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Ruhig gelegenes Reihenmittelhaus mit Garten & 2
Garagen zu verkaufen-Modernisierungsbedarf
vorhanden
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24050041 496.000 EUR

ca. 132 m2 Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises
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Sehr geehrte Interessentinnen, Sehr geehrte Interessenten! Wir freuen uns, lhnen ein gut
geschnittenes Reihenmittelhaus in "Split-Level-Bauweise" mit zwei, auf dem Grundsttick
befindlichen Einzelgaragen, in der gefragten Wirzburger Wohnlage Steinbachtal
anbieten zu durfen. Baufertigstellung sowie Erstbezug erfolgten im Jahr 1967. Die
Wohnflache des Hauses in EG, OG und DG betragt ca. 132 m2. Diese teilt sich auf in finf
Wohnraume, einem Bad, einen Abstellraume und ein Gaste-WC. Zuséatzlich steht eine
Nutzflache von ca. 35 m2 im KG zur Verfligung. Die Aufteilung der Etagen ist wie folgt: -
Erdgeschoss: Eingangsbereich mit Zugang zum Arbeitszimmer, Gastezimmer, Gaste-
WC, Abstellraum und Zugang in den Kellerbereich -Obergeschoss: Kiiche mit
Einbauktche, kombiniertes Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und in den
schonen Garten - Dachgeschoss: Hier befindet sich ein Kinderzimmer und das
Elternschlafzimmer. Beide Raume haben einen Zugang zum Balkon, der Uiber die
gesamte Hausbreite verlauft. Hier befindet sich auch das Tageslichtbad mit Wanne und
WC. -Kellergeschol3: Der Gerateraum hat einen Zugang Uber die Aul3entreppe zum
Garten, zudem befindet sich in diesem Geschoss der Hauswirtschafts- sowie ein
Vorratsraum; letzterer wurde in der Vergangenheit als Werkstatt genutzt. Die Werkbank
ist noch erhalten geblieben und kann genutzt werden. Im Heizungsraum ist eine Dusche
integriert. (Alle Hausanschlisse sind unter der Treppe untergebracht/platziert.) Das Haus
ist gerdumt, somit konnten Sie zeitnah mit den Modernisierungs- / bzw.
Sanierungsarbeiten beginnen. Das Grundstlck ist im angegebenen Kaufpreis enthalten.
Auf Wunsch kdnnen Sie jedoch - anstelle der jetzigen Hauseigentiimer - in den
bestehenden Erbbaurechtsvertrag eintreten. Der Kaufpreis betragt 496.000,- €, incl. des
Grundstickes und der beiden Einzelgaragen, zzgl. der Kauferprovision in Hohe von
3,57% (inkl. MwSt.) vom notariellen Kaufpreis. Ein geeigneter, tblicher
BONITATSNACHWEIS ist im Vorwege einer Besichtigung erforderlich. Gerne
beantworten wir Ihre eventuell entstehenden Fragen hierzu. Wir freuen uns tber Ihre
Anfrage, vorzugsweise Uber das Immobilienportal lhres Vertrauens.
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"ZDF" - EINE ZUSAMMENFASSUNG DER ZAHLEN - DATEN und FAKTEN:

- > Bau-Fertigstellung und Erstbezug: 1967

- > Grundstlcksgrofie: ca. 426 m?2

- > Wohnflache ca. 132 m?, verteilt auf drei Ebenen. Bauart: "Split-Level"-Bauweise

- > Nutzflache im Haus (zusatzlich) ca. 35 m?
- > Gartenbereich vor dem Haus und hinter dem Haus ist pflegeleicht gestaltet

- > Aufteilung Erdgeschoss:

Eingangsbereich mit Zugang zum Arbeitszimmer, Gastezimmer, Gaste-WC, Abstellraum
und Zugang in den Kellerbereich

- > Aufteilung Obergeschoss:

Kiche mit Einbaukliche, kombinierte Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse
und in den schénen Garten

- > Aufteilung Dachgeschoss:

Hier befindet sich ein Kinderzimmer und das Elternschlafzimmer. Beide RAume haben
einen Zugang zum Balkon, der Uber die gesamte Hausbreite verlauft. Hier befindet sich
auch das Tageslichtbad mit Wanne und WC.

- > Kellergeschol3:

Der Gerateraum hat einen Zugang Uber die Au3entreppe zum Garten, zudem befindet
sich in diesem Geschoss der Bugel-Trockenraum und ein Raum fir Vorréte; dieser wurde
in der Vergangenheit als Werkstatt genutzt. Die Werkbank ist noch erhalten geblieben
und kann genutzt werden. Im Heizungsraum ist eine Dusche integriert. Alle
Hausanschlisse sind unter der Treppe untergebracht.

- > Zwei Einzelgaragen auf dem Grundstiick des Hauses mit elektrisch angetriebenen
Toren.
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Die Wurzburger Wohnlage "Dallenberg” ist ein malerischer Stadtbereich im Westen von
Wiirzburg. Hier finden Sie die perfekte Kombination aus ruhiger Natur und urbanem
Leben. Hier scheint die Hektik des Alltags weit weg zu sein. In unmittelbarer Nahe finden
Sie Walder, Garten und Spazierwege, angrenzend auch die Naherholungsgebiete
Steinbachtal sowie das bekannte Dallenbergbad. Der Fluss Main mit seinen Wander- und
Radwegen liegt, genau wie die Altstadt von Wiirzburg, nur wenige Fahrrad oder
Autominuten entfernt. Kindergarten und KiTa sowie Grundschule befinden sich ca. einen
Kilometer entfernt. Gut getaktete OPNV-Anbindung mit 5 Minuten FuRweg zu Bus- und
Stral3enbahn ist vorhanden. Die n&chste Bushaltestelle ist nur ca. 5 Gehminuten vom
Haus entfernt. Die Nahe zur Autobahn ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit anderer
Stadte in der Region und macht das Steinbachtal zu einem attraktiven Wohnort fur
Pendler.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 15.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 286.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1967. Die Energieeffizienzklasse ist H.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Horst Spiegel

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