Wohnen, arbeiten und investieren in Bestlage: Exklusive
Wohn-/Gewerbeimmobilie mit Pool, parkahnlichem Garten
und grofRem Entwicklungspotenzial in St. Paul

Titelfoto

Objektnummer: 3754/963
Eine Immobilie von RE/MAX Friends



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Wohnflache:
Nutzflache:
Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

45.000,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Peter Dohr

PPD Immobilien e.U. REMAX Friends

8.-Mai-StralRe 10
9020 Klagenfurt

T +43 463 503 944
H +43 664 266 32 96

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Schwarzviertler StraRe 33
Haus - Mehrfamilienhaus
Osterreich

9470 St. Paul im Lavanttal
331,00 m2

689,00 m2

1

30,00 m2

C 96,00 kWh/ m2*a

D 1,84

1.250.000,00 €
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Objektbeschreibung

Wohnen, arbeiten und investieren in Bestlage: Exklusive Wohn-/Gewerbeimmobilie mit
Pool, parkédhnlichem Garten und groBem Entwicklungspotenzial in St. Paul, Nahe
Koralmbahn

Diese aul3ergewdhnliche Wohn- und Gewerbeimmobilie in St. Paul im Lavanttal Gberzeugt
durch ihre strategisch hervorragende Lage in unmittelbarer Nahe zur Koralmbahn sowie durch
ihre seltene Kombination aus hochwertigem Wohnen, funktional ausgestatteten
Gewerbeflachen und attraktivem Entwicklungspotenzial.

Auf einem ca. 2.125 m2 grof3en Grundstiick mit Widmung ,Bauland-Wohngebiet* befindet sich
ein massiv errichtetes Gebaudeensemble aus den 1960er Jahren, das 1994/1995 umfassend
kernsaniert, erweitert und aufgestockt wurde. Die Gesamtflache umfasst ca. 331 m2
Wohnflache zuzlglich ca. 689 m2 Nutzflache und gliedert sich in eine ehemalige Backerei mit
bestehender Betriebsstattengenehmigung, Biro-, Verkaufs- und Sozialrdume sowie insgesamt
drei Wohneinheiten. Die Immobilie wird komplett mébliert Ubergeben, bis auf persdnliche
Gegenstande.

Wohneinheit Obergeschoss

Die exklusive Hauptwohneinheit im ersten Obergeschoss erstreckt sich tUber grof3zlgige ca.
199 m2 Wohnflache und tberzeugt durch ihre hochwertige Ausstattung sowie die vollstandige
Trennung vom Gewerbebereich, wodurch Sie ein Hochstmald an Privatsphéare und
Wohnqualitat geniel3en. Fur modernen Wohnkomfort sorgen eine zeitgemalie Zu- und
Abluftanlage, ein digitales BUS-System zur intelligenten Elektrosteuerung sowie ein
erstklassiges Surround-System. Nahezu samtliche Fenster sind zusatzlich mit integrierten
Rollladen und Insektenschutzgittern ausgestattet.

Das durchdachte Raumkonzept beeindruckt mit einer modernen Kiiche samt hochwertiger
Gerateausstattung sowie einem lichtdurchfluteten und stilvoll gestalteten Wohn-/Essbereich
mit offenem Kamin, der ein elegantes Ambiente schafft. Das aul3ergewohnlich grof3zigige
Badezimmer erflillt héchste Anspriiche und prasentiert sich als private Wellnessoase:
Ausgestattet mit einem exklusiven 400-Liter-Whirlpool samt LED-Sternenhimmel, Dusche, WC,
Handtuchtrockner und edlen Materialien verbindet es Komfort und Luxus auf hochstem
Niveau. Von hier aus gelangen Sie direkt in den begehbaren Schrankraum sowie in das
Hauptschlafzimmer.

Das Hauptschlafzimmer Gberzeugt mit edlem Akazienboden und maf3gefertigten
Tischlermébeln und bietet direkten Zugang zur ca. 200 m2 grof3en Terrasse, zum Garten- und
Poolbereich — einem besonderen Highlight dieser Immobilie, der eine exklusive Wohlfiihloase
bietet.



Wohneinheiten Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere, getrennte, vollstandig méblierte Wohneinheiten
mit ca. 65 m2 und ca. 67 m2 Wohnflache. Eine Einheit verflgt Gber einen offenen
Wohn-/Koch-/Essbereich mit Schlafnische, Sanitarbereich sowie Zugang zu einer Gberdachten
Loggia. Die zweite Einheit ist westseitig ausgerichtet und bietet zwei grol3ziigige, mdblierte
Schlafzimmer, einen Schrankraum, eine Diele sowie ein geraumiges Badezimmer, verfugt
jedoch Uber keine eigene Kochgelegenheit. Beide Einheiten eignen sich ideal zur Vermietung
oder als Géastebereich.

Gewerbeflachen Erdgeschoss

Die vielseitigen Gewerbeflachen im Erdgeschoss umfassen Produktionsbereiche der
ehemaligen Backerei mit bestehender Betriebsstattengenehmigung, Buro-, Verkaufs- und
Sozialraume. Belastbare Industriebdden, ca. drei Meter Raumhohe, Kuhlzelle sowie eine
Anschlussleistung bis 100 kW ermdéglichen zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.

Auflenbereiche

Der Aul3enbereich der Liegenschatft ist aul3ergewohnlich, parkahnlich gestaltet. Der
hangseitige Grundstucksteil bietet einen privaten Freizeit- und Erholungsbereich und wurde
von einem Gartenarchitekten geplant. Die Gartenanlage ist uneinsehbar, liebevoll bepflanzt,
bietet unter anderem einen dekorativen Wasserfall und ist mit Beleuchtung sowie Strom- und
Wasseranschlissen ausgestattet. Der Swimmingpool mit einer Grol3e von etwa 8 x 4 Metern
wurde in den 1990er Jahren errichtet und verfugt tber eine moderne Warmepumpe,
Gegenstromanlage, Uberdachung sowie integrierte Bose-Soundanlage. Die Pooltechnik ist in
unmittelbarer Nahe in eigenen Gerateraumen untergebracht. Ein Tief- bzw.
Brauchwasserbrunnen im Innenhof ermdéglicht eine unabhéngige Wasserversorgung fur
Garten und Pool. Ein automatischer Rasenroboter sorgt fur minimalen Pflegeaufwand. Die
Einfriedung erfolgt ostseitig durch einen Maschengeflechtzaun, wahrend die Gbrigen
Grundsticksgrenzen durch naturliche Bepflanzung gestaltet sind.

Park-/Lagermoglichkeiten

Der Innenhof ist asphaltiert, durch ein elektrisches Schiebetor von der Stral3e getrennt und
wird als groRzugige Parkplatzflache genutzt. Insgesamt stehen Stellplatze fir etwa 15
Fahrzeuge zur Verfugung. Zusatzlich bietet die Liegenschaft eine Garage mit
motorbetriebenem Sektionaltor, perfekt geeignet auch zum Abstellen von Oldtimern,
angeschlossene Lagerraume sowie ein angebautes Magazin. Ein Uberdachtes Freilager mit
rund 100 m2 Flache ergénzt die Nutzmdglichkeiten und ist in solider Holzkonstruktion mit
Folieneindeckung ausgefuhrt.

Technische Ausstattung & Bausubstanz



Die Immobilie verfligt Uber umfangreiche technische Ausstattung. Die Beheizung erfolgt Uber
eine Olzentralheizung mit neuer Steuerung und einem 15.000-Liter-Stahltank, erganzt durch
FuRbodenheizung und Wandkonvektoren. Eine Umstellung auf alternative Energietrager ist
problemlos méglich, zudem besteht erhebliches Solarpotenzial. Die Warmwasseraufbereitung
erfolgt zentral, unterstutzt durch eine Entkalkungsanlage und eigene Wasserversorgung.
Glasfaser ist bereits angemeldet und ein kombiniertes Be- und Entluftungssystem sorgt fir ein
angenehmes Raumklima. Eine kameragesteuerte Uberwachungsanlage und eine
Gegensprechanlage bieten zusatzliche Sicherheit. Es besteht die Mdglichkeit, einen
Personenlift einzubauen, dies wurde baulich bericksichtigt.

Die Bausubstanz tberzeugt durch massive Ziegelbauweise, einen teilweise unterkellerten
Bereich mit historischem Steinkeller aus dem 17. Jahrhundert sowie ein hochwertig
ausgefuhrtes, isoliertes Kaltdach mit Biberschwanzdeckung.

Lage

Die Lage der Immobilie ist optimal, in nur ca. 2 Minuten gelangen Sie ins Ortszentrum und in
ca. 10 Minuten zur Auffahrt der Sudautobahn.

St. Paul besticht durch beeindruckende Naturlandschaft, eingebettet in die sanften Hiigel des
Lavanttals und verbindet Erholung, kulturelle Highlights und zahlreiche Freizeitmoglichkeiten
zu einem besonderen Lebens- und Erlebnisraum.

Nur ca. 5 Minuten entfernt befindet sich der Bahnhof Lavanttal mit der Einstiegsstelle fir die
Koralmbahn, mit dieser erreichen Sie in ca. 20 Minuten Klagenfurt und Graz in ca. 35 Minuten.
Durch die optimale Anbindung an die Koralmbahn und die Stidautobahn siedeln sich weitere
Betriebe in der Umgebung an, daher werden auch vermehrt Wohnungen fir die Vermietung
bendtigt.

Fazit

Insgesamt bietet diese Immobilie eine seltene Gelegenheit fur Eigennutzer, Unternehmer oder
Investoren, die eine hochwertige Kombination aus Wohnen, Arbeiten und Vermietung in einer
aufstrebenden Lage mit bester Zukunftsperspektive suchen.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung vom Potenzial dieser einmaligen Immobilie. Wir
freuen uns auf Ihre Anfrage!

Profitieren Sie hier von den aktuellen Angeboten an Férderungen fur Sanierungen vom Land.
Gerne kdnnen wir fir Sie einen Beratungstermin mit unserem Energieberater koordinieren,
damit Sie sich naher Uber die Fordermadglichkeiten informieren kdnnen.

Benotigen Sie Unterstiitzung bei der Finanzierung der Immobilie? Wir kooperieren mit
ausgewahlten, unabhangigen Finanzierungsanbietern und kénnen Ihnen gerne den Kontakt



vermitteln, sodass Sie schnell, einfach und unverbindlich Finanzierungsvorschlage erhalten.
Betriebskosten werden nachgereicht.

Fur weitere Informationen bzw. Besichtigungen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur
Verfigung. Wir bitten um lhr Verstandnis, dass wir Besichtigungen nur mit Angabe lhrer
vollstandigen Kontaktdaten vornehmen, da wir dem Abgeber gegenlber nachweisverpflichtet
sind.

Die im vorliegenden Exposé enthaltenen Angaben, insbhesondere zu Flachenmalien,
Grundrissen sowie zur Grundstuicksgrof3e, beruhen ausschlief3lich auf den vom Abgeber bzw.
Dritten zur Verfligung gestellten Unterlagen und Informationen — Irrtimer vorbehalten. Eine
eigenstandige Uberprifung oder Nachmessung durch den Makler hat nicht stattgefunden.
Die angegebenen Wohn-/Nutz- und Grundstucksflachen sind daher als unverbindliche
Richtwerte zu verstehen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die dargestellten
Grundrissplane nicht mal3stabsgetreu sein missen und von den tatsachlichen Gegebenheiten
sowie MaRRen vor Ort abweichen kdnnen.

Eine Haftung des Maklers fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben
wird — soweit gesetzlich zulassig — ausgeschlossen.

Nebenkosten Kaufvertrag:

3,5 % Grunderwerbsteuer

1,1 % Grundbuchseintragungsgebihr

Kaufvertragserrichtung und Treuhandschatft It. Tarifordnung des Vertragserrichters
Provision 3 % vom Kaufpreis zzgl. MwSt.

Dieses Angebot ist unverbindlich, freibleibend, Zwischenverwertung vorbehalten.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <625m

Apotheke <525m

Kinder & Schulen
Schule <575m



Kindergarten <4.650m

Nahversorgung
Supermarkt <775m
Backerei <25m

Sonstige

Bank <725m

Post <5650m
Geldautomat <4.575m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <125m

Bahnhof <125m
Autobahnanschluss <6.925m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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