Fur Altbau-Liebhaber: geschichtstrachtiges Stadthaus in
Bestlage von Baden

Objektnummer: 8230/278
Eine Immobilie von PRADIUM Immobilien GmbH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

v

Jannis Gaffron

PRADIUM Immobilien GmbH & Co KG

Jochéckergasse 18
2512 Traiskirchen

T +43 681 20262574
H +43 681 20262574

Haus - Stadthaus
Osterreich

2500 Baden
Sanierungsbeduerftig
Altbau

190,00 m2

6

2

2

E 135,70 kWh/ m2* a
D 1,91

319.000,00 €



S—

= Ty

=




‘W N =g ”@ﬂ
'.M T Q..A




i PrADIUM

——— IMMOBILIEN GMBH

i PraDIUM |







Objektbeschreibung

1. Beschreibung

360° Rundgang - HIER KLICKEN

Dieses charaktervolle Stadthaus aus der Jahrhundertwende liegt in einem urigen Gasschen
unweit des Zentrums von Baden — ein Ort mit Geschichte, Atmosphére und viel Charme. Wer
Altbau liebt, die Nahe zur Stadt schatzt und Beruf und Wohnen unter einem Dach verbinden
maochte, findet hier eine seltene Gelegenheit.

Auf rund 190 m2 Wohnflache eréffnet das Haus vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Es eignet
sich hervorragend als Wohn- und Geschéftshaus — etwa mit Geschéft, Biro oder Praxis im
Erdgeschoss und Wohnen dartber (oder ebenfalls Biroflachen).

Aktuell ist das Haus in zwei Einheiten mit zwei separaten Eingangen gegliedert — lasst sich
durch einfache Durchbrtiche aber problemlos zu einem grof3ztigigen Gesamthaus
zusammenlegen:

e Kleinere Einheit (im Erdgeschoss): zwei Zimmer und ein Bad.

e Grofere Einheit: im Erdgeschoss ein Zimmer (derzeit als Kiiche genutzt),
Badezimmer, WC und Abstellraum; Uber die Treppe erreicht man im Obergeschoss ein
grol3es Zimmer (bisher als Wohnzimmer genutzt) sowie zwei weitere separate Zimmer.

Damit ist das Haus auf3ergewdhnlich flexibel: Man kann das gesamte Haus zusammenlegen
und als grof3ziigiges Eigenheim bewohnen, die untere Einheit vermieten und oben wohnen,
oder das Erdgeschoss geschatftlich (Buro, Praxis, Atelier, Geschaft) nutzen. Eine Einbaukiiche
ist vorhanden, ebenso zwei Bader und zwei WCs.

2. Zustand

Das Haus stammt aus der Jahrhundertwende und ist in solider Massivbauweise (Ziegel)
errichtet. Es ist ein echtes Liebhaberobjekt, das saniert und im Nutzungskonzept neu gedacht
werden sollte: Aktuell funktioniert alles, entspricht aber nicht mehr einem zeitgemafen
Standard. Genau darin liegt die Chance — hier lasst sich mit Gespdr fur Altbau ein individuelles
Schmucksttick gestalten.

Zu berucksichtigen ist, dass das Erdgeschoss an einzelnen Stellen etwas Feuchtigkeit


https://kuula.co/share/collection/7d574?logo=0&info=1&fs=1&vr=0&sd=1&thumbs=1

aufweist; hier wiirde voraussichtlich das nachtréagliche Einbringen einer Horizontalsperre
Abhilfe schaffen. Beheizt wird tGber eine Gas-Zentralheizung; die Fenster sind
mehrfachverglast.

Insgesamt richtet sich das Objekt an alle, die den Charme historischer Bausubstanz schétzen
und bereit sind, in eine Sanierung zu investieren, um daraus ein einzigartiges Zuhause bzw.
eine Wohn-/Arbeitskombination in Toplage zu schaffen. Gerne unterstitzen wir Sie bei der
Einschéatzung der Sanierungskosten und stellen den Kontakt zu erfahrenen Professionisten
her.

3. Lage

Baden bei Wien zahlt zu den schonsten und traditionsreichsten Kurstadten Osterreichs — rund
26 km sudlich von Wien am Rande des Wienerwaldes gelegen, mit etwa 26.000 Einwohnern.
Die Stadt besticht durch ihr einzigartiges Biedermeier- und Jahrhundertwende-Ensemble, die
charmante Altstadt mit FuRgangerzone und den weltbekannten Kurbetrieb. Das
Schlossergal3chen liegt in einem der urigen, historischen Gasschen unweit des Zentrums —
eine Adresse mit besonderem Flair.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar: zahlreiche Geschafte, der
beliebte ,Griine Markt", Cafés, Restaurants sowie ein reiches Kultur- und Freizeitangebot mit
Theater, Casino, Rémertherme, Strandbad und dem Doblhoffpark mit Osterreichs groftem
Rosengarten. Auch das Bildungsangebot ist ausgezeichnet.

Besonders liberzeugend ist die Anbindung: Uber die Badner Bahn gelangt man direkt bis vor
die Wiener Staatsoper, mit der Siidbahn vom Bahnhof Baden rasch nach Wien Mitte — in rund
20 Minuten ist man am Wiener Opernring, in etwa 30 Minuten am Flughafen Schwechat. Die
A2 Sud Autobahn ist in wenigen Fahrminuten erreichbar, die Shopping City Sud liegt ganz in
der Nahe. Damit verbindet dieser Standort urbanes Kurstadt-Flair, Naturnahe und erstklassige
Erreichbarkeit — ideal fur alle, die Wohnen und Arbeiten in einer der begehrtesten Stadte
sudlich von Wien vereinen moéchten.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://pradium-immobilien.service.immo/registrieren/de

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.


https://pradium-immobilien.service.immo/registrieren/de

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <9.000m
Universitat <9.500m

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

Sonstige

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

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.000m
StralRenbahn <500m
Flughafen <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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