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Niederdsterreich Osterreich

Wohnflache: 191.5m?2
Nutzflache: 265m?2
Grundflache: 318m?2

Wohnhaus mit 2 Einheiten - Wohnen und/oder
Buro/Praxis

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Dieses gemdutliche und aufR3erst atmospharische Haus bietet ein aul3ergewohnlich grof3zigiges
Raumangebot und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Die Liegenschaft eignet sich ideal fr grof3e
Familien, als Mehrgenerationenhaus oder fur die Kombination aus Wohnen und Biro/Praxis.
Erdgeschoss und Obergeschoss kdnnen auch getrennt genutzt werden, da 2 Kichen und getrennte



Heizkreise vorhanden sind.

Auf einem 318 m2 grofRen Grundstick gelegen Uberzeugt das Haus mit einer Nutzflache von ca.
265 m2 und einer durchdachten Raumaufteilung. Die Lage ist ruhig, verkehrsginstig und
zentrumsnah in einer gewachsenen Siedlungsumgebung.

Raumaufteilung

Erdgeschoss und Obergeschoss (je ca. 73,43 m? ? identischer Grundriss):

Beide Ebenen verfiigen tber einen zentralen Vorraum, ein separates WC, eine Kiuche mit
angrenzender Speis, ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer mit angeschlossenem Badezimmer sowie
ein weiteres Kabinett.

Dachgeschoss:

Der nachtraglich ausgebaute Dachboden begeistert mit einem lichtdurchfluteten, offenen
Wohnraum. Anschliisse fir eine Teekiche sind vorhanden, ebenso ein WC mit Vorbereitung fur
eine Dusche ? ideal als zusétzlicher Wohnbereich, Atelier, Biro oder Gastebereich.

Die Einheiten im Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss sind Uber ein zentrales
Stiegenhaus begehbar. Diese Struktur ermdglicht eine klare Trennung der Wohneinheiten oder eine
flexible Nutzung fir private und berufliche Zwecke.

Kellergeschoss:
Im Untergeschoss befinden sich ein Vorraum, der Heizraum mit integrierter Waschktiche sowie viel
Lagerflache in zwei grol3en Raumen.

Dieses Haus vereint Grof3zugigkeit, Flexibilitat und Wohnqualitat und bietet ideale
Voraussetzungen fur individuelle Lebens- und Arbeitskonzepte!

Auflistung Mietzins: Netto ? 1.470,-- + 10 % UST + BK-Akonto-Pauschale brutto ? 375,04 =
Gesamtmiete ? 1.992,04

Bitte beachten Sie, dass ein Kundigungsverzicht von 5 Jahren vereinbart wird.
Lagebeschreibung

Das Haus liegt in einer ruhigen und dennoch zentralen Wohngegend in Baden, die sowohl
Privatsphare als auch kurze Wege in die Stadt bietet. Die Umgebung tberzeugt durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte und Apotheken
sind in wenigen Minuten erreichbar.

Die historische Innenstadt von Baden mit ihren Cafés, Restaurants, dem Kurpark und vielfaltigen
Freizeitangeboten liegt in unmittelbarer Nahe. Gleichzeitig ist die Lage verkehrstechnisch
hervorragend angebunden: Schnellbahn, Badner Bahn und Autobahn ermdéglichen eine schnelle
Verbindung nach Wien und in die umliegenden Regionen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er ? entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers ? einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.Infrastruktur /
EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;500mApotheke &amp;lt;1.000mKlinik
&amp;lt;1.000mKrankenhaus &amp;lt;1.500mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;500mHohere Schule &amp;lt;9.000mUniversitéat



&amp;lt;10.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBéackerei
&amp;lt;1.000mEinkaufszentrum &amp;lt;5.500mSonstigeBank &amp;lt;500mGeldautomat
&amp;lt;500mPost &amp;lt;500mPolizei &amp;lt;1.000mVerkehrBus &amp;lt;500mBahnhof
&amp;lt;1.000mAutobahnanschluss &amp;lt;3.500mStralRenbahn &amp;lt;500mFlughafen
&amp;lt;4.500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 318m2 Nutzungsart: Haus
Wohnflache: 191.5m2 Heizungsart: Etage
Nutzflache: 265m?2 Befeuerung: Gas,

hwbwert: 86m?2
Zimmer: 7
Bader: 2

Preisinformationen

Mietpreis (warm): 1845.04€
Kaution: 6000€
Nebenkosten: 375.04€

Kontaktinformationen

Vorname: Alexandra
Nachname: Schober, MSc.
E-Mail: wien@schober-real.at



