Exklusives Weinberg-Refugium: unverbaubarer
Panoramablick in absoluter Ruhelage | hightech Pool |
Dachterrasse mit Whirlpool | Erdwarme, Solarpaneele,
FulBbodenheizung, Kuhldecke

Objektnummer: 16862

Eine Immobilie von Alexander Ringsmuth GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1190 Wien
Zustand: Neuwertig
Wohnflache: 139,00 m2
Zimmer: 4
Balkone: 1
Terrassen: 2

Garten: 139,50 m2
Keller: 63,00 m2
Kaufpreis: 1.748.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Elina Strautmane
Alexander Ringsmuth GmbH
Hackhofergasse 1

1190 Wien

T +43 1 3709098
H +43 664 99523313

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
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Objektbeschreibung

In einer der besten Lagen des 19. Bezirks — ruhig gelegen am Hackenberg — préasentiert
sich dieses freistehende Einfamilienhaus als seltene Gelegenheit fir anspruchsvolles
Wohnen. Auf drei Wohnebenen bietet die Liegenschatft vier helle Zimmer mit unverbaubarem
Blick Gber die umliegenden Weinberge. Der gepflegte Garten mit Pool bietet Riickzug und
Privatsphére, wahrend die groRziigige Dachterrasse mit Whirlpool, eindrucksvolle
Ausblicke und stimmungsvolle Sonnenuntergange tber Wien ermdglicht. Im Inneren
Uberzeugt das Haus durch eine durchdachte Raumplanung, hochwertige Ausfiihrung und
eine Einrichtung mit klarer Linie und Liebe zum Detail — ein modernes Wohnambiente
mit hoher Qualitat.

Im Erdgeschoss befindet sich die grof3zugige, lichtdurchflutete Wohnbereich, ausgestattet
mit einer maRgefertigten Tischlerkiiche und angrenzender Speis. Bodentiefe Glasfronten
eroffnen den direkten Zugang zur sonnigen Terrasse und dem eleganten Pool, ein
Gaste-WC komplettiert diese Ebene. Im ersten Obergeschoss erwarten Sie zwei Schlafzimmer
mit Zugang zu einem Balkon, ein Schrankraum sowie ein Badezimmer mit WC — perfekte
Ruckzugsbereiche fur Ruhe und Komfort. Der vollwertig ausgebaute Wohnkeller bietet ein
weiteres Schlafzimmer mit Garderobenraum und Zugang zum Garten, ein Badezimmer mit
WC, einen praktischen Abstellraum sowie einen separaten Raum mit

Saunaanschluss. Die uneinsichtige, weitlaufige Dachterrasse mit Whirlpool er6ffnet
einen unvergleichbaren Panoramablick tber die Weinberge und die Umgebung.

Die Immobilie ist mit einer energiesparenden Warmepumpe und einer Solaranlage
ausgestattet, die ein besonders ressourceneffizientes Wohnen ermdglichen. Pufferspeicher
sorgen dafur, dass die Sonnenenergie optimal genutzt wird. Fir héchsten Komfort sorgen
FuRBboden- und Deckenkihlung, die eine gleichmafige und angenehme Verteilung von
Warme und Kalte in allen RAumen gewahrleisten. Bodentiefe, dreifach verglaste Fenster sind
mit elektrischen Raffstores ausgestattet und verbinden Asthetik mit Funktionalitat. Die
durchdachte Ambientebeleuchtung im Innen- und Auf3enbereich rundet die exklusive
Wohnatmosphéare ab. Der hochmoderne Pool Uberzeugt durch minimalistisches Design
und zehn unterschiedliche Funktionen, wahrend der Whirlpool Platz fir vier Personen bietet
und hdchsten Entspannungswert garantiert. Alle Terrassenflachen sind mit hochwertigen
Steinteppich ausgestattet. Das gesamte Haus mit maRgefertigten Tischlerschranken bietet
grof3ziigigen Stauraum bei klarer Linienfihrung.

Dieses Architektenhaus verbindet Eleganz, Komfort und modernste Technik auf hochstem
Niveau — ein einzigartiges Zuhause fur Geniel3er, die Wert auf Qualitat, Stil und Ruhe legen.

Highlights auf einen Blick:



e Top-Ruhelage am Hackenberg

e Panoramablick: Unverbaubarer Ausblick tber die Weinberge

e Aulenbereich: Grol3zluigiger Garten mit Pool und uneinsichtiger Dachterrasse

e Dachterrasse mit Whirlpool, Terrassenflachen mit hochwertigem Steinteppich

e MalRgefertigte Tischlerkiiche, angrenzende Speis, Zugang zur Terrasse

e Ausgebauter Wohnkeller

e Energiesparende Warmepumpe und Solaranlage mit Pufferspeichern

e FuBbodenheizung und Deckenkihlung fir gleichmaflige Temperaturverteilung

e Bodentiefe, dreifach verglaste Fenster mit elektrischen Raffstores

e Durchdachte Innen- und AufRenbeleuchtung

¢ durchdachte, malRgefertigte Tischlerschranke

Das Haus teilt sich wie folgt auf:
GARTENGESCHOSS

e Wohnraum, ca. 26,51m?2 mit Zugang zur Terrasse

e Kiiche, ca. 7,29m?2



e Speis, ca. 3,19m?

e Gaste-WC, ca. 1,49m?

¢ Terrasse, ca. 31,93m?2

1.OBERGESCHOSS

e Zimmer, ca. 14,57m2 mit Zugang zum Balkon

Zimmer, ca. 8,99m2 mit Zugang zum Balkon

Vorraum, Garderobe, ca. 4,75m2

Badezimmer mit WC, ca. 4,44m?

Gang, ca. 3,98m?2

KELLERGESCHOSS

e Zimmer, ca. 25,89m2 mit Zugang zum Garten und Terrasse

e Badezimmer ca. 5,64m?2

e Saunaraum, ca. 4,10m?2

e \orraum, ca. 10,73m?2



e Abstellraum, ca. 1,45m?2

e Technikraum, ca. 5,60m?2

e Technikraum, ca. 11,08m?2

DACHGESCHOSS

e Dachterrasse, ca. 44,44m?2

Einkaufsmadglichkeiten:

Restaurants, Heurigen, Supermarkte in der Nahe.

Offentliche Verkehrsanbindung:
ca. 252 Meter bis zur Busstation 39A Neustift/Agnesgasse
ca. 218 Meter bis zur Busstation 35A Neustift/Agnesgasse

ca. 309 Meter bis zur Busstation 43B Neustift/Agnesgasse

Kaufpreis:

Der Kaufpreis betragt 1.748.000,-- Euro. Im Kaufpreis ist eine ausweisbare Umsatzsteuer
enthalten, die unter gewissen Vorbehalten von Vorsteuerabzugsberechtigten steuerlich genutzt
werden kann!

Gerne steht Ihnen Frau Elina Strautmane fur weitere Fragen bzw. flexibel
gestaltbare Besichtigungstermine unter 0664 99523313 zur Verfligung.

www.ringsmuth-immobilien.at




Irrtum und Anderungen vorbehalten!

Hinweis gemal3 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
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <1.500m
U-Bahn <3.500m

Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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