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Reprasentative Stilvilla in Bestlage des 19. Bezirkes
mit schonem Ausblick ins Grine

Grundstiicksgrosse: ca. 774,00 m2
Nutzflache: ca. 290,00 m?
Wohnflache: ca. 239,00 m2
Kaufpreis: € 2.480.000,00
Provision: € 89.280,00 (3 % des Kaufpreises zzgl. 20% USt.)
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Reprasentative Stilvilla in Bestlage des 19. Bezirkes

Repréasentative Liegenschaft in Bestlage des 19. Bezirks (KG Potzleinsdorf), nahe der Grenze
zum 18. Bezirk, die eine Vielzahl von Nutzungsmdglichkeiten bietet (Ein- oder Mehrfamilien-
villa, reprasentativer Firmensitz, Wohn- und Buronutzung).

Die Villa wurde ca. im Jahr 1911 im englischen Landhausstil errichtet und laufend
instandgehalten. Sie sowie der dazugehoérige ca. 8,00 m tiefe Vorgarten und der ebene
Garten befinden sich in erhdhter Position oberhalb der ruhigen Gasse.

Die Wohnflache betragt ca. 239,00 mz2 (inkl. Loggia im Dachgeschoss und Wohnbereich im
Untergeschoss). Die Nutzflache betragt ca. 290,00 m2 (inkl. ca. 45,00 m2 Kellerraume im
Untergeschoss und Garage) zuziglich ausbaubarem Dachboden und Spitzboden,
Uberdachter Veranda/Terrasse im Hochparterre sowie Garten mit Gartenterrasse.

Die Grundstucksflache betragt 774,00 mz2 (It. Grundbuch).

Die Wohnflache ist auf 3 Geschosse (Untergeschoss, Hochparterre und Dachgeschoss)
aufgeteilt, die jeweils eine Wohnung enthalten.

Das Untergeschoss mit direktem Zugang zum Garten ist derzeit in Wohnbereich und
Kellerbereich aufgeteilt und liegt ca. 1,00 m unter Gartenniveau (Schatzung ohne Gewabhr).

Die Villa verfugt derzeit Giber 9 Zimmer, 3 Kiichen, 2 grof3ziigige Dielen mit Zugang zu allen
Zimmern und Nebenrdumen, 3 Badezimmer mit WCs, 2 separate Toiletten, mehrere Lager-
raume im Untergeschoss, einen ausbaubaren Dachboden, eine Loggia im Dachgeschoss,
eine Uberdachte Veranda/Terrasse im Hochparterre, einen ebenen Garten mit Terrasse,einen
ca. 8,00 m tiefen und ca. 28,00 m breiten Vorgarten, einen Vorplatz und eine kleine Garage
fur Motorrader und Fahrrader auf Gassenniveau.

Alle Raumlichkeiten bieten einen herrlichen Ausblick ins Griine. Je nach Wertigkeit sind
Modernisierungsarbeiten durchzufiihren.

Bebauungsbestimmungen: WI, 7,5 m, offene oder gekuppelte Bauweise, 1/3 bebaubar, 8 m
Vorgartentiefe, BB4 (max. 300 m2 bebaute Flache). Das Grundstiick ist stralenseitig ca. 28 m
breit, die derzeitige bebaute Flache betragt (It. Originalplan) 163,51 m2 zzgl. ca. 12,00 m2
Garage.

Raumaufteilung:

Hochparterre:

- Uberdachte Veranda/Terrasse mit schonem Ausblick ins Griine
- Entrée mit reprasentativer Stiege ins Dachgeschoss

- Grol3ziigige Halle/Diele mit Zugang zu allen Zimmern

- 4 Zimmer

- Kiiche

- Bad mit Dusche, Badewanne, Waschtisch, WC und Fenster

- Separate Toilette mit Handwaschbecken

- Garten (durch 2 Treppen zuganglich) mit Gartenterrasse
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Dachgeschoss:

- Eingangshalle mit Zugang zu allen Zimmern und Nebenrdaumen
- Zimmer mit Erker-Fenstern

- Zimmer mit Loggia

- Loggia mit schénem Weitblick

- Kiiche mit Abstellraum

- Bad mit Duschkabine, Waschbecken, WC und Fenster

- Ausbaubarer Dachboden und Spitzboden

Untergeschoss (ca. 1,00 m unter Gartenniveau, Schatzung ohne Gewahr):
Wohnbereich:

- Vorraum (Garteneingang)

- Flur

- 2 Zimmer

- Wohnkiiche

- Bad mit Waschbecken, Duschkabine, WC und abtrennbarem Gartenzugang
- Separate Toilette

- Abstellraum

Kellerbereich:

- Diele mit Treppe ins Hochparterre, Zugang zu den Kellerraumen und zur Wohnung.
- 3 Lagerraume

- Waschkiiche

Ausstattung:

Parkettbdden (grofRteils Fischgratparkett), Fliesen in den Badern, gré3tenteils Isolierglas-
Fenster mit Sprossen, Stiegenhaus und Dielen mit Holzvertafelungen und Holztreppe,
Gasetagenheizung. Angaben It. Energieausweis: HWB 274 kWh/m?2a, fGEE 3,96.

Verkehrsanbindung:
StralRenbahn 41 bis in die Innenstadt, Buslinie 35A mit Anschluss zur U6 und S-Bahn.

Kaufpreis: € 2.480.000,--

Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20 % USt.

Bei Abschluss eines Kauf- oder Mietvertrages fallen zusatzliche Kosten an, Details entnehmen
Sie bitte unserer Nebenkostenubersicht.

Die Angaben beruhen auf Informationen des Verkaufers oder Dritten und sind ohne Gewaébhr!
Es wird auf die Doppelmaklertatigkeit hingewiesen.
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Terrasse (Hochpatrterre)
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Diele (Hochparterre)

Zimmer 1 (Hochparterre)
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Zimmer 1 (Hochparterre)
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Zimmer 2 (Hochparterre)

Zimmer 2 (Hochparterre)
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Zimmer 3 (Hochparterre)

Zimmer 4 (Hochparterre)
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Diele (Dachgeschoss)
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Zimmer 5 (Dachgeschoss)
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Zimmer 6 (Dachgeschoss)
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Kiche (Hochparterre)
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Bad 2 (Dachgeschoss)

Terrasse (Hochparterre)
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Westseitiger Garten
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Sidseitiger Garten
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Nord-Fassade
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Ostseitiger Garten
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StralRenfassade
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Untergeschoss (nordseitiger Garteneingang und Zimmer 1)
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Untergeschoss (Zimmer 2)
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RAUMAUFTEILUNGS-SKIZZE HOCHPARTERRE OHNE GEWAHR
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RAUMAUFTEILUNGS-SKIZZE UNTERGESCHOSS OHNE GEWAHR
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LAGEPLAN (SKIZZE OHNE GEWAHR)

TERRASSE

‘PQ Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan
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