Raritat - WOHNTRAUM DER EXTRAKLASSE -
Einzigartiges 5-6 Zimmer-Juwel mit privater Gartenoase,
Balkon & historischem Gewdlbekeller in exklusiver Lage!
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Objektnummer: 1801/139

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2500 Baden
Baujahr: 1900
Zustand: Gepflegt
Mobliert: Teill

Alter: Altbau
Wohnflache: 187,00 m2
Zimmer: 5,50

Bader: 1

WC: 1

Balkone: 1

Keller: 110,00 m2
Heizwarmebedarf: 138,42 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 2,32
Kaufpreis: 998.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Lydia Litau

Lydias Immobilien

Hietzinger Hauptstral3e 140/2
1130 Wien

T+43 678 128 38 31

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Wohnen auf hochstem Niveau mit vielen Extras:

In einer der begehrtesten Wohnlagen Badens vereint diese aul3ergewdhnliche Wohnung
im 1. Liftstock den Charme eines stilvollen Jahrhundertwendehauses mit hochwertiger
Ausstattung und grofR3zugigen Freiflachen. Auf rund 185 m2 Wohnflache entfaltet sich ein
exklusives Wohnambiente, das historische Eleganz und aul3ergewohnliche Gro3zugigkeit
harmonisch verbindet.

Ein Balkon mit ca. 5 m?, ein traumhafter, uneinsehbarer Eigengarten mit rund 150 m2, der
geschtzt im ruhigen Innenhof liegt und ein Hochstmal3d an Privatsphare bietet, sowie ein
grof3zugiger Vorgarten mit ca. 128 m2 runden dieses auf3ergew6hnliche Wohnangebot ab.
Besonders hervorzuheben ist die optimale und grof3ziigige Raumaufteilung, die sowohl ein
hohes Mafl3 an Wohnkomfort als auch vielseitige Nutzungsmaglichkeiten bietet. Das
Schlafzimmer sowie der separate Schrankraum sind nach Westen zum ruhigen, privaten
Eigengarten im Innenhof ausgerichtet und schaffen eine angenehme Riickzugsoase. Die

weiteren vier sudseitig orientierten Zimmer tberzeugen durch ein freundliches,
lichtdurchflutetes Wohnambiente.

Hinweis: Ein Teil der Fotos wurde mittels virtueller M6blierung visualisiert und dient
ausschlief3lich der besseren Veranschaulichung der moglichen Raumnutzung. Die
Originalaufnahmen sind ebenfalls im Inserat enthalten.

Raumaufteilung:

-Reprasentativer Vorraum

-Kiche

-Grof3zugiger Wohnraum mit Kachelofen

-Grof3zugiges Zimmer mit Balkon

-Zimmer mit zusatzlichem Eingang

-Kabinett



-Grol3zligiges Schlafzimmer — zum Innenhof, ruhig

-Schrankraum

-WC mit Waschbecken und Fenster

-Badezimmer mit Dusche, Bidet und Fenster

-Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

Eckdaten:

-Wohnflache: ca. 185 m2

-Balkon: ca. 5 m?

-Eigengarten zum Innenhof: ca. 150 m2 - mit kleinem Gartenschuppen

-Vorgarten 1 straf3enseitig: ca. 60 m?

-Vorgarten 2 straf3enseitig: ca. 68 m?

-Kellerflache: ca. 10 m?

-Gewolbekeller: ca. 100 m? - zzgl. 40.000 €

Ein besonderes Highlight stellt der historische Gewd6lbekeller mit rund 100 m2 dar, der
ehemals als Schiel3keller genutzt wurde und gemeinsam mit der Liegenschaft zu einem
zuséatzlichen Kaufpreis von EUR 40.000,— verauf3ert wird und ein Kellerabteil mit ca. 10 m2.
Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigige Wohnbereich mit historischem
Kachelofen, der dem Raum eine besonders gemdutliche und zugleich stilvolle Atmosphare
verleiht. Vom Wohnbereich gelangt man in ein weiteres stilvolles Zimmer, das tUber einen ca. 5
m2 grofRen Balkon verfiigt. Erganzt wird das grof3ziigige Raumangebot durch ein weiteres
geraumiges Zimmer mit zusétzlichem Eingang vom Stiegenhaus sowie ein gemiutliches
Kabinett.

Durch den zweiten, unabhéngigen Wohnungseingang eroffnet sich eventuell die
interessante Moglichkeit, die Wohnung bei Bedarf in zwei separate Wohneinheiten zu
unterteilen. Eine entsprechende Teilung ware vorab mit der zustandigen Gemeinde sowie
hinsichtlich der baurechtlichen und wohnungseigentumsrechtlichen Voraussetzungen

abzuklaren.

Auch die architektonischen Details und die hochwertige Materialauswahl verleihen dieser



Immobilie ihren unverwechselbaren Charakter. AuRergewdhnliche Raumhdéhen, elegante,
hohe Flugeltiren und stilvolles Tafelparkett unterstreichen den historischen Charme des
Jahrhundertwendehauses. Der kunstvolle Einsatz ausgewéhlter Materialien und die liebevolle
Gestaltung schaffen eine harmonische Verbindung aus klassischer Eleganz und
zeitgemalem Komfort.

Die Wohnung wurde kirzlich frisch ausgemalt und der stilvolle Tafelparkettboden
fachgerecht geschliffen. Das Badezimmer sowie das WC wurden vor rund zwei Jahren
umfassend saniert und prasentieren sich in einem modernen und gepflegten Zustand. Die
hochwertige Ausstattung der Sanitarraume fugt sich harmonisch in das stilvolle Gesamtbild
der Wohnung ein und unterstreicht den gehobenen Wohnkomfort.

Das prachtvolle, auRerst gepflegte Wohnhaus besticht durch seine reprasentative
Architektur, kunstvolle Stuckverzierungen und eine reich gegliederte Fassade.

Heizung, Betriebskosten sowie Parkmadglichkeiten:

Die Beheizung der Wohnung erfolgt Uber eine Gasetagenheizung. Die monatlichen
Betriebskosten der Wohnung belaufen sich auf ca. 550 €, zuziglich einer
Reparaturriicklage von ca. 260 €. Fur den Gewdlbekeller fallen monatliche Betriebskosten
von ca. 95 € sowie eine Reparaturriicklage von ca. 43 € an.

Im benachbarten Gebaude stehen Tiefgaragenstellplatze zur Verfigung. Bei Interesse kann
gerne die Moglichkeit zur Anmietung eines Stellplatzes angefragt werden.

Highlights auf einen Blick:

-Exklusive Bestlage in Baden — zentral und begehrt

-Ca. 185 m2 Wohnflache — grof3ziigige 5-6 Zimmer

-Ca. 150 m2 uneinsehbarer Eigengarten im ruhigen Innenhof

-Ca. 128 m2 Vorgartenflachen und ca. 5 m2 Balkon

-1. Liftstock in prachtvollem Jahrhundertwendehaus

-Historischer Charme — hohe Raume, Flugeltiren, Tafelparkett & Kachelofen

-4 Lichtdurchflutete, siidseitige Zimmer und Schrankraum und Schlafbereich zum
Innenhof



-Zwei separate Wohnungseingange — mogliches Teilungspotenzial (vorbehaltlich
Genehmigungen)

-Wande frisch ausgemalt & Tafelparkett geschliffen

-Badezimmer & WC vor ca. 2 Jahren saniert

-Ca. 10 m2 Kellerabteil

-Historischer Gewdlbekeller mit ca. 100 m2 — zzgl. zum Kaufpreis € 40.000,—
-Top-Infrastruktur & hervorragende Verkehrsanbindung nach Wien und Wiener Neustadt
Lage:

Die traditionsreiche Kurstadt Baden zahlt zum UNESCO-Weltkulturerbe und vereint
historischen Charme mit hoher Lebensqualitat.

Die Wohnung befindet sich in begehrter, zentraler Lage und Uberzeugt durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur. Die charmante Innenstadt, der idyllische Kurpark sowie
zahlreiche Restaurants, traditionelle Heurigenlokale, Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen und
vielfaltige Freizeitangebote sind bequem erreichbar.

Auch die 6ffentliche Verkehrsanbindung ist hervorragend: Der Bahnhof Baden mit
Verbindungen nach Wien und Wiener Neustadt sowie die Badner Bahn und regionale
Buslinien gewahrleisten eine hohe Mobilitat.

Diese attraktive Wohnlage verbindet urbanen Komfort, kulturelle Vielfalt und einen hohen
Erholungswert auf besonders harmonische Weise.

Kontakt:

Fur weitere Informationen steht Ihnen Frau Lydia Litau gerne zur Verfigung:

? +43 678 12 83831

? office@lydias-immobilien.at

Bitte beachten Sie: Aufgrund unserer Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentimer kénnen nur

Anfragen mit vollstdndigen Kontaktdaten (Vorname, Nachname, Adresse, Telefonnummer,
E-Mail) bearbeitet werden.



Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <8.500m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <5.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Polizei <500m

Post <500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m
StralRenbahn <500m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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