Raritat in Toplage von Graz-Mariatrost, nahe dem
Leechwald — Idyllisches Haus mit Gartenparadies direkt
am Waldrand

Objektnummer: 1750/43

Eine Immobilie von Tom Pfeifer Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
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

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfliigung.

Haus
Osterreich
8044 Graz
1998
Neubau
142,90 m2
211,50 m2
5

WELr WN

500,00 m?

68,60 m?

D 94,50 kWh / m2 * a
C 1,48

899.000,00 €






f4

/“/7'

v
;;/

f










,,/,,;,7,,,;%;;5;!2’/" ,,4114,,,12242',’4,,,,
7
_
-
> o
WM/,;%%”;’;/’//”;;;WW/
e __ u,,u/m,,,mm,,
) ey 4177 M TAhhhAAbk 11/
; V. 7/ / l/

7
o

,,/,, ol
(///l///{'////l’ //l/// l/l///‘l///ll/l/l!
py ;/l Y, ///// ///// 7 I /// IIIIIIIII /Ill/llllllllllll’l’ll"”""

G
/////////I//II /II IlIIIIlIIIIIIIlllllIIIlfll"lﬁ‘l’:l










|




|






















Plan EG

I_b‘irn

o ek |

TRRRASST

iy,

e
e ey l e I___-L‘- | \T;
Gl R
b SN ;
gl | uannzmntt& T |
) T%#_ (S| o Tiwe T}
T&Eﬁs % ' |
e ! —L405 —T‘:"T = & |
-a%“; la ;m X2 R )
il SRR |
i A bl DLE,",.?'%Tfﬁ 7 ;i_ﬂ{ jhrg_.
“lo M8 | };} }Elﬂﬂ@j i *
| Ln : 'D_o__ — d -—: i .IL LAL
I o ey | W " g
| i 1 5 7 ANE!
ﬁl ..t'#loor. 3 / Y \h 1::: !
T ol — T KUCEEE ESSK 1
PR * 1 7
¥ :3 -
PRU = ABSTELLPATL

113m

1635_{}

e —— —my, GE— SS— —

13



Plan 0G

A
A

s

b o

234

TLINER 132

| g
——— 1
—
—y 0
e wn
——— LX)
S - 8
Mo | |
i T I E— T —
.———I'I_"'_:' gl
-_:-—— S— ﬂ
————— |
— -_L
e .
:':=-:--_.- __"'__"'ﬂ
o wee— 1
} T
8'
2
|
Iy
¢
0
o]
11
a




]

A=
1..;«..|...%w.4 #7
i

al B

L3

!

el

Y -
0
(e

B—d-

21,5 LA

Plan KG

1

%

{8 LS~ 3

ot e

¥




Objektbeschreibung

Beste Infrastruktur und optimale Anbindung

Die Lage verbindet Ruhe und Naturndhe mit einer hervorragenden Infrastruktur. In
unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufs- und Sportméglichkeiten —
darunter Lebensmittelgeschéfte, Apotheke, Post, Fitnessstudio, Tennis- und
Beachvolleyballplatz.

Die StraRenbahnlinie 1 istin nur rund 6 Gehminuten erreichbar und bietet eine direkte
Verbindung in die Grazer Innenstadt — ideal fur alle, die das urbane Leben schéatzen, aber
dennoch gerne im Griinen wohnen.

Solide Bauweise und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und zusatzlichem Potential

Das im Jahr 1998 errichtete Haus Uberzeugt durch seine massive Bauweise: der Keller
wurde in Dichtbeton ausgefihrt, die beiden oberirdischen Geschosse in
Ziegel-Massivbauweise — eine Kombination, die fir Langlebigkeit und Wertbestandigkeit
steht. Wohnen mit Gartenidylle und hochstem Wohlfuhlfaktor

Im Erdgeschoss empféngt Sie ein einladender Vorraum mit Garderobe und Géstetoilette —
funktional gestaltet und optimal auf den Alltag abgestimmt.

Der grof3ziigige Koch- und Essbereich bietet viel Raum fir gemeinsame Stunden und
offnet sich direkt zum Garten — mit Blick auf eine faszinierende Vielfalt aus Baumen und
Strauchern. Die in U-Form ausgefiihrte Einbaukiche mit sidseitigem Fenster ergéanzt
diesen Bereich perfekt und schafft eine angenehme, helle Atmosphére. Auf der Westseite
des Hauses 6ffnet sich das rund 34 m2 grofRe Wohnzimmer zur Terrasse hin — der ideale Ort,
um Ruhe und Privatsphare in vollen Ziigen zu geniel3en.

Der angrenzende Garten, ein wahres Naturjuwel, wird nach Norden hin von einem
malerischen Waldstlick mit alten Eichen und eindrucksvollen Baumen eingerahmt. Diese
naturliche Kulisse verleint dem Grundstiick eine besondere Stimmung — ein Ort, an dem man
die Natur spirt und jeden Tag aufs Neue die Einzigartigkeit dieser Lage erlebt.

Ob zum Entspannen, Spielen oder zum gemitlichen Beisammensein — dieser Aul3enbereich
bietet Raum fur jede Lebenssituation und verwandelt sich im Sommer in ein griines
Wohnzimmer unter freiem Himmel.

Zusatzliches Potenzial im Erdgeschoss ca. 16m2 zusatzlich

Ein Umbau des integrierten Carports zu einem weiteren Wohnraum war bereits bewilligt
und wird aktuell zur erneuten Genehmigung eingereicht. Dadurch kdnnen rund 16 m?



zuséatzliche Wohnflache geschaffen werden — ideal als Wohnesskiiche, Homeoffice,
Gastezimmer oder Hobbyraum.

Komfortables Obergeschoss mit Rickzugscharakter

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer und zwei Bader, jeweils mit eigener
Toilette — ideal fur Familien oder Paare, die Wert auf Privatsphére und Komfort legen. Das
Highlight dieses Geschosses ist der westseitige Schlafbereich mit rund 27 m2, der durch
seine gelungene Raumaufteilung besticht: ein grof3ztigiges Schlafzimmer mit
Ankleideraum sowie ein eigenes Bad mit Badewanne und einem Fenster nach Suden, das
fur natdrliches Licht und eine angenehme Atmosphére sorgt.

Von den westseitigen Fenstern er6ffnet sich ein traumhafter Blick ins Griine und tUber den
Garten — ein Ort, an dem man den Tag in Ruhe ausklingen lassen und die Naturkulisse
direkt vor dem Fenster genief3en kann. Die Dachschragen wurden bei der Berechnung der
Wohnflache nicht beriicksichtigt, wodurch sich die Angaben an der tatsachlich gut
nutzbaren Flache orientieren.

Der Keller mit rund 68,6 m2 Nutzflache bietet aul3ergewohnlich viel Platz und
Gestaltungsspielraum. Zwei grof3ziigige Raume (ca. 18,9 m2 und 23,5 m?) eignen sich ideal
als Lager, Waschraum, Fitnessraum oder Wellnessbereich. Ergénzt wird das
Untergeschoss durch einen praktischen Abstellraum sowie zwei separate Raume, die als
Heiz- und Tankraum dienen.

Parkmoglichkeiten

Zur Liegenschaft gehoren ein Carport-Stellplatz direkt im Gebaude sowie ein weiterer
Stellplatz im Freien auf dem Grundstiick. Ein besonderes Plus: Fir einen dritten Pkw
besteht ein verblichertes Nutzungsrecht (Dienstbarkeit) an einem Giberdachten
Abstellplatz auf der angrenzenden Nachbarliegenschaft — eine komfortable Erweiterung der
Parksituation.

Die beiden Wohnhauser sind am Dach baulich miteinander verbunden, der betreffende
Stellplatz selbst steht jedoch nicht im Eigentum der angebotenen Liegenschaft, sondern
kann aufgrund der dinglich gesicherten Dienstbarkeit mitbenttzt werden.

Laufende Kosten

Stadt Graz (Kanal, Mull, Steuer) ca. € 110,-- mtl.

Heizung (OI) ca. € 250,-- mtl.

Wasser ca. € 25 mtl.



Schneeraumung ca. € 30 mtl.

Ich habe Ihr Interesse geweckt? - Vereinbaren Sie gerne noch heute einen
Besichtigungstermin mit mir - ich freue mich darauf, von Ihnen 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.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten kein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <4.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.500m

Polizei <2.500m



Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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