Modern saniertes Einfamilienhaus auf 1.347 m?2
Grundstuck, Garage, Nebengebaude, Viel Platz in
Klagenfurt!

Objektnummer: 855

Eine Immobilie von Immotrust



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 9020 Klagenfurt am Woérthersee
Baujahr: 1953

Zustand: Teil_vollsaniert

Alter: Altbau

Wohnflache: 145,10 m?

Nutzflache: 267,80 m2
Lagerflache: 88,60 m?

Zimmer: 6,50

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Garten: 1.088,00 m?

Keller: 34,10 m2
Heizwarmebedarf: D 123,00 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,62

Kaufpreis: 539.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Ing. Gunther Haber

Immotrust Haber & Sabitzer Flex Co









I% | M,




'3













LAGERRAUM
3.30m x 3.59m

LAGERRAUM
3.75m x 3.49m

FLUR
6.82m x 2.16m

STOCKWERK 1

BRUTTOINNENRAUM
STOCKWERK 1 34.1 m?

4 STOCKWERK 2 165.7 m? STOCKWERK 3 68.0 m?
AUSGELASSENE FLACHE : VERANDA 2.4 m? PATIO 27.2 m?

GARAGE 54.5 m?
INSGESAMT : 267.8 m?
ANGABEN OHNE

WAHR

—
IMMOTRUST

Vertrauen verbindet



VERANDA

WOHNZIMMER
4.01m x 3.81m

EINGANG
1621
3

SCHLAFZIMMER
3.00m x 3.81m

R
6.19m x 2.38m

KUCHE/ESSZIMMER

7.22m x 2.62m

GARAGE
11.68m x 4.69m

STOCKWERK 2

BRUTTOINNENRAUM
STOCKWERK 1 34.1 m? STOCKWERK 2 165.7 m? STOCKWERK 3 68.0 m?
AUSGELASSENE FLACHE : VERANDA 2.4 m? PATIO 27.2m? GARAGE 54.5 m?
INSGESAMT : 267.8 m?
ANGABEN OHNE AHR

PATIO

LAGERRAUM
11.96m x 12.64m

)A\
IMMOTRUST

Vertrauen verbindet




SCHLAFZIMMER
4.29m x 3.82m

SCHLAFZIMMER
2.84m x 3.82m

FLUR
6.33m x 2.29m

BORO
4.36m x 2.67m

STOCKWERK 3

BRUTTOINNENRAUM
STOCKWERK 1 34.1 m? STOCKWERK 2 165.7 m? STOCKWERK 3 68.0 m?
AUSGELASSENE FLACHE : VERANDA 2.4 m? PATIO 27.2m? GARAGE 54.5 m?
INSGESAMT : 267.8 m?
ANGABEN OHME GEWAHR

IMMOTRUST

Vertraven verbindet



Objektbeschreibung

Willkommen in IThrem neuen Zuhause! Dieses 2022 umfassend sanierte Einfamilienhaus in
Klagenfurt am Woérthersee vereint modernen Wohnkomfort, grof3ziigige Nutzflachen und ein
beeindruckendes Grundstiick mit ca. 1.347,5 m2. Die Liegenschaft bietet ideale
Voraussetzungen fir Familien, Selbststandige oder alle, die viel Platz zum Wohnen, Arbeiten
und Verwirklichen ihrer Ideen suchen.

Das Wohnhaus Uberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung, hellen Wohnraumen und
einer hochwertigen Ausstattung. Dank der umfassenden Sanierung prasentiert sich die
Immobilie in einem &ulRerst gepflegten Zustand und bietet die perfekte Grundlage, um ohne
groReren Renovierungsaufwand einzuziehen und sich sofort wohlzufthlen.

Die moderne Kuche ist mit hochwertigen Markengeraten von Bosch und Miele ausgestattet
und verfugt Uber elegante Naturstein-Arbeitsplatten, die Funktionalitdt und Design
harmonisch miteinander verbinden. Pflegeleichte Laminat- und Fliesenbdden schaffen im
gesamten Haus eine zeitlose und wohnliche Atmosphare.

Fir angenehme Temperaturen sorgt eine Zentralheizung mit Pellets, die das Wohnhaus
effizient und nachhaltig beheizt. Mehrere Schlaf- und Wohnrdume bieten ausreichend Platz fur
Familien, Homeoffice oder Géaste und ermdglichen eine flexible Nutzung entsprechend lhrer
individuellen Bedurfnisse.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist das grof3ziigige Nebengebéude. Neben

einer massiv errichteten Garage mit ca. 45,7 m2 befindet sich auf dem Grundstlck ein
weiteres massives Lagergebaude mit ca. 88,6 m2. Ob Werkstatt, Hobbyraum, Lagerflache
oder zusatzlicher Stauraum — hier stehen lhnen zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten offen.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt auf ganzer Linie. Das weitlaufige Grundstlck bietet viel
Platz zum Entspannen, Spielen oder Gartnern und erdffnet zahlreiche
Gestaltungsmoglichkeiten. Die gro3zugige Einfahrt sowie mehrere Stellplatze sorgen dafir,
dass ausreichend Parkmoglichkeiten fur Bewohner und Gaste vorhanden sind.

Der Keller ergadnzt das Platzangebot um mehrere praktische Lagerrdume sowie einen
separaten Heizraum und bietet zusatzlichen Stauraum fur Vorrate, Werkzeuge oder
Hobbyequipment.

Die Kombination aus modernem Wohnkomfort, grof3ziigigen Nutzflachen, hochwertiger

Ausstattung und einem grof3en Grundstick macht diese Immobilie zu einer seltenen
Gelegenheit auf dem Klagenfurter Immobilienmarkt.

Flachenaufstellung



Grundstuck: ca. 1.347,5 m?
Erdgeschoss

* Flur: ca. 10,1 m?

¢ Windfang: ca. 5,7 m2

¢ Kiche: ca. 12,3 m?

¢ Essbereich: ca. 3,5 m?

e Zimmer 1: ca. 15,5 m?

e Zimmer 2: ca. 10,8 m?

e Badezimmer: ca. 2,0 m?

e WC:ca.2,0m?

Obergeschoss

e Flur: ca. 14,5 m2

Zimmer 1: ca. 14,1 m2

Zimmer 2: ca. 10,0 m2

Zimmer 3: ca. 11,1 m2

Badezimmer: ca. 7,5 m2

WC: ca. 2,0 m?

Kellergeschoss
e Heizraum: ca. 8,6 m?2
e Keller 1: ca. 2,0 m?

e Keller 2: ca. 4,0 m?2



e Keller 3: ca. 5,0 m?2

e Keller 4: ca. 5,0 m?2

Nebengebéaude
e Massive Garage: ca. 45,7 m2

e Lagergeb&dude: ca. 88,6 m2

Highlights

¢ Umfassende Sanierung im Jahr 2022

¢ Grol3es Grundstick mit ca. 1.347,5 m?

¢ Hochwertige Kiiche mit Bosch- und Miele-Geraten

¢ Naturstein-Arbeitsplatten

e Zentralheizung mit Pellets

¢ Massive Garage und grof3es Nebengebaude

e Grol3zugige Einfahrt mit zahlreichen Stellplatzen

¢ |deal fur Familien, Selbststdndige oder Wohnen und Arbeiten an einem Standort

¢ Ruhige Wohnlage mit guter Infrastruktur in Klagenfurt
Lassen Sie sich von den zahlreichen Mdglichkeiten dieser gepflegten Liegenschaft
Uberzeugen und vereinbaren Sie noch heute einen personlichen Besichtigungstermin. Dieses
Einfamilienhaus vereint Wohnqualitat, Funktionalitat und Entwicklungspotenzial — eine
Immobilie, die Ihnen langfristig Freude bereiten wird.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m



Apotheke <1.000m
Krankenhaus <1.000m
Klinik <3.000m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <1.000m
Polizei <1.500m

Post <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <2.000m

Flughafen <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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