Hol” mich aus dem Dornréschenschlaf! Zinshaus im
Zentrum von Baden

Objektnummer: 16612

Eine Immobilie von Alexander Ringsmuth GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Alter:
Wohnflache:
Lagerflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:

Garten:
Keller:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

Wolfgang Schoiswohl

Alexander Ringsmuth GmbH
Hackhofergasse 1
1190 Wien

T +43664 3455667
H +43664 3455667

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Haus
Osterreich
2500 Baden
1832
Altbau
416,00 m2
39,00 m2
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1.250,00 m2
39,90 m2
1.290.000,00 €
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Objektbeschreibung

Dieser Stilaltbau wurde 1832 als Zinshaus errichtet und hat seither unterschiedliche
Nutzungen (Wohnen, Gewebe) gefunden. Die Liegenschaft besteht derzeit aus sieben
renovierungsbedurftigen Wohnungen und zwei Rohdachbdden mit Ausbaupotential. Das Haus
ist teilunterkellert. Am Grundstiick kann nicht geparkt werden und es ist auch keine Zufahrt
maglich.

Die Wohnungsgrol3en:

2. 52,82 m2 (2. Stock),
4. 90,97 m2 (erster Stock),
6. 58,82 m2 (Erdgeschoss),
8. 64,72 m2 (Souterrain Zubau)
10. 39,33 m2 (Souterrain Zubau),
12. 70,59 m? (1. Stock Hauptgebaude/Zubau)

14. 39,3 m2 (1. Stock Zubau)

Sechs der sieben Wohnungen sind zum riesigen Garten Richtung Studen ausgerichtet. Die
beiden Dachbéden der Liegenschaft sind aktuell nicht ausgebaut und bieten weiteres
Potenzial. Das Bestandsobjekt kann noch um ca. 150 m2 erweitert werden.

Der grol3e Garten der Liegenschaft bietet flir den Eigentimer und seine Mieter einen tollen
Mehrwert und Erholungsmoglichkeit. Uber eine kleine Briicke, die sich im hinteren Teil des
Gartens befindet, gelangt man direkt in die wunderschéne Parklandschaft Badens.

Das bestandfreie Objekt kann aufgrund der Fassade, die unter Ensembleschutz steht, nur
behutsam und im Einvernehmen mit der Badener Baubehérde unter Einbeziehung des
Denkmalschutzes erweitert werden. Diesbeziigliche Plane wurden bereits ausgearbeitet, dann



aber nicht umgesetzt. Eine Renovierung des Altbestandes und die anschliel3ende Vermietung
der Wohnungen ware aufgrund der gefragten Lage und der hohen Nachfrage nach Wohnraum
in Baden ebenfalls sinnvoll. Eine gewerbliche Nutzung ist ebenso madglich wie die
Zusammenlegung einzelner Wohnungen.

Das Haus befindet sich in absoluter Badener Bestlage, 5 Minuten zu Ful3 ins Zentrum und
Uber einen Ful3weg direkt mit dem Doblhoffpark verbunden.

Nutzen Sie die Gelegenheit, in dieser begehrten Lage in der bekannten Kaiserstadt Eigentum
zu erwerben!

Die Lage dieser Immobilie kdnnte nicht besser sein. Baden ist bekannt fiir seine
hervorragende Lebensqualitat. Die Stadt ist als Kur- und Schulstadt am Rande des
Wienerwaldes bekannt und der ideale Ort, in der Nahe einer Grof3stadt zu leben und
gleichzeitig in wenigen Minuten im Wienerwald zu sein. Wander- und Spazierwege, mehrere
Parks und das Rosarium, ein dichtes Radwegnetz, Mountainbike- und Laufstrecken, Kultur und
beste Infrastruktur sind hier fur jede Lebenslage vorhanden.

In Baden finden Sie alles, was Sie fiur den taglichen Bedarf benétigen: Arzte, Apotheken, das
Landesklinikum Baden, die Volksschule, eine Vielzahl an héheren Schulen, Kindergéarten,
Supermarkte uvm. Eine Backerei, die Romertherme mit dem angeschlossenen Fitnesscenter,
mehrere Arzte und das Strandbad sind nur 2-5 Gehminuten entfernt. Der Genussmarkt und
der Grine Markt versorgen Sie mit regionalen Schmankerln genauso wie mit internationalen
Kdstlichkeiten. Die vielen Veranstaltungen im Badener Stadtzentrum haben die Kurstadt
weithin bekannt gemacht und machen Baden so beliebt bei Alt und Jung.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls ausgezeichnet. Ein Bus (Haltestelle 1 min entfernt) bringt
Sie direkt in die Innenstadt (Josefsplatz) oder zum Bahnhof der Stidbahn, mit der Sie die
schnellste Verbindung nach Wien oder Bad Vdslau erreichen.

Die Shopping City Sud und Wien-Meidling sowie die Wiener Innenstadt erreichen Sie auch
bequem mit der Badner Bahn, die ebenfalls eine regelmafige und schnelle Verbindung bietet.

Die angrenzenden Gemeinden sind mit mehreren Buslinien zu erreichen.

Diese Villa ist durch die einzigartige Lage ein Rickzugsort, der lhnen Raum fur Entfaltung und
Inspiration bietet.

Habe ich Ihr Interesse geweckt?

Gerne stehe ich fur Ihre Fragen zur Verfiigung, zeige Ihnen diese sanierungsbedirftige
Villa persdnlich und tbermittle Innen noch weitere Informationen.

Ich freue mich wenn Sie mich kontaktieren!



Wolfgang Schoiswohl

mail: wolfgang.schoiswohl@ringsmuth.at
Tel.: 0664 345 56 67

Alexander Ringsmuth GmbH

Irrtum und Anderungen vorbehalten

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <8.500m
Universitat <9.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

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

Post <1.000m



Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <4.500m
Stral3enbahn <1.000m
Flughafen <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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