Idyllisches Haus mit 2 Wohneinheiten

in einzigartiger Lage direkt an der Donau
mochte aus dem Dornrdschenschlaf geweckt werden
Herberggasse / in Persenbeug

Objekttyp Wohnnutzflache
Mehrfamilienhaus Wohnung 1 ca. 88,99 m?
Wohnung 2 ca. 103,14 m?

2 - Wohneinheiten GrundstiicksgroRe
ca. 760 m?
Energieausweis Doppelgarage

HWBsk 311 kwh/m?a
Feee 5,67



WOHNEN MIT TRAUMHAFTEM DONAUBLICK

In einzigartiger Lage, direkt an der Donau, befindet sich dieses charmante Mehrfamilienhaus mit zwei
separaten Wohneinheiten aus dem Baujahr ca. 1900, Aufstockung 1939 und dann laufende
Sanierungen. Das groRziigige Haus bietet viel Platz fiir verschiedenste Nutzungsmoglichkeiten. Ob als
Generationenhaus, zur Vermietung oder als Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Die Liegenschaft besticht durch ihr enormes Potenzial und den idyllischen Standort mit Blick auf die
Donau. Mit etwas Liebe zum Detail |asst sich hier ein wahres Schmuckstlick schaffen, das Tradition und
Wohnkomfort vereint.

Folgende Highlights erwarten Sie:
e einzigartige Lage direkt an der Donau mit unverbaubarem Ausblick
e zwei getrennte Wohneinheiten
e helle, groRziigige Raume mit gut durchdachter Aufteilung
e Dachboden verfligt Uber zwei Gaupen-Fenster, Ausbau maoglich
e Olheizung — Fernwidrme vorhanden, Anschluss jederzeit méglich
e Internet / Glasfaser an der Grundstiicksgrenze
e groRes Grundstiick mit ca. 760 m?
e idyllischer Garten mit altem Baumbestand und Gartenlaube
e Doppelgarage sowie zusatzliche Stellflachen
e Hochwasserschutz und niedrige Gefahrdung mit 300 jahrigem Hochwasser Risiko nach RL
HORA
e ruhige Wohngegend mit angenehmer Nachbarschaft
e Zentrum von Persenbeug mit Nahversorgung, Schule und Gastronomie in kurzer Distanz
e sehr gute Verkehrsanbindung nach Ybbs, Amstetten und Linz

Sachverstdandigen Stellungnahme bescheinigt solide Bausubstanz als ideale Basis fiir Renovierung,
Sanierung / Modernisierung und das Gebdude befindet sich in einem altersgemiR sehr guten
Zustand.

Persenbeug liegt im malerischen Donautal und zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im
sidwestlichen Waldviertel. Der traditionsreiche Ort Gberzeugt durch hohe Lebensqualitat, eine
charmante Altortstruktur und unmittelbare Nahe zur Natur

Kaufpreis: VB € 345.000,-



Ansicht Sud

Ansicht West



Ansicht Stid-Ost

Ansicht Ost



Hauseingang fiir beide Wohneinheiten ( Wohnung 1 + Wohnung 2 )

Vorraum EG mit Stiegenaufgang ins OG




Erdgeschoss Wohnung 1
Kochen/Essen



Kochen/Essen

Wohnen



Bad mit Dusche und Badewanne

Donau Impression




Obergeschoss Wohnung 2
Vorraum mit Zugang zur Terrasse




Dachterrasse



Kiiche



Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon




atemberaubender Blick Uber die Donau Richtung Ybbs




Zimmer



Zimmer 3

Bad mit Dusche und Badewanne




Dachgeschoss



Doppelgaragen




Garten



Gartenlaube



Donau Impressionen







Grundrissplan EG Wohnung 1
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Grundrissplan OG Wohnung 2
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Grundriss DG ausbaubar
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Grundrissplan KG
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Wohnnutzflachenaufstellung

Wohnnutzflachenaufstellung

Erdgeschoss Wohnung 1

Dachgeschoss ausbaubar

Vorraum 7,00 m?
WC 1,45 m?
Abstellraum 1,40 m?
Bad 6,50 m?
Zimmer 10,00 m?
Zimmer 16,28 m?
Wohnzimmer 22,54 m?
Kiiche 15,82 m?
WNFL EG 80,99 m?
Obergeschoss Wohnung 2

Vorraum 17,80 m?
WC 1,20 m?
Bad 9,80 m?
Abstellraum 1,00 m?
Kiche 14,82 m?
Zimmer 20,58 m?
Wohnzimmer 23,20 m?2
Zimmer 14,74 m?
WNFL OG 103,14 m?
Terrasse 47,70 m?
Balkon 8,15 m?
WNFL gesamt 184,13 m?

Vorraum + Raum 20,00 m?
Kellergeschoss

Tankraum 9,35 m?
Keller 13,00 m?
NFL KG 22,35 m?
WNFL gesamt 184,13 m?
Sonstige Flachen

Windfang 5,35 m?
Heizung 4,50 m?
Vorraum 6,80 m?

*circa Angaben



Energieausweis




Kataster



Flachenwidmung




Hochwasserrisikokarte




Lageplan
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Im Falle einer positiven Vermittlung dirfen wir 3 % Provision + 20% USt. in Rechnung stellen.
Weiters wird festgehalten, dass die Firma Mag. Leinweber & Partner als Doppelmakler tatig ist.

Die Kaufnebenkosten entnehmen Sie bitte der beiliegenden Nebenkostenibersicht.

Kontakt:

Mag. Walter Leinweber

M: +43 664 136 81 76

M: wl@immobilientreuhand.info

Irfan Ameti, MBA
M: +43 664 88 67 28 22
M: ia@immobilientreuhand.info

Website: www.immobilientreuhand.info
Zentrale: Eggarter StralSe 36, 4845 Rutzenmoos

Buro: SeestralRe 8, 4844 Regau
Stand: 23.12.2025

Plane und Darstellungen sind geistiges Eigentum der Fa. Mag. Leinweber & Partner Immobilientreuhand GmbH und unterliegt dem Urheberrecht. Es werden in jedem Fall nur die
gesetzlichen Mindestanforderungen erfiillt. Eine Vervielfaltigung, Aushindigung an die dritte Person oder Uberlassung an Konkurrenzfirmen ist daher verboten. Der Makler {ibernimmt
keine Haftung fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der vom Kaufer beigestellten Unterlagen. Eine Haftung des Maklers, sofern sie nicht auf grober Fahrldssigkeit oder Vorsatz beruht,
wird ausgeschlossen. Geringfligige Abweichungen der Flachen zum Nutzwertgutachten moglich. Druck- Satzfehler, Fehler und Irrtiimer vorbehalten. Grafikdesign: Mag. Leinweber & Partner
Immobilientreuhand GmbH. Die verwendeten Fotos sind ein Eigentum von Mag. Leinweber & Partner Immobilientreuhand GmbH.



