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Historisches Familienhaus mit Gartenidylle ?
Ehemaliges Winzer- und Schuhmacheranwesen
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Kontaktinformationen:
Peter Krammer
Tel: +43 676 313 1657
anfrage@bestlist.immo

Objektbeschreibung

Die Liegenschaft mit einer Grundstticksflache von ca. 791?m? vereint historischen Charme,
Handwerkstradition und grof3es Entwicklungspotenzial in einer sehr schénen ruhigen Wohngegend

von Baden.

Der Gebaudekomplex erstreckt sich entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze bis etwa zur Mitte
des Grundstiicks und bietet insgesamt eine potenzielle Nutzflache von rund 300?m2 (ohne den



Rohdachboden). Im sidlichen Bereich befindet sich ein windgeschitzter Innenhof mit ca. 150?m2,
der sich zu einem ruhigen, uneinsehbaren Garten mit weiteren 300?mz 6ffnet ? ein geschitzter
Ruckzugsort mit viel Privatsphare. Innenhof und Garten werden durch das querstehende
Garagengebaude voneinander getrennt.

Der Komplex gliedert sich in drei Gebaudeteile:

Winzer- und Presshaus (Baujahr 1912)
Stral3enseitig sichtbar steht das urspriingliche Winzer- und Presshaus aus dem Jahr 1912 mit ca.
67m? Rohdachboden. Daran anschlie3end folgt das ehemalige Heurigenlokal.

Heurigenlokal und Schuhmacherwerkstatt (Erdgeschoss)
Dieser Gebaudeteil wurde im Jahr 1953 um ein Obergeschoss erweitert.

Obergeschoss (Erweiterung / Aufstockung 1952/53, ca. 67?m?2): Aktuell bewohnt, mit 2,5
Zimmern, Kiiche, Bad und separater Toilette. Von hier aus gelangt man auf das Dach der
angrenzenden Garage, das viele Jahre als Terrasse mit Blick in den Garten genutzt wurde.

Garagengebaude (Querbau)
Dieses Geb&ude (Bj. 1952), trennt den Innenhof vom wunderschénen Garten und verbindet beide
Bereiche baulich.

Das Haus verfugt Gber keine Heizungsleitungen und muss Generalsaniert werden. Besonders
hervorzuheben ist der gut erhaltene Gewdélbekeller mit originaler Weinpresse, der dem Haus einen
besonderen historischen Tiefgang verleiht.

Gebéaudeteile und Flachen im Uberblick

Stral3enseitiges Haus: ca. 57?m?2

Rohdachboden: ca. 67m?2

Hofgebaude EG (ehem. Lokal/Werkstatt): ca. 637m?

Obergeschoss (bewohnt): ca. 67?m?

Garage: ca. 54?m?



Dachterrasse: ca. 54?m?2

Innenhof: ca. 150m?2

Garten: ca. 300m3

Lage

Die Liegenschaft befindet sich in einer sehr ruhigen Seitenstral3e dstlich der Bahnstrecke und etwa
8 Gehminuten vom Bahnhof Baden entfernt. Die Umgebung besticht durch ihre griine, entspannte
Wohnqualitat ? bei gleichzeitig hervorragender Anbindung an die Infrastruktur und das
Stadtzentrum von Baden.

Fazit

Ein echtes Liebhaberobjekt mit Seele ? ideal fir, kreative Képfe und Menschen mit dem Traum vom
eigenen, historisch gepragten Rickzugsort. Entdecken Sie das Potenzial dieses besonderen
Hauses und verwirklichen Sie Ihre Vision im Herzen von Baden.

Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung unnétiger Ausdrucke in Papierform vor.
Daher geben Sie uns bitte Bescheid, ob Sie die Unterlagen in gedruckter Form ausgehandigt haben
mochten oder ob wir sie Ihnen einfach per E-Mail zusenden sollen. Wir richten uns gerne nach
Ihren Wiinschen!

Rechtlicher Hinweis:
BESTLIST Immobilien ist eine Marke der Friends Immobilien List GmbH.

Die Vermarktung erfolgt im Namen und auf Rechnung der Friends Immobilien List GmbH,

FN 293044y, 2500 Baden, Véslauer Stral3e 2, 2352 Gumpoldskirchen, Wiener Stral3e 11.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;500mApotheke &amp;lt;500mKlinik &amp;lt;1.500mKrankenhaus &amp;lt;500mKinder
&amp; SchulenSchule &amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;500mH6here Schule
&amp;lt;8.500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBéackerei &amp;lt;500mEinkaufszentrum
&amp;lt;4.500mSonstigeBank &amp;lt;500mGeldautomat &amp;lt;500mPolizei &amp;lt;1.000mPost
&amp;It;500mVerkehrBus &amp;lt;500mBahnhof &amp;lt;500mAutobahnanschluss
&amp;lt;3.000mStrallenbahn &amp;lt;500mFlughafen &amp;lt;4.500mAngaben Entfernung Luftlinie
/ Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 791m?2

Nutzflache: 300m?

Preisinformationen

Kaufpreis: 699000€
Nebenkosten: 94€

Kontaktinformationen

Vorname: Peter

Nachname: Krammer

Tel:: +43 676 313 1657
E-Mail: anfrage@bestlist.immo

Nutzungsart: Haus

hwbwert: 86.31m?2
hwbklasse: Gm?
fgeewert: 5.79m?2
fgeeklasse: Gm?



