Lichtenau

Seltene Gelegenheit! Saniertes Schmuckstick im
Herzen der historischen Altstadt!

Property ID: 25208679

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 649.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 250 m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 310 m2
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Property ID: 25208679 - 91586 Lichtenau

At a glance
25208679 649.000 EUR
ca. 250 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
3 Completely
1760 renovated
Solid
3 x Garage
ca. 50 mz?

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Stove Legally not required
Electric
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Floor plans
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A first impression

Dieses geschichtstrachtige Schmuckstiick wird Sie begeistern! Vor allem aufgrund der
zentralen Lage und des imposanten Erscheinungsbildes ist dieses Anwesen ein
besonderes und seltenes Bauwerk! Das entziickende, vollstandig sanierte Altstadthaus
wurde in der zweiten Halfte des 18. Jahrhunderts erbaut. Es steht umgeben von
angenehmer Nachbarschaft zentrumsnah im ruhigen Teil der Lichtenauer Altstadt. Mit
Respekt vor der jahrhundertealten Substanz des historischen Gebaudes passten die
Eigentimer das imposante Gebaude fachméannisch und sorgfaltig durch stetige
Modernisierungen den heutigen, zeitgemalien Wohnansprichen an. Der Spagat
zwischen Geschichte und Gegenwart ist charmant gelungen. Das einmalig schéne
Anwesen beeindruckt mit extravagantem Exterieur sowie elegantem Interieur, mit
perfekten Auf3en-, und Innenwohnambiente. Das denkmalgeschitzte Altstadthaus bietet
mit ca. 250 m2 Wohnflache, verteilt auf vier Ebenen, aulergewthnlichen Wohngenuss.
Nach dem Eintreten durch die Haustir, gefertigt in Massivholz mit Glaseinsatz, gelangen
Sie Uber das zentrale Treppenhaus in alle oberen Stockwerke. Im Erdgeschoss links
befindet sich eine Wohnkiiche mit funktioneller Einbauktche, linkerhand ein
Wohnzimmer, ein Schlafzimmer und ein Badewimmer. Den Flur entlang im rickwartigen
Teil des Hauses verfligen Sie tUber Lagerflachen, einen Ausgang zur Scheune mit kleiner
Terrasse, eine Waschkiche und ein weiteres Duschbad. Ihre Fahrzeuge parken Sie im
direkt angrenzenden Nebengebéaude, das als Grol3garage dient. So gelangen Sie stets
trockenen Ful3es in das Wohnhaus. Das Obergeschoss beeindruckt mit einer offenen
Kiiche und einem grof3ztigigen Familienessplatz. Die moderne Einbaukiche tberzeugt
mit Markenelektrogeraten und lasst keine Wiinsche offen. Weiter auf dieser Ebene das
Arbeitszimmer, ein Kinderzimmer und das erst kirzlich modernisierte Badezimmer mit
FulRbodenheizung, Hoesch-Badewanne, begehbarer Dusche, Waschtischelement und
indirekter Beleuchtung. Von der groRen Diele aus fuhrt der Weg zur riesigen Terrasse. In
den Sommermonaten wird dies mit dem Design Whirlpool ihr ganz privater Erholungs-
und Wellnessbereich; denn Sie sind absolut geschitzt vor neugierigen Blicken. Die
Terrasse liegt zwischen Wohnhaus, Scheune und Garagengeb&ude mit einem herrlichen
Blick auf die Burgtiirme und die Altstadt. Der sehr grof3ztigige Wohnbereich im
Dachgeschoss ist der Mittelpunkt lhres neuen Zuhauses und durch viele Fenster von drei
Seiten sehr gut belichtet. Das Kaminfeuer verbreitet in den Wintermonaten gemutliche
Atmosphare und angenehme Warme. Ein kleiner Abstellraum fiir das Feuerholz ist
ebenso vorhanden wie ein weiteres WC. Die rustikalen Deckenbalken sowie das
teilweise freigelegte Fachwerk tragen hier ganz besonders zum gemdtlichen
Wohnambiente bei. Ein besonderes Highlight ist zusatzlich der tiberdachte Balkon mit
einem tollen Blick auf die Terrasse. Uber die elegante Treppe gelangen Sie weiter zu




Ihrem ganz privaten Refugium, dem Schlafzimmer mit Ankleide, alles maf3gefertigt und
perfekt abgestimmt. Diese Immobilie wird Sie begeistern. Uberzeugen Sie sich selbst von
diesem Schmuckstlck vor Ort. Gerne vereinbaren wir bei ernsthaftem Interesse einen
personlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig
ausgefullte Kontaktanfrage mit lhrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen uns auf
Sie.
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Detalils of amenities

Die Highlights im Uberblick:

- Einzigartiges Stadthaus, historisches Anwesen, vollstandig saniert

- Denkmalimmobilie (Sanierungs AfA)

- Zentrale Altstadtlage

- Kleiner Gewdlbekeller

- Zugang zur Scheune/Garage im EG seitlich des Hauses mdglich sowie direkter Zugang
in das Wohnhaus

- Fahrradabstellmdglichkeiten

- Lagerraume im EG und Scheune OG

- GrolRgarage mit elektrischem Rolltor im angrenzenden Nebengebaude

- SAT- und DSL-Anschluss

- Holzsprossenfenster 2-fach verglast, Fensterladen

- Echtholzdecken - Glasschiebettren

- Echtholztreppen — teils mit Vinyl belegt

- Kassettentlren in Eiche weil3

- Masterbad mit Fuf3bodenheizung

- Beheizung: Kaminofen/Pelletofen/Natursteinheizung Marmor/Nachtspeicherofen
(asbestfrei)

- Funktionelle offene Markeneinbauktiche mit Theke und hochwertigen Siemens
Elektrogeraten

- Lauschiger Sitzplatz seitlich am Haus

- Grol3e Terrasse, teilweise Uberdacht, sichtgeschiitzt, Designpool mit Warmepumpe und
Burgblick

- Zugang zur Scheune im OG

- Uberdachter Balkon im DG

Sanierungen der letzten Jahre:

- Dach gedammt — Kamineinblechung

- Lange AulRenseite Vollwarmeschutz angebracht

- Fallrohre erneuert

- Fassadenanstrich

- Elektrik und Schaltschranke aktueller Standard — Etagen separat abgesichert

- Fenster erneuert — teilweise mafgefertigte Fliegengitter angebracht

- Innenwénde gedammt 6 cm

- Innenwande/-decken neu verputzt, gestrichen

- Badezimmer OG — hochwertige Markenarmaturen — Wanne Hoesch

- Wasserleitungen in Kunststoff und Abwasserrohre erneuert




- neuwertige Markeneinbaukiiche mit hochwertigen Elektrogeréaten im OG

- FuBboden aufbereitet/erneuert — Tlren/Zargen

- Kaminholzofen DG

- Pelletofen OG

- Neuer Terrassenbelag

- Design Whirlpool mit Warmepumpe

- GrolRgarage mit elektrischem Rolltor

- Wallbox

Dies ist nur ein Auszug der erfolgten Renovierungen.

Die auRergewohnliche Liegenschaft, von den Eigentiimern liebevoll gepflegt, ist vor allem
wegen seines komplett sanierten Erhaltungsgrades ein besonderes und seltenes
Baujuwel! Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat und der Atmosphére dieses
historischen Anwesens vor Ort, bei einem personlichen Besichtigungstermin.
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All about the location

Die Marktgemeinde Lichtenau bietet Ihnen eine perfekt vorhandene Infrastruktur. Das
besondere Anwesen steht im historischen Ortskern, dennoch in ruhiger Lage mit
herrlichem Blick auf die Feste Lichtenau. 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, Apotheke, Arzte und Banken
in unmittelbarer Nahe. Fir die Bildung des Nachwuchses sorgt eine Kinderkrippe und ein
Kindergarten sowie eine Grund- und Hauptschule. Die arztliche Versorgung ist mit einem
niedergelassenen Hausarzt sowie einem Zahnarzt gegeben. Lichtenau wird im Norden
von der Staatstral3e 2223 (Ansbach — Windsbach) und im Stiden von der
Bundesautobahn A 6 (NuUrnberg — Heilbronn) tangiert. Die Kreisstral3e fiihrt von Nord-
West nach Sud durch Lichtenau und weiter bis zur frankischen Seenlandschaft nach
Gunzenhausen. Ortsverbindungsstraf3en verbinden alle Ortsteile miteinander. Im Sid-
Osten fuhrt die Bundesautobahn A 6 (Nirnberg — Heilbronn) mit Anschluss-Stellen in
beide Richtungen vorbei. Die Hauptstrecke der Bahnverbindung Ansbach — Nirnberg
fuhrt durch den nérdlich gelegenen Nachbarort Sachsen b. Ansbach und hat hier die
Haltestelle S4. Zurzeit fahren in regelmafigen Abstanden Ziige in beide Richtungen.
Viele Rad- und Wanderwege, die sich um den frankischen Ort ziehen, durch welchen die
Frankische Rezat fliel3t, regen zur Freizeitgestaltung an. Frankische Gastwirtschaften
laden zur Einkehr ein. Ebenso Uberzeugen die verschiedenen Vereine des Ortes mit
einem vielseitigen Angebot. Nicht zu vergessen Kinderspielplatze, ein Fithess-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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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 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 fur 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 Irrtiimer, 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




