Licht. Raum. Natur. — Exklusives Einfamilienhaus mit
Galerie in Fernitz bei Graz

Objektnummer: 6409/547

Eine Immobilie von ITL | Immo Treuhand Liebminger



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Johannes Kepler Strasse
Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 8072 Fernitz-Mellach
Baujahr: 2013

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau

Wohnflache: 206,00 m2

Zimmer: 5

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 1.050,00 m?

Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Betriebskosten:

Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
MNE
o

Bernd Swoboda

I44,oo KWh /m2*a
0,68

729.000,00 €

57,04 €

116,66 €

290,03 €




































Objektbeschreibung

Dieses aulRergewohnliche Einfamilienhaus vereint hochwertige Bauweise, moderne
Haustechnik und ein einzigartiges Wohngefuhl auf einem grof3ztigigen Grundsttick von 1.415
mz in ruhiger Wohnlage von Fernitz bei Graz.

Mit rund 206 m2 Wohnflache bietet die Immobilie viel Raum fur Familien und anspruchsvolle
Kaufer, die Wert auf Qualitat, Komfort und ein besonderes Wohnambiente legen.

Bereits beim Betreten des Hauses féllt der elegante Stiegenaufgang mit hochwertigem
Edelstahlgelander ins Auge. Die offene Gestaltung und die grof3ziigigen Fensterflachen
schaffen ein lichtdurchflutetes Wohngefiihl und sorgen fir eine angenehme Verbindung
zwischen Innen- und Aul3enbereich.

Das Herzstiick der Immobilie bildet der beeindruckende Wohnbereich mit auf3ergewdhnlicher
Raumho6he und offener Galerie. Die Galerie ist mit modernen Glaselementen eingefasst und
unterstreicht den exklusiven Charakter des Hauses. Gleichzeitig sorgt sie fur Transparenz,
Helligkeit und ein besonderes Raumgefthl.

Im Erdgeschoss kommen hochwertige Materialien zum Einsatz. Edle Holzbdden schaffen eine
warme Wohnatmosphéare, wéhrend Feinsteinzeug in moderner Holzoptik die perfekte
Verbindung aus Design, Langlebigkeit und Pflegeleichtigkeit bietet.

Die grof3ziigige Einbaukiiche mit angrenzender Speis bietet ausreichend Stauraum und viel
Platz fir gemeinsame Koch- und Genussmomente.

Das Badezimmer Uberzeugt mit einer modernen, barrierefreien Dusche sowie einem
integrierten WC. Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfigung.

Ein weiteres Highlight ist der begehbare Kleiderschrank, der zusatzlichen Komfort und
grof3ziigigen Stauraum bietet.

Die nachhaltige Beheizung erfolgt mittels moderner Wasser-Wasser-Warmepumpe uber zwei
Tiefensonden. Sadmtliche Unterlagen wie hydrologisches Gutachten, Wasserproben und
behordliche Uberpriifungen liegen vor.

Im Obergeschoss befindet sich bereits ein vorbereiteter Zu- und Abwasseranschluss, wodurch
bei Bedarf ein weiteres Badezimmer geschaffen werden kann. Dartber hinaus ist ein
Kaminanschluss vorhanden, sodass die Installation eines Kachel- oder Kaminofens jederzeit
maoglich ist.

Besondere Highlights



Ca. 206 m2 Wohnflache

Ca. 1.415 m2 Grundsticksflache

Eindrucksvolle Galerie mit Glasgelander

GroR3zugiger Wohnbereich mit au3ergewdhnlicher Raumhéhe

Hochwertige Holzboéden

Feinsteinzeug in Holzoptik

Eleganter Stiegenaufgang mit Edelstahlgelander

Begehbarer Kleiderschrank

Badezimmer mit barrierefreier Dusche und WC

Zusatzliches separates Gaste-WC

Hochwertige Einbaukiiche mit grof3er Speis

Wasser-Wasser-Warmepumpe mit zwei Tiefensonden

Hydrologisches Gutachten und Prifberichte vorhanden

Vorbereitung fir ein weiteres Badezimmer im Obergeschoss

Kaminanschluss vorhanden



e Elektrisches Einfahrtstor

e Asphaltierte Zufahrt

e Grol3zugiges Doppelcarport

¢ Nebengebaude

¢ Liebevoll angelegter, nahezu uneinsehbarer Garten

¢ Ruhige Wohnlage neben einem Reitstall

e Hervorragende Anbindung an Graz

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.250m
Krankenhaus <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <2.000m
Universitat <9.250m
Hbhere Schule <9.250m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <6.250m

Sonstige



Geldautomat <2.000m
Bank <1.000m

Post <2.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <750m

StralRenbahn <7.250m
Autobahnanschluss <4.500m
Bahnhof <2.250m

Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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