4 Zimmer Wohnung in Badens BESTLAGE inkl. Garage

Objektnummer: 311105

Eine Immobilie von Friends Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Balkone:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

r

]
.

Florian Muigg

BESTLIST Immobilien GmbH

Voslauer Stralle 2
2500 Baden

WeilburgstralRe
Wohnung
Osterreich
2500 Baden
Gepflegt
Neubau
100,98 m2

4

1

1

1

D 128,20 kWh / m2* a
D 2,08
445.000,00 €
236,17 €

23,62 €
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Objektbeschreibung

Diese grof3zugige und lichtdurchflutete Wohnung mit ca. 100 m2 Wohnflache vereint stilvolles
Wohnen, eine durchdachte Raumaufteilung und eine der begehrtesten Wohnlagen Badens. In
der renommierten Weilburgstral3e gelegen, geniel3en Sie hier die perfekte Kombination aus
urbaner Nahe, ruhigem Wohngefihl und hoher Lebensqualitat.

Schon beim Betreten spurt man den besonderen Charakter dieser Immobilie: gepflegt,
hochwertig ausgestattet und mit viel Liebe zum Detail modernisiert. Hier heil3t es
tatsachlich — Koffer packen, einziehen und sofort zuhause fiihlen.

Die Wohnung ist Uber nur wenige Stufen erreichbar und eignet sich ideal fir Familien, Paare
mit Platzbedarf oder alle, die stilvolles Wohnen mit Komfort verbinden méchten.

Highlights auf einen Blick

Begehrte Top-Lage in der Weilburgstralie — zentral und dennoch angenehm ruhig

Ca. 100 m2 Wohnflache mit optimaler Raumaufteilung

4 grof3ziigige Zimmer — ideal fur Familie, Gaste oder Homeoffice

Zentral begehbare Raume fur ein harmonisches Wohngefinhl

Balkon direkt vom Schlafzimmer aus begehbar

Moderne, hochwertig sanierte Kiiche

Stilvoll renoviertes Badezimmer

Neue Gastherme (2025) — effizient und zuverlassig

Verbaute Loggia als zusatzlicher Wohnraum

Sehr gepflegter Gesamtzustand ohne Renovierungsbedarf



e Garage inklusive

Raumaufteilung

Die Wohnung tUberzeugt mit einer aufRerst gelungenen und zentral begehbaren Raumstruktur,
die ein besonders angenehmes Wohngefihl vermittelt. Das grof3zligige Wohnzimmer bildet
den Mittelpunkt des Zuhauses und begeistert mit viel Tageslicht sowie einer einladenden
Atmosphéare. Das grof3e Schlafzimmer bietet direkten Zugang zum Balkon und schafft damit
einen perfekten Ruckzugsort fur entspannte Stunden. Zwei weitere Zimmer er6ffnen vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten — ob als Kinderzimmer, Gastezimmer oder modernes Homeoffice. Die
stilvolle Kiiche prasentiert sich funktional und hochwertig ausgestattet und fligt sich
harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung ein. Erganzt wird das Raumangebot durch ein
elegant saniertes Badezimmer, ein separates WC, einen gerdumigen Vorraum mit viel Platz
sowie eine verbaute Loggia, die zusatzlichen Wohnkomfort schafft.

Ausstattung & Zustand

Die Immobilie wurde laufend mit grof3er Sorgfalt gepflegt und hochwertig modernisiert und
prasentiert sich daher in einem ausgezeichneten Gesamtzustand. Die moderne Kiiche
Uberzeugt mit zeitlosem Design und funktionaler Ausstattung, wahrend das stilvoll erneuerte
Badezimmer ein angenehmes Ambiente vermittelt. Fir zusatzlichen Komfort sorgt die neue
Gastherme aus dem Jahr 2025, die effizientes und zuverlassiges Heizen gewahrleistet. Dank
des sehr gepflegten Zustands besteht keinerlei Renovierungsbedarf — die Wohnung ermdglicht
einen sofortigen Einzug und ein unmittelbares Wohlfuhlerlebnis.

Lagebeschreibung

Die WeilburgstralRe zahlt zu den gefragtesten Wohnadressen in Baden und steht fur Ruhe,
Eleganz und Lebensqualitat. Hier wohnen Sie in unmittelbarer Nahe zum Zentrum und
profitieren gleichzeitig von einem entspannten Wohnumfeld mit viel Griin und dem besonderen
Flair der Kurstadt.

Die ausgezeichnete Infrastruktur bietet alles fiir den taglichen Bedarf:

¢ Einkaufsmaoglichkeiten

e Schulen und Kindergérten



e Gastronomie und Cafés

 Offentliche Verkehrsanbindungen

¢ Schnelle Erreichbarkeit von Wien

Die Umgebung ladt zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitdten und entspannten Stunden im
Grlnen ein — ein Wohnort, an dem man sich langfristig zuhause fuhlt.

Fazit

Diese Wohnung ist weit mehr als nur eine Immobilie — sie ist ein Ort zum Ankommen und
Wohlfuhlen. Die Kombination aus grof3zugiger Wohnflache, hochwertigem Zustand,
durchdachter Raumaufteilung und erstklassiger Lage macht dieses Angebot zu einer
seltenen Gelegenheit am Badener Immobilienmarkt.

Ein Zuhause mit Charme, Qualitat und sofortigem Wohlfuhlfaktor.

Vereinbaren Sie noch heute lhren persdnlichen Besichtigungstermin und lassen Sie
sich von dieser besonderen Wohnung begeistern.

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

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 <250m



Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.250m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Hbhere Schule <8.750m
Universitat <9.250m

Nahversorgung
Supermarkt <750m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <5.750m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <750m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <4.000m
StralRenbahn <750m
Flughafen <5.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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