Sonniges Eckgrundstiick in Traumlage — Wohnen am Tor
zum Rohrwald

Objektnummer: 10485

Eine Immobilie von Brezina-Real



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Grundstuick - Baugrund Eigenheim
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2105 Oberrohrbach

Kaufpreis: 550.000,00 €

Betriebskosten: 18,90 €

Sonstige Kosten: 22,10 €

Provisionsangabe:

19.800,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ulrike Horeth

Brezina Immobilien Inh. Ulrike Horeth B.A.
Mullnergasse 15

1090 Wien

T +43 664 454 13 56

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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2100 Leobendorf, Stockerauer Strafle
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Marktgemeinde Leobendorf
BEBAUUNGSPLAN
(Neverlassung)

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Leobendorf beschlieBt nach Erdrterung der
eingelangten Stellungnahmen in seiner Sitzung vom 07.12.2022, Top 32c, folgende

VERORDNUNG

§ 1 Alilgemeines

Auf Grund der §§ 29 - 34 NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit
geltenden Fassung wird, ausgehend von den Ergebnissen der Grundlagenforschung
und dem G&rtlichen Raumordnungsprogramm, der Bebauungsplan Lecbendorf fir die
KG Leobendorf, KG Oberrohrbach, KG Tresdorf und die KG Unterrohrbach erlassen.

§ 2 Plandarstellung

(1) Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der einzelnen
Grundflachen sind dieser Verordnung und der vom Biro Dr. Paula, Raumplanung,
Raumordnung und Landschaftsplanung ZT-GmbH, unter ZI. GZ G20082/B0 verfassten
Plandarstellung im MaBstab 1:1000 zu entnehmen.

(2) Die in Absatz (1) angefUhrte Plandarstellung, welche aus 68 Bl&ttern besteht und
mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt im Gemeindeamt wahrend
der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§ 3 Harmonische Gestaltung von Bauwerken

Fir den Teilbereich ,HouptstraBe" gelten nachstehende spezielle Bestimmungen
(Bezugsbereich siehe Anhang):

(1) Neu- und Zubauten von Gebduden sind so zu gestalten, dass sie in einem
ausgewogenen Verhdltnis mit der Struktur und der Gestaltlungscharakteristik
bestehender Bauwerke im Bezugsbereich stehen. Dabei ist insbesondere auf folgende
Kriterien Bedacht zu nehmen:

o Struktur

e Baukdrperausformung

» Dachgestaltung Geprift gemas
§ 88. NQ Gememdeordnu ng 1973
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= Fassadengestaltung
« Material- und Farbgestaltung.

{2) Als Dachform fUr die straBenseitig zugewandten Hauptgebdude ist lediglich ein
Satteldach zuldssig. Die Ausrichtung des Hauptgebdudes hat traufseitig zu erfolgen.
Fur Nebengebdude, die im Anschluss an das Hauptgebdude erichtet werden, sind
auch andere Dachformen zuldissig.

(3) Die Dachneigung hat zwischen 37° und 42° zu betragen, kann aber entsprechend
dem Altbestand auch steiler ausgefihrt werden, falls der freie Lichteinfall unter 45° auf
Hauptfenster bestehender oder zulssiger Gebdude nicht beeintrichtigt wird.

(4] Antennenanlagen (Satelitenanlagen) sind so  anzuordnen, dass eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden wird. Die sichtbare Anordnung alternativer
Energietrdger [Sonnenkollektoren, Solaranlagen u. dgl.} hat gestalterischen Aspekten
zu unterliegen.

(5) Bei der Bebauungsweise ,,g" und der Bebauungsweise ,0.k" betrdgt die maximal
zula@ssige Gesamthibhe der Gebdude 9,0 m (ausgenommen untergeordnete Bauteile
gemdaB §53 Abs. (5] NO Bauordnung). Eine Skizze samt Erduterung ist dem
Verordnungsanhang zu enfnehmen.

(6) Die straBenseitige Fassadengestaltung hat in der Farbe WeiB oder in Pastellfarben
zu erfolgen. FUr BaufUhrungen im Anschluss an die straBenseitig zugewandfen
Bereiche ist die Gestaltung der Fassade nicht eingeschrdnkt. Im straBenseitig
zugewandten  Bereich  sind Fassaden als  Putzfassaden  auszufUhren.
Fassadenverkleidungen sind nicht zuldssig.

§ 4 Anordnung und Gestaltung von Haupt- und Nebengebduden

Fir die Teilbereiche ,Erholungsgebiet |", ,Kirchbigeln" und ,Kohlstatt" gelten
nachstehende spezielle Bestimmungen (Bezugsbereich siehe Anhang):

(1) Wird ein Nebengebdude an das Hauptgebdude angebaut und mit diesem
statisch nicht verbunden, so ist die Herstellung einer Verbindungstire zwischen den
beiden Gebduden zuldssig. Dies ersetzt jedoch nicht einen selbststéindigen Eingang
ins Nebengebdude. Nebengebdude, die direkt an das Hauptgebdude angebaut
werden, mussen mit einer eigenen Umfassungsmaver an das Hauptgebdude
angebaut werden.

(2) Bei Emichtung eines eingeschoBigen Nebengebdudes auBerhalb des Bauwichs
darf kein Punkt des Bauwerks hoher als 4,5 m Uber dem lotrecht darunterliegenden
Bezugsniveau liegen.
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(3) Der Haupteingang (jener Zutrtt, Uber den Ublicherweise das Hauptgebd&ude

betreten wird) in das Hauptgebdude Uber ein Nebengebdude ist nicht zuldssig. Der
Haupteingang hat direkt ins Freie zu fGhren.

§ 5 Bebauungshéhen bzw. héchstzuldssige Gebdudehéhen

Bebauungshdhen bzw. hichstzulassige Gebdudehdhen sind den Plandarstellungen
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

§ 6 MindestmaBe von Baupldlzen

1) Die MindestgréBe, der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Baupldize darf
im Bauland Agrargebiet 1.000 m? nicht unterschreiten.

(2) Die MindestgréBe, der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplétze darf
im Bauland Wohngebiet 500 m? nicht unterschreiten.

(3) Die MindestgroBe, der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplatze darf
im Bauland Kerngebiet 400 m? nicht unterschreiten.

(4) Ausgenommen von den Bestimmungen (1) bis (3) sind GrundstUcksvereinigungen
und Verbesserungen der Grundsticksstrukiur, durch die keine zusétzlichen
Grundsticke im Bauland geschaffen werden.

FUr den Teilbereich ,HauptstraBe" gilt nachstehende spezielle Bestimmung
(Bezugsbereich siehe Anhang):

(5) Das AusmaB der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Baupléatze darf in allen
Baulandwidmungsarten eine MindestgréBe von 400 m? nicht unterschreiten.

Fur die Teilbereiche ,Erholungsgebiet |", ,Kirchbigeln" und ,Kohlstatt" gelten
nachstehende spezielle Bestimmungen (Bezugsbereich siehe Anhang):

(6) Das AusmaB der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplatze darf in
allen Baulandwidmungsarten eine MindestaréBe von 300 m? nicht unterschreiten.

§ 7 Einfriedungen

(1) Einfriedungen an bzw. gegen das Offentliche Gut sind in Form einfacher Stab- und
Maschengitter aus Holz oder Metall auszufUhren. Yon der gesamten AnsichisflGche
sind mindestens 15 % offenzuhalten. Die Erichtung von Mauern (ausgenommen
Stotzmauern) ist untersagt.

(2) Die Sockelhéhe darf durchschnittlich maximal 50 cm, an keiner Stelle jedoch mehr
als 80 cm betragen (Einfriedungen in Hanglagen). Die Gesamthéhe der Einfriedung
darf héchstens 1,80 m betragen.
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(3) Bei Ausfahrten und Kreuzungen sind Einfriedungen nur dann zulGssig, wenn diese
abgeschrégt (mind. 30 Grad) und nicht im rechten Winkel emichtet werden
(Sicherstellung einer ausreichenden Sichtbeziehung zur Fahrbahn).

(4) Einfriedungen zu NachbargrundstUcken sind in ortsUblicher Form und in
ortsUblichen Materialien auszugestalten.

Fir den Teilbereich ,HauptstraBe" gilt dariber hinaus nachstehende spezielle
Bestimmung (Bezugsbereich siehe Anhang):

(5) Einfriedungsmavuern von seitlicher zu seitlicher Grundsticksgrenze als Ersatz fir ein
Hauptgebdude zur Erfillung der geschlossenen Bebauungsweise an der
StraBenfluchtlinie sind nicht zuléssig. Einfahrtstore bzw. Mauerbigen sind zuléssig.

§ 8 Abstellanlagen und StellpléGize

(1) Garagen, die an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze liegen, missen
grundsdtzlich gleiche Traufenhdhe, Dachform und -neigung aufweisen.

(2) Im neu zu erschlieBenden Bauland-Wohngebiet muss einer der gemdB § 63 NO
Bavordnung 2014 LGBI. Nr. 1/2015, in der derzeit geltenden Fassung, anzuordnenden
Stellplatze bzw. der Garagenvorplatz mind. 5,5m tief sein und darf gegen das
Offentliche Gut hin nicht eingefriedet werden, ausgenommen durch automatische
Tore mit Fernbedienung.

(3) Bei Einfamilienhdusern kann die Steliplatzverpflichtung durch hintereinander
liegende Stellpldtze erfillt werden.

(4) Die Mindestanzahl der in der NO Bautechnikverordnung 2014 LGBI. Nr. 4/2015, in
der derzeit geltend Fassung, zu errichtenden Stellplétze fOr Kraftfahzeuge muss in den
Bavlandwidmungsarten Baouland Wohngebiet, Bauland Kerngebiet und Bauland
Agrargebiet gem. der Liste im Anhang geschaffen werden.

(5) Bei der Neuerrichtung von Gebduden bzw. Wohnungen fUr betreutes Wohnen ist
pro Wohnung 1 Stellplatz t0r Kraftfahrzeuge auf dem Bauplatz herzustellen.

(6) In den Baulandwidmungsarten Bauland Industriegebiet, Bauland Betriebsgebiet,
Bauland Sondergebiet und Bauland Gebiete fUr erhaltenswerte Ortsstrukturen gelten
die Werte gem@B der NO Bautechnikverordnung 2014 LGBI. Nr. 4/2015, in der derzeit
geltenden Fassung.



brezina
IMMOBILIEN
§ 9 Umgang mit Niederschlagswéssern

{1) Bei neuven Bauvorhaben im Bauland ist die Ableitung der gesamten
Miederschlagswdasser von versiegelten Fldchen oder Dachfléchen in den Kanal oder
in einen Vorfluter unzuldssig. Als Versiegelung im Sinne dieser Verordnung gelten alle
versiegelten FlGchen im engeren Sinne (Abdeckung des Bodens mit Gebduden,
Bauwerken oder einer wasserundurchléssigen Schicht) sowie all jene MaBnahmen, die
eine Wasserauinahme des Bodens verschlechtern bzw. verhindern (sonstige
befestigte Fldchen und Wege, Biotope, Schwimmteiche inkl. Einfassung, etc.).

(2) Die Versickerung der Niederschlagswiésser im Bauland hat auf Eigengrund in Form
von groBflédchigen Versickerungen (Oberflachenversickerung, ...), Sickeranlagen
(Sickerschdachte, ...) oder in Form von Regenwasserspeicherung mit anschlieBender
verzogerter  Versickerung zu  erfolgen. Den  Sickeranlagen vorgeschaltete
Retentionsanlagen sind ebenfalls zulassig. Die Umsetzung einer geordneten Ableitung
der Niederschlagswasser auf Eigengrund ist dabei im Bauverfahren durch eine
entsprechende Bezeichnung von MaBnahmen und eine entsprechende Planung
unter BerUcksichtigung der geologischen Verhdltnisse nachzuweisen und deren
Funktion sicherzustellen. Ein Anschluss an einen Regenwasserkanal ist nur in
begrindeten Fdllen zuldssig, sofern die Versickerung auf Eigengrund aus technischen
Grinden nicht maglich ist.

(3) Zur Sicherung eines ausreichenden AusmaBes an unversiegelien FiGchen fir die
Versickerung von Niederschlagswdassern auf Eigengrund ist bel neuen Bauvorhaben
im Bavland jenes AusmaB an Bauplatzfldche von einer Versiegelung freizuhalten, das
fur die Versickerung von Niederschlagswdssern auf Eigengrund erforderlich ist. Diese
Fldchen sind for die Umsetzung wvon MaBnahmen zur Versickerung der
Niederschlagswdsser auf Eigengrund heranzuziehen und entsprechend den
Anforderungen der notwendigen VersickerungsmaBnahmen auszugestalten.

§ 10 Besondere Bestimmungen

(1) FUr bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete
gelten zusétzlich "Besondere Bestimmungen" (BB 1, BB 2, BB 3, etfc.). Diese im Anhang
und in der Plandarstellung ndher ausgefUhrten “"Besonderen Bestimmungen” sind
Bestandteil dieser Verordnung und im Sinne des §30 Abs.2 der NO
Raumordnungsgesetz 2014, in der derzeit geltenden Fassung. einzuhalten.

(2) FUr bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete
gelten fir das Bezugsniveau gem. § 4 Z 11a NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015, in der derzeit
geltenden Fassung, "Besondere Bestimmungen - Bezugsniveau” (BBBNx, etc.). Die fir
die Festlegung des Bezugsniveaus im Anhang beiliegenden Unterlagen bilden einen
Bestandteil der ggst. Verordnung.
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§ 11 Besfimmungen fiir das Grinland

Fur die im Teilbereich ,Kirchbigeln" als Grinland gewidmeten Bereiche gelten die
Bestimmungen der § 4 und § & bis § 10 sinngemdB. Ausgenommen hiervon ist die
bebaute Fldche bei Hauptgebduden. Bei erhaltenswerten Gebduden im Grinland
gilt die Fldchenbeschréinkung (maximal bebaubare Flache) gem. rechisglitigen
Flachenwidmungsplan.

§ 12 Schilussbestimmungen

(1) Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der
zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

{2) ZIugleich werden alle anderen dieser Verordnung widersprechenden
Teilbebauungspléne und Bebauungsvorschriften auBer Kraft gesetzt.

FOr den Gemeinderat

[ Ao le,

Die gUrgermeisterin
Magdalena Batoha

angeschlagen am: 12.12.2022

abgenommen am: 28.12.2022
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Bebauungsplan Marktgemeinde Leobendorf

Anhang zur Verordnung des Gemeinderates vom:

Teilbereich . Badeteichsiedlung Kreuzenstein' — Bezugsbereich spezieller Bestim-

mungen (in blau)

Teilbereich ,Erholungsgebiet | — Bezu reich spezieller n (in blau
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zieller Bestimm

bereich
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en Gebdudehothe und dem hichsten Punkt des Gebiudes gemiER § 3 (5):

Bei Satteldach entlang der Hauptstralie:
héchster Punkt des Gebaudes 9,0 m

Gebdudehthe max 5 m

Lz

Beim Flachdach entspr. hochster Punkt
des Gebdudes der Gebdudehdhe

Gebadudehohe max. 5 bzw. 8 m

[

GH

[

Z

GH

Keller

1

Bewilligtes Gelédnde

héchster Punkt des Geb%udes 9m

ry

45"

e

| Keller
| baulich geschlossene Temrasse Wyl - baulich geschiossene Terasse
Bewilligtes Gelande

45"

Gebdudehdhe
max. 5 bzw. 8 m

Zuriick-

gesetzies
Gescholl

Bewilligtes Gelénde

Bauklasse | Maximale Gebaudehohe (GH) ...5 m

Kallar
rI baulich geschlossena Terrasse Jr
v

/ héchster Punkt des Geb&udes 9 m
Gebdudehdhe max. 5 bzw. 8 m

[

GH

Kefler

Dachneigung
grofier 45°

baulich geschlossene Terrasse

Bewilligtes Gelénde

Bauklasse Il Maximale Gebdudehthe (GH) ...8 m

héichster Punkt des Gebédudes ...

gm



brezina

IMMOBILIEN

Teilbereich ,Kirchbigeln* — Bezugsbereich ieller Bestimmungen (in blau
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Stellpldtze gem. § 8 (4)
Wohneinheiten Stellpléitze pro Bauplatz
1 2
2 3
3 5
4 [
5 7
6 9
7 10
8 12
9 13
10 15
11 16
12 18
13 19
14 21
15 22
16 24
17 25
18 27
19 28
20 30
ab 21 Jeweils 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit,
aufgerundet auf ganze Stellpidtze
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BB1: Teilbereiche Kirchbigein®, ,Kohistatt" und AErholungsgebiet I*

(1) Die bebaute Flache der Hauptgebaude (inkl. Wintergarten) darf in Summe 70 m? pro
Grundstick nicht Gberschreiten.

(2) Die bebaute Fldche der Nebengeb&ude und baulicher Anlagen, deren Verwendung der
von Geb&uden gleicht und zum Abstellen von Kraftfahrzeugen dient (Carports) darf in
Summe 40 m? pro Grundstiick nicht (berschreiten.

Sonstige Hinweise fiir Bauwerber (nur fiir Teilbereiche  Kirchbigeln", \Kohlstatt” und ,Er-
holungsgebiet I):

(1) Bei der Errichtung eines Nebengebdudes oder einer baulichen Anlage, deren Verwen-
dung der von Geb&uden gleicht und zum Abstellen von Kraftfahrzeugen dient (Carports)
und an das Hauptgebdude angebaut wird, ist lediglich eine Feuerschutziiire des Typs
EI230-C zuldssig. Das Nebengebaude darf dabei statisch nicht mit dem Hauptgebaude ver-
bunden sein.

(2) Balkone, die mindestens 2 Wénde und ein Dach aufweisen, und somit gem. § 4 NO Z
15 NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015, in der derzeit geltenden Fassung, als Gebéude zu be-
werten sind, sind zur bebauten Fldche zu z&hlen. Balkone, die an drei Seiten keine YWand
aufweisen, oder gegen eine Wand gerichtet sind, sind zuldssig und z&hlen nicht zur bebau-
ten Flache.

(3) Bauliche Anlagen deren Verwendung der von Gebduden gleicht und nicht unter Ab-
satz (1) fallen (Saulenkonstruktionen, Terrassenuberdachungen, Lauben, Flugdacher,
liberdachte Pergolen, etc.), und nicht mit einem Haupt- oder Nebengebdude statisch ver-
bunden sind, sind bis zu einer liberbauten Fldche von 20 m* zuladssig.



brezina
IMMOBILIEN
BB2: Teilbereich Hauptstrale

Skizze und Erlduterung der Verschneidung mit der Dachhaut der Gebdude im stra-
Benseitig zugewandten Bereich:

STRASSEN-
FRONT HOFBEREICH

w

L L}
= E =
S - Se
e - i (59
B B ¥
LI h g
§ g Schnitt Schnitt &
g Zubau
i HAUPTSTRASSE
BEZUGSNIVEAU
ra

Werschneidung mit der Dachhaut des strallenseilig gelegenen Gebéudes: in diesem Be-
reich ist eine Gebaudehshe von max. 8,0 m (Bauklasse II) zuldssig, die Uberschreitung der
Gesamtgeb&dudehihe von 9,0 m ist nicht zul8ssig.

BB3: Teilbereich Badeteichsiedlung Kreuzenstein

(1) Die bebaute Flache des Wohnhauses einer Badeparzelle darf bei Neuerrichtung hdchs-
tens 100 m? (ohne Warmedammung) betragen, fir bestehende Wohnhauser kann eine To-
leranz von 5 % (also 105 m?) gewé&hrt werden.

(2) Die Firsththe darf maximal 6 m lber dem verglichenen Straltenniveau liegen. Die Hau-
ser dirfen nur eingeschossig mit ausgebautem Dachgescholl errichtet werden, Gaupen
sind erlaubt.

[}
=
5E
LU I, 5 TR el ey
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£
T 9 Gebéudeschnitt
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£
STRASSE =

BEZUGSNIVEAU
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(3) Pro Badeparzelle darf eine Gerétehiitte oder ein Gewadchshaus mit einer Grundrissfla-
che von bis zu 10 m? und einer Gebaudehdhe bis zu 3 m bewilligungs- und anzeigefrei
errichtet werden. Diese Hiitte ist nicht auf die bebaute Flache anzurechnen.

(4) Ein Keller muss bei zukiinftigen Neubauten standsicher und dicht (z.B. Dichtbetonbau-
weise) ausgefiihrt werden.

(5) Die Stege diirfen nicht (iberbaut werden.

(6) Das Abstellen von Wohnwagen, Mobilheimen, nicht betriebsbereiter Autos etc. ist un-
tersagt.

(7) Ufer- und Gartenstitzmauern im Bereich des Badesees sind bewilligungspflichtig.

(8) Laut § 19 Abs. 3 der NO Bauordnung 2014 ist in jedem Bauplan der hochste drtliche
Grundwasserspiegel, sowie das 100-jahrliche Hochwasser im Geldndeschnitt darzustellen,
sofern dies fir die Beurteilung des Bauvorhabens relevant ist.

(9) Fiir den ausreichenden Schutz vor Feuchtigkeit sind die Bestimmungen der NO Bau-
technikverordnung 2014 in Verbindung mit der QIB Richtlinie 3 (Punkte 6.1, 6.2 und 6.3)
einzuhalten.

BB4:

Auf den mit BB4 gekennzeichneten Flachen sind ausschlieBlich Nebengebaude und Anla-
gen, deren Verwendung der von Gebduden gleicht, zuldssig. Insbesondere sind hierbei die
Errichtung von Betriebsbauwerken fiir die dffentliche oder genossenschaftliche Energie-
und Wasserversorgung sowie Abwasserbeseitigung, Bauwerken fir fernmeldstechnische
Anlagen, Messstationen und Retentionsmafinahmen zuldssig.

Festlegung ,Besondere Bestimmungen — Bezugsniveau“:

BBBN1: Das Bezugsniveau BN1 wird (ber beiliegende Plandarstellung der ARGE
Vermessung (GZ: 26794H, Lageplan inkl. Geltungsbereich Bezugsniveau und
Héhenpunkten) inkl. ergénzenden textlichen Erduterungen festgelegt. Das in der
angeflhrten Plandarstellung dargestellte Straftenniveau (=ROT Bezugsniveau
im Strassenraum: Strassenplanung) stelit das Bezugsniveau dar. Weiters stellt
das Stralenprojekt (IUP Ingenieurgemeinschaft Umweltprojekte Ziviltechniker
GmbH, Projekt Nr.: DP 10.STR/18, Plan Nr. DP 10.8TR/18 - 2, 26.04.2018) eine
wesentliche Planungsgrundlage fiir das Bezugsniveau dar.



Objektbeschreibung

Willkommen in Oberrohrbach — einem beschaulichen Ort, wo die Welt noch in Ordnung scheint
und das Leben zwischen Wiesen, Waldern und sanften Hugeln im eigenen Takt pulsiert.
Genau hier, an einem ruhigen Eck mitten im Grinen, wartet ein wahres Juwel auf Sie: ein
traumhaft sonniges Baugrundstick mit unendlichem Potenzial, welches sehr selten zum
Verkauf angeboten wird.

Traume sollten nicht warten mussen!

Dieses Grundstick ist mehr als nur Land — es ist eine Einladung zum Ankommen.
Lassen Sie sich vom Licht der Morgensonne wecken, héren Sie das Zwitschern der Vogel aus
dem nahen Wald und gestalten Sie lhr neues Zuhause genau so, wie Sie es sich immer
ertraumt haben.

Direkt am Rand des Rohrwalds gelegen, einem beliebten Naherholungsgebiet, das
Naturfreunde, Spazierganger und Ruhesuchende gleichermalRen verzaubert. Und dennoch
sind Sie nur einen Steinwurf von Korneuburg entfernt — ideal angebunden und doch fernab
vom Larm der Stadt.

Die Flachenwidmung BW-2WE erlaubt Ihnen genug Raum fir IThre Wohntrdume, ganz gleich
ob fur eine grol3e Familie, zwei Generationen oder als Kapitalanlage.

Fur eine Wohneinheit sind zwei Pflichtstellplatze vorgesehen, bei zwei Wohneinheiten drei —
eine durchdachte Infrastruktur fir modernes Wohnen.

Sie entscheiden in aller Ruhe, wann und wie Sie bauen mochten.
Fakten auf einen Blick:

¢ Lage: Ruhige Eckparzelle in Oberrohrbach

¢ Widmung: BW-2WE — Bau eines Zweifamilienhauses oder zweier
Einfamilienh&user

Kein Bauzwang

Aufschlielfungsabgaben sind bereits bezahlt

Pflichtstellplatze: 2 fir eine, 3 flr zwei Einheiten

Nahe Korneuburg, perfekte Naherholung im Rohrwald

Infrastruktur:

¢ Mit dem Auto erreichen Sie in nur ca. 10 Minuten die Stadtgrenze von Korneuburg,
die S-Bahnstation von dort aus sind es rund 20 Minuten ins Zentrum von Wien

 Die Buslinie 831, betrieben von Dr. Richard NO GmbH & Co KG, fahrt von Stockerau
Uber Oberrohrbach und Leobendorf nach Korneuburg. In Oberrohrbach gibt es 3



Busstationen.

¢ Die Fahrzeit von Oberrohrbach nach Korneuburg Bahnhof betragt etwa 18 Minuten,
nach Leobendorf etwa 10 Minuten. Die Busse verkehren montags bis freitags.

¢ Die Autobahn A22 (Donauuferautobahn) liegt nur wenige Minuten entfernt — damit
sind auch St. Polten, Tulln und Stockerau gut angebunden.

e Einkaufen — Alles, was Sie brauchen, ganz nah. In Korneuburg (nur ca. 7 Auto
Minuten entfernt) finden Sie Supermarkte, Apotheken, Drogerien, Backereien,
Banken und vieles mehr.

¢ In Korneuburg und auch Leobendorf sorgen Allgemeinmediziner,

Facharzte, Apotheken, Zahnarzte und Therapeuten verschiedenster Fachrichtungen
sowie das Landesklinikum Korneuburg-Stockerau fir eine umfassende
medizinische Versorgung.

¢ Im Ort selbst gibt es einen Kindergarten, welcher ca. 400 Meter entfernt ist.

¢ Die Volksschule Leobendorf sowie weitere Schulen in Korneuburg und Stockerau
sind schnell erreichbar.

e Weiterfihrende Schulen, darunter Gymnasien und berufsbildende héhere Schulen,
befinden sich ebenfalls in der Region.

e Der Rohrwald, direkt angrenzend, ladt zu ausgedehnten Spaziergéngen,
Wanderungen oder Radtouren ein — ganz ohne Anreise.

¢ Reitstalle, Tennisplatze, Sportvereine und das beliebte Donauufer bieten
zusatzliche Mdglichkeiten fir Bewegung und Entspannung.

¢ In den Sommermonaten locken Freibader in Korneuburg und Leobendorf.

e Nur etwa 1,5 km von der Teichgasse entfernt liegt das renommierte Restaurant
Goldenes Brindl, ausgezeichnet mit 3 Hauben und von Falstaff. Ebenso befindet sich
eine Pizzeria in ca. 600 Meter entfernt. Zahlreiche Heurigen Lokale, die Burgtaverne
Kreuzenstein, das Tuttendorfl und viele weitere gute Loakle sind rund um
Oberrohrbach angesiedelt.

Weitere Informationen:

e Doppelmakler: JA

¢ Wirtschaftliches Naheverhaltnis: JA

* Weitere Unterlagen kbnnen separat angefragt werden.

e Hinweis: Wir dirfen Sie auf die neuen EU-Verbraucherrichtlinien (VRUG/FAGG),
welche mit 13.Juni 2014 rechtskraftig geworden sind, aufmerksam machen. Diese
bedingen eine ausdrickliche, schriftliche Aufforderung von lhrer Seite, dass Sie unsere
Dienstleistungen in Anspruch nehmen méchten.

¢ Gerne kdnnen Sie auch direkt tber unsere Seite, www.brezina.at ein Suchprofil
anlegen, oder wir besprechen personlich Thre Winsche und kédnnen Ihnen ggf.
gleich weitere Immobilien anbieten.

Infrastruktur / Entfernungen


http://www.brezina-real.at

Gesundheit

Arzt <4.500m
Apotheke <4.000m
Krankenhaus <8.000m
Klinik <9.500m

Kinder & Schulen
Schule <3.500m
Kindergarten <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <4.000m
Backerei <5.000m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <4.000m
Post <1.500m

Polizei <6.000m

Verkehr

Bus <1.500m
Autobahnanschluss <5.000m
Bahnhof <5.000m

Flughafen <8.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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