Ich habe die Wohnung fiir 221.000,- € im Angebot. Nachdem aber ein paar Schonheitsreparaturen
noch notwendig sind (Abschliff und Neulackierung des Dielenbodens in der Kiiche, durchgehende
Fensterbdnke auf der Oberseite der Wandheizungen, Anstrich der Wandheizung, Leistenverkleidung
der Ausschdumungen an den neuen Fenstern) die der Kaufer bei Bedarf auch selbst vornehmen
kann wenn er mochte, ist der Preis demzufolge nach Vereinbarung reduzierbar. An sonst werde ich
kurzfristig die Arbeiten in Auftrag geben. Angebote liegen vor.

Nachfolgend eine Beschreibung meiner Wohnung. Wenn Sie die Links anklicken, erhalten Sie
unkomprimierte Fotos im Grofformat. In den Abbildungen ist die Wohnung noch méobliert.
Zwischenzeitlich ist sie leergeraumt. Im Falle eines Kaufes miisste der Interessent zusétzlich
meine anteilige Riicklage fiir die Haus-Instandhaltung auf dem Konto der Hausverwaltung abldsen.
Sie betrdgt per 31.12.2022 ca. 4.700,- €.

Eine Besichtigung nach Vereinbarung ist kurzfristig moglich.

Die Entfernung der Wohnung zum Wiirzburger Rathaus kénnen Sie dem nachfolgenden Link
entnehmen. Die darin angegebene Luftlinie mit 2 km Distanz entspricht weitgehend dem FuRlweg.

https://www.luftlinie.org/Petrinistra%C3%9Fe-43,97080,W%C3%BCrzburg,Bayern, DEU/Rathaus-
W%C3%BCrzburg, R%C3%BCckermainstra%C3%9Fe-2,97070,W%C3%BCrzburg,Bayvern, DEU

Man kann auch mit der StraBenbahn zum Rathaus fahren (12-14 Min. Fahrzeit). Fiir die Hinfahrt
wire die Haltestelle Pestalozzistr. (in 5 Min zu Ful8 eirreichbar) fiir den Einstieg, fiir die Riickfahrt
die Haltestelle Uniklinikum Bereich D (1 Min vom Haus entfernt) fiir den Ausstieg empfehlenswert.
Unter dem Link https://www.vvm-info.de/fahrplaene/2725952.pdf?t=1677523037011 ist der
aktuelle Fahrplan der Linie 5 mit den Haltestellen einsehbar. Erwéhnt sei, dass der Hbf per
Strassenbahn innerhalb von nur 5 Minuten gemal$ Fahrplan erreichbar ist.

Die Energieverbrauchskennwerte
Gebdude Endenergieverbrauch =75 kWh
Gebéude Primérenergieverbrauch = 81 kWh

Gemdl dem Link

https://www.c-ober.de/ratgeber/energieverbrauchskennwert/

heifit es: "Liegt der Energieverbrauchswert unter oder bei 120 kWh/m2a, so befindet sich das Haus
in einem sehr guten energetischen Zustand"

Das Haus hat 17 Wohneinheiten mit 16 Eigentiimern und wurde 1930 gebaut. Meine 2-Zimmer-
Wohnung mit 58 m? Grundfldche befindet sich oben im Mansarddach, die Fenster 3,4,5 von links.
http:/norbert-kaempf.com/wohnung/20150319 130201.jpg

Auf dem Dach befindet sich eine Gemeinschafts-Satelliten-Antennenanlage. Eine Antenne ist fiir
Astra-, die zweite fiir Hotbirdsender. Die Anlage wurde im Zuge der Haussanierung im Jahre 2014
installiert. Auf dem Bild im unteren Link sieht man die Antennen sowie einen schmalen
Vorgartenstreifen.

http:/norbert-kaempf.com/wohnung/20150319 130026.jpg

Fiir das Gemeinschaftshaus wurden im Jahre 2014 folgende Betrédge fiir die Sanierung aus den
Riicklagen entnommen:

Englert Bauplanung: 14.280,-

Pfaff Dachsanierung 130.900,-
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Kramer Fassadenarbeiten 39.270,-

Prokowski Baustrom 843,-

Hasenwinkel Sanierung 960,-

TVG Parabolantenne 4.941,-

Bine Solar Arbeiten fiir Sat.Ant. 1.285,-

Summe 192.479,- €

Uber eine Sonderumlage in Héhe von 100.000,- € musste die Riicklage aufgestockt werden. Mein
zusatzlicher Anteil belief sich damals auf 5.655,- €.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20140814 133439.jpg

Das Mansarddach wurde im Wohnbereich (3. Stock) gedimmt und neu eingedeckt.
http:/norbert-kaempf.com/wohnung/20140822 102939.jpg

Der unausgebaute und ungeddimmte Spitzboden blieb von einer Dammung ausgeschlossen.
Stattdessen wurde der Kassetten-Boden, welcher gleichzeitig die Decke der Dachwohnungen bildet,
ausgeflockt. Vorher befand sich in den Kassetten Sand.

Nach der Ausflockung wurden die Kassetten mit einem Holzbrett-Fussboden (breite Dielen)
versiegelt.

http://norbert-kaempf.com/wohnung/20140910 110230.jpg

Beim Schlafzimmer mit Dielenboden betrédgt die Raumhohe wie bei allen Zimmern ,,luftige“
2,60 m. Das wirkt sich positiv auf das Raumklima aus.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 111234.jpg

Das Bad mit einem Kermi-Flachheizkorper mit 2 Heizplatten und Konvektorblechen. Es ist der
einzige Wohnraum ohne Fldchenheizung.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 111450.jpg

Blick vom Schlafzimmer ins moéblierte Wohnzimmer
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 111627.jpg

und leergeraumt

http://norbert-kaempf.com/wohnung/20230227 112312.ipg

Die Oberseite der Wandheizungen vor neuer durchgehender Fensterbank Auflage
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20230227 112217.ipg

Die Kiiche war zur Hélfte umfunktioniert zum Biiro. Die 5 Wohnungsfenster sind 4-fach verglast
und stammen von Internorm. 3 haben eingebaute Liifter mit Pollenfilter, eines hat eine
motorbetriebene Innenjalousie, die anderen 4 Innenjalousien mit Zugkette. Ein Fenster hat ein
Insektenschutzrollo. Die exklusiven Fenster kosteten damals 8200,- Euro.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 111801.jpg

Blick vom Wohnzimmer in die angrenzenden Rdume (Bad, Schlafzimmer)
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 115524.jpg
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Blick auf der Siidseite in die Stadt.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 111349.ipg

Blick zur nahe gelegenen Uniklinik in der Josef-SchneiderstraSe und in die PetrinistralSe.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 114443.jpg
http:/norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 114435.jpg

Die Flachenwandheizung im geoffneten Zustand. An der Riickseite der Trockenbauplatten befinden
sich aufgeklebte Metallplatten. Die Fermacellplatten werdem noch mit emissionsarmer Wandfarbe
bestrichen. Beheizt werden die Heizkorper mit einer Vaillant Gasetagenheizung AtmoTec. In den
Winden wurden Mehrschicht-Verbundrohre alpex F50 Profi der Frankischen Rohrwerke Kirchner
GmbH, Kénigsberg eingemauert, die auf eine Dauertemperatur von 95° C ausgelegt sind.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 114533.jpg

Der neu gelegte Wasserzugang im Treppenhaus, an dem nur zwei Wohnungen angeschlossen sind.
Im Bild sieht man einen Wandkasten, in dem die von auflen auslesbare Wasseruhr (demnédchst
fernauslesbar) sitzt. Die GroRe des Wandkasten wurde so konzipiert, dass darin auch ein Warmwas-
serzdhler installiert werden kann fiir den Fall, dass die Eigentiimergemeinschaft sich fiir den Kauf
von 2 Warmepumpen in den Hausern 43 undf 45 durchringt. Diese wéren als eine Hybridlosung mit
den pro Wohnung vorhandenen Gasetagenheizungen iiber eine Steuerung kombinierbar. Die
Raumheizungen kénnte man z.B. iiber die Warmepumpen betreiben, das Warmwasser fiir die
Duschen und Béder iiber den Durchlauferhitzer der Gasetagenheizungen. Das hétte den Vorteil, das
man auf einen Warmwasserspeicher verzichten konnte, der wegen der Legionellengefahr permanent
auf 60-65 Grad erhitzt sein muf$. Die Raumheizungen kénnten bei vorhandenen Fldachenheizungen
(z.B. Fussboden- oder Wandheizungen mit einer geringen Vorlauftemperatur von nur 30 Grad
betrieben werden. Uberdies kann das eine Warmwassersystem das andere bei Bedarf ersetzen. In
Anbetracht der vorhandenen hohen Instandhaltungsriicklagen kénnte das die niachste Investition der
Hausgemeinschaft sein. Es bliebe sogar noch Riicklagen-Geld {ibrig.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20140822 114346.jpg

An der Hausriickseite (Norden) befinden sich Gérten, die nicht zum Mehrfamilienhaus gehéren.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 115318.jpg

Auf den zum Haus gehoérenden Garagen befindet sich eine Aufenthaltsfldche.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220906 115323.jpg

Die zweite Garage (offen) rechts neben dem mittigen Treppenaufgang zur Oberseite gehort mir und
kann bei Bedarf ebenfalls erworben werden. Ich biete sie fiir 19.000,- € an, alternativ zur Miete mit
80,- € pro Monat oder eben auch gar nicht wenn der Kéufer sie nicht mochte.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220907 113229.jpg
http:/norbert-kaempf.com/wohnung/20220907 114202.jpg

Den wohnungszugehdrigen Keller habe ich aufwéndig (halbes Jahr) saniert. Ich habe ihn damals
durch Erdaushebung tiefer gelegt, 2 Tonnen Mineralbeton aufgefiillt, eine Feuchtigkeits-
Foliensperre und eine Estrichplatte dariiber legen lassen. Die Fugen der Bruchsteinmauer habe ich
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ausgekratzt und mit WTA-Mortel neu verfiillt, die Oberfldche der Bruchsteine anschliefend
abgeschliffen. Das alte Holzfenster habe ich deshalb noch nicht erneuert weil man alternativ nach
Herausnahme der Bruchsteine oberhalb der Fensterbank ein grolleres Fenster einsetzen kann. Das
soll der neue Eigentiimer entscheiden, wie er das haben mdchte.
http://norbert-kaempf.com/wohnung/20220907 115206.jpg

Den Kellerboden habe ich mit Feinsteinfliesen auslegen lassen.
http:/norbert-kaempf.com/wohnung/20220907 115219.jpg

Die Hausnebenkosten belaufen sich in meinem Fall auf lediglich 139,- € monatlich.
Die Wohnung wurde die letzten Jahre nur als Zweitwohnung genutzt.
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Im Bild oben ist das baugleiche Nachbarhaus, das ich bildmanipuliert habe in der Form, dass das
linke Treppenhaus nach oben verldngert wird. Der mogliche Aufbau wiirde fast 13 m? neuen
Wohnraum schaffen und tiberdies auf dessen Oberseite eine Terrasse ermoglichen. Die Wohnungen
unseres Hauses haben keinen Balkon. Ich war der Einzige, der es 2014-2016 im Rahmen der
Haussanierung als Erweiterung vorschlug. Keiner wollte Balkone). Schlielt die Decke des
verldngerten Treppenhauses mit dem Giebel vom Dach ab, ist sogar ein Blick auf Kéappele und
Festung moglich. Der Dachspitzboden ist Gemeinschafts-Eigentum. Friiher hatte jeder Eigentiimer
dort oben ein mit Latten abgegrenztes Abteil. Als Verwaltungsbeirat der Hausverwaltung habe ich
seit Wohnungskauf im Jahr 2005 viele Erneuerung am und im Haus vorangetrieben. Das hat so
manchem Investor (Vermieter) nicht gefallen. Als ich das Spitzdach von Haus-Nr. 43 (eine Halfte
des Gesamthauses, die zweite Halfte hat die Nummer 45) erwerben wollte, haben mir 3 Investoren
wohl deswegen die Zustimmung versagt. 2 der Investoren haben mittlerweile verkauft. Wiirde ich
aktuell ein neues Angebot vorlegen, wiirde ich jeden Miteigentiimer ein Angebot fiir seinen
Dachanteil unterbreiten. Selbst wenn ich dann nur 75 % der Anteile zusammen bekédme, hitte ich
die Moglichkeit, die gesamte Fldche tiber meiner Wohnung auf dieser Art und Weise zu kaufen und
fiir Wohnzwecke (Dachstudio) auszubauen, inklusive der Realisierung der Treppenhaus-
Dachterrasse mit 360° Rundumblick.

Wenn Sie die Raumfldchen im Wohnungsplan aufaddieren, kommen Sie nicht auf die von mir
genannten 58 m? welche Grundlage sind fiir die Nebenkostenabrechnung. Das liegt daran, dass der
Plan zu einem Zeitpunkt erstellt wurde, bei dem das Bad noch aufgeteilt wurde in einem
Abstellraum (welcher nicht zur Nutzflache zdhlte) und einer kleineren Badfldche. Einer der
Voreigentiimer hat den Abstellraum abgerissen, das Bad dadurch vergré8ert und somit die Wohnung
auf 58 m? erweitert.
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Ein Immobilienmakler sagte mir, Grombiihl ist der zukiinftige Stadtteil von Wiirzburg. In der
benachbarten Universititdtsklinik arbeiten iiber 7000 Menschen, davon 1000 als Arzte. Die Klinik
ist damit grofSter Arbeitgeber von Wiirzburg. Nach der Klinikerweiterung in wenigen Jahren werden
es tiber 10.000 Mitarbeiter sein. Man bekommt es in meiner Wohnlage gar nicht mit, weil sich die
Klinik den Berg hinauf erstreckt. Der hochste Quadratmeterpreis fiir Eigentumswohnungen in
Grombiihl liegt bei 10.000,- € in einem neugebauten Hochhaus zwischen B19 und Niirnberger
StralSe, direkt gegeniiber dem Parkplatz vom Kaufland Supermarkt. Bei meiner Wohnung kostet der
Quadratmeter 3810,- €. Ich wohne nur 300 m vom neugebauten Hochhaus entfernt. Die Mieten und
Kaufpreise werden in Zukunft in Grombiihl iiberdurchschnittlich steigen. Ich muss verkaufen, weil
ich Geldmittel fiir meinen Hauptwohnsitz benétige und auch noch anderweitig Kapitalbedarf habe.
Sonst wiirde ich es nicht tun.

Norbert Kdmpf
Petrinistr. 43
97080 Wiirzburg
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