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Anwesen am Mitterberg — Prachtvolle Liegenschaft in
Ruhelage
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Objektnummer: 960/75279

Eine Immobilie von s REAL
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Maobliert:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Heizwéarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Karl Froschl

Region NO Siid und Burgenland
Hauptstrasse 39
2340 Mdodling
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Haus
Osterreich
2500 Baden
2004
Gepflegt
Teill

Neubau
225,00 m2

PR, hAWW®W

C 77,00 kWh/m2*a
C 1,34
1.450.000,00 €
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Vorraum
7,99 m?

Balkon
4,83 m?

Wohnzimmer
70,04 m? .

Kiche
10,93 m?

Garage
31,08 m?
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Skizze Erdgeschoss
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Objektbeschreibung

Wohntraum am Mitterberg - Exklusive Residenz in einer der schdnsten Lagen von
Baden bei Wien

Privatsphare. Stil. Weitblick.
Ein auBergewdhnliches Zuhause fur héchste Anspriliche.

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Baden bei Wien erwartet Sie eine aul3ergewdhnliche
Residenz, die grof3zuigiges Wohnen, Ruhe, Privatsphare und einen eindrucksvollen Ausblick
auf einzigartige Weise miteinander verbindet.

Am Mitterberg gelegen, prasentiert sich dieses Anwesen als exklusiver Rickzugsort fur
Menschen, die das Besondere suchen: eine ruhige, von hochwertigen Einfamilienhdusern
gepragte Umgebung, ein grol3zigiger Garten mit altem Baumbestand und zugleich die
unmittelbare Nahe zur historischen Badener Altstadt.

Kurpark, Romertherme, Casino, Fu3gdngerzone, Restaurants und traditionelle Heurigen sind
ebenso rasch erreichbar wie zahlreiche Grin- und Erholungsflachen.

Ein Zuhause, das Ruhe und urbanes Lebensgefiihl auf besondere Weise vereint.
Ankommen und Wohlfihlen

Schon beim Betreten des Hauses wird die besondere Qualitat dieser Immobilie spurbar.
Grol3zugige Raume, klare Strukturen und eine angenehme Verbindung zwischen Innen- und

AulRenbereich schaffen ein Wohnambiente, das gleichermaf3en reprasentativ wie behaglich ist.

Das im Jahr 2004 fertiggestellte Haus befindet sich auf einem rund 700 m2 grof3en
Grundstuck und verfuigt tber eine Wohnnutzflache von ca. 174 m2 sowie grof3zugige
Nebenflachen von ca. 145 m2.

Der sudostseitig ausgerichtete Garten ist gepragt von einem wunderschdnen Altbaumbestand.
Die grof3ziigigen Grundstticke und stilvollen Hauser der unmittelbaren Nachbarschaft sowie
die gewachsene Bepflanzung schaffen eine besonders angenehme Atmosphare und ein hohes
Mal3 an Privatsphare.

Von der Immobilie erdffnet sich ein beeindruckender Blick Giber Baden und die griine
Umgebung — ein Panorama, das zu jeder Jahreszeit seinen eigenen Reiz entfaltet.

Erdgeschoss
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Grof3zugiger Lebensmittelpunkt

Mit rund 76 m2 bildet das Erdgeschoss das kommunikative Herz des Hauses.

Bereits das Vorzimmer vermittelt ein grof3ziigiges Raumgefuhl und fuhrt in die begehbare
Garderobe, ein separates WC mit Handwaschbecken sowie in den offen gestalteten
Wohnbereich.

Hier verbinden sich:

¢ eine offene Kiiche
e ein grof3zigiger Essbereich

¢ ein weitlaufiges Wohnzimmer

zu einem harmonischen Mittelpunkt fir das tagliche Leben und fur gesellige Stunden mit
Familie und Gasten.

Die offene Gestaltung lasst viel Raum fir individuelle Einrichtungsideen und schafft eine
angenehme Verbindung der einzelnen Wohnbereiche.

Das zentrale Stiegenhaus erschliel3t sowohl die private Ebene im Obergeschoss als auch die
grof3ziigigen Zusatzflachen im Kellergeschoss.

Zwei Garagenstellplatze stehen bequem erreichbar ber den Vorgarten zur Verfligung.
Obergeschoss

Private Rickzugsebene mit Weitblick

Das Obergeschoss ist ganz dem privaten Wohnen gewidmet.

Hier befinden sich zwei groRzliigige Schlafzimmer, die jeweils Uber ein eigenes, gerdumiges
Tageslichtbad verfiigen.

Die beiden Bader sind jeweils ausgestattet mit:

e Dusche
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e Badewanne

e Bidet

e WC

Ein besonderes Highlight dieser Ebene ist die rund 32 m2 groRe Terrasse, die direkt vom
zentralen Flur aus betreten werden kann.

Hier er6ffnet sich ein aul3ergewohnlicher Platz zum Entspannen, Geniel3en und Verweilen. Der
Blick Gber Baden und die griine Umgebung macht die Terrasse zu einem besonderen
Ruckzugsort — ob beim ersten Kaffee am Morgen, bei einem Glas Wein am Abend oder bei
entspannten Stunden mit Freunden.

Privatsphére und Ausblick verbinden sich hier zu einem besonderen Wohnerlebnis.
Kellergeschoss

Raum fir Ihre persodnlichen Vorstellungen

Das grof3zlgige Kellergeschoss erweitert das Raumangebot um ca. 145 m2 Nebenflachen
und eroffnet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten.

Zu den vorhandenen Raumlichkeiten zahlen unter anderem:

* ein ca. 50 m2 grofer Fitnessraum

ein ca. 32 m2 grof3es, vielseitig nutzbares Zimmer

mehrere Lager- und AbstellrAume

ein Technikraum

ein Badezimmer mit Dusche und WC
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Ob privater Fitness- und Wellnessbereich, Homeoffice, Gastezimmer, Hobbyraum oder
grof3zligiger Stauraum — diese Flachen lassen sich flexibel an die individuellen Bedurfnisse
ihrer zukiinftigen Bewohner anpassen.

Das Haus wird mittels Gasheizung mit FuBbodenheizung beheizt.

Baden bei Wien

Tradition, Kultur und Lebensqualitat vor der Haustutr

Baden bei Wien zahlt zu den traditionsreichsten Kur- und Kulturstadten Osterreichs und
verbindet historische Eleganz mit hoher Lebensqualitat.

Das charakteristische Stadtbild, weitlaufige Parkanlagen, vielfaltige Gastronomie, kulturelle
Angebote und die umliegenden Natur- und Erholungsgebiete machen Baden zu einem

besonders attraktiven Lebensmittelpunkt.

Seit 2021 ist Baden bei Wien Teil der UNESCO-Welterbestatte ,, Great Spa Towns of
Europe” und damit Teil eines europaischen Verbunds bedeutender historischer Kurstadte.

Die Badener Ful3gangerzone mit inren Geschaften und Lokalen, der Kurpark, die
Romertherme und das Casino befinden sich ebenso in der naheren Umgebung wie zahlreiche
Restaurants und traditionelle Heurigen.

Auch fur Pendler und international orientierte Bewohner bietet Baden eine ausgezeichnete
Infrastruktur. Bahn- und Busverbindungen sowie die gute Anbindung an das tberregionale
Stral3ennetz und die nahegelegene Autobahn ermdglichen eine komfortable Erreichbarkeit.
Eine Residenz fir Menschen mit besonderen Anspriichen

Diese Immobilie Giberzeugt nicht allein durch ihre Grol3e.

Ihre besondere Qualitat liegt im Zusammenspiel aus exklusiver Wohnlage, Ruhe,
Privatsphéare, groRziigigem Raumangebot, Garten und Ausblick.

Hier wohnen Sie in einer der attraktiven Wohngegenden Badens und geniel3en gleichzeitig die
Vorzuge einer lebendigen Stadt mit Kultur, Gastronomie, Natur und hervorragender
Infrastruktur.

Ein Zuhause fur all jene, die Wert auf Raum, Individualitat und Lebensqualitat legen.

Eine auRergewdhnliche Immobilie fir aul3ergewdhnliche Anspriliche.
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Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Anwesen personlich zu prasentieren.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <8.500m
Universitat <8.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <6.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <2.000m

Post <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <5.000m
StralRenbahn <1.500m
Flughafen <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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