Ein Stick Wiener Geschichte — Villa mit Panoramablick
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Objektnummer: 22774

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Gerhard Klein

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstralle 7
1010 Wien

T +43 1 607 58 58 - 50

H +43 699 128 700 88
F +43 1 607 55 80

Haus - Villa
Osterreich
1190 Wien
1994

Gepflegt
370,00 m2

4

3
C67,81kWh/m2*a
C 1,21
6.800.000,00 €



4
=)
=
B
=
=

3SI




F# !IT “ a 1., : -

350




=
e
et

— i 2,
=
Wwﬂwﬂwﬂﬂnpnp e |
ﬂ,ﬂﬂpﬂ B2E
= Has

L X

£
27

o
P




st






SCHLAFZIMMER
23,00 m*

3S] e

ESSZIMMER
17,60 m?

6,40 m?

KUCHE

VORRAUM
16,50 m?
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TERRASSE

WINTERGARTEN

29,20 m*

LUFTRAUM

GALERIE
11,30 m?

SCHLAFZIMMER
20,90 m*
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Objektbeschreibung

Inmitten der Doblinger Weinberge befindet sich eine aul3ergewdhnliche Liegenschaft, die
historische Bedeutung, grol3ztigiges Wohnen und eine besondere Ruhelage miteinander
verbindet. Der Uberlieferung zufolge komponierte Johann Strauss Sohn hier bereits im Alter
von sechs Jahren seinen ersten Walzer. Das zweiteilige Werk wurde spater unter dem Titel
~Erster Gedanke" veroffentlicht. Der urspringliche historische Anbau, in dem der junge
Strauss seine ersten musikalischen Schritte gemacht haben soll, ist bis heute erhalten und
verleiht dem Anwesen seinen unverwechselbaren Charakter.

Auf einem weitlaufigen Grundstlck von tGber 5.600 m2 préasentiert sich die Villa eingebettet in
einen parkahnlichen Obstgarten. Die ruhige Lage und der unverbaubare Blick Uber Wien
schaffen ein aul3ergewohnliches Wohngefuhl mit viel Privatsphére und grof3zigigen
Freiflachen.

Das 1994 errichtete Haupthaus verflugt tber rund 310 m2 Wohnflache und bietet viel Platz flr
Familie und Gaste. Vier Schlafzimmer, drei Bader, eine lichtdurchflutete Galerie sowie Sauna
und Weinkeller sorgen fur ein vielseitiges Raumangebot. Erganzt wird die Liegenschaft durch
das historische Gebaude mit rund 60 m2.

Ein besonderes Highlight ist der Swimmingpool mit Panoramablick tlber Wien. Der weitlaufige
Garten unterstreicht den privaten Charakter des Anwesens und bietet einen
aulRergewohnlichen Riuckzugsort inmitten der Natur — und dennoch in unmittelbarer Nahe zur
Stadt.

Auch die Nahe zur American International School macht die Lage insbesondere flr
internationale Familien interessant.

Die Strauss-Villa verbindet ein Stlick Wiener Musikgeschichte mit grol3ziigigem Wohnen,
weitlaufigem Grin und einem beeindruckenden Ausblick Uber die Stadt — eine
aulRergewohnliche Liegenschaft in einer der begehrtesten Wohnlagen Wiens.

Ausstattung & Highlights

e Grundstick mit Gber 5.600 m?2
e Haupthaus, Baujahr 1994

e ca. 310 m?2 Wohnflache im Haupthaus



e zusatzlich ca. 60 m2 historisches Gebaude

¢ 4 Schlafzimmer

e 3 Bader

¢ |ichtdurchflutete Galerie

e parkahnlicher Obstgarten

e Swimmingpool mit Panoramablick Gber Wien

e Sauna

¢ Weinkeller

o Keller

e Garage

e Alarmanlage

¢ Gasheizung

e unverbaubarer Blick tber Wien

Lage

Dobling zahlt zu den besonders gefragten Wohnlagen Wiens und verbindet die Vorziuge der



Stadt mit unmittelbarer Néhe zur Natur. Weinberge, Wienerwald und weitlaufige Grunflachen
pragen das Umfeld und schaffen eine hohe Wohn- und Lebensqualitat.

Die Liegenschaft selbst befindet sich in ruhiger, griner Umgebung und bietet zugleich eine
gute Anbindung an das Wiener Stadtgebiet. Die Kombination aus Privatsphére, Natur und
urbaner Erreichbarkeit macht diesen Standort besonders attraktiv.

Ein weiterer Vorteil ist die Nahe zur renommierten American International School, wodurch
sich die Lage auch fur internationale Familien hervorragend eignet.

Dobling steht fur eine besondere Verbindung aus Wiener Lebensgefuhl, Natur, Kultur und
hochwertigem Wohnen — ein Umfeld, das dem auf3ergewdhnlichen Charakter dieser
historischen Liegenschaft gerecht wird.

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 <2.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <3.500m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.500m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige
Geldautomat <3.000m
Bank <3.000m

Post <1.500m

Polizei <3.500m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
StralRenbahn <2.500m
Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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