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Grundflache: 1043m?2

Premium-Investition!!! Historische Eleganz trifft
modernen Wohnkomfort ?Luxusvilla mit
Gartenparadies und Pool in bester Lage!

Zum Verkauf steht eine luxuridse Villa, die drei gesamte Wohn-Etagen umfasst. Das Objekt ist
aktuell vermietet und Gberzeugt als zukunftsorientierte Kapitalanlage mit attraktivem
Wertsteigerungspotenzial.

Diese aul3ergewdhnliche Stilaltbau Villa besticht durch ihre eindrucksvolle Architektur und eine



gelungene Symbiose aus historischem Charme und modernem Wohnkomfort. Urspriinglich vom
renommierten Architekten Joseph Urban entworfen, wurde das Anwesen in den letzten Jahren
umfassend generalsaniert und erstrahlt heute in neuem Glanz.

Die Villa erstreckt sich Uber vier Ebenen ? Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss ? und beherbergt drei exklusive Etagen-Wohnungen mit grof3ziigigen Raumhohen
zwischen 2,80 m und 4,00 m. Jede Etage bildet eine eigene Wohneinheit, wodurch maximale
Privatsphare und Wohnqualitat gewahrleistet sind. Hochwertige Ausstattung, bodentiefe Fenster,
Garten, Aul3en-Pool und ein moderner Aufzug unterstreichen den gehobenen Anspruch des
Hauses.

Besonders hervorzuheben ist die Einheit im Erdgeschoss (TUR 1), die tiber einen liebevoll
gestalteten Garten mit Pool sowie einen eigenen Fitnessbereich verfiigt. Die Freiflachen laden zum
Verweilen ein und schaffen ein echtes Refugium mitten in der Stadt.

Im Kellergeschoss befinden sich funktionale Technik- und Nebenrdume, die eine optimale
Organisation des Hauses ermoéglichen. Fiur komfortables Parken stehen zwei Garagenplatze und
zwei Carportstellplatze zur Verfigung, die Uber die ruhige Gatterburggasse erreichbar sind.

Beheizt wird die Villa mittels eines zentralen Gas-Brennwertgerats, das moderne Effizienz mit
bewahrter Technik verbindet. Das Wohnungseigentum ist bereits begrtindet und umfasst die drei
Wohneinheiten sowie 4 Auto-Stellplatze.

Diese Villa ist ein Ort fiir Menschen mit Sinn fiir Asthetik und Geschichte ? ein Unikat, das
modernes Leben in einem geschichtstrachtigen Ambiente ermdglicht.

Highlights im Uberblick:

Drei luxuriose Einheiten mit aul3ergewohnlichen Raumhdhen von bis zu 4 Metern
Moderne Heizanlage mit zentralem Gas-Brennwertgerat

Klimaanlage

Privater Aufzug fur komfortables Erreichen aller Ebenen

Keller mit Technik- und Nebenrdumen

Wohnungseigentum bereits begrindet

Parkmaoglichkeiten:

Zwei Garagenstellplatze
Zwei Carportstellplatze

Freiflachen und Exklusivbereiche: (ausschliel3lich Top 1 zugeordnet)

Grol3zugiger Garten mit stilvoll angelegten Grunflachen fir TOP 1
Pool fur ganzjahriges Badevergnigen fur TOP 1
eigener Fitnessraum fur TOP 1



Diese Luxus-Villa in Top Lage ist mehr als ein Zuhause ? sie ist eine erstklassige Kapitalanlage mit
Zukunft Die gelungene Verbindung von Altbau-Charme und modernen Annehmlichkeiten schafft ein
Wohnerlebnis der besonderen Art.

Etagenaufteilung:
Wohnung Top 1/ EG

Wohnung im EG (de facto Hochparterre); grof3zugige Freiflachen (Garten, Terrasse); inkl.
Aulenpool (8m x 4m), Wohnkiiche, 3 Zimmer mit jeweils separatem Bad; Zubehérobjekte im
Kellergeschoss, Raumhdhe 4m

Vorraum ? eleganter Eingangsbereich mit hochwertigen Materialien und harmonischem Zugang zu
den Wohnbereichen

Wohnkiiche ? grol3ziigiger Raum fur kulinarische Geniisse und geselliges Beisammensein
Zimmer 1 ? heller Masterbedroom mit Ausblick ins Grine

Zimmer 2 ? vielseitig nutzbares Schlafzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice

Zimmer 3 ? stilvolles Riickzugszimmer mit ruhiger Atmosphare, ideal als Lese- oder Arbeitsraum
Bad/WC 1 ? modernes Badezimmer mit Tageslicht und hochwertiger Ausstattung

Bad/WC 2 ?mit eleganter Gestaltung fur hochsten Komfort

Bad/WC 3 ? weiteres Badezimmer mit klarer Linienfuhrung und exklusiven Armaturen Aul3enpool
?Pool mit geschmackvoller Umrahmung, perfekt fur entspannte Stunden

Garten ? liebevoll gestalteter Garten mit herrlicher Terrasse als Erweiterung des Wohnraums
Pool - einzigartiger Luxus- Urlaubsfeeling zuhause!

Wohnung Top 2/ 1. OG
Wohnkiche, 3 Zimmer mit jeweils separatem Bad; Zubehoérobjekte im Kellergeschoss

Raumhohe: 3,50m Wohnung im OG; Freiflache vorhanden (Terrasse Richtung Innenhof)

Vorraum ? einladender Eingangsbereich mit stilvoller Atmosphare, ideal als Empfangszone fir
Bewohner und Géaste

Vorraum ? zusatzlicher Vorbereich, perfekt als Garderobe oder fir die diskrete Trennung von
Wohn- und Schlafzonen

AR ? praktischer Abstellraum mit optimaler Nutzungsmaoglichkeit fir Haushaltsgerate oder Vorréte
Wohnktche ? grol3zigiger, lichtdurchfluteter Bereich fur kulinarische Erlebnisse und gesellige
Stunden

Zimmer 1 ? eleganter Masterbedroom mit ruhiger Lage und hochwertigem Tageslichtkonzept
Zimmer 2 ? vielseitiger Raum, perfekt als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzbar

Zimmer 3 ? behagliches Zimmer mit ruhiger Ausstrahlung, ideal fur kreative oder meditative
Nutzung

Bad / WC 1 ? stilvoll ausgestattetes Badezimmer mit klarer Linienfihrung und hochwertigen
Materialien

Bad / WC 2 ?mit exklusiver Ausstattung und Wohlfuhlcharakter



Bad / WC 3 ? weiteres Designerbad fir hochsten Wohnkomfort und optimale Funktionalitat
Terrasse Richtung Innenhof ? geschutzte Freiflache mit Blick ins Grline, ideal fir ruhige Stunden im
Freien

Wohnung Top 3/ DG
Wohnung im DG; Freiflachen vorhanden (Terrasse Richtung Innenhof, Balkon Richtung Straf3e)

Wohnkiche, 3 Zimmer, 2 Bader; Zubehdrobjekte im Kellergeschoss Raumhéhe: zwischen 2,80m
bis 3,70

Vorraum ? reprasentativer Eingangsbereich mit eleganter Gestaltung und angenehmer
Atmosphéare

Zimmer 1 ? groRzugiger Masterbedroom mit Riickzugsqualitat und charmantem Ausblick Zimmer 2
? ideal als Gaste-, Kinder- oder Arbeitszimmer, vielseitig nutzbar mit angenehmer Lichtstimmung
Zimmer 3 / Wohnkiiche ? offen gestalteter Wohnbereich mit integrierter Kiiche fur kulinarische
Hohepunkte und geselliges Wohnen

Zimmer 4 ? ruhiger Raum mit flexiblem Nutzungskonzept, perfekt als Homeoffice, Hobbyzimmer
oder zusatzlicher Schlafraum

Bad / WC 1 ? elegant ausgestattetes Badezimmer mit hochwertigen Sanitaranlagen

Bad / WC 2 ? zusétzliches Designerbad fir Komfort und Individualitat

Terrasse ? geschutzte Freiflache mit hohem Erholungswert, ideal fir sonnige Stunden im Freien
Balkon ? charmanter Auf3enbereich mit Ausblick ins Umfeld, eine wunderbare Erweiterung des
Wohnraums

Flachenibersicht:

EG Top 1 NF 234,74
OG Top 2 NF 213,23
DG Top 3 NF 198,98

Lage und Infrastruktur:

Die Infrastruktur rund um die Liegenschatft ist ausgezeichnet: In unmittelbarer Nahe befinden sich
zahlreiche Nahversorger, Cafés, Restaurants sowie renommierte Bildungseinrichtungen wie der
Clara Frey Campus und weitere. Die medizinische Versorgung ist ebenfalls erstklassig ? die
Privatkliniken Rudolfinerhaus und Dobling sind ful3laufig erreichbar.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist komfortabel: Die Stra3enbahnlinien 37 und 38 sowie
die Buslinien 10A, 35A und 39A sind in wenigen Gehminuten erreichbar und bieten eine direkte
Verbindung in die Innenstadt. Die U-Bahn-Stationen Heiligenstadt und Spittelau (U4 und U6) sowie
die S-Bahn S45 liegen ebenfalls in der Nahe und ermdglichen eine schnelle Verbindung in alle



Richtungen.

Dartber hinaus bietet die Umgebung zahlreiche Naherholungsgebiete wie den Wertheimsteinpark,
den Setagayapark und die Weinberge des Kahlenbergs ? ideal fir Spaziergange, Sport und
Entspannung im Griinen. Diese Kombination aus urbaner Lebensqualitdt und naturnaher
Umgebung macht die Lage zu einem echten Juwel flr anspruchsvolle Bewohner.

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der grof3en Nachfragen bitten wir um Verstandnis, dass wir
nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren vollstandigen Namen samt Mailadresse
und Mobilnummer bekanntgeben.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber Ubermittelt
wurden. Trotz aller Sorgfalt kbnnen wir fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser
Angaben keine Gewahr tibernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten Daten an Dritte ist
nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung oder Inanspruchnahme
unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler tatig werden. Sollte das von
uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns dies bitte unverztglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlieR3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschétfts fallig. Es
wird ausdricklich auf die Nebenkostentbersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und
Abbildungen der Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos
bzw. fototechnisch optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familidren
und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum Vermieter/Verkaufer hin.

Fur die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Frau Nina Jordanov telefonisch unter +43 660
442 7200 oder per E-Mail: nj@novel-real.at

Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;500mApotheke &amp;lt;500mKlinik
&amp;lt;500mKrankenhaus &amp;lt;1.000mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;500mHohere Schule
&amp;lt;500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;500mEinkaufszentrum
&amp;lt;2.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;500mPolizei
&amp;lt;1.000mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn &amp;lt;1.000mStral3enbahn
&amp;lt;500mBahnhof &amp;lt;1.000mAutobahnanschluss &amp;lt;1.000mAngaben Entfernung
Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 1043mz Nutzungsart: Haus
Wohnflache: 646.95m? Heizungsart: Zentral
Nutzflache: 646.95m? Befeuerung: Gas,
Zimmer: 12

Kontaktinformationen

Vorname: Nina
Nachname: Jordanov
Tel:: +43 660 4427200
E-Mail: nj@novel-real.at



