VON POLL

Lehrberg

Vie ala campagne - Spacieuse maison bi-familiale
avec 2 garages et jardin bien entretenu

CODE DU BIEN: 25208766

PRIX D'ACHAT: 359.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 188 m2 e PIECES: 7.5 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN
: 887 m?

www.von-poll.com
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CODE DU BIEN: 25208766 - 91611 Lehrberg

En un coup d'aal

25208766 359.000 EUR
ca. 188 m2 Maison bifamiliale
a deux versants Kauferprovision
75 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1x surfacelibre, 2 x Bon etat
Garage massif
ca. 150 m2

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partageée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Huile Diagnostic
04.11.2035 energetique
129.80 kWh/m2a
Combustibleliquide D
1959
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Une premiereimpression

Vivre ala campagne dansun cadre paisible. Cette spacieuse maison bifamiliale, construite
initialement en 1959 et agrandie en 1982, se situe sur un terrain arbor € et entierement
cléturé d'environ 887 m2. Avec une surface habitable d'environ 188 m2 et un total de 7,5
piéces, la propriété offre de nombreuses possibilités pour lesfamilles ou pour combiner vie
personnelle et professionnelle sous un mémetoit. Son emplacement rural paisible séduira les
amour eux dela nature et les personnes en quéte de calme, leur garantissant une détente
absolue apres une longue journée. La maison a été moder nisée au fil du tempset est en
excellent état. La salle de bain du rez-de-chaussée a été entiérement rénoveée en 2023. Cette
moder nisation constante souligne la valeur et la fonctionnalité de cette propriété. Au rez-de-
chaussée, voustrouver ez une salle de bain moderne et neuve offrant un confort
contemporain. L es piéces, baignées delumiére, créent une atmosphére devie agréable. Le
plan généreux est divisé en deux logementsdistincts, permettant ains d'utiliser la maison
comme une bifamiliale classique. Chaque étage dispose de sa propre cuisine équipée. Les
cuisines aménagées du rez-de-chaussée et de ' étage offrent de nombreux rangements et des
plansdetravail fonctionnels; elles sont incluses dans le prix. Quatre chambr es sont
disponibles et peuvent étre aménagées en chambres d'enfants, bureaux ou chambresd'amis.
Deux salles de bains garantissent une intimité suffisante, notamment pour lesfamilles
multigénérationnelles. L e sous-sol donne directement sur un grand jardin entiérement
cléturéet arboré. Lespassionnés dejardinagey trouveront tout |I'espace nécessair e pour
s'adonner aleur passion, et il est faciled'y aménager desairesdejeux pour lesenfants. Aux
beaux jours, deux terrasses sont idéales pour se détendre ou recevoir famille et amis. L'allée
pavée offre des places de stationnement supplémentaires a coté des deux garages (dont un
avec porte sectionnelle moder ne et acces direct ala maison). L'accés a la maison sefait par
un escalier menant a un hall d'entrée accueillant. L e grand sous-sol offre un accésdirect au
jardin ainsi que de nombreux rangements et des pieces utilitaires pour lesloisirsou le
stockage de matériel. L e chauffage au fioul assure un confort thermique optimal danstoute
lamaison. La qualité des équipements et desfinitions est standard et convient aussi bien a un
usage quotidien qu'a des exigences plus élevées. Que ce soit pour une colocation
intergénérationnelle ou pour la construction de logements sépar és, cette maison bifamiliale,
avec tous ses atouts, est une option trésintéressante. N'hésitez pas a nous contacter pour plus
d'informations ou pour organiser unevisite. Découvrez par vous-méme tout le potentiel de
ce bien.
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Détails des commodités

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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Tout sur |'emplacement

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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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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