Zwischen den Burgen - Einfamilienhaus an der
Schwechat!

ﬁ PRADIUM

IMMOBILIEN GMBH

Objektnummer: 8230/127
Eine Immobilie von PRADIUM Immobilien GmbH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

«h

Liam Lewis-Weber

PRADIUM Immobilien GmbH & Co KG
Jochéackergasse 18

Haus - Einfamilienhaus

Osterreich

2500 Baden

1973

Teil_vollrenovierungsbed

Neubau

235,00 m2

260,00 m2

5,50

1

2

1

2

16,20 mz

I324,60 KWh / m2* a
4,36

877.000,00 €
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Objektbeschreibung

Dieses aul3ergewdhnliche Einfamilienhaus in erhdhter Lage von Baden beeindruckt durch
seine besondere Kombination aus sehr gut durchdachtem Grundriss und atemberaubender
Lage — ein echtes Juwel fur Naturliebhaber und Individualisten. Das Haus wurde im Jahr 1973
erbaut und laufend gepflegt. Es thront oberhalb der platschernden Schwechat und bietet einen
atemberaubenden Ausblick auf die beiden historischen Burgen Rauhenstein und Rauheneck.
Die Lage direkt am Waldrand, umgeben von unberihrter Natur, schafft eine einzigartige
Atmosphare.

Mit einer grofR3zuigigen Wohnflache von ca. 235 m2 (laut Einreichplan 175 m?2) sowie ca. 45 m?
Terrassenflache bietet das Anwesen reichlich Raum zur Entfaltung. Der sudseitig
ausgerichtete Garten ladt zum Sonnenbaden und Entspannen ein. Fir kithlere Momente oder
schattige Auszeiten steht eine charmante, nordseitige Terrasse mit direktem Blick auf die
Schwechat zur Verfligung.

Ein besonderes architektonisches Highlight ist die grof3ziigige, offene Wendeltreppe, die alle
drei Ebenen elegant miteinander verbindet:

e Erdgeschoss: Offener Wohnbereich mit gemutlichem Wohnzimmer und angrenzender
Galarie mit Kiiche — der kommunikative Mittelpunkt des Hauses.

* Untergeschoss: Rickzugsort mit mehreren Schlafraumen und einem stilvollen
Badezimmer — ruhig, kiihl und perfekt zum Entspannen.

e Dachgeschoss: Ein ca. 60 m? grol3er, ausgebauter Raum, der vielfaltig nutzbar ist —
als Atelier, Homeoffice oder zusatzlicher Wohnbereich. (Ist laut Einreichplan nicht
genehmigt)

Highlights:

e aulRergewohliche Lage an der Schwechat
¢ Ruhelage

e Weitblick / Grinblick / Burgblick



¢ Waldrandlage

e guter Grundriss

¢ ausbaubares Dachgeschol3

Lagebeschreibung:

Diese attraktive Wohnlage im Westen von Baden bei Wien vereint ruhiges, grines Wohnen mit
sehr guter Infrastruktur. Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist gut: Haltestellen
mehrerer Buslinien befinden sich nur etwa 5 Gehminuten entfernt, der Bahnhof Baden mit
Regionalzugverbindungen ist in rund 10 Autominuten erreichbar. Auch die A2 ist in wenigen
Minuten mit dem Auto zu erreichen. Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arzte sowie Cafés und
Restaurants befinden sich in unmittelbarer Nahe, ebenso wie Kindergarten, Volksschulen und
weiterfihrende Bildungseinrichtungen. Fur Erholung und Freizeit stehen zahlreiche Angebote
zur Verfigung — darunter der Kurpark, die Romertherme, das Casino sowie idyllische Rad- und
Wanderwege. Ein weiteres Highlight ist das nahegelegene Strandbad Baden, das an heil3en
Sommertagen fur Abkihlung und Entspannung sorgt.

Diese Lage bietet ideale Voraussetzungen fur Familien, Berufspendler und alle, die
zentrumsnah und dennoch ruhig wohnen mochten.

Rechtliches:

Bitte beachten Sie, dass wir aufgrund der gesetzlichen Nachweispflicht gegentber dem
Eigentimer Anfragen nur mit vollstandigen Angaben (Name, Adresse, Telefon und Mail
Adresse) bearbeiten kénnen. Wir sind als Doppelmakler tatig! Hinweis zu Widerrufsrecht,
Rucktrittsrecht bei Fern- und Auswartsgeschaften: Gem. 811 FAGG (Fern- und
Auswartsgeschaftegesetz) kann der Interessent innerhalb von 14 Tagen vom Vertrag
zurlcktreten. Winscht der Interessent mit der Kontaktaufnahme ein vorzeitiges Tatigwerden
(Namhaftmachung und Adresse der Immobilie) des Immobilienbliros PRADIUM Immobilien
innerhalb der offenen Rucktrittsfrist, nimmt er damit zur Kenntnis, das Rucktrittsrecht vom
Maklervertrag gem. 811 FAGG zu verlieren. Grundsatzlich sei erwéhnt, dass die
Maklerprovision nur bei Zustandekommen eines Willensibereinkommens zwischen Verkaufer
und Kaufer (Kaufvertrag) gem. Makler Gesetz verrechnet wird. Blo3e Besichtigungen sind
absolut kostenlos.



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.immol/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <2.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <4.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.500m
Hbhere Schule <8.000m
Universitat <8.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <5.000m
StralRenbahn <2.000m
Flughafen <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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