Exklusive Luxusvilla im Wienerwald — Sommerfrische der
Extraklasse

Objektnummer: 4356/38

Eine Immobilie von RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Bruno Franz

RealGoodLiving Real Estate Services GmbH
ERlinggasse 7/5
1010 Wien

T +43 664 3553 790
H +43 664 3553 790

Haus - Villa
Osterreich

3032 Eichgraben
1925

Altbau

361,47 m2

NNDN DO

10
D 110,00 kWh / m2* a
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SIEHE EMERGIEALISWEIS.

WER- UMD ENTSORGUNG BESTAND.

WERSICKERUNG DES AMFALLEMDEN REGEMWASSERS
ALUF EIGENGRUND JBER BESTEHENDE SICKERSCHACHTE.

KELLER
BESTAND

735




Objektbeschreibung

Diese prachtvolle Villa aus dem Jahr 1925 vereint klassische Baukunst mit modernster
Technik. Sie wurde mit hochsten Anspriichen an Komfort und Asthetik renoviert und bietet die
perfekte Symbiose aus historischem Charme und innovativen Raffinessen.

Ein einzigartiges Refugium fur diejenigen, die das Besondere suchen — fur unvergessliche
Sommeraufenthalte und luxurioses Wohnen inmitten der Natur.

Zum Verkauf steht diese aulRergewdhnliche und beeindruckende Villa, die nicht nur durch
ihre auBergewdhnliche Architektur, sondern auch durch ihre geschichtstréachtige
Vergangenheit besticht. Auf den fast historischen Mauern eines ehemaligen Theresianischen
Forsthauses errichtete ein Wiener Grof3industrieller um das Jahr 1925 ein burgerliches
Herrenhaus, das von Prof. Ernst Lichtblau, einem Schiler Otto Wagners, entworfen wurde.
Das Haus, im traditionellen Fachwerkstil erbaut, beeindruckt durch seine detailverliebten
Holzeinbauten, die bis heute die Architektur des Anwesens pragen.

Im Jahr 2015 wurde die Villa von den jetzigen Eigentimern mit viel Liebe und Hingabe
renoviert. Sie wurde auf einen modernen Standard gebracht und vereint auf meisterhafte
Weise erstklassiges Stilempfinden mit einem harmonischen Farb- und Lichtkonzept.

Das Anwesen besticht besonders durch seine Weitlaufigkeit und Uneinsehbarkeit. Das
Hauptgebaude mit angeschlossenem Gastehaus liegt auf einem grof3zuigigen, nach
Sudwesten ausgerichteten Grundstlick, das Uber eine private Zufahrtsstral3e zu erreichen ist
und zwei Zufahrten bietet. Das etwa 33.180 m2 grol3e, parkahnlich angelegte Grundstuick ist
von Obstbadumen und Wéldern umgeben und garantiert absolute Privatsphare. Die Widmung
umfasst ca. 26.788 m? Forstflache sowie etwa 6.407 m? Bauland.

Das Ensemble setzt sich aus der Hauptvilla, einem Gastehaus, einem weiteren Gastehaus mit
Glockenturm (ehemals eine Kapelle), einem Stadel, einem Aul3enpool (ca. 16 x 5 m), einer
Holz-AuRRensauna mit Waldblick, einem originalen Gewdlbeweinkeller aus dem Jahr 1888
sowie einem eigenen Brunnen mit Trinkwasserqualitdt zusammen.

Der Grundriss ist perfekt durchdacht und familienfreundlich. Die Ausstattung des Anwesens
lasst keinen Wunsch offen und zeugt von exquisitem Geschmack und hochstem
Qualitatsbewusstsein. Auf ca. 361,47 m2 Wohnflache 8 Raume, 2 Abstellrdume, 4
Badezimmer, 2 separate Toiletten sowie zahlreiche Balkone und Terrassen viel Platz fur
individuelles Wohnen.

Im Keller befinden sich ein gro3er Technikraum (mit energiesparender Hackschnitzelheizung
und Gasheizung als Backup), eine Waschkiiche und ein grol3es Lager. Eine Garage fir 2
Autos, ein Carport fur 4 PKWs sowie Parkplatze fur 6 Autos bieten zusatzlichen Komfort.



Zwei Zufahrten fuhren zur Villa und einem grof3ziigigen Vorplatz, auf dem neben herrlichen
alten Baumen auch ein tberdachter Hausbrunnen zu finden ist.

Eine der herausragendsten Anderungen ist die stilvolle Verglasung der ehemaligen offenen
Verbindung zwischen dem Haupthaus und dem Dienstbotengebdude. Diese wurde zu einem
lichtdurchfluteten, groRzigigen Speisesaal mit offenem Kamin umgestaltet und verleiht dem
Anwesen zusétzlichen Charme und Flair.

Der Innenbereich ist mit originalen Holzarbeiten, Wandverbauten, Kasten, Anrichten und
Vitrinen ausgestattet. Alles wurde vom Tischlermeister restauriert und mit modernster Technik
versehen, ohne den historischen Charme zu verlieren. Besonders bemerkenswert sind die vier
eigens fur dieses Anwesen gefertigten Kacheltfen, die perfekt in das Gesamtkonzept integriert
sind und sich durch ihre kubische Form und schneeweil3e Kacheln auszeichnen.

Der Dachboden wurde vollstandig ausgebaut, wobei der urspriingliche Charme der
AulBenansicht erhalten geblieben ist. Auch die Bader und die grof3ztigige Wohnkiiche wurden
modernisiert und flgen sich perfekt in den historischen Kontext des Hauses ein.

Das Anwesen wird von einer wunderschonen Gartenlandschaft umrahmt, in der Obstbaume
wie Apfel, Birne, Quitte, Zwetschke und Nuss gedeihen. Im Fruhling verzaubern die Baume mit
ihrer Blutenpracht, wahrend der Herbst eine reiche Ernte verspricht.

Erfolgshonorar: gemanR Immobilienmaklerverordnung

Wir freuen uns auf Ihren Anruf und darauf, lhnen dieses wunderbare Zuhause zu
prasentieren!

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.500m



Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.000m

Sonstige

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

Polizei <4.500m

Verkehr

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

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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