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Arberg

Gepflegtes Einfamilienhaus in ruhiger Naturlage mit
unverbaubarem Weitblick
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1974 befindet sich in einer ruhigen,
naturnahen Wohnlage mit unverbaubarem Blick ins Griine und tber den Ort. Die
Immobilie Uberzeugt durch ihre solide Bauweise, eine klare Architektur und eine
ausgewogene Raumstruktur. Drei Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer, eines davon
mit Badewanne, bieten ein komfortables Platzangebot.

Der Wohnbereich zeichnet sich durch Grol3zlgigkeit und Weitblick aus. Der Fernblick
Uber das Altmuhltal sowie die Blickbeziehungen in den Garten verleihen den Raumen
eine besondere Wohnqualitat. GroRzligige Fenster- und Glasflachen, insbesondere im
Obergeschoss, sorgen fiir eine helle, offene Atmosphéare und ein angenehmes
Raumgefinhl.

Ein besonderes Ausstattungsmerkmal ist die grof3ztgige, teilweise tiberdachte Terrasse
mit Ausrichtung zum Garten und Wald. Der integrierte Holzscheitofen macht diesen
Bereich zu einem attraktiven Riickzugsort zu jeder Jahreszeit. Der sichtgeschitzte
Garten bietet vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Bereits bei der Errichtung wurden hochwertige und langlebige Materialien verwendet,
zudem wurden mehrere Modernisierungen vorgenommen. Der direkte Zugang zur
Garage, eine Garage mit elektrischem Tor sowie ein zusatzlicher Stellplatz auf dem
Grundstick runden dieses hochwertige Wohnangebot ab.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Gepflegtes Einfamilienhaus aus 1974

- Schone, angenehm ruhige Lage nahe der Natur

- 3 Schlafzimmer vorhanden

- 2 Badezimmer, eines davon mit Badewanne

- Unverbaubarer Blick ins Griinen und tber den Ort

- Grol3e, zum Wald und Garten hin ausgerichtete teils (iberdachte Terrasse mit
Holzscheitofen

- Obergeschoss ist zu beiden Seiten mit groRen Fenstern und Glasfronten getffnet

- Beim Bau wurden hochwertige und langlebige Materialien verwendet

- GroRzugiges Wohnzimmer mit wunderschénem

Fernblick Uber das Altmuhltal als auch in den Garten

- Mehrere Modernisierungen bereits durchgefihrt

- Direkter Zugang vom Haus in die Garage

- Garage mit elektrischem Tor , sowie ein AuRenstellplatz auf dem Grundsttick vorhanden
- Schoner, sichtgeschitzter Garten zur individuellen Gestaltung

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieses Wohntraums fiir Familien in guter Lage
mit schon eingewachsenem Grundstick und jeder Menge weiteren Highlights. Wir freuen
uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung vor Ort.
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Arberg ist eine Gemeinde im mittelfrankischen Landkreis Ansbach und gehdrt zur Region
Westmittelfranken. Der Ort liegt im Frankischen Seenland, in unmittelbarer Nahe zu
Gunzenhausen sowie zum Altmuhlsee, und bietet eine attraktive Kombination aus
ruhigem, naturnahem Wohnen und guter regionaler Anbindung.

Arberg befindet sich im Tal der Altmuihl, die das Orts- und Landschaftsbild mit
weitlaufigen Wiesen, Feldern und Grinflachen pragt. Die Umgebung ist Gberwiegend
flach bis sanft hiigelig und zeichnet sich durch eine offene, landliche Kulturlandschaft
aus. Diese Lage bietet ideale Voraussetzungen fur Erholung, Spaziergdnge, Radfahren
und weitere Freizeitaktivitaten in der Natur.

Trotz der ruhigen Wohnlage ist Arberg gut in die regionale Infrastruktur eingebunden.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinische Versorgung sowie weitere Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sind in den umliegenden Orten, insbesondere in Gunzenhausen,
schnell erreichbar. Die verkehrliche Anbindung ermdglicht zudem eine gute
Erreichbarkeit der Stadte Ansbach und Weil3enburg.

Arberg eignet sich damit besonders fir alle, die ruhiges Wohnen im Griinen schatzen,
ohne auf die Nahe zu gré3eren Orten und Freizeitangeboten verzichten zu wollen. Die
naturnahe Lage, das gewachsene Ortsbild und die Einbindung in das Fréankische
Seenland machen Arberg zu einem attraktiven Wohnstandort mit hoher Lebensqualitéat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 144.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.




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

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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