Grof3ziigiges Traumhaus in Ruhelage: Pool, Poolhaus,
Weinkeller & Wellness inklusive - LKH Nahe

Objektnummer: 1750/40

Eine Immobilie von Tom Pfeifer Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:
Sonstige Kosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Thomas Pfeifer

Tom Pfeifer Real Estate GmbH
Kaiserfeldgasse 7 / OG5

8010 Graz

T +43 664 91 666 36

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich
8047 Graz
2004
Gepflegt
Neubau
199,00 m2
324,00 m2

O FrF F NN

125,00 m?
C 54,10 kWh /m2* a
Bl 0,91

1.298.000,00 €
104,00 €

234,00 €

112,00 €
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Vorplatzdach
Bestand ‘

Zimmer 4

Zimmer 2
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Objektbeschreibung

Diese Immobilie eignet sich perfekt fir Eigennutzer, die in Graz arbeiten und ihre Freizeit in
einem exklusiven Riuckzugsort geniel3en wollen. Das 2004 errichtete
Niedrigenergiehaus mit einer Wohnnutzflache von ca. 200m? besticht durch eine
intelligente Raumaufteilung und zahlreiche hochwertige Highlights.

Untergeschol}

Von der Doppelgarage gelangt man tber einen eleganten Aufgang ins Untergeschol3. Hier
befinden sich ein Weinkeller mit separater Luftung, ein Wellnessbereich mit Sauna,
Dusche und Bad und mehrere Schrankrdume. WC, Technik- und AbstellrAume ergénzen das
ca. 125 m2 grofRe Untergeschol3. Die zahlreichen beheizten Rdume bieten vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten.

Erdgeschol}

Ganz gleich, ob Sie den reprasentativen Innenaufgang oder den terrassenartig von der
StralRe hinauffihrenden AuRenaufgang mit stilvollem Edelstahlgelander und
stimmungsvoller Beleuchtung wéhlen — jeder Schritt fihrt Sie taglich mit Freude in lhr
neues Zuhause.

Vom offenen Vorraum gelangt man in das grof3ziigige Arbeitszimmer, das WC sowie den
hellen Essbereich. Von hier aus geht es einerseits in den separaten Kiichenbereich mit
integrierter Speisekammer, schwarzen Granit-Arbeitsplatten und High-End-Miele-Geréaten,
andererseits in den Wohnbereich mit Kamin und bodentiefer Fensterfront zum Garten, die
fur viel Licht und ein offenes Raumgefuhl sorgt.

Das absolute Highlight ist der vor dem Essbereich gelegene Wintergarten mit elektrischer

Beschattung und Deckenventilator, Giber den man direkt in den mediterranen
Siudwestgarten gelangt.

Obergeschol3

Im Obergeschol? erwarten Sie vier Schlafzimmer, ein luxuriéses Badezimmer mit



hochwertiger Ausstattung und ein separates WC. Grol3e bodentiefe Fenster sorgen fur
lichtdurchflutete Raume und ein offenes Wohngefuhl. Elektrische auRenliegende Raffstores
und der rund 20 m2 grofRe Westbalkon mit Glasiberdachung runden das Angebot ab —
perfekt fir entspannte Stunden in der Abendsonne.

AuRenbereich

Retour im Erdgeschol3, gelangt man vom Wohnbereich aus zur weitlaufigen Terrasse mit
exklusivem, beheiztem Salzwasser-Pool (Pumpenerneuerung Juni 2025). Das Poolhaus
aus Stahl und Glas sowie ein elektrisch verschiebbares Terrassenelement, das den Pool
vollstandig Uberdacht, unterstreichen den luxuriosen Charakter der Liegenschatft.

Der hochgelegene von der StralRe aus uneinsehbare Garten garantiert vollkommene
Privatsphére und begeistert mit seiner mediterranen Gestaltung: Palmen, Olivenbdume und
eine elegante Sitzgruppe schaffen eine Atmosphare wie im Urlaub. Eine sorgfaltig angelegte
Heckenbepflanzung vollendet den idyllischen Riuckzugsort.

Der ruckseitige Garten ist sowohl von der Siidterrasse am Pool als auch Uber einen
begriinten Zugang im Norden, eingefasst von majestatischen Thujen und einem stilvollen
Windfang, erreichbar.

Eine gemitliche Weinlaube bildet den Mittelpunkt dieses Bereichs — ein idealer Ort fur
genussvolle Stunden in privater Atmosphére. Dahinter setzt ein sanft ansteigender Hang mit
edlen Weinstdcken einen unverwechselbaren Akzent und verleiht dem Garten mediterrane
Eleganz.

Technische Ausstattung

Das Haus wurde in Holzriegelbauweise errichtet, was ein groRartiges Wohngefiuhl schafft,
der Keller hingegen in Dichtbetonweise fur optimale Stabilitat und Trockenheit. Beheizt
wird es mittels Ol in Kombination mit Photovoltaik, wobei der Olbrenner Anfang 2025 neu
installiert wurde. Die R&ume werden tUber FulRbodenheizung und teilweise zusatzliche
Heizkorper beheizt. Alternativ befindet sich auch die Zuleitung fur die bewilligte
Luftwarmepumpe bereits unter der Terrasse, sodass diese jederzeit angeschlossen werden
kann.

Highlights dieser Liegenschaft

e Rund 200 m2 Wohnnutzflache mit 7 Zimmern — davon 4 Schlafzimmer im
Obergeschoss, 2 Bader und 3 WC.



Kellerbereich (ca. 125 m2) mit Wellnessbereich und Weinkeller fir entspannte
Stunden.

Nicht einsehbare, ebenerdige Gartenoase mit Palmen und Olivenbdumen —
Urlaubsfeeling zu Hause.

Wintergarten mit elektrischer Beschattung und Deckenventilator als gemutlicher
Ruckzugsort.

Beheizter Salzwasser-Pool mit elektrisch verschiebbarer Abdeckung und Poolhaus.

Outdoorkiiche und Warmemodul fur genussvolle Stunden von Frithling bis Herbst.

Niedrigenergiehaus mit ca.24 kWp Photovoltaikanlage und 23 kWh
Batteriespeicher. Jahresproduktion ca. 20.000 kWh.

Doppelgarage und Carport fir insgesamt 3 PKW plus 2 Stellplatze vor der Garage.

Privater Weingarten mit eigener Weinlaube.

Stahl-/Glas-Uberdachung auf drei Seiten des Hauses sowie tiber dem Balkon.

3-fach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Raffstores.

Alarmanlage fir maximale Sicherheit.

Glaserfaseranschluss direkt an der Grundstiicksgrenze.

Weitere hochwertige Ausstattungsdetails runden das Wohnkonzept ab.



Ich habe Ihr Interesse getroffen!? - Vereinbaren Sie gerne noch heute einen
Besichtigungstermin mit mir - ich freue mich darauf von lhnen zu héren.

Samtliche angegebenen Informationen basieren auf Daten, die uns von Eigentiimerseite
und/oder Dritten zur Verfigung gestellt wurden. Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit kann
jedoch keine Haftung tlbernommen werden. Das Angebot ist freibleibend und unverbindlich.
Irrtimer und Anderungen sind vorbehalten. Nachdruck/Vervielfaltigung nur mit Genehmigung
der Tom Pfeifer Real Estate GmbH.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.500m

Polizei <3.500m

Verkehr
Bus <500m



StralRenbahn <3.000m
Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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