4-ZIMMER WOHNUNG MIT BALKON UND DACHTERASSE|
PROVISIONSFREI

Visualisierung - Gebaude

Objektnummer: 1609/46507

Eine Immobilie von RE/MAX First - REM Immobilienmakler Gmbh
& Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1130 Wien,Hietzing
Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 83,39 m?2

Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 1

Balkone: 1

Terrassen: 1
Heizwarmebedarf: I32,1O KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,76

Kaufpreis: 899.000,00 €

Ihr Ansprechpartner

Karin Prosenik-Resch

RE/MAX First - REM Immobilienmakler GmbH & Co KG
Hietzinger Hauptstral3e 22/D/ 2. Stock/ 9
1130 Wien

T +43 1 997 1000
H +43 699 151 151 01

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfugung.
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2. DACHGESCHOSS

"PROJEKT:
Josef-Kyrle-Gasse 4-6, 1130 Wien

UBERSICHTSPLAN
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2. DACHGESCHOSS

WOHNNUTZFLACHE  : 83,39 m?
BALKON 11,47 m?
TERRASSE :51,92m?

Im Kellergeschoss stehen insgesamt
B Stellplatze zur Verfligung

tascnriraen. vobihalin Ena SacHins Racnten g ki ich ais
ecrmachan, metkchen, bebérchchen ooar i Grien asbon

8 Mt s i Tl Tirkonn ind Dwchgamisietton Fossistolon

o Rk i beahan 454 5 FBOK Lingi

Hiten. i Fschen angaen Rrtimaten Bau

Tolcangen 3 sy, Dieser P o it s i Besinleg o
ey

J ]

o Eictaung st iyl dargosel, Bocksnd Wardbetign, Eine-
‘S U et AISHSRUNG 1 GOtger B Ut A ngs.
sty

Datum 1406.2024



TR gy

A s
barzpris pur ey b ) gy whtven g
S WY, a0, AT, ST I Pk 8

FRLEAS B TR,

B AL R

BRI | RSN [N LR T L T

Lcqaan SR LI I SRR LR R SO
e e e g PO S LSSl e

B peripn

Doyl oo Co's o ol o i i A T
L LMCT JRA A, A0 e ok e Ly iy
EL L]

Bundinuep nz szieg)@s B
Jwesaisu usyas ssoyssefuagey w)

AUEELS - EEELEEETN
MRS NOHTYE
MBEER - IHOYTHZLNNNHOM

SSOHISIOHIND €
SSOHISIOHIMG ')

gdnL

W ELH IS IR

usip 0EkS gy ssegrapfygesor
LASNOHd

SSOHISIOHIVD 'L

wg 0

T

c H =

R SSOHISITHIVA T i! e

N e
e —— wa

. |ﬂ|.M|“|”M”“””|Ih =
...:... L] I
e ¢
== # |

W
| -]
[ _
- e |- A |
....(*f | | — i .
=g
F]
PeR
wans
| - =i
) b | e T
.;,.u/—ﬂ ] 71_\\ __.,.L _ :
- | |
SRl L .
L - . 25 .
I} =
L MR =
A~ I HHLHH L1 ._
M LI LT
H 1] i
Joe o |
. Col
i ; Sl
=== W R ek F—— 1
= \\|\ H - AR LR _
| [~ ol
L] 1 i
o |
. 5
=
[~ il = ] /_...., e
L] / —_—
. oy
- -~
~ 0
LI
L
- .,.,....r.f.:T
4 b 1]
~ 5 |
CRENA - L
FOHH MR




Objektbeschreibung

4-ZIMMER WOHNUNG MIT BALKON UND DACHTERRASSE! PROVISIONSFREI!

Beschreibung

In einer ruhigen und charmanten Wohngegend, nahe dem Krankenhaus Hietzing, entsteht ein
modernes Wohnhaus, das Wiener Eleganz mit zeitgemalRem Wohnkomfort verbindet. In der
Josef-Kyrle-Gasse 4 warten acht exklusive Eigentumswohnungen auf inre neuen Bewohner.
Sie Uberzeugen durch eine durchdachte Raumaufteilung, hochwertige Ausstattung und helle,
sonnige Raume.

Schon beim Betreten dieser aul3ergewdhnlichen Wohnung werden Sie von einem grof3ztigigen
Entrée empfangen, das mit Platz fir Garderobe und Stauraum Uberzeugt. Von hier aus
eroffnet sich ein durchdacht gestaltetes Raumkonzept, in dem Funktionalitat und Stil
harmonisch ineinandergreifen.

Das Herzstuick der Wohnung bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich — ein Ort, der durch
seine GrofR3zugigkeit und Helligkeit sofort begeistert. Bodentiefe Fenster lassen das
Sonnenlicht tief in den Raum fallen und schaffen eine flieBende Verbindung zur Terrasse und
zum Balkon. Hier verschmelzen Innen- und Au3enraum zu einem stimmungsvollen Ganzen —
perfekt, um die Seele baumeln zu lassen, den Tag entspannt ausklingen zu lassen oder
gemeinsame Momente mit Familie und Freunden zu geniel3en.

Die offen gestaltete Kiiche fligt sich elegant in den Wohnraum ein und kann ganz nach lhren
personlichen Vorstellungen gestaltet werden — ideal ftir alle, die das Kochen ebenso schéatzen
wie das gesellige Beisammensein.

Die ruhig gelegenen Schlafzimmer sind wahre Rickzugsorte. Beide Zimmer verfligen tber
einen eigenen Balkon — Ihr ganz privater Platz an der Sonne. Durch die klare Trennung von
Wohn- und Schlafbereich entsteht ein Geflihl von Ruhe und Privatsphare.



Zwei elegant ausgestattete Badezimmer — eines mit Badewanne, eines mit Dusche — sowie ein
separates WC ergdnzen das harmonische Raumkonzept.

Uber eine elegante Treppe gelangen Sie schlieBlich auf die groRziigige Dachterrasse — ein
absolutes Highlight dieser Immobilie. Hier ertffnet sich Ihnen ein herrlicher Ausblick Uber die
Umgebung — ein Platz, der zum Verweilen, Geniel3en und Innehalten einladt.

Die klare Raumstruktur und das harmonische Zusammenspiel von Licht, Raum und Design
machen diese Wohnung zu einem Zuhause, das gleichermalRen Komfort, Eleganz und
Lebensfreude verkorpert — ideal fur Paare und Familien, die das Besondere suchen.

Ausstattung

- Zentralheizungsanlage mit Ful3bodenheizung

- Warmwasseraufbereitung mit Luftwarmepumpe

- Hochwertige Allu-Kunststofffenster

- Smart Home System

- Vollklimatisierte Raume

- Echtholz-Parkettbdden in allen Wohn- und SchlafrAumen

- Exklusive Sanitarausstattung von Laufen PRO S und Hans Grohe Essence

- PV-Anlagen

Lage

Die Josef-Kyrle-Gasse bietet eine ideale Kombination aus Ruhe, Natur und stadtischem
Komfort. In der Nahe finden Sie Kindergarten, Schulen, Arztpraxen, Spielplatze und
Sportanlagen. Der Lainzer Tiergarten, der Horndlwald und der Rote Berg laden zu
Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein. Geschafte, Restaurants und 6ffentliche



Verkehrsmittel sind bequem zu Ful} erreichbar. Fur Freizeit und Erholung sorgen auf3erdem
das Hietzinger Bad und das Schonbrunner Bad — beliebte Treffpunkte, besonders in den
Sommermonaten. In der Josef-Kyrle-Gasse geniel3en Sie das Beste aus zwei Welten: ein
naturnahes Familienleben und zugleich eine schnelle Anbindung an die Wiener Innenstadt.

Infrastruktur

- Schnellbahn S80 von Wien Huitteldorf bis Wien Aspern Nord <500m
- Stralenbahnlinie 62 von Lainz bis Matthdusgasse <200

- StralRenbahnlinie 60 von Rodaun bis Westbahnhof <600m

- diverse Buslinien in unmittelbarer Nahe

- U-Bahn <2500m

- Autobahnanschluss <3500m

Verfugbarkeit und Hinweise
Das Objekt befindet sich derzeit in der fortgeschrittenen Phase des Innenausbaus.

Die Fertigstellung ist voraussichtlich im 1. Quartal 2026 vorgesehen.

Kaufpreis EUR 899.000,-

PROVISIONSFREI fur den Kaufer!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m
Apotheke <1.000m



Klinik <500m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <4.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m

U-Bahn <2.500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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