Top A-06: AuBBergewbhnliches Neubauprojekt in Top-Lage
vor den Toren Wiens
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Objektnummer: 19884

Eine Immobilie von 3SI Makler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Georg Mels-Colloredo

3SI Makler GmbH

Helenenstralle 1
Wohnung
Osterreich

2500 Baden
2026

Erstbezug
Neubau

101,04 m?
118,87 m2

4

2
2

1

1

9,52 m2

I32,oo KWh / m2* a

0,75
635.200,00 €



| ] i ‘
e (1] I i
LI

NS




&
z
-«
=
—_
p)
)




Haus A.
1. Obergeschoss TOP AQ6.
Villen HelenenstraBe.

GRUNDRISS: 1.0BERGESCHOSS Wohnen ca. 101,04 m?
Terrasseca. 823m?
Balkonca.  9.40 m?
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Diesar Plan ist zum Anfertiganvon Einbaumabal icht gesignet, Statischa. konstruktve, haustachnischa und
bauphysikalsche Details snd nicht Flaninhakt, Cie Ausgestaltung und Positionienung der Terrassenbristungsn

MAKLER stvaie Gelinderwerden im Zuge des Fassadenkonraples des Architeken festgalagt Anderungen vaibehaltan
Der Ausbai edolgl laut Bau- und Ausstaltungsbesshrebong Mad- und WahnnutZachentolerans + 3%.
‘Bschurgskanien, -ldngen und -winkel kinnen durch die drlichen Gegebenheitan im Zuge des Bautihrung
noch abweichen”
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Haus A.
1. Obergeschoss Ubersicht.
Villen HelenenstraBe.

GRUNDRISS: 1.0BERGESCHOSS

TOP ADS

Wohnen ca. 97.75 m®
Terasseca. 823 m®
Balkenca. 960 m?

TOP ADG

Wohnen ca. 101,04 m?
Terasseca. 8,23m?
Balkon ca. 9,60 m?
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Diesar Plan ist zum Anfertiganvon Einbaumabal icht gesignet, Statischa. konstruktve, haustachnischa und
bauphysikalsche Details snd nicht Flaninhakt, Cie Ausgestaltung und Positionienung der Terrassenbristungsn
stvaie Gelinderwerden im Zuge des Fassadenkonraples des Architeken festgalagt Anderungen vaibehaltan
Der Ausbai edolgl laut Bau- und Ausstaltungsbesshrebong Mad- und WahnnutZachentolerans + 3%.

‘Bischungskanten, -lAngen und -winkel kinnen durch die drlichen Gegebenhsiten im Zuge der Bautlhrung
noch abweaichen®



Objektbeschreibung

Luxuriose Eigentumswohnungen in Baden bei Wien!

HELENE - ein exklusives Neubauprojekt in malerischer Umgebung vor den Toren Wiens.

DAS WUNDERBARE FLAIR DER BADENER ALTSTADT SPIEGELT SICH AUCH IN DEM
BAUPROJEKT HELENE WIDER.

Am Beginn der Helenenstral3e, gleich neben dem Doblhoffpark und am Rand der historischen
Badener Altstadt entsteht ein aul3ergewdhnliches Neubauprojekt mit verzaubernden
Luxuseigentumswohnungen.

SO FEINSINNIG UND GESCHMACKVOLL -VERSEHEN MIT EINEM HAUCH
KAISERLICHER ELEGANZ.

Auf zwei elegante Stadtvillen teilen sich insgesamt 16 Luxus-Eigentumswohnungen auf,
jeweils mit einladenden Freiflachen wie Garten, Balkone oder Terrassen, auf.

2 Stadtvillen / 16 Eigentumswohnungen / 16 Tiefgaragenplatze.
GrofRen von 77m2 bis 169m2/ mit 3 bis 5 Zimmer / Eigengéarten, Terrassen oder Balkone.

DIE SEELE BAUMELN LASSEN - GARTENFREUDEN SPUREN.

Inmitten von prachtigem Grun- eine grof3zugige Gartenanlage umschliel3t die beiden
Stadtvillen. Man trifft sich unter freiem Himmel, am Vorplatz, auf der Kinderspielwiese, am
Lieblingsplatz mit Blick auf die Schwechat oder beim Sonne tanken im Doblhoffpark.

INNENSTADTFLAIR INHALIEREN - VILLENARCHITEKTUR GENIESSEN

An einer der besten Adressen Badens, gleich ums Eck des liebenswerten Stadtkerns ladt
dieses Projekt zum Flanieren, Kurbaden und Kulturgeniel3en ein.

HELENE flgt sich harmonisch ins Stadtbild ein und spiegelt Elemente der historischen
Badener Villenarchitektur wider. Das gemeinsam mit der Stadt Baden entwickelte Konzept ist
eine Hommage an die herrschaftlichen Stadth&user.

NACHHALTIGKEIT LEBEN



Ein grol3er, versiegelter Parkplatz weicht dem puren Leben. Die Flachen werden aufgebrochen
und das Abbruchmaterial recycelt. Neue Grinbereiche entstehen. Und auch die Gebaude
selbst stecken voller Nachhaltigkeit — von der hochwertigen Ziegelbauweise bis zur effizienten
Fernwarmeheizung.

GENUSSVOLL WOHNEN — HISTORISCHES ERLEBEN

Harmonie und Ausgewogenheit gewahren modernsten Wohnkomfort. Inmitten
abwechslungsreicher Alltagsgentsse. Im kaiserlichen Ambiente der Altstadt flanieren. Das
UNESCO-Welterbe splren. Biedermeierliche Kaffeehausatmosphére geniel3en. Oder mit der
Badener-Bahn schnell angebunden, die prachtvolle Hauptstadt WIEN erkunden.

WIR LADEN SIE EIN

Geniellen Sie einen ersten Blick auf HELENE. Entdecken Sie ihre inneren und auf3eren Werte
und lassen Sie sich nachhaltig begeistern!

Fur Fragen, bzw. Vereinbarung eines Beratungstermins stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Top (Haus A) 06 - 1. Obergeschol}

Diese moderne 4-Zimmer-Balkonwohnung verfiigt Gber rund 101,04m2 Wohnflache zzgl. rund
17,83mz2 Balkon-+/Terrassenflache. Sie besticht durch ihren durchdachten Grundriss und teilt
sich wie folgt auf:

e Vorraum

e 2WCs

1 Abstellraume mit Waschmaschinenanschluss
Wohnktiche mit Zugang zum sidseitigen Balkon
3 Schlafzimmer

2 Badezimmer mit Wanne und Dusche

Diese Wohnung eignet sich sowohl als Anlageobjekt fur die Vermietung sowie zur Nutzung als
gemdutliches Eigenheim.

Der Verkaufspreis fir Eigennutzer betragt EUR 698.000,--.
Der Verkaufspreis fur Anleger betragt EUR 635.200,-- zzgl. 20% USt.



Zusatzlich ist dieser Wohnung bereits ein eigener KFZ-Stellplatz mit der Nr.15 in der
hauseigenen Garage zugewiesen und wird zu folgenden Konditionen mitverkauft:

- STANDARD: um EUR 26.400,00 zzgl. 20% USt. (fir Anleger) bzw. um € 29.000,-
(far Eigennutzer)

Abwicklung & Nebenkosten:

Das Projekt wird unter Zugrundelegung des Bautragervertragsgesetzes (BTVG), sowie des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in der jeweils geltenden Fassung abgewickelt.

Die Vertragserrichtung und Treuhandabwicklung ist gebunden an die Kanzlei Wurst & Strock
Rechtsanwalte Partnerschaft - RA Dr. Stefan Wurst und RA Mag. Martin Strock, Mahlerstral3e
5in 1010 Wien.

Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot nicht anders vermerkt, bei
erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anfallt, die den in der Immobilienmaklerverordnung
BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Séatzen entspricht — das sind 3 % des Kaufpreises zzgl.
20 % USt. Diese Provisionspflicht besteht auch dann, wenn Sie die Ihnen Uberlassenen
Informationen an Dritte weitergeben. Letztlich weisen wir darauf hin, dass wir als Doppelmakler
tatig sind.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <225m

Apotheke <450m
Klinik <225m
Krankenhaus <2.225m

Kinder & Schulen
Schule <150m
Kindergarten <75m
Hbhere Schule <8.625m
Universitat <9.050m

Nahversorgung
Supermarkt <525m
Backerei <525m
Einkaufszentrum <5.550m



Sonstige

Bank <475m
Geldautomat <475m
Polizei <950m

Post <700m

Verkehr

Bus <50m

Bahnhof <600m
Autobahnanschluss <3.925m
StralRenbahn <600m
Flughafen <5.150m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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