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Wohnflache: 618.83m?2
Nutzflache: 964.64m?2
Grundflache: 1909m?2

Historische Villa mit Studie fir Ausbauprojekt in
Grinzinger Bestlage
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Kontaktinformationen:
Viola Viola
Tel: +43 670 4039361
wasmuth@lifestyle-properties.at

Im Falle der Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung lhrer Wunschimmobilie ermittelt unser
Wohnbau-Finanzierungsexperte gerne die optimale Finanzierungslosung und findet das passende
Zins- und Konditionsangebot fur Sie. Er vergleicht die aktuellen Angebote aller relevanten Banken
und Bausparkassen. Der Angebotsvergleich kann aus einem Portfolio von tber 120 Banken
erfolgen. Das Erstgesprach ist fur Sie kostenfrei und unverbindlich, gerne auch bei Ihnen vor Ort.
So sparen Sie Ihre wertvolle Zeit und erhalten eine professionelle und unabhangige



Finanzierungslésung vom Spezialisten. Sprechen Sie uns wegen eines Termins gerne an!

Zum Verkauf gelangt eine einzigartige Villa im Grinen im schénen 19. Wiener Gemeindebezirk.

Die traumhatfte Villa wurde im Jahre 1906 auf einem wunderschdnen ca. 1.909 m2 grof3en
Grundstiick errichtet. Ein Blick auf die stilvoll gestaltete Fassade reicht aus um von diesem schonen
Objekt zu Uberzeugen. Die ca. 619 m? Wohnflache erstreckt sich auf vier Stockwerke und teilt sich
auf in 20 Wohnraume sowie 6 Badezimmer und 5 separate WC’s. Die Wohnflache lasst sich
ebenfalls in sieben Wohneinheiten aufteilen. Eleganter Fischgratparkett sowie stillvolle Fliesen
schmiuicken die Béden des bezaubernden Hauses. Auf einer Gesamtnutzflache von ca. 965 m2
bietet das Haus zusétzlich eine Waschkiiche, einen Heizraum, einen Oltankraum, vier Abstellraume
sowie zwei Balkone und zwei grof3flachige Terrassen. Eine hauseigene Garage ist ebenfalls
enthalten.

Die Immobilie wird im aktuellen Zustand, wie auf den Bildern und Pléanen ersichtlich, verkauft. Fur
einen maglichen Aus- und Zubau gibt es bereits eine Bebauungsstudie, die eine Erweiterung der
Wohnnutzflache auf 757 m2 sowie Freiflachen von insgesamt 247 m2 vorsieht. Dabei soll sowohl
das Dachgeschoss ausgebaut, als auch eine Erweiterung in Form eines Zubaus realisiert werden.
Der Fokus liegt dabei auf der Gestaltung von offenen und modernen Raumlichkeiten sowie das
Verschmelzen der Innen- und Aul3enrdume, mit Hilfe von groRen Fensterfronten. Die stilvolle
straf3enseitige Fassade soll erhalten bleiben. So soll eine einzigartiger Wohntraum, welcher modern
mit historischen perfekt kombiniert, entstehen. Auf Anfrage erhalten Sie gerne das detaillierte
Entwurfskonzept der Studie zur Durchsicht.

Auf Wunsch kann gegen Aufpreis der Umbau, oder aber auch ein Abriss und Neubau, vom
aktuellen Eigentimer durchgefiihrt werden. Der Kaufpreis richtet sich dann nach den individuellen
Wiunschen und Veranderungen.

Gerne fuhren wir Sie durch die Raumlichkeiten des aktuellen Bestands:

Der griine Vorgarten fuhrt Sie zum ebenerdig begehbaren Erdgeschoss. Die beiden Eingangstiren
fuhren Sie in jeweils eine der drei Wohneinheiten, die sich in dem Geschoss befinden. Beide
verfugen Uber einen gro3flachigen Vorraum und einen groRen Wohnraum. Die linke Wohneinheit
fuhrt Sie Uber den Vorraum zum Badezimmer und zur Toilette. Die dritte Wohneinheit verfugt Gber
ca. 50 m2 und ist Uber einen Gang erreichbar. Drei Zimmer, eine Kiiche mit Dusche und eine
separate Toilette befinden sich in dieser Einheit. Ebenfalls finden Sie in dem Geschoss die
Waschkiiche, den Heizraum den Oltankraum sowie Zugang zur Garage. Uber eine Treppe
gelangen Sie in das 1. Obergeschoss.

Das ca. 213 m? grol3e Geschoss unterteilt sich in zwei ca. 103 m2 grol3e Einheiten. Beide
Wohneinheiten verfiigen Uber traumhafte Freiflache und erflllen jeden Wohntraum. Die Treppe aus
dem Erdgeschoss fuhrt Sie gerade durch in die erste Einheit. Diese Uberzeugt mit einem grof3en
Gang, zwei Zimmer, einer Kiiche, einem Badezimmer, einer separaten Toilette sowie dem
Herzstiick der Einheit. Ein marchenhafter Wohnsalon mit Zugang auf den Balkon. Uber die stilvolle
Balustrade hinweg, kdnnen Sie die grine Umgebung geniel3en. Die zweite Einheit erstreckt sich
Uber vier Zimmer, ein Badezimmer, eine separate Toilette, einen Abstellraum und tGber mehrere
Flure. Uber diese erreichen Sie die atemberaubende ca. 102 m2 groRe Terrasse. Hier konnen Sie
schdne Sonnenstunden geniel3en. Ihren Gestaltungsvorstellungen werden hier keine Grenzen
gesetzt.

Das ca. 192 m2 grofRe Dachgeschoss ist ebenfalls Uber eine Treppe erreichbar. In diesem haben



Sie Zugang zu zwei Einheiten. Hier befindet sich die gré3te der sieben Einheiten. Auf einer
unglaublichen Flache von ca. 170 m2 bleiben hier keine Winsche mehr offen. Diese Einheit bietet
Ihnen funf grof3flachige Zimmer, eine Kiche, ein Badezimmer, eine separate Toilette und zwei
Abstellraume. Zusatzlichen haben Sie Zugang zu einem charmanten Balkon und einer
unglaublichen ca. 70 m grofR3en Terrasse, auf welcher Sie im Schatten des Altbaumbestandes
entspannen kdnnen. Die zweite Einheit erstreckt sich Gber das 1. und 2. Dachgeschoss und bietet
eine Wohnflache von ca. 116 m2. Sie betreten die Wohnung im 1. Dachgeschoss und finden hier
einen grof3zugigen Eingangsbereich mit einer Treppe und einen Abstellraum. Die Treppe fihrt Sie
in das nachste Geschoss, in welchem Sie drei Zimmer, eine Kiche, ein Badezimmer, einen
Vorraum sowie einen Abstellraum finden.

Die Lage der Villa kbénnte kaum besser sein. Die Villa liegt mitten in dem begehrten Bezirk Grinzing.
Idyllische Grunruhelage und trotzdem eine hervorragende Anbindung an das o6ffentliche
Verkehrsnetz zeichnen die wunderbare Lage dieser Immobilie aus. Die Buslinie 38A sowie die
Stral3enbahnlinie 38 bringen Sie schnell an lhr Ziel. Vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Kindergarten be?nden sich in unmittelbarer Umgebung. Fur ndhere Informationen zur Infrastruktur,
fordern Sie bitte unser Exposé an.

Gerne lassen wir lhnen bei ernsthaftem Interesse - vor Kaufanbotlegung - weitere vertraulichen
Dokumente zu dieser Liegenschaft zukommen, welche nicht veréffentlicht werden dirfen.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem (iberaus attraktiven Objekt. Fiir Besichtigungen und nihere
Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfliigung!

Mag. Viola Wasmuth

national - Tel: 0670 4039361
international - Tel: +43 670 4039361
e-mail: wasmuth@lifestyle-properties.at

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.&amp;nbsp;&amp;nbsp;Infrastruktur /
EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;1.000mApotheke &amp;lt;1.000mKlinik
&amp;lt;2.000mKrankenhaus &amp;lt;2.500mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;1.000mKindergarten &amp;lt;1.500mUniversitat &amp;lt;2.000mH6here Schule
&amp;lt;2.500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;1.000mBéackerei
&amp;lt;1.000mEinkaufszentrum &amp;lt;3.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;2.000mBank
&amp;lt;1.000mPost &amp;lt;1.000mPolizei &amp;lt;2.000mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn
&amp;lt;3.000mStralRenbahn &amp;lt;1.000mBahnhof &amp;lt;2.000mAutobahnanschluss
&amp;lt;3.000mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 1909m2 Nutzungsart: Privatimmobilie
Wohnflache: 618.83m?
Nutzflache: 964.64m?
hwbwert: 131.3m?2
Zimmer: 20 hwbklasse: Dm?
Bader: 5 fgeewert: 2.08m?
fgeeklasse: Dmz2

Preisinformationen

Kaufpreis: 4850000€

Kontaktinformationen

Vorname: Viola

Nachname: Viola

Tel:: +43 670 4039361

E-Mail: wasmuth@lifestyle-properties.at



