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Wiirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz in
Rottenbauer zu verkaufen

Objektnummer: 26050016

KAUFPREIS: 405.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 121 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 368 m?
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Objektnummer: 26050016 - 97084 Wiirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Auf einen Blick

26050016 405.000 EUR

ca. 121 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1907 2022

1x Freiplatz, 1 x .

Garage Massiv
ca. 37 m?
Terrasse,

Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 274.70 kWh/m2a
H

01.06.2036
1907

Gas




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Diel mmobilie

WWW.V




VON POLL

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Diel mmobilie




N g von ot

REAL ESTATE

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Diel mmobilie

-

;
w-
i
i
ty

www.von-poll.com



ON POLL
REAL ESTATE

I

www.von-poll.com

RS ‘
A% oooOOO \
SRR

Diel mmobilie

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof




VON POLL

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Diel mmobilie

Sogacs
902050, y

VAW <55
GO0,
2% @
R

LT




VON POLL
REAL ESTATE

- Rottenbauer / Heuchelhof

97084 Wiirzburg

Objektnummer: 26050016

e

| mmob

e

D




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Diel mmobilie




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26050016 - 97084 Wirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Diel mmobilie

e ——

www. com



Objektnummer: 26050016 - 97084 Wiirzburg - Rottenbauer / Heuchelhof

Ein erster Eindruck

Sehr geehrte Interessentinnen und I nter essenten,

wir freuen uns dieses gepflegte, mehrfach moder nisierte Einfamilienhausin Rottenbauer
vorstellen zu durfen.

Das Haus steht auf einem ca. 368 m2 grof3en Grundstiick und hat ca. 121 m2 Wohnflache,
welche sich auf 5 Wohnraume, davon drel Schlafzimmer aufteilt. Erganzt wird das
Raumangebot durch weitere Nutz- und L ager flachen von insgesamt ca. 37 m2

Das Ursprungsbaujahr des Wohnhauses liegt im Jahr 1907. Eswurde im L aufe der
ver gangenen Jahreimmer wieder modernisiert. Zuletzt wurde eine Photovoltaikanlage und
Brauchwasser -Warmepumpe installiert.

Im Erdgeschoss befinden sich ein Wohnraum, die Kiche mit Einbaukiiche, ein Badezimmer,
die Waschkiiche sowie ein Lagerraum. Vom Erdgeschoss besteht direkter Zugang zum
I nnenhof.

Das Ober geschoss bietet zusatzliche Wohn- und Schlafr aume sowie ein zweites Badezimmer .
I nsgesamt stehen drei Schlafzimmer zur Verfligung, sodass sich das Haus auch gut fir eine
Familie eignet.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung. Die zeitgemal3en Fenster haben
AuRenrollos.

Weitere Nutzungsmoglichkeiten bietet Lagerraum neben der Garage. Der Innenhof verfligt
Uber einen Uberdachten Bereich und bietet weitere M dglichkeiten zum Aufenthalt im Freien.
Uber der Garage befindet sich zudem eine groRziigige Terrasse. Eine Garage und ein
zusétzlicher Stellplatz runden das Angebot ab.

Das Haus befindet sich im " Umzugszustand” , da die Eigentimer gerade ausziehen. Die
gezeigten I nnenaufnahmen wurden teilweise mit Hilfe von K| digital bearbeitet, dabei
wurden M 6bel, sowie personliche Gegenstande entfernt. Die Immobiliewird im Herbst 2026
bezugsfrei.

Der Kaufpreisdieser Immobilie betragt 405.000,- €, zzgl. Kaufer provision in Hohe von 3,57
% (inkl. MwSt.) ausdem notariellen Kaufpreis.
Bitte beachten Sie: Vor einer Besichtigung bendtigen wir eine Bonitatsbestétigung.
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Ausstattung und Details

Zahlen - Daten - Fakten

* Mehrfach moder nisiertes Einfamilienhausin Rottenbauer, Ur sprungsbaujahr 1907.
* Ca. 121 m2 Wohnflache auf einem ca. 368 m2 grof3en Grundstiick.

* FUnf Zimmer, davon drei Schlafzimmer.

* Kiche mit Einbauktiche, zwei Bader und eine separ ate Waschkiiche.

* Zusatzliche Nutz- und L ager flachen von ca. 37 m2.

* |nnenhof mit Gber dachtem Bereich.

* Grof3ziigige Terrasse Uber der Garage mit ca. 18 m2

* Garage und zusétzlicher Stellplatz.

* Gaszentralheizung sowie Photovoltaikanlage mit Brauchwasser -Warmepumpe.

* Fenster mit Isolierverglasung und Auf3enrollos.

* Stromleitungen ca. 2004 erneuert.

* Dachsanierung mit Dammung und PV-Anlage mit WW-Warmepumpe im Jahr 2022.
* Dielmmobiliewird im Herbst bezugsfrei.

* Kaufpreis: 405.000,- € zzgl. 3,57 % (inkl. MwSt.) Kauferprovision aus dem notariellen
Kaufpreis.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Wiir zbur g-Rottenbauer. Der Stadtteil liegt im Stiden
W rzburgs und verbindet eine ruhige, gewachsene Wohnlage mit einer guten Anbindung an
das Stadtgebiet.

Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich direkt in Rottenbauer oder in den
benachbarten Stadtteilen. Vor Ort stehen unter anderem eine hausér ztliche Ver sorgung,
eine Grundschule und Kindertageseinrichtungen zur Verfligung. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Dienstleistungsangebote sind in Heuchelhof und
Heidingsfeld gut erreichbar.

Strallenbahn und Bus ver binden Rottenbauer mit Heuchelhof, Heidingsfeld, der
Wrzburger Innenstadt, dem Hauptbahnhof und Grombuhl.

Auch mit dem Auto ist die Wiir zburger Innenstadt gut erreichbar. Uber die umliegenden
Verkehrsachsen bestehen zudem Verbindungen in Richtung Reichenberg sowie zu den
weiterfihrenden Strafen rund um Wirzburg.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Horst Spiegel

Ludwigstral3e 22, 97070 Wir zburg
Tel.: +49931-3041880
E-Mail: wuer zburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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