Exklusive Architektenvilla mit Schwimmteich, Gastehaus
und idyllischem Garten

1\ /]

ate

F real aat
—

—

s

o

Objektnummer: 504

Eine Immobilie von Atrium Global Investment



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Villa

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2410 Hainburg an der Donau
Baujahr: 1995

Wohnflache: 214,00 m2

Zimmer: 4

Bader: 4

WC.: 4

Terrassen: 4

Garten: 900,00 m2

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nebojsa Stanisljevic
Atrium Global Investment
Stadiongasse 4/V

1010 Wien

T +43 13912230

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.



ﬁ EIN VERGLEICH

LOHNT SICH -
FINAN-  WIR MACHEN IHN
ZIERUNG, FUR SIE

DIE ZU  Jahrzehntelange Erfahrung.
IHREM Personliche Bératung.
PROJEKT v MaByeschneiderte Finanzierung
v Unverbindlich & kostenlos
PASST v’ Personlicher Ansprechpartner

O—I' JETZT INFORMIEREN - ES LOHNT SICH!

lhr persénlicher Finanzierungsexperte, + 43 699 11650314
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Objektbeschreibung

Allgemeine Informationen

* Grundstucksflache: 2.000 m? - zusatzlich besteht die Moglichkeit, weitere 1.180 m?2
optional zu erwerben.

¢ Gesamtflache Wohnhaus: 214 m?

e Erdgeschoss (EG): 137 m2

¢ Obergeschoss (OG): 77 m2

e Baujahr: 1995

e Generalsanierung: 2022-2024

e Schwimmteich: ca. 100 m?

e Gartengestaltung: ca. 900 m2

e Gastehaus: ca. 30 m?

e Gartenhaus: 12 m?

e Sicherheitssystem: Alarmanlage mit Videolberwachung

¢ Aussicht: Fernsicht Giber die Donauauen bis nach Wien

e Sonnenstunden: Nahezu ganztagige Sonnenstunden, beeindruckende



Sonnenuntergange

e Verfligbarkeit: Umgehend verfugbar

Erdgeschoss (EG)

* Wohnbereich: Offener Wohnbereich mit integrierter Kiiche

e Zuséatzliche Raume: Vorraum mit Gaste-WC

* Terrasse: Grol3flachige Terrasse aus Naturstein l&dt zur Entspannung und Freizeit ein

e Raumhohe: Uberwiegend zweigeschossige Raumhohe fir ein luftiges Raumgefiihl

e Stauraum: Ausgedehnter Stauraum fir diverse Nutzungsmoglichkeiten

* Weitere Raumnutzung: Sauna, Fitnessraum

e Fenster: Grof3zugige Fenster fur viel Tageslicht und eine helle
Atmosphare. Elektrische Jalousien sorgen fur effektive Beschattung.

e Heizung: Gaszentralheizung und zusatzliche Elektroful3bodenheizung

e Kachelofen: Mit Sichtfenster fir gemutliche Abende

Obergeschoss (OG)

e Treppe: Offene Treppe ins Obergeschoss mit Galerie und Zugang zur Terrasse

e Schlafzimmer: Zwei Schlafzimmer verfligen Uber en Suite Bader; eines der



Schlafzimmer ist zusatzlich mit einer begehbaren Garderobe ausgestattet.

e Ausstattung: Die gesamte Immobilie ist mit Smart-Home-Technologie ausgerustet,
und elektrische Glaskuppeln sorgen fir zuséatzliche Belichtung.

Gastehaus

¢ Gesamtflache: 30 m2

Wohnbereich: Mit integrierter Kiiche

Bad: Das Badezimmer ist mit einem WC und Warmwasser ausgestattet.

Heizung: Holzofen

Boden: Holzboden

Anschluss: Klimaanlage

Aulenbereich: grol3ziigige Terrasse mit Granitsteinpflasterung

Aul3enbereich

Der Garten besticht durch einen naturnahen Charakter und eine Vielzahl an besonderen
Ausstattungsmerkmalen:

e Schwimmteich: Ausgestattet mit einem Holzdeck, Wasserfall sowie einer Filteranlage.
Die Wassertiefe betragt ca. 1,5 m bis 3 m. Der Einstieg erfolgt tber eine
Natursteintreppe.



e Bachlauf: Der Schwimmteich ist verbunden mit einem ca. 30 m langen Bachlauf, der in
ein zusatzliches Wasserbiotop mit einem Wasserfall mindet.

* Vegetation: Ein alter Baumbestand, Straucher und Stauden gewahrleisten die
Uneinsichtigkeit des Gartens und schaffen eine idyllische Atmosphare.

e Trockensteinmauern und idyllische Gartenbeleuchtung verleihen dem Garten
zusatzlich Charme.

* Wegefuhrungen: Zahlreiche Wege sind mit Natursteinplatten ausgelegt und fiihren
durch den Garten.

e Bewasserungsanlage: Eine Bewasserungsanlage sorgt fur die optimale Versorgung
des Staudenbereichs.

e Garten- bzw. Geratehaus: Ein 12 m? grof3es Gartenhaus bietet zusatzlichen
Stauraum.

e Dieser Garten bietet nicht nur einen naturnahen Rickzugsort, sondern auch zahlreiche
Moglichkeiten zur Erholung und Entspannung.
Besonderheiten

¢ Das Haus wurde zwischen 2022 und 2024 generalsaniert und bietet somit modernen
Komfort und aktuelle Technik.

¢ Die Kombination aus grof3zugiger Raumhohe, offenen Wohnbereichen und
hochwertigen Materialien verleiht dem Haus ein luxuridses Ambiente.

¢ Die verschiedenen Heizmdglichkeiten und die Smart-Home-Ausstattung bieten
hochsten Wohnkomfort.



e Der 100 m2 grof3e Schwimmteich und die vielfaltig gestaltete Gartenanlage sind
Highlights des Aul3enbereichs und laden zum Schwimmen, Entspannen und Geniel3en
der Natur ein.

e GrolRRartige und weitlaufige Fernsicht Gber die Donauauen bis nach Wien

e Das separate Gastehaus bietet zusatzlichen Raum und Komfort flir Besucher, wahrend
das Gartenhaus vielseitige Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Lage

Die Immobilie befindet sich in der idyllischen Mittelalterstadt Hainburg in einer ruhigen,
sonnigen und uneinsichtigen Hanglage am Ful3e des Hexenbergs, die einen beeindruckenden
Fernblick bietet.

Die zentrale Lage ermdglicht eine hervorragende Erreichbarkeit von Wien (40 Minuten) und
Bratislava (20 Minuten) mit dem Auto. Zudem sind die Flughafen Schwechat (30 Minuten) und
Bratislava (25 Minuten) schnell zu erreichen.

Die Stadt bietet sehr gute Anbindungen an das o6ffentliche Verkehrsnetz, insb. die
Zugverbindungen nach Wien (Schnellbahn S7) sowie der Anschluss an die Ostbahn (Wien —
Bratislava) via Kittsee sind hervorzuheben.

Alle Geschéfte des taglichen Gebrauchs, diverse Gastronomiebetriebe sowie ein
Einkaufszentrum sind leicht zu Ful3 bzw. per Rad oder Auto in wenigen Minuten zu erreichen.

Naturbegeisterte finden in der Umgebung zahlreiche Wander- und Radwege. Der
nahegelegene Nationalpark Donauauen bietet vielfaltige Mdglichkeiten zur taglichen Erholung.
Die Stadt selbst und die gesamte Umgebung bieten zahlreiche Sehenswiurdigkeiten und
Ausflugsziele.

Ein besonderes Highlight: Hainburg erhélt einen neuen Bildungscampus mit einem o6ffentlichen
Gymnasium und einem FH-Standort fir Biotechnologie, was die Attraktivitat der Lage
zusatzlich steigert.

Fir weitere Fragen und Details steht Ihnen Herr Stanisljevic unter Tel. Nr.: +43 699 1165
0314 gerne zur Verfigung, oder per Mail unter: office@atriumglobal-investment.at

Wir mdchten darauf hinweisen, dass zwischen Eigentimer und Makler ein wirtschaftliches



Nahverhéaltnis besteht!
BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR AUFGRUND DER NACHWEISPFLICHT GEGENUBER

DEM EIGENTUMER NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER
KONTAKTDATEN BEARBEITEN KONNEN.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://atrium-global-investment.service.immo/registrieren/de

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <1.500m
Klinik <8.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.500m
Schule <1.500m

Hbhere Schule <10.000m
Universitat <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <2.000m



Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <1.000m

Bahnhof <1.000m
StralRenbahn <9.500m
Flughafen <4.500m
Autobahnanschluss <10.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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