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*Exklusive Traumvilla* Perfekter Zustand, erstklassige

Lage

&quot;Luxus bedeutet, das eigene Wohndomizil als Ort der Erholung zu erkennen&quot;
Traumhafte Villa mit stilvollem Flair, modernem Komfort &amp;amp; idyllischem Gartenparadies

Bitte beachten Sie: Aufgrund der Nachweispflicht gegentiber dem Eigentiimer ersuchen wir Sie,
Ihrer Anfrage lhre vollstandige Wohnanschrift sowie eine Telefonnummer beizufiigen. Vielen Dank

fur Ihr Verstandnis!



Bei dieser Villa handelt es sich um ein ganz besonderes Schmucksttick. In gefragter Lage und mit
dieser erstklassigen Ausstattung bleiben keine Wiinsche offen!

Eingebettet auf einem 570 m2 grol3en Grundstiick bietet diese exklusive und charmante Villa
grof3ztigiges Wohnvergnigen und Gemutlichkeit mit hochwertigen Materialien. Das Raumangebot
auf ca. 168 m2 Wohnflache plus 70 m2 reprasentativer Kellerflache lasst bei der kiinftigen Nutzung
einige Optionen zu.

Dieses Wohlfuhl-Zuhause wurde urspriinglich 1978 als Bungalow errichtet und 2018 einer
umfassenden, hochwertigen Generalsanierung unterzogen. Dabei wurde nicht nur das
Dachgeschoss ausgebaut, sondern das gesamte Haus mit Liebe zum Detail modernisiert ? eine
gelungene Verbindung aus zeitloser Eleganz und moderner Technik.

Erdgeschoss ? Leben mit Licht und Leichtigkeit

Das Herzstiick der Villa bildet der Giber 45 m2 grof3e, lichtdurchflutete Wohnbereich mit direktem
Zugang zur rund 16 m2 grol3en, uneinsehbaren Terrasse. Von dort fihren wenige Stufen hinab in
den liebevoll angelegten Garten ? ein kleines Naturparadies!

Der grol3zligige Eingangsbereich erschliel3t nicht nur das stilvolle Wohn-Esszimmer, sondern auch
die geraumige Kiche, das elegante Badezimmer mit Dusche, WC und Bidet sowie ein
lichtdurchflutetes Schlafzimmer. Ein weiteres Schlafzimmer ist direkt vom Wohnbereich aus
zuganglich und bietet ebenfalls Zugang zur Terrasse ? perfekt fur Gaste oder als Ruickzugsort mit
Gartenzugang.

Der offene Grundriss mit flieRenden Ubergéangen schafft ein harmonisches Raumgefiihl. Ein
stilvoller Heizkamin im Wohnbereich sorgt fur behagliche Warme. Die exklusive Einbaukiche vom
Tischler verbleibt im Haus und unterstreicht die hohe Wohnqualitat.

Obergeschoss ? Ruckzugsort mit Weitblick

Uber eine helle, groRziigige Diele gelangt man in das beeindruckend groRe Schlafzimmer mit
Zugang zur Dachterrasse. Von diesem Master Bedroom aus sind auch der riesige Schrankraum
sowie das luxuriose Badezimmer erreichbar. Das edle Tageslichtbadezimmer besticht mit
freistehender Badewanne, Dusche, WC, Bidet ? eine Wohlfuhloase im englischen Stil mit
hochwertigen Armaturen von ?Traditional Bathrooms? in stilvollem Goldfinish (dieses Badezimmer
ist im gleichen Stil ausgefiihrt wie jenes im Erdgeschoss und Kellergeschoss). Im Badezimmer und
im grofRen Schrankraum gibt es zusatzliche Bereiche in den Dachschragen, die als Stauraum
genutzt werden.

Kellergeschoss ? Platz fur Hobbys und Wellness

Der schon ausgebaute, voll beheizte Keller mit ca. 70 m2 bietet zahlreiche Nutzungsmadglichkeiten:
Ein Uber 25 m2 groR3er, heller Hobbyraum, ein schénes Bad mit Dusche und WC, eine praktische
Waschkiche sowie ein Raum mit Saunaanschlissen lassen keine Wiinsche offen. Auch der
moderne Heizraum mit Gas-Brennwertgerat der Marke Wolf befindet sich hier.

Ausstattung und Highlights ? Stil trifft Qualitat

Neuwertiger, bezugsfertiger Zustand

Zauberhafte Helligkeit zieht sich durchs gesamte Geb&ude

Hochwertiger Terrakottaboden im Grof3teil des Hauses

3-fach Isolierverglasung (Marke Josko) mit elektrischen Au3enrollos (Marke Loxone)
Insektenschutzgitter teilweise vorhanden

Innenfensterbanke aus Marmor, auf3en aus Granit

Dachrinnen und Verkleidungen aus Kupfer (Schmitzer Dach)



Gasbrennwertgerat
eleganter Heizkamin im Wohnraum
Luxuriose Bader mit WC in allen 3 Geschossen

Eine Garage mit Platz fir zwei Autos (hintereinander) rundet das Angebot perfekt ab.

Das Haus ist derzeit noch bewohnt und wird unmobliert, bis auf Nassraume und Einbaukiiche
Ubergeben.

Diese charmante Villa besticht nicht nur durch seinen eleganten, zeitlosen Stil sondern auch durch
seine ruhige Lage. Die gefragte Wohngegend punktet mit viel Natur, einer guten Nachbarschaft und
einer ausgezeichneten Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz.

Lagebeschreibung:

Die Lage zeichnet sich durch ihre Nahe zum Naherholungsgebiet Lainzer Tiergarten, einem der
schonsten Waldgebiete Wiens mit zahlreichen Wanderwegen, Laufstrecken und der
geschichtstrachtigen Hermesvilla aus. Auch der Napoleonwald, ein kleiner, feiner Naturraum mit
Spazierwegen und Kinderspielplatz, liegt ganz in der Nahe und ladt zum Verweilen im Griinen ein.
Ebenso gibt es zahlreiche Restaurants und Heurige, diese sind in wenigen Gehminuten in
unmittelbarer Nahe und in Mauer erreichbar. Dieser Stadtteil zeichnet sich durch seinen dérflichen
Charakter aus. Die Gegend ist bekannt fir ihre Weingarten und gemdatlichen Lokale. Fur den
taglichen Bedarf stehen zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten in fu3laufiger bzw. kurzer Fahrdistanz
zur Verfligung.

Offentliche Anbindung:

Die Buslinie 56A befindet sich quasi ums Eck - diese Linie verbindet Mauer mit der U-Bahn-Station
Hietzing (U4) und anderen Teilen Wiens. Die Strafl3enbahnlinie 60 ist in wenigen Busstationen
erreichbar und bietet eine direkte Verbindung in die Innenstadt und zu weiteren

U-Bahn-Linien. Diese Anbindungen ermdglichen eine schnelle und bequeme Erreichbarkeit des
Stadtzentrums und anderer Bezirke.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer 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 Gbernehmen keinerlei
Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche Energieeffizienz der angebotenen Immobilie.
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Eckdaten

Grundflache: 570m2 Nutzungsart: Haus
Wohnflache: 168m? Heizungsart: Zentral
Nutzflache: 280m?2 Befeuerung: Gas,
Zimmer: 4.5

Bader: 3

Preisinformationen

Kaufpreis: 1550000€

Kontaktinformationen

Vorname: Alexandra
Nachname: Schober, MSc.
E-Mail: wien@schober-real.at



