Uber den Baumkronen am Ruckerlberg — 1.458 m2in
absoluter Ruhelage

Objektnummer: 1750/61

Eine Immobilie von Tom Pfeifer Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 8042 Graz,09.Bez.:Waltendorf
Baujahr: 1967

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau

Wohnflache: 131,00 m2

Nutzflache: 201,00 m2

Zimmer: 5

Bader: 1

WC: 2

Stellplatze: 2

Keller: 70,00 m2
Heizwarmebedarf: D 125,70 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: D 1,81

Kaufpreis: 949.000,00 €

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 lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

DIE HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK

1.458 m2 Grundstick in einer der begehrtesten Wohnlagen von Graz

Absolute Ruhelage am Ruckerlberg — Zufahrt tber eine Privatstral3e in einer
Sackgasse

Herrlicher Blick Gber die Baumkronen bis zum Schockel

Ca. 130 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen

Parkahnlicher, nahezu uneinsehbarer Garten mit gewachsenem Baumbestand

Grol3zugiger Wohnbereich mit breiten Eichendielen und vier nahezu raumhohen
Glaselementen

Zwei Schlafzimmer im Obergeschoss, eines davon besonders grof3zigig und bei
Bedarf wieder teilbar

Ostseitiger Balkon mit Morgensonne und Blick ins Grine

Doppelcarport und reprasentative Zufahrt

Voll unterkellert mit zusatzlichen Lager-, Hobby- und Technikflachen

Mogliches zusatzliches Entwicklungspotenzial aufgrund der Grundstiicksgrof3e —
vorbehaltlich behérdlicher Genehmigungen



UBER DEN BAUMKRONEN AM RUCKERLBERG

Es gibt Liegenschaften, deren besondere Qualitat sich nicht allein in Quadratmetern
beschreiben lasst.

Absolute Ruhe. Ein auRergewthnlich gro3es Grundstick. Viel Privatsphére. Und der
Blick Gber die Baumkronen bis zum Schéckel.

Am Ende einer privaten Sackgasse am Grazer Ruckerlberg befindet sich dieses
Einfamilienhaus auf einem beeindruckenden 1.458 m2 groRen Grundstiick. Gewachsener
Baumbestand, viel Griin und ein weitgehend uneinsehbarer Garten verleihen der Liegenschaft
einen beinahe parkahnlichen Charakter.

Hier verbindet sich die Nahe zur Stadt mit einer Ruhe und Privatsphare, die in dieser
Lage nur selten zu finden ist.

WOHNEN MIT DEM GRUN VOR AUGEN

Das Haus bietet rund 130 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen und wurde Uber Jahrzehnte mit
grolRer Sorgfalt gepflegt und laufend modernisiert.

Herzstiick des Hauses ist der grof3zuigige Wohnbereich mit breiten Eichendielen und vier
nahezu raumhohen Glaselementen.

Der Blick fallt nicht auf die nachste Hauserzeile, sondern hinaus ins Griin. Garten, Baume und
die wechselnden Jahreszeiten werden damit beinahe zum Teil des Wohnraums.

Die geschutzte Terrasse erweitert diesen Bereich nach auf3en und schafft einen privaten Platz
unmittelbar am Garten.

MORGENSONNE UND BLICK UBER DIE BAUMKRONEN
Im Obergeschoss setzt sich das besondere Wohngefuhl fort.

Aktuell befinden sich hier zwei Schlafzimmer, wobei eines durch eine friihere Anderung der
Raumaufteilung besonders grof3ziigig dimensioniert ist. Je nach individuellem Raumbedarf
kann dieses wieder geteilt werden, wodurch sich auf dieser Ebene erneut drei separate
Zimmer realisieren lassen.

Der ostseitige Balkon bietet bereits am Morgen einen besonderen Ausblick — Gber die
Baumkronen und das umliegende Griin bis in Richtung Schdckel.

Damit bietet das Obergeschoss Flexibilitat fir unterschiedliche Wohn- und
Lebenssituationen — vom grof3zugigen Elternbereich bis zum zuséatzlichen Kinder-, Gaste-



oder Arbeitszimmer.
1.458 m2 PRIVATSPHARE

Der Garten ist weit mehr als die AuRenflache des Hauses — er ist ein wesentlicher Teil
dieser Liegenschatft.

Alter Baumbestand, grof3zugige Grunflachen, ein Hochbeet und eine Gartenhitte schaffen ein
Umfeld, das lUber Jahrzehnte gewachsen ist und sich nicht kurzfristig herstellen lasst.

Durch die Bepflanzung und die besondere Position des Grundstiicks entstehen geschutzte,
nahezu uneinsehbare Bereiche mit auf3ergewdohnlich viel Privatsphare.

Ein Platz fur lange Sommerabende auf der Terrasse, Ruhe unter alten Baumen oder einfach
den Blick ins Grine.

Ein Grundstick dieser Grol3e in dieser Lage ist heute alles andere als
selbstverstandlich.

PLATZ, DER NICHT BEI DER WOHNFLACHE ENDET

Das Haus ist vollstandig unterkellert und verfligt damit zusétzlich tGber grof3ztigige Lager-,
Hobby- und Technikflachen.

Baujahrstypisch weisen einzelne Kellerbereiche geringere Raumhéhen auf. Die Kellerraume
sind separat von auf3en zuganglich.

Fur die Fahrzeuge steht ein Doppelcarport zur Verfuigung.

Laufende Kosten

Grund- und Haussteuer: ca. € 1.000,- pro Jahr

Mull- und Kanalgebthren: ca. € 600,- pro Jahr

e Wasser: ca. € 400,- pro Jahr

Heiz6lverbrauch: ca. 1.500-2.000 Liter pro Jahr (verbrauchsabhangig)



Hinweis: Die angefiihrten Betriebskosten und Verbrauchswerte dienen als Orientierung und
basieren auf den bisherigen Abrechnungen bzw. dem bisherigen Nutzungsverhalten der
Eigentiimer. Die tatséchlichen laufenden Kosten sind insbesondere vom individuellen Heiz-,
Strom- und Wasserverbrauch sowie von der Anzahl der im Haushalt lebenden Personen
abhangig.

UND VIELLEICHT NOCH MEHR MOGLICHKEITEN

Die GroRRe des Grundstiicks er6ffnet zusatzlich interessante Perspektiven.

Abhéangig von den individuellen Vorstellungen und vorbehaltlich der entsprechenden
behordlichen Genehmigungen kann sich aus der Liegenschatft weiteres
Entwicklungspotenzial ergeben.

Damit richtet sich dieses Angebot sowohl an Menschen, die den bestehenden Charakter und

das aul3ergewoOhnliche Grundsttick fur sich geniefl3en méchten, als auch an Kaufer, die
langfristig weitere Méglichkeiten mitdenken mdchten.

EINE LIEGENSCHAFT, DIE MAN ERLEBEN MUSS

Fotos kénnen die Dimension des Grundstiicks zeigen. Ein Grundriss kann Raume erklaren.
Was sich nur schwer abbilden lasst, ist die Ruhe dieses Ortes.

Der Blick Uber die Baumkronen, die Privatsphare des Gartens und das Gefuhl, am Ende einer
privaten Sackgasse anzukommen, erschliel3en sich erst vor Ort.

Ihr personlicher Eindruck zahlt.

Gerne zeige ich Ihnen diese besondere Liegenschaft bei einer persénlichen Besichtigung.
Alle Angaben wurden auf Basis der uns zur Verfiigung gestellten Informationen erstellt.
Flachenangaben verstehen sich als Circa-Angaben. Irrtimer, Anderungen und

Zwischenverkauf vorbehalten. Weiteres Entwicklungspotenzial bzw. bauliche Veranderungen
sind von den Kaufern eigensténdig mit den zustandigen Behdrden zu prufen.

Es besteht kein familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <2.000m
Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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