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Mo TTpwTn €vTUTILWON

OWALOOUEVO OE IO NOUXN, KOTATIPAGOLVN KATOLKNHEVN TIEPLOXT), GUTO TO EEQLPETIKO
OKIVNTO ULKTACG XPAONG TIPOCYPEPEL L0 OTIAVLO EUKALPIO VIO ETIEVOUTEG, EOTIATOPEG N
TIOAUYEVEQKA €PYO. 2Z€ OLKOTIEDO TiEPITOU 1,123 T.|L., TO OKIVNTO OTOTEAEITAL OTIO TPI
KTIPLO € OUVOALKI KOTOIKAOIUN KAl WQEALUN ETUPAVELD TIEPITIOU 746 T.|.: EVO
SlOTNENTEO OIKIOTIKO KOL EUTIOPLKO KTiPLO TIOU XPOoVOAoyeEiTal amod To [Aeinel To £T10C],
KOBWC KAl LG TPLWPOPN KAL LG SLPOo®n KATOLKIO. To KEVTPLIKO OTOLKEIO TOU OKIVATOU
eival Eva MANPwWC €EOTTALOPEVO ECTIATOPLO AVEEAPTNTO aTd ubomoleio, e BETELG YL
€W KAl 95 aTopa. AUTO TO €0TIOTOPLO SLABETEL [IG EUPUYWPN TpaTelapia, Eva
KEVTIPLKO UTAP, ETOYYEAUCTIKO PUYEIO TIOTWV KOL KPEGTWYV KOL KOAOSLATNPNHUEVEG
TOUOAETEG ETIOKETTWY. H TMAPAKEIEVN, OTIOMOVWHUEVN QUAN, HE EEXWPLOTA TIPOCGRAoN
o€ €vVa OAAO TUAMG TOU KTLpiou Kat S1KO TNG 6pOO, SNULOUPYEL IO YyONTEUTIKN
OTHOO@ALPA e G@Bovn OLWTIKOTNTA. OAEC Ol GAAEG OIKIOTIKEG LOVASEG BLOBETOUV
OLWTIKN Kouliva, HTTAVLO KOl KALMOTIONO - OPLOPEVECG HE TIPOOROON OE PMOAKOVL. ETi
TOU TIOPOVTOG, QUTA T SLIOUEPIOHATA EiVOL TTARPWC HIOOWIEVO OTNV TIEPLPEPELOKN
dloiknon, TOPEXOVTACG LG 0TOBEPN Kal OELOTILOTN TINYH £L1008hpaToCg. To akivnto
TEPINQUPBAVEL ETIIONC £V SIOUEPLOPO LOLOKTHTN UE SIKO TOU UIMAAKOVL, IOLWTIKI) 0AOUVa
KOL COAGPLOUL — LBAVIKO YLO TIPOCWTILKH XPRoNn | W¢ ETUTAEOV XWPO eVolkioong. Eva
MEYAAO KEAGPL OTO UTIOVELO TIPOCPEPEL LG TIOIKIALO ETIIAOYWV ATIOONKEUONG, OTIWG
EVA KOUWPO KEAGPL KPOOLWYV KAl EVA TIANPWC €EOTIALCPEVO EpyaoThpLo. MNMapeEXETaL
APOOVOC XWPOC OTAOPEUONC aTIO £VA EUPUXWPO SITAO YKOPAL KOL OPKETEC
eEwTePIKEG BE0EIC OTABPEUONC GKPIBWC UIMPOCTA OTIO TO E0TIATOPLO. TO aKivNTO
SlOBETEL OUYYPOVN TEXVOAOYIO: EVa PWTOROATOIKO cuotnua 10 kW pe cuotnua
omobnkeuong unatapicg 15 kW, o€ cuvoUQONO PE TO CUOTNUG KEVTPLKNG BEPUAVONG
netpeAaiou tou 2015 (ue 6e&apevn 16.000 Aitpwv), eEao@alilel AMOTEAECUATIKN
TIOPOXH EVEPYELOG. Ta TIOPABUPG €ival TPUTAG TLAMLO KOl EEOTIALIOPEVA E NAEKTPLKA
oToOpLa. H PEPIKWE NUITEANG COPiTq, TIoU ekTeiveTal o€ Tiepimou 300 T.u. o€ U0
0pPOYOUC, TIPOCPEPEL CNUAVTIKO GVOTITUELOKO SUVALKO — LOAVIKO YLO TNV ETIEKTAON
TOU XWPOU dlafiwong A TNV EQApHOYH EVOAACKTIKWV OEWV XPAONG. AUTO TO EUEALKTO
OKiVNTO OUVOUACEL TNV LOTOPLKN YONTELQ PE TIG CUYXPOVEG OVECELG KO TIOAAEG
SUVOTOTNTEG — £VA OKIVNTO E XOPOAKTN PG, OUCIA KOl LEAAOVTIKEG BUVATOTNTEG.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Besonderheiten in der Aufzahlung:

- Ruhige und griine Wohngegend

- Wohn- und Geschaftshaus Baujahr 1695

- Dreifamilienwohnhaus und Zweifamilienwohnhaus Baujahr 1920

- Ca. 1123 m? Grundsticksflache

- Ca. 746 m? Wohn- und Nutzflache

- Voll ausgestattete Gastronomie (Denkmalschutz) mit Platz fir 95 Leute, Theke,
groBer Speisesaal, Getrdnke- sowie Fleisch Kiihlung und Gaste WC (Brauereifrei)

- Betreiber-/Einliegerwohnung mit eigenem Balkon, Sauna und Solarium vorhanden

- GroBer Keller mit mehreren groBzligigen Lageraumen (unter anderem Weinkeller) und
vollausgestatteter Werkstatt

- GroBzligige Garage mit Platz flir 2 Fahrzeuge sowie mehrere AuBenstellplatze vor der
Gastronomie

- Sichtgeschutzter und gepflasterter Innenhof mit separatem Zugang zu
weiterfuhrendem Gebaude und Hofausfahrt

- PV- Anlage (10 KW) mit Speicher (15 KW)

- OI- Zentralheizung aus 2015 mit 16000 Liter Speicher

- 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollos

- Teilweise unausgebaute Dachbodenflache lber 2 Stockwerke mit Potenzial (ca.
300m2)

- Alle weiteren Wohnungen jeweils mit eigener Kiche, Badezimmer und Klimaanlage
(teilweise Balkonzugang) sind an das Landratsamt vermietet

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser reizvollen Liegenschaft in
familienfreundlicher Lage und sonnigem Grundstiick. Uberzeugen Sie sich selbst von
den Vorzigen und Besonderheiten dieser Immobilie bei einer persdnlichen
Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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In schéner Lage Lichtenaus gelegen haben Sie hier absolute Ruhe und Erholung sowie
eine perfekt vorhandene Infrastruktur. Die Metropolregion Nlrnberg 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. Flr 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 StaatstraBe 2223 (Ansbach — Windsbach) und im
Siden von der Bundesautobahn A 6 (Niirnberg — Heilbronn) tangiert. Die KreisstraBe
fuhrt von Nord-West nach Sud durch Lichtenau und weiter bis zur frankischen
Seenlandschaft nach Gunzenhausen. OrtsverbindungsstraBen verbinden alle Ortsteile
miteinander. Im Sid-Osten fiihrt die Bundesautobahn A 6 (NUrnberg — Heilbronn) mit
Anschluss-Stellen in beide Richtungen vorbei. Die Hauptstrecke der Bahnverbindung
Ansbach - Nurnberg fuhrt durch den ndrdlich gelegenen Nachbarort Sachsen b.
Ansbach und hat hier die Haltestelle S4. Zurzeit fahren in regelmaBigen Abstanden
Zuge in beide Richtungen.

Viele Rad- und Wanderwege, die sich um den frankischen Ort ziehen, durch welchen
die Frankische Rezat flieBt, 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.
Fur Kulturbegeisterte gibt es die wunderschone, mittelalterliche Feste Lichtenau zu
besichtigen, welche den alten Ortskern dominiert.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 28.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 134.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1920.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fir 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 bestmaoglich zusammenzufuhren.




ApBpog akwvijtou: 25208744 - 91586 Lichtenau

2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETIKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

2tnv amnornoinon u@uvng t¢ von Poll Immobifien GmbH
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