Wohnen Uber den Dachern von Eisenstadt — Villa mit
spektakularem Fernblick | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26107
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 7000 Eisenstadt
Baujahr: 1987

Zustand: Voll_saniert
Alter: Neubau
Wohnflache: 290,00 m2
Zimmer: 7

Bader: 3

WC.: 4

Terrassen: 3

Stellplatze: 2

Garten: 950,00 m2
Heizwarmebedarf: C 81,00 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,09
Kaufpreis: 890.000,00 €

Inr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
1230 Wien

T +43 699 15 15 22 00
H +43 699 15 15 22 00

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Stilvolle Villa mit Fernblick bis zum Neusiedlersee

QUICKREAD: Alles auf einen Blick
Grundstucksflache: ca. 1.118 m?
Wohnflache: ca. 290 m?
Gartenflache: ca. 950 m?
Terrassenflache: ca. 75 m?
Zimmer: 9,5

Bader: 3

WCs: 4

Garage: 1

Stellplatze: 2

Baujahr: 1987
Generalsanierung: 2021
Heizung: Luftwarmepumpe mit FuRbodenheizung

Energieausweis: HWB 81 kWh/m2a | fGEE 1,09

Wohnen iber der Stadt — Architektur mit Charakter

Bereits die Ankunft auf diesem Grundsttick vermittelt ein Gefiihl von Besonderheit. Die Villa
prasentiert sich als architektonisch eigenstandiges Wohnhaus mit klarer Formensprache,
grol3ziigigen Raumstrukturen und einer Atmosphare, die Ruhe, Privatsphare und
Lebensqualitat in den Mittelpunkt stellt.

Durch die erhdhte Lage ertffnet sich ein beeindruckender Blick Uber Eisenstadt bis hin zum
Neusiedlersee. Diese Weite verleiht dem gesamten Anwesen eine aul3ergewohnliche



GrofR3zugigkeit und macht die Immobilie zu einem Ort, an dem Wohnen zu einem taglichen
Erlebnis wird.

Die Architektur verbindet klassische Elemente mit zeitgeméaRer Eleganz. GroRzligige
Fensterflachen, geschwungene Raumformen und ein durchdachtes Zusammenspiel
hochwertiger Materialien pragen das Erscheinungsbild.

Wohnen mit Raum, Licht und Weitblick

Das Obergeschoss bildet das Herzstiick des taglichen Wohnens. Hier gehen Wohnen, Essen
und Kochen flie3end ineinander tGber und schaffen eine offene, einladende Atmosphére.

Der grof3ziigige Wohnsalon Giberzeugt durch beeindruckende Blickachsen und viel Tageslicht.
GrolR3e Fensterflachen holen den Garten und die Landschatft in den Innenraum und schaffen
eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und Aul3enleben.

Die moderne Kiiche ist hochwertig ausgestattet und bildet gemeinsam mit dem Essbereich den
kommunikativen Mittelpunkt des Hauses.

Private Rickzugsbereiche

Die Schlaf- und Rickzugsrdume wurden bewusst ruhig positioniert und bieten ein hohes Malf3
an Privatsphare. Die Raumstruktur erlaubt flexible Nutzungsmaoglichkeiten — von klassischen
Schlafzimmern tGber Gastezimmer bis hin zu Arbeits- oder Hobbyraumen.

Die Bader sind modern und hochwertig gestaltet und verbinden zeitloses Design mit
funktionalem Komfort.

Separate Wohneinheit mit vielseitigen Méglichkeiten

Ein besonderes Highlight stellt die separat nutzbare Wohneinheit dar. Diese eignet sich ideal
als Einlegerwohnung, Gastebereich, Homeoffice oder Jugendwohnung.

Mit eigenem Wohnbereich, Kiiche, Schlafraum und Bad eroffnet sie flexible
Nutzungsmadglichkeiten und macht das Haus auch fur Mehrgenerationenkonzepte besonders
attraktiv.

Gartenlandschaft mit Pool und Terrassen

Die Au3enbereiche wurden mit auf3ergewdhnlichem Aufwand gestaltet und folgen einem
klaren architektonischen Konzept.

Mehrere Terrassenebenen schaffen unterschiedliche Aufenthaltsbereiche — von sonnigen
Frahstlicksplatzen bis hin zu geschitzten Loungezonen fur entspannte Abende.



Der Poolbereich bildet den exklusiven Mittelpunkt des Gartens. Eingebettet in Naturstein,
umgeben von Ruhezonen und Uppiger Bepflanzung, entsteht hier ein privates Refugium mit
beinahe mediterranem Flair.

Der Garten ist nicht nur Aul3enflache, sondern ein gestalteter Lebensraum mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

Technischer Zustand und Sanierung

Das im Jahr 1987 errichtete Haus wurde 2021 umfassend generalsaniert. Dabei wurden
nahezu samtliche technischen und baulichen Komponenten erneuert.

Leitungen, Boden, Bader, Fenster sowie grol3e Teile der Haustechnik wurden modernisiert und
auf einen aktuellen technischen Standard gebracht. Das Ergebnis ist ein hochwertiges
Wohnhaus mit zeitloser Architektur und moderner Gebaudetechnik.

Lagequalitat mit Fernblick

Die erhOhte Lage dieses Hauses z&hlt zu den besonderen Qualitdten der Liegenschaft. Von
mehreren Wohnbereichen sowie von den Terrassen aus erdffnet sich ein weiter Blick tber
Eisenstadt bis hin zum Neusiedlersee.

Gleichzeitig verbindet die Lage Ruhe und Privatsphare mit guter Erreichbarkeit der stadtischen
Infrastruktur.

Zusammenfassung

Diese Villa ist ein Zuhause fir Menschen, die Wert auf Individualitat, Architektur und
aul3ergewohnliche Lagequalitat legen.

Grol3zuigige Raumstrukturen, hochwertige Sanierung, ein beeindruckender Fernblick sowie
eine liebevoll gestaltete Garten- und Poollandschaft schaffen eine Immobilie, die sich deutlich
vom Ublichen Angebot abhebt.

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

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

-> Suchagent anlegen

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfiugung und
informieren Sie personlich Uber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphéare statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitaten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach lhrer Anfrage auch Ihren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschlie3lich zur ergdnzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird keine Haftung
ubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und Abweichungen bleiben
vorbehalten; Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot
dar. Im Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6
ff MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestitzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestlitzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Maf3geblich sind der tatsédchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <2.000m
Krankenhaus <2.500m
Klinik <8.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <4.000m
Bahnhof <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

