Bezugsfertiges Wohnen zwischen Weinbergen und Wiener
Lebensqualitat

Objektnummer: 1945/2341

Eine Immobilie von Hyatt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / mz
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

MA Nina Moser

Hyatt Immobilien GmbH
Kohlmarkt 4/19

Wohnung - Etage
Osterreich

1190 Wien

2026

Erstbezug
Neubau

100,31 m?

P NN D

1

183,37 m2

I32,06 KWh / m2* a
0,78

1.315.000,00 €

13.109,36 €
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Objektbeschreibung

Zeitlose Architektur und moderner Wohnkomfort

Das bereits fertiggestellte Wohnprojekt AGNES vereint moderne Architektur mit einem
durchdachten Wohnkonzept und hochwertiger Ausstattung. Die insgesamt 18 bezugsfertigen
Eigentumswohnungen verfuigen tber private Freiflachen und tberzeugen durch helle, offen
gestaltete Ra&ume mit einer angenehmen Wohnatmosphare.

Bodentiefe Fenster und groRziigige Panoramafenster schaffen flieRende Ubergange zwischen
Innen- und Aul3enbereich und lassen viel natlrliches Licht in die Wohnraume. Die offenen
Grundrisse verbinden Wohn-, Ess- und Kichenbereiche auf harmonische Weise und schaffen
ein modernes, grol3zligiges Raumgefuhl.

Auch technisch erfullt AGNES hochste Anspriiche an zeitgemalies Wohnen. Die Kombination

aus energieeffizienter Bauweise, moderner Gebaudetechnik und hochwertiger
Innenausstattung sorgt fur langfristigen Komfort und hohe Wohnqualitat.

Ausstattung

* Effizientes Heizungssystem mittels Luft-/Wasser-Warmepumpe

» Deckenkihlung mittels Betonkernaktivierung

* Elektrische Aul3enbeschattung

» Hochwertige Innenausstattung

AGNES steht fur modernes und bezugsfertiges Wohnen in einer ruhigen, griinen und
gleichzeitig hervorragend angebundenen Lage — eingebettet zwischen Wiener Tradition,
moderner Architektur und den Weinbergen von Neustift am Walde.

Wohnen, wo Wien am schodnsten ist

Hier schon formatiert zum einfachen Lesen und Kopieren:

Zwischen den Weinbergen von Neustift am Walde und der Ruhe einer der begehrtesten
Doblinger Wohnlagen entfaltet diese auf3ergewdhnliche Neubauwohnung in der Agnesgasse

45 ein Wohngefuhl, das urbanen Komfort mit naturnaher Gelassenheit verbindet.

In absoluter Griinruhelage gelegen, prasentiert sich diese hochwertige 3-Zimmer-Wohnung im
2. Obergeschoss (Stiege 2 / Top 4) als stilvoller Rlickzugsort mit moderner Architektur,



durchdachter Raumplanung und lichtdurchfluteter Atmosphare.

Bereits beim Betreten erdffnet sich ein beeindruckendes Raumgefiuhl: Der grof3ziigige Wohn-
und Essbereich mit rund 51 m2 bildet das Herzstiick der Wohnung und schafft durch seine
offene Gestaltung einen flieRenden Ubergang zwischen Kochen, Wohnen und Leben. Die
grof3flachigen Panorama-Fenster lassen aulergewohnlich viel Tageslicht herein und verleihen
dem gesamten Wohnbereich eine helle, luftige und einladende Stimmung — vom Morgenlicht
bis zur Abendsonne.

Die intelligente Grundrissgestaltung trennt den Wohnbereich harmonisch von den privaten
Ruckzugsraumen. Zwei ruhig gelegene Schlafzimmer mit ca. 15,2 m? und 9,6 m? bieten
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als stilvolles Hauptschlafzimmer, Kinderzimmer oder
elegantes Homeoffice. Erganzt wird das Raumangebot durch ein modernes Badezimmer mit
ca. 7,2 m2, ein zusatzliches Gaste-WC sowie einen praktischen Abstell-/Nebenraum mit ca.
10,6 m?, der zusatzlichen Stauraum und Flexibilitat schafft.

Die Wohnung verfugt Uber eine ungefahre Wohnflache von ca. 100,5 m? und Uberzeugt nicht
nur durch ihre GroRRzlgigkeit, sondern vor allem durch die besondere Wohnqualitat, die man in
dieser Form nur selten findet: absolute Ruhe, viel Licht, offene Sichtachsen und das Gefunhl,
mitten im Grunen zu wohnen und dennoch hervorragend angebunden zu sein.

Das exklusive Neubauprojekt ,AGNES" vereint moderne Architektur mit nachhaltiger Technik
und zeitlosem Wohnkomfort auf héchstem Niveau. Hochwertige Materialien, ein
Smart-Home-System, Luft-/Wasser-Warmepumpe, Deckenkihlung mittels
Betonkernaktivierung sowie elektrische Aul3enbeschattung sorgen fur ein zukunftsorientiertes
und energieeffizientes Wohnerlebnis.

Besonders hervorzuheben ist die privilegierte Lage am Rande der Doblinger Weinberge:
Spazierwege, traditionelle Heurige, charmante Cafés und zahlreiche Nahversorger befinden
sich in unmittelbarer Umgebung. Gleichzeitig profitieren Sie von einer ausgezeichneten
Infrastruktur und einer schnellen Verbindung in die Wiener Innenstadt. Renommierte Schulen
und Freizeitmdglichkeiten machen diese Adresse auch langfristig zu einer der gefragtesten
Wohnlagen Wiens.

Die Wohnung wird unmdbliert verkauft. Die auf den Bildern dargestellte Einrichtung dient
ausschlief3lich der Veranschaulichung und wurde im Rahmen eines professionellen
Home-Stagings verwendet.

Zusatzlichen Komfort bietet ein der Wohnung zugeordnetes Kellerabteil. Ein Garagenstellplatz
in der hauseigenen Tiefgarage kann optional um € 55.000 erworben werden.

Eine Wohnung flr Menschen, die Gro3zugigkeit, Ruhe, Licht und stilvolles Wohnen in einer
der schonsten Griunlagen Wiens suchen.



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

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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