Exquisite Villa mit Outdoor- und Indoor-Pool in
traumhafter Lage
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Luftansicht

Objektnummer: 2666

Eine Immobilie von Marschall Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

¥

A

Alexander Hamersky

Marschall Immobilien GmbH
Wabhringer Stral3e 2-4

Haus - Villa
Osterreich
1190 Wien
2009
Gepflegt
Teill
Neubau
399,00 m2
479,00 m2
12

RN O

C 76,20 kWh/m2* a

Bl 0,98

3.499.000,00 €



J
i
\\
{
-~
7
S
ok
£ ’
i
X
| \
A\
















et ik T
4682
|
'HFNT&RGARTEN
FLIESEN fL |
i Fus W]
WEG WOTER 2| ——— |
FLIESEN KL 2 =
PRI 2 1 1
* o=
2 2 2

II KUCHE
FUESENAL 1
- FHm

g2 (1
~
s

S

Flun

|
|
|
ESSZIMMER |
PARKETT |
|
|
|
|

5}
RBL1.15
WOHNZINER %
PARNETT
P OFFIGE 3

35.5;5‘"9”5%

PARKETT
(L3 0

PARKETT
Fafim




! /)
I | . TERRASSE
It v BETONPLATTEN
| } " g Farm

s | .

o il 7

FLIESENHL 1

S

| o N cin =~ | N I o
%, | | Aag ? 5
N[ o N e ] e
IMMER I - E—
{HR= : N Tk

Firaest

-
2]
=)
=

oo | 2332022207

4 GARD
/ PARKETT

FEna

| ]

|

! |

=
RBL 170!

. ZINMER i L L

AL
PARY !
s i“ ’

[
k BLECHDACH




<
7
N .~
|
|
N
5

W

]

4!

0

2

)

SRR
; 3.00

SRR

[

B
N R TN

{M‘Ytﬂ IWATARE nTATAYS Y NARATAYS
[N

ZIMNER 160z
PARKETT

\ FA325 = 20 08

\ Sockel ; 17.05 m

WY

7

/zﬁuze + HALLE
PARKETT

FRLEm = 34,09
>4 Sockel 26,70 m

5

N IR TN,

N

KMIESTOCK 1m
SRR

KNIESTOCK 1m

NAASESN

7 305 ;
s FL. KL. 1 DUSWC Floor; 5.66 = 8.23 T L
P KNIESTOCK 1m 0.55 FLKLT DU."I'I'ENL‘\'Has\Is: 1671 ”15333 KNIESTOCK fm

ATV ARARANTATe%a 0 SR

S O S O B O D W O s S O T e o B

Toh
o




GARD
FLIESEN KL2
Fagnm

i

GRUNDGRENZE

T

T2

B0
&0

42

T
i

GARD
PARKETT
F1sMnt g

Sock, =14.40m

485

LIBRARY
FARETT
En

Sotk, = 1740 m

RBH 165 485

= G

RBL 1.30

T

A8

]

57 7 ¢ 7
D,

RBL 1.50
1.25

8

N
&

gt
7
2 =
¥
%
7
WASCHKUCHE [
FLESEN KL 2
FéMgm i .
==\ T4 |
2™ Vo
& %
-
FLUR 7
LESE NLZ P
A8+
\STL ]
200
g 7
™ ke ) 2
7
[ 3
345 o
Wil
2 AR
FLAL 2
Figgm Z
T

T T
POOL
L
|
G o
¢
"
HEIZRAUM 7
FLIESEN €L.2
‘ FRaln'
i 7 E23c, | =
=2
:‘ch 113 35: /
L =
Fadin 20|15 T
L &0
N A #! /f P o
e { <
AR S =
P
1T L 80
: 2l 700
19
el .
= .
12 \Z% g
= LG .
HALLE ® .
FLIESEN KL 2
Fligkn®
= .
T
U 7

SCHIWIMMHALLE
FLESENHL 2
Frasin
T6 |
PG
1.5 % GEF
HOBBYRAUM
FLIESEN L. 2
Flamgm
-
STOBERL
FLESENAL 2
Frse
DDB 20140

REH 165

S h
7
5
7
7
.
——— KELLER
1 fush e
1| Fwnw
|
e
i
o T8
200
i
= 2z
i G %
% Z
i
% e
7 ’
| KELLER
FUESENNL 2 |2
Pl 7
“ ™0 |
STL 80 7
200 i
7 -
2 g
RBL 1.30¢
60j
7 =
7
7

b

o8 20

]

35

e



Objektbeschreibung

ALLGEMEIN

Diese prachtvolle Villa, gelegen in einer der exklusivsten Gegenden des 19. Wiener Bezirks,
bietet auf einem Grundsttick von etwa 890 m? eine einzigartige Wohnatmosphare. Ein
beheizbarer Aul3enpool mit Pooliiberdachung und ein charmantes Gartenhaus, umgeben von
altem Baumbestand, verleihen dem Anwesen eine besondere Harmonie. Zudem liegt die Villa
in fuBBlaufiger Entfernung zur American International School und den renommierten Heurigen in
Neustift am Walde. Der angrenzende Wienerwald er6ffnet vielfaltige Erholungs- und
Freizeitmoglichkeiten.

RAUMAUFTEILUNG

Die Villa erstreckt sich Gber vier Etagen. Im Untergeschoss befindet sich ein Indoor-Pool, ein
Heimkino sowie weitere Raume zur flexiblen Nutzung. Auf der Gartenebene laden ein
eleganter Wohnsalon, ein grof3ztigiger Wohn-Essbereich mit Kiiche und anschlie3endem
Wintergarten sowie eine weitlaufige Terrasse zum Verweilen ein. Die barrierefreie
Doppelgarage ist ebenfalls auf dieser Ebene gelegen. Die beiden oberen Stockwerke
umfassen insgesamt 6 Zimmer sowie 3 Badezimmer.

AUSSTATTUNG
Die Villa ist komplett ausgestattet und sofort bezugsfertig. Zu den Besonderheiten gehdren:

¢ |Indoor- und Outdoor-Pool
e Heimkino

e Sauna

¢ Voll ausgestattete Kiiche
e Wintergarten

¢ Elegante Materialien

e Pergola

e Grol3zugige Garage

¢ Klimaanlage

¢ Alarmanlage mit Kameraiberwachung
¢ BUS-System etc.

LAGE UND INFRASTRUKTUR

Gelegen in einer der begehrtesten Lagen Wiens, bietet diese Immobilie nicht nur Ruhe und
Privatsphare, sondern auch eine ausgezeichnete Infrastruktur. In der Nahe befinden sich
Schulen (unter anderem die bekannte American International School), lokale Heurigen und
Restaurants, Einkaufsmaoglichkeiten, offentliche Verkehrsmittel und der Wienerwald, wodurch



die Villa ideal fur Familien und Naturliebhaber ist.
INFORMATIONEN
Provision: 3 % des Kaufpreises + 20 % USt.

Oben angefihrte Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Auftraggebers und
sind unsererseits ohne Gewabhr.

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 <1.000m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.000m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <2.500m
Bank <2.500m

Post <1.000m

Polizei <3.000m

Verkehr

Bus <500m
StralRenbahn <2.000m
U-Bahn <3.500m
Bahnhof <3.500m



Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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