Immo, aber nizer



Vielseitiges Haus samt Rohbau-Erweiterung in Bad Schwanberg

/wei Gebaudeteile, iber 450 m? Nutzflache und jede Menge Maglichkeiten!

In einer ruhigen Lage auBerhalb des Zentrums von Bad Schwanberg gelegen wartet dieses vielseitige Haus
mit groBem Grundstiick auf neue Eigentiimer:innen. Es besteht aus einem traditionellen, bereits ausge-
bauten Wohnhaus im Landhausstil und einem groBziigigen Zubau im Rohbauzustand. Ob Wohnen, Arbeiten,
Vermieten oder Gestalten: Hier ist Vieles moglich!

Diese Liegenschaft in Bad Schwanberg vereint zwei
Baukorper mit viel Potenzial: Ein traditionelles, bereits
fertiggestelltes Einfamilienhaus mit warmem, landlich-
klassischem Charakter und einen baulich angebundener
Zubau, der sich aktuell noch im Rohbau befindet. Beide
Gebaudeteile sind voll unterkellert und aktuell verbun-
den, konnen aber auf Wunsch auch separat zuganglich
gemacht werden.

Der erste Bauabschnitt — das Bestandshaus - wurde im
Oktober 2000 baubewilligt und in weiterer Folge errich-
tet. Die Architektur orientiert sich an klassischen Land-
hausern mit Krippelwalmdach, Ziegeldachdeckung und
einer Holzverkleidung im ObergescholB3, die dem Gebau-
de einen besonders charmanten Charakter verleiht. Im
Oktober 2004 wurde ein Zubau bewilligt, dessen Roh-
bau inzwischen im Erd- und KellergeschoB weitgehend
errichtet wurde. Der Innenausbau steht jedoch noch
aus, ebenso wie eine Beniitzungsbewilligung. Genau hier
liegt aber auch der groBe Reiz: Durch den noch offenen
Grundriss bieten sich vielfaltige Moglichkeiten fir eige-
ne Raumkonzepte und Gestaltungswuinsche.
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Insgesamt ergibt sich bei Fertigstellung des Zubaus laut
Plan eine beachtliche Wohnflache von rund 187,2 m2.
Die Gesamtnutzflache ist jedoch wesentlich groBer: Mit
Keller, Carport, Garage, Lagerraum, Balkonen und Ter-
rassen stehen iber 456 m? zur Verfiigung. Diese Fla-
chen lassen sich vielseitig nutzen - sei es fur Hobby,
Lager, Werkstatt oder einen Gastebereich. Besonders
interessant: Die raumliche Aufteilung erlaubt es, ge-
trennte Eingangsbereiche zu schaffen und damit zwei
Wohneinheiten zu realisieren. Denkbar ware etwa ein
Mehrgenerationenhaushalt, ein getrennter Wohn- und
Arbeitsbereich oder die zukunftige Vermietung eines
Hausteils. Auch gewerbliche Nutzungen konnten - nach
Rucksprache mit der Gemeinde - gepruft werden, da der
Zubau urspringlich als Wohnheim geplant wurde.

Ein weiterer Pluspunkt ist der gepflegte AuBenbereich.
Das Grundstuck bietet einen liebevoll angelegten Garten
mit vielfaltiger Bepflanzung, darunter heimische Strau-
cher und Obstbaume. Ein groBziigiges Carport mit Platz
fur zwei Fahrzeuge, eine Garage sowie ein praktischer
Lagerraum sorgen fur zusatzlichen Komfort im Alltag.
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Aus der Vogelperspektive Eln Blick auf das Grundstuck von oben §
zeigt links das Bestandsgebaude und direkt angebaut auf der rechten
Seite den Zubau sowie die Situierung des gepflegten Gartens.




ALLE FACTS AUF EINEN BLICK

BASICS

Adresse: WaldstraBe 42, 8541 Bad Schwanberg
(Mainsdorf)

Objektart: Einfamilienhaus + Zubau

Baujahr: 2000 (Bestand) und 2004 (Zubau)

Keller: voll unterkellert

4 Zimmer im Wohnbereich (Bestand)
+ weitere im Zubau

Zimmeranzahl:

Wohnflache: ca. 187,2 m?

Nutzflache: iiber 450 m?

Grundstiicksflache: 1.102 m? (It. Vermessungsurkunde)
Heizungsart: Olheizung

Lufahrt: iiber eine offentliche StraBe
Verfiigharkeit: ab sofort

FINANZIELLES

Kaufpreis: € 335.000,-

HIGHLIGHTS

« viel Stauraum + Nutzflache

- eigener Gastebereich mit
Badezimmer im Keller

« zusatzlicher Lagerraum

« wunderschoner Ausblick
ins Griine

« vielfaltige Gestaltungs-
moglichkeiten im Rohbau

« Sat-Schiissel

* Telefonanschluss

ENERGIEAUSWEIS

HWB,,, . 67,6 kWh/m?a
HWB,,, . Energieklasse: C
Foeesic 1,09

foer sk Energieklasse: G

Provision: 3 % zzgl. 20 % USt.

FEATURES

« freundliche Einbaukiiche mit Speis
« 3 Badezimmer

- 2 Balkone

* Terrasse

« Garage

« groBes Carport

« voll unterkellert

- gepflegter Garten

LAUFENDE KOSTEN

Grundsteuer: € 38,02

Miillgebihren: € 26,04
Wassergebiihren: € 26,04
Kanalgebiihren: € 43,67
Gesamtgebiihren im Quartal: € 133,71

(aktueller Stand, Anderungen vorbehalten bzw.
Einstufung je nach Verbrauch)
Heizung (0I) und Strom ebenso je nach Vebrauch.

Dieses Exposé wurde mit groBtmoglicher Sorgfalt erstellt. Die hier veranschaulichten Informationen wurden vom
Eigentumer zur Verfugung gestellt bzw. in Absprache mit diesem eingeholt. Details und Nachweise sind auf Anfrage
in den entsprechenden Unterlagen ersichtlich. Samtliche Flachenangaben konnen von der Realitat abweichen, da sie
den Einreichplanen entnommen sind. Sie sind somit als ungefahre Orientierung zu verstehen.
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Die Liegenschaft uberzeugt durch die Kombination aus
solider Bausubstanz, einem traditionell-warmen Er-
scheinungsbild und der Moglichkeit, individuelle ldeen
zu verwirklichen - ob durch den Ausbau des Rohbaus
oder durch kreative Nutzung der vorhandenen Flachen.
Im folgenden Text werden die beiden Gebaudeteile se-
parat beschrieben, um einen genaueren Uberblick zu
ermoglichen. Die KellergeschoBe, die miteinander ver-
bunden sind, werden gemeinsam im Anschluss darge-
stellt.

Die Basis: Das Bestandsgebaude

Das Grundstiick ist tber eine offentliche StraBe bzw.
eine ruhige Seitengasse erreichbar, die in einer Sack-
gasse endet - ideal fur alle, die eine ruhige Lage schat-
zen. Der Eingangsbereich befindet sich im westlichen
Teil des Grundstiicks. Die Haustur fuhrt derzeit direkt
in den Rohbau, linkerhand offnet sich eine weitere Tur
in das bestehende Wohngebaude. Dieses wurde ab dem
Jahr 2000 in gedammter Holzriegelbauweise errich-
tet - mit sehr guten Energiewerten, wie auch aus dem
Energieausweis hervorgeht.

Ebene 1: ErdgeschoB
Die Wohnflache im ErdgeschoB umfasst laut Plan ca.
56,78 m? und gliedert sich in folgende Bereiche:

- Windfang und Diele

- WC bzw. Badezimmer
- Kiiche mit Speis

- Wohn-/Esszimmer

- 1 weiteres Zimmer
- Balkon

Eingangsbereich & (Gaste)-WC

Der Windfang sowie die angrenzende Diele wurden vor
wenigen Jahren mit einem hochwertigen Steinboden
ausgestattet. Hier ist ausreichend Platz fir eine Gar-
derobe oder Vorraummobel.

Rechts davon befindet sich das groBziigige Gaste-WC,
das im Plan als ,Garderobe” / ,WC" angefiihrt ist. Es
hietet ein Waschbecken mit Spiegel, zwei Fenster, eine
Luftung und eine bereits vorbereitete, barrierefreie Du-
sche. Mit etwas Kreativitat lieBe sich hier sicher noch
eine richtige Dusche unterbringen (vielleicht mit Glas-
wand), oder aber man nutzt den vorhandenen Platz fiir
Badmobel und nutzt den Raum als groBziigiges Gaste-
WC, da sich im DachgeschoB noch ein vollwertig aus-
gestattetes Badezimmer befindet und im Keller ebenso
ein Badezimmer vorhanden ist.
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Vom Windfang geht es direkt zur kleinen Diele, wo die
schone Steinstiege nach unten in den Keller und die ge-
wendelte Holztreppe ins DachgeschoB fihrt.

Geradeaus weiter gelangt man in ein Zimmer mit rund
10,11 m?, welches sich gut als Biiro, Gastezimmer oder
kleiner Schlafraum nutzen lasst. Ubrigens: Die auf den Bil-
dern ahgebildeten Mobelsticke konnen bleiben oder nach
Vereinbarung entfernt werden.
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Wohn-/Esszimmer, Kiiche & Speis

Eine Schiebetiir verbindet die Diele mit dem groBziigi-
gen Wohn-/Essbereich. Der lichtdurchflutete Raum mit
ca. 26,28 m? bietet reichlich Platz fiir individuelle Ein-
richtungsideen. Der gemitliche Erker mit drei Fenstern
offnet den Blick in den Garten - ein idealer Platz fir
einen Esstisch oder eine Leseecke.

Die Kiiche wurde vom Tischler maBgefertigt und ist in
einem zeitlosen Design mit weiBen Fronten und war-
men Holzelementen gestaltet, die fur eine helle und
moderne Asthetik sorgen, und warmen Holzelementen
in Form von oberen Schrankfronten mit Glaseinsatzen
und einer passenden Sockelleiste, die dem Raum Ge-

mutlichkeit und Naturlichkeit verleihen. Sie bietet viel
Stauraum sowie eine funktionale Ausstattung. Eine hel-
le, melierte Arbeitsplatte bietet viel Arbeitsflache fur
die Zubereitung von Speisen.

Die Ausstattung umfasst ein Backrohr, ein 4-feldiges
Cerankochfeld, einen Dunstabzug, eine Mikrowelle so-
wie einen groBen Kiihlschrank mit Gefrierteil. Ein klei-
ner Tisch bietet ein gemutliches Platzchen fur schnelle
Mahlzeiten oder als zusatzliche Ablageflache. Ein paar
Sessel dazugestellt und der erste Kaffee morgens lasst
sich gleich von hier genieBen. Direkt angrenzend befin-
det sich eine praktische Speis fur Vorrate und Kichen-
utensilien, Staubsauger, Besen und Co.
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Balkon

Vom Wohnzimmer aus fiihrt ein Ausgang auf den tberdach-
ten Holzbalkon mit Ost-Ausrichtung und einem schonen Aus-
blick auf die grine Umgebung. Die GroBe betragt geschatzt
ca. 4,5 m?. Eine Satellitenschiissel ist hier ebenfalls ange-
bracht, SAT-Anschliisse sind in mehreren Raumen verfiighar.
Im Haus ist auch ein Telefonanschluss vorhanden.

Ebene 2: DachgeschoB
Das DachgeschoB weist laut Plan eine Wohnflache von
rund 55,57 m? auf und ist folgendermaBen aufgeteilt:

- Vorraum

- Badezimmer

- 3 weitere Zimmer
- Balkon

Links geht’s ins Tageslichtbadezimmer, welches uber eine
moderate Dachschrage verfugt. Es ist jedoch gut geplant
und mit einer ebenerdigen Duschkabine, einer Eckba-
dewanne mit Sitzmoglichkeit, einem Handtuchwarmer,
einem Waschbecken, einem WC, einer Luftung sowie mit
einem Fenster ausgestattet.



3 weitere praktische Zimmer

Die drei angrenzenden Zimmer bieten flexible Nutzungsmdglichkeiten. Zwei davon (16,04 und 15,60 m?) haben
Zugang zum uberdachten Balkon, sind (wie samtliche Fenster im Bestandshaus) mit AuBenrollos ausgestattet und
bieten trotz Dachschrage ein angenehmes Raumgefiihl. Das dritte Zimmer mit 10,60 m? Flache eignet sich ideal als
Kinderzimmer oder Arbeitsraum. Der Balkon ist etwas groBer als der im ErdgeschoB, ebenso ostlich ausgerichtet
und iiberdacht und verfiigt geschatzt iber rund 6,5 m2.







Vielfaltige Moglichkeiten: Der Zubau

Der Zubau befindet sich in einem fortgeschrittenen
Rohbauzustand. AuBenwédnde und Dach wurden be-
reits errichtet, im ErdgeschoB sind Tiren und Fenster
verbaut, im DachgeschoB stehen diese noch aus. Die
Konstruktion ist massiv (Ziegelbauweise) und bietet
eine solide Grundlage fiir zukiinftige Aushauprojekte.

Die tragenden Innenwande sind bereits vorhanden (ab-
weichend vom Einreichplan), ebenso wurden bereits
zwei Vorspringe betoniert (Balkon + extra Eingang
nordseitig. Die Planung des Innenraums kann individu-
ell erfolgen - die Grundstruktur erlaubt die Umsetzung

mehrerer Zimmer, darunter ein weiteres Badezimmer.
Im ErdgeschoB befindet sich aktuell ein groBziigiger
Raum mit zwei Terrassentiren. Durch das Einziehen
einer Trennwand konnte dieser Bereich separat nutz-
bar gemacht werden - etwa als eigenstandiger Wohn-
bereich mit eigenem Zugang.

Aktuell verfigt der Rohbau iber einen Gang, von dem
eine massive Eingangstiir in den nordlichen AuBenbe-
reich des Hauses fiihrt, sowie iiber ein weiteres groBes
Zimmer, ebenso mit zwei Terrassentiren, die beide auf
den ostlich ausgerichteten Vorsprung fuhren, der be-
reits fur einen Balkon vorbereitet wurde.




Der Dachboden des Zubaus ist noch nicht ausgebaut und aktuell nur iiber eine Leiter von auBen erreichbar. Eine
ErschlieBung tiber eine innenliegende Stiege ist ebenso denkbar wie eine Verbindung zum DachgeschoB des Be-
standsgebaudes. Alle weiteren Vorhaben bedtrfen einer Abstimmung mit der Gemeinde.
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Ebene 0: KellergeschoB

Samt Zubau erstreckt sich die Flache des KellergeschoBes iiber rund 101,87 m? (chne Tank- bzw. Heizraum, Car-
port und Terrasse im AuBenbereich). Der Zugang erfolgt entweder tiber das Stiegenhaus im Bestand oder tber zwei
separate Tiiren von auBen.

Im Heizraum befindet sich die Olheizung (Brenner Baujahr 2001), welche regelmaBig gewartet wurde, zuletzt

Ende 2024. Direkt daneben ist der Tankraum, in dem sich der Oltank befindet, der straBenseitig betankbar ist. Die
Warmwasserbereitung erfolgt laut Energieausweis kombiniert mit der Raumheizung. Zwei Raume weiter findet sich
der Ortswasseranschluss.

Unter dem Bestandsgebaude liegt ein groBziigiger, eigens zuganglicher Kellerbereich mit rund 34,86 m?, der auch
uber ein Badezimmer und einen separaten Ausgang verfugt - ideal als Gastebereich oder Hobbyraum. Der Bereich
lasst sich mit wenigen Handgriffen wieder in einen groBen, offenen Raum umwandeln.

Unter dem Zubau befindet sich ein weiterer Kellerraum mit ca. 24 m?, ebenfalls mit eigenem Zugang. Er wiirde sich
ideal als Lagerraum oder als Werkstatt eignen. Daneben ist die Garage mit 19,25 m? - in diese gelangt man entwe-
der tber eine Tir vom Keller oder uber das Rolltor vom Carport aus. In der Garage gibt es auch einen Starkstrom-
anschluss. Zusatzlich steht ein praktischer Lagerbereich mit absperrbarem Holzverbau zur Verfugung.
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AuBenbereich & Garten

Das Grundstiick umfasst ca. 1.102 m? und liegt in leich-
ter Hanglage in Richtung Osten. Die Zufahrt fihrt um
das Gebaude herum direkt zu Carport und Garage. Im
Carport finden mindestens zwei Fahrzeuge Platz, in der
Garage ein Auto. Ein Waschbecken mit Schlauchan-
schluss sowie Steckdosen erleichtern die Gartenpflege.
Vom Grundstick selbst wie auch von den Balkonen hat
man eine herausragende Sicht auf die schone, griine
Umgebung. Von Weinbergen bis Felder findet man hier
alles vor und kann den Ausblick genieBen.

Der liebevoll gepflegte Garten ist reich bepflanzt und
hietet eine groBe Vielfalt an Blumen, Strauchern und
Baumen - darunter ein Walnusshaum und ein Kirsch-
baum. Von Farnen uber Forsythien, Heckenkirschen,
Gartenhortensien, Zypressen und Roseneibisch bis hin zu
exotischeren Pflanzen wie Yucca oder Palmlilie ist hier
alles dabei. Mehrere Gartenebenen bieten viel Raum zur
Entfaltung, vom Gemusegarten uber Blumenbeete bis hin
zum lauschigen Riickzugsort. Der Garten ist im Osten
eingezaunt, seitlich sorgen dichte Hecken fur naturliche
Privatsphare.

Fazit: Vorbeischauen und sich selbst ein Bild machen
Mit einer Gesamtnutzflache von iiber 456 m? bietet die-
ses Haus zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten: Vom groB-
zugigen Familienwohnsitz uber eine Mehrgenerationen-
losung bis hin zur Kombination aus Wohnen und Arbeiten.
Der Rohbau eroffnet Raum fir neue |deen, wahrend das
Bestandsgebaude bezugsfertige Wohnqualitat mit guten

Energiewerten bietet. Zusammengefasst handelt es sich
hier um eine Liegenschaft, die nicht nur viel Platz, son-
dern auch viel Potenzial bereithalt.
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GRUNDRISS

Ebene 1: ErdgeschoB




GRUNDRISS

Ebene 2: DachgeschoB

Wichtiger Hinweis:

Hier werden die Einreichplane dargestellt (KG und EG jeweils Bestand + Zubau; DG nur Bestand). Die Raume wei-
chen in der Realitat teilweise von den Planen ab. So wurde der Innenausbau im Zubau noch nicht durchgefiihrt und
im DachgeschoB befindet sich auf der rechten Seite nicht mehr der Garagendachboden, sondern der Dachboden
vom Zubau (nicht ausgebaut, zuganglich mittels Leiter).

18



LAGE

Das Haus befindet sich in einer ruhigen SeitenstraBe im Ortsteil Mainsdorf, umgeben von viel Griin und Natur. Die
erhohte Lage ermoglicht einen herrlichen Blick uber die umliegende Landschaft - ein Ort zum Durchatmen und Ge-
nieBen. Das Zentrum von Bad Schwanberg ist in nur wenigen Fahrminuten erreichbar.

POINTS OF INTEREST

Was? F R |A |Entfernung Was? F R [A [Entfernung
Stadtzentrum m (2 |2 1800m Kindergarten 16° |4 |3 |12km
Mittelschule Bad Schwanberg [ 11° |2° |2° [800m Volksschule Bad Schwanberg | 18" | 4° | 3" |1.3km
Arzt 1271212 [900m Lebensmittelgeschaft 23 |6 |4 [1.8km
Offi-Haltestelle 1271212 [900m Freibad Schwanberg 260 |6° |4 [21km
Apatheke 14 |13 [3 [1Tkm LKH Stidwest-Stmk. 28°110° | 7.8 km
FuBballstadion 16 |3 [2° [1,2km LandesstraBe B 76 3 | 1,7km

F... zu FuB A... mit dem Auto

R... mit dem Rad

Ins Zentrum von Bad Schwanberg spaziert man zu FuB gemiitlich in 15 Minuten, mit dem Rad ist man schon in 3 und mit
dem Auto in 2 Minuten dort. Hier bietet sich eine angenehme Mischung aus Nahversorgung, Kulinarik und Alltagserledi-
gungen: Eine abwechslungsreiche Auswahl an Restaurants, Cafés, eine Backerei, diverse Geschafte und ein Supermarkt
stehen zur Verfiugung. Wer ein noch breiteres Shoppingangebot bevorzugt, gelangt mit dem Auto in nur 10 Minuten nach
Deutschlandsberg - inklusive Einkaufszentrum und vielen weiteren Geschaften.

Eine Apotheke liegt ebenso im Zentrum von Bad Schwanberg und ist in 14 Minuten zu FuB erreichbar. Ein Arzt befindet
sich rund 12 Gehminuten entfernt, mit dem Auto nur 2 Minuten. Auch dariiber hinaus sind im Zentrum mehrere Arztinnen
und Arzte angesiedelt. Fiir eine umfassendere medizinische Versorgung erreicht man das Landeskrankenhaus Siidwest-
steiermark in Deutschlandsberg mit dem PKW in nur 10 Minuten.

Zu der Haltestelle ,Bad Schwanberg Hauptschule® geht man zu FuB etwa 12 Minuten. Von dort fiihrt der Regiobus 790
in nur 8 Minuten bis zum Bahnhof von Bad Schwanberg. Von hier aus besteht eine Verbindung mit der S61 nach Wies-Ei-
biswald bzw. in entgegengesetzter Richtung bis zum Grazer Hauptbahnhof. Alternativ gelangt man iiber die Haltestelle
,Bad Schwanberg Freiwillige Feuerwehr® mit dem Regiobus auch unkompliziert nach Deutschlandsberg.

In der Region finden sich zudem zahlreiche Ausflugsziele fir alle, die ihre Freizeit gerne aktiv gestalten. Das FuBball-
stadion Hollenegg ist in nur 15 Minuten zu FuB erreichbar. Das Freibad samt Spielplatz liegt lediglich 4 Autominuten
entfernt, zu einem Kneipp Gesundheitspark braucht man mit dem PKW nur 2 Minuten. Wer gerne kulturell unterwegs ist,
besucht das Schloss Hollenegg - mit dem Auto ebenfalls nur 7 Minuten entfernt. Erganzt wird das Freizeitangebot durch
viele Spazier- und Wanderwege, die sich in der Umgebung anbieten.

Die Anbindung an die B76 (Radlpass StraBe) ist ebenfalls hervorragend: In nur 3 Minuten ist man mit dem Auto dort.
Damit ist sowohl die Fahrt Richtung Norden - tiber Deutschlandsberg, Stainz und weiter nach Graz-Umgebung - als auch
Richtung Studen bis nach Eibiswald und zum Radlpass an der Grenze zu Slowenien bequem moglich.
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Nock Fragen? Ich hin filr dick erreichhar!

Diana GoBler, BA BA MA

Geschaftsfiihrerin & staatlich gepriifte
Immobilientreuhanderin

e +43 6703567373

89 diana@immonizer.at

WWW.IMMONIZER.AT
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Immonizer GmbH
Radegunder StraBe 142
A 8045 Graz

o Immonizer
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FN 598190 t
Gerichtsstand Graz
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