Stadt sein möchten.

Für Familien besonders attraktiv: In der Gemeinde sind Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
wie Volksschule sowie Kinderhaus/Kindergarten vorhanden, und auch eine Neue Mittelschule ist
im Ort etabliert. Im täglichen Leben profitieren Sie zudem von kurzen Wegen zu Nahversorgung
und lokalen Dienstleistungen.

Die Anbindung an den öffentlichen Verkehr wird durch den Bahnhof Siebenbrunn-Leopoldsdorf
in der Umgebung ergänzt, wodurch Pendeln komfortabel möglich ist. Gleichzeitig lädt die
Marchfeld-Region mit ihren bekannten Ausflugszielen zu Freizeit und Erholung ein – etwa mit
Schloss Hof als kulturellem Highlight und den Naturerlebnisräumen des Nationalparks Donau-
Auen rund um das schlossORTH Nationalpark-Zentrum.

INFRASTRUKTUR

Einkauf
< 500m: Frisiersalon Elfi Elfriede Ondrovcik 

< 500m: Petschenig Glastec 

< 500m: Sportswear-Design 

< 500m: Tabak Trafik - Renate Cvrkal 

Gaststätten
< 500m: Can Grill 

Verkehrsanbindung
< 500m: BILLA-Parkplatz 

< 500m: Mietgarage 



GALERIE
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