LIVING IN THE PARK -5 ZIMMER-WOHNUNG MIT
LOGGIEN - LICHTDURCHFLUTET - CHARMANTER
GRUNDRISS - RUHIGE LAGE - WOHNEN IM HERZEN VON
BADEN

> Neutor

Objektnummer: 4676

Eine Immobilie von Neutor Real GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

-
. 1
-

Daniel Hausberger

Neutor Real GmbH

Radetzkystral3e
Wohnung - Etage
Osterreich

2500 Baden
Gepflegt

Neubau

128,63 m?
128,63 m2
128,63 m?

5

2

2

2

C 79,20 kWh / m2* a
E 2,75
390.000,00 €
374,38 €

37,44 €
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Objektbeschreibung

Ein Wohnjuwel in bester Lage in einer Griinoase — diese aul3ergewohnliche
5-Zimmer-Residenz im Herzen von Baden vereint zeitlose Eleganz mit durchdachtem Komfort
auf héchstem Niveau. Zwei Loggien erweitern den grof3ztigigen Wohnraum ins Freie und
schaffen Orte der Ruhe und Lebensqualitat.

Eckdaten:

WNFL.: ca. 128,63 m2 inkl. Loggien

Zimmer: 5

Badezimmer: 2, mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss sowie mit Dusche
WOC: ja, eins seperat angelegt und eins im Badezimmer

Klche: ja

Stock: 1. Etage

Lift: Nein

Aussenjalousien: ja

Keller: ja

Stellplatz: ja, zwei Stick

Beschreibung:

Willkommen in einem Wohnjuwel, das seinesgleichen sucht — eingebettet in die charmante
Kulisse der traditionsreichen Stadt Baden, bietet Ihnen diese beeindruckende
Eigentumswohnung ein auf3ergewohnliches Mal3 an Grol3zugigkeit, Stil und Funktionalitat. Nur
wenige Stufen trennen Sie von IThrem Wohnglick. Mit funf raffiniert geschnittenen Zimmern,
zwei Loggien und einer durchdachten Raumkomposition entfaltet sich hier ein Lebensraum,
der nicht nur Platz bietet, sondern Personlichkeit widerspiegelt. Bereits beim Eintreten in den



weitlaufigen Vorraum spuren Sie die Grol3zligigkeit dieser Wohnung. Der Empfangsbereich
Uberzeugt mit klarer Linienfihrung, angenehmer Helligkeit und einer Atmosphére, die Sie
sofort willkommen heif3t. Von hier aus erschliel3t sich das gesamte Wohnensemble auf
elegante Weise, welches aus zwei zusammengelegten Wohnungen ergibt. Zur Linken 6ffnet
sich ein weitlaufiges Zimmer, das sich ideal als reprasentatives Wohnzimmer eignet.
GroR¥flachige Fensterflachen sorgen fir ein einzigartiges Lichtspiel im Tagesverlauf und
verleihen dem Raum eine unverwechselbare Aura. Der direkte Zugang zur ersten Loggia
erweitert den Wohnraum harmonisch ins Freie — ein Ort, an dem sich der Morgenkaffee
ebenso genielRen lasst wie ein Glas Wein am Abend. Unmittelbar angrenzend befindet sich die
separate Kiche. Ein gro3es Fenster sorgt nicht nur fir angenehme Helligkeit, sondern
garantiert auch Frischluft wahrend des Kochens — ein durchdachtes Detail, das im Alltag den
feinen Unterschied macht. Die Einbaukiche flgt sich nahtlos in den Raum ein und lasst das
Herz leidenschaftlicher Hobbykdch:innen hoherschlagen. Die weiteren RAume der Wohnung
erreicht man tber den zentralen Vorraum, der durch seine Grof3e und Struktur eine
hervorragende Zonierung zwischen Wohn- und Privatrdumen ermadglicht. Ein praktischer
Abstellraum bietet ausreichend Stauraum fur Haushaltsgerate und saisonale Gegenstande —
geordnet, griffbereit, unsichtbar. Besonders hervorzuheben ist die luxuriose
Sanitarausstattung: Zwei vollwertige Badezimmer stehen Ihnen zur Verfligung. Das erste Bad
ist mit einer Dusche und mit einem Handwaschbecken ausgestattet — ideal fir Géste oder die
schnelle Erfrischung zwischendurch. Das zweite Badezimmer hingegen ladt zum Entspannen
ein. Mit einer komfortablen Badewanne, Waschbecken und integriertem WC wird es zur
personlichen Wohlftihloase. Erganzt wird das Raumangebot durch ein separates Gaste-WC —
ein weiteres durchdachtes Detail, das Komfort auf hchstem Niveau garantiert. Der private
Bereich der Wohnung umfasst vier weitere Zimmer, die lhnen alle gestalterischen Freiheiten
bieten: Ob Schlafraume, Kinderzimmer, Homeoffice, Bibliothek oder Fitnessraum — Sie
entscheiden, wie Sie diesen wertvollen Raum nutzen mochten. Zwei dieser Zimmer setzen
besondere Akzente: eines begeistert mit einer eigenen, geschutzten Loggia — ein privater
Ruckzugsort unter freiem Himmel, der Sommer wie Winter eine ganz besondere
Lebensqualitat schenkt. Das andere Zimmer verfugt tber einen begehbaren Schrankraum —
Ihre Garderobe wird hier nicht nur ordentlich verstaut, sondern stilvoll inszeniert.

Hier finden Sie nicht nur ein neues Zuhause. Sie finden Raum zum Ankommen, zum Wachsen
—und zum Verweilen. Inmitten von Baden, einer Stadt, die mit ihrer historischen Kulisse, ihrer
Kultur, ihren Thermen und ihrer Nahe zu Wien seit jeher als Wohnsitz der feinen Gesellschaft

gilt.

Kosten:

Kaufpreis: € 390.000,-



Stellplatz: jeweils € 18.000,- einmal mit elektrischem Tor und einmal von Hand zu 6ffnen
BK: € 540,43 inkl. Rep-Riicklage, Abfertigung HB, VW-Honorar und gesetzlicher USt.
BK Stellplatz: jeweils € 57,63 inkl. Rep-Rucklage und gesetzlicher USt.
Warmwasser/Heizkosten: € 314,37 inkl. gesetzlicher USt.

Provision: 3% vom KP zzgl. gesetzl. USt.

Lage + Infrastruktur:

In privilegierter Lage von Baden gelegen, vereint dieses Wohnjuwel stilvolle
Zuruckgezogenheit mit urbaner Lebensqualitat auf héchstem Niveau. Die Umgebung
Uberzeugt mit erstklassiger Infrastruktur: Feine Boutiquen, gehobene Gastronomie,
traditionelle Wochenmarkte, Apotheken sowie Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen
befinden sich nur wenige Schritte entfernt — alles, was das tagliche Leben angenehm und
komfortabel macht. Die exzellente Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz sowie die
rasche Erreichbarkeit Wiens unterstreichen die Attraktivitat des Standorts. Nur einen
Spaziergang entfernt erstreckt sich der prachtvolle, historisch gewachsene Kurpark — eine
griane Buhne der Ruhe und Inspiration mit gepflegten Alleen, Wasserspielen und kulturellen
Highlights. Hier befindet sich auch das berihmte Casino Baden — ein architektonisches
Kleinod und gesellschaftlicher Treffpunkt, das mit Eleganz, Kulinarik und internationalen
Veranstaltungen begeistert. Weitere Hohepunkte wie der Doblhoffpark mit seinem duftenden
Rosarium, das stilvolle Thermalstrandbad, die Romertherme oder die romantischen Pfade des
Helenentals machen diesen Ort zu einer auRergewdhnlichen Adresse flir Menschen mit
Anspruch. Eine Lage, die nicht nur iberzeugt — sondern beeindruckt.

Wir dirfen gem. 8 5 Maklergesetz darauf hinweisen, dass wir als Doppelmakler tatig
sind und ein wirtschaftliches/familidares Naheverhéltnis zu unseren Auftraggebern
besteht. Das wirtschaftliche Naheverhaltnis ergibt sich aus regelmaliger geschéftlicher
Verbindung. Irrtum vorbehalten.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <1.000m
Klinik <750m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen



Schule <750m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <9.250m
Universitat <9.750m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <5.750m

Sonstige

Bank <750m
Geldautomat <750m
Polizei <1.250m
Post <1.000m

Verkehr

Bus <250m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.250m
Stral3enbahn <1.000m
Flughafen <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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