Exklusives Wohnen in Oberrohrbach — Traumhafter
Ausblick & Weingartenlage

Objektnummer: 4904

Eine Immobilie von Landaa Immobilienverwertung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Inr Ansprechpartner

o

Alexandra Samarskaya, MSc

LANDAA Immobilien GmbH
Wohllebengasse 19/ 18
1040 Wien

T +43 1 890 90 41
H +43 (0) 664 304 16 07

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2105 Oberrohrbach
1972

Gepflegt

213,02 m2

6,50

2

2

2

1.597,00 m2

D 128,00 kWh/m2*a
C 1,71

1.390.000,00 €
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Objektbeschreibung

Ihr neues Zuhause in traumhafter Aussichtslage

Dieses einzigartige Anwesen in Oberrohrbach thront auf einem sanften Hiigel und bietet einen
atemberaubenden, unverbaubaren Ausblick tGiber die malerische Landschaft. Direkt hinter dem
Haus erstrecken sich idyllische Weingarten, die ein Gefuhl von Weite und Exklusivitat
vermitteln.

Ein weiterer Vorteil ist die Moglichkeit, auf dem Grundstiick eine zweite Wohneinheit zu
errichten.

Das Haus — Hochwertig modernisiert & sofort bezugsbereit
Das im Jahr 2009 umfassend renovierte Haus tUiberzeugt durch ein gelungenes und
durchdachtes Wohnkonzept. Grof3zugige Innen- und Aul3enbereiche bieten hdchsten

Wohnkomfort fur Familien, Paare oder all jene, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
vereinen mochten.

Highlights & Ausstattung

? Wohnflache: 213,02 m2 mit grof3ztigiger Raumaufteilung

? GrundstiicksgroRRe: 1825 m2 mit gepflegtem Garten

? Panorama-Terrasse 20 m2+ extra Grillplatz fur gesellige Stunden

? GroRRzligige Gartenhutte/Gerateschuppen fir zusatzlichen Stauraum
? Carport & integrierte Garage mit Wallbox-Ladestation fir E-Auto

? Begehbare Garderobe & viel Stauraum

? Heimkino & Homeoffice mit zwei separaten Biuroraumen

Technik & Komfort

? Vollwarmeschutz (12 cm) & neue Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung

? Effiziente Heiztechnik: Brennwertgerat (Ol), Radiatoren & FulRbodenheizung in Wohnkiiche
& Bad



? Schwedenofen im Wohnbereich & Pelletofen im Erdgeschol fir gemdtliche Warme
? Nachhaltigkeit: Warmepumpe (2022) fir Warmwasser & Regenwasserzisterne (3 m?3)
? Klimaanlage (2021) in Wohnzimmer & Schlafzimmer

? Alarmanlage & Satelliten-TV-Anschlisse in mehreren R&umen

?Sicherungskasten & Elektrik erneuert

Raumaufteilung
Obergeschol? — Der zentrale Wohnbereich

e GroRe Wohn-Esskiiche mit direktem Zugang zur Panorama-Terrasse
e VVorzimmer mit extra Garderobe
e Gaste-WC

e Schlafbereich:

o 2 Schlafzimmer
o Begehbare Garderobe

o Badezimmer mit Dusche, Wanne & WC

Erdgeschold — Flexibel nutzbare Raume & Gartenzugang

¢ 3vielseitig nutzbare Raume (aktuell als Heimkino & 2 Blros)



Direkter Ausgang in den Garten mit iberdachter Terrasse

Badezimmer mit Dusche & Waschmaschinenanschluss

Separates WC

Speisekammer, Heizraum & Ollager (9.000 | Kapazitat)

Integrierte Garage mit zusatzlichem Stauraum

Dachgeschol3 — Potenzial fur Erweiterung

e Der Dachboden ist begehbar & isoliert (20 cm) — ideal fiir einen spateren Ausbau.

Fazit — Wohnen mit Stil, Komfort & spektakularer Aussicht
Dieses einzigartige Haus vereint ein modernes, durchdachtes Raumkonzept und eine
unvergleichliche Lage mit Weitblick. Ob als Familienresidenz, Riickzugsort im Grinen

oder Homeoffice-Traum — hier bleiben keine Wiinsche offen.

Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin!

Erleben Sie den Charme des Hauses durch ein Video
. https://vimeo.com/1064413530?share=copy

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <3.500m
Apotheke <2.500m
Krankenhaus <6.500m
Klinik <8.000m


https://vimeo.com/1064413530?share=copy

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <5.000m

Sonstige

Bank <2.500m
Geldautomat <2.500m
Post <1.000m

Polizei <5.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <3.500m
Bahnhof <3.500m

Flughafen <9.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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