Traumruhelage, viel Platz, viel Potenzial — wohnen, wo
schon die R6mer gerne waren

Haus mit grof3er Terrasse_Gartenseite

Objektnummer: 7939/2300163182

Eine Immobilie von Immo-Company Haas & Urban Immobilien
GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Wohnflache:
Lagerflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Heizwarmebedarf:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Katharina Wiser

Haus
Osterreich

2404 Petronell-Carnuntum

1979
111,00 m?2
30,00 m?

R NP W

1

111,00 m2

160,80 kWh / m2* a
479.000,00 €
128,00 €

Immo-Company Haas & Urban Immobilien GmbH

SteinabriicklerstraRe 44

2752 Wollersdorf
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I0in verkauten /verumicten

gemne auch Thie Tmmobilie!

7

Kompetente Ver lung in Ihrer Region!

Gutschein fUr eine gratis Marktwerteinschétzung

im Wert von € 360,~
Gutschein fur einen gratis 360° Rundgang im Wert von € 480,~

Ndhere Informationen dazu finden Sie auf unserer Website.

Unser Partner far Schwimmbdéder / Saunen | Outdoorkiichen: www.pool-oase.at







Objektbeschreibung

Grof3ztigiges Wohnhaus in absoluter Ruhelage — gepflegt, laufend
modernisiert und mit enormem Potenzial

Dieses aulRergewohnlich gepflegte Wohnhaus in Petronell-Carnuntum bietet weit mehr, als
man auf den ersten Blick vermuten wirde. Auf einem Grundstiick mit rund 533 m? erstreckt
sich das Haus uber drei grof3ztigige Ebenen und bietet damit ein beeindruckendes
Platzangebot fir Wohnen, Familie, Gaste, Hobby und individuelle Zukunftspléane.

Das Haus befindet sich am Ende einer ruhigen StralR3e. Gegeniber beginnen bereits Felder
und Natur — eine Lage, die Ruhe, Weitblick und ein besonders angenehmes Wohngefihl
miteinander verbindet.

Grof3zuigiges Erdgeschol3 mit viel Wohnkomfort

Das Erdgeschol verfugt Uber rund 111 m2 Wohnflache und tberzeugt durch seine
angenehme Grof3zugigkeit und eine sehr gut nutzbare Raumaufteilung.

Herzstlck des Hauses ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang auf die
beeindruckende Terrasse, die sich nahezu Uber die gesamte Gartenseite des Hauses
erstreckt.

Die grol3e Kiiche bietet ausreichend Platz fur einen Esstisch und begeistert mit einem
grol3ziigigen Panoramafenster Richtung Felder. Gerade dieser Blick ins Griine unterstreicht
die besondere Lage des Hauses.

Zwei Schlafzimmer, ein separater Schrankraum sowie ein grof3ziigiges Badezimmer
vervollstandigen diese Wohnebene.

Auch bei den Materialien wurde Wert auf Qualitat gelegt. Hochwertige Béden aus Marmor,
Granit und Parkett unterstreichen den gepflegten Gesamteindruck.

Das Badezimmer entspricht in seiner Farbgestaltung dem Stil seiner Zeit, prasentiert sich
jedoch au3ergewohnlich sauber, hochwertig ausgefihrt und kaum abgewohnt.

Terrasse und Garten — geschutzter Rickzugsort mit viel Privatsphare



Ein besonderes Highlight ist die rund 30 m2 grofRe Terrasse. Mit einer Breite von rund 12
Metern erstreckt sie sich nahezu tber die gesamte Gartenseite des Hauses und erweitert den
Wohnbereich auf besonders angenehme Weise ins Freie.

Die Terrasse ist mit einem Glasdach Utberdacht und seitlich ebenfalls verglast, wodurch ein
angenehmer Wind- und Wetterschutz entsteht. Der Terrassenboden ist mit hochwertigem
Granit ausgefuhrt, Gelander und Stiege bestehen aus Aluminium bzw. Edelstahl.

Direkt anschlieRend befindet sich ein liebevoll gepflegter und nahezu vollstandig
uneinsehbarer Garten. Dichte, gewachsene Hecken sorgen fur viel Privatsphare, wahrend
gepflegte Graser, Straucher und weitere Bepflanzungen eine ruhige, griine Atmosphare
schaffen.

Gerade diese Kombination macht den Garten besonders angenehm: Er bietet ausreichend
Platz zum Entspannen, Geniel3en und fur gemditliche Stunden im Freien, bleibt dabei aber
bewusst Uberschaubar und dadurch gut zu pflegen.

Voll unterkellert — beheizt und vielseitig nutzbar

Das Wohnhaus ist vollstandig unterkellert. Der rund 111 m2 grof3e Keller ist teilweise an die
zentrale Olheizung angeschlossen und uber Radiatoren beheizt, was die Nutzung deutlich
angenehmer und vielseitiger macht.

Neben der integrierten Garage befinden sich hier unter anderem eine Waschkiiche, der
Heizraum mit Tankanlage, ein Gaste- bzw. Freizeitraum sowie ein separates WC. Der
Gaste-/Freizeitraum bietet sich dadurch besonders gut fur Besucher, Jugendliche, Hobby oder
Arbeiten an. Eine Dusche ist hier grundsatzlich mdglich.

Zusatzlich befinden sich im Keller ein Jacuzzi sowie eine Infrarotkabine.

Auch die gesamte Terrasse ist unterkellert. Unter diesem Bereich befinden sich zwei weitere

trockene, saubere Raume mit Licht und separatem seitlichem Zugang, die sich ideal als
Hobbyraume, Werkstatt, Lager oder zusatzlicher Stauraum eignen.

Dachgeschol3 mit bereits vorbereitetem Ausbaupotenzial
Besonders spannend ist das grof3zuigige Dachgeschofl3 mit rund 100 m2 Grundflache.

Der Stiegenaufgang ist bereits vollstandig ausgefuhrt und verfiigt tber ein hochwertiges
Vollholzgelander. Im Dachgeschol3 befinden sich bereits zwei normale Fenster mit



Aul3enjalousien und Insektenschutz.

Auch die technischen Voraussetzungen fir einen weiteren Ausbau wurden bereits weitgehend
vorbereitet: Estrich ist vorhanden, Strom sowie Wasser und Abwasser sind vorbereitet.

Damit eroffnet sich hier enormes Potenzial. Je nach Bedarf konnten mehrere zusatzliche

Raume, ein groR3zugiger Familienbereich oder sogar eine eigene Wohnebene entstehen. Fur
den vollstandigen Innenausbau fehlen im Wesentlichen noch Dammung und Innenverkleidung.

Laufend investiert und auf3ergew6hnlich gepflegt
Das Haus wurde Uber viele Jahre sehr sorgféltig instand gehalten und laufend modernisiert.
Zu den wesentlichen Investitionen zahlen unter anderem:

e dreifach verglaste Fenster aus 2015

AulRenjalousien und Insektenschutz

e erneuerte und warmegedammte Fassade

PREFA-Qualitatsdach aus 2012

hochwertiger Aluminiumzaun mit neuem Eingangstor

moderne Olheizung

Tankvolumen von rund 6.000 Litern

hochwertige Bodenbelage aus Marmor, Granit und Parkett

Die derzeitigen Eigentiimer haben zu den ausgefihrten Arbeiten Rechnungen und Unterlagen
aufbewahrt. Dadurch sind die laufenden Investitionen und Modernisierungen auch



nachvollziehbar dokumentiert.

Garage, Carport und praktische Verbindung zum Garten
Neben der im Kellergeschol? integrierten Garage steht zusatzlich ein Carport zur Verfigung.

Besonders praktisch ist die versperrbare Glas-Schiebetiire vom Carport direkt in den
Gartenbereich. So kdnnen beispielsweise Pflanzen, Blumenerde, Gartengeréte oder Einkaufe
bequem in den Garten gebracht werden, ohne diese durch das Wohnhaus tragen zu missen.

Auch dieses Detail zeigt, wie funktional und alltagstauglich das Haus angelegt ist.

Lage — Natur, Geschichte und gute Erreichbarkeit

Petronell-Carnuntum verbindet landliche Ruhe mit guter Verkehrsanbindung und einem
aulRergewohnlich geschichtstrachtigen Umfeld.

Der Ort liegt direkt an der B9, die eine rasche Verbindung in Richtung Schwechat, Wien,
Hainburg und Bratislava ermoéglicht. Damit eignet sich die Lage auch sehr gut fir Pendler,
die naturnah wohnen und dennoch wichtige Zentren gut erreichen mochten.

Besonders pragend ist die lange Geschichte des Ortes: Petronell-Carnuntum ist eng mit der
Romerzeit verbunden und bietet mit seinem historischen Umfeld ein ganz besonderes Flair.
Dazu kommen die weitlaufige Aulandschaft, zahlreiche Spazier- und Wanderwege sowie der
nahegelegene Donauradweg, der praktisch vor der Haustlre beginnt.

Auch kulturell hat der Ort einiges zu bieten — unter anderem das historische Schloss sowie das
gesamte Umfeld rund um Carnuntum.

Fir den taglichen Bedarf und eine umfassendere Infrastruktur liegt Hainburg an der Donau
nur wenige Fahrminuten entfernt. Dort finden sich zahlreiche Einkaufsméglichkeiten,
Gastronomie, Schulen, Arzte und weitere stadtische Einrichtungen bis hin zum
Landesklinikum Hainburg.

So verbindet die Lage auf besonders angenehme Weise Ruhe, Natur, Geschichte und gute
Erreichbarkeit.

Viel Platz, Ruhe und Mdglichkeiten fir die Zukunft



Dieses Haus richtet sich an Menschen, die grol3ztigiges Wohnen, viel Platz und Ruhe suchen
und gleichzeitig die Mdglichkeit schatzen, zusatzliche Wohn- oder Nutzflache nach eigenen
Vorstellungen zu schaffen.

Die Kombination aus rund 111 m2 Wohnflache im Erdgeschol3, einem vollstdndig nutzbaren
Kellergeschol3 mit Garage und vielseitigen Nebenrdumen, einem vorbereiteten Dachgeschol3
mit grol3em Ausbaupotenzial, der rund 12 Meter breiten Terrasse, dem geschutzten Garten
und der Lage unmittelbar an Feldern und Natur macht diese Immobilie besonders vielseitig.

Wer ein sehr gepflegtes Zuhause mit Substanz, Privatsphare, Platzreserve und
Entwicklungsmoglichkeiten sucht, findet hier eine aul3ergewohnlich interessante Gelegenheit.

Ich freue mich auf Ihre Besichtigung

Gerne nehme ich mir ausreichend Zeit, Ihnen dieses besondere Haus personlich zu zeigen
und alle lhre Fragen in Ruhe zu beantworten.

Besichtigungstermine sind nach Vereinbarung auch am Wochenende maoglich.

Ich freue mich auf lhre Kontaktaufnahme und darauf, Sie vielleicht schon bald persénlich in
Petronell-Carnuntum begrif3en zu durfen!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Nutzen Sie die einmalige Gelegenheit, diese Immobilie zu besichtigen — sehen und
erleben ist sehr viel eindrucksvoller!

Eine Besichtigung ist kostenfrei und unverbindlich, und gibt Ihnen einen unverfalschten
Eindruck von der Immobilie.

Gerne unterstutze ich Sie auch bei der Finanzierung sowie beim Verkauf/Vermietung
Ihrer Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <3.500m
Krankenhaus <7.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m
Universitat <1.000m



Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <5.000m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <4.000m

Post <6.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <10.000m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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