Charmantes Winzerhaus mit Innenhof in der Wachau

Vordereingang

Objektnummer: 8164/2453

Eine Immobilie von Kuttenberger Makler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

o

7z

Sonja Pirker

Kuttenberger Makler GmbH

Lederergasse 17/6
3500 Krems

T +43 660 6008002

Haus

Osterreich

3601 Dirnstein

Gepflegt

Altbau

127,40 m2

200,00 m2

3

2

2

1

'333,00 kWh / m2* a
3,76

430.000,00 €
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Objektbeschreibung

Idyllisches Winzerhaus mit alter Scheune und uneinsehbarem Innenhof

2 Gebaude mit 2 Eingangen - ideal fir Wohnen & Arbeiten

Dieses idyllische Winzerhaus befindet sich in ruhiger Lage in der Wachau und vereint
landlichen Charme mit vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten. Umgeben von Weinbergen und
gepragt von der typischen Architektur der Region, bietet diese Liegenschaft ein besonderes
Wohngeflhl fur Liebhaber authentischer Wachauer Hauser.

Auf einer Grundstucksflache von ca. 360 m2 stehen insgesamt rund 200 m2 Nutzflache zur
Verfigung, davon 127,40 m2 Wohnflache, die sich wie folgt verteilen:

Im Erdgeschol3 empfangt Sie ein Vorraum, von dem aus die gemdtliche Wohnkiiche, eine
Garderobe, eine praktische Speis sowie eine Waschkiche mit WC erreichbar sind. Diese
Ebene umfasst insgesamt ca. 63,30 mz2.

Das Obergeschol? bietet einen Vorraum, ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein
Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie ein separates WC.

Besonderen Charme verleint dem Haus der traditionelle Kachelofen, der nicht nur fur wohlige
Warme sorgt, sondern auch das authentische Wohngefuhl unterstreicht.

Ergénzt wird das Angebot durch eine alte Scheune mit einem Schlupfdachboden, eine
Garage (ca. 25m?) sowie ein Nebengebaude mit zwei Raumen (ca. 50 m?), das
sanierungsbediirftig ist und zusatzliches Entwicklungspotenzial bietet. Dieses Gebaude hat
Uberdies einen separaten Eingang von der Stral3e.

Der uneinsehbare Innenhof ladt zum Verweilen ein und sorgt fur viel Privatsphére. Zusatzlich
bietet ein Gewdlbekeller ideale Moglichkeiten zur Lagerung von Wein oder Vorréten.

Die im Haus befindlichen Antiquitaten sind nicht im Verkauf enthalten. Die Kiiche verbleibt
jedoch im Haus.

Lage

Unterloiben liegt im Herzen der Wachau und Uberzeugt durch eine gute Infrastruktur sowie
kurze Wege in die umliegenden Orte. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Heurige,
Cafés und Restaurants befinden sich in der ndheren Umgebung und sind teilweise ful3laufig
erreichbar.



Kindergarten, Schulen, Arzte und Apotheken finden sich in den benachbarten Orten Diirnstein
und Krems, die in wenigen Fahrminuten erreichbar sind. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr ist durch Busverbindungen in Richtung Krems und Melk gegeben.

Dieses Winzerhaus ist ideal fur alle, die das Leben in der Wachau, Ruhe und den
besonderen Charme historischer Gebaude schatzen — ein echtes Liebhaberobjekt mit
vielfaltigen Mdglichkeiten.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann vereinbaren Sie einen unverbindlichen
Besichtigungstermin.

Wir sind immer auf der Suche nach neuen Objekten. Wenn auch Sie eine Immobilie zu
verkaufen oder vermieten haben, berate ich Sie gerne Uber den besten Weg zum
Vermittlungserfolg. Ich freue mich auf lhren Anruf!

Sonja Pirker + 43 660 6008002
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KUTTENBERGER IMMOBILIEN - die Spezialisten fir Wohnimmobilien & Zinshauser

- ausgezeichnet* mit den Qualitatssiegeln IMMO CHAMPION 2023, TOP IMMO EXPERTE
2024 und TOP IMMO EXPERTE 2025! (*von Kurier und dem IMWF - Institut fir Management
und Wirtschaftsforschung)

Jetzt neu: 2 WhatsApp Assistent

Unverbindliche Beratung zu unseren Leistungen bequem tber WhatsApp anfragen!
Weitere Online-Services auf www.kuttenberger-immo.at:

e Vormerkkunde werden und Angebote erhalten? - -- Suchagent anlegen - - -

¢ Sie mochten eine Immobilie verkaufen? - - - Beratung anfragen - - -

¢ Die passende Finanzierung finden? - - - Online Kreditrechner - - -

¢ Wieviel ist meine Immobilie wert? - - - Immobilie online bewerten - - -



http://wa.me/43273222133?text=Digitalen%20Assistenten%20starten

e Kunftig keine Immo-News verpassen? - - - Email-Newsletter anmelden - - -
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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 <500m

Apotheke <3.000m
Klinik <5.000m
Krankenhaus <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <4.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <3.000m
Geldautomat <3.000m
Polizei <3.000m

Post <3.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <6.500m



Flughafen <9.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

