Erleben Sie aulRergewdhnlichen Wohnkomfort — VILLA
AQUA & VILLA TERRA

Objektnummer: 290656

Eine Immobilie von Schantl ITH Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Muhlgangweg
Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 8401 Kalsdorf bei Graz
Baujahr: 2025
Zustand: Erstbezug
Alter: Neubau
Wohnflache: 108,00 m2
Zimmer: 6

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 137,00 m2
Kaufpreis: 484.998,00 €

Infos zu Preis:
Preis: belagsfertig
Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

Thomas Rainer

Schantl ITH Immobilientreuhand GmbH
Messendorferstralle 71a

8041 Graz

H +43 699 15550880

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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ERDGESCHOSS OBERGESCHOSS

GANG+GARDEROBE  ABSTELLRAUM WOHN-ESSBEREICH GANG MASTER-BEDROOM  BAD"VARIANTE 1 SCHLAFZIMMER 1
1,59 m* 1,55 m?* 33,91 m 4,68 m* 12,78 m* 747 m? 13,66 m

wc HW-RAUMY TERRASSE SCHLAFZIMMER 2 BALKON GRUNDGROSSE

1,98 m? 828 m* 950 m 13,37 m? 592 m* 22738 m?

OBERLICHTE

GARTEN
HIGHLIGHTS
s irm Bad
Raumhghe
TERRA T
BOSCHUNG . 40 cm -
1) mit WC, Dusche und Waschbecken Audf Grund dar noch nicht endgihig abgeschlossanen Fachplinurg betraffand Haustechnik, Elkiratechrek und Statik kann as noch
) it W urel Hundmaschbecken 2 garingfigigen Andarungan e Barwich der Sthichis und Winds kammen.

31 it Wasshmaschinen Anschluss und Bailer



ERDGESCHOSS

GANG+GARDEROBE ~ ABSTELLRAUM WOHM-ESSBEREICH
N.59 m? 1,56 m? 339 m?

Wohnfliche wc? HW-RAUM TERRASSE
1,98 m? 528 m? 950 m?

GARTEN

HIGHLIGHTS

r irr) Bad
TERRASSE

BOSCHUNG ca, 40 em

Th mit WE, Dusche und Waschbacken
) mit W urd Handwaschbecken
31 mit Waschmaschinen-Anschluss und Bailer

GANG
4,69 m?

SCHLAFZIMMER 2
13,38 m?

WILLA TERRA Top 0F
arport

OBERGESCHOSS

MASTER-BEDROOM
12,78 m?

BALKON
5,92 m?

A4 Girund dar noch nicht endgdig abgeschiossenen F
2 geringfigigan Anderungan im Bersich der Schichie und Winde kammen.
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BAD" VARIANTE 2 SCHLAFZIMMER 1
247 13,66 m?
GRUNDGROSSE

273,66 m?

DBERLICHTE

betrafiand 1 ik, Eb k und Statik kann es noch
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VERKAUFSLISTE '

PROJEKT: VILLA AQUA / TERRA Kalsdorf
STAND: 18.11.2025 NaUA - vitia - rnea
direkt am Wasser _
1
Villa Aqua 01 Villa Terra | Villa Terra
01 02
Villa Aqua 02
EINHEIT | WOHNNUTZFLACHE | BALKON | TERRASSE | GRUNDSTUCK | GARTEN | STELLPLATZE PREIS BEL. PREIS SCH.
TOP 1.1 110,19 m? 9,30 m? 11,63 m? ca. 230,00m? | ca. 146 m? 2 € 499 762,03 € 51158287
TOP 1.2 110,19 m? 9,30m? | 11,63m? | ca.254,00m? | ca. 159 m? 2 € 499762,03 | € 51158287
EINHEIT | WOHNNUTZFLACHE | BALKON | TERRASSE | GRUNDSTUCK | GARTEN | STELLPLATZE PREIS BEL. PREIS SCH.
TOP 2.1 108,18 m? 5,92 m? 9,50 m? ca. 228,00 m® |ca. 137 m® 2 € 484 998,40 € 496 819,24
TOP 2.2 108,18 m? 5,92 m? 9,50 m? ca. 273,00 m® |ca 183m? 2 € 487 361,91 € 499182,75

Alle Kaufpreise sind brutto — es wird keine Mehrwertsteuer ausgewiesen.
PREIS BEL. = Preis belagsfertig, PREIS SCH. = Preis schlisselfertig
Zzg. Staatlichen Nebenkosten, sowie Vertragserrichtungsgebihr.
Ausstattung laut giltiger BAB — Stand 18.11.2025



Verkehrsanbindung

] i ot 50 )
o WA iz 1430, 590, 630}
DL 1670, 620, MO5, 600, 630)

P Pobrhodiamafis (431, SI0, 6301

g Haupsschadn 1431, 610, 870, 6301

R a4 10t

medizinische Versorgung

A o isherscorie | Augerares 190 m)
°Dr Sawitsch-Watersdorier [200 m}
.[lr Kerosshetz
°Dr Dnnirger | HNG-Aret (370 m)
D) tosthoke Kot 410 m)

wenarzt (260 m)

°\xxnme. Hingpaglata 11504 m)

°\ummu\c Fauptstralle T30 {E50 )

°Nrﬂs Halsdae {850 m)

L Y ——

Gastranamie

. ine FII0 el

°C?'\E Prcis Print (310 m|
@ il

[ E—————

° Hesseherei Pecigus (300 m)

° EP. Stibzhaler (310 m)
e BAWAG FSK (20 m)
@ o
[ ¢ Tom———
e Raifleisenbank (480 mn)
° Kondilon
[ L
-]

@ 51 vabdort im0 it

ner (470}

i Kabesiorf 540 m|

MRl SCHANTL

IMMOBILIERTREUHAND.

DIE PERFEKTE
INFRASTRUKTUR.

5 MINUTEN FUSSWEG
INS ZENTRUM VON.
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Kalsdarf bei Graz vereint die Vorteile dos lindlichen Lebens mit der Mihe zur Stadt und bietet [hnen cine
ideale usgangslage fur sin komfortables und entspanntes Leben.

Ausgezeichnete Infrastruktur fiir jeden Bedarf

Dank der hervoragenden Infrastrukbur genieBen Sie in Kalsdorf eine hohe Lebensqualitat, Zahlreiche

won Supermark Ober Fach hafte bis hin 7o lokalen Madden - machen den
thglichen Einkauf einfach und bequemn. fuch gastronomische Angebote und Freizeitmaglichkeiten sind in
unmittelbarer Nahe zu finden.

Schnelle Anbindung nach Graz
Die Verkehrsanbindung an die steinsche |andeshaupistadt Graz ist aptimal, In wenigen Minuten sere
chen Sie das Stadtzentrum uber die A2 oder die gut ausgebauten offentlichen Verkehramittel, die regel-
miaBig verkehren und lhnen sa eine schnelle Verbindung nach Graz ermaglichen

Bildung und Betreuung vor Ort
Familien grofitieren von der Mahe zu verschisdenen Schulen, Kindargarten und Betreuungsangeboten.
Ob Grundschule ader weiterfuhrende Schulen - hier finden Sie alles, was thre Kinder fir eine erfolg-
reiche Aushildung brauchen, Die Nihe zu Graz enweitert zudem die Auswahl an Bildungseinrichtungen,
sodass keine Winsche offenbleiben

Medizinische Versorgung in Reichweite
Die medizinische Versorgung ist in Kalsdorf ebenfalls sehr gut. Arte, Apotheken und Gesundheitseinrich
tungen sind vor Ort oder in unmittelbarer Mahe zu finden, sodass Sie im Bedarfsfall schnell und unkam-

phzert varsorgt warden. Kalsdorf bei Graz - wo sich Lebensqualtat und gute Anbindung perfiakt anganzan



AQUA - VILLA - TERRA

Ein Zuhause, das MabBstibe setzt
Erlehen St das 7, aus hochwertiger Ausstatiung, Raurnge
staltung und moderner Technik - Ihre Villa in Kalsdorf bietet die perfekte Basis fur ein
stilvalles, komfortables Leben, das sich ganz nach lhren Wiinschen richtst.
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IHR NEUES ZUHAUSE
ELEGANZ UND KOMFORT
IN PERFEKTION.

HOCHWERTIGE
MATERIALIEN

UND Jncldnclite

DETAILS.

een spiren Sie die Liebe rum Detal und die hohe Qualitit der Materialien,

Berruits beirn Bet

Der edle Eichengs

wird von eirer effizienten FuBbodenheizung erganzt, die fir gleichmiabigs Warme sorgt.
GiroRForrmatipes Feinsteinzeug in Bad, WO une Morsurm unterstreicht das moderne,

keetthorden verkibt den Wohnriumen sine warme, naticliche Atmosphiine und

iz Gerwera

shibvnlh: Desige. Qualiti

Mazximaler Kemfort und durchdachte Funktionen
Uberhohe, grobizigige Fensterflichen erhellen die Wohnraume und schaffen sinen

atermbraubenden Flar Durch den elektrischen Sonoenschutz o allen Wabnedumen kéonen

die Réume mihelos beschattet werden.

Funktionale Raumgestaltung fiir lhre Bedirfnisse

Ursere Villen hieten wel Plate fiie The Farndiesleben, durch b ! 1

wffiivnte Grandri b
Dreer hchicdurchflutete Wihnberrich mit offener Kiche schafft Raurn fie gerseirsames Kochen,
Ezzen und Wohlfiklen. Lin separster Abstellraum bzw. Wirtschaftsraum sorgt fir Ordnung und Braksi-
kabalitat im Alltag, Das elegante Baderimmer st mit einer boder

sitert wesrden  perfekt fiir entspannte Momeste, Im Cherge
schoss wurde besonders auf Schallschutz zwischen den Zimmern geachtet und durch den Einsatz von
Glasoberlichten kammt auch natirliches Licht ins Stiegenhaus

en Dusche ausgestatiet und kann

urm gine: komfortable Badewanne e




Objektbeschreibung

Erleben Sie aulRergewdhnlichen Wohnkomfort — VILLA AQUA &
VILLA TERRA

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 fu3laufiger Entfernung geniel3en Sie kurze Wege,
wahrend Sie zugleich von der ruhigen Lage direkt am Wasser und am Murradweg

profitieren. Jeder Einheit steht ein gro3zugiger Garten zur Verfigung, der Raum fir Erholung
und Privatsphére schafft!

Die durchdachten Grundrisse bieten auf ca. 110 m2 Wohnflache Platz fiur 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 und grof3zugige Garten bieten viel Platz fur Freizeit und
Entspannung im Freien.

Auch die Ausstattung lasst keine Winsche offen:

Die massive Bauweise ohne Vollwarmeschutz sorgt fur Stabilitat und Langlebigkeit, wahrend
edle Materialien wie echter Eichen-Fischgratparkett, grof3formatiges

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 Raumhohe im Erdgeschoss

o 2,40m hohe Fenster im Erdgeschoss

o Elektrischer Sonnenschutz bei allen Wohnraumen im Standard

o Alu- Eingangstir

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 FulRbodenheizung



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

Worauf noch warten?

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

Wir sind gerne fur Sie da und unterstiitzen 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 konnen.

In Kooperation mit unserer SFI Vermégenstreuhand 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

Die Angaben Uber das angebotene Objekt erfolgen mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Immobilienmaklers; fur die Richtigkeit solcher Angaben, die auf Informationen der Uber 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


http://www.schantl-ith.at
http://sfi-invest.com

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <3.500m
Stral3enbahn <8.250m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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