Ein Haus, zwei Zuhause — Jahrhundertwendehaus mit 2
Parteien in Baden

Objektnummer: 311066
Eine Immobilie von BESTLIST Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

[

L
it M

Florian Muigg

BESTLIST Immobilien GmbH
Voslauer StralRe 2
2500 Baden

T +43 2252 25 28 28
H+43 676 7742 072

Gerne stehe ich lIhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Rathgasse
Haus
Osterreich
2500 Baden
1907
Modernisiert
Voll

Altbau
123,64 m2
200,74 m2

5

2

2

60,25 m2

E 55,86 kWh/ m2* a

'F 3,75

649.000,00 €
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Objektbeschreibung

Manche Hauser erzahlen Geschichten, bevor man die Tur Gberhaupt gedffnet hat. Dieses
charaktervolle Stadthaus aus 1907 in Baden-Leesdorf ist eines davon — gewachsen, gelebt,
und bereit fur sein nachstes Kapitel.

Ein zentraler, wunderschoner Eingang verbindet zwei eigenstandige Wohneinheiten unter
einem Dach: die perfekte Basis flir Mehrgenerationenwohnen oder fur ein Leben, in dem
Wohnen und Arbeiten zusammenfinden. Die westliche Einheit (ca. 86 m2 mit Gas beheizt))
besticht mit Wohnzimmer, Kamin und ausgebautem Souterrain, die 6stliche (ca. 37,5 m2 mit
Infrarotpanelen und Strom beheizt)) ist kompakt und unabhéngig — ideal fur die junge
Generation, Gaste oder Home-Office.

Das Herzstuick des Grundstticks ist der unfassbar schone, weitlaufige Garten mit altem
Baumbestand — aus beiden Kiichen blickt man direkt hinein, der Morgenkaffee mit Griinblick
inklusive. Ganz oben wartet ein ca. 139 m2 grof3er Dachboden mit Dachstuhl in sehr gutem
Zustand darauf, zu einem grof3zigigen, lichtdurchfluteten Dachgeschol3 ausgebaut zu werden.

Dem Alter entsprechend zeigt das Haus da und dort seine Jahre (leichte Feuchtigkeit im
Souterrain) — eine Einladung, es behutsam zu modernisieren und dabei seinen Charakter zu
bewahren. Ein Fernwarmeanschluss liegt bereits in der StralRe. Nur 5 Gehminuten zu Bahnhof
und Krankenhaus Baden, ruhiges Wohnen im Griinen mit bester Infrastruktur.

Highlights

¢ Generationenhaus: zwei eigenstadndige Wohneinheiten unter einem Dach — ideal fur
Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen & Arbeiten

Unfassbar schoner Garten mit altem Baumbestand, Blick ins Griine aus beiden Kiichen

Ausbaufahiger Dachboden (ca. 139 m?), Dachstuhl in sehr gutem Zustand — Potenzial
fur ein grof3ziigiges Dachgeschol3

Charaktervoller Altbau von 1907 mit viel Substanz und Geschichte

Ruhige, griine Lage im Altbauviertel Leesdorf, nur 5 Gehminuten zu Bahnhof &
Krankenhaus Baden



¢ Grundstick ca. 787 m?, Sudausrichtung zum Garten

e Fernwarmeanschluss in der StraRe vorhanden

¢ Teilweise ausgebautes Souterrain inkl. gemutlichem Kellerstiberl mit Holzofen

Gerne Ubermitteln wir lhnen weitere Informationen oder vereinbaren einen
Besichtigungstermin.

Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung unndtiger Ausdrucke in
Papierform vor. Daher geben Sie uns bitte Bescheid, ob Sie die Unterlagen in
gedruckter Form ausgehandigt haben méchten oder ob wir sie Ihnen einfach per E-Mail
oder einem WE-transfer-link zusenden sollen. Wir richten uns gerne nach lhren
Wiinschen!

Herzliche GriiRe von Ulrike List & dem BESTLIST Immobilien - Team

Transparenzhinweis zum Einsatz kiinstlicher Intelligenz

Rechtliche Grundlage: Art. 50 Verordnung (EU) 2024/1689 (KI-Verordnung / Al Act) —
Transparenzpflichten fur Ki-generierte bzw. Kl-bearbeitete Inhalte, anwendbar ab 2. August
2026.[1]

Bei BESTLIST Immobilien setzen wir kiinstliche Intelligenz unterstitzend bei der Erstellung
und Bearbeitung von Inhalten ein. Das betrifft insbesondere die Optimierung von
Immobilienfotos (z. B. virtuelles Homestaging, Retusche, Bildoptimierung) sowie die Erstellung
von Texten fur Inserate und Marketingzwecke.

Samtliche mit Kl erstellten oder bearbeiteten Inhalte werden von uns vor Veroffentlichung
personlich gepruft, redigiert und freigegeben. Wir legen grol3en Wert darauf, unsere
Kundschaft transparent und wahrheitsgemalf tber Zustand und Ausstattung der von uns
vermittelten Immobilien zu informieren.



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 <1.750m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Hbhere Schule <8.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <4.250m

Sonstige

Bank <250m
Geldautomat <250m
Polizei <1.000m
Post <500m

Verkehr

Bus <250m

Bahnhof <250m
Autobahnanschluss <2.750m
StralRenbahn <250m
Flughafen <4.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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