DUAL RESIDENCE FELIXDORF BEI WIENER NEUSTADT —
ZWEI EIGENSTANDIGE HAUSER

© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals

Objektnummer: 4356/585

Eine Immobilie von RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Zweifamilienhaus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2603 Felixdorf
Baujahr: 1988

Zustand: Teil_vollrenoviert
Alter: Neubau
Wohnflache: 317,76 m2
Nutzflache: 557,36 m2
Gesamtflache: 695,50 m2
Zimmer: 10,50

Bader: 3

WC: 3

Terrassen: 3

Stellplatze: 2

Garten: 1.042,00 m2
Keller: 239,60 m2
Kaufpreis: 1.299.000,00 €
Kaufpreis / m2; 2.673,94 €
Betriebskosten: 170,00 €
Heizkosten: 500,00 €

Infos zu Preis:

wasser ist bei Gemeinde Abgaben mit 2000€/J dabei
Provisionsangabe:

46.764,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner



D Ljugleai Zzndgi feal Estziia Visuzls

€ D CjupkaZanoniReal Estatelistals]




© DI Ljupka Zanoni Real -/'ca Visuzls










[ <

Sg A - i
living

ACEATATE Sthv CY

y

/s

© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals ) © DI Ljupka Zanoni Real Estate Vistials &
) i






N S
A W — S
U

{

N~
















o
Iving

@]
77777 TR
________ | | e We
WOHNRAUMI ; RIS | S
36,640 KUCHE
_______ ESSRAUM 7320 Gg\ggg“ WOHNRAUM
i } 26,630 e 21,30
- VORRAUM | |T|
|
- \
{ mﬂ FLUR e
| I 5240 5
| T T —
=1 SCHLAFR. P;_c, SEHEAFR, ([JVORRAUM
a m| [m] '
HAUS 1 RN L1 P
7,030 -
. |2 |
Grundriss Erdgeschoss |- | I

MaB-, Flachen- und Bestandsangaben ohne Gewahr.

Abweichungen durch bauliche Verdnderungen méglich.




HAUS 1 - SOUTERRAIN

GaREN  MaB-, Flachen- und Bestandsangaben ohne Gewabhr.
Abweichungen durch bauliche Verdnderungen méglich.
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HAUS 2
Grundriss Erdgeschoss

MaB-, Flachen- und Bestandsangaben ohne Gewabhr.
Abweichungen durch bauliche Verdanderungen maoglich.
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HAUS 2 - SOUTERRAIN

MaB-, Flachen- und Bestandsangaben ohne Gewahr.
Abweichungen durch bauliche Veranderungen moglich.
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' HAUS 2 - Strassenansicht - Eingangsbereich

smmusss MaRB-, Flachen- und Bestandsangaben ohne Gewihr.

Abweichungen durch bauliche Verdnderungen maglich.
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HAUS 2 - Strassenansicht
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GESAMTANSICHT STRASSE

MaB-, Flichen- und Bestandsangaben ohne Gewéhr.
Abweichungen durch bauliche Verdnderungen méglich.
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Objektbeschreibung

Aus der RealGoodLiving — Dual Residence Edition prasentiert DI Architektur Ljupka
Zanoni eine aulRergewdhnlich flexible Liegenschaft nahe Wiener Neustadt: zwei vollwertige
Doppelhaushalften mit jeweils eigener Hausnummer, eigenem Eingang, eigener Garage
und separat zugeordnetem Garten.

Die beiden Hauser funktionieren vollkommen eigenstandig. Eine vorhandene Verbindungsttr
kann geo6ffnet werden, bleibt im Alltag jedoch ebenso selbstverstandlich geschlossen.

ZWEI HAUSER. VIELE STRATEGIEN.

Die Starke dieser Liegenschatft liegt in ihrer klaren Trennung und den daraus entstehenden
Maglichkeiten:

¢ eine Doppelhaushélfte selbst bewohnen und die zweite vermieten

zwei vollkommen unabhéngige Haushalte

Wohnen und Arbeiten an einer gemeinsamen Adresse, jedoch in getrennten Hausern

Wohnmaglichkeit fur Mitarbeiter

zwei Familien mit jeweils eigenem Eingang, eigener Garage und eigenem Garten

Mehrgenerationenwohnen ohne gemeinsamen Alltag

langfristig ausgerichtetes Immobilieninvestment

Hier wird nicht nur Flache erworben, sondern eine Struktur, die sich an veranderte
Lebensphasen und wirtschaftliche Uberlegungen anpassen kann.

Eine Vermietung oder betriebliche Nutzung ist anhand der jeweiligen rechtlichen und
behordlichen Rahmenbedingungen zu prufen.



DOPPELHAUSHALFTE |

ARCHITEKTUR MIT RAUMWIRKUNG

Die umfangreichere Doppelhaushélfte entfaltet ihre starkste Wirkung im offen gestalteten
Wohn-, Ess- und Kiichenbereich.

Mehrere architektonisch versetzte Ebenen erzeugen Blickbeziehungen und eine besondere
raumliche Dynamik. Der offene Kamin setzt einen markanten Mittelpunkt.

Grof3e Glasflachen 6ffnen die Wohnraume zum Garten und schaffen eine unmittelbare

Verbindung zwischen Innen- und Auf3enbereich. Terrassen und Garten werden dadurch zu
einer naturlichen Fortsetzung des Wohnens.

INTEGRIERTER EINLIEGERBEREICH

Direkt beim gemeinsamen Entrée dieser Doppelhaushalfte liegt eine zusatzliche Wohnzone.
Links vom Entrée befinden sich ein Wohnzimmer und ein Schlafzimmer, rechts ein
grol3ziigiges Badezimmer. Erst anschliel3end fuhrt der Gang weiter in den eigentlichen

Hauptwohnbereich.

Dieser Einliegerbereich besitzt keinen vollstandig separaten Eingang und wird daher nicht als
eigenstandig vermietbare Wohnung dargestellt. Er eignet sich besonders als:

e Géastebereich

Wohnzone fir erwachsene Familienmitglieder

Bereich fur Betreuungspersonal

Homeoffice mit zusatzlichem Zimmer

privater Schlaf- und Aufenthaltsbereich innerhalb des Hauses

DOPPELHAUSHALFTE II



Auch die zweite Doppelhaushélfte ist ein vollwertiges, eigenstandig funktionierendes Haus
und keine Nebenflache.

Sie verflgt Uber eine eigene Hausnummer, einen eigenen Eingang, eine eigene Kiche, eine
eigene Garage und einen separat eingefriedeten Garten.

Der offene Wohn-, Ess- und Kichenbereich orientiert sich ebenfalls zum Garten. Grol3e
Fenster- und Tirelemente schaffen einen direkten Ubergang auf die Terrasse und in den
Aul3enbereich.

Mehrere Zimmer, ein grof3zugiges Badezimmer und zusétzliche Nebenraume vervollstandigen
das Raumprogramm.

GARTEN & AUSSENBEREICH

Die Garten beider Doppelhaushalften sind durch Einfriedungen voneinander getrennt und den
Hausern klar zugeordnet.

Bei der umfangreicheren Doppelhaushalfte liegt ein kleinerer Gartenabschnitt nach Stidosten.
Der Hauptgarten orientiert sich von Stiden bis Sidwesten.

Die zweite Doppelhaushélfte verflgt tber Gartenbereiche nach Stidwesten und Westen.
Zur vorhandenen Freiraumstruktur gehoren:

¢ mehrere gepflasterte und teilweise erhdhte Terrassen

Rasenflachen mit gewachsenem Baum- und Strauchbestand

¢ ein separierter Gemusegarten

unterschiedliche Sonnenplatze im Tagesverlauf

direkte Ubergange aus den Wohnbereichen

klar voneinander getrennte Gartenabschnitte



UMFASSEND MODERNISIERT

Zwischen 2011 und 2015 wurden die Innenrdume umfassend renoviert und an die
individuellen Wohnbediirfnisse angepasst. Oberflachen wurden erneuert und notwendige
Installationen bedarfsgerecht adaptiert.

Hochwertige Materialien wie Granit, Marmor, qualitatsvolle Fliesen, moderne Holzdecken
und pragende Holzelemente schaffen eine wertige architektonische Grundlage.

Im Jahr 2019 wurden séamtliche Fenster durch dreifach verglaste Holz-Aluminium-Fenster
ersetzt. Gleichzeitig erfolgte die Erneuerung der aul3enliegenden Jalousien beziehungsweise
Rollladen.

2020 wurde der vollstandige Aufbau des Flachdachs abgetragen und neu hergestellt. Im
selben Jahr wurde die Fassade bedarfsgerecht ausgebessert, gereinigt und vollstandig neu
gestrichen. Die vorhandene Aul3endammung wurde Uberpruft und nach Eigentimerangabe als
ausreichend beurteilt.

MATERIALITAT & WOHNKULTUR

Hochwertige Bodenmaterialien, Granit- und Marmorelemente, ausgewahlte Fliesen, moderne
Holzdecken und Holzelemente sowie transparente Glasgelander pragen die dauerhaften
Qualitaten des Hauses.

Die vorhandene Architektur bildet eine hochwertige Basis, ohne den zukinftigen Eigentiimern
eine bestimmte Einrichtungs- oder Stilrichtung vorzugeben.

SOUTERRAIN MIT SUBSTANZ

Das umfangreiche Untergeschoss verfugt tber zahlreiche Raume, mehrere Zugange und
teilweise vergleichsweise grol3e Fenster.

Dadurch entstehen wertvolle Reserven fur Lager, Werkstatt, Hobby, Fitness, Buro, Archiv oder

andere erganzende Funktionen. Die konkrete Nutzbarkeit ist anhand des genehmigten
Bestands zu beurteilen.

READY TO LIVE

Beide Doppelhaushélften werden derzeit bewohnt und verfigen tber eine unmittelbar nutzbare
Basis. Gleichzeitig lasst die Architektur gentigend Raum fir eine spatere gestalterische oder



konzeptionelle Weiterentwicklung.

Die raumlichen Qualitaten sind vorhanden. Welche neue Ordnung daraus entsteht,
entscheidet die Vision der ndchsten Eigenttiimer.

Bebauung und Erweiterungspotenzial

Die derzeit bebaute Flache betragt laut Grundbuch ca. 381 m2. Eine maximal bebaubare Flache von
voraussichtlich ca. 501 m2 lasst mogliches Erweiterungspotenzial erkennen. Die tatsachliche
Bebaubarkeit ist mit der zustadndigen Baubehorde zu klaren und steht unter dem Vorbehalt der geltenden
Bebauungsbestimmungen sowie der erforderlichen Bewilligungen.

EXKLUSIVER SIGNATURE SERVICE

Kaufinteressenten erhalten auf Wunsch eine personliche architektonische Erstberatung durch
Dipl.-Ing. Ljupka Zanoni.

Im Rahmen eines individuellen Konzeptgespréachs kénnen unter anderem die Nutzung der
beiden Hauser, der integrierte Einliegerbereich, Moblierung, Materialitdt, Modernisierung sowie
die zukinftige Gestaltung von Terrassen und Garten analysiert werden.

Die Beratung dient als konzeptionelle Orientierung und ersetzt keine Einreichplanung oder
verbindliche rechtliche beziehungsweise baubehdrdliche Prifung.

BESICHTIGUNG & KONTAKT

Die genaue Liegenschaftsadresse und weiterfihrende Objektunterlagen werden
ausschlief3lich nach Provisionsvereinbarung und bestatigter
Besichtigungsterminvereinbarung bekannt gegeben.

DI Ljupka Zanoni

Immobilienberaterin | Dipl.-Ing. Architektur

Telefon: +43 664 103 6005

l.zanoni@realgoodliving.at

HINWEISE


mailto:l.zanoni@realgoodliving.at

Ein neuer Energieausweis befindet sich in Erstellung. Die aktuellen Kennwerte werden nach
Fertigstellung erganzt.

Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen auf Grundlage der von der Eigentiimerseite
bereitgestellten Informationen und Unterlagen. Fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat
wird keine Haftung tibernommen. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverkauf vorbehalten.

Die Fotografien zeigen den bewohnten Zustand zum Zeitpunkt der Aufnahme. Mobiliar und
sonstige bewegliche Einrichtungsgegenstande sind nur dann Kaufgegenstand, wenn dies
ausdricklich vereinbart wird.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Krankenhaus <7.500m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <5.500m
Universitat <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.500m

Polizei <2.500m

Verkehr
Bus <1.000m
Bahnhof <1.500m



Autobahnanschluss <3.500m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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