Extravagante Villa mit grof3flachigem Garten in Wien
Ddbling

Objektnummer: 3697

Eine Immobilie von Lifestyle Properties



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Jennifer Doerk

Haus
Osterreich
1190 Wien
1987
Gepflegt
Neubau
558,95 m2
757,42 m2
12

NN O O

3

2.378,00 m2

198,47 m2

E 192,80 kWh/ m2* a
D 2,22

7.990.000,00 €
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Objektbeschreibung

Im Falle der Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung lhrer Wunschimmobilie ermittelt unser
Wohnbau-Finanzierungsexperte gerne die optimale Finanzierungslésung und findet das
passende Zins- und Konditionsangebot fur Sie. Er vergleicht die aktuellen Angebote aller
relevanten Banken und Bausparkassen. Der Angebotsvergleich kann aus einem Portfolio von
Uber 120 Banken erfolgen. Das Erstgespréach ist fur Sie kostenfrei und unverbindlich, gerne
auch bei Ilhnen vor Ort. So sparen Sie lhre wertvolle Zeit und erhalten eine professionelle und
unabhangige Finanzierungslosung vom Spezialisten. Sprechen Sie uns wegen eines Termins
gerne an!

Zum Verkauf gelangt eine wunderschone Villa mit gro3flachigem Garten im noblen 19. Wiener
Gemeindebezirk.

Die traumhafte Villa wurde im Jahre 1987 erbaut. Die Wohnflache von ca. 559 m? erstreckt
sich Uber drei Etagen, die mit einem Aufzug verbunden sind. Insgesamt bietet das Haus eine
unglaubliche Nutzflache von ca. 757 m?, welche sich auf ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss
und ein Dachgeschoss aufteilt. Im tGber 2.000 m2 grof3en Garten befinden sich zudem eine
Gartenlaube mit Grill und ein grof3ziigiger Poolbereich mit beheizbarem Pool. Fur Abkihlung
im Innenraum sorgt eine Klima- und Liiftungsanlage. Uber eine Alarmanlage sowie eine
grol3ziigige Garage verfugt die Immobilie ebenfalls. Die Grundstiicksflache betragt ca. 2.768
m2. Beheizt wird die Villa mittels Gas.

Sie betreten diese atemberaubende Villa in eine einladende Eingangshalle mit Galerie. Der
offene Bereich mit prachtvollem Treppenaufgang zur zweiten Etage fiihrt Sie direkt in den
grofRen Wohnbereich. Mit wunderschénem Landhausdielenboden, einem Kamin mit
aufwendiger Holzverkleidung, Luster und Stuck an der Decke strahlt dieser Raum auf einer
grof3zugigen Flache von ca. 90 m2 Warme und Luxus aus. Dank grol3er Fensterfronten mit
Blick und Zugang in den Garten ist dieser Raum besonders hell und bietet aufgrund der Grol3e
zahlreiche Gestaltungsmoglichkeiten. Vom Wohnraum gelangen Sie in die ca. 38 m2 grol3e
Kiche, welche ebenfalls ausreichend Platz fir einen groRen Essbereich bietet. Zudem wurde
hier eine Auslucht zu einer gemditlichen, beheizten Bank umfunktioniert und ladt in dem mit
eigenem Kamin beheizten Raum zum Verweilen ein. Die mit wunderschénen Holzornamenten
verzierte Kuche ist nicht nur ein Hingucker, sondern auch praktisch. Sie verftigt Gber viel
Stauraum in Schréanken und Vitrinen, ist mit hochwertigen Geraten und einer Steinplatte
ausgestattet und verfligt dank eines grof3en Fensters und vielen Deckenleuchten tber
ausreichend Licht zu jeder Tageszeit. Zurlick zur Eingangshalle sind hier auf beiden Seiten
weitere Raumlichkeiten gelegen. Neben einer raumlich getrennten Garderobe, einem ca. 20
mz2 grofRen Zimmer und einem Wirtschaftsraum befindet sich hier eine vollstandige
Einliegerwohnung mit separatem Eingang. Sie verfugt tiber einen Vorraum, zwei Zimmer und
ein Bad. Kuchenanschlisse sind bereits vorhanden.



Uber die edle Holztreppe mit aufwendig und elegant geschnitzter Balustrade erreichen Sie das
Obergeschoss. Der hochwertige Holzboden erstreckt sich tber die gesamte Etage. Eine
Lichtkuppel fullt die Galerie mit viel nattrlichem Tageslicht. Linkerhand erreichen Sie ein ca. 23
mz2 groRes oder ein ca. 29 m2 Zimmer mit jeweils einem eigenen Badezimmer. Das kleinere
Zimmer verfugt zudem Uber einen eigenen Schrankraum. Beide Bader sind mit einer eleganten
Badewanne, einer Dusche, einem WC und einem Waschtisch ausgestattet. Nun gehen Sie
zuriick zur Galerie, wo Sie das wunderschone Holzgelander zum Aufzug und zu einer
Flagelture fuhrt. Hinter dieser befindet sich ein charmanter Flur, welcher Sie linkerhand in ein
ca. 28 m2 grofRes Wohnzimmer leitet. Hier kbnnen Sie die frische Luft auf Ihrem ca. 3 m2
groRen Balkon genieRen. Uber den Flur erreichen Sie eines der Highlights des Hauses, das
Badezimmer mit einer Flache von ca. 31 m2. Eine Fensterfront mit zusatzlichen
Deckenfenstern setzt die Badewanne perfekt in Szene und schafft so eine
Wohlfuihlatmosphéare und ein Spa-Feeling. Hier kbnnen Sie bei einem entspannenden Bad die
Sterne und den Nachthimmel bestaunen. Zusétzlich ist das Badezimmer mit einer grofl3en
Dusche, mehreren Waschtischen, einem Bidet und einem WC ausgestattet. Aul3erdem
erreichen Sie Uber den Flur ein ca. 29 m2 gro3es Zimmer und ein ca. 25 m2 Zimmer, von
welchem Sie die ca. 25 m? gro3e Terrasse erreichen. Von der Terrasse aus konnen Sie lhr
Grundstick bestaunen und tberblicken.

Das Kellergeschoss erreichen Sie tUber den Aufzug, die Treppe im Innenraum, die
Garageneinfahrt oder tiber eine Aul3entreppe. Im Keller sind wahre Schatze versteckt. Hier
treffen Sie auf einen stilvoll gemauerten Weinkeller, der Ihre Weinsammlung perfekt in Szene
setzt. Aul3erdem befindet sich im Keller eine kleine Wellnessoase mit Sauna und einer
traumhaften Regendusche. Ein Fitnessraum mit einer Flache von ca. 27 m2 und ein ca. 40 m2
grol3er Hobbyraum sind weitere Highlights des Kellergeschosses. Des Weiteren bietet der
Keller zwei Lagerraume, ein WC, einen Heizraum, einen Serverraum und einen
Maschinenraum. Eine ca. 84 m? grof3e Garage, welche uber Platz fir drei PKWs verfiigt, ist
ebenfalls vorhanden.

Die Lage der Immobilie ist als sehr gut zu bezeichnen. Sie sind umgeben von Weinstocken
und Spazierwegen und geniel3en trotzdem eine hervorragende Infrastruktur. Geschéfte des
taglichen Bedarfs und Restaurants befinden sich in naherer Umgebung. Die Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz ist optimal Uber die Stral3enbahnlinie 38 sowie die Buslinie 39A
gegeben. Sie erreichen von Ihrer Haustlre aus in nur ca. 30 Minuten die Innere Stadt. Fur
nahere Informationen zur Infrastruktur, fordern Sie bitte unser Exposé an.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser exklusiven Immobilie

Fir Besichtigungen und néahere Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung!

Frau Jennifer Doerk

national - Tel: 0664 512 39 91




international - Tel: +43 664 512 3991

E-Mail: doerk@lifestyle-properties.at

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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