The Grand Villa Residence — eine private Residenz
aulRergewdhnlicher Dimension
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1180 Wien
1913
Voll_saniert
Altbau
620,53 m2
770,85 m2
16

4

6

2

4

2.280,00 m2

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

MSc Paul Elsbacher

Kaltenegger Realitaten GmbH

NufRRdorfer Platz 3
1190 Wien

T 0043 664 5677298
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GESTALTUNGSVORSCHLAG
INTERIOR DESIGN PROPOSAL
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Durch das modulare Raumkonzept

sind Arrangements komplett

zusammengeschlossener, oder separat
begehbarer Wohnraume maglich.




TOP 2

TOP3

TOP 1 =

GARAGE & WELLNESS

Einzelne Top Module

Top 1: 495 m” + Loggia & Terrasse
Top 2: 330 m? + Loggia & Terrasse
Top 3: 148 m? + Loggia & Balkon

Seperated Top Modules

Top 1: 495 sqm + loggia & terrace
Top 2: 330sqm + loggia & terrace
Top 3: 148 sgm + loggia & balcony

DAS WOHNRAUMKONZEPT

LIVING SPACE CONCEPT

Die Villa erstreckt sich iiber 3 Ebenen, sowie einer unterkellerten
Wellnessoase. Es besteht die Maglichkeit das herrschaftliche Objekt
privat als Ganzes zu nutzen, oder 3 separat begehbare Wohneinhei-
ten zu kreieren. Die untere Etage beeinhaltet ein imposantes Entrée
mit einer begehbaren 360 Grad-Galerie, sowie ein prunkvoller Wohn-
salon, um Gaéste zu empfangen. Die oberen Etagen sind fiir Schlaf-
raumlichkeiten ausgelegt und verfiigen allesamt tiber ein Entrée,
sowie en suite Badezimmer. Das bis in die Baumkronen ragende, neu
ausgebaute DachgeschoB verfiigt GUber weitere Wohneinheiten.

With the superstructure spreading over four levels, and two additi-
onal levels in the underground for garage and spg-areas, the stately
property can be used as one entire private residenge, or be spilt up in
up to three seperate living spaces with individu tranceways. The
ground floor offers an impressive enrée with a llile 360° gallery
and a spacious saloon to receive guests.

The upper floors offer grlét ﬁwls_ar-\{; a%rgrzl anEugofgn»EitB
bedrooms, topped by a modern penthouse in the attic, beautifully
surrounded by nearby tree crowns,




GARAGE

ZIMMER | ROOMS
8 B 1 g’?nmss
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KUCHE | KITCHEN : RH=2,60m
OPTIONAL

BADER | BATHROOMS
1172

215m?
| bis zu 9 Stellplatze | Elektrotankstelle
| WaschstraRe -Anschliisse & Abwassersystem




UNTERGESCHOSS | BASEMENT
ZIMMER | ROOMS
8

KUCHE | KITCHEN
OPTIONAL

BADER | BATHROOMS
1-2

| Sauna & Dampfbad | Spa Pool
| Fitnessraum | WC | Weinkeller
| Heimkino | Abstellraume

| Waschraum | Lounge
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KELLER
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UNTERGESCHOSS | BASEMENT

ZIMMER | ROOMS
8

KUCHE | KITCHEN
OPTIONAL

BADER | BATHROOMS
1-2

450 m*

| Sauna & Dampfbad | Spa Pool
| Fitnessraum | WC | Weinkeller
| Heimkino | Abstellraume

| Waschraum | Lounge
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BASEMENT
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KELLER
13 42m2
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14,52m2
RH=3,35m
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G-05

KIWA
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ERDGESCHOSS | GROUND FLOOR

ZIMMER | ROOMS
5

KUCHE | KITCHEN
1

BADER | BATHROOMS
p

285 m? + Terrasse & Loggia

| Halle | Bibliothek | WC | Kiiche
| Speisezimmer | Wohnzimmer
| Buiro | Bar | Schlafzimmer

CLOSETR
105

TOP 1

NFL.EG: 268, 16m*
NFL.GESAMT: 494 55m2
LOGGIA 20,31m2
TERRASSE 39,50m2

CITCHEN
03
CUCHE
2,96m2
2U'=3,18m

EINGANG
ENTRANCE




1.0BERGESCHOSS | FIRST FLOOR

ZIMMER | ROOMS
7

KUCHE | KITCHEN
1

BADER | BATHROOMS
p

1-25 TOP 1

NFL.OG: 226,38m*
ZIMMER s
25,20m2 NFL.GESAMT: 4984,55m2

| Rri=2B9m | i RH=2,87m LOGGIA 40,62m2
TERRASSE 39,59m2

255 m? + Terrasse & Loggia ' - ' B Ricasm

| 2 Rdume | 2 Schlafzimmer | 2 Garderoben i

| 2 Béder | 1 Wohnzimmer | 1 Kliche o ROOM
e et ZMMER
RH=2,87m 131 36,00m2

BAD RH=2,87m

6,70m2
RH=2,87m




1. DACHGESCHOSS | SECOND FLOOR

ZIMMER | ROOMS
6

CHE | KITCHEN

BADER | BATHROOMS
5

270 m* + Balkon & Loggia
| 5 en Suite Schlafzimmer | 1 Wohnzimmer
| 2 Vorrdume | 1 Kiiche | 2 Schrankrdume

2-10 ROOM
ZIMMER
10,65m2

NFL.GESAMT: 148,85m2

n




2. DACHGESCHOSS | THIRD FLOOR

ZIMMER | ROOMS
2

KUCHE | KITCHEN
1

BADER | BATHROOMS
12

250 m* + Terrasse + Loggia

| en Suite Schlafzimmer | Garderobenraum
| Gastezimmer | WC | Wohnraum & Kamin

| Wohnkiiche | Schrankraum




Objektbeschreibung

THE GRAND VILLA RESIDENCE
Eine private Residenz aul3ergew6hnlicher Dimension in Potzleinsdorf

ca 770 m2 Wohnnutzflache - 3 Ebenen - privater Parkgarten ca. 2.280 m2 - Swimmingpool
- Wellness - 4+2 Garagenplatze

In einer der etabliertesten und exklusivsten Villenlagen Wiens eréffnet sich mit der Grand Villa
Residence eine auf3ergewdhnliche Form des privaten Wohnens.

Auf rund 770 m2 Wohnnutzflache und drei Ebenen verbindet diese Residenz die Grol3zugigkeit
eines eigenstandigen Anwesens mit dem architektonischen Charakter einer historischen
Wiener Villa. Reprasentative Gesellschaftsrdume, private Ruckzugsbereiche, eine grof3zigige
Wellness- und Freizeitebene sowie ein eigener parkahnlicher Garten mit Swimmingpool
schaffen eine Dimension, die weit Giber das klassische Verstandnis einer Stadtwohnung
hinausgeht.

Es ist weniger eine Wohnung als ein eigenes Haus innerhalb einer historischen Villa.

Historische Eleganz trifft auf zeitgemallen Wohnkomfort

Das historische Gebaude wurde als ,Villa Kuhn* errichtet und im Zuge einer umfassenden
Sanierung und Modernisierung behutsam erweitert. Dabei wurde besonderer Wert darauf
gelegt, die charakteristischen Elemente der historischen Architektur mit zeitgemafer Technik
und grof3ziigigen modernen Wohnflachen zu verbinden.

Die reprasentative Eingangssituation bildet den Auftakt zur Residenz. Eine gro3zuigige Halle
mit restaurierter Galeriebriistung und einem imposanten Luster vermittelt bereits beim Betreten
den besonderen Charakter des Hauses.

Stilgerechte Holzfenster mit dreifacher Warmeschutzverglasung, hochwertige Holzinnenttiren

mit Messingbeschlagen, klassische Proportionen und grof3ziigige Raumfolgen verbinden den
historischen Charakter mit zeitgemafl3em Komfort.

Drei Ebenen — eine private Lebenswelt
Das Erdgeschoss — Repréasentation & gesellschaftliches Leben

Das Erdgeschoss bildet das reprasentative Herzstlick der Residenz.



Uber das groRziigige Foyer und die historische Halle erschlieRen sich die weitlaufigen
Gesellschaftsraume. Bibliothek, Speisezimmer und Wohnzimmer bilden ein
aul3ergewohnliches Ensemble fur reprasentatives Wohnen, private Empfange und
gesellschaftliche Anlasse.

Die grol3e Kiiche ergénzt die Wohnbereiche funktional.
Ein Buro bzw. Schlafzimmer mit eigenem en-suite Badezimmer und Schrankraum ermaéglicht
eine komfortable Nutzung auf dieser Ebene und eignet sich gleichermal3en als private Suite,

Gastebereich oder Arbeitsbereich.

Ein Herrenzimmer mit Bar schafft einen weiteren, bewusst intimeren Rickzugsort. Eine
separate Teeklche sowie eine Gastetoilette ergdnzen das Raumangebot.

Die besondere Qualitat dieser Ebene liegt in ihrer Vielseitigkeit: Sie kann gleichermal3en als

grofl3ziigiger Lebensmittelpunkt einer Familie wie als reprasentative Bihne fur besondere
Anlasse genutzt werden.

Das 1. Obergeschoss — private Suiten & Rlickzug

Eine eigene Foyerzone fuhrt in den privaten Bereich der Residenz.

Hier stehen mehrere grol3zlgige, individuell nutzbare Zimmer zur Verfigung. Zwei Zimmer
samt jeweils eigenem en-suite Badezimmer, zwei weitere werden durch jeweils ein en-suite
Badezimmer und einen Schrankraum ergénzt. Ein weiteres Zimmer bietet ebenfalls ein
eigenes Badezimmer und einen Schrankraum.

Zusatzlich stehen zwei weitere Zimmer mit Toilette und Abstellraum zur Verfligung.

Die Raumstruktur erméglicht damit unterschiedlichste private Nutzungskonzepte — von
grof3ziigigen Schlaf- und Familiensuiten Uber Gaste- und Kinderzimmer bis hin zu privaten

Arbeits- oder Ruckzugsraumen.

Die klare Trennung vom reprasentativen Erdgeschoss schafft dabei eine angenehme Balance
zwischen gesellschaftlichem Leben und vollstandiger Privatsphére.

Das Untergeschoss — Wellness, Fitness & Entertainment
Das Untergeschoss eroffnet eine weitere Dimension des privaten Lebens.

Auf grof3zugiger Flache bestehen Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung einer privaten
Wellness-, Fitness- und Entertainment-Ebene.

Vorgesehen sind unter anderem:



Sauna & Dampfbad

Spa-Pool

Fitnessbereich

Weinkeller

Heimkino

Damit kann das Untergeschoss zu einem vollstandig privaten Rickzugsbereich werden, der
Wellness, Sport, Unterhaltung und Genuss unter einem Dach vereint.

Ein eigener Parkgarten mitten in Wien

Zu den aulRergewdhnlichsten Eigenschaften der Grand Villa Residence z&hlt die alleinige
Nutzung des parkahnlichen Gartens samt Swimmingpool.

Der rund 2.280 m2 grol3e Garten bildet einen geschitzten privaten Aul3enraum und erweitert
die Residenz um eine Dimension, die selbst im Wiener Premiumsegment nur selten zu finden
ist.

Der beheizbare Swimmingpool bildet gemeinsam mit der gro3ziigigen Holzterrasse den
Mittelpunkt des AulRenbereichs. Eine historische Gartenlaube aus dem urspringlichen Bestand
wurde erhalten und restauriert.

Hier entsteht eine bemerkenswerte Verbindung aus privatem Park, historischem Ambiente und
urbaner Erreichbarkeit.

Ein eigener Garten. Ein eigener Pool. Und dennoch Wien.

Vier Garagenplatze — direkt mit der Residenz verbunden

Der Grand Villa Residence sind vier KFZ- und zwei Motorrad Garagenplatze zur exklusiven
Nutzung zugeordnet.

Die grol3ziigige Tiefgarage bietet dartber hinaus Raum fur weitere Fahrzeuge und Motorrader
und verfugt Uber entsprechende technische Voraussetzungen fur Elektromobilitat. Auch die



Einrichtung einer Waschmaglichkeit ist vorgesehen.

Besonders komfortabel ist die unmittelbare Verbindung der Garage mit den Wohnebenen tber
den hauseigenen Lift.

Technologie & Komfort

Hinter der historischen Architektur verbirgt sich eine umfassend ausgestattete technische
Infrastruktur.

Die Haustechnik umfasst unter anderem:

Luft/Wasser-Warmepumpe

¢ zuséatzliche Gas-Brennwerttherme

e FuRBbodenheizung

e Moglichkeit zur Kiihlung Uber die Fu3bodenheizung

¢ KNX-BUS-Haussteuerung

e Steuerung von Beleuchtung, Beschattung und Raumtemperatur

e dreifache Warmeschutzverglasung

¢ Personenlift

¢ |P-basierte Gegensprechanlage

¢ Alarmsystem und Brandmelder

e CAT7-Datenverkabelung



e SAT-Anlage

e automatische Garagentoranlage

Die technische Infrastruktur wurde bereits im Zuge der Modernisierung als integraler
Bestandteil des Hauses geplant.

Eine Residenz, die sich Ihren Bedurfnissen anpasst.

Die Grand Villa Residence wurde nicht fur eine bestimmte Lebensweise konzipiert — und
genau darin liegt ihre besondere Qualitat.

Die grof3zligige Raumstruktur lasst unterschiedliche Lebenskonzepte zu: eine reprasentative
Familienresidenz, grol3zligige private und gesellschaftliche Bereiche, eine Kombination aus

Wohnen und Arbeiten oder eine langfristige private Ruckzugsoase fir einen internationalen
Haushalt.

THE GRAND VILLA RESIDENCE

Eine historische Villa in einer der besten Wohnlagen Wiens.
Eine private Residenz auf drei Ebenen.

Ein eigener Parkgarten mit Swimmingpool.

Eine Wellness- und Freizeitebene.

Vier plus zwei Garagenplatze.

Und rund 770 m2 Raum fur ein auRergewohnliches Leben.

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 Gebaudes 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 Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.
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