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Wohnflache: 146.2m?2
Nutzflache: 397.6m2
Grundflache: 1198m?2

Wohn- und Geschéaftshaus mit gro3em Garten in St.
Stefan ob Leoben

N
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Zum Verkauf gelangt ein gro3ziigiges Wohn- und Geschéftshaus aus dem Jahr 1966 mit

einem wunderschon angelegten Garten in St. Stefan ob Leoben. Das Gebaude bietet eine
Wohnnutzflache von rund 146 m2 auf zwei Wohngeschol3en, zusatzlich etwa 160 m2 Geschéfts-
und Lagerflache, einen umfangreichen Keller mit ca. 64,5 m? Nutzflache sowie eine grol3e Garage
mit rund 30 m2. Das Wohnhaus prasentiert sich in einem sehr gepflegten, klassischen Zustand mit
vielen liebevollen Details: gepflegte Parkett- und Holzoptikbdden, hochwertige Tischlereinbauten im



Ess- und Wohnzimmer, traditionelle Einrichtungselemente und grof3e Fensterflachen mit Blick ins
Griune. Der Garten mit Naturstein-Terrasse und liebevoller Bepflanzung ist ein besonderes Highlight
und vermittelt Urlaubsfeeling direkt vor der Haustlr. Der angeschlossene Gewerbetrakt mit groRem
Verkaufsraum und zusatzlichen Lagerflachen eignet sich ideal fur Selbstandige, Freiberufler oder
Investoren, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach kombinieren oder Flachen separat
vermieten mdchten. Durch die getrennt gefuhrte Elektrik konnen Wohn- und Geschéftsbereich
komfortabel getrennt abgerechnet werden.

Im Erdgeschoss des Wohnhauses befindet sich der zentrale Wohnbereich mit direkter Verbindung
zum Garten. Das Herzstlck bildet ein grof3ziigiges Esszimmer mit etwa 21,5 m2, das durch groR3e
Fensterfronten sehr hell ist und einen wunderbaren Blick auf die Terrasse und den Garten bietet.
Eine mal3gefertigte Eckbank und umfangreiche Tischlereinbauten verleihen dem Raum eine
gemiitliche, rustikale Atmosphare und bieten viel Stauraum. Angrenzend liegt die Kiiche mit ca. 11
m2, die funktional geschnitten ist und durch die Nahe zum Essbereich kurze Wege im Alltag
ermoglicht. Ein Biro bzw. Gastezimmer mit rund 9,2 m? erweitert die Nutzungsmoglichkeiten im
Erdgeschoss und eignet sich je nach Bedarf als Arbeitszimmer, Hobbyraum oder zusétzliches
Schlafzimmer. Ein WC ist ebenfalls auf dieser Ebene vorhanden. Der Eingangsbereich sowie

der Flur verbinden die Raume funktional miteinander und bieten ausreichend Platz fur
Garderobenlésungen. Vom Essbereich gelangt man auf die vorgelagerte Naturstein-Terrasse, die
direkt in den liebevoll angelegten Garten Ubergeht.

Im Obergeschoss befindet sich der private Rickzugsbereich. Vier Schlafzimmer mit rund 10,8 mz,
16,1 m?, 11,7 m? und 8,8 m? bieten ausreichend Platz fur eine grof3ere Familie, Gastezimmer oder
Home-Office-Raume. Die Zimmer sind mit klassischen Bodenbeldgen ausgestattet und verfligen
Uber groRRzugige Fenster, die viel Tageslicht hereinlassen. Das gro3e Wohnzimmer mit ca. 30,8

m?2 prasentiert sich mit Parkettboden, einer hochwertigen, raumhohen Einbauwand und einem
grof3ziigigen Fensterband; von hier aus geniefl3t man einen schonen Blick in die Umgebung.

Ein Badezimmer mit Waschmaschinen-Anschluss sowie ein separates WC erganzen die Etage.
Der Flur, von dem aus alle Raume zentral begehbar sind, sorgt fir eine angenehme und funktionale
Raumaufteilung. Zusatzlich ist ein Balkon mit etwa 4,7 m2 vorhanden, der einen weiteren Blick in
den Garten ermdglicht ? dieser wird nicht in der Wohnflache gefuhrt.

Im Kellergeschoss stehen mehrere Raume mit insgesamt rund 64,5 m2 Nutzflache zur Verfigung.
Diese eignen sich ideal als Lager, Werkstatt, Vorratsraume oder Hobbybereich. Hier befindet sich
auch der Oltank mit einem Fassungsvermdgen von ca. 11.500 Litern, der die Zentralheizung
versorgt. Die Innenstiege verbindet Keller, Erd- und Obergeschoss; die Stiegenflache wird nicht der
Wohnflache zugerechnet. Die KellerrAume sind trocken und gut nutzbar, wodurch sich hier
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten fir Aufbewahrung, Hobby oder Haustechnik bieten.

Der Gewerbetrakt schlief3t direkt an das Wohnhaus an und umfasst einen sehr

grof3zuigigen Geschafts- bzw. Verkaufsraum mit etwa 127 m2. Grof3zligige Fensterdffnungen sorgen
fur viel Helligkeit und schaffen vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten ? etwa als Geschaftslokal,
Schauraum, Atelier, Praxis, Buro oder Lagerflache. Erganzt wird dieser Bereich durch einen Archiv-
bzw. Lagerraum mit ca. 28,9 m? sowie einen kleinen Abstellraum. Die klare Strukturierung der
Flachen macht eine flexible Nutzung oder Vermietung maoglich. Die Garage im Erdgeschoss bietet
mit rund 30 m2 gentigend Platz fir mindestens einen PKW sowie zusatzlichen Stauraum fur
Gartengerate, Fahrrader oder Werkzeuge. Vor der Garage ist ebenfalls Platz fur PKW-Stellplatze.

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde 1966 in massiver Bauweise errichtet und laufend gepflegt.
Die Beheizung erfolgt iiber eine Ol-Zentralheizung, gespeist aus einem ca. 11.500 Liter fassenden
Oltank im Keller. Als Fenster wurden Uiberwiegend Kunststofffenster mit

2-Scheiben-Verglasung eingebaut, die einen soliden Warmeschutz bieten. Das Dach ist

als Eternitdach ausgefihrt, die oberste Geschossdecke ist gedammt, was den Warmeschutz im



Dachbereich verbessert. Die Fassade besteht aus einer hinterlifteten Eternitfassade, die sich durch
Langlebigkeit und geringen Wartungsaufwand auszeichnet. Die Béden sind je nach Raum

mit Parkett, Holzoptik-Belagen oder Fliesen ausgestattet. Die Sanitarbereiche entsprechen
Uberwiegend dem klassischen Stil des Baujahres, sind gepflegt und bieten eine gute Grundlage fur
eine etwaige Modernisierung nach individuellem Geschmack. Ein besonderer Vortell ist

die getrennte elektrische Anlage fir Wohnhaus und Geschéaftslokal, wodurch eine separate
Verbrauchsabrechnung maoglich ist. Dies ist vor allem bei einer (teilweisen) Vermietung des
Gewerbebereichs oder einer gemischten Nutzung von grof3em Vorteil.

Das Objekt in der Oberen Dorfstral3e 20 bietet eine seltene Kombination aus grof3ziigigem
Wohnen, vielseitig nutzbaren Gewerbeflachen und einem aul3ergewohnlich schonen Garten. Die
ruhige Lage mit herrlichem Blick ins Grine, der gepflegte Gesamtzustand des Hauses und die
solide Bausubstanz schaffen eine hervorragende Basis fur individuelles Wohnen und Arbeiten. Mit
entsprechendem handwerklichen Geschick lasst sich dieses Haus an aktuelle Wohn- und
Komfortanspriche anpassen. Ob als Familienwohnsitz mit eigenem Geschétft, als Firmensitz mit
Dienstwohnung oder als Anlageobjekt mit Vermietungspotenzial: Diese Liegenschaft eroffnet
zahlreiche Nutzungsperspektiven in einer attraktiven Region der Obersteiermark.

Eckdaten und Ausstattungshighlights:

Adresse: Obere DorfstralRe 20, 8713 St. Stefan ob Leoben
Objektart: Wohn- und Geschaftshaus mit Garten

Baujahr: 1966

Wohnflache gesamt: ca. 146 m?

Erdgeschoss: ca. 54 m?
Obergeschoss: ca. 93 m?
(ohne Stiegen, Balkon und Terrassen)

Gewerbeflache gesamt: ca. 160 m2

Geschafts-/Verkaufsraum: ca. 127 m?
Lager/Archiv und Abstellraum: ca. 33 m?

Kellerflache: ca. 64,5 m2 Nutzflache
Garage: ca. 30 m?
Zimmer Wohnhaus:

1 gro3es Wohnzimmer
1 Esszimmer

4 Schlafzimmer

1 Buro/Gastezimmer

Sanitarrdume: 2 Badezimmer, 2 WCs (davon 1 separat)
Aul3enflachen:

Balkon ca. 4,7 m2 (nicht in Wohnflache)
grol3e Naturstein-Terrasse mit Pergola (nicht in Wohnflache)
gepflegter Garten mit vielfaltiger Bepflanzung



Heizung: Ol-Zentralheizung, Tankvolumen ca. 11.500 Liter

Fenster: Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Verglasung

Dach: Eternitdach, oberste Geschossdecke gedammt

Fassade: hinterliftete Eternitfassade

Elektrik: getrennte elektrische Anlagen fur Wohnhaus und Geschéftslokal

Nutzungspotenzial: ideal fur Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder als Anlageobjekt mit
Vermietungsmoglichkeit

Lagevorteile: ruhige, sonnige Wohnlage, Naturblick, gute Erreichbarkeit von Leoben und weiteren
Zentren

Hat dieses vielseitige Wohn- und Geschéftshaus Ihr Interesse geweckt? Uberzeugen Sie sich am
besten personlich vor Ort und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Besichtigungstermin. Herr
Weikl steht Ihnen dafur gerne unter 0660/47 40 573 zur Verfligung.

HINWEIS: Der Energieausweis bezieht sich nur auf das Wohnhaus, der kombinierte
Energieausweis inkl. dem Geschaftstrakt wird auf Anfrage gerne ausgehandigt.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;1.000mApotheke &amp;lt;3.500mKinder &amp; SchulenSchule &amp;lt;500mKindergarten
&amp;lt;9.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;3.500mSonstigeBank
&amp;lt;500mPost &amp;lt;500mGeldautomat &amp;lt;500mPolizei &amp;lt;1.000mVerkehrBus
&amp;lt;500mAutobahnanschluss &amp;lt;1.000mBahnhof &amp;lt;3.000mFlughafen
&amp;lt;7.000mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 1198mz Nutzungsart: Haus
Wohnflache: 146.2m? Heizungsart: Zentral
Nutzflache: 397.6m?2 Befeuerung: Oel,
hwbwert: 110.8m?2
Zimmer: 7.5 hwbklasse: Dm?
Bader: 2 fgeewert: 1.9m?2

fgeeklasse: Dmz2

Preisinformationen

Kaufpreis: 269000€

Kontaktinformationen

Vorname: Tobias

Nachname: Weikl

Tel:: +43 660 474 05 73

E-Mail: tobias.weikl@boechzelt-immobilien.at



