Wiirzburg - Oberdirrbach

Doppelhaushalfte mit liebevoll gestalteten Garten,
Garage und Ger atehauschen - Nahe der Unikliniken

Ap1Buoéc akivhTov: 26050017

VON POLL
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26050017 535.000 EUR
ca. 133 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
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2023
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ZUM VERMARKTUNGSSTART der Doppelhaushélfte mit liebevoll gestalteten Garten in
Naheder Unikliniken FINDET EINE "OPEN-HOUSE-VERANSTALTUNG" AM
DIENSTAG, DEN 09.06.2026 AB 17 Uhr STATT.

Eswerden gestaffelte Besichtigungster mine ver geben - keine M assenbesichtigung!
Ohnevorherige Anmeldung ist eine Besichtigung leider nicht moglich. Danke fur Thr
Verstandnis!

EXPOSETEXT:
Sehr geehrte Interessentinnen, Sehr geehrte I nter essenten.

Wir freuen uns, Ihnen diese attraktive Doppelhaushélftein sonniger Siid-Ausrichtung
anbieten zu durfen. Das Anwesen befindet sich in einer ruhigen Einbahnstral3e, im schonen
W irzburger Stadtteil Oberdurrbach. - Mehr hierzu finden Sieunter " Lage und
Verkehrsanbindung" .

Das umfangreich modernisierte und sehr gepflegte Wohngebaude steht auf einem
grof3ziigigen Grundstiick von ca. 557 m2.

Der Erstbezug fand im Jahr 1958 statt.

Die Wohnflache des Gebaudes betragt ca. 133 m2, die sich auf drei Schlafzimmer, den
offenen Wohn-Essbereich, die Kiiche, das Gaste-WC und das Badezimmer verteilt.

Zusatzlich zur Wohnfléche steht eine Nutzflacheim Keller, inkl. der Gar ageflache, von ca.
76 m2 zur Verflgung.

Das Erdgeschossist wie folgt aufgeteilt: Eingangsbereich, offener Wohn-/Essber eich mit
Ausgang zur Terrasse, Kiiche mit Einbaukiche und Gaste-WC mit Fenster. Mit dem
Kachelofen sind Wohn-/Esszimmer und zwel Zimmer im Dachgeschoss zusatzlich beheizbar.

Im Dachgeschoss erwarten Sie drei Schlafzimmer - eines davon ist mit Balkonzugang - und
ein Tageslichtbad mit Wanneund WC. Der Spitzboden bietet zusitzlichen Stauraum und ist
vom Flur aus zufanglich.

Im Kellergeschoss befinden sich folgende Raume: Heizungs- und Waschetrockenraum,
Raum fur Brennholzlagerung, ein weiterer Kellerraum und der Zugang zur Garage.




Der Kaufpreisbetragt 535.000,- €. Darin enthalten ist der Gerateschuppen. Die
Kauferprovision betragt 3,57% (inkl. MwSt.) aus dem notariellen Kaufpreis.

Ein geeigneter, tiblicher BONITATSNACHWEISist im Vorwege einer Besichtigung
erforderlich.

Gerne beantworten wir hre eventuell entstehenden Fragen hierzu.
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Alles auf einen Blick — Daten, Fakten, Besonder heiten der schonen Doppelhaushélfte:

- > Grundstiicksgroi3e: ca. 557 m2

- > Wohnflache des Hauses: ca. 133 m2 plus eine zusétzliche " Nutzflache" im Kellergeschoss
von ca. 76 m?

Bereits erfolgte M oder nisierungsmaf3nahmen:

-- > 2023: Sanierung Kachelofen

-- > 2020: Erneuerung der Heizung. Wasser- & Gas-Hausanschluss ab Strafie zum Haus neu
gelegt

-- > 2018: Balkonsanierung: Dammung der Decke, neues Gelander, Dachrinne und neue
Balkontur

-- > 2016: Dachsanierung: Gaubendammung, grof3es Dachliegefenster eingebaut,
Dammung der ober sten Geschossdecke im Ber eich des Spitzbodens

-- > 2016: Kamineinfassung und alle Blecheinfassungen am Dach erneuert

-- > 2015: Neue Innentreppe und Innentiren, Erneuerung Gaste WC

-- > 2013: Dammung der Dachschragen im Dachgeschoss

-- > 2013: Einbau einer neuen Hausttr mit Vordach

-- > 2012: Badsanierung im DG incl. Ful3bodenheizung

-- > 2012: Erneuerung aller Trinkwasser leitungen und Erneuerung der Abwasserrohreim
Haus

-- > 2012: Austausch aller Fenster

-- > 2012: Neue Elektroinstallation in Bad, Kiiche, Gaste-WC, Keller, Aussensteckdosen
Ostseite neu installiert

-- > 2010: Sanierung der Aussentreppe und Garagendach

Gerne erhalten Sie néhere Informationen im personlichen Gespr ach.
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Die zum Verkauf stehende Doppelhaushélfte liegt innerhalb des Stadtgebietes Wiirzburg, im
beschaulichen Stadtbezirk Oberdirrbach, nur ca. 6 km vom Zentrum der Universitéts
Bischofs- und Bezirkshauptstadt Wrzburg entfernt.

Einkaufsmdglichkeiten destéaglichen Bedarfsin Form von ALDI, REWE, DM, EDEKA,
Netto, Nor ma sowie diver se Backereien und Fachméarkte wie Mediamarkt und ein
M 6belmar kt bestehen im Umkreisvon nur ca. 3 km.

Selbstver standlich befinden sich dort auch Arzte, Apotheken, eine Grundschule,
Kindergarten, Bankautomaten, ver schiedenen Vereine sowie Sportstatten und Gaststatten.
Wald und Flur sind in wenigen Minuten fuRlaufig zu erreichen und laden zum L aufen und
Wandern und Radeln ein.

OPNV:
Gute Busverbindungen sind vorhanden. Der Bus Linie 13 fahrt vom und zum Hauptbahnhof
im regelmagigen 30-Minuten Takt und ist in ca. 20 Minuten am Bahnhof.

Individualverkehr:

Mit dem PKW oder dem E-Bike dauert die Fahrt in die City ca. 20 Minuten, je nach
Verkehrsflul3.

Uber die B 27 oder B 8 erreichen Siein Kiirzedie A3 oder die A81 und auch die A7 (via der
A3).
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Horst Spiegel

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