VON POLL

Lehrberg

Vida en e campo - Amplia casa de dos familias con 2
garajesy jardin bien cuidado.

Numero de propiedad: 25208766

PRECIO DE COMPRA: 359.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 188 m? « HABITACIONES: 7.5
SUPERFICIE DEL TERRENO: 887 m?

www.von-poll.com
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Numero de propiedad: 25208766 - 91611 Lehrberg

De un vistazo

25208766 359.000 EUR
Casa bifamiliar

ca. 188 m? Kauferprovision
Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.
75 MwsSt.) des

: beurkundeten
4 Kaufpreises
2 2023
1959
1x Plazade cuidado
apar camiento
exterior, 2x Garaje Solido

ca. 150 m2

Terraza, WC para
invitados, Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
04.11.2035

129.80 kWh/mz2a
Aceite D

1959
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Planos de planta
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Una primeraimpresion

Vidarural en un entorno tranquilo. Esta espaciosa casa bifamiliar, construida originalmente
en 1959, fue ampliada en 1982. Se ubica en un terreno consolidado de aproximadamente 887
mz2, completamente vallado. Con una superficie habitable de unos 188 m2y un total de 7,5
habitaciones, la propiedad ofrece diver sas posibilidades para familias o para combinar vida
y trabajo bajo un mismo techo. Su tranquila ubicacion rural atrae tanto a quienes buscan
pazy tranquilidad como a los amantes de la naturaleza, gar antizando la relajacion después
deun largo dia. La casa se ha moder nizado continuamentey se encuentra en excelentes
condiciones. Recientemente, €l bafio de la planta baja serenové por completo en 2023. Esta
moder nizacion continuarealza el valor y la funcionalidad de la propiedad. En la planta baja,
encontrara un bafio nuevo y moderno que ofrece un confort contempor aneo. L as luminosas
habitaciones crean un ambiente agradable. La amplia distribucion se divide en dos viviendas
independientes, lo que per mite utilizarla como una cléasica casa bifamiliar. Ambas plantas
cuentan con su propia cocina equipada. L as cocinas equipadas de la planta bajay la planta
alta ofrecen amplio espacio de almacenamiento y encimeras funcionales, y estan incluidas en
€l precio. Disponemos de un total de cuatro dormitorios, que pueden utilizar se como
habitacionesinfantiles, despachos o habitaciones deinvitados. Dos bafios garantizan la
maxima privacidad, especialmente en hogar es multigener acionales. Desde el s6tano, se
accede directamente al amplio jardin, completamente vallado y rodeado de arboles madur os.
Aqui, losamantes de lajardineria encontraran mucho espacio para cultivar su pasion, y se
pueden crear facilmente zonas de juego para nifios. En los dias calidos, hay dosterrazas
disponibles, perfectas pararelajarse o socializar con familiaresy amigos. El camino de
entrada pavimentado ofr ece plazas de apar camiento adicionales junto a los dos gar ajes (uno
con una moder na puerta seccional y acceso directo a la casa). Se accede a la casa por una
escalera que conduce al acogedor recibidor. ElI amplio sétano ofrece acceso directo al jardin,
asi como amplio espacio de almacenamiento y cuartos de servicio para aficiones o
suministros. La calefaccion de gasoleo garantiza una calefaccion fiable para todala
propiedad. La calidad delos accesoriosy € equipamiento esestandar y esideal tanto para el
uso diario como par a las necesidades mas exigentes. Y a sea como vivienda compartida para
varias generaciones o dividida en viviendas independientes, esta casa bifamiliar, con todas
susventajas, es una opcion muy atractiva. Contactenos para obtener masinformacion o
concertar una visita personal. Descubra las posibilidades que ofr ece esta propiedad.
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Detalles de los servicios

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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Todo sobrela ubicacion

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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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Florian Wittmann

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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