Behutsam renovierte Altbauvilla in Grinruhelage in
Graz-Mariatrost

Objektnummer: 203

Eine Immobilie von Marker Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dieter Marker

Marker Immobilien GmbH

Haus - Villa
Osterreich
8043 Graz
1912
Neuwertig
Altbau
378,00 m2
377,94 m2

PP WWwo

3

818,00 m?

131,18 m2

D 127,90 kWh / m?* a
D 1,80
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AR 7,15m?
Bad/WC 4,75m?
ESSEN/Kochen 43,54m*
Gang 17,90m*
Technik 10,39m*
‘Wohnen 47, 44m?
KG Nutzfliche 131,18m*

Garage Bestand 18,58m Kellergeschoss
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VR/WINTERGARTEN
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Gesamtwohnnutzfliche 377,94m?
KG/EG/OG
Garage gebidudeintegriert 18,58m*

7.26m*
16,54m*
16,97m*
36,61m*
48,36m*
18,90m* Erdgeschoss
144, 64m*
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine vom renommierten Grazer Architekturbiro Nina Halbedl behutsam
modernisierte und ausgebaute Jahrhundertwende-Villa mit exklusiver Ausstattung.

Die Liegenschaft in sympathischer Griunruhelage in Graz-Mariatrost umfasst das 1912
erbaute und 2021 vollstandig sanierte Wohnhaus sowie den grof3ziigigen Garten mit
einladender Terrasse. Das Haus erstreckt sich tGiber insgesamt drei Ebenen und ist
durchgehend mit hochwertigen Materialen ausgestattet - ein Rohdachboden bietet dartiber
hinaus zusatzliches Potenzial fir weiteren Lebensraum. Die Architektur ist stilvoll und
zeitlos sowie mit einer grof3en Portion Charme versehen - das Angebot inkludiert

ein umfangreiches Biedermeier-Inventar sowie weitere ausgesuchte Raritaten.

Wenige Schritte fiihren zum neugestalteten Eingang des Hauses, welches man natirlich auch
mittels direktem Zugang aus der Garage kommend bzw. durch einen ebenerdigen
Nebeneingang betreten kann. Der neue Wintergarten, mit einer Giber die gesamte Raumlange
versehenen Fensterfront, bietet schon beim Betreten des Hauses ein erstes Highlight und
reichlich Platz fur gesellschaftliche Anlasse. Die direkt angrenzende, jedoch optisch vom
Essbereich getrennte Designer-Kiche ist vollausgestattet und lasst keinerlei Wiinsche
offen. Durch das Foyer, vorbei am Treppenhaus, dem Gastezimmer sowie dem angrenzenden
Badezimmer geht es in den grof3zugigen Wohnbereich. Ein bezaubernder Salon mit Erker mit
einer Raumhohe von tber 3,10 m sowie die geschmackvolle puristische Ausstattung
verspriuhen eine wunderbare Eleganz und Atmosphare.

Uber die elegante Treppe gelangt man in den Vorraum-Bereich des Obergeschosses. Diese
Etage beinhaltet neben drei zentral begehbaren Zimmern, die derzeit als Schlaf- und
Arbeitszimmer sowie als grof3ziigiges Ankleidezimmer genutzt werden, ein weiteres, fast
20 m2 grol3es Badezimmer. Ein kleiner pittoresker Balkon mit Zugang im

Schlafzimmer komplettiert das Angebot im Schlafbereich des Obergeschosses. Eine kleine
Treppe fuhrt zum ca. 100 m2 groRen Rohdachboden, der noch ungeniitzt sein Dasein fristet.

Das Unter- bzw. Kellergeschoss fur sich alleine kdnnte schon eine eigene kleine
Einliegerwohnung darstellen. Die mit einem Nebeneingang versehene Etage verfugt tber
eine weitere funktionelle Kiiche sowie derzeit Uber einen Ess- und raumlich abgegrenzten
Schlafbereich. Neben dem hier untergebrachten ca. 47 m2 grof3en Wohnbereich verfugt
dieses Geschoss uber ein weiteres Badezimmer sowie einem zum Weinkeller
umfunktionierten Abstellraum und dem als "Laundry” kombiniert genutzten Technikraum.

Im Zuge der Einreichplanung wurde bereits ein gro3ziigiger PKW-Abstellplatz mit Zufahrt,
die Errichtung eines ca. 33 m2 grof3en Garten- bzw. Poolhauses sowie eines 4 x 8 m grof3en
Swimming-Pools bewilligt.

Die ca. 19 m2 grol3e Garage sowie ein eigener Brunnen fir eine eventuelle automatische
Bewasserungsanlage runden das Angebot dieser auRergewohnlichen Liegenschaft zusatzlich



ab.

Fakten & Daten

e Grunruhelage in Graz-Mariatrost

¢ 1024 m2 Grundstucksflache

¢ ca. 800 m? Garten & Vorgarten

¢ ca. 378 m2 Wohnnutzflache

e ca. 100 m2 Rohdachboden

e ca. 37 m2 grof3er Wintergarten

e ca. 47 m2 Terrassenflache

e Raumhohe bis zu 3,16 m

¢ vollausgestattete Designer-Einbauklche

* je nach Nutzung bis zu sechs Schlafzimmer davon ein 27 m? grof3er Master-Bedroom
mit Balkon und En-Suite Badezimmer

e ca. 18 m2 grof3es Ankleidezimmer bzw. Schrankraum

e drei Badezimmer mit Walk-In Dusche bzw. Badewanne und Handwaschbecken

e Gastezimmer



Arbeitszimmer

zwei Abstellraume

Laundry bzw. Technikraum

ca. 19 m2 groR3e Garage

Biedermeier Mobiliar

Brunnen

Ausstattung

* hochwertige Fischgrat-Parkettb6den in Eiche Natur / Extra Weil3 von Fischer Parkett
im gesamten Wohnbereich

geschmackvolle Ausstattung in den Nassraumen

hochwertige, vollausgestattete Designerkiiche - Design by Konrad & Fink

Kichengerate der Marken Siemens und Faber

exklusive Sanitdrausstattung der Marken Villeroy & Boch, Hansgrohe und Geberit

Aussteller-Rollladen im passenden Stil



¢ Zentralheizung der Marke Vaillant / Ful3bodenheizung

¢ sandgestrahlte Naturstein-Bodenplatten von Morz Naturstein auf der Terrasse

e Kaminvorbereitung

e Vorbereitung Alarmanlage

¢ Vorbereitung Outdoor Swimming Pool & Sauna

e Brunnen

e Mahroboter

e umfangreiches Biedermeier Mobiliar sowie zwei antike Pianos

¢ Billardtisch, Luster, .... u.v.m.

Lage und Infrastruktur

Die bezaubernde Villa befindet sich in bester Grinruhelage in Graz-Mariatrost. Die
Landeshauptstadt, 2003 zur Kulturhauptstadt Europas ausgezeichnet, ist einer der am
schnellsten wachsenden Ballungsraume in Osterreich und verfiigt dementsprechend natiirlich
Uber eine hervorragende Infrastruktur sowie eine ausgezeichnete Anbindung an das
Osterreichische Verkehrsnetz.

Samtliche Geschéfte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs, ebenso wie Kindergarten,
Schulen und arztliche Versorgung entsprechen einem innerstadtischen Angebot.

Im nahen Umland bestehen neben dem umfangreichen kulturellen Einrichtungen vielerlei
Freizeitmoglichkeiten fur sportliche Betatigung oder sonstige Aktivitaten.



Verkehrsanbindung

Mittels Individualverkehr Anbindung an die Grazer Innenstadt Uber die Mariatroster Stral3e B72
- ca. 3,7 km Entfernung oder umgerechnet 10 Fahrminuten.

Hervorragende Zug- und Nahverkehrsverbindungen am Grazer Hauptbahnhof in ca. 4,6 km
Entfernung - erreichbar mit der Buslinie 58 in wenigen Fahrminuten.

Station der Strafenbahn-Linie 1 in ca. 450 m Entfernung (derzeit Schienenersatzverkehr
aufgrund von Gleisbauarbeiten) .

Haltestelle der Bus-Linie 58 in ca. 450 m Entfernung.

Sonstiges

Samtliche Angaben zum beschriebenen Verkaufsobjekt sind ohne Gewahr und basieren auf
Informationen und Unterlagen, die vom Eigentimer der Liegenschaft bzw. Dritten zur
Verfligung gestellt wurden. Fir Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét aller Angaben und
Abmessungen wird keine Gewahr (ibernommen. Allfallige Anderungen, Irrtiimer, Satz- und
Druckfehler vorbehalten.

Wir ersuchen um Verstandnis, dass wir aufgrund unserer Nachweispflicht gegeniber dem
Eigentiimer / der Eigentimerin nur Anfragen mit vollstandigen Kontaktdaten (Name, Adresse,
Telefonnummer, E-Mail) bearbeiten kénnen.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m



Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hohere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.500m
Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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