PROVISIONSFREI & Nebenkosten bis zum 30.06. sparen!
Exklusive Architektenvilla in Besthanglage mit
Schwimmteich und Gastehaus

TITELBILD mit Morgensonne

Objektnummer: 1939/215065

Eine Immobilie von IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

Julian Pelzmann

IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH

Schnirchgasse 17
1030 Wien

T +43 664 6000 8409
H +43 664 6000 8409

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfiigung.

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2410 Hainburg an der Donau
1995

Modernisiert

214,00 m2

4,50

2

3

4

1.441,00 m2

53,00 m2

D 109,40 kWh/m2* a
E 2,59

1.290.000,00 €
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Objektbeschreibung

Diese aul3ergewdhnliche Architektenvilla vereint Panorama, Privatsphare und Designqualitat in
einer der begehrtesten Hanglagen am Hexenberg in der Carnuntumstrafl3e. Auf einem
grof3ziigigen, sonnigen Grundstiick gelegen, bietet das Anwesen ein seltenes Gesamtpaket
aus exklusiver Wohnarchitektur, hochwertiger Generalsanierung und einzigartiger
Gartenlandschaft mit Schwimmteich und separatem Géastehaus.

Eine stimmige Gesamteinheit bilden die exklusive Hanglage, die besondere Lagequalitat,
die markante Architektur, die durchdachte Grundstiicksinszenierung und das gehobene
Ausstattungsniveau. Das Anwesen verbindet eindrucksvollen Fernblick, hohe Privatsphére
und ein klar strukturiertes Raumkonzept mit einer in den letzten Jahren umfassend
durchgefiihrten Generalsanierung.

Auf rund 214 m2 Wohnflache entfaltet sich ein architektonisch pragnantes Wohnhaus mit
grof3zugiger Raumwirkung und klarer Linienfihrung. Der offen gestaltete Wohn-Ess-Bereich
mit Uberwiegend zweigeschossiger Raumhdhe (ca. 5m), Galerieebene und grof3flachigen
Verglasungen bildet das reprasentative Zentrum des Hauses. FlieRende Ubergéange zu den
Terrassenflachen erweitern den Wohnraum nach auf3en. Lichtfihrung, Blickachsen und
Raumvolumen erzeugen ein aul3ergewohnlich freies und zugleich hochwertiges
Wohngefuhl.

Die Grundrissstruktur umfasst mehrere Schlafzimmer - eines davon mit begehbarem
Kleiderschrank, Bader, Galerie- und Arbeitsbereiche sowie zusatzliche Funktionsraume und
erlaubt flexible Nutzungskonzepte — vom exklusiven Familiensitz bis zur kombinierten Wohn-
und Arbeitssituation. Technisch prasentiert sich die Liegenschaft auf zeitgemé&fRem Niveau mit
modernisierter Haustechnik, Smart-Home-Integration, kombinierter Heizlésung und
hochwertiger Beschattungssteuerung.

Ein besonderes Qualitatsmerkmal ist das AulR3enensemble: Mehrere Terrassenebenen mit
insgesamt rund 155 m2 Flache, hochwertige Natursteinbereiche und sorgfaltig platzierte
Aufenthaltszonen schaffen differenzierte Freiraume Uber den gesamten Tagesverlauf. Der
grof3zugige Schwimmteich mit Holzdeck und Wasserfallanlage bildet das visuelle und
funktionale Zentrum des Gartens. Erganzt wird die Anlage durch Bachlauf, Feuerstelle,
Natursteinwege sowie gewachsenen Baum- und Strauchbestand — eine Gartenkomposition mit
hoher gestalterischer und atmospharischer Qualitat. Abgerundet werden die Aul3enflachen

mit Anschlissen fur Whirlpool und Sauna.

Das separate Gastehaus mit eigener Ausstattung eroffnet zusatzliche Moglichkeiten fir
Besuch, Arbeiten, Atelier oder unabhéngiges Wohnen. Ein weiteres Gartenhaus erganzt die
Nutzflachen sinnvoll.

Die erhOhte Position des Grundstiicks ermdglicht eindrucksvolle Fernblicke tber die



Donauauen bis Richtung Wien und Bratislava. Gleichzeitig liegt das Anwesen geschiutzt,
ruhig und weitgehend uneinsehbar. Die Kombination aus Riickzugslage und sehr guter
internationaler Erreichbarkeit — Wien, Bratislava und beide Flughafen in komfortabler
Distanz — macht den Standort nachhaltig attraktiv.

Zusatzliche Standortaufwertung erfahrt Hainburg durch den geplanten neuen
Bildungscampus mit 6ffentlichem Gymnasium sowie einem FH-Standort mit
biotechnologischem Schwerpunkt. Diese Entwicklung starkt die Zukunftsqualitat der Stadt und
unterstreicht die langfristige Werthaltigkeit der Lage.

Diese Liegenschatft richtet sich an Kaufer, die nicht nur hochwertige Flache suchen, sondern
ein durchkomponiertes Gesamtobjekt aus Architektur, Lage, Aussicht und Lebensqualitat.

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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