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Exposé

Wohnung in Baden
PRIVATVERKAUF - Ruhige 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon

2015

3,00

70,00 m?
Fernwarme

Nach Vereinbarung

Neuwertig

www.ohne-makler.net/expose/342635

und Tiefgaragenplatz in zentraler Lage

Objekt-Nr. OM-342635

Wohnung

Verkauf: 385.000 €

Ansprechpartner:

Antonia W.

Waltersdorfer Strafie 47

2500 Baden

Niederosterreich

Osterreich
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Stadtischer Komfort trifft angenehme Grtinlage.

Entdecken Sie diese moderne 3-Zimmer-Wohnung in Baden, die Ihnen alles bietet, was das
Herz begehrt: eine ruhige, griine Umgebung, eine hervorragende Infrastruktur, durchdachte
Raumaufteilung und grofzugige Freiflachen.

Highlights der Wohnung;:

Hochwertige Ausstattung: Alle Wohnraume sind mit elegantem Eichenparkett ausgestattet. Der
Vorraum, das Bad und das WC sind mit hellen Feinsteinzeugfliesen versehen. Formschoéne
Waschtische, eine Badewanne mit hochwertigen Armaturen und ein Handtuchheizkdrper
schaffen eine wahre Wellnessoase in Ihren eigenen vier Wanden.

Moderne Technik: Die Warmeversorgung und Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral tiber
Fernwarme, abgerechnet nach Verbrauch. Alle Riume sind mit einer komfortablen
Fufsbodenheizung ausgestattet.

Einbaukitiche inklusive: Die Wohnung verfiigt tiber eine stilvolle Einbauktiche mit
hochwertigen SIEMENS-Markengeraten (Einbau Kiihl-Gefrierkombination, Backofen,
Glaskeramikkochfeld, Geschirrsptiler).

Helle Fenster: Alle Fenster sind 3-fach verglast und mit einem innenliegenden Sonnenschutz
ausgestattet.

Praktische Extras: Ein dem Balkon angegliederter Schuppen bietet zusatzlichen Stauraum.
Zudem gehort ein separates Kellerabteil im Kellergeschof3 zur Wohnung.

Die Wohnhausanlage:

Die freifinanzierte Niedrigenergie-Wohnhausanlage (Baujahr 2015) umfasst insgesamt 27
Wohneinheiten, ein Geschéaftslokal und zwei Lager. Das Gebaude ist in H-Form errichtet und
besteht aus einem straf3enseitigen sowie einem hofseitigen Trakt, die durch ein zentrales
Stiegenhaus mit Lift verbunden sind.

Ruhige Lage:

Die Wohnung ist barrierefrei tiber einen offenen Laubengang im Innenhof erreichbar und
befindet sich im 1. Obergeschof3 des hofseitigen Gebaudetrakts. Trotz der zentralen Lage
genief3en Sie hier eine ruhige Atmosphare, wahrend der Nord-Ost Balkon zum Entspannen im
Grunen einladt.

Gemeinschaftseinrichtungen:

Zu den allgemeinen Raumen gehéren ein Kinderwagenabstellraum, ein Fahrradabstellraum,
ein Trockenraum, ein Miullraum, ein Kleinkinderspielplatz im Freien sowie eine
Gemeinschaftsterrasse im 2. Obergeschof.

Technische Ausstattung:

Das Haus verfiigt iiber eine Gemeinschafts-SAT-Anlage, der Anschluss befindet sich im
Wohnzimmer. Der rollstuhlgerechte Personenaufzug halt in jedem Geschof, einschliefllich des
Kellergeschofes, wo sich der Zugang zur Tiefgarage befindet.

Parkmoglichkeiten:

Zur Wohnung gehort der zentral gelegene KFZ-Stellplatz Ne 27, der barrierefrei tiber das

Kellergeschof3 oder die PKW-Einfahrtsrampe an der Waltersdorfer Straf3e mit einem
Funkhandsender fiir das Garagentor befahren werden kann.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Die an der Waltersdorfer Straf3e gelegene Wohnhausanlage tiberzeugt durch ihre zentrale Lage
und ausgezeichnete Infrastruktur. In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche
Nahversorger, 6ffentliche Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Arzte sowie das
Landesklinikum Baden. Die Haltestelle der Badner Bahn (Leesdorf) und der Bahnhof Baden
sind in wenigen Gehminuten erreichbar.

Durch die direkte Anbindung an die Badner Bahn und die OBB gelangen Sie in nur rund 45
Minuten in die Wiener Innenstadt. Ebenso erreichen Sie schnell die Stidautobahn, wodurch
die Wohnung sowohl fiir berufliche als auch kulturelle Aktivitaten in der Bundeshauptstadt
oder in Richtung Wiener Neustadt bestens geeignet ist.

Baden gehort als einzige Osterreichische Kurstadt zum UNESCO-Welterbe der ,Great Spa
Towns of Europe”. Die Umgebung bietet eine ideale Mischung aus Urbanitat und Erholung.
Die monddne Fufgiangerzone von Baden mit einer Vielzahl an Geschéaften und Restaurants
ladt zum Bummeln ein. Die Sporthalle Baden, eine der grofiten Sportanlagen
NiederoOsterreichs, bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten. In der Umgebung warten zahlreiche
Heurige, Wander- und Ausflugsziele sowie ein abwechslungsreiches Kulturangebot auf Sie.
Baden ist nicht nur als Kurstadt, sondern auch als Freizeit- und Lifestyle-Destination mit
Angeboten wie dem Casino und der Romertherme weit tiber die Stadtgrenzen hinaus bekannt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/342635 Seite 3/20



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 29,51 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie
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Galerie

Energieausweis fiir Wohngebaude

oia o8

BEZEICHNUNG  WHA -Waltersdorfer Strae 47_BestandsEA

Gebaude(tei)  Wohnen Baujahr
Nutzungsprofil  Mefviamilienhduser Letzte Veranderung
Strate Wakiersdorfer Srae 47 Katastralgemeinde  Baden
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Energieausweis fur Wohngebaude
OiB

Bezugs-Grundfische 217644 m2  Heiztage 211d  Bauweise sciwere
Brutto-Volumen 866898 3 Heizgradtage 38GKd  Artder LOftung Fensteifiung
Gebaude-Halfiache. 455123 m2 125 °C keine Angabe
Kompaktheit (AV) 053 fin  Sol-innentemperatur W°C  LEKT-Wert ®
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Grundrisse
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Niedrigenergie Wohnhausanlage
2500 Baden, WaltersdorferstralRe 47 J/!EBBE nd

EntwicklungsgesmbH
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Legende:
[ e orenvcpp
Terrassentir
] e
Dreh/Kipp
|:| Betonpl. Fenster mit Parapet
________ Dachiichenfenster
RAUMHOHEN GENERELL
EG, 1.0G,2. 0G =2,60 m
WOHNHAUSANLAGE 2500 BADEN
WALTERSDORFERSTRASSE 47
TOP | 12 | 1. OBERGESCHOSS
3-ZIMMERWOHNUNG
WOHNNUTZFLACHE LT. 5
NO BAUORDNUNG e
BALKON 959m? | PARTEIENKELLER | 3,57 m?

WALTERSDORFERSTRASSE

DIE DARGESTELLTEN EINRKCHTUNGSGEGENSTANDE GEHOREN NICHT ZUR WOHNUNGSAUSSTATTUNG, SIE DIENEN LEDIGLICH ALS EINRICHTUNGSYORSCHLAG
GESTALTERISCHE UND TECHNISCHE ANDERUNGEN VORBEHALTEN |

[ Eaa— E— STAND: 11.12.2013
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Grundrisse

Niedrigenergie Wohnhausanlage
2500 Baden, Waltersdorferstral’e 47 ,r/WIEgBJE und

EntwicklungsgesmbH

o

LEGENDE:

EIN-AUSSCHALTER

WECHSELSCHALTER MIT KONTROLLEUCHTE

%% q

WECHSELSCHALTER
SERIENSCHALTER
DECKENAUSLASS

WANDAUSLASS
KLINGELTASTER

SCHUKOSTECKDOSE

SCHUKOSTECKDOSE 2-FACH
HANDTUCHHALTERANSCHLUSS

=

FEUCHTRAUM SCHUKOSTECKDOSE

x

WASCHMASCHINENANSCHLUSS

wn

KUHLSCHRANKANSCHLUSS

7

GESCHIRRS PULERANSCHLUSS
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E-HERDANSCHLUSS 400V
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—fETEL TEL-ANSCHLUSS

—  LEERVERROHRUNG

—TIR  MULTIMEDIA LEERVERROHRUNG
[[S]  TIRSPRECHSTELLE

=  ELEKTRO-MEDIENVERTEILER
WOHNHAUSANLAGE 2500 BADEN

WALTERSDORFERSTRASSE 47 OV GARTENWASSER ANSCHLUSS

TOP | 12 |1 OBERGESCHOSS
ELEKTROPLAN

DIE DARGESTELLTEN EINRKCHTUNGSGEGENSTANDE GEHOREN NICHT ZUR WOHNUNGSAUSSTATTUNG, SIE DIENEN LEDIGLICH ALS EINRICHTUNGSYORSCHLAG
GESTALTERISCHE UND TECHNISCHE ANDERUNGEN VORBEHALTEN |

[ Eaa— E— STAND: 11.12.2013
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Grundrisse

Niedrigenergie Wohnhausanlage
2500 Baden, WaltersdorferstraRe 47
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