Lichtenau

Grol3ztgige Erdgeschosswohnung mit traumhaftem
Garten in Lichtenau
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Auf einen Blick

26208868
ca. 100 m2

3

2

1

1990

1x Freiplatz

800 EUR
350 EUR
Erdgeschosswohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

gepflegt

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 103.90 kWh/m?2a
21.07.2036 D

Gas 1990
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Grundrisse

Erdgeschoss
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Er dgeschosswohnung in einem Zweifamilienhaus bietet 1hnen ein
komfortables Zuhause mit grof3ztigigem Grundriss, einem liebevoll angelegten Garten und
einer ruhigen Wohnatmosphare.

Uber den gemeinsamen Hauseingang gelangen Siein das Treppenhaus, von dem aus beide
Wohneinheiten sowie der Keller erreichbar sind.

Die Wohnung empfangt Sie mit einem zentralen Flur, der alle RGume miteinander
verbindet. Das Her zstlick bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der durch seine
offene Gestaltung ein hellesund einladendes Wohngefiihl ver mittelt. Von hier aus gelangen
Sie Uber gleich zwei Terrassenzugange direkt in den wunder schon angelegten, grof3en
Garten, der ausschlief3lich den Mietern der Erdgeschosswohnung zur Verfligung steht —ein
idealer Ort zum Entspannen, Spielen oder geselligen Beisammensein.

Die Klicheist sowohl vom Flur alsauch vom Essbereich aus erreichbar und bereits mit einer
Einbaukiiche ausgestattet. Direkt angrenzend befindet sich eine praktische Abstellkammer
mit Fenster, die zusatzlichen Stauraum bietet.

Im privaten Wohnbereich erwarten Sieein GasteeWC, ein Kinderzimmer sowie ein
grof3zugiges Schlafzimmer. Das ger &umige Badezimmer ist mit Dusche, Badewanne,
Waschtisch und WC ausgestattet und wurde zudem behindertenger echt gestaltet.

Ein eigener Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Die Waschmaschine kann sowohl im
Badezimmer alsauch im gemeinschaftlichen Keller angeschlossen werden. Ein PKW-
Stellplatz rundet dieses attraktive Mietangebot ab.

Freuen Sie sich auf ein gepflegtes Zuhause mit viel Platz, einer durchdachten
Raumaufteilung und einem wunder schénen Garten in angenehmer Wohnlage von
Lichtenau.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:

- Erdgeschosswohnung in einem Zweifamilienhaus

- Grol3zugiger, offener Wohn- und Essbereich

- Einbauktiche vorhanden

- Praktische Abstellkammer mit Fenster

- Zwel Terrassenzugange

- Uberdachter Bereich der Terrasse

- Wunder schon angelegter Garten zur alleinigen Nutzung

- Behindertenger echtes Badezimmer mit Dusche und Badewanne

- GasteWC

- Grol3zugiges Schlafzimmer und Kinder zimmer

- Eigener Kellerraum

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer und/oder Keller

- PKW-Stellplatz inklusive

- Ruhige Wohnlagein Lichtenau

- Frel ab sofort

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser reizvollen Liegenschaft in
familienfreundlicher Lage und sonnigem Grundstiick. Uber zeugen Sie sich selbst von den
Vorziigen und Besonder heiten dieser Immobilie bei einer per sdnlichen Besichtigung vor Ort.
Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

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 Siein ca.10 Minuten.

Die Gemeinde Markt Lichtenau mit ca. 3900 Einwohnern hat viel zu bieten. Sie haben hier
alle Dinge destéaglichen Bedarfswie z.B. Backer, Metzger, Getranke- und

L ebensmittelmarkt, Apotheke und Banken in unmittelbarer Nahe. Fiir die Bildung des
Nachwuchses sor gt eine Kindergrippe und ein Kindergarten sowie eine Grund- und
Hauptschule. Die arztliche Versorgung ist mit nieder gelassen Hausar zten sowie einem
Zahnarzt gegeben.

Lichtenau wird im Norden von der Staatstral3e 2223 (Ansbach —Windsbach) und im Slden
von der Bundesautobahn A 6 (Nurnberg —Heilbronn) tangiert. Die Kreisstral3e fihrt von
Nord-West nach Siid durch Lichtenau und weiter biszur frankischen Seenlandschaft nach
Gunzenhausen. Ortsver bindungsstrafRen verbinden alle Ortsteile miteinander. Im Siid-Osten
fuhrt die Bundesautobahn A 6 (NUrnberg—Heilbronn) mit Anschluss-Stellen in beide
Richtungen vorbei. Die Hauptstrecke der Bahnverbindung Ansbach — NUrnberg fuhrt durch
den nordlich gelegenen Nachbarort Sachsen b. Ansbach und hat hier die Haltestelle $4.

Zur zeit fahren in regelmafiigen Abstéanden Ziuge in beide Richtungen.

Viele Rad- und Wanderwege, die sich um den frankischen Ort ziehen, durch welchen die
Frankische Rezat flief3t, regen zur Freizeitgestaltung an ebenso wie das Angebot der

ver schiedenen Vereine des Ortes. Nicht zu vergessen Kinder spielpléatze, ein Fitness-Studio,
ein Golfclub und besonder s beliebt im Sommer das Freibad Lichtenau. Fur
Kulturbegeisterte gibt es die wunder schone, mittelalterliche Feste Lichtenau zu besichtigen,
welche den alten Ortskern dominiert.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 tibernehmen 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 vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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