Aulergewohnlich gro3ziigiges Einfamilienhaus mit rund
171 m2 Wohnflache, Mehrfachgarage und privater
Waldrandlage in Judenburg

Objektnummer: 6349/1660

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse
Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Keller:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Tobias Weikl

Bodchzelt Immobilien GmbH
Kapuzinerplatz 5
8720 Knittelfeld

Falkenbergweg 32
Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

8750 Strettweg

1972
Teil_vollrenovierungsbed
Voll

Neubau

170,90 m2

381,70 mz

7

1

2

1

210,80 m2

268.000,00 €
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Ole-Richtlinie &
Ausgabe: April 2019

ois

Energieausweis fiir Wohngebaude

BoéocHzELT

BEZEICHNUNG 8750 - Falkenbergweg 32 Umsetzungsstand  Bestand
Gebsude(-teil) Wahnen Baujahr 1895
Mutzungsprofil Wahngabdude mit siner oder 2wel Nulzungseinheiten Letzte Verdnderung 2022
Strake Falkenbergweg 32 Katastralgemeinde  Waltersdorf
PLZ/Ort B750 Judenburg KG-Nr. 65035
Grundstiicksnr. 249 Seehdhe f18m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

Der it jeni Wi ge, die in den Rismen
beeraitgestelit werden muss, um diese auf einer normativ geforderien Raumiempera:
tur, chne Berlicksichtigung allfslliger Ertrige aus Wirmerlickgewinnung, zu halten.

Der bedarf istin Abhangigk
als flichenberogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wiirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems berlicksichtigt, dazu
zahlen inshesondere die Verluste der Wirmebereitstellung, der Warmeverteilung der
Wirmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfilliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaktsstrombedart it als Nichenberogener Defaultwert festgelegr.
Er entspricht in etwa dem durchschnittiichen fldchenbezogenen Stromyverbrauch
eines dsterreichischen Haushalts,

der Geb arie

RE: Das Referanzkiima ist ein virtuelles Klima, Es dient zur Ermittlung von Energie:
keninzatden.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den

HW B s PEB.,

CO:eqx faps, s

A++

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst rusitzich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedard, sbaiighch allfilliger Endenergieertrige und auzighch eines
dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
gemenge. die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf),

Fpg: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abeiglich alifilliger Endenergleeririge und zuziglich des dafir
natwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits sinem Rederenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergiebedarf esnschlieflich der Verluste

I allen vorketten. Der Frimirenergiebedar weist einen emewerbaren (PEBq, ) und
einen nicht ermneuerbaren (PEB . | Anteil aul.

COyeq: Gesamie dem Endenengiebedarf uzurechnenden Squivalenten
K {Treibh ), einschlieflich jener fir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das resle Klima am GebSudestandort. Dieses Klimamodell
wierde auf Basis der Primandaten {1970 bis ¥959) der Zentralanstalt flir Meteorologie
und Gepdynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Worfassung aktualisiert.

f pro Brutto-Grundfiiche an.

Dieser Erergleauswets entspricht den Yorgaben der O18-Bichilinke & .Energlesinsparung und Warmeschutz” des Osterrelchischen Instituts fir Bautechnik in Umsatrung der Richilinke 3010031EU vom

19 Wi KD (it dise Gepsinertisnrgines®mns win G

ki B, 2DESEAVEL wnm 30, Aai JON8 wndd des. Errgiiesusweis-vorlge-Gest e [EAWG], Der Ermitllungieitoiss fir die Kpnversiensfaktonn

fidr Primérenergie und Kohlend lonidemissionen is1 fir Stromc 3013-0% - 2018-08, und eswurden dbliche Alickationsregels untersielt.

ArchiPHYSIK 25.0.40 - lizenziert fir Steinberger BAL GesmbH

ML 08.09.2026



OB-Richtlinie &

GEBAUDEKEMNDATEN
Brutto-Grundflache (BGF) 308,0 me
Berugsfidche (BF) 2448 me
Brutto-Volumen (Vg) 86,0 m?
Gebiude-Hillfliche (A) 86,5 m*
Kompaktheit (A/V) 0,79 1/m
charakieristische Lange (I.) 1.26m
Teil-BGF - m?
Teil-BF - m?
Teil-Vig - m

Energieausweis fiir Wohngebaude

Ausgabe: April 2019

Wohnen

Heirtage 386 d
Heizgradtage 4757 Kd
Klimaregion LA
Morm-Aulentemperatur <155 °C
Soll-Innentemparatur 220+
mittlerer L-Wert 0,650 wym:K
LEK “Wert 5999
Bauweise schwere

WARME- UND ENERGIEREDARF (Referenzklima)

Referenz-Helzwirmebedarf HWB e =
Heizwirmebedarf HWhBgg =
Endenergiebedarf EEBpx =
Gesamtenergeeffizienz-Faktor foeers=
Erneuerbarer Anteil

Ergebnisse
1166 kWh/ma

116, kWh/m'a
1686 kwh/m®a

WARME- UND EMERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heirwirmebedarf
Heizwirmebedarf
Warmwasserwirmebedarf
Heirenergiebedarf
Enargleaufiwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Prim3renerglebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneverbar
Prim3renergiebedarf erneuerbar
Squivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 08.09.2026
Gilltigheitsdatum 07.09.2036
Geschiftszahl

1,20
Qs pats = 49 762 kwh/a
sk = 49215 kWh/a
Quw= 2345 kWh/a
Qi rersk = 63983 kWh/a
Qipse = 4260 kwhia
Qs ™ 68 243 kWhfa
Qpeask = 79358 kwh/a
Qpeanam. sk = 10653 kwhia
Qetern. s = 68 405 kWh/a
Qrozeg sk = 2103 kgfa
Qresk = D kwh/a
Erstellerin
Unterschrift

BocHZELT

EA-Art:
Art der LOftung Fensterfiiftung
Solarthermie -m?
Phatovaltalk - kWp
Stromspeicher - kWh
WW-WB-System (primir) kombiniert
WW-WE-System (sekunddr, opt.} -
RH-WE-System (primdir) Kessel, Pellets

RH-WB-System (sekundis, opt.)

HWEBpgze= 1628 kWwh/m'a
HWBg: = 1809 kWh/m?a
WWWE = 7.7 kWhim'a

HEBgy = 2082 kWh/ma
Eavzww= 218
EAWIRH = 1,18
BawWEH T 1.3
HHSE= 139 kWh/m'a
EEBge = 2231 kWhim'a
PEBgy= 2594 kWhim'a
PEBharnse= 358 kWh/ma
PEBum sk = 2236 kWh/mia
COheqsx = 6.9 kgfma
fomse= 128
FVEgxponrsk = 0,0 kwh/m'a
Steinberger Bau GmbH

D Energiekernaahlen deses Energlemnweises diesen susschlieBick der information. Aufigrund der ideabierien Eingangaparameter binnen bei 1atabichlicher Mutzung edebliche dbweichungen auftreten,
Irsbesandere Nutzungstinheiten umerschicdicher Lage kianen aus Grinden dis Geometrie und der Lage hinsichlich ibner Energiskennaatien won den hier angegebenen atweichen

ArchiPHYSIK 25.0.40 - lizenziert fir Steinberger BAL GesmbH

ML 08.09.2026

MIV



Objektbeschreibung

Dieses aulRergewohnlich grof3ziigige Einfamilienhaus bietet ein Raumangebot, das am
regionalen Immobilienmarkt nur selten zu finden ist. Auf dem 1.830 m2 gro3en Grundstiick
im Alleineigentum befinden sich rund 170,9 m2 Wohnflache im Erdgeschoss, ein

etwa 210,8 m2 grolRes Kellergeschoss inklusive Garage sowie eine grof3ziigige
Sonnenterrasse mit rund 42,7 m2. Das Haus spricht insbesondere Familien mit hohem
Platzbedarf, Mehrgenerationenhaushalte, Selbststandige mit Bedarf an Blro- oder
Lagerflachen sowie Hobbyhandwerker und Fahrzeugliebhaber an. Neben den weitlaufigen
Wohnraumen uberzeugt insbesondere die rund 91,4 m2 grof3e Garage, die Platz fur mehrere
Fahrzeuge, eine Werkstatt, Motorradder oder umfangreiche Freizeit- und Arbeitsausstattung
bietet. Die Liegenschaft weist einen teilweise modernisierten, in mehreren Bereichen jedoch
noch fertigzustellenden beziehungsweise optisch zu Uberarbeitenden Zustand auf. Gerade
darin liegt eine interessante Moglichkeit fir Kéufer, die vorhandene Geb&audesubstanz nach
ihren eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln. Die Gberdurchschnittlichen Raumgrof3en, die
hohe Privatsphare und das enorme Flachenangebot bilden dafir eine attraktive Grundlage.

Das Erdgeschoss bildet die zentrale Wohnebene des Hauses und tberzeugt mit

einer Gesamtwohnflache von rund 170,9 m2 sowie einem auf3ergewdhnlich gro3ziigigen
Raumangebot. Vom Eingangsbereich aus sind die unterschiedlichen Wohn- und
Schlafbereiche gut erreichbar. Ein separates WC ergénzt die funktionale Gestaltung dieser
Ebene. Fir die private Nutzung stehen ein gerdumiges Schlafzimmer sowie zwei weitere
Zimmer (Durchgangszimmer) zur Verfigung. Diese kdnnen je nach personlichem Bedarf als
Kinder-, Gaste-, Arbeits- oder Ankleidezimmer eingerichtet werden. Die Gberdurchschnittlichen
Raumgroé3en bieten dabei viel Freiheit bei der Moblierung und Nutzung. Das grof3zugige
Badezimmer verfugt Uber ausreichend Platz fir eine komfortable Ausstattung. Aufgrund seiner
Dimensionen lasst es sich bei Bedarf weiter modernisieren und an individuelle Vorstellungen
anpassen.

Den kommunikativen Mittelpunkt des Hauses bildet die weitlaufige Essktiche, die grol3ztgige
Koch-, Ess- und Aufenthaltsbereiche miteinander verbindet. Hier bietet sich ausreichend Platz
fur eine grol3e Kichenldsung, einen zentralen Essbereich sowie zusatzliche Stauraum- oder
Sitzmoglichkeiten. Das dahinterliegende Wohnzimmer beeindruckt ebenfalls mit seinen
grof3ztigigen Proportionen. Es eroffnet vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten fur eine grof3e
Sitzlandschatft, einen Fernseh- oder Lesebereich und weitere Wohnzonen. Die vorhandenen
Fensterflachen sorgen fur angenehmen Lichteinfall. Im Bereich des Wohnzimmers wurden die
Fenster etwa im Jahr 2015 teilweise erneuert. Vom Wohnbereich aus gelangt man auf die
rund 42,7 m2 gro3e Sonnenterrasse. Diese erweitert den Wohnraum wahrend der warmen
Jahreszeit und bietet ausreichend Platz fiir einen Essbereich, Lounge-Moébel, Pflanztrége und
eine Grillmoglichkeit. Auch hier wurde der Flachdachaufbau erneuert.

Das Kellergeschoss umfasst inklusive Garage insgesamt rund 210,8 m2 und bietet erheblich
mehr als klassische Keller- und Lagerflachen. Neben den Keller- und Technikrdumen stehen



hier zwei zuséatzliche, bislang wohnlich genutzte Raume zur Verfigung. Diese eignen sich
beispielsweise als Gastezimmer, Biuro, Jugendbereich, Fithessraum oder Hobbyraum. In der
Waschkiche sind bereits technische Vorbereitungen fiir die Errichtung eines zweiten
Badezimmers vorhanden. In Verbindung mit den beiden zusétzlichen Raumen erdéffnet sich
dadurch interessantes Potenzial fur einen Géste-, Arbeits- oder Mehrgenerationenbereich.
Eine gerdumige Waschkiiche sowie zwei weitere Kellerraume bieten umfangreiche Abstell-
und Lagermdglichkeiten. Vorréate, Werkzeug, Sportausristung und Gartengerate lassen sich
hier Ubersichtlich unterbringen. Der grof3ztigige Vorraum verbindet die einzelnen Bereiche des
Untergeschosses miteinander. Ebenfalls auf dieser Ebene befinden sich der Heizraum und der
separate Pelletsraum. Letzterer verfugt laut Eigentiimerangabe Uber eine Lagerkapazitat von
rund sechs Tonnen und dient der Versorgung der im Jahr 2022 erneuerten
Pelletszentralheizung.

Ein besonderes Highlight ist die rund 91,4 m2 grofRe Garage. Sie bietet abhéngig von der
gewahlten Anordnung Platz fir mehrere Fahrzeuge und erdffnet dartiber hinaus vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten als Werkstatt, Lagerflache oder groR3zugiger Hobbybereich.
Urspurnglich waren hier drei Garagenzufahrten vorhanden, wobei eine davon spater
geschlossen wurde. Zusatzliche Abstellméglichkeiten befinden sich auf dem geschotterten
Vorplatz vor dem Gebaude. Insgesamt ist das Untergeschoss besonders fur Kaufer
interessant, die neben gro3zligigem Wohnraum auch viel Platz fir Fahrzeuge, handwerkliche
Tatigkeiten, Hobbys oder Lagerzwecke bendtigen.

Das 1.830 m2 grofRe Hanggrundstiick vermittelt durch den angrenzenden Wald und den
vorhandenen Bewuchs ein hohes Mal3 an Abgeschiedenheit. Teile des Gelandes wurden nach
einem Windbruch bereits freigestellt beziehungsweise mit einem Bagger bearbeitet. Im oberen
Grundstiicksbereich bestehen Mdglichkeiten, weitere Garten- und Freizeitflachen anzulegen.
Denkbar waren beispielsweise ein Spielbereich, eine Gartenhitte, Hochbeete oder terrassierte
Aufenthaltszonen. Das Grundstlck ist insbesondere fur Kaufer geeignet, die
Naturverbundenheit schatzen und Freude daran haben, einen Auf3enbereich nach eigenen
Vorstellungen weiterzuentwickeln.

Die Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgen Gber eine im Jahr 2022 neu installierte
Pelletszentralheizung. Der vorhandene Pelletsraum ermdglicht eine entsprechend
umfangreiche Bevorratung. Die vorhandene FulRbodenheizung des Objektes wird von
Radiatorenheizk6érpern unterstitzt. Teile der Fenster wurden laut Eigentimerangabe im
Rahmen der Zu- und Umbauarbeiten Ende der 1990er-Jahre erneuert. Im Wohnbereich
erfolgte etwa 2015 ein weiterer Fenstertausch. Das Dach, die Verblechungen und die
Dachrinnen wurden laut Eigentimerangabe in den vergangenen Jahren Uberpruft
beziehungsweise teilweise Uberarbeitet. Auch die Terrasse erhielt eine neue Abdichtung.

Diese Liegenschatt ist kein klassisches Einfamilienhaus, sondern ein Objekt

mit auBergewdhnlichem Raumangebot, enormer Garage und vielseitigem
Entwicklungspotenzial. Rund 171 m? Wohnflache im Erdgeschoss, zwei zusétzliche Raume
im Untergeschoss, umfangreiche Lager- und Technikflachen sowie eine Garage mit Gber 91



m?2 schaffen ideale Voraussetzungen fir grof3e Familien, Mehrgenerationenwohnen,
Homeoffice, Hobby oder handwerkliche Nutzung. Trotz modernisierungsbedarf erhalten die
Kaufer eine solide Bausubstanz , eine 2022 erneuerte Pelletsheizung, eine weitlaufige
Sonnenterrasse und ein privates Hanggrundstiick am Waldrand. Besonders hervorzuheben
sind die grof3en Raume, die vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten und die weitgehend
uneinsehbare Lage.

Eckdaten und Ausstattungshighlights:

e ca. 170,9 m2 Wohnflache im Erdgeschoss

e ca. 210,8 m2 Kellergeschoss inklusive Garage

e ca. 381,7 m2 Gesamtflache auf beiden Ebenen inklusive Nebenflachen und Garage

¢ 1.830 m2 Grundsticksflache

e 1/3 Miteigentumsanteil an einer 1.357 m2 groRem Zufahrtsgrundsttick

e 5 groRRzigige Hauptwohnraume im Erdgeschoss

e 2 zusatzliche wohnlich nutzbare Raume im Untergeschoss

e 3 Schlafzimmer im Erdgeschoss

e ca. 51,4 m2grof3e Esskiiche

e ca. 47,4 m2 grolRes Wohnzimmer

* Mdglichkeit fur ein zweites Badezimmer im Untergeschoss

e Grol3zuigige Sonnenterrasse mit ca. 42,7 m2



e ca. 91,4 m2 grofRe Garage

e zusatzliche Abstellmdglichkeiten auf dem geschotterten Vorplatz

* neue Pelletszentralheizung aus 2022

¢ Teilweise erneuerte Fenster und Terrassenabdichtung

e Grof3ziigiges Hanggrundstiick mit Gestaltungspotenzial

¢ Vielseitig geeignet fir Familie, Mehrgenerationenwohnen, Homeoffice, Hobby
und Werkstatt

Hat dieses auRergewdhnlich gro3zligige Zuhause Ihr Interesse geweckt? Dann Uberzeugen
Sie sich bei einer unverbindlichen Besichtigung selbst vom Raumangebot und den vielfaltigen
Maglichkeiten der Liegenschaft. Gerne kdnnen Sie Herrn Weikl unter 0660/47 40 573
kontaktieren!

Im Kellergeschoss bzw. im Wohnzimmer des Erdgeschosses werden die behdrdlich
genehmigten Raumhohen unterschritten. Der Energieausweis fur das Objekt ist derzeit in
Ausarbeitung.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <550m
Apotheke <850m



Krankenhaus <1.050m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <600m

Nahversorgung
Supermarkt <650m
Backerei <1.050m
Einkaufszentrum <7.950m

Sonstige

Bank <675m
Geldautomat <675m
Post <825m

Polizei <700m

Verkehr

Bus <450m
Autobahnanschluss <250m
Bahnhof <875m

Flughafen <7.650m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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