AlphaWolf-Siedlung | ~750 m2 Garten- & Freiflache | 162 m?2
Nutzflache

Objektnummer: 1750/60

Eine Immobilie von Tom Pfeifer Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

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

Wohnung
Osterreich

8045 Graz,12.Bez.:Andritz

2007
Neuwertig
Neubau
109,72 m2
162,00 m2
4,50

2

2

1

2

52,66 m2

C 77,40 KWh / m2* a
C 1,09
1.050.000,00 €
239,75 €

92,00 €

46,49 €
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Objektbeschreibung

Highlights auf einen Blick

e Ca. 110 m2 Wohnflache gemal Planunterlagen

e Ca. 162 m2 Gesamtnutzflache inklusive erweitertem Wohnbereich, Homeoffice sowie
zusatzlichen Keller- und Hobbyflachen

e Ca. 750 m2 ausschlief3lich der Wohnung zugeordnete Garten- & Freiflache laut
Parifizierungsplan

* Pool mit AuRendusche

¢ Ca. 30 m?2 uberdachte Westterrasse

e Beinahe 50 m2 erlebbare Raumflache im Erdgeschoss

e Drei Schlafzimmer

e Doppelcarport

e AuRergewdhnliche Privatsphare und gewachsener Gartenbestand

e Begehrte Lage in der AlphaWolf-Siedlung in Graz-Andritz

Gartenparadies mit Hausgefunhl

Schon beim ersten Betreten entsteht weit mehr das Gefiihl eines privaten Gartenanwesens als
jenes einer klassischen Gartenwohnung.



Uber eine versperrbare Gartentiire gelangt man entlang eines gepflasterten Weges auf das
Grundstick. Bereits nach wenigen Schritten 6ffnet sich der Blick auf eine beeindruckende
Gartenlandschatft, die in dieser Form selbst in Graz nur aul3erst selten anzutreffen ist.

Der Wohnung ist laut Parifizierungsplan eine ausschlie3lich zugeordnete Garten- &
Freiflache von rund 750 m2 zugeordnet. Diese setzt sich aus einem grof3ztigigen
Gartenbereich sowie einem naturlich gewachsenen Bdschungsbereich zusammen und
vermittelt ein auRergewohnliches Grundstiicksgefiihl, das man tblicherweise nur von einem
Einfamilienhaus kennt.

Das Herzstuck dieser au3ergewdhnlichen Gartenresidenz bilden die grof3zugigen
Rasenflachen, liebevoll angelegte Straucher, prachtvolle Rosenstdcke, gewachsene Hecken
sowie ein Uber viele Jahre entwickelter Baumbestand. Gemeinsam schaffen sie ein Ambiente,
das eher an ein privates Gartenanwesen als an eine Wohnung erinnert. Der ausschliellich
dieser Wohnung zugeordnete Boschungsbereich erweitert das private Griinareal zuséatzlich
und sorgt fur ein aulRergewohnliches Mal3 an Ruhe, Abstand und Privatsphére.

An warmen Sommertagen wird der Pool zum beliebten Treffpunkt im AuR3enbereich. Die
AulRendusche sorgt fur zusatzlichen Komfort und unterstreicht das Gefuhl, sich im eigenen
Urlaubsdomizil zu befinden.

Die rund 30 m2 groR3e, westseitig ausgerichtete und Gberdachte Terrasse erweitert den
Wohnraum nahtlos ins Freie. Hier begleitet die Abendsonne entspannte Stunden mit Familie
und Freunden bis in die spaten Abendstunden. Wéahrend die Kinder im Garten spielen oder
sich im Pool abkihlen, geniel3t man die besondere Ruhe, Privatsphére und den freien Blick ins
Grune.

Einen ganz besonderen Zauber entfaltet ein geschitzter Platz im hinteren Teil des Gartens.
Unter dem ausladenden Blatterdach eines prachtigen Trompetenbaumes entstand tber die
Jahre ein natirliches Refugium, das selbst an heilien Sommertagen angenehm kuhl bleibt.
Das sanfte Rascheln der Blatter, das Spiel von Licht und Schatten und der Blick ins satte Grin
schaffen eine Atmosphare, die man eher von idyllischen Landhausern als von einer Wohnung
in Graz kennt. Ein Ort zum Lesen, Entspannen, Nachdenken oder einfach zum Geniel3en
eines ruhigen Moments.

Grof3ziigiges Raumkonzept mit rund 162 m2 Nutzflache

Bereits das Erdgeschoss uberzeugt durch ein gro3ztigiges Raumgefihl und eine durchdachte
Grundrissgestaltung.

Uber den als Windfang ausgefiihrten Eingangsbereich mit Garderobenmdglichkeit gelangt man
in die Wohnung. Erganzt wird dieser Bereich durch ein Gaste-WC mit zusatzlicher
Duschmaoglichkeit.



Den zentralen Lebensmittelpunkt bildet der rund 38 m2 grof3e Wohn-, Koch- und Essbereich.
Bodentiefe Fensterflachen 6ffnen den Blick auf Terrasse, Pool und Garten und schaffen eine
angenehme Verbindung zwischen Innen- und Aul3enbereich. Die westseitige Ausrichtung sorgt
insbesondere in den Nachmittags- und Abendstunden fir eine helle und freundliche
Wohnatmosphare.

Direkt anschlieRend erweitert eine zusatzliche Flache von rund 11,5 m2 das Raumgefuhl
dieser Ebene und tragt wesentlich zur Grol3zligigkeit des Erdgeschosses bei. Gemeinsam
entsteht ein beeindruckendes Raumensemble mit beinahe 50 m2 Flache, das den offenen
Charakter dieser Maisonette eindrucksvoll unterstreicht.

Zusatzlich steht ein Kellerbereich mit rund 31 m2 Flache zur Verfigung. Hier finden
Waschmaschine, Trockner sowie umfangreiche Lagermdglichkeiten bequem Platz. Entlang der
Wande sorgen raumhohe Schrankelemente fur beeindruckend viel Stauraum und bieten
ausreichend Platz fur Sportgeréte, saisonale Ausstattung, Haushaltsgegenstande, Vorrate und
vieles mehr.

Ob Fitnessraum, Sauna oder zusatzlicher Hobbybereich — hier stehen Ihnen zahlreiche
Optionen offen, die in klassischen Eigentumswohnungen nur selten zu finden sind.

Ein weiterer Raum mit rund 10 m2 Flache, Parkettboden und Ful3bodenheizung wurde bis dato
als Homeoffice genutzt und unterstreicht das vielseitige Flachenangebot dieser Immobilie.

Uber die offen gestaltete Treppe gelangt man ins Obergeschoss. Die offene Bauweise
verbindet die Wohnebenen auf elegante Weise und pragt das besondere Wohngefuhl dieser
Maisonette.

Im Obergeschoss stehen drei Schlafzimmer zur Verfigung. Das Elternschlafzimmer sowie
zwei weitere Zimmer sind westseitig ausgerichtet und profitieren von angenehmen
Lichtverhaltnissen bis in die Abendstunden. Mit Badewanne und separater Dusche verbindet
das Badezimmer Funktionalitdt und Komfort auf gelungene Weise.

Die Kombination aus rund 110 m2 Wohnflache, rund 162 m2 Gesamtnutzflache, Pool, der
laut Parifizierungsplan rund 750 m2 grof3en, ausschlief3lich der Wohnung zugeordneten
Garten- & Freiflache sowie den vielseitig nutzbaren Zusatzflachen macht diese Immobilie zu
einer seltenen Gelegenheit fur all jene, die das Lebensgefihl eines Hauses mit den Vorteilen
von Wohnungseigentum verbinden mdchten.

Komplettiert wird das Angebot durch ein Doppelcarport mit komfortabler Stellflache fur zwei

Fahrzeuge. Die Pooltechnik befindet sich geschitzt und versperrbar im Carportbereich und ist
dennoch bequem zugéanglich.

Zukunftsorientierte Wohnanlage



Die Eigentimergemeinschaft beschatftigt sich derzeit mit einem umfangreichen Zukunftsprojekt
zur Modernisierung der Energieversorgung der gesamten Wohnanlage. Ziel ist die Umstellung
auf ein modernes, nachhaltiges und langfristig wirtschaftliches Versorgungssystem.

Im Falle einer positiven Beschlussfassung wirde die Wohnanlage von einer
zukunftsorientierten Energieversorgung profitieren. Das Projekt befindet sich derzeit in
Abstimmung innerhalb der Eigentimergemeinschatft.

Nahere Informationen stellen wir Interessenten bei Bedarf selbstverstandlich gerne zur
Verfugung.

Immobilien mit einer derart grof3ziigigen privaten Garten- & Freiflache, gewachsenem
Baumbestand, Pool und auRergewdhnlicher Privatsphére sind selbst in den besten
Wohnlagen von Graz nur uf3erst selten am Markt anzutreffen.

Alle Angaben beruhen auf Informationen der Eigentiimerseite, den vorliegenden
Planunterlagen und/oder Dritter. Fir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit wird keine
Haftung tbernommen. Irrtiimer und Anderungen bleiben vorbehalten.

Es besteht kein familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m



Bank <1.000m
Post <1.500m
Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <1.500m
Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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