Am Ufer der Krems | Zwei Hauser | Wohnen + Gewerbe

Objektnummer: 4760/741

Eine Immobilie von Per.Fact Immo E.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Lagerflache:
Buroflache:
Zimmer:
Terrassen:

Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Victor Vassilev

Per.Fact Immo E.U.
Andreasgasse

Haus

Osterreich

3541 Senftenberg
Modernisiert
260,00 m2

687,00 m2

687,00 m2

380,00 m2

47,00 m2

15

3

2.413,00 m2
50,00 m2

C 78,00 kWh/ m2* a
C 1,28
980.000,00 €
259,47 €
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Objektbeschreibung

Am Ufer der Krems | Zwei Hauser | Wohnen + Gewerbe

In attraktiver Lage von Senftenberg (Neuer Markt 53 und 53 a) steht dieses auRergewdhnliche
Immobilien-Ensemble zum Verkauf. Mit einer Gesamtgrundstiicksflache von stolzen 3.777 m2
vereint diese Liegenschaft gro3zligiges Wohnen, gewerbliche Nutzflachen und ein enormes
Entwicklungspotenzial fir Investoren oder Bautrager. Das Areal gliedert sich in verschiedene
Widmungsbereiche (Wohngebiet, Betriebsgebiet sowie Freihalteflachen) und bietet damit
maximale Flexibilitat fur lhre Visionen.

1. Hauptgeb&ude (GST 1084) — Hochwertiges Wohnen & Gewerbe

Das in massiver Bauweise (38er Porotherm-Ziegel) errichtete Hauptgebaude bietet eine
perfekte Symbiose aus exklusivem Wohnkomfort und einer voll ausgestatteten Betriebsstatte.

¢ Exklusives Obergeschol3:

o Wohnbereich: 3 gemutliche Schlafzimmer, eine grof3zugige, klimatisierte
Wohnkiiche und ein Essraum / Gasteraum im "Turm"

o Besondere Extras: Eine offene Galerie, ein markantes Oktogon-Turmzimmer
(2007 in gedammter Holzriegelbauweise mit stilvollen Kastenstilfenstern
angebaut) sowie eine Terrasse mit traumhaftem Blick ins Griine, den
gepflegten Garten und Uber die Krems.

o Wellness & Komfort: Eigenes Hallenbad, eine Sauna mit Dusche sowie ein
separates Gastezimmer.

e Grof3zigiges Untergeschol3 (Gewerbeeinheit):



o

Umfangreiche Tischlerwerkstéatte mit 3 separaten Werkstattraumen.

[e]

Grol3es, Uberdachtes Lager.

o

Moderne Biroraumlichkeiten mit hellen Glasfronten.

[e]

Ein zuséatzlicher, kleinerer Raum, der derzeit als charmantes Tischlereimuseum
eingerichtet ist.

e Zukunftssicher & Barrierefrei: Ein zentraler Bunker erstreckt sich Uber alle
Stockwerke und bietet die optimale Moglichkeit fur den nachtraglichen Einbau eines
Lifts.

e Ausbaupotenzial: Die Flachen im Obergeschol3 sind flexibel auf 4 bis 5 kleinere
Wohneinheiten ausbaubar — ideal fur Vermietung oder Vorsorge!

2. Einfamilienhaus (GST 834) — Das Entwicklungsprojekt

e Bestand: Ein im Jahr 1940 erbautes Einfamilienhaus mit aktuell 5 Zimmern (derzeit
unisoliert).

Gesamtheitliche Sicht:
e Zubehor: Zugehdrige Carports fur 3 PKW und praktische Nebengebaude.
e Potenzial: Perfekt geeignet fir eine umfassende Sanierung ganz nach eigenen

Vorstellungen oder als Neubauprojekt auf dem dazugehérigen Grundstiick im
Wohngebiet.



Eckdaten It. Grundbuch (Gesamtflache: 3.777 m?)

¢ Bauflache gesamt: 1.364 m?
e Garten / Griunflachen: 1.209 m?
¢ L andwirtschaftliche Flache: 1.204 m?

e Widmungen: Wohngebiete (BW), Betriebsgebiet (BB) und Freihalteflachen (Gfrei-N).

Lage und Infrastruktur:

e Zentrale & Ruhige Lage: Das Objekt liegt direkt im erweiterten Ortskern von
Senftenberg. Die Umgebung ist gepragt von einer Mischung aus gemiitlichen
Wohngebauden, traditionellen Heurigen und historischen Bauten.

e Natur und Erholung: Die Liegenschaft befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Fluss
Krems. Die Region zeichnet sich durch markante Weinberglagen
(Urgesteinsterrassen) und die bewaldeten Hange des sudlichen Waldviertels aus.

e Idyllisches Umfeld mit Historie: Nur wenige Schritte von der Haustur entfernt flie3t
die Krems, wahrend die markante Burgruine Senftenberg auf den umliegenden
Weinterrassen thront.

¢ Verkehrsanbindung:

o Auto: Uber die Kremstal StralRe (B37a) ist die Bezirkshauptstadt Krems an der
Donau in nur etwa 10 Autominuten erreichbar. Von dort besteht eine schnelle
Anbindung nach St. Pdlten und Wien (Uber die S5).



o Offentlicher Verkehr: Regionale Buslinien verbinden Senftenberg regelmaRig
mit dem Bahnhof Krems an der Donau, einem wichtigen Knotenpunkt fir den
Regional- und Fernverkehr (z.B. Franz-Josefs-Bahn).

* Nahversorgung & Lebensqualitat:

o Im Ort selbst sowie im direkt angrenzenden Imbach finden sich grundlegende
Infrastruktureinrichtungen und Nahversorger wie Backer, Fleischhauer,
Apotheke, Kindergarten, Postamt, Bank, Volksschule — bequem und meist
fulRlaufig erreichbar.

o Senftenberg bietet auch eine gute arztliche Basisversorgung.

Die Uber die Grenzen von Osterreich bekannte Arztfamilie Nuhr fuhrt in
Steinwurfweite der Liegenschaft das Nuhr Medical Center mit Ordinationen,
privater Reha-Klinik, Hotel sowie einem Restaurant.

Weitere Gastronomiebetriebe runden das vielfaltige kulinarische Angebot an.
Eines der beliebtesten Hotspots des Kremstals, das Weingut Nigl bietet mit
seinem Hotel und dem mit vielfach ausgezeichnetem Restaurant Nigl einen der
Hohepunkte.

o FUr umfassendere Einkaufe, Kultur- und Bildungsangebote (z.B. Universitat
Krems) steht das nahegelegene Krems zur Verfligung.

Die Lage vereint somit die Ruhe und Lebensqualitat einer landlichen Weinbaugemeinde mit
der schnellen Erreichbarkeit eines urbanen Zentrums.



Fazit & Nutzungsmaoglichkeiten

Ob als groRzuigiges ,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach“-Projekt fur Handwerker, als
renditestarkes Anlageobjekt durch den Ausbau von Wohneinheiten oder als Bautragerprojekt —
dieses geschichtstrachtige und solide gebaute Ensemble in Senftenberg lasst keine Wiinsche
offen.

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.
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