*** Ein Anwesen mit Charakter — Grol3zligiges
Zweifamilienhaus in ruhiger Lage mit eigenem Wald ***

Objektnummer: 6154/584

Eine Immobilie von C.R. Gmbh - Christian Rossik Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
r

Denise Engelmaier

C.R. Gmbh - Christian Rossik Immobilien

Kirchdorf 16/6
8132 Pernegg an der Mur

T +43664 3576021

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Haus - Zweifamilienhaus
Osterreich

8605 Kapfenberg
415,27 m?

8,50

2

4

1

C 51,30 kWh/m2*a
WA 0,73

348,39 €

65,59 €



Verfigung.

CR

Christian Rossik
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Objektbeschreibung

Ein Haus, das man nicht jeden Tag findet

AulBergewdhnliches Zweifamilienhaus in Kapfenberg mit ca. 369 m2 Wohnflache*, eigenem
Wald und grof3ziigigem Platzangebot

ca. 415,27 m? Gesamtflache | 8 Zimmer | 4 Garagen

Manche Immobilien beeindrucken durch ihre Gré3e. Andere durch ihre Lage. Dieses
auRergewohnliche Zweifamilienhaus verbindet beides — und bietet dartber hinaus eine
Vielzahl an besonderen Qualitaten, die es zu einem ganz besonderen Zuhause machen.

In einer ruhigen Sackgasse in Kapfenberg gelegen, prasentiert sich dieses grof3ziigige
Anwesen als Ruckzugsort fir Menschen, die viel Raum zum Leben schéatzen und gleichzeitig
Wert auf eine gute Infrastruktur legen.

Mit rund 415,27 m2 Gesamtflache er6ffnet das Haus aul3ergewdhnlich viele Méglichkeiten.
Zwei Generationen unter einem Dach, gro3zuigiges Familienleben, Wohnen und Arbeiten oder
eine flexible Nutzung der vorhandenen Bereiche — hier kann das eigene Zuhause ganz
individuell gestaltet werden.

Grof3ztigiges Wohnen mit aul3ergewdohnlich vielen Mdglichkeiten

Bereits die Dimensionen des Hauses machen deutlich, dass es sich hier um eine Immobilie
der besonderen Art handelt.

Die grof3ziigigen Raumlichkeiten verteilen sich auf mehrere Bereiche und schaffen eine
angenehme Mischung aus gemeinschaftlich genutzten Wohnflachen und persénlichen
Ruckzugsmaglichkeiten. Mehrere Schlafzimmer, Kinderzimmer, ein Buro, eine Bibliothek,
grol3ziigige Wohnbereiche sowie zusatzliche Neben- und Garderobenflachen bieten viel Raum
fur unterschiedliche Lebenssituationen.

Besonders attraktiv ist die Moglichkeit, die vorhandene Flache ganz nach den eigenen
Vorstellungen zu nutzen. Ob grol3e Familie, Mehrgenerationenhaushalt oder die Kombination
aus Wohnen und Arbeiten — dieses Haus lasst Raum fir individuelle Konzepte und
Veranderungen im Laufe des Lebens.

Die Ausstattung mit Parkett, Laminat und Fliesen sorgt dabei fur einen abwechslungsreichen
und wohnlichen Charakter.



Eine Wohnlage, die Ruhe und Natur verbindet

Ein wesentlicher Bestandteil des besonderen Wohngefihls ist die Lage.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen Sackgasse ohne Durchzugsverkehr. Wer nach Hause
kommt, lasst den Trubel des Alltags hinter sich und findet eine angenehm ruhige Umgebung
vor.

Eine Besonderheit, die man bei Immobilien dieser Art nur selten findet, ist der eigene Wald
direkt neben dem Grundstlck. Dieses Stiick Natur unmittelbar am Haus verleiht dem Anwesen
eine aul3ergewoOhnliche Atmosphare und schafft eine besondere Verbindung zur umliegenden
Landschatft.

Auch die zahlreichen Obstbaume tragen zum natirlichen Charakter des Grundstiicks bei. Zwei

vorhandene Hutten bieten zuséatzlichen praktischen Stauraum, etwa fur Gartengeréate,
Werkzeuge oder sonstige Utensilien.

Freiraum fur schéne Stunden
Die grof3zligige Terrasse bietet viel Platz, um den AuRenbereich zu genief3en — sei es bei
einem gemeinsamen Essen, beim Entspannen oder bei geselligen Stunden mit Familie und

Freunden.

Ein besonderes Extra ist der Wintergarten, der einen geschitzten und lichtvollen Bereich
schafft und das Wohnen auf angenehme Weise mit dem Auf3enbereich verbindet.

Fur entspannte Stunden im eigenen Zuhause stehen aul3erdem eine Sauna sowie eine
Whirlpool-Badewanne zur Verfiigung.

So entsteht ein Wohnumfeld, in dem Erholung nicht erst mit einer Reise beginnt, sondern
direkt zu Hause maglich ist.

Vier Garagen und durchdachte Ausstattung
Auch funktional hat das Anwesen einiges zu bieten.

Mit vier Garagen steht auBergewohnlich viel Platz fir Fahrzeuge zur Verfigung. Gleichzeitig
ergeben sich zusatzliche Mdglichkeiten fur Stauraum, Hobby oder personliche Projekte.

Fir ein hohes Sicherheitsgefiihl sorgt eine Alarmanlage.

Die Beheizung erfolgt Giber eine Gas-Zentralheizung. Zuséatzlich verfugt das Haus tber eine
Solaranlage zur Unterstitzung der Warmwasserbereitung.



Wohnen im Griinen — und trotzdem gut angebunden

Die Immobilie vereint die Ruhe einer naturnahen Wohnlage mit den Vorziigen einer gut
erschlossenen Stadt.

In der naheren Umgebung befinden sich unter anderem Arzte, Apotheke, Krankenhaus,
Schulen, Supermarkte, Einkaufsmdglichkeiten, ein Einkaufszentrum und eine Bank. Auch eine
Busverbindung ist vorhanden.

Damit eignet sich die Lage sowohl fr Familien als auch fir Menschen, die Wert auf kurze
Wege im Alltag legen, ohne auf ein ruhiges Wohnumfeld verzichten zu mussen.

Ein Zuhause mit Charakter

Was dieses Anwesen besonders macht, ist nicht ein einzelnes Ausstattungsmerkmal.

Es ist das Zusammenspiel aus aul3ergewdhnlich viel Wohnraum, der ruhigen Sackgassenlage,
dem eigenen Wald direkt neben dem Grundstiick, den grof3zuigigen AulRenbereichen, dem

Wintergarten, der privaten Wellnessausstattung und den vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Hier gibt es Raum fir die Familie, Raum ftr Hobbys, Raum zum Arbeiten und vor allem Raum,
um sich langfristig ein Zuhause nach den eigenen Vorstellungen zu schaffen.

Wer grof3zugiges Wohnen schétzt und dabei die Verbindung von Ruhe, Natur und guter
Infrastruktur sucht, findet hier eine Immobilie mit auRergewthnlichem Potenzial.

Die wichtigsten Eckdaten auf einen Blick
e Gesamtflache: 415,27 m?
¢ Wohnflache: ca. 369 m?*
e Zimmer: 8
e Badezimmer: 2
e WC: 4
e Garagen: 4
¢ Terrasse: vorhanden

¢ Wintergarten: vorhanden



e Sauna: vorhanden

e Badewanne: vorhanden

¢ Heizung: Gas-Zentralheizung. Fir gemdtliche Stunden und eine besonders behagliche
Atmosphare sorgt zudem ein Holzofen, der an kihleren Tagen fir angenehme Wéarme
und ein wohnliches Ambiente sorgt.

e Solaranlage: zur Unterstitzung der Warmwasserbereitung

¢ Alarmanlage: mit direktem Polizeiruf

¢ Lage: ruhige Sackgasse ohne Durchzugsverkehr

¢ Ausblick: Berg-, Stadt-, Fern- und Grunblick

¢ Besonderheiten: eigener Wald direkt neben dem Grundstick, Obstbdume, zwei
zusatzliche Hatten

e Infrastruktur: Arzte, Apotheke, Krankenhaus, Schulen, Supermaérkte,

Einkaufsmoglichkeiten, Einkaufszentrum, Bank und Busverbindung in der n&heren
Umgebung

Ein Haus, das man erleben sollte

Ein Anwesen dieser Grof3e und mit dieser Kombination aus Wohnraum, Natur, Ruhe und
Ausstattung lasst sich nur bedingt in Zahlen beschreiben.

Die tatsachliche Atmosphare, die GroR3zugigkeit der Raume und die besondere Lage
erschlie3en sich am besten bei einer personlichen Besichtigung.

Vielleicht ist es genau der Ort, an dem aus vielen Moglichkeiten Ihr personliches Zuhause wird.

Haben Sie Interesse an dieser besonderen Immobilie oder noch Fragen? Ich freue mich, Ihnen
das Anwesen personlich ndher vorzustellen. Sie erreichen mich gerne unter 0664 357 60 21.

Denise Engelmaier
*Die angefuhrte Wohnflache von ca. 369 m2 wurde auf Basis der vorliegenden

Flachenaufstellungen abgeleitet und ist vorbehaltlich einer finalen Prifung bzw. Bestatigung
der mal3geblichen Flachenberechnung.



Haftungsausschluss

Dieses Exposé dient ausschliel3lich der unverbindlichen Vorabinformation und stellt
kein rechtlich bindendes Angebot dar. Samtliche Angaben, Darstellungen, Mal3- und
Flachenangaben erfolgen ohne Gewahr und basieren auf den uns vorliegenden Informationen
des Eigentiimers, der Baubehorde, der Verwaltung oder sonstiger Dritter.

Die enthaltenen Grundrisse und Plane sind schematische Darstellungen, nicht
malf3stabsgetreu und kénnen von den Originalplanen sowie von der tatsachlichen Ausfiihrung
abweichen. MalRangaben, Flachen, Ausstattungsmerkmale und Zahlenangaben kénnen
gerundet oder geschétzt sein. Fiir Abweichungen, Irrtimer, Anderungen sowie fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben wird keine Haftung tibernommen.

Maf3geblich sind ausschlief3lich die Inhalte des notariellen Kauf- bzw. Mietvertrages. Das
Anbot ist freibleibend und unverbindlich, Irrtimer und Anderungen bleiben vorbehalten. Alle
Kauf- und Mietpreise verstehen sich exklusive Nebenkosten und Maklerhonorar.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich der Interessent vor Abschluss eines
Rechtsgeschaftes durch eigene Wahrnehmung, insbesondere durch Besichtigung des
Objektes, von dessen Zustand und Gegebenheiten zu Gberzeugen hat.

Die Firma Immobilien Christian Rossik ist gemaf 8§ 5 Abs. 3 Maklergesetz (MaklerG) als
Doppelmakler tatig

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <2.000m
Universitat <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m



Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <2.000m
Post <2.500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <3.000m
Bahnhof <2.500m

Flughafen <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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