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Viel Raum fur Familie und Geniefder — moder ner
Gartentraum mit Infrarotsaunaim OG
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Codice oggetto: 26208920 - 91722 Arberg

A colpo d'occhio

26208920 399.000 EUR
ca. 225 m? Casa unifamiliare
aduefalde K&uferprovision betr &gt
8 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1979 2023
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Pellet 80.70 kWh/m2a
29.04.2036
C
Pellet
1918
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Una prima impressione

Dieses grofRzligige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1979 prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 225 m2 auf einem insgesamt ca. 961 m2 gr of3en Grundstiick und

Uber zeugt durch seine hochwertige Ausstattung und den moder nen, umfangreich

moder nisierten Zustand. Im Jahr 2023 wurde eine umfassende K er nsanier ung dur chgeftihrt,
die sowohl die Kiiche als auch das Badezimmer und den Boden umfasste.

Mit insgesamt 8 Zimmern und 2 Badezimmern bietet diese Immobilie viel Raum fir

ver schiedene L ebenskonzepte. Die zentrale Pelletheizung aus dem Jahr 2011 sor gt
zuverlassig fur angenehme Temperaturen und behaglichen Wohnkomfort zu jeder
Jahreszeit. Im Jahr 2011 wurden neue Fenster installiert, was den ener getischen Standard
hebt und fur einen zusétzlichen Wohnkomfort sorgt. Im Rahmen der Sanierung 2023 wurde
eine neue Photovoltaikanlage mit einer Speicherleistung von 9,67kW installiert und das
Energiemanagement auf einen aktuellen Stand gebracht.

Zu den hochwertigen Ausstattungselementen gehdren unter anderem eine neue Holztr eppe
aus Eschenholz, dieins Obergeschoss fuihrt, sowieim Ober geschoss ein Schlafzimmer mit
begehbarem Kleiderschrank. Hinzu kommt eine moder ne | nfrarotsauna, die im privaten
Bereich ein besonder es Wohlfiuihlangebot schafft.

Der AulRRenbereich des grof3ziigigen Grundstiicks Uber zeugt durch einen grof3ziigigen und
gepflegten Garten mit sichtbaren Apfelbdumen, Bananenstauden und Weintrauben. Fur
entspannte Abende mit Familie und Freunden steht ein gemiitlicher Pavillon mit Whirlpool
zur Verflgung, der wetter geschiitzt genutzt wer den kann.

Im Wohnbereich sorgt ein Schwedenofen flr behagliche Warme und eine angenehme
Atmosphére, besondersin der kihleren Jahreszeit. Die offene Raumgestaltung im
Wohnzimmer mit grof3ztigigem Fenster ber eich zum Garten hin schafft ein freundliches
Wohnambiente und ein harmonisches Miteinander von innen und auf3en.

Die moder ne Einbauktiche besticht durch klare Linien, viele Staumdglichkeiten und
grof3zuigige Arbeitsflachen. Die durchdachte Beleuchtung und die hochwertige Optik der
Oberflachen unter streichen den gehobenen Ausstattungsstandard und bieten ein
ansprechendes Wohngefiihl. Besonder s hervorzuheben sind die bodentiefen Fenster in der
Klcheund im Wohnbereich, dieflir viel Tageslicht sorgen.

Das Ober geschoss begeistert mit offenem Sichtbalkenwerk und grof3ziigig geschnittenen
Zimmern, dievielfache Nutzungsmdéglichkeiten bieten, sei esals Wohnzimmer,




Arbeitsbereich oder Ruhezone. Die moder ne Badezimmer einrichtung mit bodengleicher

Dusche, grofl3em Spiegel und geschmackvollen Fliesen garantiert auch im Badbereich hohen
Komfort.

Fur weiterfuhrende Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur

Verflgung. Zogern Sie nicht, unstelefonisch zu kontaktieren oder senden Sieunslhre
Rufnummer per E-Mail.
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Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- 1979 Baujahr

- 961 gm2 Grundstiick

- ca. 225 gm2 Wohnflache

- 2011 neue Fenster

- 2023 Kernsanierung (K tiche, Bad, Boden)

- 2023 neue PV-Anlage mit 9,6 kW Speicher

- Neue Holztreppe ins OG aus Eschenholz

- Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank im OG

- Infrarotsauna

- Gemutlicher Pavillon mit Whirlpool

- Apfelbaum, Bananenstauden & Weintrauben im Garten

- Schwedenofen

Fiur weitere Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur Verfigung.
Rufen Sieunsgernean oder senden eine E-Mail mit Ihrer Telefonnummer, unter der Sie
erreichbar sind. Wir freuen uns auf Sie.
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Tutto sulla posizione

Arbergim Landkreis Ansbach, eingebettet in die malerische Landschaft Bayer ns, besticht
durch seineruhige, familienfreundliche Atmosphare und eine stabile, Uiber schaubare
Gemeinschaft von rund 2.200 Einwohnern. Die M ar ktgemeinde vereint landlichen Charme
mit einer soliden Infrastruktur, dieinsbesonder e jungen Familien ein sicheresund
behagliches L ebensumfeld bietet. Die Gber schaubare Gro3e und die niedrige
Kriminalitatsrate schaffen eine vertrauensvolle Basis fiir ein sor genfreies Aufwachsen der
Kinder, wahrend die Nahe zu gr63eren Stadten dennoch vielfaltige M dglichkeiten fir
Bildung und Freizeit er 6ffnet.

Dielandlich gepréagte Gemeinde zeichnet sich durch eine besonder s familienorientierte
Wohnstruktur aus, dievon einer altersgemischten Bevdlkerung getragen wird. Hier finden
Familien nicht nur ein Zuhause, sondern eine lebendige Gemeinschaft, in der Nachbar schaft
und Zusammenhalt spirbar sind. Die naturnahe Umgebung l&dt zu gemeinsamen
Aktivitaten im Freien ein und bietet Kindern sicher e Spielplatze sowie vielfaltige
Sportmaoglichkeiten in unmittelbarer Nahe.

Fur Familien besonder s attraktiv ist die hervorragende Anbindung an
Bildungseinrichtungen: Die Eichelber g-Grundschule sowie die Kindertagesstatte Sankt
Blasius sind bequem erreichbar. Diese kurzen Wege ermoglichen eine stressfreie
Organisation des Familienalltags. Erganzend dazu sor gen nahegelegene weiterfihrende
Schulen und Fachschulen in den umliegenden Orten fur eine umfassende
Bildungslandschaft. Die medizinische Versorgung ist durch nieder gelassene Ar zte wie Dr.
Bilz sowie Apotheken in der naheren Umgebung gesichert. Dies gewahrleistet schnelle und
verlassliche Betreuung fur die ganze Familie.

Auch das Freizeitangebot tragt maf3geblich zur hohen L ebensqualitat bei: Die
Eichelberghalle und mehrere Spielplatze sind gut zuganglich und bieten Raum fir sportliche
Betatigung und gemeinsames Spielen. Fir entspannte Stunden im Grunen laden die
nahegelegene Freizeitanlage Gern und weiter e Parkanlagen zum Verweilen und Erholen ein.
Einkaufsmoglichkeiten wie der Dorfladen Um’s Eck sind in der Gemeinde vor handen und
ermoglichen eine bequeme Ver sorgung mit dem taglichen Bedarf. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen gewahrleistet, was die M obilitéat
der gesamten Familie unterstiitzt.

Diese harmonische Verbindung auslandlicher Idylle, sicherer Nachbar schaft und einer
umfassenden Infrastruktur macht Arberg zu eéinem idealen Wohnort fir Familien, die Wert
auf Geborgenheit, kurze Wege und eine lebenswerte Umgebung legen. Hier finden Sie nicht




nur ein Haus, sondern ein Zuhause, in dem Ihre Kinder behitet aufwachsen und lhre
Familie wachsen kann.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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