Exklusive Designvilla mit reprasentativem Wohnkonzept
und luxuriéser Ausstattung

Objektnummer: 1945/2594

Eine Immobilie von Hyatt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Villa
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 3003 Gablitz
Baujahr: 1994
Zustand: Modernisiert
Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Wohnflache: 453,40 m?
Zimmer: 11

Bader: 4

WC: 4
Kaufpreis: 2.950.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Sia Hyatt

Hyatt Immobilien GmbH
Kohlmarkt 4/19
1180 Wien

T +43 1 9561781
H +43 664 140 47 04
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Objektbeschreibung

Diese beeindruckende Villa vereint grof3ztigige Architektur, exklusive Materialien und
anspruchsvolles Design auf rund 454 m2 Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen. Das Anwesen
wurde im Jahr 2024 umfassend kernsaniert und mit viel Liebe zum Detail hochwertig
modernisiert. Samtliche Bereiche des Hauses wurden aufwendig erneuert und prasentieren
sich heute in einem aul3erst gepflegten, neuwertigen Gesamtzustand.

Bereits beim Betreten vermittelt der reprasentative Eingangsbereich ein auf3ergewdhnliches
Raumgefihl. GroR3zugige Fensterflachen sorgen fur lichtdurchflutete Wohnbereiche, wahrend
die offene Gestaltung und sorgféltig ausgewahlten Materialien den exklusiven Charakter der
Immobilie unterstreichen.

Das Erdgeschoss uberzeugt mit einer maf3gefertigten Zebrano-Tischlerkiiche mit
Kochinsel und hochwertigen Miele-Geraten, einem eleganten Esszimmer sowie einem
grol3ziigigen Schlafzimmer. Ein besonderes Ausstattungsmerkmal ist die dem Schlafbereich
zugeordnete Wasserfalldusche mit Hansgrohe-Ausstattung. Ergéanzt wird diese Ebene
durch eine weitlaufige Diele, Wirtschafts- und Hauswirtschaftsbereiche, ein Gaste-WC sowie
die Doppelgarage.

Im Obergeschoss eroffnet sich ein besonders reprasentativer Wohnbereich mit zwei
grof3ztigigen Wohnzimmern und einer weiteren Ktiche. Der offene Galerie- und
Luftraumbereich bildet eines der architektonischen Highlights des Hauses. Ein
imposanter Designer-Luster aus Murano-Glas Design setzt hier einen eindrucksvollen
Akzent und unterstreicht das luxuriose Ambiente.

Ein besonderes Highlight der Innenausstattung sind die mafl3gefertigten Wandpaneele mit
integrierter LED-Beleuchtung, die im Zuge der Kernsanierung realisiert wurden. Allein far
diese exklusive Designausstattung wurden rund € 240.000 investiert. Sie verleihen den
Wohnbereichen eine aul3ergewdhnliche Eleganz, schaffen eine stimmungsvolle
Lichtatmosphére und unterstreichen den exklusiven Charakter der Villa.

Das Dachgeschoss bildet den privaten Riickzugsbereich der Villa und verfugt tber sechs
grof3ziigige Schlafzimmer sowie drei Badezimmer. Gemeinsam mit dem Schlafzimmer im
Erdgeschoss stehen somit insgesamt sieben Schlafzimmer zur Verfigung. Die grof3zugige
Aufteilung des Dachgeschosses eignet sich hervorragend fur eine Familie und bietet zugleich
ausreichend Maoglichkeiten fur Gaste-, Arbeits- oder individuelle Rickzugsbereiche.

Besonderes Augenmerk wurde auf die Auswahl der Materialien und die Innenausstattung
gelegt. GroRR3formatige Fliesen von Rex, aufwendig gearbeitete Stern- und
Intarsienparkettboden sowie Armaturen und Sanitarausstattung von Hansgrohe zeugen vom
hohen Qualitatsanspruch der Immobilie. Stilvolle Stuckelemente, indirekte Beleuchtung, die
exklusiven LED-Wandpaneele sowie mal3gefertigte Einbauten runden das Gesamtbild ab.



Auch die Mdblierung folgt diesem exklusiven Anspruch: Ausgewéahlte Mobelstliicke von
Roberto Cavalli Design und Fendi Design pragen das Interieur. Die Villa wird voll
ausgestattet angeboten und prasentiert sich damit als aul3ergewohnliches Gesamtkonzept
aus grof3zugiger Architektur, hochwertiger Ausstattung und extravagantem Design.

Das rund 1.058 m2 grof3e Grundstiick bietet ein hohes Mal3 an Privatsphére und schafft
einen attraktiven Rahmen fir entspannte Stunden im Freien. In Verbindung mit der ruhigen
Wohnlage im Wienerwald und der guten Erreichbarkeit Wiens entsteht hier ein
aulRergewohnliches Zuhause fur anspruchsvolle Bewohner.

Hinweis: Der Energieausweis wird vom Abgeber nachgereicht.
Highlights

e ca. 454 m2 Wohnflache auf drei Ebenen

e ca. 1.058 m2 Grundstucksflache

e 2024 umfassend kernsaniert

e 11 Zimmer

* insgesamt 7 Schlafzimmer — 1 im Erdgeschoss und 6 im Dachgeschoss

* insgesamt 4 Badezimmer, davon 3 im Dachgeschoss

e mal3gefertigte Zebrano-Tischlerkiiche mit Kochinsel

¢ hochwertige Miele-Klichengerate

e zusatzliche Kiiche im Obergeschoss

e zwei grol3ziigige Wohnbereiche



elegantes Esszimmer

reprasentativer Galerie- und Luftraumbereich

exklusiver Designer-Luster aus Murano-Glas Design

mafgefertigte LED-Wandpaneele mit Investitionsvolumen von rund € 240.000

ausgewahlte Méblierung von Roberto Cavalli und Fendi Design

voll ausgestattete Ubergabe

hochwertige, grof3formatige Fliesen von Rex

aufwendige Stern- und Intarsienparkettbéden

Hansgrohe Armaturen und Sanitarausstattung

exklusive Wasserfalldusche beim Schlafzimmer im Erdgeschoss

hochwertige Stuckarbeiten und indirekte Beleuchtung

mafgefertigte Design-Einbauten

Doppelgarage

Hauswirtschafts- und Wirtschaftsbereiche

ruhige, exklusive Wohnlage im Wienerwald



¢ hervorragende Anbindung an Wien

¢ hochwertig modernisierter, kernsanierter und aul3erst gepflegter Gesamtzustand

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser auBergewdhnlichen Immobilie — wir freuen uns
auf Ihre Anfrage.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <1.500m

Apotheke <1.500m
Klinik <8.000m
Krankenhaus <10.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.500m
Universitat <8.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.500m
Einkaufszentrum <6.500m

Sonstige
Bank <3.500m
Geldautomat <3.500m



Post <2.000m
Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <9.500m

Bahnhof <3.500m
StralRenbahn <9.000m
Autobahnanschluss <6.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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