Imposantes Anwesen mit Geschichte, Charakter und
Raum fur Visionen

3 S I MAKLER

Hauptgebaude

Objektnummer: 22494

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

r

Y

Alexander Kratzer

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstralle 7
1010 Wien

T +43 1 607 58 58 - 84
H +43 677 6100 2926

Haus - Villa
Osterreich
2325 Himberg
Voll_saniert
497,76 m2
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C 54,00 kWh/m2*a

WA 0,84

3.279.000,00 €
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Objektbeschreibung

Exklusives Anwesen mit Geschichte — Ein privates Refugium mit
Villa, Pool, weitlaufigem Grundstick und Nebengebauden

Dieses beeindruckende Anwesen mit einer Grundstticksflache von 17.953 m? bietet mit einer
grol3ziigigen Wohnflache von ca. 498 m? (Hauptgebdude tber 2 Ebenen) ein Hochstmald an
Komfort und Eleganz. Das Hauptgebaude ist eine vollsanierte Villa mit groem Pool und
besticht durch ihre hochwertige Ausstattung und ein durchdachtes Raumkonzept. Acht
grof3ziigige Zimmer bieten Ihnen und lhrer Familie vielféaltige Nutzungsmoglichkeiten — sei es
als gemiutliche Riickzugsorte, elegante Arbeitsbereiche oder reprasentative Gastezimmer. Vier
moderne WCs und drei stilvolle Bader sorgen fur hochsten Wohnkomfort und
Privatsphéare. Das Haupthaus prasentiert sich in einem absoluten Top-Zustand, sodass Sie
direkt einziehen und Ihr neues Zuhause geniel3en kénnen. Die hochwertige Sanierung vereint
modernen Wohnkomfort mit zeitloser Eleganz und schafft eine Atmosphare, in der Sie sich
rundum wohlfihlen werden. Die Wasser-Wasser-Warmepumpe (Grundwasserwarmepumpe)
und eine grofBe hauseigene PV-Anlage sorgen fir eine nachhaltige und autarke
Energieeffizienz. FiUr Ihre Fahrzeuge stehen zwei Garagen mit ca. 59 m2 und 132 mz2, sowie
funf zusatzliche Stellplatze vor dem Haus zur Verfiugung - perfekt fuar mehrere
Familienmitglieder oder Besucher.

Das beindruckende Palmenhaus mit ca. 121 m2 verbindet das Hauptgebaude mit dem
Nebengebaude, welches zuséatzlich Raum fur Visionen schafft. Das Nebengebaude weist im
Erdgeschoss eine Flache von ca. 375 m2 (zzgl. 2 Garagen), im 1. Obergeschoss ca. 592 mz?
und im Dachgeschoss ca. 44,28 m? aus. Die Raumlichkeiten im Nebengebaude sind bereits
teilweise saniert.

Zusatzlich befindet sich auf der grof3ziigigen Liegenschaft neben dem Kalten Gang (Bach) im
nordlichen Teil ein weiteres Nebengebaude/Aul3enlager mit einer Flache von ca. 135 m? und
einer weiteren Uberdachten Flache mit 144 m2. Dieses Nebengebaude verfugt tber eine
funktionsfahige Wasserturbine fur die optionale Stromerzeugung.

Diese Villa ist die perfekte Kombination aus luxuricsem Wohnen, grof3ztigigem Platzangebot
und einer erstklassigen Lage in Niederdsterreich mit absoluter Privatsphare. Der Kaufpreis von
3.280.000,00 € spiegelt die aulRergewohnliche Qualitat und Exklusivitat dieses einzigartigen
Angebots wider und bietet zusatzliches Entwicklungspotenzial.

Flachenwidmung: Gg - Grunland-Gartnerei, Gwf - Wasserflachen

Nutzung: Wohn-, Biro- und Lagergebaude



Die Geschichte:

Die Liegenschaft tragt bereits im Namen "Donnermuihle” ein Stick regionaler Geschichte. In
der Katastralgemeinde Velm, eingebettet in eine Landschaft, in der Wasser, Landwirtschaft
und Handwerk Uber Jahrhunderte zusammenwirkten, erinnert der Name an die alte Bedeutung
der Muhlenstandorte in dieser Region. Velm selbst steht fiir eine bemerkenswerte Entwicklung:
vom béauerlich gepréagten Ort mit Mihlen und Gewerbe am Kalten Gang bis hin zu einem
Schauplatz friher Wasserkrafttechnik. Diese historische Tiefe verleiht der Donnermihle einen
besonderen Charakter — eine Liegenschaft mit Herkunft, Eigenstandigkeit und Raum fiir neue
Ideen.

Die Lage:

Diese beeindruckende Villa befindet sich in ruhiger, griner Lage in der Nahe von Velm,
NiedergOsterreich. Die Néhe zu Himberg bietet eine ideale Infrastruktur und kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Verkehrsanbindungen. Geniel3en Sie landliche Idylle und
gleichzeitig beste Anbindung an Wien und Umgebung. Ein perfekter Riickzugsort mit urbanem
Komfort.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <5.000m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <3.500m
Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <3.500m
Backerei <4.000m
Einkaufszentrum <8.500m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <5.000m
Post <3.500m



Polizei <5.000m

Verkehr

Bus <2.500m

Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <3.000m
Stral3enbahn <9.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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