Zwel gepflegte Buroeinheiten in zentraler, ruhiger Hoflage
— einzeln oder gemeinsam anmietbar

Biroflache 2

Objektnummer: 5130

Eine Immobilie von Immobilien 86 KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Alter:
Buroflache:
Zimmer:

WC:
Heizwarmebedarf:
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

6.457,18 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Jens Wienberg

Immobilien86 KG
Rudolfstralle 4
3430 Tulln

T 0664 1459491
H 0664 1459491

Biro / Praxis
Osterreich

3430 Tulln an der Donau
Neubau

99,30 m2

2

2

C 65,00 kWh/m2*a
1.652,00 €

1.793,66 €

141,66 €

358,73 €
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Objektbeschreibung

Zur Vermietung gelangen 2 gepflegte Buroeinheiten im Erdgeschoss eines Gebaudes, das
sich im hinteren Bereich des Grundstticks in ruhiger Hoflage befindet. Die Einheiten verfligen
Uber ca. 48 m2 sowie ca. 51,3 m2 Nutzflache und kdénnen je nach Platzbedarf einzeln oder
gemeinsam angemietet werden.

Bei gemeinsamer Anmietung entsteht eine Buroflache mit insgesamt ca. 99,3 m?, die sich ideal
fur Unternehmen eignet, die mehrere Arbeitsbereiche, Besprechungsrdume, Nebenraume oder
getrennte Burostrukturen bendétigen.

Der Zugang zum Geb&ude erfolgt Uber eine Durchfahrt, wodurch auch der Parkplatzbereich
bequem erreichbar ist — sowohl fur Mitarbeiter als auch fir Kunden. Die Buroraume sind tber
ein gemeinsames, lichtdurchflutetes Stiegenhaus zugéanglich und présentieren sich in einem
gepflegten Zustand. Beide Einheiten werden vor der erneuten Vermietung weifl3 ausgemalt und
bieten dadurch eine helle, freundliche und moderne Arbeitsatmosphére.

Der gepflegte Innenhof sowie die Lage im hinteren Grundstticksbereich schaffen ein ruhiges
Arbeitsumfeld. Die zentrale Lage in unmittelbarer Nahe der Parkgarage Albrechtsgasse bietet
zusétzlich eine gute Erreichbarkeit sowie weitere Parkmdglichkeiten.

Buroeinheit 1 — EG links | ca. 48 m?

Die erste Buroeinheit eignet sich ideal als Buro, Beratungsraum, Praxisflache oder kleines
Dienstleistungslokal.

Der Buroraum ist mit Parkettboden ausgestattet und bietet durch drei grof3e, 2-fach verglaste
Fenster einen angenehmen Blick in den ruhigen Innenhof. Innenrollos sorgen bei Bedarf fur
Sicht- und Sonnenschutz.

Eine moderne Glasabtrennung schafft eine klare rAumliche Struktur, ohne den offenen
Charakter der Flache zu verlieren. Erganzend steht ein Sozialraum zur Verfiigung, der
ebenfalls mit Parkettboden ausgestattet ist. Hier konnte bei Bedarf eine Kiichenzeile
untergebracht werden. Zwei Oberlichten sorgen zusatzlich fur Tageslicht und eine angenehme
Raumatmosphére.

Das WC wird neu errichtet und mit Fliesenboden ausgestattet.
Fur Komfort im Arbeitsalltag sorgen eine Klimaanlage, Pendelleuchten im Blurobereich sowie

eine vorhandene bzw. vorbereitete Glasfaseranbindung als zeitgeméalie Grundlage fur
schnelles Arbeiten.



Buroeinheit 2 — EG rechts | ca. 51,3 m?

Die zweite Buroeinheit bietet eine praktische Raumaufteilung mit mehreren Nebenraumen.

Die Einheit umfasst einen Windfang, eine Kiiche, ein Badezimmer mit Badewanne und
Waschbecken, das derzeit als Abstellraum verwendet wird, ein separates WC sowie einen
Vorraum. Die unterschiedlichen Bereiche sind mit Fliesenboden sowie Parkett im Buro
ausgestattet.

Der Buroraum ist angenehm hell und bietet durch drei grol3e, 2-fach verglaste Fenster einen
schonen Blick in den ruhigen Innenhof. Innenjalousien sorgen bei Bedarf fur Sicht- und
Sonnenschutz.

Auch fur Besprechungen oder Préasentationen ist die Flache gut nutzbar: Platz fir einen
Beamer ist vorhanden, eine elektrische Leinwand kénnte bei Bedarf montiert werden.

Beheizt wird die Einheit Uber eine Vaillant-Gastherme. Eine Klimaanlage ist in dieser Einheit
nicht vorhanden.

Gemeinsame Anmietung beider Einheiten

Bei entsprechendem Platzbedarf kénnen beide Biroeinheiten gemeinsam angemietet werden.
Dadurch entsteht eine Biroflache mit insgesamt ca. 99,3 m?, die vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten bietet — etwa fur Blrobetriebe, Beratungsunternehmen, Kanzleien,
Agenturen oder Dienstleister mit zusatzlichem Bedarf an Neben-, Sozial- oder
Besprechungsflachen.

Durch die Kombination beider Einheiten ergibt sich eine praktische Aufteilung in getrennte

Arbeitsbereiche. Gleichzeitig stehen mehrere Nebenraume, Sanitarbereiche, eine Kiiche, ein
Sozialraum sowie ein gepflegtes Innenhofumfeld zur Verfligung.

Aufl3enbereich und Parkplatze
Der gepflasterte Innenhof mit kleiner Grinflache steht als gepflegter Auf3enbereich zur
gemeinsamen Nutzung aller Mieter zur Verfigung und rundet das angenehme Arbeitsumfeld

ab.

Bis zu 3 Parkplatze kbénnen separat angemietet werden. Die Kosten betragen jeweils € 54,-
inkl. 20 % USt pro Monat.

Mietdauer und Betriebskosten

Die Mietdauer ist auf 5 Jahre befristet.



Das Betriebskosten-Akonto betragt derzeit € 170,- inkl. USt.

Die Kosten fur Gas und Strom werden verbrauchsabhangig abgerechnet.

Highlights auf einen Blick

2 gepflegte Biuroeinheiten im Erdgeschoss

e ca. 48 m2 und ca. 51,3 m2 Nutzflache

¢ einzeln oder gemeinsam anmietbar

e bei gemeinsamer Anmietung ca. 99,3 m2 Gesamtflache

¢ Gebaude im hinteren Grundstiicksbereich

¢ ruhige Hoflage

e Zugang uber Durchfahrt

e Parkplatzbereich bequem erreichbar

e gemeinsames, lichtdurchflutetes Stiegenhaus

¢ beide Einheiten werden neu weild ausgemalt

¢ helle Burordume mit grof3en 2-fach verglasten Fenstern

e Blick in den ruhigen Innenhof

¢ Parkettboden in den Blirobereichen



¢ Innenrollos bzw. Innenjalousien vorhanden

¢ Sozialraum mit mdglicher Kiichenzeile in Einheit 1

e Kiche in Einheit 2 vorhanden

¢ separates WC in Einheit 2

* neu errichtetes WC in Einheit 1

e Abstellraum bzw. Server-/Druckerbereich

¢ Klimaanlage in Einheit 1

¢ neue Vaillant-Gastherme in Einheit 2

¢ Glasfaseranbindung vorhanden

¢ gepflegter Innenhof mit kleiner Grunflache

e bis zu drei Parkplatze separat anmietbar

¢ befristete Mietdauer auf 5 Jahre

Arbeiten und wirtschaften in Tulln

Tulln an der Donau bietet als Standort ideale Voraussetzungen fur Unternehmen, die gut
erreichbar, sichtbar und gleichzeitig in einem lebenswerten Umfeld tétig sein mochten. Die
Stadt verbindet eine starke regionale Kaufkraft mit sehr guter Infrastruktur, zahlreichen
Schulen, Betrieben, Behoérden und Freizeiteinrichtungen.



Durch die gute Anbindung an Wien, St. Pdlten und Krems sowie die Erreichbarkeit Giber die
Franz-Josefs-Bahn ist Tulln sowohl fir Kund:innen als auch fir Mitarbeiter:innen attraktiv. Der
lebendige Hauptplatz, die Nahe zur Donau, der Donauradweg, der Yachthafen und zahlreiche
Veranstaltungen sorgen zusatzlich flr Frequenz und machen Tulln zu einem gefragten
Standort fur Handel, Dienstleistung, Buro und Praxis.

Die Kombination aus urbaner Infrastruktur, regionaler Verwurzelung und hoher Lebensqualitat
macht Tulln zu einem Uberzeugenden Standort fir Unternehmer:innen, die langfristig planen
und sich gut positionieren mochten.

www.tulln.at
Hinweis

Die Angaben zu dieser Immobilie sind ohne Gewahr und basieren auf Informationen, die uns
vom Eigentimer zur Verfigung gestellt wurden.

Aufgrund der Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentiimer ersuchen wir um Verstandnis, dass
nur Anfragen mit vollstandiger Anschrift und Telefonnummer bearbeitet werden kénnen.
Auskiinfte zu Objektunterlagen sowie zur genauen Liegenschaftsadresse kdnnen vorab nicht
erteilt werden.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <6.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <1.500m

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

Sonstige


https://www.tulln.at/

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

