Zentrumsnahe, gut aufgeteilte Wohnung in Baden.

Objektnummer: 310974

Eine Immobilie von Friends Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Maximilian Sostar
BESTLIST Immobilien
Voslauer Stralle 2
2500, Baden

T +43 2252 25 28 28

Wohnung
Osterreich
2500 Baden
2005
Neubau
76,28 m2

3

1

1

1Bl49,60 kWh /m2 * a
C 1,18
349.000,00 €
167,54 €
16,75 €















Objektbeschreibung

In einer der begehrtesten Wohngegenden Badens, in der bestens angebundenen
Braitnerstral3e, erwartet Sie diese helle und ideal aufgeteilte Wohnung in einer modernen,
gepflegten Wohnhausanlage. Hier verbindet sich urbanes Lebensgefiihl mit hoher
Wohnqualitat — perfekt fir Menschen, die Komfort, Stil und eine gute Lage zu schétzen wissen.

Raumaufteilung:
e Grol3zugiger Vorraum
e Separates WC
e Separate Kiche mit Fenster
¢ Praktischer Abstellraum
¢ Helles, geraumiges Wohnzimmer mit Erker
e 2 grol3e Schlafzimmer
e Gut ausgestattetes Badezimmer
e Geraumiges Kellerabteil

e Garagenplatz mit E-Ladestation und eigenem Zahler

Bereits vor Betreten des Hauses profitieren Sie von der hauseigenen Tiefgarage, die nicht nur
Komfort bietet, sondern auch tber eine E-Ladestation verfugt — ideal fir moderne Mobilitét. Die
hauseigene E-Ladestation ist mit einem wohnungsunabhangigen Stromzéhler ausgestattet —
ideal fur eine separate Abrechnung, etwa bei Nutzung durch ein Firmenfahrzeug oder zur
Anmeldung auf ein Unternehmen.

Die Wohnung selbst punktet mit einem klar strukturierten Grundriss: Vom grof3zuigigen
Vorraum aus erreichen Sie rechterhand das separate WC, gegeniber befindet sich die
separate, lichtdurchflutete Kiiche mit Fenster. Diese ist voll ausgestattet und unter anderem
mit einem neuen hochwertigen Miele-Geschirrspuler versehen. Ein Abstellraum mit
Waschmaschinenanschluss sorgt fiir zusatzliche Stauraummaglichkeiten. Uber den zentralen
Gang erreichen Sie die grol3zuigigen Schlafzimmer sowie das helle, einladende Wohnzimmer
mit einem sonnigen Erker, der viel Tageslicht hereinldsst und zu gemiutlichen Stunden einladt.



Bei Bedarf lasst sich der Erker mit aul3enliegenden Jalousien, die eigens bis zum Boden
gefuhrt wurden, komfortabel abdunkeln. Das Wohnzimmer bietet aul3erdem die Option, einen
gemitlichen Kamin oder Schwedenofen zu installieren — ideal fur eine behagliche
Wohnatmosphare. Das Badezimmer verfugt tGber eine Badewanne, Dusche und ein
Waschbecken — praktisch und angenehm zugleich.

Ein zusatzliches Highlight ist der kleine, begriinte Gemeinschaftsgarten im Innenhof, der allen
Bewohnern offensteht. Der geschiitzte Laubengang wird von vielen Bewohnern gerne als Ort
fur eine kurze Auszeit im Freien genutzt — Keine eigene Freiflache aber eine kleine,
inoffizielle Wohlfiihlzone direkt vor der Wohnung.

Highlights der Wohnung

¢ Komfortable Wohnraumliftung fur ein dauerhaft angenehmes Raumklima

* Fliegengitter im Schlafzimmer sowie an der Wohnungstur — ideal fur ungestoérte
Sommernéachte

e E-Ladestation direkt am zugehdrigen Garagenplatz — modern & zukunftssicher

e Kabel-TV-Anschluss sowie Internetverstarker im Abstellraum fur optimale
Konnektivitat

¢ Durchdachte LED-Beleuchtung fur energieeffizientes und stilvolles Wohnen
e Teilmodblierung auf Wunsch — sofort bezugsbereit oder flexibel gestaltbar

e Moglichkeit des Einbaus eines Kamins/Schwedenofens

Lage & Infrastruktur

Die Braitnerstral3e in Baden bietet eine perfekte Kombination aus Wohnqualitat und urbanem
Komfort. Die Wohnhausanlage befindet sich in angenehmer Gehdistanz zu
Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants sowie zahlreichen kulturellen Einrichtungen.
Schulen, Kindergarten und arztliche Versorgung befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Umgebung. Auch die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist hervorragend — der Bahnhof
ist in wenigen Minuten erreichbar, ebenso wie das Zentrum von Baden mit seinem vielfaltigen
Angebot an Kultur, Kulinarik und Naherholung.



Fazit:
Diese Wohnung bietet ein stimmiges Gesamtpaket: durchdachter Grundriss, moderne
Wohnqualitat, komfortable Ausstattung und eine hervorragende Lage in einer der schénsten

Stadte Niederosterreichs. Ideal fur all jene, die eine hochwertige Immobilie in Baden suchen —
ob zur Eigennutzung oder als wertstabile Investition.

Ich freue mich auf Ihre Anfrage und stehe Ihnen jederzeit zur Verfiigung!

Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung unnétiger Ausdrucke in Papierform
vor. Daher geben Sie uns bitte Bescheid, ob Sie die Unterlagen in gedruckter Form
ausgehandigt haben mochten oder ob wir sie Ihnen einfach per E-Mail zusenden sollen. Wir
richten uns gerne nach Ihren Winschen!

Rechtlicher Hinweis:

BESTLIST Immobilien ist eine Marke der Friends Immobilien List GmbH.

Die Vermarktung erfolgt im Namen und auf Rechnung der Friends Immobilien List GmbH,
FN 293044y, 2500 Baden, Véslauer Stral3e 2, 2352 Gumpoldskirchen, Wiener Stral3e 11.

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 <500m

Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen



Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <9.000m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Polizei <500m

Post <500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m
StralRenbahn <500m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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