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Exposé

Einfamilienhaus in Baden

Historische Villa in Toplage Baden (Bj.1911) Ein- oder
Mehrfamilien Haus in Ruhelage + Zentrumsnahe

Objekt-Nr. OM-429201
Einfamilienhaus

Verkauf: 740.000 €

Eichwaldgasse 14

2500 Baden

Niederdsterreich

Osterreich
Baujahr 1911 Energietrager Gas
Grundstiticksflache 575,00 m? Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand renovierungsbedurftig
Zimmer 12,00 Heizung Zentralheizung

Wohnflache 282,00 m?2
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Objektbeschreibung

Historische Villa in Toplage Baden (Bj.1911)

Ruhige Sackgasse - kein Durchzugsverkehr - viel Privatsphare
Architektonisches Juwel mit Geschichte und Potenzial

eca. 300 m2 Wohnflache + ausbaubarer Dachboden

*Nutzung als Einfamilienhaus oder bis zu 4 Wohneinheiten, Kombination aus Wohnraum und
Arbeitsplatz wie Ordination, Kanzlei, Biiro, etc. moglich.

eAltbauflair: hohe Raume, Doppelfliigelfenster, Terrazzo-Stiegenhaus
*Vollholz- & Echtholzparkett

*Grofler Garten mit altem Baumbestand & Obstbdumen

Aufteilung

sTiefparterre ca. 105 m?: 3 Zimmer, Kiche, 2 Bader, WC, Werkstatt, Heizraum
*Hochparterre ca. 105 m2: 5 Zimmer, 2 Kiichen, Bad, 2 WCs
*Mansarde ca. 75 m?: 3 Zimmer, grof3es Bad, separates WC
*Dachboden: zweigeschossig, Ausbaupotenzial

*Realisierung eigener Raumaufteilung moglich

Extras

eGrof3es Gartenhaus (7 Abteile) mit Strom & Starkstrom

*Ruhige Griunlage mitten in der Stadt. - Ca. 10 Gehminuten ins Zentrum oder Weinberge oder
Bahnhof oder Wienerwald

*Helle Raume dank grofier Altbaufenster und hohen Raumen

Fazit: Seltenes Altbaujuwel mit Geschichte, Charme & Entwicklungspotenzial.
Ausstattung

* Historischer Charme & hohe Raume mit eleganten Doppelfltigelfenstern

* Vielseitige Nutzung: Einfamilienhaus, Mehrgenerationenwohnen, Ordination, Kanzlei, Buiro
im eigenen Haus, Anlageobjekt

* Bis zu 4 Wohneinheiten méglich

* Ausbaupotenzial im zweigeschossigen Dachboden

* Grofles Nebengebaude mit sieben separaten Abteilen & Strom/Starkstrom
* Grofizugiger Garten mit Altbaumbestand

* Top Lage! Traumhafte Ruhelage in Zentrumsnahe

* Offentliche Verkehrsmittel & Nahversorgung in Gehdistanz

* Keine Maklerprovision — Sie sparen bis zu 3,6 %!

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Géaste-WC, Kamin

Sonstiges

Renovierungsbedurftig

Lage

Top-Lage & Infrastruktur

*Zentrumsnah & absolute Ruhelage

- In wenigen Minuten im Zentrum und beim Bahnhof

- In wenige Minuten in den Weinbergen, Wienerwald, Park und Spielplatz

eAlles fuplaufig: verschiedene Supermiérkte, Marktplatz, Kindergirten, Schulen, Arzte,
Apotheke, Klinikum, zahlreiche Freizeit- und Kultureinrichtungen

*Entspannte Parksituation direkt vor dem Haus
*Bahnhof Baden - Fufindhe: Wien in ca. 12 Min.
*Badner Bahn - Fufindhe: Direkt zur Wiener Staatsoper
sJosefsplatz: ca. 10 Gehminuten

*Weinorte Pfaffstatten & Soof3, Bad Voslau in Nahe
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 185,60 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/429201 Seite 11/16



Galerie

www.ohne-makler.net/expose/429201 Seite 12/16



Grundrisse
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Grundrisse

MANSARDE D
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Exposé - Anhédnge
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Historische Villa in Baden
Griine Ruheoase mit traumhaftem Garten und vielseitigem Wohnkonzept

2500 Baden, Eichwaldgasse 14

Objektinformationen

Objekttyp Einfamilienhaus https://familiescharf.at/verkaufen 12
Zimmer

Bautyp Altbau Wohnfliche 282 m?
Zustand Sanierungsbedurftig Grundfldche 575 m?
Boéden Parkett Verfiigbar ab sofort
Heizung Gasheizung, Holzofen,

Hauszentralheizung,

Kachelofen

Preisinformation Verkaufer Privat
Kaufpreis € 740.000 Herr Andreas Scharf
Ablése €0 Telefon +43(0) 676 / 7077991
Maklerprovision € 0 ( sie sparen bis 3,6%) Email a.scharf@kabelplus.at
Web https://familiescharf.at/verkaufen/
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Impressionen

Seite 2 von 11 https://familiescharf.at/verkaufen/



Seite 3von 11 https://familiescharf.at/verkaufen/



Aufteilung

Nutzfldche gesamt ca. 300 m? + ausbaubarer Dachboden

» Tiefparterre (ca. 105 m?): 3-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad/WC, zusatzlich Werkstatt & Heizkeller

» Hochparterre (ca. 105 m?): Derzeit in zwei Wohneinheiten geteilt mit insgesamt 5 Zimmern, groRer
Wohnkiiche, Bad, 2 WCs

» Mansarde (ca. 75 m?): 3 helle Zimmer mit Weitblick, groRes Badezimmer mit Dusche & Wanne,
separates WC

» Dachboden: Zweigeschossig, grolsziigiges Ausbaupotenzial

Tiefparterre (ca. 105 m?):

e 2 groRe Zimmer
e Kiche

e Badezimmer

e Separates WC

e Abstellraum

e Werkstatt

* Heizraum

Hochparterre (ca. 105 m?):

e 5Zimmer

«  Wohnkiche

e Badezimmer

e 2 separate WCs

Dachgeschoss (ca. 75 m?):
e 3 helle Zimmer mit Fernblick

» Grolles Bad mit Doppelwaschbecken, Dusche und Badewanne
e Separates WC

Dachboden (zweigeschossig):
» Ausbaupotenzial fiir weitere Wohnflache

Ein grolles Gartenhaus mit sieben separat begehbaren Abteilen, Strom- und Starkstromanschluss
eignet sich ideal als Werkstatt oder fur die Lagerung.
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Lage

Eshalunygagebat

Top-Lage mit bester Infrastruktur

Zentrumsnah, aber absolut ruhig gelegen: Alle Einrichtungen des taglichen Lebens sind fuRlaufig
erreichbar — Supermaérkte, Kindergérten, Schulen, Arzte, Apotheken, das Landesklinikum Baden
sowie zahlreiche Freizeit- und Kultureinrichtungen. Entspannte Parksituation trotz Zentrumsnahe -
gute Parkmoglichkeiten direkt vor der Tir. Der Bahnhof Baden (Schnellverbindung nach Wien in ca.
12 Minuten) sowie die Badner Bahn mit Direktverbindung zur Wiener Staatsoper machen die Lage

auch fur Pendler ideal. Die umliegenden Weinorte Pfaffstatten und Sool8 bieten zuséatzlich Erholung
und kulinarischen Genuss.
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Objektbeschreibung

In einer der begehrtesten Lagen von Baden gelangt diese auRergewohnliche, historische Villa aus
dem Jahr 1911 zum Verkauf. Eingebettet in eine ruhige Sackgasse — ohne Durchzugsverkehr — bietet
diese charmante Liegenschaft ein einzigartiges Wohnambiente mit viel Privatsphare und stilvollem
Altbauflair. Ein echtes Juwel fur Liebhaber klassischer Architektur mit modernem Lebensstil.

Architektonisches Juwel mit Geschichte und Potenzial

Auf rund 300 m? Wohnfliche, verteilt auf Tief- und Hochparterre, ein ausgebautes Dachgeschoss
sowie einem zweigeschossigen Dachboden, eréffnet sich enormes Potenzial —sowohl fir groRRziigiges
Wohnen als auch zur Nutzung als Mehrfamilienhaus mit bis zu vier eigenstandigen Wohneinheiten.

GroRzlgige Raumhohen, elegante Doppelfligelfenster und helle, freundliche Rdume pragen den
Charakter dieser Immobilie. Das Stiegenhaus mit Terazzoboden und reprasentativen Stein-Stiegen
unterstreichen den historischen Charakter und verleihen dem Haus eine besondere Note.
Vollholzbdden und Echtholzparkett verleihen den RGdumen eine warme, wohnliche Atmosphaére. Die
Immobilie eignet sich ideal als exklusives Einfamilienhaus oder kann in bis zu vier Wohneinheiten
unterteilt werden.

Wohnen im Grinen — mitten in der Stadt

Das Haus wird von einem weitlaufigen, gepflegten Garten mit altem Baumbestand und Obstbdaumen
umgeben — eine wahre Ruheoase mit Erholungswert. Hier genielRen Sie Natur pur, mitten in der Stadt.
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Daten & Fakten

Zimmer

mogl. Schlafzimmer
Gartenhiitte
Badezimmer

wcC

Austattung

Bauweise
Etagenzahl
Dachform
Dachboden
Dacheindeckung
Dammung Dach
Dachentwasserung
Fassade
AuBenwadnde
Fensterart

Innenwédnde
Innentiiren
FuBbodenbeldge
Stiegenhaus
Rollldden / Jalousien
Kiiche

Kabel TV
High-Speed Internet
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12

Ja

massiv

3

Satteldach

Ja

Dachziegel
ungedammt
Regenrinne, Fallrohr
verputzt

Ziegel massiv
Doppelfligel-
Holzfenster

Tapeten

Vollholz lackiert (weil3)
Holzparkett, Fliesen
Beton & Terazzo Boden
Nein

Offene Kiiche

Ja

Ja

Wohnfliche
Grundstiicksfliche
Maklerprovision
Maoglicher
Bezugstermin

Heizung

Heizungsart
Befeuerung
Kachelofen
Heizkorper

Energieausweis

HWB Energieklasse
fGEE Energieklasse

Sonstiges

Zustant
Baujahr
Verkehrslage
Stellplatzart

https://familiescharf.at/verkaufen/

ca 300m?
ca 575m?
0%
Sofort

Zentralheizung

Gas & Holz

Ja
Stahl-/Guss-Radiator

Renovierungsbediirftig
1911

Ruhelage

offentliche Parkplatze



Highlights dieser Liegenschaft

« Historischer Charme & hohe Raume mit eleganten Doppelfligelfenstern

« Vielseitige Nutzung: Einfamilienhaus, Mehrgenerationenwohnen, Anlageobjekt
« Biszu 4 Wohneinheiten moglich

« Ausbaupotenzial im zweigeschossigen Dachboden

« GrolRes Nebengebidude mit sieben separaten Abteilen & Strom/Starkstrom

- Grolzigiger Garten mit Altbaumbestand

- Top Lage! Traumhafte Ruhelage in Zentrumsnahe

. Offentliche Verkehrsmittel & Nahversorgung in Gehdistanz

- Keine Maklerprovision — Sie sparen bis zu 3,6 %!

Alle Informationen und dieses Exposé finden Sie auch unter:

https://familiescharf.at/verkaufen/
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