Ustersbach

Ein Zuhause mit weitlaufigem Grundsttick mit
zusatzlichem Bauplatz — Platz fiur Wohnen, Arbeiten
und mehr in Ustersbach

VP azonositd: 25122035
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www.von-poll.com

VETELAR: 799.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 167 m2 « SZOBAK: 6 + FOLDTERULET: 2.095 m2
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Attekintés

25122035 799.000 EUR

ca. 167 m2 Csaladi haz

Nyeregtet? Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

3 x Bedlld, 1 x ,
Garazs Terasz, Vendég WC,

Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energia tanusitvany
Olaj 173.90 kWh/m2a
26.01.2033

F
Olaj

1978
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Az ingatlan
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Az ingatlan

Capital
o
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Az els? benyomas

In bester Nachbarschaft von Ustersbach erwartet Sie dieses charmante Einfamilienhaus
mit individuell nutzbarer Gewerbeflache auf einem weitlaufigen Areal von 2095 m2. Das
grof3e Grundstuick bietet nicht nur ausreichend Platz fur Ihr Zuhause, sondern auch
Potenzial fiir eine mogliche Erweiterung, was zusatzliche Gestaltungsmoglichkeiten
eroffnet. Dank der praktischen Raumaufteilung lasst sich das Haus sowohl fir den
Eigennutz als auch zur Kapitalanlage vielseitig nutzen. Besonders fiir Familien oder
einen Mehrgenerationenhaushalt ist diese Immobilie hervorragend geeignet, da sie durch
ihre Grof3e sowie die Nahe zur Uniklinik, Schulen und Kitas besticht. Das Erdgeschoss
empfangt Sie freundlich und einladend. Es ist sowohl von der Gewerbeseite als auch
vom Wohnbereich zuganglich. Diese Etage umfasst einen offenen Wohn-, Ess- und
Kochbereich mit direktem Zugang zur Terrasse sowie ein Gaste-WC. Die angrenzende
Gewerbeflache bietet zwei separate, grol3ziigige Raume, ein Biro und ein weiteres WC —
ideal fur Ihre geschaftlichen Vorhaben. Uber das offene Treppenhaus gelangen Sie in die
obere Etage des Hauses, wo sich drei gemiutliche Schlafzimmer, sowie ein modernes
Tageslichtbad befinden. Der ausgebaute Dachspitz bietet zusatzlichen Raum, den Sie
nach lhren Vorstellungen gestalten konnen. Im Untergeschoss finden Sie den Heiz- und
Waschraum sowie ein weiteres Zimmer. Der Keller bietet zudem eine gerdumige
Lagermdglichkeit mit direkter Zufahrt durch ein Rolltor fiir den PKW, was das Be- und
Entladen aulRerst komfortabel macht. Eine Garage und drei Carports runden dieses
attraktive Immobilienangebot ab. Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns
auf Ihre Kontaktaufnahme tber das Kontaktformular.
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Részletes felszereltség

- Wohngebiet

- groRRziligiges Grundstiick kann zusatzlich bebaut werden

- ideale Raumaufteilung

- Einbauktiche

- Gaste-WC

- ausgebauter Dachspitz

- Terrasse

- Garage

- drei Carports

- separate Gewerbeflache mit eigenem Eingang und Zugang zum Haus
- Energiedaten Gewerbe:

Energieverbrauchsausweis, Endenergieverbrauch Warme: 90,9 kWh/mz2a,
Endenergieverbrauch Strom: 4,3 kWh/mz2a, wesentlicher Energietrager Ol, Strom, BJ laut
Energieausweis: 1978

Modernisierungen / Sanierungen:

2021:

* Olbrenner

2019:

* Hausture

* Bader

* Wasserleitungen

* Fassade gestrichen

* Bodenbelage im ganzen Haus

* Fenster im Obergeschoss

2025:

* neue Fenster im Erdgeschoss
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Minden a helyszinr?|

Ustersbach liegt inmitten des Naturparks Augsburg Westliche Walder, ca. 22 km westlich
von Augsburg Mitte . Die geographische Lage Ustersbachs wird durch die Hiigelkette
gepragt, die den Sudrand der Reischenau definiert. Ustersbach ist eine Gemeinde im
schwabischen Landkreis Augsburg. Die Gemeinde ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Gessertshausen. Geschéafte des taglichen Bedarfs, Arzte,
Kindergarten und Schulen befinden sich im naheren Umkreis. Durch das
Gemeindegebiet verlaufen die BundesstraRe 300 und die Bahnstrecke Augsburg—UIlm.
Sie erreichen die A 8 lber die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen
Zusmarshausen und Adelsried.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.1.2033.
Endenergieverbrauch betragt 173.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




