MAUER | 3 ZIMMER GARTENWOHNUNG 85m2 + BURO /
KLEINES LADENLOKAL 27m2 — FLEXIBLE NUTZUNG
NAHE MAURER HAUPTPLATZ | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26396
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Buroflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Infos zu Preis:
TG-Stellplatz: € 27.500,-

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Wohnung
Osterreich
1230 Wien
2013
Gepflegt
Neubau
85,17 m?
112,11 m?
112,11 m2
26,94 m?

P NN D

1

7,16 m2

8,80 m2

I43,3o KWh / m2* a
0,76

599.000,00 €

274,67 €

35,18 €
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Objektbeschreibung

2 WOHNUNGSEIGENTUMSEINHEITEN — GARTENWOHNUNG &
SEPARATES BURO / LADENLOKAL

TOP 5+ TOP 6 - DERZEIT ALS ORDINATION GENUTZT - CA. 112,11 M2 GESAMTFLACHE - CA. 32,18 M2
TERRASSE - CA. 9,18 M2 GARTEN

Eine auBergewohnlich vielseitige Immobilienkombination mit besonderem Potenzial fir
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach: Zum Verkauf stehen die beiden unmittelbar
aneinandergrenzenden, jedoch getrennten Wohnungseigentumseinheiten Top 5 und Top
6, die derzeit gemeinsam als Ordination genutzt werden.

Die besondere Starke dieser Immobilie liegt in ihrer flexiblen Nutzungsmdglichkeit. Wahrend
sich Top 5 mit ca. 85,17 m2 aufgrund seiner GrofRe, Raumstruktur und der direkt
angeschlossenen Terrasse samt Garten hervorragend als grof3ziigige Gartenwohnung
anbietet, kann Top 6 mit ca. 26,94 m2 als rAumlich getrenntes Buro, Arbeitsbereich oder — bei
Vorliegen der entsprechenden rechtlichen Voraussetzungen - als Laden- bzw.
Geschaftsflache genutzt werden.

Aktuell sind beide Einheiten zu einer Ordination mit insgesamt ca. 112,11 m?2
zusammengefasst. Mit entsprechendem bzw. Uberschaubarem Adaptierungsaufwand besteht
die Mdglichkeit, die beiden Einheiten wieder klar voneinander zu trennen und beispielsweise
Top 5 als private Gartenwohnung und Top 6 als separates Blro bzw. Geschéaftslokal zu
nutzen.

Damit eroffnet sich eine interessante Konstellation fir Selbststandige, Unternehmer,

Freiberufler oder Kaufer, die privaten Wohnraum mit einem unmittelbar angrenzenden,
dennoch eigenstandigen Arbeits- oder Geschaftsbereich kombinieren mdchten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

¢ Einheiten: Top5+ Top 6
e Wohnungseigentum: 2 getrennte Wohnungseigentumseinheiten
¢ Derzeitige Nutzung: gemeinsam als Ordination

e Top 5: ca. 85,17 m?



e Top 6: ca. 26,94 m?

e Gesamtflache Top 5+ Top 6: ca. 112,11 m?

e Terrasse: ca. 32,18 m?

e Garten: ca. 9,18 m?

e Mdgliche Nutzung Top 5: groR3ziigige Gartenwohnung

e Mogliche Nutzung Top 6: separates Biro, Arbeitsbereich bzw. Laden-/Geschaftslokal

e Besonderheit: Wohnen und Arbeiten unmittelbar nebeneinander und dennoch
raumlich getrennt

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Diese Immobilie bietet eine Kombination, die am Markt nur selten zu finden ist: zwei getrennte
Wohnungseigentumseinheiten mit insgesamt ca. 112,11 m?, die aktuell gemeinsam als
Ordination genutzt werden und kinftig unterschiedlich genutzt werden kénnen.

Das Konzept eignet sich besonders fur Kaufer, die Wohnen und Arbeiten intelligent
miteinander verbinden mochten. Anstelle eines klassischen Homeoffice innerhalb der
eigenen Wohnung besteht hier die Mdglichkeit, einen grol3ziigigen privaten Wohnbereich mit
einer eigenstandigen, unmittelbar angrenzenden Biro- oder Geschéftsflache zu kombinieren.

Top 5 bildet mit ca. 85,17 m2 den gréReren Teil der Immobilie und verfugt zusatzlich tber eine
ca. 32,18 m2 grofRRe Terrasse sowie einen ca. 9,18 m2 groRen Garten. Die vorhandene
Raumstruktur bietet attraktive Voraussetzungen fur die Adaptierung zu einer grof3zugigen
Gartenwohnung.

Top 6 ist mit ca. 26,94 m2 deutlich kompakter und kann aufgrund der rAumlichen Trennung
besonders interessant als eigenstandiges Buro, Arbeitsbereich oder — vorbehaltlich der
entsprechenden rechtlichen Voraussetzungen — als Laden- bzw. Geschaftsflache genutzt
werden.



AUSSTATTUNG & HIGHLIGHTS

Zwei getrennte Wohnungseigentumseinheiten — Top 5 und Top 6

Derzeit gemeinsame Nutzung als Ordination

Ca. 112,11 m?2 Gesamtflache

Top 5 mit ca. 85,17 m?

Top 6 mit ca. 26,94 m?

Ca. 32,18 m? grol3zligige Terrasse

Ca. 9,18 m?2 Garten

Attraktive Mdglichkeit zur Trennung von Wohnen und Arbeiten

Top 5 mit Potenzial als groRztigige Gartenwohnung

Top 6 ideal als separater Buro- oder Arbeitsbereich

Geschafts- bzw. Ladenlokal vorbehaltlich der rechtlichen Voraussetzungen denkbar

Direkte raumliche Verbindung beider Einheiten bei gleichzeitig mdglicher Trennung

Flexible Raumstruktur

Grol3zugige Aul3enflachen bei Top 5



¢ Interessant fur Selbststandige, Freiberufler und Unternehmer

e Ebenso interessant fur Kaufer mit erhhtem Homeoffice- bzw. Arbeitsplatzbedarf

RAUMAUFTEILUNG

TOP 5 - CA. 85,17 M?

Top 5 verfligt laut vorliegendem Plan Uber eine Gesamtflache von ca. 85,17 m2 und bildet
den groRReren Teil der derzeitigen Ordination.

Die vorhandene Raumstruktur bietet gute Voraussetzungen fur eine kinftige Nutzung als
grof3ziigige Gartenwohnung. Die derzeitigen Ordinationsraume konnen entsprechend
adaptiert und wieder einer klassischen Wohnnutzung zugeftihrt werden.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Verbindung zu den privaten Auf3enflachen. Top
5 verfugt laut Plan Gber eine ca. 32,18 m2 grof3e Terrasse sowie einen ca. 9,18 m2 grof3en
Garten. Dadurch I&sst sich ein attraktiver Wohnbereich mit direktem Freiraumbezug schaffen.

TOP 6 — CA. 26,94 M?

Top 6 verfugt laut vorliegendem Plan Uber eine Flache von ca. 26,94 m2 und stellt eine
eigenstandige Wohnungseigentumseinheit dar.

Gerade die kompakte GroéRe und die Trennung von Top 5 machen diese Einheit besonders
interessant als separates Biro, Arbeitsbereich oder Geschaftsflache. Dadurch kann der
berufliche Bereich unmittelbar neben der privaten Wohnung liegen, ohne vollstandig in den
privaten Wohnbereich integriert werden zu muissen.

Fur Selbststandige oder Unternehmer entsteht damit eine ausgesprochen praktische
Kombination: morgens wenige Schritte ins eigene Biro und dennoch eine klare rdumliche
Trennung zwischen Privatleben und Beruf.

GARTEN & TERRASSE

Ein wesentlicher Mehrwert von Top 5 sind die grof3ziigigen privaten Auf3enflachen. Laut
vorliegendem Plan stehen eine ca. 32,18 m2 grol3e Terrasse sowie ein ca. 9,18 m2 grol3er
Garten zur Verfigung.

Gerade im Zusammenhang mit einer moéglichen kinftigen Wohnnutzung von Top 5 entsteht
dadurch eine attraktive Gartenwohnung mit grofRztigigem Freiraum. Die Terrasse bietet
ausreichend Platz fur einen Ess- und Aufenthaltsbereich im Freien, wahrend die zuséatzliche



Gartenflache den privaten Aul3enbereich ergéanzt.

WOHNEN & ARBEITEN — KLAR GETRENNT UND DOCH DIREKT
NEBENEINANDER

Das eigentliche Alleinstellungsmerkmal dieses Angebots ist die Mdglichkeit, Wohnen und
Arbeiten an einem Standort zu verbinden und dennoch klar voneinander zu trennen.

Wahrend Top 5 kinftig als private Gartenwohnung genutzt werden konnte, bietet Top 6 einen
eigenstandigen Bereich fir Biro, Homeoffice, Beratung, Dienstleistung oder — sofern die
rechtlichen Voraussetzungen erfullt sind — eine entsprechende Geschafts- bzw. Ladennutzung.

Dadurch koénnen beispielsweise Kunden, Geschaftspartner oder Mitarbeiter empfangen
werden, ohne dass hierfir der private Wohnbereich betreten werden muss. Gleichzeitig
entfallen lange Arbeitswege und beide Lebensbereiche befinden sich unmittelbar
nebeneinander.

Diese Konstellation eignet sich daher insbesondere fur Freiberufler, Selbststandige,
Unternehmer, Berater oder Dienstleister, die einen eigenstandigen Arbeitsbereich in
unmittelbarer Nahe zur eigenen Wohnung schéatzen.

DERZEITIGE NUTZUNG ALS ORDINATION

Aktuell werden Top 5 und Top 6 gemeinsam als Ordination genutzt. Im derzeitigen Zustand
ergibt sich laut Plan eine zusammenhéngend genutzte Flache von insgesamt ca. 112,11 m2.

Die bestehende Ordinationsnutzung zeigt gleichzeitig, wie flexibel sich die vorhandenen
Flachen organisieren lassen. Da es sich um zwei getrennte Wohnungseigentumseinheiten
handelt, besteht die Méglichkeit, die derzeitige gemeinsame Nutzung mit entsprechendem
bzw. Uberschaubarem Adaptierungsaufwand wieder raumlich zu trennen.

Eine besonders interessante Variante wére die Nutzung von Top 5 als Gartenwohnung und
Top 6 als separates Bilro bzw. Geschéftslokal. Ebenso kann — abhéangig von den

individuellen Anforderungen und den jeweiligen rechtlichen Voraussetzungen — eine andere
Kombination der beiden Einheiten in Betracht gezogen werden.

FLACHEN — GETRENNT & GESAMT

e Top 5: ca. 85,17 m?

e Top 6: ca. 26,94 m?



e Top 5+ Top 6 gesamt: ca. 112,11 m?

e Terrasse: ca. 32,18 m?

e Garten: ca. 9,18 m?

In Summe stehen somit ca. 112,11 m? Flache zuzuglich ca. 32,18 m2 Terrasse und ca.
9,18 m2 Garten zur Verfigung.

ZIELGRUPPE

Das Angebot richtet sich insbesondere an Kaufer, die eine Immobilie mit flexiblen
Nutzungsmadglichkeiten und klarer Trennung zwischen privatem und beruflichem
Bereich suchen.

Besonders interessant ist die Kombination fur Selbststandige, Freiberufler und Unternehmer,
die ihre Wohnung und ihren Arbeitsplatz gerne an derselben Adresse hétten, gleichzeitig
jedoch Wert auf einen eigenstandigen Blro- bzw. Geschéaftsbereich legen.

Ebenso eignet sich die Immobilie fur Kéufer, die zunachst die bestehende Ordinationsnutzung
fortflhren oder die beiden Einheiten langfristig unterschiedlich nutzen mochten.

UNSER RESUMEE

Zwei getrennte Wohnungseigentumseinheiten, derzeit als gemeinsame Ordination
genutzt, eréffnen hier aulBergewdhnlich flexible Moglichkeiten.

Top 5 bietet mit ca. 85,17 m2 sowie ca. 32,18 m2 Terrasse und ca. 9,18 m2 Garten attraktive
Voraussetzungen fir die Schaffung einer grof3ziigigen Gartenwohnung. Die separate Top 6 mit
ca. 26,94 m2 kann gleichzeitig als eigenstandiger Biuro- oder Arbeitsbereich genutzt werden.

Insgesamt stehen ca. 112,11 m2 Flache zur Verfugung. Gerade die Kombination aus zwei
eigenstandigen Einheiten ermoglicht es, private und berufliche Nutzung klar voneinander
abzugrenzen und dennoch unmittelbar miteinander zu verbinden.

Eine interessante Immobilienldsung fur alle, die eine Gartenwohnung mit einem
unmittelbar angrenzenden, eigenstandigen Buro-, Arbeits- oder Geschaftsbereich
kombinieren mdchten.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch



vor allen anderen.

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

-> Suchagent anlegen

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung und
informieren Sie personlich Uber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefiihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphéare statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitaten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach lhrer Anfrage auch Ihren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschlie3lich zur ergdnzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird keine Haftung
ubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und 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 gemal 88 6
ff MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestitzte Inhalte
Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet

oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen


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

ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsadchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <4.500m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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