2-Familienhaus in Klagenfurt Land mit Wintergarten &
Pool

Objektnummer: 171/47

Eine Immobilie von Immobilien Lenz Luxury Estate, EV
Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Villa
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 9130 Wabelsdorf
Wohnflache: 200,00 m2
Nutzflache: 52,00 m2
Zimmer: 7

Bader: 2

WC: 2

Stellplatze: 2
Heizwarmebedarf: 119,10 kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: D 1,64

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Hansjorg Lenz

Immobilien Lenz Luxury Estate, EV Immobilien GmbH
Volkermarkter Stral3e
9020 Klagenfurt am Worthersee

T +43 676 84 70 58 200

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Die Villa aus den Anfang der 80er Jahre wurde mit viel Geschmack und Stil in Massivbauweise
errichtet. Sie bietet einer 4- bis 6-k6pfigen Familie oder einer Mehrgenerationenfamilie auf
ca. 210 m2 Wohnflache ausreichend Platz und Komfort. Der Wintergarten wurde nachtraglich
angebaut und sorgt fur zuséatzliche Lichtverhaltnisse.

Das Haus verfugt tber drei Wohnebenen. Der Zugang erfolgt zwischen der Garage und dem
Haus Uber eine praktische Garderobe. Von hier aus betritt man das Erdgeschoss tber eine
einladende offene Galerie. Das Herzstlick der Galerie ist ein neuwertiger, moderner und
grolRer Kachelofen, der dem Haus eine heimelige Atmosphare und viel Warme verleiht.

Von der Galerie aus gelangt man in die geschmackvolle und gemdutliche Einbaukiiche, die mit
edlen Kirschholzmdbeln ausgestattet ist und nach Westen ausgerichtet ist. Des Weiteren
finden Sie im Erdgeschoss das grof3e Wohnzimmer mit Sidwestorientierung, ein gerdumiges
Bad und ein Gaste-WC nach Norden, ein kleines Arbeitszimmer sowie zwei weitere Zimmer,
die nach Sud- und Sidost ausgerichtet sind. Das gréRere Zimmer kann als Schlafzimmer und
das kleinere als Bibliothek genutzt werden. Uber das kleinere Durchgangszimmer gelangt man
in den vor 20 Jahren errichteten Wintergarten, der eine schone offene Galerie mit
Holzgelander aufweist. Die Wohnraume vermitteln eine angenehme Weite und Gerdumigkeit.

Vom Wintergarten fuhrt eine Treppe in den ersten Stock, wo sich angrenzende Schlafzimmer
und weitere Raume befinden. Der Boden im Wintergarten wurde mit hochwertigem Laminat
verlegt. Uber drei groRe Glastiiren gelangen Sie vom Wintergarten in den groRziigigen Garten
mit Pool (4x7m) mit Uberdachung zur Verlangerung der Badesaison und ein
Massivholz-Gartenhaus mit Hartdeckung (ca. 25m? Grundflache). Der Wintergarten bietet
Erholung und ein neues Lebensgefiihl, schafft zusatzliche Wohnflache und sorgt fir ein
gesundes Raumklima.

Im Obergeschoss finden sich nach Stiden ausgerichtet zwei Schlafzimmer, die mit dem
Wintergarten verbunden sind. Ein weiteres Zimmer ist nach Westen gerichtet, wahrend das
vierte Schlafzimmer nach Sidosten liegt. Wie im Erdgeschoss verfiigt auch das Obergeschoss
Uber ein Gaste-WC, ein grol3es, geraumiges Bad und einen kleinen Arbeitsraum nach Norden.
Im Dachgeschoss besteht die Mdglichkeit eines weiteren Ausbaus, falls erforderlich. Im
Obergeschoss sind Leerverrohrungen vorhanden, sollte eine weitere Kiiche installiert werden.
Alle Béden im Erd- und Obergeschoss sind mit einem soliden,

gepflegten Parkettboden ausgestattet. Bei der Ausstattung wurde nicht gespart, und sie ist als
hochwertig zu bezeichnen.

Im Keller finden Sie den Komfort einer Ubergrof3en Sauna sowie einen geraumigen Party-
oder Hobbyraum. Auf3erdem stehen Lagerraume und ein Raum fiir den Heizélbrenner mit dem
dazugehdrigen Heizdltank (4000 Liter-Tank) zur Verfigung.



Im grof3en Garten erwartet Sie ein Uberdachter Pool mit den MafRen 3 m x 8 m, der von den
Eigentiimern intensiv genutzt wurde. Eine angeschlossene Pooltechnik regelt den Betrieb des
Pools. Zudem gibt es ein Gartenhaus, das Platz fur Gartengerate und andere gartentypische
Utensilien bietet.

Die Garage bietet Platz fur zwei Autos, die hintereinander parken kdnnen.
Im Eingangs-Carport kdnnen ebenfalls zwei Autos abgestellt werden.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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