Meisterhafte Massivbau-Qualitat trifft auf exklusives
Wohnen im Stden von Graz! Ein Zuhause mit
unvergleichlichem Anspruch! VILLA AQUA
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Objektnummer: 288826

Eine Immobilie von Schantl ITH Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

Christopher Wischenbart, BSc

Schantl ITH Immobilientreuhand GmbH
Messendorfer StralRe 71a
8041 Graz

T +43 664 5411047
H +43 664 2507403

Muhlgangweg
Wohnung
Osterreich
8401 Kalsdorf bei Graz
2025
Erstbezug
Neubau
110,00 m2
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159,00 m2
598.000,00 €
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DIE PERFEKTE
INFRASTRUKTUR

30 MINUTEN ZUM
GRAZER HAUPTPLATZ

Kalsclarf bei Graz vereint die Vorteile des landlichen Lebens mit der Nahe zur Stadt und bietet Ihnen

ideale Ausgangslage fur sin komfortables und entspanntes Leben

Ausgezeichnete Infrastruktur fiir jeden Bedarf

ank der hervorragenden Infrastruktur genieBen Sie in Kalsdorf eine hohe Lebensqualitit. Zahireiche

E s chkeiten - von Supermarkten Uber Fachgeschafte bis hin zu lokalen Markten - machen den

nkauf einfach und bequem. Auch gastronomische Angebote und Freizeitmaglichkeiten sind in

unmittelbarer Nhe zu finden

Schnelle Anbindung nach Graz

Die Verkehrsanbindung an die steirische Landeshauptstadt Graz ist optimal. In wenigen Minuter

Sie das Stadtzentrum Gber die A2 oder die gut t f Verkeh ttel, die ImaBi

verkehren und Ihnen so eine schnelle Verbindung nach Graz ermeglichen

Bildung und Betreuung vor Ort
Familien profitieren von der Nahe zu verschiedenen Sehulen, Kindergirten und Betreuungsangeboten. Ob
Grundschule oder weiterfuhrende Schulen - hier finden Sie alles, was Ihre Kinder fur eine erfolgreiche

Ausbildung brauchen. Die Nahe zu Graz erwe

2udem die Auswah| an Bildungseinrichtungen, sodass

keine Winsche offenbleiben

Medizinische Versorgung in Reichweite
Die medizinische Versorgung ist in Kalsdorf ebenfalls sehr gut. Arzte, Apotheken und Gesundheitseinrich

tungen sind vor Ort oder in unmittelbarer Nahe zu finden, sodass Sie

darfsfall schnell und unkompli-

ziert versargt werden. Kalsdorf bei Graz - wa sich Lebensqualitat und gute Anbindung perfekt erganzen
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IHR NEUES ZUHAUSE
ELEGANZ UND KOMFORT
IN PERFEKTION.

Ein Zuhause, das MaBstibe setzt U N D aA-CA gL n
Erleben Sie das anspiel aus hochwe rehdachter Raum- D ETA I LS
gestaltung und moderner Technik - Ihre Vila in Kalsdorf bietet die perfekte Basis fur .

ein stitvolles, komfortables Leben, das sich ganz nach lhren Winschen richtet

Bersits beim Betreten spuren Sie die Lisbe zum Detail und die hohe Qualitat der Materiali

n. Der edle

Eichenparkettboden verleiht den Wahnraumen eine warme, natiirliche Atmosphare und wird von einer effi

zienten FuBbodenheizung erganzt, die fur Warme sorgt. G Fe in Bad

und Kuche unterstreicht das moderne, stilvelle Design und bietet gleichzeitig hochste Robustheit

Maximaler Komfort und durchdachte Funktionen

che Raffstores ermaglichen lhnen die prazise Steuerung des Lichteinfalls und sorgen

Grofiziigige elektr
Sichibeton gestric fur Privatsphare auf Knopfdruck. Dank der integrierten Wohnraurrliftung genieBen Sie stets ein optimales
Aubenbereich

Raumklima — frische Luft zu jeder Jahreszeit inklusive

Funktionale Raumgestaltung fiir |hre Bediirfnisse
Unsere Villen bieten viel Platz fur Ihr Familienleben. Der lichtdurchflutete Wohnbereich mit offener Kiche

schafft Raum fur gemeinsames Kochen, Essen und Wohffuhlen. Ein separater Abstellraum sowie ein Wirt-

schaftsraum sorgen fir Ordnung und Praktikabilitat im Alltag.

Das elegante Ba ist mit ciner tablen Badewanne - perfekt fir entspannte Mo-

mente. Im Obergeschoss erwartet Sie der Master-Bedroom, der als private Ruckzugsoase kanzipiert wurde

und lhnen den optimalen Start und Ausklang des Tages ermsglicht

Bei den Abbildungen handelt es sich um die tatsachlich verwendeten Materislien. Diese kannen jedoch in der Farbe
schwanken, je nach Lichteintall, Blickwinkel und Produktionscharge



Objektbeschreibung

Meisterhafte Massivbau-Qualitat trifft auf exklusives Wohnen im
Suden von Graz!

Ein Zuhause mit unvergleichlichem Anspruch! VILLA AQUA

- Qualitat, wie sonst nirgends -

Erleben Sie aulergewthnlichen Wohnkomfort in den hochwertigen VILLA AQUA und VILLA
TERRA, die mit ihrer massiven Bauweise, durchdachten Grundrissen und

luxuriésen Ausstattung Uberzeugen.

Hier erwartet Sie ein Zuhause, das keine Wiinsche offen lasst!

Die zentral gelegenen Villen im Herzen von Kalsdorf bieten eine perfekte Mischung aus Natur
und urbanem Leben.

Mit dem Bahnhof und dem Ortszentrum in fuBlaufiger Entfernung geniel3en Sie kurze Wege,
wahrend Sie zugleich von der ruhigen Lage direkt am Wasser und am Murradweg

profitieren. Jeder Einheit steht ein grol3zugiger Garten zur Verfigung, der Raum fur Erholung
und Privatsphére schafft!

Die durchdachten Grundrisse bieten auf 103,71 m2 Wohnflache Platz fir alles was das Herz
begehrt!

Der offene Wohn-Essbereich mit einer Flache von 41 m2 bildet das Herzstlick des Hauses und
eignet sich perfekt fir gemeinsames Kochen, Essen und Entspannen.

Im Obergeschoss finden Sie die 3 Schlafzimmer, wovon zwei mit direktem Zugang zum
Balkon und viel Privatsphare begeistern.

Durch zusatzliche Abstellrdume, einen Wirtschaftsraum und clever genutzte Flachen wie den



Stauraum unter der Treppe sind die Villen optimal fur den Alltag einer modernen Familie
gestaltet.

Die AulRenbereiche setzen weitere Highlights:

Massiv gebaute Terrassen (11,63 m2) und grof3ziigige Garten (ca. 200 m?) bieten viel Platz fur
Freizeit und Entspannung im Freien.

Auch die Ausstattung lasst keine Wiinsche offen:

Die massive Bauweise ohne Vollwarmeschutz sorgt fur Stabilitat und Langlebigkeit, wahrend
edle Materialien wie echter Eichen-Fischgratparkett, gro3formatiges

Feinsteinzeug(60x60 cm) und Natursteinplatten sorgen fir ein pures Gefiihl von Luxus.

Grol3e Fenster mit bis zu 2,40 m Hbhe, eine lichte Raumhéhe von 2,80 m im Erdgeschoss
sowie elektrische Sonnenschutzsysteme sorgen fir lichtdurchflutete Raume

und hochsten Wohnkomfort.

Die FuBbodenheizung rundet das GESAMT-Paket ab und sorgt fur ein angenehmes
Warmegefuhl.

Zusammenfassung:

e Besonderheiten

o Direkt im Zentrum von Kalsdorf

o Zentrum und Bahnhof ful3laufig erreichbar

o Direkt am Murradweg



o Projekt befindet sich direkt am Bach

o Viel Grunflache bei jeder Einheit

¢ Ausstattung

o Hochwertigste Bauweise !!

o Echter Massivbau — kein Vollwarmeschutz

o Massive Terrasse und Balkone

o 2,80m lichte Raumhéhe im Erdgeschoss

o 2,40m hohe Fenster im Erdgeschoss

o Elektrischer Sonnenschutz bei allen Wohnraumen im Standard

o Alu- Eingangstur

o Kunststoff-Alu Fenster von einem namenhaften dsterreichischen Hersteller

o Fischgrat — 1,6cm Massiv Parkett im Standard



o 60x60cm Fliesen Innen im Standard

o Anmutender Villenstil

o FuBbodenheizung

Die VILLA AQUA und VILLA TERRA kombinieren hochwertige Architektur, smarte
Raumkonzepte und eine erstklassige Lage — ein Zuhause, das Mal3stabe setzt.

Kontaktieren Sie uns noch heute und erleben Sie diese aul3ergewdhnlichen Immobilien
bei einer personlichen Besichtigung!

Worauf noch warten?

Vereinbaren Sie noch heute eine Besichtigung oder eine persodnliche Beratung mit uns!
Sie wollen Ihre Immobilie verkaufen? Dann sind Sie bei uns goldrichtig!

Wir sind gerne fir Sie da und unterstitzen Sie unverbindlich bei der Bewertung Ihrer
Immobilie. Mit viel Sorgfalt stellen wir Ihnen alle wichtigen Informationen und Unterlagen

zusammen, damit Sie die besten Entscheidungen treffen kénnen.

In Kooperation mit unserer SFI Vermogenstreuhand begleiten wir Sie bei der Verwirklichung
Ihres Traumobjekts und unterstiitzen Sie beim nachhaltigen Vermégensaufbau.

Mit unseren erfahrenen Experten sorgen wir daftir, dass Sie die besten Konditionen erhalten
— damit Ihre TrAume Wirklichkeit werden!

www.schantl-ith.at in Kooperation mit www.sfi-invest.com


http://www.schantl-ith.at

Die Angaben Uber das angebotene Objekt erfolgen mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Immobilienmaklers; fur die Richtigkeit solcher Angaben, die auf Informationen der tUber das
Objekt Verfugungsberechtigten beruhen, wird keine Gewahr geleistet.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <500m
Krankenhaus <9.250m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <750m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <750m
Einkaufszentrum <7.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <3.500m
StralRenbahn <8.250m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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