Wohn- und Geschaftshaus mit grofdem Garten in St. Stefan
ob Leoben

Objektnummer: 6349/1587

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Verkaufsflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

E

Tobias Weikl

Haus
Osterreich

8713 Sankt Stefan ob Leoben

1966
Gepflegt

Voll

Neubau
146,20 m2
397,60 m2
156,90 m2
7,50

2

1

1

1

64,50 m2

D 110,80 kWh/ m2* a
D 1,90
269.000,00 €
676,56 €
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BocHZEL M1V

Flur Eingang
23m? 15m?
Flur
97 m?
Badez...

Esszimmer
503mx424m Kiiche
Biiro asm 4 2someazam M
312mx295m H 11,0m?
T
)

M Matterport Property Report:
Obere Dorfstrale 20, St. Stefan ob Leoben
Gross Floor Area - Full Property 4450 m* | Floor 3 69,1 m*

Visit 3D space on
P
.8 Matterport

and e approximate, actual may vary
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u Mehrzweckraum M

786m=379m

289 m?
1592 m*7,99m
] (it ible M
272m
Flur -
-

m Matterport Property Report-
Obere Dorfstrale 20, St. Stefan ob Leoben
Gross Floor Area - Full Property 4450 m* | Floor 2 169,3 m*

Visit 3D space on
P
.8 Matterport

a

pproximate, actual may vary
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Schlafzimmer
¢ 3pAmx301m N
Schlafzimmer 1,7 m
4 38Imx425m ¥
16,1 m?
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A
- Schlafzimmer
264mx332m N
F B8 m
Schlafzimmer
380mx286m J
108m
=
P—
Flur Badezimmer, ...
16,3 m?
Badezimmer
I 22m?

Wohnzimmer
08 m?
- e
Balkon
i 369m=127m L
4Tm
Visit 3D space on
Obere Dorfstrale 20, St. Stefan ob Leoben o\ P
.o Matterport’
Gross Floor Area - Full Property 4450 m* | Floor 41239 m* e P

and dimensions are approimate, actual may vary



Keller Keller
82m

248 mx=4,59m
n3m

Keller
4 778mx424m M
329m
— = = .

M Matterport Property Report:
Obere Dorfstrale 20, St. Stefan ob Leoben
Gross Floor Area - Full Property 4450 m* | Floor 1 82,7 m*

Visit 3D space on
P
.8 Matterport

and e approximate, actual may vary
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Das Land
Steierak

@ GIS-Steiermark, BEV, Adressregistes (B0082008) Zweack:
Keine Hatlung for Verfigoarkelt, Vollstandigkel!l  Ersteller”in:
nd Richtigkeit der Darsieliung Kante srspelitam: 23 0
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@M Digitaler Atlas Steiermark

Steiermark

@ GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (B00G/200) Zweck:
Kiglne Hafung for Ver Ggbarkeit, Vollstandigheit Erstellerin:
nd Richtigkeit der Darsielung Kare arsteltam 230
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HO NATURAL HAZARD OVERVIEW & BéocHzELT MIV
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ]

Reglonen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Obere DorfstraBe 20, 8713 Sankt Stefan ob Leoben
Seehdhe: 593 m
Auswerteradius: 50m

Geogr. Koordinaten:  47,31812° N | 14,97960° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umstéande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe wvom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Getfahrdung ein Handlungsbedart abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben — — [
Rutschungen [ /[ mittel
Windspitzen [ | | [ I . M nitel
Blitzdichte E— N it

Hagel [ . hoch
Schneelast 1 s icdig

Hitzeepisoden e it
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HO NATURAL HAZARD OVERVIEW & BéocHzELT MIV
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ]

Reglonen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterflihrende Informationen

I Hochwasser Il windspitzen fmih) Il scnneetast? kum?)
Haohe Gefahrdung: Uberflutung =190 > 10,0
I o< 50 jshrichem Hochwasser = =
méglich B - 150 - =190 B0 =00

Mittlere Gelahrdung: Uber- i i
flutung bei 100-jahrlichem B - 170- <160 B -0 <00

Hochwasser mbglich = 160 - =170 - =50-=60
Niedrige Gefahrdung: Uber- o 40-
fltung bei 300-jahrlichem L B - 40-s50
Hochwasser miglich =140 - =150 - >30-=<40
Oberflichenabfluss > 130 - =140 B -o5-<30
;
Wassortiafa jcm] P - 120 =130 >20-525

B - 10- =120 >15-520
B > 20 s = 50 P - 100- =110 >10-515
=20 P .90 <100 =10
B - e0- =90
ﬂuwinen

- Hitzeepisoden
i 3 - K T
Besiedlung nicht oder nur mit S - 70 - =80 ysetf 1aan
- unverhalnismasig hohem - > 60 - =70 - =24
Aufwand miglich
h =20-<24
Bebauung nur eingeschrinkt B - =0 - <0 =

und unter Einhaltung von - = 40 - =50 - z216-<20
Auflagen méglich - -
=40 =12-<16

Erdbeben’ =8-<12
ﬂ Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VII-X11) schwere n [Blitzeinschlage / km2 / Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstindige Zerstdrung - =350 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =40-50 i}
- Gebaudeschaden
- Zane 2: (Grad VIl) mittlere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden 210-20
Zone O (Grad 1-VI) nicht fiihibar <1,0

g bis starke Erschitterungan mit

maglichen leichien

Hagelgefahrdung - max.
Gebiudeschaden ﬂ Hagelkomgrife 30-jihrich

ﬁ Rutschungen - o

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu B - 4cm-<5cem
Rutschungen =3cm-=4cm
i 1 geringe bis mittlere Anfalligkeit
!E‘i zu Rutschungen s3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. geman ONORM EN 1998-1
2 geman ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fohren Sie zu weiterfihrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karen und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindiiche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitidt und Genauigkeit kann nicht garantient werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
altfdlige Schiden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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Energieausweis fiir Wohngebaude

BoéocHzELT

BEZEICHMUMG 8713 - Obere Dorfstralte 20 - Umsetzungsstand Bestand
Gebdude(-teil} Wahnen Baujahr 1966
Mutzungsprofil Wahngabdude mit siner oder 2wel Nulzungseinheiten Letzte Verdnderung

Strale Obere Dorfsiralle 20 Katastralgemeinde St. Stefan
PLZ/Ort 8713 Sankt Stefan ob Leoben KG-Nr. 60352
Grundstiicksnr. 198 Seehdhe 593 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

Der it jeni Wi ge, die in den Rismen
beeraitgestelit werden muss, um diese auf einer normativ geforderien Raumiempera:
tur, chne Berlicksichtigung allfslliger Ertrige aus Wirmerlickgewinnung, zu halten.

Der bedarf istin Abhangigk
als flichenberogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wiirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems berlicksichtigt, dazu
zahlen inshesondere die Verluste der Wirmebereitstellung, der Warmeverteilung der
Wirmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfilliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaktsstrombedart it als Nichenberogener Defaultwert festgelegr.
Er entspricht in etwa dem durchschnittiichen fldchenbezogenen Stromyverbrauch
eines dsterreichischen Haushalts,

der Geb arie

RE: Das Referanzkiima ist ein virtuelles Klima, Es dient zur Ermittlung von Energie:
keninzatden.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den

HWBgg oy PEBy CO:aqn fors, sn

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst rusitzich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedard, sbaiighch allfilliger Endenergieertrige und auzighch eines
dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
gemenge. die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf),

Fpg: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abeiglich alifilliger Endenergleeririge und zuziglich des dafir
natwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits sinem Rederenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergiebedarf esnschlieflich der Verluste

I allen vorketten. Der Frimirenergiebedar weist einen emewerbaren (PEBq, ) und
einen nicht ermneuerbaren (PEB . | Anteil aul.

COyeq: Gesamie dem Endenengiebedarf uzurechnenden Squivalenten
K {Treibh ), einschlieflich jener fir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das resle Klima am GebSudestandort. Dieses Klimamodell
wierde auf Basis der Primandaten {1970 bis ¥959) der Zentralanstalt flir Meteorologie
und Gepdynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Worfassung aktualisiert.

f pro Brutto-Grundfiiche an.

Dieser Erergleauswets entspricht den Yorgaben der O18-Bichilinke & .Energlesinsparung und Warmeschutz” des Osterrelchischen Instituts fir Bautechnik in Umsatrung der Richilinke 3010031EU vom

19 Wi KD (it dise Gepsinertisnrgines®mns win G

ki B, 2DESEAVEL wnm 30, Aai JON8 wndd des. Errgiiesusweis-vorlge-Gest e [EAWG], Der Ermitllungieitoiss fir die Kpnversiensfaktonn

fidr Primérenergie und Kohlend lonidemissionen is1 fir Stromc 3013-0% - 2018-08, und eswurden dbliche Alickationsregels untersielt.

ArchiPHYSIK 25.0.40 - lizenziert fir Steinberger BAL GesmbH

ML 18.03.2026
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Ole-Richtlinie &
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GEBAUDEKENNDATEN Waohnen EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 3487 me Heiztage 65 d Art der LOftung Fensterliftung
Berugsfidche (BF) 279.0 me Heizgradtage 4355 Kd Solarthermie - m?
Brutto-Volumen (Vg) 11366 m® Klimaregion ZA Photovoltalk - kWp
Gebdude-Hiillfliche (4) 4583 m? MNorm-AuBentemperatur =141 *C Stromspeicher - kwh
Kompaktheit (A/V) 0,40 1/m Soll-Innentemparatur 220+ WW-WB-System (primir) kombiniert
charakieristische Lange (I.) 248 m mittlerer L-Wert 0,790 wym:K WW-WE-System (sekunddr, opt.) -

Teil-BGF -m? LEK “Wert 5287 RH-WE-System (primdir) Kessal, Ol
Teil-BF = m? Bauweise schwere RH-WB-System (sekundis, opt.)

Teil-Vig - m

WARME- UND ENERGIEREDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Helzwirmebedarf HWBpegpx = a3 g kWhim'a
Heizwdrmebedarf HWBag = a36 kwWh/ma
Endenergiebedarf EEBgg = 1504 kwh/mia
Gesamtenergeeffizienz-Faktor foeers= 1,83

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND EMERGIEBEDARF (Standortklima)

Referent-Heipwirmebedarf Qb Rutsk = 38643 kwhia HWEBpgze = 110,8 kWh/rm'a
Heizwirmebedarf Qnik= 38 040 kWhia HWBgz = 1091 kWh/ma
Warmwasserwdrmebedarf Qi = 2673 kWh/a WWWE = 7.7 kWhim'a
Heirenergiebedarf Qiirersk = &4 980 kWhia HEBgz = 1853 kWh/m?a
Energleaufwandszahl Warmwasser Eawzww = 300
Energieaufwandszahl Raumheizung EAWZEH = 147
Energieaufwandszahl Heizen Bawzn = 1.57
Haushaltsstrombedarf Qypse = A 844 kwhia HHSE = 139 kWh/ma
Endenergiebedarf Oppsk = 60823 kWwhia EEBsi = 2002 kWhim®a
Prim3renerglebedarf Qpeask = BE 455 kWhia PEBgx = 2479 KWh/mia
Primdrenergiebedarf nicht ernewerbar OpeBnam. 5K = B2ET2 kWhia PEBpamsi= 2371 kWh/m®a
Prim3renergiebedarf erneuerbar Crtpem. sk = 3TEY kWhia PEByry sk = 108 kWhi/m®a
Bquivalente Kohlendioxidemissionen Qrozeg sk = 21131 kgla COppgue= 606 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foppse= 190
Photovoltatk-Export Qpvesy = 0 kWhia PVEexporrsk= 0,0 kWhim'a
ERSTELLT

GWWR-Zahl Erstellerin Steinberger Bau GmbH
Ausstellungsdatum 17.03.2026 Unterschrift

Gltigheitsdatum 16.03.2036

Geschiftszahl

D Energiekernaahlen deses Energlemnweises diesen susschlieBick der information. Aufigrund der ideabierien Eingangaparameter binnen bei 1atabichlicher Mutzung edebliche dbweichungen auftreten,
Irsbesandere Nutzungstinheiten umerschicdicher Lage kianen aus Grinden dis Geometrie und der Lage hinsichlich ibner Energiskennaatien won den hier angegebenen atweichen

ArchiPHYSIK 25.0.40 - lizenziert fir Steinberger BAU GesmbH ML 18.03.2026
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60352 St. Stefan EINLAGEZAHL 192
BEZIRKSGERICHT Leoben
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Letzte TZ B3/20l6
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ok ek ek ke e bk R W W e e e R W W D] e e ki e e okl o ke e ke

GS8T=NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1%6 G5T-Fliche " 1198
Bauf. (10) 3146
Garten (10) 882 Obere Dorfstrabe 20
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Gdrten{l10): Girten (Girten)
LR h2 O

EE R R RS S SRR R R RS R R RS R R R R R LR E EEREE RS RS E RS SRR RS R R R R R R R LRSS E S
1 ANTEIL: 1/1
Dr. Karl-Heinz Weber
GEB: 1961-05-01 ADR: Marburgerstrafe 294, Graz 8042
b 8372016 Schenkungsvertrag 2015-12-01 Eigentumsrecht

thtkErkridhdhkrrid bk thdr Rk dhEdrdhrhhkdd O Frkdhkikkkdhkihk bk dkEdkkkkrkkkkkr Ttk kd ke E

2 geléscht
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Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 05.03.2026 14:11:35
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt ein grof3zugiges Wohn- und Geschaftshaus aus dem Jahr 1966 mit
einem wunderschén angelegten Garten in St. Stefan ob Leoben. Das Gebaude bietet eine
Wohnnutzflache von rund 146 m2 auf zwei Wohngeschof3en, zusétzlich etwa 160 m?2
Geschafts- und Lagerflache, einen umfangreichen Keller mit ca. 64,5 m2 Nutzflache sowie
eine grolRe Garage mit rund 30 m2 Das Wohnhaus prasentiert sich in einem sehr
gepflegten, klassischen Zustand mit vielen liebevollen Details: gepflegte Parkett- und
Holzoptikb6éden, hochwertige Tischlereinbauten im Ess- und Wohnzimmer, traditionelle
Einrichtungselemente und grol3e Fensterflachen mit Blick ins Grine. Der Garten mit
Naturstein-Terrasse und liebevoller Bepflanzung ist ein besonderes Highlight und
vermittelt Urlaubsfeeling direkt vor der Haustilr. Der angeschlossene Gewerbetrakt mit
groRem Verkaufsraum und zusatzlichen Lagerflachen eignet sich ideal fir Selbstandige,
Freiberufler oder Investoren, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach kombinieren oder
Flachen separat vermieten méchten. Durch die getrennt gefiihrte Elektrik kénnen Wohn- und
Geschaéftsbereich komfortabel getrennt abgerechnet werden.

Im Erdgeschoss des Wohnhauses befindet sich der zentrale Wohnbereich mit direkter
Verbindung zum Garten. Das Herzstuck bildet ein grof3ziigiges Esszimmer mit etwa 21,5 m?,
das durch grof3e Fensterfronten sehr hell ist und einen wunderbaren Blick auf die Terrasse und
den Garten bietet. Eine maRgefertigte Eckbank und umfangreiche Tischlereinbauten verleihen
dem Raum eine gemdutliche, rustikale Atmosphéare und bieten viel Stauraum. Angrenzend liegt
die Kiiche mit ca. 11 m2, die funktional geschnitten ist und durch die Nahe zum Essbereich
kurze Wege im Alltag ermdglicht. Ein Blro bzw. Gastezimmer mit rund 9,2 m2 erweitert die
Nutzungsmaglichkeiten im Erdgeschoss und eignet sich je nach Bedarf als Arbeitszimmer,
Hobbyraum oder zusatzliches Schlafzimmer. Ein WC ist ebenfalls auf dieser Ebene
vorhanden. Der Eingangsbereich sowie der Flur verbinden die RGume funktional miteinander
und bieten ausreichend Platz fir Garderobenlésungen. Vom Essbereich gelangt man auf die
vorgelagerte Naturstein-Terrasse, die direkt in den liebevoll angelegten Garten Ubergeht.

Im Obergeschoss befindet sich der private Rickzugsbereich. Vier Schlafzimmer mit
rund 10,8 m?, 16,1 m2, 11,7 m2 und 8,8 m2 bieten ausreichend Platz fur eine groRere Familie,
Gastezimmer oder Home-Office-Raume. Die Zimmer sind mit klassischen Bodenbelagen
ausgestattet und verfiigen Uber grof3zigige Fenster, die viel Tageslicht hereinlassen.
Das groRe Wohnzimmer mit ca. 30,8 m2 prasentiert sich mit Parkettboden, einer
hochwertigen, raumhohen Einbauwand und einem grof3ziigigen Fensterband; von hier aus
genieft man einen schonen Blick in die Umgebung. Ein Badezimmer mit
Waschmaschinen-Anschluss sowie ein separates WC ergénzen die Etage. Der Flur, von
dem aus alle Raume zentral begehbar sind, sorgt fir eine angenehme und funktionale
Raumaufteilung. Zusatzlich ist ein Balkon mit etwa 4,7 m2 vorhanden, der einen weiteren
Blick in den Garten ermoglicht — dieser wird nicht in der Wohnflache gefuhrt.

Im Kellergeschoss stehen mehrere Rdume mit insgesamt rund 64,5 m2 Nutzflache zur



Verfligung. Diese eignen sich ideal als Lager, Werkstatt, Vorratsraume oder Hobbybereich.
Hier befindet sich auch der Oltank mit einem Fassungsvermdgen von ca. 11.500 Litern,
der die Zentralheizung versorgt. Die Innenstiege verbindet Keller, Erd- und Obergeschoss; die
Stiegenflache wird nicht der Wohnflache zugerechnet. Die Kellerraume sind trocken und gut
nutzbar, wodurch sich hier vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten fur Aufbewahrung, Hobby oder
Haustechnik bieten.

Der Gewerbetrakt schlie@t direkt an das Wohnhaus an und umfasst einen sehr
grol3ziigigen Geschafts- bzw. Verkaufsraum mit etwa 127 m2. Gro3zuigige Fensterdffnungen
sorgen fur viel Helligkeit und schaffen vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten — etwa
als Geschaftslokal, Schauraum, Atelier, Praxis, Blro oder Lagerflache. Ergéanzt wird
dieser Bereich durch einen Archiv- bzw. Lagerraum mit ca. 28,9 m2 sowie einen
kleinen Abstellraum. Die klare Strukturierung der Flachen macht eine flexible Nutzung oder
Vermietung maoglich. Die Garage im Erdgeschoss bietet mit rund 30 m2 gentigend Platz fur
mindestens einen PKW sowie zuséatzlichen Stauraum fir Gartengerate, Fahrrader oder
Werkzeuge. Vor der Garage ist ebenfalls Platz fur PKW-Stellplatze.

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde 1966 in massiver Bauweise errichtet und laufend
gepflegt. Die Beheizung erfolgt liber eine Ol-Zentralheizung, gespeist aus einem ca. 11.500
Liter fassenden Oltank im Keller. Als Fenster wurden Uberwiegend Kunststofffenster mit
2-Scheiben-Verglasung eingebaut, die einen soliden Warmeschutz bieten. Das Dach ist
als Eternitdach ausgefuhrt, die oberste Geschossdecke ist gedammt, was den
Warmeschutz im Dachbereich verbessert. Die Fassade besteht aus einer hinterllfteten
Eternitfassade, die sich durch Langlebigkeit und geringen Wartungsaufwand auszeichnet. Die
Bdden sind je nach Raum mit Parkett, Holzoptik-Belagen oder Fliesen ausgestattet. Die
Sanitarbereiche entsprechen Uberwiegend dem klassischen Stil des Baujahres, sind
gepflegt und bieten eine gute Grundlage fur eine etwaige Modernisierung nach individuellem
Geschmack. Ein besonderer Vortell ist die getrennte elektrische Anlage fur Wohnhaus und
Geschaftslokal, wodurch eine separate Verbrauchsabrechnung mdoglich ist. Dies ist vor
allem bei einer (teilweisen) Vermietung des Gewerbebereichs oder einer gemischten Nutzung
von grol3em Vorteil.

Das Objekt in der Oberen Dorfstral3e 20 bietet eine seltene Kombination aus grof3ziigigem
Wohnen, vielseitig nutzbaren Gewerbeflachen und einem auf3ergewohnlich schdnen
Garten. Die ruhige Lage mit herrlichem Blick ins Grine, der gepflegte Gesamtzustand des
Hauses und die solide Bausubstanz schaffen eine hervorragende Basis fur individuelles
Wohnen und Arbeiten. Mit entsprechendem handwerklichen Geschick lasst sich dieses Haus
an aktuelle Wohn- und Komfortanspriiche anpassen. Ob als Familienwohnsitz mit eigenem
Geschéaft, als Firmensitz mit Dienstwohnung oder als Anlageobjekt mit
Vermietungspotenzial: Diese Liegenschaft erdffnet zahlreiche Nutzungsperspektiven in einer
attraktiven Region der Obersteiermark.

Eckdaten und Ausstattungshighlights:



Adresse: Obere DorfstralRe 20, 8713 St. Stefan ob Leoben

Objektart: Wohn- und Geschaftshaus mit Garten

Baujahr: 1966

Wohnflache gesamt: ca. 146 m2

o Erdgeschoss: ca. 54 m2

o Obergeschoss: ca. 93 m2

o (ohne Stiegen, Balkon und Terrassen)

e Gewerbeflache gesamt: ca. 160 m?

o Geschéfts-/Verkaufsraum: ca. 127 m?2

o Lager/Archiv und Abstellraum: ca. 33 m?

e Kellerflache: ca. 64,5 m2 Nutzflache

¢ Garage: ca. 30 m?



e Zimmer Wohnhaus:

o

1 groRes Wohnzimmer

[e]

1 Esszimmer

o

4 Schlafzimmer

[e]

1 Biro/Gastezimmer

e Sanitarraume: 2 Badezimmer, 2 WCs (davon 1 separat)

¢ AulRenflachen:

o Balkon ca. 4,7 m? (nicht in Wohnflache)

o grol3e Naturstein-Terrasse mit Pergola (nicht in Wohnflache)

o gepflegter Garten mit vielfaltiger Bepflanzung

* Heizung: Ol-Zentralheizung, Tankvolumen ca. 11.500 Liter

¢ Fenster: Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Verglasung



Dach: Eternitdach, oberste Geschossdecke gedammt

Fassade: hinterliftete Eternitfassade

Elektrik: getrennte elektrische Anlagen fir Wohnhaus und Geschéftslokal

Nutzungspotenzial: ideal fur Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder als
Anlageobjekt mit Vermietungsmoglichkeit

e Lagevorteile: ruhige, sonnige Wohnlage, Naturblick, gute Erreichbarkeit von Leoben
und weiteren Zentren

Hat dieses vielseitige Wohn- und Geschéftshaus Ihr Interesse geweckt? Uberzeugen Sie sich
am besten personlich vor Ort und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Besichtigungstermin.
Herr Weikl steht Ihnen dafur gerne unter 0660/47 40 573 zur Verfugung.

HINWEIS: Der Energieausweis bezieht sich nur auf das Wohnhaus, der kombinierte
Energieausweis inkl. dem Geschaftstrakt wird auf Anfrage gerne ausgehandigt.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m
Apotheke <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <9.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <3.500m

Sonstige
Bank <500m
Post <500m



Geldautomat <500m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m
Bahnhof <3.000m

Flughafen <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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