Lichtenau

Attraktives und gepflegtes Anwesen — vielseitig
nutzbar und sofort einsatzbereit!
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Auf einen Blick

24208643 Auf Anfrage
16 Gastronomie und
1901 Wohnung

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 900 m2
Massiv
ca. 640 m2
Terrasse

30 x Freiplatz
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol VERBRAUCH

245.40 kWh/m?a
06.11.2034

1901
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRerst gepflegte Anwesen vereint Gastronomie, Ubernachtungsmaglichkeiten
und eine grofRzugige Eigentimerwohnung auf einem Grundstilick von ca. 2.245 m2 und
bietet Ihnen eine perfekte Kombination aus Geschaft 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 Gastgewerbes.

Der Innenbereich umfasst zwei gro3zligige Séle — einer bietet Platz fur bis zu 70 Gaste,
der andere Saal fasst bis zu 140 Gaste. Der Aul3enbereich bietet Sitzplatze fir 120

Personen und ist mit einem eigenen Spielplatz ausgestattet, der fir Familien ein grofRes
Plus darstellt. Die Gastroklche ist optimal ausgestattet und verfugt tber drei Kihlrdume.

Das Anwesen bietet 7 gepflegte Fremdenzimmer, alle ausgestattet mit eigenem
Badezimmer. Diese teilen sich auf in ein Dreibettzimmer, vier Doppelzimmer und zwei
Einzelzimmer auf. Darlber hinaus gibt es eine gemiitliche Ferienwohnung mit Kiiche,
eigenem Bad und ausgebautem Spitzboden. Eine Ausbaureserve fur eine zusatzliche
Ferienwohnung ist vorhanden, was weiteres Potenzial fiir Ubernachtungsgéaste schafft.

Die ca. 220 m? grol3e Eigentimerwohnung wurde seit 2018 modernisiert und bietet mit
ihren sechs Zimmern, einer gerdumigen Kiche, 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 verflgt Gber 30 Stellplatze, die Gasten und Mitarbeitern
ausreichend Parkmoglichkeiten bieten. Die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr 2002
und der Brenner wurde 2024 erneuert, sodass die Energieeffizienz auf einem modernen
Stand ist.

Zum Anwesen gehort ebenfalls das verpachtete Schitzenheim (Erbpacht).

Dieses charmante und gepflegte Anwesen bietet eine exzellente Gelegenheit fur die
FUhrung eines gastronomischen Betriebs in Kombination mit Fremdenzimmern und einer
grof3ztigigen Eigentimerwohnung. Die laufend durchgefiihrten
Modernisierungsmafnahmen, die vielseitigen Raumlichkeiten und die attraktive Lage
machen dieses Objekt zu einem rundum gelungenen Angebot fiir Investoren und




Betreiber mit Weitblick.

Zdgern Sie nicht, uns fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zu
kontaktieren. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses aul3ergewohnliche Zuhause personlich

vorstellen zu kénnen.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 2.245 m2 Grundstticksflache

- Ca. 260 m2 Wohnflache

- Ca. 260 m? Gastrobereich

- Sehr gepflegtes Anwesen

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

- 1 Dreibettzimmer

- 4 Doppelzimmer

- 2 Einzelzimmer

- 1 Ferienwohnung (Kliche, eigenes Badezimmer, Spitzboden ausgebaut)

- Ausbaureserve fir eine weitere Ferienwohnung

- Grol3e Eigentiimer Wohnung ca. 220 m2 seit 2018 modernisiert

- 6 Zimmer Wohnung mit grof3zugiger Kiiche, separates WC, Balkon

- Zwei 2-Zimmer Wohnungen mit eigenen Badezimmer (ohne Kiiche)

- 2 Séale fur die Gastronomie im Innenbereich

- Erster Saal, Platz fur 70 Gaste, zweiter Saal, Platz fiir 140 Géaste

- AulRenbereich Platz fir 120 Gaste mit eigenen Spielplatz

- Gastrokiche mit 3 KiihlrAumen

- 30 Stellplatze im Innenhof

- Heizung von 2002 und Brenner von 2024

- Seit 2018 wurden stetig Modernisierungsmaf3inahmen durchgefihrt

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Alles zum Standort

Lichtenau liegt im romantischen Herzen Mittelfrankens, zwischen Ansbach und Nirnberg.
Diese charmante Kleinstadt bietet eine malerische und landliche Umgebung, gepragt von
weiten Feldern, griinen Waldern und idyllischen Flusslaufen. Besonders charakteristisch
fur Lichtenau ist die imposante, 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 Metzgereien sowie Cafés und Restaurants.
Schulen, Kindergéarten und Arzte stehen in direkter Umgebung zur Verfiigung, und die
Nahe zu Ansbach sorgt fir weitere Infrastruktur und Freizeitangebote.

In der Umgebung laden zahlreiche Rad- und Wanderwege zu Entdeckungstouren durch
die Natur ein. Besonders das nahegelegene Frankische Seenland ist ein beliebtes Ziel
fur Erholungssuchende und bietet Moglichkeiten zum Segeln, Schwimmen und Angeln.
Die Region ist auRerdem reich an Burgen, Schléssern und historischen Statten, die sich
ideal fur Tagesausfliige eignen.

Lichtenau ist somit der perfekte Ort fur all jene, die das ruhige Leben auf dem Land
schatzen und gleichzeitig auf die Vorziige der Nahe zu gré3eren Stadten nicht verzichten
mdchten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.11.2034.

Endenergieverbrauch fir die Warme betragt 136.70 kwh/(m2*a).
Endenergieverbrauch fur den Strom betragt 52.80 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 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 Uberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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