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Lichtenau

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit gemdutlichem
Garten und Garage
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Dieses gepflegte Zweifamilienhaus in idyllischer, naturnaher Lage bietet eine perfekte
Wohnmadglichkeit fir gro3e Familien oder Mehrgenerationenhaushalte. Auf zwei Etagen
befinden sich zwei separate Wohnungen, die vielseitig nutzbar sind. Die grof3zlgige 4,5-
Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss Uberzeugt mit einem offenen Wohn- und Essbereich,
der direkten Zugang zur Terrasse bietet. Ein Schwedenofen sorgt in der kiihleren
Jahreszeit fur Gemudtlichkeit. Die Kiiche ist mit einer funktionalen Einbaukiiche
ausgestattet. Das Tageslichtbadezimmer verfligt ber eine Badewanne, Dusche, Bidet
und einen Doppelwaschtisch, zusatzlich gibt es ein separates WC. Drei Schlafzimmer
bieten ausreichend Platz fur Kinder, Gaste oder Burordume. Im Dachgeschoss befindet
sich eine helle 2,5-Zimmer-Wohnung, ideal fiir ein Paar oder als Rickzugsort. Das
geraumige Schlafzimmer bietet gute Stellmoglichkeiten. Neben einem kleinen Biiro, das
sich auch als Gastezimmer eignet, bietet das Tageslichtbad eine Dusche, ein
Waschbecken und WC. Der offene Wohn- und Essbereich fuhrt auf einen Uberdachten
Balkon. Eine zeitlose Einbaukiiche rundet diese Wohnung ab. Im Kellergeschoss befindet
sich reichlich Stauraum sowie ein geraumiger Hobbyraum, der auch als Jugendzimmer
genutzt werden kann. Ein weiteres Badezimmer in der Waschkiiche ergéanzt das
Platzangebot. Der pflegeleicht angelegte Garten bietet nicht nur reichlich Platz zum
Entspannen, sondern auch einen natirlichen Sichtschutz, der fur Privatsphére sorgt.
Diese Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten und tUberzeugt durch ihren
gepflegten Zustand, die naturnahe Lage und das grof3ziigige Platzangebot. Ein ideales
Zuhause fur Familien, die sowohl viel Raum als auch Nahe zur Natur schétzen.
Uberzeugen Sie sich selbst von der griinen Lage und der Qualitét dieser
geschmackvollen Immobilie vor Ort, bei einem personlichen Besichtigungstermin. Wir
freuen uns auf Sie.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights:

- Ca. 648 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 177 m2 Wohnflache

- Zweifamilienhaus somit geeignet fir Mehrgenerationen

- Zwei separate Wohnungen

- Erdgeschoss 4,5-Zimmer-Wohnung

- Offenes Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und Schwedenofen
- Tageslichtbadezimmer mit Badewanne, Dusche, Bidet und Doppelwaschtisch
- Gaste WC

- Dachgeschoss 2,5-Zimmer-Wohnung

- Kiichennische mit zeitloser Einbauktiche

- Geraumiges Schlafzimmer mit guten Stellmdglichkeiten

- Wohn- und Essbereich mit Zugang zum tberdachten Balkon

- Reichlich Stauraum im Keller

- Geraumiger Hobbyraum- oder Jugendzimmer

- Zusatzliches Badezimmer im Untergeschoss

- Garage

Dies sind nur einige der Besonderheiten, welche Sie bei einer persdnlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhren Anruf.
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In schoner Lage Lichtenaus gelegen haben Sie hier absolute Ruhe und Erholung sowie
eine perfekt vorhandene Infrastruktur. Die Metropolregion Nirnberg z. B. erreichen Sie
per PKW in ca. 30 Minuten; denn die Autobahnauffahrt Lichtenau ist nur ca. 3
Fahrminuten entfernt. Die Markgrafenstadt Ansbach erreichen Sie in ca.10 Minuten. Die
Gemeinde Markt Lichtenau mit ca. 3900 Einwohnern hat viel zu bieten. Sie haben hier
alle Dinge des taglichen Bedarfs wie z.B. Backer, Metzger, Getranke- und
Lebensmittelmarkt, Apotheke und Banken in unmittelbarer Nahe. Fur die Bildung des
Nachwuchses sorgt eine Kindergrippe und ein Kindergarten sowie eine Grund- und
Hauptschule. Die arztliche Versorgung ist mit niedergelassen Hausarzten sowie einem
Zahnarzt gegeben. Lichtenau wird im Norden von der StaatstralRe 2223 (Ansbach —
Windsbach) und im Stden von der Bundesautobahn A 6 (NUrnberg — Heilbronn) tangiert.
Die Kreisstraf3e fuhrt von Nord-West nach Siid durch Lichtenau und weiter bis zur
frankischen Seenlandschaft nach Gunzenhausen. Ortsverbindungsstral3en verbinden alle
Ortsteile miteinander. Im Sud-Osten fiihrt die Bundesautobahn A 6 (Nirnberg —
Heilbronn) mit Anschluss-Stellen in beide Richtungen vorbei. Die Hauptstrecke der
Bahnverbindung Ansbach — Nurnberg fiihrt durch den ndrdlich gelegenen Nachbarort
Sachsen b. Ansbach und hat hier die Haltestelle S4. Zurzeit fahren in regelmaRigen
Abstanden Zlge in beide Richtungen. Viele Rad- und Wanderwege, die sich um den
frankischen Ort ziehen, durch welchen die Fréankische Rezat fliel3t, regen zur
Freizeitgestaltung an ebenso wie das Angebot der verschiedenen Vereine des Ortes.
Nicht zu vergessen Kinderspielplatze, ein Fitness-Studio, ein Golfclub und besonders
beliebt im Sommer das Freibad Lichtenau. Fir Kulturbegeisterte gibt es die
wunderschone, mittelalterliche Feste Lichtenau zu besichtigen, welche den alten
Ortskern dominiert.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 193.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

KarlstraRe 9 Ansbach
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




