m ANDERKA
Immobilien

Licht, Weite, Gartenblick: Besonderes
Einfamilienhaus mit grol3em Garten.

B ANDERKA |

ECKDATEN mobilien =

Objektart: Einfamilienhaus 7| ANDERKA
Adresse: 86513 Ursberg / Oberrohr
Baujahr: 1977

Zimmerzahl: 7

Wohnflache (ca.): 205 m?
Grundstucksflache (ca.): 858 m?
Balkon: ja

Terrasse: ja

Garage: ja

Anderka Immobilien GmbH
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Ursberg / Oberrohr
> 7 Zimmer

> 205 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 1496
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Objekteckdaten:

Objektart Einfamilienhaus
Adresse 86513 Ursberg / Oberrohr
Baujahr 1977
Zimmerzahl 7
Wohnflache (ca.) 205 m?
Grundstiicksflache (ca.) 858 m2
Kaufpreis 595.000,- €
Balkon ja
Terrasse ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 2
Garage Anzahl 2
Energieausweis Bedarfsausweis
Wesentlicher Energietréager Fernwéarme

Endenergiebedarf
Energieausweis glltig bis

Energieausweis Jahrgang

88,28 kWh / (m2*a)
2035-12-26
ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse C
Energieausweis Baujahr 1977
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert ja
Schlafzimmer 6
Badezimmer 1
wC 2
Kamin ja
Heizung Fernheizung
Befeuerung Alternativ
Kabel / Sat-TV ja
Zustand gepflegt

bezugsfrei ab

Provision flr Kaufer

Objektbeschreibung:

nach Rucksprache!

3,57% des Kaufpreises inkl. 19% USt.

Dieses besondere Einfamilienhaus in Ursberg-Oberrohr ist kein Haus von
der Stange - sondern ein Zuhause mit Charakter, Grof3ziigigkeit und viel

Anderka Immobilien GmbH
Sedanstral3e 1 ° 89312 Giinzburg

Tel.: 08221. 916 68 91 ° Fax: 08221. 916 68 92
info@anderka-immo.de ° www.anderka-immobilien.de

Entwicklungspotenzial.

Bereits das Erdgeschoss bietet ca. 137 m? Wohnflache und tiberzeugt mit
einer auBergewdhnlichen Raumwirkung. Herzstuck ist der gro3zugige,
leicht abgesenkte Wohnbereich mit elegantem Niveauversprung,
Schwedenofen und groRen bodentiefen Fensterelementen zum Garten.
Direkt angrenzend befinden sich das separate Esszimmer sowie die
Kiche - beide angenehm grof3 dimensioniert und ideal angebunden. So
greifen Wohnen, Kochen und Genief3en harmonisch ineinander, ohne auf
eine klare Raumaufteilung zu verzichten.

Das teilweise nachtraglich ausgebaute Dachgeschoss mit ca. 70 m?
Wohnflache schafft zuséatzliche, vielseitig nutzbare Flache - ideal fiir
Familie, Gaste, Homeoffice oder Hobby. Durch das vorhandene
Ausbaupotenzial und tiberschaubare UmbaumaRnahmen kénnte
perspektivisch auch eine attraktive Mehrgenerationenldsung entstehen.
Im Untergeschoss bietet das voll unterkellerte Haus zudem reichlich
Stauraum und praktische Nutzflachen.

Das grof3e Grundstiick eréffnet viele Moglichkeiten: Garten, Terrasse,
Spielbereich, Riickzugsort oder einfach Platz zum Durchatmen. Erganzt
wird das Angebot durch eine gro3e Doppelgarage mit zwei separaten
Sektionaltoren.

Das Haus préasentiert sich sehr gepflegt und tiberzeugt durch seine solide
Substanz. Gleichzeitig bietet es neuen Eigentimern die Mdglichkeit,
Ausstattung und Gestaltung nach eigenen Vorstellungen zu
modernisieren und das besondere Wohnkonzept weiterzuentwickeln.
Eine seltene Gelegenheit fur alle, die ein auRergewdhnliches Zuhause mit
Charme, Platz und unverwechselbarem Wohngefiihl suchen.

Wir haben lhr Interesse geweckt?

Herr Simon ltzelberger freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme.
Tel. (08221) 9166891

Mail: info@anderka-immo.de

Ausstattung:

- Einfamilienhaus in Ursberg-Oberrohr
- Baujahr ca. 1977/1978

- ca. 205 m2 Wohnflache

- ca. 858 m2 Grundstiick

- vollunterkellert

- Kunststoff-/Alufenster, doppelt verglast

- Solarthermie / Solar-Anlage

- Fernwarmeanschluss Ende 2024

- Gemiitlicher Wohnbereich mit Niveauversprung

- Schwedenofen im Wohnbereich

- mehrere Schlaf-, Kinder-, Géste- oder Arbeitszimmer
- Bad mit Wanne, Dusche, und Handwaschbecken

- separates WC im EG und DG

Seite 2/11



Eckdaten

> 205 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 1496

> Einfamilienhaus
> Ursberg / Oberrohr
> 7 Zimmer

Z ANDERKA
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- Grof3ziigige Sudterrasse

- Balkon

- Boden mit Parkett, Fliesen und Teppich

- Doppelgarage mit 2 elektrischen Toren, erneuert 2021

- Energiebedarfsausweis: Endenergiebedarf 88,28 kwh/(m2-a),
wesentliche Energietrager Fernwarme, erneuerbare Energien
Solarthermie

Lagebeschreibung:

Willkommen in Oberrohr - einem charmanten Ortsteil von Ursberg, der
genau das bietet, was sich Familien wiinschen: Ruhe, Natur und ein
Zuhause mit Wohlfiihlfaktor, ohne komplett abseits zu sein. Die Lage
verbindet entspanntes Landleben mit einer angenehmen Anbindung an
die umliegenden Orte - ideal fiir alle, die nach Feierabend abschalten, am
Wochenende raus ins Griine méchten und trotzdem flexibel bleiben

Wohnbereich

wollen.

Hier beginnt der Tag mit frischer Luft, kurzen Wegen durchs Dorf und
dem Gefiihl, angekommen zu sein. Spaziergédnge, Radtouren und kleine
Auszeiten in der Natur liegen praktisch vor der Haustur. Gleichzeitig bietet
die Umgebung genug Néhe zu Einkaufsmaoglichkeiten, Arbeit, Freizeit und
Alltag. Auch fir die Zukunft ist bestens gesorgt: Schulen und ein
Kindergarten befinden sich direkt in Ursberg und sind vom Haus aus
unweit erreichbar.

Perfekt fur Familien, die sich ihr erstes gemeinsames Zuhause schaffen
mochten: ruhig, sympathisch, naturnah und mit viel Raum fur
gemeinsame Plane. Eine Lage, die nicht laut sein muss, um zu
Uberzeugen - sondern durch Atmosphére, Lebensqualitat und echtes
Zuhause-Gefuhl begeistert.

Objektbilder:

5

Essbereich

Wohnbereich
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Badezimmer Schlafzimmer

Anderka Immobilien GmbH

Sedanstral3e 1 ° 89312 Giinzburg
Tel.: 08221. 916 68 91 ° Fax: 08221. 916 68 92
info@anderka-immo.de ° www.anderka-immobilien.de Seite 4/11



Eckdaten 3

> Einfamilienhaus > 205 m2 Wohnflache
> Ursberg / Oberrohr > Objektnummer: 1496
> 7 Zimmer

' ANDERKA
Immobilien

' ANDIERKA
Immobilien

ne=
AND IR KA i g :
Gastezimmer DG Terrasse
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Erdgeschoss
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nicht ausgebaut
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Dachgeschoss

nicht ausgebauter
Speicher
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Keller

Werkstatt

Keller

Waschkiiche

Heizraum
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Kellergeschoss
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Ansprechpartner: Firmendaten:
Herr Simon Itzelberger ANDERKA Immobilien
Inh. Michael T. Anderka
Telefon: 004982219166891 Krankenhausstr. 03
E-Mail: info@anderka-immo.de 89312 Giinzburg

Tel.: 08221. 916 68 91

Fax: 08221. 916 68 92

E-Mail: info@anderka-immo.de
Web: www.anderka-immobilien.de

Erlaubnis nach §34c der Gewerbeordnung durch das
Landratsamt der Stadt Neu-Ulm Kantstr. 8 89231 Neu-Ulm

lhre Notizen:
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