Panoramablick tber den Wienerwald: Villa mit Spa,
Indoor-Pool & Gasteetage, 1140 Wien

EG-Blick durch Essbereich & Durchgang zum Wohnraum

Objektnummer: 1976/66

Eine Immobilie von von Merveldt Immobilien e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

124.200,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ursula von Merveldt

Haus
Osterreich
1140 Wien
2015
Neuwertig
Neubau
479,00 m2
600,00 m2
8,50

4

AW W

400,00 m2

27,00 m2

I41,1o KWh /m2*a
31,00

3.450.000,00 €
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Objektbeschreibung

Es gibt Orte, an denen man ankommt und sofort spirt: Hier darf man loslassen.

In ruhiger Lage in Penzing erwartet Sie ein Anwesen, das seinen Bewohnerinnen und
Bewohnern weit mehr als nur ein Zuhause bietet. Diese Villa wurde im Jahr 2015 von Grund
auf neu errichtet, in massiver Stahlbetonbauweise mit Klinkerverputz, und vereint moderne
Architektur mit erstklassigen Materialien sowie einer Gebaudetechnik, die wirklich keine
Wiinsche offen lasst. Der Panoramablick Uber den Wienerwald, der sich von den Terrassen
und Balkonen nahezu aller Ebenen geniel3en lasst, macht diese Adresse zu etwas ganz
Besonderem.

Ein TUV-geprufter Personenaufzug verbindet alle Ebenen komfortabel und barrierefrei. Das
integrierte KNX-System bulndelt die gesamte Haustechnik in einer zentralen Steuerung. Eine
Klimaanlage in allen R&umen sorgt ganzjéhrig fir angenehmes Raumklima. Eine
Photovoltaikanlage am Dach, zwei Warmepumpen, eine zentrale Staubsaugeranlage sowie
eine exklusive Kichenausstattung mit Gaggenau-Geraten sind nur einige der
Ausstattungsmerkmale, die begeistern. Dartiber hinaus lasst sich die gesamte Liegenschatft,
innen wie auf3en, bequem per App steuern und Uberwachen. Zeitgemé&aRer Wohnkomfort und
technologische Innovation, perfekt aufeinander abgestimmt.

Auf insgesamt 5 Ebenen finden Sie hdchsten Wohnkomfort gepaart mit Wellness und
Erholung vor. Das Herzstlck bildet die Wohnebene. Auf rund 113 Quadratmetern préasentiert
sich ein grol3zliigiger Wohnsalon von ca. 45 m? mit einem eindrucksvollen, weil3 gemauerten
offenen Kamin, der in der kalten Jahreszeit fur Sie und lhre Géste eine ganz besondere
Atmosphéare schafft.

Von hier aus gelangen Sie direkt auf die erste grol3e, siidseitig ausgerichtete Terrasse mit
etwa 65 m2. Der angrenzende Essbereich besticht durch eine doppelte Stuckdecke mit
Halogen LED Spots und bietet ausreichend Platz fur reprasentative Essenseinladungen.
Auch von hier fihren zwei weitere Ausgange auf die Terrasse.

Die zum Essbereich offene Alno Wohnktiche mit hochwertigen weif3en Hochglanz
Glasfronten und elektrisch 6ffnenden Oberschranken bietet eine hochwertige Ausstattung
und kénnte ebenso optisch abgetrennt werden vom Essbereich. Eine kleine angrenzende
Speisekammer beherbergt zudem die Technik der hauseigenen Videoliberwachung, sodass
die Wohnbereiche frei von technischen Details bleiben.

Eine Ebene hinauf erwartet Sie der private Riickzugsbereich. Das grol3ziigige
Hauptschlafzimmer verfugt Gber einen eigenen Balkon und ist mit einem Schrankraum sowie
einem luxuridsen Bad und direktem Ausgang in den hinteren Garten verbunden.

Drei weitere Zimmer, eines mit franzésischem Balkon, eines mit Balkon und eines mit



Ausgang zum hinteren Garten, sowie ein eigenes Ensuite Bad mit Dusche, WC und
Waschbecken runden diese Ebene ab. Die Balkone schenken Ihnen genau jenen
traumhaften Panoramablick Uber den Wienerwald und die Umgebung, der dieses Anwesen
so besonders macht.

Von der rund 62 m2 grofRen rickwartigen Terrasse, die Sie sowohl vom Bad als auch von
einem der Zimmer aus erreichen, fihren wenige Stufen hinauf in den terrassiert angelegten
Garten, der mit automatischer Bewasserung ausgestattet ist.

Eigenstédndige Personal- oder Gastewohnung im Dachgeschoss.

Die oberste Ebene (ca. 119 m?) lasst sich als eigenstandige, abgetrennte Wohneinheit nutzen,
ideal fur Staff, Au-pair, Gaste oder Praxis. Ein grof3ztigiges Zimmer mit eigenem Bad und
Ankleide, ein offener Studiobereich mit Balkon sowie ein weiteres Zimmer mit separatem
Duschbad bieten echte Privatsphare, ohne den Hauptwohnbereich zu beeintrachtigen, ebenso
gut nutzbar als Homeoffice oder Riickzugsort. Geniel3en Sie vom Balkon einen
unvergesslichen Panoramablick Uber den Wienerwald.

Ein ganz besonderes Highlight erwartet Sie auf der Wellnessebene im Untergeschoss: Eine
Sauna fur sechs Personen, ein Dampfbad und eine Walk In Dusche laden zur Entspannung
ein, wahrend Technogym Fitnessgerate und ein multifunktionaler Fitnessturm in
Studioqualitat fur Ihr téagliches Training bereitstehen.

Im Zentrum liegt der Indoor-Pool, der derzeit mit einem hochwertigen, schwimmend verlegten
Holzboden als Yoga und Fitnessdeck mit Stauraum darunter genutzt wird und mit wenig
Aufwand wieder in seine urspringliche Funktion zurtickgefihrt werden kann. Von dieser
Ebene treten Sie auf eine rund 60 m2 grof3e, stidseitig ausgerichtete Terrasse, die sich ideal
fur einen Whirlpool eignet und Ihnen Ihren ganz privaten Wellnessbereich im Freien schenkt.

Auf Stral3enniveau befindet sich der Eingangsbereich mit gro3ziigigen Garderobenraum fur
ihre Gaste und ein grol3er Lagerraum. Die durchdachte Garage bietet 4 KFZ-Stellplatze und
eine E-Aufladestation, sowie zusétzlichen Platz fur ein Motorrad oder Fahrrader. So kdnnen
Sie und lhre Gaste komfortabel parken.

Die Lage: Die moderne Villa liegt in einer ruhigen, verkehrsarmen Seitengasse am Rand des
Wienerwaldes, jener Zone von Wien-Penzing, in der Stadtndhe und Naturlage so nah
beieinanderliegen. Die Hanglage o6ffnet den Blick Giber die Dacher der Umgebung, wéhrend die
rickwartige Terrassenanlage einen geschutzten, privaten Rickzugsort schafft.

Wer hier wohnt, hat den Wienerwald direkt vor der Ttr, fur Spaziergdnge, Laufrunden oder
einfach das Geflihl von Weite nach Feierabend und ist dennoch in wenigen Minuten mit
mehreren Buslinien in der Wiener Innenstadt. Ein Nahversorger in fuBlaufiger Entfernung deckt
den taglichen Bedarf, Schulen und Kindergarten sind im Umfeld vorhanden. Eine Adresse flr
alle, die Ruhe und Grin nicht gegen urbane Anbindung eintauschen wollen.



Besichtigungen:

Hat diese Immobilie Ihr Interesse geweckt? Ich freue mich auf Ihre Anfrage! Fur weitere
Fragen stehe ich lhnen gerne jederzeit zur Verfigung! Lediglich Anfragen mit vollstandigem
Namen, einer Telefonnummer sowie einer E-Mail-Adresse kdnnen unsererseits bearbeitet
werden. Die von uns bereitgestellten Informationen beruhen auf Angaben des Abgebers. Fur
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben kann keine Gewahr bzw. Haftung
tibernommen werden. Anderungen vorbehalten!

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 <500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <3.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.500m
Bahnhof <2.000m



Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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