Lichtenau

Attraktives und gepflegtes Anwesen — vielseitig
nutzbar und sofort einsatzber eit!

Numero da propriedade: 24208643

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

PREGCO DE COMPRA: 0 EUR ¢ QUARTOS: 16 * AREA DO TERRENO: 2.245 m?2
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Numa vista ger al
24208643 Sob consulta
Kauferprovision
16 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1901 beurkundeten
30x Lugar de Kaufpreises
estacionamento ao ar
livre ca. 900 m2
Solido
ca. 640 m2
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Dados ener géticos

Oleo Certificado de

06.11.2034 consumo de energia
245.40 kWh/m?a
1901
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Uma primeira impressao

Dieses duRer st gepflegte Anwesen vereint Gastronomie, Uber nachtungsmoglichkeiten und
eine grof3ztigige Eigentiimerwohnung auf einem Grundstlick von ca. 2.245 m2 und bietet

I hnen eine perfekte Kombination aus Geschéaft und Wohnkomfort. Der Gastronomiebereich
sowie die Fremdenzimmer und Ferienwohnung wurden seit 2018 teilweise modernisiert und
prasentieren sich in einem einladenden, gepflegten Zustand —ideal fir Gaste und den
erfolgreichen Betrieb eines Gastgewer bes.

Der Innenbereich umfasst zwei grof3zligige Séle — einer bietet Platz fur biszu 70 Gaste, der
andere Saal fasst biszu 140 Gaste. Der AulRenbereich bietet Sitzplatze fur 120 Personen und
ist mit einem eigenen Spielplatz ausgestattet, der fir Familien ein grof3es Plus darstellt. Die
Gastrokiicheist optimal ausgestattet und verfigt tber drei Kahlrédume.

Das Anwesen bietet 7 gepflegte Fremdenzimmer, alle ausgestattet mit eigenem Badezimmer.
Dieseteilen sich auf in ein Dreibettzimmer, vier Doppelzimmer und zwei Einzelzimmer auf.
Dar tber hinaus gibt es eine gemdtliche Ferienwohnung mit K iiche, eigenem Bad und
ausgebautem Spitzboden. Eine Ausbaureserve fir eine zusitzliche Ferienwohnung ist

vor handen, was weiter es Potenzial fiir Uber nachtungsgéste schafft.

Die ca. 220 m2 grof3e Eigentimerwohnung wur de seit 2018 moder nisiert und bietet mit ihren
sechs Zimmern, einer geraumigen K tiche, separatem WC und Balkon grof3ziigigen
Wohnkomfort. Zwei weitere, kleine Wohnungen mit jeweils zwei Zimmern und eigenem Bad
runden das Wohnkonzept ab und bieten Flexibilitat fir den Eigentimer oder Personal.

Der weitlaufige Innenhof verfligt Gber 30 Stellpléatze, die Gasten und Mitarbeitern
ausr eichend Parkmdglichkeiten bieten. Die Heizungsanlage ssammt aus dem Jahr 2002 und
der Brenner wurde 2024 erneuert, sodass die Ener gieeffizienz auf einem modernen Stand ist.

Zum Anwesen gehort ebenfalls das ver pachtete Schiitzenheim (Erbpacht).

Dieses char mante und gepflegte Anwesen bietet eine exzellente Gelegenheit fur die Fiihrung
eines gastronomischen Betriebsin Kombination mit Fremdenzimmern und einer
grof3zugigen Eigentiimerwohnung. Die laufend dur chgefiihrten

M oder nisierungsmal3nahmen, die vielseitigen Raumlichkeiten und die attraktive Lage
machen dieses Objekt zu einem rundum gelungenen Angebot flr Investoren und Betreiber
mit Weitblick.

Zogern Sienicht, unsfur weitere Informationen oder einen Besichtigungster min zu




kontaktieren. Wir freuen uns darauf, lhnen dieses au3er gewthnliche Zuhause per stnlich
vor stellen zu kénnen.
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Detalhes do equipamento

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:
- Ca. 2.245 m2 Grundsticksflache

- Ca. 260 m2 Wohnflache

- Ca. 260 m2 Gastrobereich

- Sehr gepflegtes Anwesen

- 7 Fremdenzimmer mit eigenem Badezimmer (Dusche, WC, Waschbecken)

- 1 Dreibettzimmer

- 4 Doppelzimmer

- 2 Einzelziimmer

- 1 Ferienwohnung (K Uiche, eigenes Badezimmer, Spitzboden ausgebaut)

- Ausbaureserve flr eineweitere Ferienwohnung

- Grol3e Eigentiimer Wohnung ca. 220 m2 seit 2018 moder nisiert

- 6 Zimmer Wohnung mit grol3zigiger Klche, separatesWC, Balkon

- Zwei 2-Zimmer Wohnungen mit eigenen Badezimmer (ohne K iche)

- 2 Sélefir die Gastronomieim Innenbereich

- Erster Saal, Platz fir 70 Gaste, zweiter Saal, Platz fur 140 Gaste

- AuRBenbereich Platz fir 120 Gaste mit eigenen Spielplatz

- Gastrokiche mit 3 Kuihlrdumen

- 30 Stellplatze im Innenhof

- Heizung von 2002 und Brenner von 2024

- Seit 2018 wurden stetig M oder nisierungsmal3nahmen dur chgefuhrt

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Tudo sobrealocalizacao

Lichtenau liegt im romantischen Herzen Mittelfrankens, zwischen Ansbach und Nirnberg.
Diese charmante Kleinstadt bietet eine malerische und landliche Umgebung, gepr &gt von
weiten Feldern, grinen Waldern und idyllischen Flusslaufen. Besonder s char akteristisch fr
Lichtenau ist dieimposante, gut erhaltene Festungsanlage, die dem Ort historischen Charme
und einen besonderen kulturellen Reiz verleiht.

Dank der Nahe zur Autobahn A6 ist Lichtenau hervorragend an das Verkehrsnetz
angebunden, wodurch Ansbach in rund 15 Minuten und Nirnberg in etwa 35 Minuten
erreichbar sind. Fur den taglichen Bedarf bietet Lichtenau verschiedene
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien und Metzger eien sowie Cafés und Restaurants. Schulen,
Kindergérten und Arzte stehen in direkter Umgebung zur Verfiigung, und die Nahe zu
Ansbach sorgt fur weitere Infrastruktur und Freizeitangebote.

In der Umgebung laden zahlreiche Rad- und Wanderwege zu Entdeckungstouren durch die
Natur ein. Besonder s das nahegelegene Frankische Seenland ist ein beliebtes Ziel fur
Erholungssuchende und bietet M 6glichkeiten zum Segeln, Schwimmen und Angeln. Die
Region ist auRerdem reich an Burgen, Schldssern und historischen Statten, diesich ideal fir
Tagesausfliige eignen.

Lichtenau ist somit der perfekte Ort fur all jene, die dasruhige L eben auf dem Land
schétzen und gleichzeitig auf die Vorziige der Néhe zu gr 63eren Stadten nicht verzichten
maochten.
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Outrasinformacgoes

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.11.2034.

Endenergieverbrauch fur die Warme betragt 136.70 kwh/(m2*a).
Endenergieverbrauch fur den Strom betragt 52.80 kwh/(mz2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Florian Wittmann

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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