Wohnen und Arbeiten im Herzen von Leopoldau

kubic k

Iimmobilien

Hofansicht - Bauernhaus

Objektnummer: 2003/11353

Eine Immobilie von Alois Kubicek GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Lagerflache:
Zimmer:
Bader:

WC:

Keller:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Provisionsangabe:

67.680,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Thomas Kubicek

Haus - Bauernhaus
Osterreich
1210 Wien
1900

Gepflegt
Altbau

145,56 m2
1.155,76 m?
1.220,65 m?2
409,01 m?

5

1

3

64,89 m2
1.880.000,00 €
1.626,64 €

kubicek immobilien | Alois Kubicek Gesellschaft m. b. H.

Donaufelderstralle 261
1220 Wien
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Objektbeschreibung

Wohnen und Arbeiten im Herzen von Leopoldau

Dieses aul3ergewohnliche Anwesen vereint historischen Charme, grof3ziigige Flachen und
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten auf beeindruckende Weise. Auf einem rund 1.993 m?
grol3en Grundstiick erstreckt sich diese gepflegte Liegenschaft vom Leopoldauer Platz bis zur
rickwartigen Oskar-Grissemann-Stral3e und bietet damit eine seltene Kombination aus
reprasentativer Straf3enlage und praktischer ErschlieRung von zwei Seiten.

Das Grundstiick zeichnet sich durch seine langgezogene Form mit einer L&nge von etwa 146
Metern aus. Im stra3enseitigen Bereich am Leopoldauer Platz misst die Breite rund 17 Meter
und verjungt sich Richtung Oskar-Grissemann-Straf3e auf etwa 14 Meter. Diese besondere
Grundstucksstruktur eréffnet vielfaltige Moglichkeiten fir unterschiedliche Nutzungsformen und
bietet zugleich groRziigige Platzverhaltnisse fir Wohnen, Arbeiten, Lagern oder gewerbliche
Nutzung.

Im vorderen Bereich befindet sich das in geschlossener Bauweise errichtete, dul3erst gepflegte
Bauernhaus, das mit seinem charmanten Charakter und einer durchdachten Raumaufteilung
Uberzeugt. Funf Zimmer bieten ausreichend Platz fur komfortables Wohnen, erganzt durch
eine Klche, ein Badezimmer mit Dusche, Waschtisch und Bidet sowie ein separates WC. Die
Garageneinfahrt mit elektrischem Tor sorgt fur zusatzlichen Komfort und eine bequeme
Zufahrt.

Ein besonderes Highlight dieser Liegenschaft sind die zahlreichen Nebengebéude und
grof3zugigen Nutzflachen, die weit tber klassisches Wohnen hinausgehen. Diverse
Lagerrdume, ehemalige Stallungen, Werkstéatten sowie mehrere Lagerhallen bieten ein
enormes Potenzial fur vielseitige Nutzungskonzepte — sei es fur Handwerksbetriebe,
Lagerzwecke, Hobby, Werkstattbetrieb oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten an
einem Standort. Die zusatzliche rickwartige Einfahrt bzw. Zufahrt Gber die
Oskar-Grissemann-Stral3e stellt dabei einen wesentlichen praktischen Vorteil dar und
erleichtert die Erreichbarkeit sowie logistische Ablaufe erheblich.

Auch aus baurechtlicher Sicht bietet die Liegenschaft interessante Perspektiven. Die Widmung
als ,Gemischtes Baugebiet, Bauklasse |, geschlossene Bauweise* schafft attraktive
Voraussetzungen fir unterschiedliche Nutzungen. Der straf3enseitige Bereich liegt in einer
Schutzzone, in der eine Gebaudehdhe von bis zu 4,5 Metern zulassig ist. Im rickwartigen
Grundstucksteil sind Gebdudehdhen von bis zu 6,5 Metern moéglich, zudem ist dort eine
Unterbrechung der geschlossenen Bauweise zulassig. Die maximale Verbauung ist in diesem
Bereich mit 50 % der Grundstticksflache begrenzt.

Dieses Anwesen bietet somit eine seltene Gelegenheit, ein grof3ziigiges und vielseitig
nutzbares Objekt in zentraler Lage von Leopoldau zu erwerben. Ob als Kombination aus



Wohnen und Arbeiten, als Standort fur Gewerbe, Lager oder individuelle Nutzungskonzepte —
hier eréffnen sich zahlreiche Méglichkeiten auf einem au3ergewoéhnlichen Grundstick mit
historischem Charakter und hervorragender Infrastruktur.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie unverbindlich Uber geeignete
Immobilienangebote noch vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://immo-kubicek.service.immo/registrieren/de

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Ihre Immobilie — unsere Kunden: Perfekte Vermittlung seit ber 90 Jahren.

Wir bringen seit mehr als 90 Jahren erfolgreich Immobilienbesitzer und Kaufer/Mieter
zusammen. Ob Haus, Grundstiick oder Wohnung — fur unsere 1.300 vorgemerkten Kunden

suchen wir derzeit Immobilien in Wien und Niederdsterreich.

Als stolzer Trager des IMMY-Qualitatspreises stehen wir fir hochste Servicequalitat und
freuen uns darauf, Sie personlich zu beraten.

Kontaktieren Sie uns noch heute!

immo-kubicek.at| +43 1 2031168-0

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m


https://www.immo-kubicek.at/kostenlose-vormerkung/

Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hohere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
Stral3enbahn <1.500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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