Wirzburg — Unterdlrrbach

Architektenhaus mit unverbaubarer Aussicht,
Garage, Carport, Sauna & Schwimmbad in
Wirzburg

Objektnummer: 25050004

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 595.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 232 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 1.363 m2
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Auf einen Blick

25050004
ca. 232 m?2
Satteldach
7

6

2

1973

1 x Carport, 2 x
Freiplatz, 1 x Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2021

gepflegt

Massiv
ca. 68 m2

Terrasse,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 227.40 kWh/m?2a
G
26.01.2035
1972
Gas
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Ein erster Eindruck

ZUM VERMARKTUNGSSTART DIESES GEPFLEGTEN ARCHITEKTENHAUSES
FINDET EINE "OPEN-HOUSE-VERANSTALTUNG" AM SONNTAG, DEN 06.04.2025 ab
11 Uhr statt. Es werden gestaffelte Besichtigungstermine vergeben - keine
Massenbesichtigung! Ohne vorherige Anmeldung ist eine Besichtigung leider nicht
mdglich. Danke fur Ihr Verstandnis! EXPOSETEXT: Sehr geehrte Interessentinnen, Sehr
geehrte Interessenten Wir freuen uns, lhnen dieses gepflegte, grol3zigige
Architektenhaus in Stidwest-Ausrichtung anbieten zu durfen. Das Anwesen mit
unverbaubarer Weitsicht mit Blick zur Steinburg liegt im beschaulichen Stadtbezirk
Durrbachtal. - Mehr hierzu finden Sie unter "Lage und Verkehrsanbindung”. Zu diesem
Anwesen gehort eine Garage, ein Carport und zusatzlich zwei Stellplatze im Freien, die
sich direkt am Haus befinden. Erstbezug erfolgte 1973. Das Haus steht auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 1.363 m2. Die Wohnflache des Gebaudes betragt ca.
232 m?, die sich auf 7 Zimmer, Kuiche, Béder verteilt. Zusétzlich steht eine Nutzflache von
ca. 68 m2 zur Verfugung. Auf Wunsch kdnnen Sie das angrenzende, ca. 2.388m?2 grol3e
Gartengrundstiick zusatzlich erwerben - oder einen Teil dieses Grundstiickes. Darauf
stehen zwei aul3ergewohnliche Fachwerk-Gartenhduser aus 1980, die unter Verwendung
von Gebaudeteilen aus dem Jahre 1791 errichtet wurden. Weitere Fotos schicke ich
Ihnen gerne auf Anfrage. Der Kaufpreis des Hauses mit dem ca. 1.363 m2 grof3en
Baugrundstuck betragt 595.000,- €. Enthalten ist die Einbauktiche, das Carport und die
Garage. Die Kauferprovision betragt 3,57% (inkl. MwSt.) aus dem notariellen Kaufpreis.
Der Kaufpreis fir das optional erhaltliche Gartengrundsttick mit ca. 2.388 m2 Flache und
den beiden Gartenhausern betragt 40.000.- € zzgl. Kauferprovision von 3,57% (inkl.
MwSt.) aus dem notariellen beurkundeten Kaufpreis. Ein geeigneter, tblicher
BONITATSNACHWEIS ist im Vorwege einer Besichtigung erforderlich. Gerne
beantworten wir Ihre eventuell entstehenden Fragen hierzu. Wir freuen uns Uber Ihre
Anfrage, vorzugsweise Uber das Immobilienportal lhres Vertrauens. Mit Ricksicht auf die
Privatsphéare werden aktuell keine weiteren Fotos online gestellt.
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Ausstattung und Detalils

"ZDF" - EINE ZUSAMMENFASSUNG DER ZAHLEN - DATEN und FAKTEN:

- > GrundstlicksgrofRe: ca. 1.363 m2

- > Wohnflache: ca. 232 m?, 7 Zimmer, 2 Bader

- > Plus "Nutzflache" - zuséatzlich zur "Wohnflache" ca. 68 m?

- > 2021 Einbau neuer Heiztechnik: Heizung und Warmwasserspeicher

- > 2011 Balkonfliesen erneuert

- > 2007 Pergola neben dem Haus: Glasdach erneuert

- > 2007 PKW-Unterstand: Glasdach erneuert

- > 2006 Neue Einbaukiche

- > 2001 Sanierung des Badezimmers im Obergeschol3

- > 1981 Sauna eingebaut

- > 1975 beheiztes Hallen-Schwimmbad und Veranda angebaut. Wassertiefe des
Beckens ca. 135 cm

- > 1973 Erstbezug des Hauses

Aufteilung des Obergeschosses: Eingangsbereich, gro3zlgiger Dielenbereich mit
Treppenabgang in das Sockelgeschoss, Wohn- und Esszimmer mit Kamin,
Arbeitszimmer, Kiiche mit Einbauktche, Schlafzimmer mit Terrassenausgang,
Tageslichtbad mit Wanne, Duschkabine & WC.

Der Zugang zum Balkon ist sowohl vom Wohnzimmer als auch von der Kiiche méglich.
Aufteilung des Sockelgeschosses:

Hier befinden sich 4 Zimmer, die z. B. als Kinderzimmer, Biro und fur Ihr Hobby genutzt
werden koénnen. Zusatzlich befindet sich auf dieser Etage der Technikraum mit Heizung,
der Kellerraum mit Weinkeller und das Bad mit Dusche, WC und Platz fir die
Waschmaschine.

Auf Wunsch kénnen Sie das angrenzende, ca. 2.388mz2 grof3e Gartengrundsttick
zusatzlich erwerben - oder einen Teil dieses Grundstiickes.

Mit Ricksicht auf die Privatsphare werden aktuell keine weiteren Fotos online gestellt.
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Alles zum Standort

Die zum Verkauf stehende Immobilie liegt innerhalb des Stadtgebietes Wirzburg, im
beschaulichen Stadtbezirk Dirrbachtal, nur ca. 5 km vom Zentrum der Universitats-
Bischofs- und Bezirkshauptstadt Wirzburg entfernt. Der Stadtbezirk Dirrbachtal mit ca.
6.500 Einwohnern entstand erst 1976 im Zuge der bayerischen Gebietsreform, aus den
ehemals eigenstandigen Gemeinden "Oberdirrbach” und "Unterdlrrbach” sowie der
schon immer zum Stadtgebiet gehdrenden "Dirrbachau”. Obwohl flachenméaliig der
zweitgrof3te Stadtbezirk, ist das Dirrbachtal, nach dem begehrten "Steinbachtal”, der
Bezirk mit der niedrigsten Einwohnerdichte pro Quadratkilometer. Dies erklart sich aus
den noch immer vorhandenen und reizvollen, grol3eren Feld- Wald- und Weinbergflachen
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
Veitshochheim) durch die Abfahrt in Hohe des Wirzburger "Neuen Hafen" als auch, von
den Unikliniken bzw. Grombuhl kommend, tber die Stral3e an den Kliniken vorbei,
Richtung Unter- und Oberdurrbach. Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs in Form
von ALDI, REWE, DM, Tegut, sowie diversen Backereien und Fachmarkten wie
Mediamarkt und ein Mobelmarkt bestehen im Umkreis von nur ca. 1,5 km.
Selbstverstandlich befinden sich dort auch Arzte, Apotheken, eine Grundschule,
Kindergarten, Bankautomaten, verschiedenen Vereine sowie Sportstatten und
Gaststatten. OPNV: Gute Busverbindungen sind vorhanden. Die Buslinie 13 fahrt vom
und zum Hauptbahnhof im regelméaRigen Takt und ist in 7 Minuten am Bahnhof. Direkt
durch die Durrrbachau bzw. an der Dirrbachau entlang, fahren zusatzlich die Linien 27,
11 und 19. AuRerdem ist ein Bahn-Haltepunkt z.B. mit dem Fahrrad gut erreichbar.
Selbst zu Fuld ist die Innenstadt Uiber die siidlich gelegene Steinburg und die Weinberge
in einer halben Stunde erreichbar. Individualverkehr: Mit dem PKW oder dem E-Bike
dauert die Fahrt in die City ca. 10 Minuten, je nach VerkehrsfluR. Uber die B 27 oder B 8
erreichen Sie in Kirze die A3 oder die A81 und auch die A7 (via der A3).
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 227.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1972. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Horst Spiegel

LudwigstralRe 22 Wirzburg
E-Mail: wuerzburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




