Wirzburg

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit Garten,
Gartenhauschen, 2 Garagen, Nahe Uniklinikum zu
verkaufen
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Auf einen Blick

25050027
ca. 197 m?
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1969

2 x Garage

690.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

ca. 113 m2

Terrasse,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF

123.50 kWh/m?a
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Ein erster Eindruck

ZUM VERMARKTUNGSSTART DIESES GEPFLEGTEN 2-FAMILIENHAUSES FINDET
EINE "OPEN-HOUSE-VERANSTALTUNG" AM SONNTAG, DEN 17.08.2025 ab 16 Uhr
statt.

Es werden gestaffelte Besichtigungstermine vergeben - keine Massenbesichtigung!
Ohne vorherige Anmeldung ist eine Besichtigung leider nicht moglich. Danke fir Ihr
Verstandnis!

EXPOSETEXT:
Sehr geehrte Interessentinnen, Sehr geehrte Interessenten!

Wir freuen uns, lhnen dieses gepflegte, kubistische Zweifamilienhaus in der Nahe des
Universitatsklinikums Wirzburg anzubieten.

Die Wohnung im EG ist aktuell vermietet - die Wohnung im OG steht leer und kann
zeitnah bezogen werden.

Das Wohnhaus mit Erstbezug in 1969 steht auf einem gepflegten Grundstiick von ca.
713 m2 GroRRe. Zum Haus gehoren 2 Garagen, zwei Gartenhduschen und ein
Uberdachter Freisitz.

Die Gesamt-Wohnflache dieses Zweifamilienhauses betragt ca.197 m2, welche sich auf 7
Zimmer, 2 Kichen, 4 Bader und 4 WC’s verteilt. Zusatzlich steht im Gebaude eine
Nutzflache von ca. 113 m?2 zur Verfligung.

Die Ebenen des Hauses sind wie folgt aufgeteilt:

- Erdgeschoss-Wohnung mit ca. 89 m2 Wohnflache: Flur, Kinderzimmer, Schlafzimmer,
Wohnraum mit Balkonzugang, Esszimmer, Kiiche, Tageslichtbad mit Wanne/Dusche,
Garderobe, Tageslicht-WC

- Obergeschoss-Wohnung mit ca. 108 m2 Wohnflache: Flur, Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Wohnraum mit Balkon- und Terrassenzugang, Esszimmer, Kiiche mit
Einbauktche, Tageslichtbad mit Wanne & Dusche, Garderobe, Tageslicht-WC

- Kellergeschoss: 3 beheizbare Raume mit Tageslicht, nutzbar z. B. fir Hobby, Blro etc.,

zusatzlich 2 Kellerrdume, ein Trockenraum, Heizungsraum, 1 Tageslichtbad mit Dusche
& WC plus 1 x separates Dusche und 1 x separates WC. Vom Kellergeschoss haben Sie




direkten Zugang in den Garten.

Der Kaufpreis dieses gepflegten, Zweifamilienhauses betragt 690.000,- €, inklusive der
Einbaukiiche im OG, der beiden Gartenhauschen, zwei Garagen und dem Uberdachten

Freisitz.
Die Kauferprovision betragt 3,57% (inkl. MwSt.) aus dem notariellen Kaufpreis.

Ein geeigneter, tiblicher BONITATSNACHWEIS ist im Vorwege einer Besichtigung
erforderlich. Gerne beantworten wir lhre eventuell entstehenden Fragen hierzu.

Mit Ricksicht auf die Privatsphare der Mieter werden aktuell keine weiteren Fotos online
gestellt.

Wir freuen uns Uber Ihre Anfrage, vorzugsweise Uber das Immobilienportal lhres
Vertrauens.
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Ausstattung und Detalils

Zusammenfassung der Zahlen, Daten und Fakten:

- > Erstbezug: 1969

- > Grundstlcksgrof3e: ca. 713 m?2

- > Anzahl der Wohnungen: 2, jeweils mit 3,5 Zimmern

- > Wohnflache Erdgeschoss ca. 89 m2

- > Wohnflache Obergeschoss ca. 108 mz

- > Anzahl der Garagen: 2 (1 x mit elektrischem Torantrieb)

Ubersicht der RENOVIERUNGS- und MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN:

- > 2024 Neue Heiztechnik - Gas-Brennwerttherme - eingebaut

- > 2023 Terrasse Uber der Garage neu abgedichtet und mit Bodenplatten belegt
- > 2020 neuer Kuhlschrank in Einbauklche eingebaut

- > 2017 Flachdach gedammt + neue Abdichtung

- > 2008 Dach-Attika erneuert

- > 2006 Bader im Erdgeschoss und Obergeschoss erneuert, incl. Austausch der
Steigleitungen

- > 2005 neue Einbauktiche eingebaut

- > 2005 Tageslichtdusche mit WC im Keller eingebaut

- > 2003 Dach der Garage als Terrasse gebaut/umgestaltet

- > 1995 Bau der beiden Gartenhéduschen und der Pergola (Freisitz)

- > 1994 Erneuerung aller Fenster, Terrassen- und Balkontiren sowie
Hauseingangstiren

- > 1994 Dusche und WC im Keller installiert

- > 1992 OG Sanierung und Ausbau Balkon

- > 1969 Baujahr / Erstbezug

- > Fernsehen schauen Sie via Kabel

- > das Wasserbassin im Garten fal3t ca. 5.100 Liter. Das kostenlose, kalkfreie Wasser ist
sehr gut geeignet zur Bewasserung lhres Gartens.
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Alles zum Standort

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus liegt nur ca. 1,2 km Luftlinie von den Unikliniken
entfernt, im kleinsten Stadtbezirk Wirzburgs "Lindleinsmuhle".

Der Bezirk Lindleinsmihle ist der kleinste Wiirzburger Stadtbezirk. Die Immobilien in den
oberen Lagen dort sind rar und gesucht, nicht zuletzt wegen des grof3en Uniklinikums in
direkter Nahe.

Auler einer Grundschule befindet sich auch eine Realschule, eine Mittelschule, ein
neues Schwimmbad sowie zwei Kindergarten in kurzer Distanz.

Eine beachtliche Vielfalt von Einkaufsmoglichkeiten sind teils fu3laufig oder mit dem
Fahrrad zu erreichen, z.B. verschiedene Bécker, mehrere Discounter, zwei Mdbelhduser,
Baumarkte und auch "Supermarkte".

In direkter Nahe zu den Unikliniken, nur wenigen Minuten bis zur Stadtmitte sowie zu fast
allen Einrichtungen der Universitat in Wirzburg, wohnen Sie hier zentrumsnah mit guter
Infrastruktur.

Individualverkehr: Schnelle StraRenanbindung zu mehreren Bundesstral3en sowie den
Autobahnen A3 und A7.

OPNV: Anbindung Richtung Stadtmitte besteht tagsiiber im 20-Minutentakt. Die
Baushaltestelle ist fuBlaufig in ca. 5 Minuten erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 123.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Horst Spiegel

LudwigstralRe 22, 97070 Wirzburg
Tel.: +49931-3041880
E-Mail: wuerzburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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