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Zum Verkauf steht eine vielseitig nutzbar e Gewer beimmobilie mit grofRziigigem Wohnhaus
und weitlaufigem Grundstiick in gepflegtem Zustand. Mit einer gesamten
Grundstiicksflache von ca. 13.457 m2 und einer Wohnflache im Haupthaus von etwa 285 m2
préasentiert sich diese Immobilie als attraktive Gelegenheit fiir Unternehmer oder
Investoren, die Wert auf flexible Nutzung und solide Ausstattung legen.

Dasim Jahr 2000 errichtete Wohnhaus (Gebaude A) bietet mit ca. 283 m2 Wohnflache und
einer angenehmen Raumhohe von ca. 2,7 m grof3ziigige Platzver haltnisse und Uiber zeugt
durch eine gehobene Ausstattungsqualitat. | nsgesamt stehen Ihnen sieben Zimmer zur
Verflgung, dieindividuell als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdume genutzt werden kdnnen.
Das moder ne Badezimmer sor gt mit hochwertiger Ausstattung fir Komfort im Alltag. Die
Beheizung erfolgt durch eine Kombination aus Ofenheizung und elektrischer Heizung, was
eine flexible Anpassung an unter schiedliche Nutzungsanfor der ungen ermoglicht. Das
Wohnhauswird der zeit vom Eigentimer selbst genutzt.

Ein weiteres Highlight ist das vielfaltige Ensemble der weiteren Gewer beeinheiten auf dem
Areal:

- **Werkstatthalle (Gebaude B)**: Ca. 395 m2 Nutzflache mit Warmlager, Blro- und
Sozialflachen, Raumhohe ca. 3,75 m. Aktuell vermietet.

- **Produktionshalle (Gebaude C)**: Ca. 846 m2 inklusive Warmlager und tber dachter
Freiflache, Raumhohe ca. 6,86 m. Ebenfalls der zeit ver mietet. Des Weiteren mit einer 5
Tonnen Laufkatze ausgestattet.

- **|_agerhalle (Gebaude D)**: Ca. 206 m2 mit K altlagerflache und Raumhdhe von ca. 4,00
m — aktuell leerstehend und sofort verfligbar. Diese Halle beinhaltet eine Hebebiihne fir
KFz

- **Uber dachtes Freilager (Gebaude E)**: Ca. 500 m2, Raumhohe etwa 3,70 m — ebenfalls
der zeit leer stehend.

-**Geschlossenes Lager (Gebaude E)**: Ca. 250m?2, Raumhohe etwa 3,70m - ebenfalls
derzeit leer stehend.

Die ver schiedenen Gebaude wurden zwischen 1994 und 2000 errichtet und zeigen dank
regelmafiger Modernisierungen (zuletzt 2013) einen gepflegten Gesamtzustand. Die
grof3ziigigen Lager- und Produktionsflachen sind optimal fir unter schiedlichste gewer bliche
Nutzungen geeignet. Weiter e Bebauungsmaoglichkeiten auf dem Grundstiick bieten
langfristig zusétzliches Entwicklungspotenzial.




Fir ausreichend PKW-Stellflachen ist mit ca, 20 AuRenparkplatzen gesorgt. Die
verkehrsglinstige L age ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit sowohl fir Mitarbeiter als
auch fur Lieferverkehr.

Diese Immabilie kombiniert Wohnkomfort mit attraktiven gewerblichen
Nutzungsmaoglichkeiten — sel es zur Eigennutzung, zur weiteren Vermietung oder fur
Expansion. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich vor Ort von den
vielfaltigen Optionen und der Qualitéat dieses Objekts zu Gber zeugen. Unser Team steht
Ihnen fir Fragen und eine personliche Beratung jeder zeit zur Verfigung. Wir freuen uns
auf I hre Kontaktaufnahme.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 13.400m2 Grundstucksflache

- Ca. 283m2 Wohnflache Wohnhaus - Raumhohe: ca. 2,7m (Gebaude A)

- Ca. 395m2 Werkstatthalle mit Warmlager, Buro und Sozialflache - Raumhdhe ca. 3,75m
(Gebaude B)

- Ca. 846m2 Produktionshalle mit Warmlager u. Giberdachter Freiflache - Raumhohe ca.
6,86m, 5 Tonnen Laufkatze (Gebaude C)

- Ca. 206mz L ager halle mit K altlager flache- Raumhdohe ca. 4,00m, Hebeblhne fir KFZ
vor handen (Gebaude D)

- Ca. 500mz Uiber dachtes Freilager - Raumhohe ca. 3,70m (Gebaude E)

- Ca. 250m2 geschlossenes L ager - Raumhohe ca. 3,70m (Gebaude E)

- Baujahr Geb&ude A: 2000

- Baujahr Gebdude B und C: 1999

- Baujahr Geb&ude D: 1996

- Gebaude A derzeit selbst bewohnt

- Gebaude B und C der zeit ver mietet

- Gebaude D und E der zeit |eer stehend

- Weitere mogliche bebaubar e Flache vorhanden

- Gute Verkehrsanbindung

- GrolRzugiges Flachenangebot flr gewerbliche Tétigkeit

- Ca. 20 Aulenstellplatze auf vorhandener Freiflache

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten dieser hervorragenden I nvestitionsméglichkeit
fur Ihr Gewerbe. Ob rentabel vermieten, selbst gewerblich nutzen, hier haben Siealle

M églichkeiten. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieser hervorragenden
Investition bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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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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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.12.2035.

Endenergieverbrauch fur die Warme betragt 11.00 kwh/(m2*a).
Endenergieverbrauch fur den Strom betragt 10.00 kwh/(mz2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmakler unternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung 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 natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister 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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immaobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir 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 bestmdglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

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