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Kaminfeuer & Panoramablick: das Ried von der Terrasse aus geniel3en

Dieses grofRziigige Einfamilienhaus (berzeugt durch viel Platz, behaglichen Wohnkomfort und einen
wunderbarem Ausblick ins stdlich gelegene Koblacher Ried. Das 1987 errichtete Anwesen bietet auf 141,87
m2 Wohnnutzflache und groRRzligigen Nebenflachen reichlich Raum fur Familien, Naturliebhaber und Menschen
mit individuellen Wohnideen. Das Grundstiick mit 850 m2 erdffnet zahlreiche Gestaltungsmdglichkeiten.

Wohn- und Lebensqualitat

Ein besonderes Highlight ist die gro3e Panorama-Terrasse mit Aul3enofen — ideal fir gesellige Abende oder
entspannte Stunden mit Blick in die Weite des Koblacher Rieds.



Die groRRziigige Gartenflache bietet viel Potenzial fir eigene Ideen: ob naturnaher Garten, Spielfliche oder
Selbstversorgerprojekt.

Im Inneren erwartet Sie eine helle, offene Raumaufteilung mit groRen Fensterflachen und einem gemitlichen
Kachelofen in den Wohnraumen, der fir Warme und Behaglichkeit sorgt. Auf der Wohnebene befinden sich
drei Schlafzimmer, die sich flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen.

Wohnkomfort und Ausstattung

Offener Wohn- und Essbereich mit Einbaukiiche — Herzstlick des Familienlebens

Drei Schlafzimmer auf einer Ebene — ideal fiir Familien

Zwei Badezimmer fur Komfort und Flexibilitat

Gemiitlicher Kachelofen in den Wohnraumen — behagliche Warme im ganzen Haus

Grol3ziigige Panorama-Terrasse (ca. 41 m2) mit AuRenofen und Blick ins Ried

Doppelgarage sowie zusatzliche Stellplatze im Freien

Helle Raume mit grofRen Fensterflachen und viel Tageslicht

Nutzflachen und Raumaufteilung

e Kellergeschoss: ca. 134 m2 — Hobbyraum (32,80 m?2), Garage (34 m2), Waschkiiche, Lagerrdume

e Wohngeschoss: ca. 141,87 m2 — Wohn-ERRraum mit Einbaukiche und Kachelofen, 3 Schlafzimmer, 2
Bader, Terrasse ca. 41 mz

e Dachboden: ca. 142 m2 — ausbaufahig, zuséatzlicher Nutzraum

Raum fiur lhre Visionen



e Dachboden mit 142 m2 — ausbaufahig, ideal fur zusatzlichen Wohnraum, Atelier oder Studio
e Grol3er Kellerbereich inkl. Hobbyraum — perfekt fir Freizeit, Werkstatt oder Fitness

¢ Flexible Moglichkeiten fir Wohnen & Arbeiten unter einem Dach

Garten — Raum fir Ideen

Die Gartenflache prasentiert sich in einem urspringlich-naturnahen Charakter und ertffnet vielseitige
Gestaltungsmaoglichkeiten. Ob naturnahe Wiese, Familiengarten oder bliihendes Paradies — hier kdnnen Sie Ihre
eigene Vision vom Leben im Griinen verwirklichen.

Daten und Fakten

Baujahr: 1987

Grundsticksflache: 850 m2

Wohnnutzflache: 141,87 m2

3 Schlafzimmer

2 Badezimmer

Heizung: Kachelofen & Elektroradiatoren

Warmwasser: zentraler Elektroboiler

Doppelgarage + 2 Stellplatze im Freien

FAZIT

Dieses Einfamilienhaus bietet grofRRziigige Wohnnutzflache, drei Schlafzimmer auf einer Ebene und
wertvolle Zusatzraume. Die Panorama-Terrasse mit Blick ins Koblacher Ried macht es zu einem Zuhause mit
ganz besonderem Charme — ideal fur Familien und Menschen, die Wohnen und Arbeiten kombinieren mdchten.



Besichtigung nach Vereinbarung maoglich.
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Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <1.500m
Krankenhaus <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.500m
Hoéhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <6.500m

Sonstige

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

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <1.000m
Flughafen <9.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Lage:

Das Haus befindet sich am Ortsrand von Koblach, direkt gegeniiber dem Koblacher Ried — einem rund 100
Hektar grol3en Naturjuwel mit einzigartiger Flora und Fauna. Hier geniel3en Sie Natur pur direkt vor der Hausture.
Die LandesstralRe L59 sorgt fUr eine gute Anbindung in die umliegenden Gemeinden und das Rheintal. Familien
profitieren von der nahegelegenen Bushaltestelle sowie kurzen Wegen zu Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Freizeitangeboten, die in wenigen Minuten erreichbar sind.

Adresse (Stral3e,

Hausnummer, PLZ): Vorarlberg Feldkirch, Koblach

Anzeigen ID 287093
Wohnflache 141.87 m2 Grundstlcksgrolie 850 m?
Anzahl Stockwerke 2 Baujahr 1987
Bauweise Massiv Objektart Haus
Objekttyp Einfamilienhaus Badezimmer 2
Terrasse 42,00 m? Keller 99,00 m?
. Holz, Alternativ,
Abstellraum Vorhanden Heizung Ofen/Kamin
Verfugbar ab ab sofort Gesam"t anzahl 2
Stellplatze
N Klasse
I(—|He\|/6\|/3v)armebedarf 222 kwh/m?a Heizwarmebedarf F
(Klasse HWB)
Gesamtenergieeffizienz- Klasse
9 5.19 kwh/m?2a Gesamtenergieeffizienz- G

Faktor (fGEE) Faktor (Klasse fGEE)

Externe ID justimmo_680001020
Parkplatz: (Tief-)Garage (2) Freiplatz (2)

Preis auf Anfrage
Provision 3,6% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.



