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8010 Graz

Steiermark Osterreich

Wohnflache: 109m?2
Nutzflache: 109m?2

4 Zimmer Wohntraum mit weitlaufigem Balkon in
Graz-Ruckerlberg! Zentral gelegen!
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Diese grof3zugige 4-Zimmer-Wohnung mit einem traumhatft grof3en, tberdachten Balkon tberzeugt
durch eine durchdachte Raumaufteilung und ein harmonisches Zusammenspiel von Wohnkomfort
und Funktionalitat. Die Wohnung bietet eine klare, funktionale Raumstruktur mit einem grof3ztigigen
Wohnbereich und flieRenden Ubergangen zwischen Essen und Kiiche. Der zentrale Wohnraum ist
weitlaufig und bildet das kommunikative Herzstlick der Wohnung. Die Kiiche ist direkt angebunden
und ermdglicht kurze Wege beim Kochen und Servieren. Der angrenzende Essbereich mit Zugang
zur Terrasse schafft Raum fir gemeinsame Mahlzeiten und geselliges Beisammensein.



Ein separates Duschbad sowie ein WC sind tber den Flur erreichbar und funktional voneinander
getrennt. Der private Bereich umfasst ein ruhig gelegenes Schlafzimmer sowie zwei weitere
Zimmer, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Die
Raumaufteilung ist effizient, die Proportionen ausgewogen, und die Wandstarken sowie Turbreiten
sind baulich prazise ausgefuhrt - ideal fur individuelle Einrichtungskonzepte.

Die hochwertige Ausstattung in Kiiche und Bad sorgt fur ein rundum erstklassiges Wohngeftnhl!

Drei der Zimmer 6ffnen sich direkt auf den herrlich grof3ztgigen Balkon, der einen traumhatften,
unverbauten Ausblick und ein auf3ergewdhnlich luftiges Wohngefuhl bietet.

Raumfakten

? Wohnbereich mit Balkonzugang: Ein weitlaufiger, zentral gelegener Lebensraum, der sich
harmonisch zum Essbereich und zur Kiiche 6ffnet und so ein einladendes, kommunikatives
Zentrum der Wohnung bildet.

? Essbereich: Direkt angrenzend an Wohnen und Kiche, offen gestaltet und ideal fur gesellige
Runden sowie flieBende Ablaufe im Alltag.

? Kiche: Moderne Einbauktche mit hochwertigen Geraten und optimaler Anbindung an den Ess?
und Wohnbereich ? ideal fur effizientes Arbeiten und gemeinsames Kochen.

? Zwei Bader &amp;amp; WC: Praktisch voneinander getrennt und bequem tber den Flur
erreichbar, was den taglichen Komfort deutlich erhdht. Ein Bad mit Wanne, ein Bad mit Dusche.
? Gaste?WC: Fur den persénlichen Komfort.

? Schlafzimmer mit Balkon: Ruhig positioniert und damit ein idealer Rickzugsort fur erholsame
Né&chte, inklusive Schrankraum.

? Zusatzliche Zimmer: Zwei flexibel nutzbare Raume, die sich hervorragend als Kinder?, Gaste?,
Arbeits? oder Hobbyzimmer eignen. Ein Zimmer verflgt ebenfalls Uber direkten Terrassenzutritt.

? Balkon: Eine sehr grof3zligige, sonnige Aul3enflache, die den Wohnbereich erweitert und Raum
fur Entspannung, gemiutliche Stunden im Freien und stilvolle Outdoor?Gestaltung bietet. Der
Balkon ist mit Strom? und Wasseranschluss ausgestattet.

Lage &amp;amp; Infrastruktur

Die Adresse liegt in einer der begehrtesten Wohngegenden von Graz ? am Ful3e des Ruckerlbergs,
eingebettet zwischen den hochwertigen Bezirken St. Leonhard und Waltendorf. Die Umgebung ist



gepragt von gepflegten Einfamilienhausern, Villen, eleganten Wohnanlagen und viel Grinraum. Die
Lage qilt als ausgesprochen ruhig und gleichzeitig hervorragend angebunden.

Wohnumfeld

Exklusive, sehr ruhige Wohnlage am Ruckerlberg
Harmonisches, griines Umfeld mit hoher Lebensqualitat
Angenehme Hanglage mit guter Besonnung und Stdwest-Ausrichtung der Umgebung

Infrastruktur &amp;amp; Erreichbarkeit

Zentrale Stadtlage: Der Jandlweg befindet sich im 9. Grazer Bezirk Waltendorf, nur wenige
Minuten mit dem Auto von der Innenstadt entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel: In den umliegenden StraRen verkehren mehrere Buslinien, die eine
schnelle Verbindung zu Jakominiplatz, LKH, Universitat und Innenstadt erméglichen.
Nahversorgung: Supermarkte, Apotheken, Backereien und lokale Geschafte sind in kurzer Distanz
erreichbar.

Bildungseinrichtungen: Schulen, Kindergarten und die Karl-Franzens-Universitat befinden sich im
erweiterten Umfeld.

Gesundheitsversorgung: Das LKH-Universitatsklinikum Graz ist gut erreichbar und zahlt zu den
wichtigsten medizinischen Einrichtungen der Stadt.

Freizeit &amp;amp; Natur

Zahlreiche Spazier- und Laufwege am Ruckerlberg
Nahe zu Parks, Sportanlagen und Freizeitmdglichkeiten
Ruhiges, familienfreundliches Wohnumfeld mit viel Grin

Verkehrsanbindung

Gute Erreichbarkeit der Innenstadt Gber Waltendorfer HauptstralRe
Rascher Anschluss an die Autobahn A2 Uber die Stidosttangente
Fahrradfreundliche Wege Richtung Zentrum und Universitat

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der grof3en Nachfragen bitten wir um Verstandnis, dass wir
nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren vollstandigen Namen samt Mailadresse
und Mobilnummer bekanntgeben.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber Ubermittelt
wurden. Trotz aller Sorgfalt kbnnen wir fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser
Angaben keine Gewahr tbernehmen. Jegliche Weitergabe der Gbermittelten Daten an Dritte ist
nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung oder Inanspruchnahme
unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler tatig werden. Sollte das von



uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen Sie uns dies bitte unverzuglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlieR3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschétfts fallig. Es
wird ausdricklich auf die Nebenkostenibersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und
Abbildungen der Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos
bzw. fototechnisch optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familidren
und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum

Fur die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Frau Vassilena Valkova telefonisch unter
+43 650 58 70 011 oder per E-Mail: vw@novel-real.at.

Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;500mApotheke &amp;lt;500mKlinik
&amp;lt;1.000mKrankenhaus &amp;lt;1.500mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;500mHo6here Schule
&amp;lt;2.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;1.000mBackerei &amp;lt;500mEinkaufszentrum
&amp;lt;1.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;1.000mPolizei
&amp;lt;500mVerkehrBus &amp;lt;500mStralienbahn &amp;lt;500mAutobahnanschluss
&amp;lt;4.500mBahnhof &amp;lt;2.000mFlughafen &amp;lt;9.500mAngaben Entfernung Luftlinie /
Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Wohnflache: 109m?2
Nutzflache: 109m?2

Zimmer: 4.5
Bader: 2

Preisinformationen

Kaufpreis: 985000€

Kontaktinformationen

Vorname: Vassilena
Nachname: Valkova
Tel:: +43 650 5870011
E-Mail: vw@novel-real.at

Nutzungsart: Privatimmobilie

Befeuerung: Fern,
hwbwert: 41.65m?2
hwbklasse: Bm?
fgeewert: 0.8m?
fgeeklasse: Amz



