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Sehr geehrte Interessentinnen, Sehr geehrte I nter essenten.

Wir freuen uns, lhnen dieses Einfamilienhausin sonniger Siidwest-Ausrichtung anbieten zu
durfen. Das Anwesen befindet sich in einer ruhigen, kleinen Stichstrafe im beschaulichen
Stadtbezirk Durrbachtal. - Mehr hierzu finden Sieunter " Lage und Verkehrsanbindung"”.

Das Wohngebaude mit Erstbezug im Jahr 1958/1959 steht auf einem grof3ztigigen
Grundstiick von ca. 1.365 m2. Die Wohnflache des Gebaudes betragt ca. 94 m2, diesich auf 3
Zimmer, offenen Wohn-K tichen-Essbereich und 2 Bader verteilt. Zusatzlich steht eine
Nutzflache von ca. 41 m2 zur Verfigung.

Zu diesem Anwesen gehort eine Garage sowie ein Stellplatz im Freien, der sich seitlich am
Haus befindet.

Das Erdgeschossist wie folgt aufgeteilt: Eingangsbereich, grof3ziigiger offener Wohn-
Dielen-K lichen-Essber eich, Schlaf- und Ankleidezimmer, Tagesichtbad mit Dusche & WC.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwel Wohnraume und ein Tageslichtbad mit Wanne und WC.

Wegen erforderlichen Arbeitsplatzwechsel konnten letzte M oder nisier ungsar beiten noch
nicht fertig gestellt werden. Gerne erhalten Sie ndhere Informationen im per sonlichen
Gespréach.

Der Kaufpreisbetragt 295.000,- €. Darin enthalten sind Garage und Stellplatz, das
Huhner hdauschen und ein Ger ateschuppen. Die Kauferprovision betragt 3,57% (inkl. MwSt.)
ausdem notariellen Kaufpreis.

Ein geeigneter, tiblicher BONITATSNACHWEISist im Vorwege einer Besichtigung
erforderlich. Gerne beantworten wir I hre eventuell entstehenden Fragen hierzu.
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"ZDF" - EINE ZUSAMMENFASSUNG DER ZAHLEN - DATEN und FAKTEN:

- > Grundsticksgroi3e: ca. 1.365 m2

- > Wohnflache des Hauses: ca. 94 m2 plus eine zusétzliche " Nutzflache" von ca. 41 m2
- > |n diesem Einfamilienhaus befinden sich 4 Wohnraume, Kiiche und 2 Bader

- > 2023:
-> 2022
-> 2022
- > 2022
- > 2021:
- > 2021:
- > 2021:
- > 2021:
- > 2020:
- > 2020:
- > 20109:
- > 20109:
->2017:

Wildtier-Schutzzaun im Garten errichtet

Bau der grof3ziigigen Terrasse (ca. 20 m?)

Bau einer ca. 4.000 I-Zisterne und Verlegung von Gartenbewasser ungsleitungen
Erneuerung der Fenster im Keller geschoss

Stromleitungen erneuert im Erdgeschoss

Hochwertiger Esche-Boden im Esszimmer verlegt

HUhnerschuppen errichtet

Neue Haustir intsalliert

FulRbodenheizung in Kiiche, Eingangsbereich und Gaste-WC verlegt
Erkeranbau an EG und KG, Installation der Deckenheizung im Wohnzimmer
Fenster im Erdgeschoss er neuert

KFZ-Stellplatz seitlich am Haus errichtet

Hausanschliisse Gas & Wasser sowie neue Heiztechnik installiert (Therme,

Heizleitungen, Heizkor per, Solarther mie-M odule mit Puffer speicher)
- > 2017 Erneuerung aller Trinkwasserleitungen. Erneuerung der Abwasserrohreim Erd-
und Dachgeschoss

->2017:

Kellerdeckeisoliert

- > 1958/1959: Erstbezug des Hauses
Gerne erhalten Sie néhere Informationen im personlichen Gespr ach.
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Die zum Verkauf stehende Immobilie liegt innerhalb des Stadtgebietes Wiir zburg, im
beschaulichen Stadtbezirk Dirrbachtal, nur ca. 5km vom Zentrum der Universitéts
Bischofs- und Bezirkshauptstadt Wrzburg entfernt.

Der Stadtbezirk Durrbachtal mit ca. 6.500 Einwohnern entstand erst 1976 im Zuge der
bayerischen Gebietsreform, aus den ehemals eigenstandigen Gemeinden " Oberdirrbach”
und " Unterdirrbach" sowieder schon immer zum Stadtgebiet gehdrenden " Diirrbachau" .

Obwohl flachenmafig der zweitgr 6i3te Stadtbezirk, ist das Durrbachtal, nach dem begehrten
" Steinbachtal", der Bezirk mit der niedrigsten Einwohnerdichte pro Quadratkilometer.
Dieserklért sich aus den noch immer vorhandenen und reizvollen, gro3eren Feld- Wald-
und Weinber gflachen die z.B. zum Wandern, Joggen, Fahrradfahren und Ausspannen
einladen.

Die Entfernung zur Innenstadt betragt nur ca. 5 km, erreichbar sowohl von der B27
(Richtung Veitshéchheim) durch die Abfahrt in Hohe des Wirzburger " Neuen Hafen" als
auch, von den Unikliniken bzw. Grombtihl kommend, Uber die Stral3e an den Kliniken
vorbel, Richtung Unter- und Oberdurrbach.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfsin Form von ALDI, REWE, DM, Tegut, sowie
diversen Backereien und Fachmarkten wie Mediamarkt und ein M 6belmarkt bestehen im
Umkreisvon nur ca. 1,5 km.

Selbstver standlich befinden sich dort auch Arzte, Apotheken, eine Grundschule,
Kindergarten, Bankautomaten, ver schiedenen Vereine sowie Sportstatten und Gaststatten.

OPNV:

Gute Busver bindungen sind vorhanden. Die Busdlinie 13 féhrt vom und zum Hauptbahnhof
im regelmagigen Takt und ist in 7 Minuten am Bahnhof. Direkt durch die Durrrbachau
bzw. an der Diirrbachau entlang, fahren zusatzlich die Linien 27, 11 und 19. Auf3erdem ist
ein Bahn-Haltepunkt z.B. mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Selbst zu FuB ist die Innenstadt tber die stidlich gelegene Steinburg und die Weinbergein
einer halben Stunde erreichbar.

Individualverkehr:

Mit dem PKW oder dem E-Bike dauert die Fahrt in die City ca. 10 Minuten, je nach
Verkehrsflul3.

Uber dieB 27 oder B 8 erreichen Siein Kiirzedie A3 oder die A81 und auch die A7 (via der




A3).
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PPV PPV PV?0777077

Horst Spiegel

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

www.von-poll.com
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