Ehemaliges Arzt- und Wohnhaus in Schénbach mit
Fernblick in das Waldviertel
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Blick vom Balkon tber Schdonbach - Pic 1

Objektnummer: 7530/5243

Eine Immobilie von Froschl Real Estate OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 3633 Schonbach
Baujahr: 1970
Zustand: Gepflegt
Mobliert: Teill

Alter: Neubau
Wohnflache: 165,40 m2
Nutzflache: 223,45 m2
Buroflache: 58,05 m2
Zimmer: 7

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1
Stellplatze: 4

Garten: 1.400,00 m?
Keller: 153,43 m2
Kaufpreis: 255.000,00 €

Inr Ansprechpartner

Christian Froschl

Froschl Real Estate OG
Kesselbodengasse 39
3910 Zwettl

T +43 664 1838 268

Gerne stehe ich lIhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
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Zentraler Flur ]
9.9 m? / Ordination Raum 3
107 ft2 10.2m?

10t

Ungefihre Gesamtflache™
173.9m?
1874 ft?

Ordination Raum 2

Wohnsalen

Ordination Raum 1
234m?
252 ft?

1) Ohne Balkone und Terrassen

Etage 1



Badezimmer
8.9 m?

Schlafzimmer - Eltern Schlafzimmer 2 Home-Office
153 m? 14.2 e 133 m?
165 f2 153 fr 143 ft?

Etage 2
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Ungeféhre Gesamtflache™
86.1m*

927 ft2

Balkene und Terrassen
14.8m?
159 ft?

1) Ohne Balkone und Terrasser
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Lagerraum 1
9.8m?
105 f?

Wirtschaftsraum 1
27.8 m?
299 fr?

Ungefihre Gesamtflache™
133 m?
1430 2

Lagerraum 2
15.9m*
171 i

Werkstatt
16.2m?
1741t

Garage
37.1m
399 f?

Heiztechnik
11.5m?
124 ft?

Waschkiiche
—_— 14.7 m?
158 ft*

1 Balkone und Terrasser

Etage O
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Quellen: Land Miederasterreich, BEV, GIP.at
£ Land Niederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigheit und Vallstandighkeit!

verwendungsrweck

Druckdatum: 16.06.2026
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Quellen: Land Niederasterreich, BEV, GIP.at
© Land Niederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigheit und Vallstandighkeit!

verwendungsrweck Druckdatum: 16.06.2026
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FROSCHL Osterreichischer Kataster
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Ort, Adresse, Raster-ID...

Festnetz m Geftrderter Ausbau

Mobilfunknetz
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Upload

i=  4G: T-Mobile Austria GmbH
4G: Hutchison Drei Austria GmbH
5G: Hutchison Drei Austria GmbH

5G: T-Mobile Austria GmbH

276 Mbit/s
276 Mbit/s
253 Mbit/s

220 Mbit/s

66 Mbit/s
30 Mbit/s
17 Mbitfs

80 Mbit/s

Datenstand: Q4/2025 gjj
100mN28284E46933

Downloadrate
W =1Gtit)s
B =300 bis < 1000 Mbit/s
W =100 bis < 300 Mbit/s
© = 30bis = 100 Mbit/s
<30 Mbit/s
Datenstand: Q4,/2025




Objektbeschreibung

Das 1970 in massiver Bauweise errichtete ehemalige Arzt- und Wohnhaus prasentiert sich auf
einem grof3ziigigen Grundstiick und gliedert sich in drei Ebenen.

Der zentrale Zugang im Erdgeschoss fuhrt Gber einen Vorraum in den Zentralen Flur, von dem
aus sich das Haus in zwei funktional getrennte Bereiche teilt. Rechtsseitig erschlief3en sich die
ehemaligen Ordinationsrdume: Ordination Raum 1, Ordination Raum 2 und Ordination Raum 3
sowie ein Warteraum — Raume, die sich auf Grund ihrer Gré3e und Anordnung ebenso fir eine
gewerbliche Nutzung, ein Buro oder eine Praxis eignen. Linksseitig befinden sich die
Wohnraume mit dem grof3ziigigen Wohnsalon, der Kiiche mit angeschlossenem Abstellraum,
einer Ankleide sowie einem Gaste-WC. Uber den Vorraum Garten besteht ein direkter Zugang
zum Garten sowie zum angebauten Gartenhaus.

Im Obergeschoss befindet sich der private Wohnbereich mit dem Elternschlafzimmer, einem
weiteren Schlafzimmer, einem zuséatzlichen Zimmer sowie einem als Home-Office nutzbaren
Raum. Erganzt wird diese Ebene durch ein Badezimmer, ein separates WC, eine Diele und
einen umlaufenden Balkon mit Blick in das Tiefe Waldviertel.

Das Untergeschoss dient der Haustechnik und Lagerung: Neben der Garage und einer
Werkstatt stehen zwei Lagerraume, ein Wirtschaftsraum, eine Waschkiiche sowie der
Heiztechnikraum zur Verfiigung.

Entwicklungs- und Nutzungsvarianten

Die vorhandene raumliche Aufteilung des Objekts erlaubt mehrere unterschiedliche
Nutzungskonzepte.

Variante 1 — Wohnen und Arbeiten unter einem Dach: Die historisch gewachsene Trennung
in Wohn- und Ordinationsbereich im Erdgeschoss bietet sich unveréandert flr eine kombinierte
Nutzung an, etwa durch eine freiberufliche oder gewerbliche Tatigkeit (Ordination,
Therapiepraxis, Kanzlei, Buro) bei gleichzeitigem Wohnen im selben Haus. Die ehemaligen
Ordinationsraume verfiigen bereits Uber einen eigenen, vom Wohnbereich unabhangigen
Zugang und einen separaten Warteraum, was kurze Wege zwischen Berufs- und Privatleben
ermdglicht, ohne dass sich Kunden- bzw. Patientenverkehr und privater Wohnbereich
Uberschneiden.

Variante 2 — Aufteilung in zwei vermietbare Einheiten: Aufgrund der bestehenden
baulichen Trennung mit eigenem Zugang zum ehemaligen Ordinationstrakt liel3e sich dieser
Bereich mit tberschaubarem Aufwand zu einer eigenstandigen Einheit — etwa als
Kleinwohnung, Biro- oder Praxisflache zur Vermietung — adaptieren, wahrend der bestehende



Wohnbereich im Erd- und Obergeschoss als separate Wohneinheit weiterhin selbst genutzt
oder ebenfalls vermietet werden kdnnte. Fir eine vollstandige Trennung wéren im
Wesentlichen der Einbau einer eigenen Kiiche/Nasszelle im ehemaligen Ordinationsbereich
sowie eine bautechnische und energetische Abtrennung der Haustechnik erforderlich — eine
Machbarkeitsprifung durch einen Baumeister bzw. Energieberater wird empfohlen. Der
ausbaufahige Dachboden tber dem Ordinationstrakt konnte dartber hinaus mittelfristig
zusatzlichen Wohnraum schaffen.

Variante 3 — Aufteilung in mehrere Ferienwohnungen/Airbnb-Einheiten: Die Struktur des
Hauses Uber drei Ebenen mit mehreren klar abgrenzbaren Raumgruppen unterschiedlicher
GrolR3e eignet sich auch fir eine Aufteilung in mehrere kleinere, touristisch vermietbare
Einheiten. Denkbar wére etwa eine kompakte Einheit im ehemaligen Ordinationstrakt, eine
zweite, grol3zigigere Einheit im Bereich des bestehenden Wohnsalons mit Kiiche im
Erdgeschoss sowie eine dritte, eigenstandige Einheit im Obergeschoss mit den vorhandenen
Schlafzimmern, Bad und Balkon — dieser Bereich bote sich durch den unmittelbaren Zugang
zum Balkon mit Fernblick besonders fiir eine hochwertige Ferienwohnung an. Das angebaute
Gartenhaus liel3e sich zusatzlich als eigensténdige kleine Einheit oder als
Freizeit-/Gemeinschaftsraum fur die Gaste der Ubrigen Einheiten nutzen. Fur die Umsetzung
waren je Einheit eine eigene Kiichenzeile, ein unabhangiger Zugang sowie ggf. separate
Zahler sinnvoll; die Grundstiicksgro3e mit vorhandenen Stellplatzen und Garagen kommt
dieser Nutzungsform durch ausreichend Parkraum fur mehrere Gastparteien entgegen.

Damit ergeben sich fur das Objekt insgesamt drei mogliche Nutzungsrichtungen: die
klassische Kombination aus Wohnen und Arbeiten, die Aufteilung in zwei dauerhaft
vermietbare Wohn-/Gewerbeeinheiten, oder die Umsetzung mehrerer kleinerer Einheiten zur
touristischen Vermietung — je nach den Zielen eines Eigennutzers oder Anlegers.

Technische Ausstattung (Kurzibersicht)

* Heizung: Zentralheizung, Heizofen | Befeuerung: Ol, Holz

e ErschlieBung: Vollerschlossen, Anschluss an 6ffentlichen Kanal und Wasser,

e Stromversorgung durch EVN

e Internet: Laut breitbandatlas.gv.at ist fur die Adresse (Stand Q4/2025) FTTH
(Glasfaser) im Waldviertel-Netz mit ? 1000 Mbit/s Download und ? 1000 Mbit/s
Upload verfugbar. Zusatzlich besteht als Alternative ein XDSL-Anschluss von A1 mit 84
Mbit/s Download / 20 Mbit/s Upload und Mobilfunk bist zu 275 Mbit/s.



lhr nachster Schritt

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von dieser
beeindruckenden Immobilie Uberzeugen! Wir freuen uns darauf, Sie personlich zu begrif3en.
Bei weiteren Fragen stehen wir IThnen jederzeit unter +43 664 1838 268 zur Verfigung oder
senden Sie uns eine E-Mail an christian@froeschl.estate.

Besuchen Sie www.froeschl.estate und entdecken Sie weitere 360° virtuelle Rundgange sowie
die neuesten Objekte! Gerne unternehmen wir auch gemeinsam mit Ihnen gefiuhrte virtuelle
Besichtigungen!

Unsere Angaben basieren auf den Informationen des Eigentiimers; Anderungen und Irrtimer
sind vorbehalten.

Der Energieausweis fur dieses Objekt wurde bereits beauftragt und befindet sich derzeit in
Ausarbeitung; die entsprechenden Kennwerte werden nachgereicht, sobald diese vorliegen.

Sie moéchten den Wert einer Immobilie wissen?
Bewertungen — professionell und prazise

FROSCHL real estate ermittelt den Verkehrswert Ihrer Liegenschaft. Das schriftliche
Bewertungsgutachten ist ein umfangreiches Dokument, aus dem dieser hervorgeht. Wir
ermitteln, abhangig von Ihrem Objekt, Gber den Vergleichswert, den Sachwert oder den
Ertragswert — unter Beachtung aller relevanten Unterlagen — den aktuellen Marktwert Ihrer
Immobilie. Gerne tbernehmen wir Bewertungen auch aus anderen Anlassen wie
innerfamiliaren Angelegenheiten, Erbschaften oder steuerlichen Anforderungen und
dergleichen.

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
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
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen


mailto:christian@froeschl.estate
https://www.froeschl.estate/

Gesundheit
Arzt <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <5.500m

Sonstige

Bank <500m

Post <500m
Geldautomat <500m
Polizei <7.500m

Verkehr
Bus <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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