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Ein Zuhause, das man nicht nur sieht, sondern auch erlebt &amp;amp; sptrt - moderne
Doppelhaushalfte in 8402 Werndorf!

Hier geht's zum 3D-Rundgang



Diese moderne Doppelhaushalfte verbindet Design, Wohnqualitdt und Komfort auf eine Weise, die
vom ersten Moment an berthrt. Auf rund 120 m2 Wohnflache entfaltet sich ein durchdachtes
Raumkonzept, das sowohl asthetisch als auch funktional Uberzeugt. Der offene Wohn/Essbereich
ist hell, einladend und harmonisch aufgeteilt. Die hochwertige Nolte/Designkiche mit Siemens
Geraten bildet das Herzstlck des taglichen Lebens, ein Ort zum Kochen, Geniel3en und
Zusammensein, der Stil und Praktikabilitat perfekt vereint.

Vom Wohnbereich im EG (ca. 60m?2), gelangt man direkt auf die komplett Uberdachte Terrasse, die
mit integriertem Sonnenschutz einen geschuitzten Platz zum Entspannen bietet, ob bei Sonne,
Regen oder einem gemutlichen Abend zu zweit. Insektenschutz und elektrische Rollladen im
Wohnzimmer sorgen fur Komfort und Privatsphare. Der Garten ist pflegeleicht angelegt und ideal
fur alle, die Freiraum schétzen. Ein charmantes Holzgartenhaus erweitert die Nutzflache und bietet
Platz fur Gerate, Fahrrader oder Hobbybedarf. Das gesamte Grundstiick umfasst ca. 333 m2 und
schafft damit ein angenehmes Gleichgewicht zwischen Aul3enflache und Pflegeaufwand.

Im Obergeschoss mit (ca. 60m2), erwarten Sie helle Zimmer mit vielseitigen
Nutzungsmaglichkeiten. Fast alle Zimmer verfiigen Uber Internetanschliisse, nur ein Raum im
Obergeschoss bildet die Ausnahme. Ein besonderes Highlight ist die beeindruckend grofRe Dusche,
die mit ihrer grof3ziigigen Gestaltung ein luxurioses Wellnessgefuihl vermittelt.

Zwei separate WC Einheiten in beiden Stockwerken, jeweils mit Fenster und Handwaschbecken,
sorgen fur zusatzlichen Wohnkomfort.

Ein weiteres herausragendes Merkmal dieser Immobilie ist der grof3e Keller mit (ca. 56m?), der weit
mehr ist als nur Stauraum. Die Flache eroffnet vielfaltige Moglichkeiten, von einer stilvollen
Wellness Oase mit Sauna, Fitnessbereich oder Ruhezone bis hin zu einer richtig coolen Werkstatt
fur handwerkliche Projekte, Technikliebhaber oder kreative Hobbys. Der vorhandene
Starkstromanschluss unterstiitzt zusatzliche Nutzungsmaéglichkeiten und macht diesen Bereich zu
einem besonderen Mehrwert des Hauses.

Technisch prasentiert sich das Haus auf einem beeindruckenden Niveau, die moderne BWT Anlage
zur Wasseraufbereitung ist bereits installiert, und eine zusatzliche Leerverrohrung ermoglicht
zukUnftige Erweiterungen, z.B. fUr eine PV Anlage. Im Keller steht ein Starkstromanschluss zur
Verfligung ideal fur Werkstatt, E-Mobilitat oder technische Geréate.

Ein groRes Carport fir 2 PKWs direkt am Haus komplettiert das Gesamtbild.

Die Lage dieses Hauses bietet eine einzigartige Mischung aus Ruhe, Natur und perfekter
Anbindung. Werndorf liegt im Grazer Becken, etwa 15 Kilometer sidlich von Graz, direkt an der
Mur. Diese Lage macht die Doppelhaushalfte nicht nur zu einem Zuhause, sondern zu einem Ort,
an dem man gerne lebt, wachst, geniel3t und ankommt.

Highlights der DHH:

Ruhe &amp;amp; Natur direkt vor der Tur

schnelle Wege in die Stadt

eine freundliche, wachsende Gemeinde mit Zukunft und supernetten Nachbarn

hohe Lebensqualitat fir Familien, Paare und Menschen, die das Besondere suchen

eine hochwertige Nolte Designkiiche mit Siemens Geraten, modern, edel und ein echter Blickfang



komplett Uberdachte Terrasse mit Sonnenschutz, ideal flr ganzjahriges Outdoor Living

ein wunderschon angelegter Kleingarten inkl. Holzgartenhaus und Hochbeeten, sehr pflegeleicht
und praktisch

grof3zugige Wohnflache mit 120 m? auf zwei Ebenen, lichtdurchflutet, stilvoll und perfekt
geschnitten

imposante XL Dusche im Bad mit Fenster, ein luxuriéses Wellnessgefuhl im Alltag

56 m?2 grol3er, vielseitig nutzbarer Keller, ideal fir einen Wellnessbereich, Fitnessstudio oder eine
coole Werkstatt (Starkstrom vorhanden!)

elektrische Rollladen &amp;amp; Insektenschutz, hoher Komfort und ein Plus an Lebensqualitat
moderne BWT Anlage zur Wasseraufbereitung und Leerverrohrung fir eine zukunftssichere,
nachhaltige PV Technik

umfassende Internetverkabelung im gesamten Haus, optimal fir Homeoffice, Streaming
&amp;amp; Smart Home

zwei grol3e Carports direkt vor dem Haus, komfortabel und wettergeschiitzt

Transparenzhinweis: Einige der verwendeten Fotos wurden mithilfe kiinstlicher Intelligenz
optimiert, um Lichtverhéltnisse und Raumwirkung bestmdglich darzustellen.

Worauf noch warten?

Vereinbaren Sie noch heute eine Besichtigung mit uns!

Sie wollen lhre Immobilie verkaufen? Dann sind Sie bei uns goldrichtig!

Wir sind gerne fir Sie da und unterstitzen Sie unverbindlich bei der Bewertung Ihrer Immobilie. Mit
viel Sorgfalt stellen wir IThnen alle wichtigen Informationen und Unterlagen zusammen, damit Sie die
besten Entscheidungen treffen kénnen.

In Kooperation mit unserer SFI Vermdgenstreuhand begleiten wir Sie bei der Verwirklichung lhres
Traumobjekts und unterstitzen Sie beim nachhaltigen Vermogensaufbau. Mit unseren erfahrenen
Experten sorgen wir dafir, dass Sie die

besten Konditionen erhalten ? damit Ilhre Traume Wirklichkeit werden!

www.schantl-ith.at in Kooperation mit sfi-invest.com
Die Angaben Uber das angebotene Objekt erfolgen mit der Sorgfalt eines ordentlichen

Immobilienmaklers; fur die Richtigkeit solcher Angaben, die auf Informationen der Uber das Objekt
Verfigungsberechtigten beruhen, wird keine Gewahr geleistet!

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;500mApotheke &amp;lt;1.000mKinder &amp; SchulenSchule &amp;lt;3.000mKindergarten
&amp;lt;1.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBéckerei
&amp;lt;5.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;500mPolizei
&amp;lt;5.000mVerkehrBus &amp;lt;500mAutobahnanschluss &amp;lt;2.000mBahnhof
&amp;lt;500mFlughafen &amp;lt;8.500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 333.6m2 Nutzungsart: Haus
Wohnflache: 120m?
Befeuerung: Fern,
hwbwert: 36m?2
Zimmer: 4 hwbklasse: Bm?
Bader: 1 fgeewert: 0.62m?
fgeeklasse: A+m?2

Preisinformationen

Kaufpreis: 479900€
Nebenkosten: 95€

Kontaktinformationen

Vorname: Jacqueline

Nachname: Fellner, MBA

Tel:: +43 650 5159115

E-Mail: jacqueline.fellner@schantl-ith.at



