Wohnen Uber den Dachern von Baden — 3 Zimmer mit
traumhaftem Ausblick

Objektnummer: 311065

Eine Immobilie von Friends Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Schiel3graben
Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2500 Baden
Baujahr: 1972
Wohnflache: 75,83 m?
Zimmer: 3

Bader: 1

WC: 1
Heizwarmebedarf: C 64,50 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,48
Kaufpreis: 269.000,00 €
Betriebskosten: 134,49 €
Heizkosten: 112,82 €
USt.: 32,64 €

Infos zu Preis:
Die angegebene Betriebskosten sind bereits inklusive Heizkosten & Warmwasser!
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Maximilian Sostar
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt diese auf3erst helle und gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung in
verkehrsgunstiger Lage am Schiel3graben. Die Immobilie befindet sich im 4. Stock eines
ordentlichen und gepflegten Wohnhauses und ist bequem Uber einen grof3zugigen Lift
erreichbar, der bereits im Hochparterre zuganglich ist.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein geraumiger Vorraum, der ausreichend Platz flr
Garderobe und Stauraum bietet. Linkerhand befinden sich ein separates WC, ein Badezimmer
sowie ein praktischer Abstellraum. Am Ende des Ganges erschliel3en sich eine grol3zigige
Kiche sowie ein erstes Schlafzimmer.

Rechterhand entlang des Flurs gelangt man in das helle und einladende Wohnzimmer mit
direktem Zugang zur westseitigen Loggia. Diese bietet ideale Voraussetzungen flr entspannte
Abendstunden in der Sonne und eréffnet einen beeindruckenden Ausblick Uber ganz Baden —
vom Mitterberg bis hin zum Schneeberg bei klarer Sicht.

Erganzt wird das Raumangebot durch ein weiteres, ebenfalls lichtdurchflutetes Schlafzimmer,
welches direkt an den Wohnbereich anschlief3t.

Ein Kellerabteil ist der Wohnung zugeordnet und bietet zusétzlichen Stauraum.

Ein PKW-Stellplatz kann optional um € 20.000,- erworben werden. Alternativ besteht aufgrund
der derzeit nicht vorhandenen Kurzparkzone die Mdglichkeit, bequem im o6ffentlichen
Stral3enraum zu parken.

Lage & Infrastruktur

Die Liegenschaft Gberzeugt durch ihre ausgezeichnete Lage in Baden — einer der begehrtesten
Wohngegenden Niederdsterreichs. Die Stadt vereint hohe Lebensqualitat mit einer
hervorragenden Infrastruktur sowie einem vielfaltigen Kulturangebot. Historische Architektur,
Thermalb&ader, das bekannte Casino sowie zahlreiche Griinflachen und Wanderwege machen
Baden zu einem besonders attraktiven Wohnort.

In unmittelbarer Nahe zur Wohnung befindet sich ein Supermarkt (BILLA), der ful3laufig
erreichbar ist. Dartiber hinaus sind offentliche Verkehrsmittel sowie samtliche Einrichtungen
des taglichen Bedarfs schnell und unkompliziert erreichbar. Die gute Verkehrsanbindung
ermoglicht sowohl eine rasche Erreichbarkeit des Stadtzentrums als auch eine komfortable
Anbindung Richtung Wien.



Diese Immobilie bietet somit eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen, urbaner
Infrastruktur und naturnahem Lebensgefunhl.

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!

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 <1.000m
Klinik <1.750m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <750m
Hbhere Schule <9.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <4.750m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <1.250m

Post <1.000m

Verkehr
Bus <250m
Bahnhof <500m



Autobahnanschluss <2.250m
StralRenbahn <500m
Flughafen <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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