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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Hier verwirklichen Sie Ihren Traum vom
grof3ztigigen Wohnen. Das geschmackvolle Einfamilienhaus mit Garage, Baujahr 1981,
wurde in Massivbauweise auf einem ca. 745 m2 grof3en Grundstlck errichtet. Es
entspricht hinsichtlich Ausstattung einem durchaus gehobenen Standard und liegt in
einer ruhigen Wohnsiedlung. Es eignet sich ideal fiir eine Familie, die sich den Traum
vom eigenen Haus erfillen mdchte. Sie betreten das Haus durch den tiberdachten
Hauseingang trockenen FuRRes und befinden sich im Windfang. Geradeaus gelangen Sie
in die offen gehaltene Diele mit Treppenaufgang. Rechterhand fuhrt der Flur weiter in die
Garderobe mit Einbauschrank. Hier finden Sie ausreichend Stauraum fur Jacken, Méantel
und vieles mehr. Der Flur mindet in das geraumige Arbeitszimmer mit Blick in den
Garten. Das Zimmer eignet sich ebenfalls hervorragend als geraumiges
Elternschlafzimmer. Das angrenzende Tageslichtbadezimmer mit Badewanne,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss und WC ermdglicht das ebenerdige Wohnen
im Erdgeschoss. Der weitlaufige, offen gehaltene Wohn- und Essbereich ist das
Herzstlick dieser Ebene. Der Essbereich bietet reichlich Platz fiir einen grof3en Esstisch
zum gemeinsamen Zusammensitzen mit Freunden und Familie. Von hier aus gelangen
Sie auch auf die teiliiberdachte Sudterrasse mit Ubergang in den Garten. Das geraumige
Wohnzimmer ist ein echter Hingucker, denn es bietet ausreichend Platz fiir eine Couch
zum Entspannen mit der ganzen Familie. Durch die Schiebetire erreichen Sie den
nachtraglich angebrachten Wintergarten. Hier kénnen Sie ganzjéahrig wind- und
wettergeschuiitzt den Ausblick in Ihren Garten geniel3en. Die Treppe mit Holzgel&nder
fuhrt nach oben in das Dachgeschoss. Durch den hohen Kniestock in allen Raumen
bietet sich viel Stellflache. Uber den Flur erreichen Sie das die beiden Kinderzimmer, das
Biro und das Schlafzimmer. Alle Schlafraume verfligen tiber einen direkten Zugang zum
grof3ztigigen und tUberdachten Balkon. Das Tageslichtbadezimmer verfugt Uber zwei
Waschbecken, eine Badewanne sowie eine Dusche. Das WC mit Waschtisch und
Tageslicht befindet sich nebenan. Der Dachboden des Wohnhauses wurde nachtraglich
zum Wohnraum ausgebaut. Hier befinden sich neben dem kleinen Vorraum, auch ein
Ankleidezimmer und ein Jugendzimmer. Der Bereich eignet sich ideal fiir Teenager. Jede
Menge Stauraum finden Sie Keller des Hauses. Zusatzlich verfugt der Keller Uber einen
beheizten Hobbyraum mit Tageslicht. lhre PKW’s parken Sie bequem in der
Doppelgarage mit elektrischen Toren oder im Hof des Anwesens. Das Haus verflgt Gber
einen direkten Zugang zur Garage. lhre Eink&ufe tragen Sie somit trockenen Fulies ins
Haus. Der Garten wird im Sommer zum erweiterten Wohnzimmer. Hobbygartner kénnen
sich hier den Traum vom eigenen Garten erfillen. Das Anwesen eignet sich ideal fur
Familien, die das grof3ziigige Wohnen suchen. Mittelfristig sind einige Modernisierungen,




wie z.B. Heizung, Dachdammung, Fenster etc. erforderlich. Uberzeugen Sie sich selbst
von der tollen Lage und dem Potenzial dieses Hauses vor Ort. Gerne vereinbaren wir mit
Ihnen einen personlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns hierzu eine

vollstandig ausgeflllte Kontaktanfrage mit Ihrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen
uns auf Sie.
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Details in der Zusammenfassung:

-Einfamilienhaus Baujahr 1981

-Ruhige und griine Wohngegend

-Ca. 745 m2 Grundstucksflache

-Uberdachter Hauseingang

-Windfang und Diele — Garderobenbereich mit Einbauschrank

- Gaste-Badezimmer im EG

-Vielseitiges Schlafzimmer im EG

-Klche mit gepflegter Einbaukiiche und Speisekammer

-Offenes Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Wintergarten
-Grol3zugige, teiluberdachte, windgeschiitzte Terrasse

-Offener Treppenaufgang aus der Diele

-Zwei geraumige Kinderzimmer mit Balkonzugang im DG
-Zuséatzlicher Abstellraum

-Badezimmer mit zwei Waschbecken, Dusche und Badewanne
-Separates WC mit Tageslicht

-Grol3es Schlafzimmer mit viel Stellflache und bodentiefer Fensterfront
-Sudbalkon mit Blick in den Garten

-Ausgebauter Dachboden mit Jugendzimmer

-Lagerflache und Hobbyraum im Keller

-Eingewachsener und pflegeleicht angelegter Garten mit Rasenflache und Stauden
- Doppelgarage mit elektrischem Tor
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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 Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 24.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 167.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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
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