VON POLL

Lehrberg

Countrysideliving - Spacious two-family house with 2
garages and well-maintained garden

Property ID: 25208766

PURCHASE PRICE: 359.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 188 m? « ROOMS: 7.5 « LAND AREA: 887 m?
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Property ID: 25208766 - 91611 Lehrberg

At aglance

25208766
ca. 188 m2
Gabled roof
75

4

2

1959

1 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

359.000 EUR
Two-family house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023
Well-maintained
Solid

ca. 150 m2

Terrace, Guest WC,

Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Oil Energy demand
04.11.2035 certificate

129.80 kWh/mz2a
Qil

D

1959
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Floor plans
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A first impression

Country living in a peaceful setting. This spacious two-family house, originally built in 1959,
was extended in 1982. It sits on approximately 887 m2 of mature, fully fenced land. With a
living area of around 188 m2 and a total of 7.5 rooms, the property offersa variety of
possibilities for families or for combining living and working under one roof. The tranquil
rural location appealsto those seeking peace and quiet aswell as nature lovers, guaranteeing
relaxation after along day. The house has been continuously modernized and isin excellent
condition. Most recently, the ground floor bathroom was completely renovated in 2023. This
ongoing moder nization under scor es the value and functionality of this property. On the
ground floor, you will find a new, modern bathroom that provides contemporary comfort.
Thelight-filled rooms create a pleasant living atmosphere. The generousfloor plan isdivided
into two separate living units, allowing it to be used as a classic two-family home. Both floors
are equipped with their own fitted kitchen. Thefitted kitchens on the ground floor and the
upper floor offer ample storage space and functional work surfacesand areincluded in the
price. A total of four bedrooms ar e available, which can be flexibly used as children'srooms,
offices, or guest rooms. Two bathr ooms ensur e sufficient privacy, especially in multi-
generational households. From the basement, you have direct accessto thelarge, fully fenced
garden, surrounded by maturetrees. Here, gardening enthusiasts will find plenty of spaceto
cultivate their passion —and play areasfor children can easily be created. On warm days,
two terraces are available, perfect for relaxing or socializing with family and friends. The
paved driveway offersadditional parking spaces alongside the two gar ages (one with a
moder n sectional door and direct accessto the house). Accessto the houseisvia a stair case
leading to the welcoming entrance hall. The large basement provides direct accessto the
garden aswell as ample storage space and utility roomsfor hobbies or supplies. The oil
heating system ensuresreliable heating for the entire property. The quality of the fixtures
and fittings can be described as standard and is suitable for both practical everyday use and
mor e demanding requirements. Whether as a shared home for multiple generations or
divided into separate living units, this two-family house with all its advantagesisa very
attractive option. Please contact usfor further information or to arrange a personal viewing.
Seefor yourself the possibilitiesthis property offers.
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Details of amenities

Hier ein Auszug der Ausstattung und Detailsin Aufzahlung:

- Gepflegtes Zweifamilienhaus mit Anbau

- Modernisiertes Badezimmer im EG

- Lichtdurchflutete Zimmer

- Einbaukiichen im EG und OG

- Zwei Terrassen

- Groler Garten - ringsum eingewachsen / eingezaunt

- ruhige Lage auf dem Land

- Zwei Garagen und ein Stellplatz

Fur weitere Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur Verfligung.
Rufen Sieunsgernean oder senden eine E-Mail mit Ihrer Telefonnummer, unter der Sie
erreichbar sind. Wir freuen unsauf Sie.
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All about the location

Lehrbergist ein Markt im mittelfrankischen Landkreis Ansbach. Die Gemeinde zahlt tber
3000 Einwohner, liegt im Naturpark Frankenhtéhe und ist Mitglied im Tourismusver band
Romantisches Franken. Ansbach, die Regierungshauptstadt von Mittelfranken ist Giber die B
13 in wenigen Minuten per PKW oder die drei Buslinien erreichbar.

Die schéne Lage inmitten des Romantischen Franken und die gute Verkehr sanbindung nach
Ansbach, Niirnberg und Wirzburg machen Lehrberg zu einem attraktiven Wohnort.

Der Ort besitzt eine ausgezeichnete I nfrastruktur mit allen Geschéaften destaglichen Bedarfs
wie M etzger, Bécker, L ebensmitteldiscounter sowie Apotheke und nieder gelassene Ar zte.
Mit der Kinderkrippe, den zwei Kindergarten und der Grund-/Hauptschule sind auch die
kleinen Einwohner gut versorgt. Die Grundschule verflgt zudem Uber Mittagsbetreuung
von 10:45 Uhr bis 16:00 Uhr.

Lehrberg bietet vielféltige Freizeitmoglichkeiten. Der Ort ist umgeben von einem Netz
zahlreicher, markierter Wanderwege durch den htigeligen, waldreichen Naturpark
Frankenhdohe, ein idealer Ausgangspunkt fiir ausgedehnte Wanderungen mit der ganzen
Familie. Angler finden an der Rezat ruhige Stellen, um ungestort ihrem Hobby
nachzugehen. Ein Sprung in das kiihle Nass des Badeweihers, der im Winter auch zum
Schlittschuhlaufen geeignet ist, bringt in heil3en Sommern eine willkommene Abkihlung.
Fur die Sportbegeisterten gibt es Sportanlagen, wie z.B. Tennisplatze. Aul3erdem bietet ein
nahegelegenes Reiter zentrum die M 6glichkeit zu Ausritten. Die Kleinen kdnnen sich auf
einem der Kinder spielplatze austoben.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis4.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 129.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1959.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG diereevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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