PROVISIONSFREI | Moderne Villain Graz-Andritz —
Wohnen auf héchstem Niveau

Objektnummer: 3415

Eine Immobilie von Immo Circle GesBR



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Villa
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 8046 Graz
Baujahr: 2027

Zustand: Erstbezug
Alter: Neubau
Nutzflache: 193,00 m2
Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 3

Balkone: 2

Terrassen: 2

Stellplatze: 1
Heizwarmebedarf: C 42,00 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: WA 0,70
Kaufpreis: 1.599.000,00 €

Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

GF Heidi Stelzer

Immo Circle GesBR
Neubaugasse 107
8020 Graz
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Objektbeschreibung

Golden Hour — Exklusive Panoramavilla in Graz-Andritz

In ruhiger Griinlage von Graz-Andritz entsteht eine moderne Panoramavilla, die grof3ztigiges
Wohnen, hochwertige Architektur und viel Privatsphare verbindet. Die erhdhte Lage bietet
einen wunderschénen Ausblick, wahrend Nahversorgung, Schulen und die Grazer Innenstadt
gut erreichbar bleiben.

Eckdaten

Nutzflache: ca. 193 mz2

e Grundstiick: ca. 884 m2

e 3 Schlafzimmer

¢ Master-Bedroom mit Schrankraum und Bad

e Wohn-/Koch-/Essbereich: grof3ziigig mit ca. 56,5 m?

e BalkonTerrasse: ca. 41 m2 + zuséatzlicher Balkon mit ca. 11 m2

e Terrasse: ca. 37,7 m?

e (berdachter Stellplatzbereich: ca. 31,7 m?

e Klimaanlage im Wohnbereich

* PV-Anlage

¢ Vorbereitung fir eine E-Ladestation (Leerverrohrung)



Pool optional gegen Aufpreis

Geplanter Baustart: 2027

Individuelle Mitgestaltung teilweise noch mdglich

Provisionsfrei fur Kaufer

Das Herzstuick der Villa befindet sich im Obergeschol3. Der rund 56 m2 grof3e Wohn-, Koch-
und Essbereich ist offen geplant und bietet durch die grof3ziigigen Fensterflachen viel Licht
und einen wunderschonen Ausblick. Der angrenzende Balkon/Terrasse mit rund 41

m2 erweitert den Wohnbereich nach drauf3en und schafft viel Platz fir entspannte Stunden im
Freien.

Im Erdgeschol? befindet sich der private Bereich des Hauses. Neben dem
Hauptschlafzimmer mit eigenem Schrankraum und Bad stehen zwei weitere Zimmer
sowie ein zusatzliches Gaste-Bad zur Verfigung. Von dieser Ebene gelangt man direkt auf die
knapp 38 m2 grofRe Terrasse und weiter in den grof3ziigigen Eigengarten.

Bei der Ausfihrung wird Wert auf hohe Qualitat und langlebige Materialien
gelegt. Vorgesehen sind unter anderem Eichenparkett, grol3formatige keramische Belage,
dreifach verglaste Fenster sowie elektrisch betriebene Raffstores.

Da der Baustart fiir 2027 geplant ist, kbnnen Kaufer derzeit noch eigene Vorstellungen
einbringen. Im Rahmen der technischen Mdglichkeiten konnen Raumaufteilung und
Zwischenwande angepasst werden. Auch bei Béden, Fliesen und weiteren Ausstattungsdetails
stehen verschiedene Mdglichkeiten zur Auswabhl.

Ein modernes Zuhause mit viel Platz, Weitblick und der Méglichkeit, schon wahrend der
Planungsphase persénliche Winsche einflieRen zu lassen.

Baustart geplant 2027 | Provisionsfrei fur K&ufer

Die angegebenen Daten stammen vom Eigentiimer und/oder von Dritten und wurden sorgfaltig
erhoben. Fir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit kann jedoch keine Haftung tibernommen
werden. Angaben kénnen teilweise gerundet oder geschatzt sein. Dieses Angebot ist



freibleibend und unverbindlich. Irrtiimer und Anderungen bleiben vorbehalten. Eine Weitergabe
oder Vervielfaltigung bedarf der ausdriicklichen Genehmigung.

Dieses Exposé kann Bilder enthalten, die digital oder mithilfe kiinstlicher Intelligenz (KI)
bearbeitet bzw. visualisiert wurden. Diese dienen ausschliel3lich der Veranschaulichung und
kénnen von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <2.500m
Klinik <5.500m
Krankenhaus <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <1.500m
Universitat <5.500m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <2.500m
Bank <2.500m

Post <3.000m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <1.000m

StralRenbahn <3.500m
Bahnhof <5.500m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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