Ruhig gelegenes Altbaubliro mit flexibler Raumstruktur |
ZELLMANN IMMOBILIEN
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Objektnummer: 25655
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Wattmanngasse
Art: Buro / Praxis
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1130 Wien
Zustand: Gepflegt
Alter: Altbau
Wohnflache: 108,00 m2
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 2

Kaltmiete (netto) 1.296,00 €
Kaltmiete 1.458,00 €
Betriebskosten: 162,00 €
USt.: 275,40 €

Provisionsangabe:

3 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8

1230 Wien

T +43 699 15 1522 01
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Objektbeschreibung

CHARMANTER ALTBAU MIT FLAIR — VIELSEITIG NUTZBARES BURO IN
RUHELAGE

Quick Read

e Stilvoller Altbau im Familienbesitz mit besonderer Atmosphére

Ca. 4 grol3ziigige Raume mit durchdachter Struktur

Absolute Ruhelage mit Grunblick

Gepflegter Zustand, kirzlich saniert

Flexible Nutzungsmdoglichkeiten fur ruhige Gewerbeformen

Sehr gute Infrastruktur und Anbindung

Objektbeschreibung

In einem charmanten Altbau im Herzen des 13. Bezirks gelangt dieses besondere Blro zur
Vermietung. Das Geb&ude befindet sich im Familienbesitz und Gberzeugt durch seine
authentische Ausstrahlung, gepflegte Substanz sowie eine splrbar angenehme, fast schon
inspirierende Arbeitsatmosphére.

Bereits beim Betreten der Einheit wird der klassische Altbaucharakter spurbar: hohe Raume,
grol3ziigige Fensterflachen und stilvolle Details schaffen ein Arbeitsumfeld mit Flair und
Personlichkeit. Die sudostliche Ausrichtung sorgt fur helle, freundliche R&ume und einen
angenehmen Lichteinfall Gber den gesamten Tag hinweg.

Raumaufteilung & Nutzung

Die Buroeinheit verfugt Gber insgesamt vier gut proportionierte R&ume, die sich rund um einen
zentralen ErschlieBungsbereich anordnen. Diese Struktur ermdglicht eine klare Trennung von
Arbeitsbereichen und gleichzeitig eine effiziente interne Verbindung.



Die Raumaufteilung bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten:

¢ Reprasentativer Empfangs- oder Besprechungsbereich

e Separierte Burordume fur konzentriertes Arbeiten

e Madglichkeit zur Einrichtung eines Team- oder Kreativbereichs

e Erganzende Nebenraume wie Kiiche und Sanitarbereiche

Durch diese durchdachte Anordnung eignet sich die Flache ideal fur Nutzer, die Wert auf
Struktur, Flexibilitdt und eine angenehme Arbeitsumgebung legen.

Die Einheit bietet sich insbesondere fur Tatigkeiten mit geringem Parteienverkehr an —
beispielsweise fur eine Kanzlei, ein Planungsbtiro oder ein Atelier, in dem ruhiges, fokussiertes
Arbeiten im Vordergrund steht.

Ausstattung

¢ Klassischer Altbau mit Massivbauweise

GrolRe Fenster

Wohnkuche / Aufenthaltsbereich

Badezimmer mit Dusche sowie separate WCs

Gas-Etagenheizung

Grinblick und ruhige Ausrichtung

Der gepflegte Zustand sowie die zuletzt durchgefihrten SanierungsmalRnahmen



unterstreichen die Qualitat dieses Objekts.

Lage & Infrastruktur

Die Lage im 13. Bezirk vereint Ruhe und hervorragende Erreichbarkeit. Das Objekt befindet
sich in einer wenig frequentierten Umgebung und bietet somit ideale Voraussetzungen fir
konzentriertes Arbeiten.

Gleichzeitig ist eine ausgezeichnete Infrastruktur gegeben:

« Offentliche Verkehrsmittel in fuRlaufiger Distanz

¢ Nahversorgung, Banken und Post in unmittelbarer Umgebung

¢ Medizinische Versorgung sowie Bildungseinrichtungen schnell erreichbar

Die Kombination aus Ruhelage und urbaner Anbindung macht diesen Standort besonders
attraktiv.

Zusammenfassung

Dieses Buro vereint klassischen Altbaucharme mit funktionaler Raumaufteilung und einer
aulRergewohnlich angenehmen Arbeitsatmosphéare. Die ruhige Lage, die flexible Nutzbarkeit
sowie das stilvolle Ambiente machen die Einheit zu einer idealen Adresse flr anspruchsvolle
Nutzer, die ein besonderes Umfeld fur ihre Tatigkeit suchen.

Ein Objekt mit Charakter — fur Arbeiten mit Qualitat und Ruhe.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Hinweis gemal’ Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf héchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte berprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlieBlich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemaR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <750m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <3.000m



Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.250m

Sonstige
Geldautomat <750m
Bank <500m

Post <750m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

