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Sehr geehrte Interessentinnen, sehr geehrte Interessenten.

Wir freuen uns, lhnen dieses ruhig gelegene, individuell geplante Einfamilienhaus in
sonniger Std-Westlage und Weitblick Gber Ochsenfurt vorstellen zu durfen.

Das freistehende, 1971 erbaute Architektenhaus, bietet auf ca. 196 m? Wohnflache
insgesamt 8,5 Zimmer. Diese grof3ziigige Wohnflache verteilt sich Gber zwei
Wohnebenen in sieben Schlafzimmer, den Wohn- und Essbereich, zwei Géaste-WCs
sowie ein Badezimmer mit grof3er bodengleicher Dusche. Die Immobilie steht auf einem
grofRen Grundstlick von ca. 2.238 m2, was Ihnen bei Bedarf die Moglichkeit er6ffnet, dort
ein eigenes beziehungsweise weiteres Bauvorhaben zu realisieren. Auf Wunsch kdnnen
Sie ein angrenzendes Baugrundstiick mit ca. 651 m2 Flache zusatzlich erwerben.

Die Wohnebenen des Gebaudes teilen sich wie folgt auf:

- Das Haus betreten Sie Uber das unten liegende Sockelgeschoss.

Hier befinden sich auRer den Kellerrdumen mit viel Stauraum und dem Technik-
/Heizungsraum, ein Gaste-WC und vier helle Wohnrdume. Ein grof3ziigiger, gut
belichteter und reprasentativer Treppenaufgang fuhrt zur dariberliegenden Wohnetage.

- Die obere Wohnebene bietet einen grof3zigig geschnittenen, lichtdurchfluteten
Wohnraum mit Panoramablick Giber Ochsenfurt. Von dem dazu gehdérigen Essbereich hat
man Zugang zur Kiche und der seitlich liegenden Terrasse. Angegliedert an die Terrasse
befindet sich eine helles Laubengebaude mit grof3er Fensterfront.

Die Kiiche und der Wohn-Essbereich sind durch ein professionell angefertigtes Einbau-
Schranksystem abgetrennt. Deshalb lie3e sich hier einen offenes Wohnkonzept ohne
grofRere Bauarbeiten und Kosten verwirklichen.

Der Kachelofen (mit neuem Heizeinsatz) im Wohn-Essbereich wird vom Flur aus
befeuert.

Uber den groRziigigen Flur mit Galerieanteil erreichen Sie neben Vorratsraum und
Gaste-WC auch die drei Schlafraume und das Tageslichtbad mit bodengleicher XXL-
Glasdusche und Waschmaschinenanschluss.

Dieses grol3ziigige, individuell geplante und erbaute Wohngebaude weist zwar einen
Modernisierungsbedarf auf, ist jedoch durch die solide, durchdachte Konstruktion sowie




die funktional und flexibel gestaltbare Raumaufteilung mit mehreren verschiedenen
Nutzungskonzepten bewohn- und nutzbar:

- Sei es als grof3zugiges Familiendomizil, eventuell mit Einliegerwohnung

- Als Mehrgenerationenhaus

- Als Splittingkonzept "Wohnen und Arbeiten” unter einem Dach

Direkt am Haus steht den Bewohnern eine grofRe Doppelgarage und ein separater
Stellplatz zur Verfugung.

Die Immobilie befindet sich aktuell in der Endphase der Raumung, ist jedoch kurzfristig
bezugsfrei.

Der Kaufpreis betragt 698.000,-€, inkl. Einbauktche, Doppelgarage und dem Holzvorrat,
zuziglich der Kauferprovision von 3,57% (inkl. MwSt.) aus dem notariellen Kaufpreis. Bei
optionalem Kauf des angrenzenden Grundstiickes gilt ebenfalls 0.g. Provisionsklausel.

Ein geeigneter, tiblicher BONITATSNACHWEIS ist im Vorwege einer Besichtigung
erforderlich. Gerne beantworten wir lhre eventuell entstehenden Fragen hierzu.

Wir freuen uns Uber Ihre Anfrage. Bitte stellen Sie diese Uber eines der
Immobilienportale.




il d i dddd

Zusammenfassung der Zahlen, Daten und Fakten:

- Die GrundstiicksgréRe betragt ca. 2238 m2

- Das Haus hat eine Wohnflache von ca. 196 m?

- Die zusétzliche Nutzflache betragt ca. 27 m2

- Das Haus verfligt Gber 8,5 Zimmer mit zwei Tageslichtbadern

- Kiiche und Wohn-Essbereich sind durch ein professionelles Einbau-Schranksystem
abgetrennt. Es gabe dadurch die Moglichkeit ein offenes Raumkonzept ohne
Baumalinahmen zu gestalten

- Der vom Flur aus befeuert Kachelofen wurde mit einem neuen Heizeinsatz
nachgeristet

- Es sind 2 Gaste-WCs vorhanden

- Doppelgarage mit elektrischem Tor und zusatzlichen Zugang zu Haus und Garten

- Das Haus wird gerade geraumt, ist jedoch kurzfristig bezugsfrei

- Auf Wunsch kann ein angrenzendes Baugrundsttick mit einer Gréf3e von ca. 651m?2
erworben werden

Ein geeigneter, iiblicher BONITATSNACHWEIS ist im Vorwege einer Besichtigung
erforderlich.
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Ochsenfurt ist eine kleine, charmante Stadt in Bayern, genauer im bayerischen
Regierungsbezirk Unterfranken, welcher fiir malerischen Weinberge und die
ausgezeichneten Frankenweine bekannt ist.

Die Stadt am Main, beeindruckt mit ihrer idyllischen Lage inmitten der fruchtbaren
Weinregion, die historische Architektur in der gut erhaltenen Altstadt, romantischen
Gassen und einer lebendigen Atmosphére.

Mit einer Einwohnerzahl von etwa 11.000 Menschen bietet Ochsenfurt eine angenehme
Mischung aus Tradition und Moderne. Die Bewohner schéatzen die ruhige Lebensqualitat
und die Nahe zur Natur, ohne dabei auf die Annehmlichkeiten einer gut entwickelten
Stadt verzichten zu muissen.

Die liebenswerte Gemeinschaft und die gastfreundlichen Einwohner tragen dazu bei,
dass sich sowohl Besucher als auch Einwohner in Ochsenfurt willkommen fihlen.

Charmante Cafés, Restaurants und Geschéfte in der Innenstadt laden zum Verweilen
und Entdecken ein.

Auch die Kleinen kommen nicht zu kurz, Kindergarten, Grund- und Realschule befinden
sich in direkter Nahe.

Mit zahlreichen Arzten und verschiedenen Einkaufsmoglichkeiten ist auch die Versorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs vor Ort gesichert.

Freie Zeit kann im Schwimmbad, dem Kino vor Ort oder diversen Vereinen genossen
werden.

Verkehrsanbindung:

Die Universitats- und Bezirkshauptstadt Wirzburg liegt nur ca. x Kilometer oder etwa x
Minuten per Auto bzw. Motorrad entfernt.

Die BundesstraRe 13 fiihrt durch Ochsenfurt. Uber diese erreicht man in wenigen
Kilometern sowohl die A3 als auch die A7.

Da die Stadt Ochsenfurt nicht nur Uber einen Bahnhof sondern auch einen eigenen Hafen
verfugt, ware auch der Wasserweg auf dem Fluf3 Main in Richtung Wirzburg oder in
Gegenrichtung bis Bamberg grundséatzlich nutzbar und sei es auch nur zu
Freizeitzwecken.

Der bekannte und beliebte Main-Radweg verbindet, immer entlang des grinen Fluufers,
unter anderem auch Ochsenfurt direkt mit Wirzburg. So ist man weder auf motorisierte




Fahrzeuge noch den bestehenden OPNV angewiesen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 79.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Horst Spiegel

LudwigstralRe 22, 97070 Wirzburg
Tel.: +49931-3041880
E-Mail: wuerzburg@von-poll.com
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