Petersaurach — Petersaurach

Zweifamilienhaus in ruhiger, naturnaher Lage mit
Top Verkehrsanbindung
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Das grof3zligige Zweifamilienhaus Uberzeugt nicht nur durch seine ruhige Lage, sondern
auch durch den durchdachten und flexiblen Grundriss. Die beiden separaten
Wohneinheiten sind ideal fur Familien oder Mehrgenerationenwohnen, sodass sowohl
Privatsphére als auch gemeinschaftliches Wohnen harmonisch miteinander kombiniert
werden koénnen. Im Erdgeschoss begrif3t Sie ein geraumiger Eingangsbereich, der
ausreichend Platz fur eine Garderobe bietet. Das helle und freundliche Wohnzimmer ist
mit einem Schwedenofen ausgestattet, der fir zusatzliche Gemiitlichkeit sorgt. Vom
Wohnzimmer aus haben Sie direkten Zugang zur Terrasse, die einen schénen Blick auf
den gepflegten Garten freigibt. Die gut ausgestattete Einbaukiiche sowie ein grol3es
Tageslichtbadezimmer mit Wanne, Dusche und Doppelwaschtisch erfillen alle
Anspriche an Komfort. Zuséatzlich gibt es im Erdgeschoss ein Gaste-WC. Das
Dachgeschoss ist durch den hohen Kniestock besonders grof3ziigig und schafft so
zusatzliche Wohnflache sowie zahlreiche Stellméglichkeiten. Auch hier befindet sich eine
gut ausgestattete Einbaukilche, die die Wohneinheit funktional und praktisch gestaltet.
Das groRRe Tageslichtbad mit Wanne, Dusche und Doppelwaschtisch bietet ausreichend
Platz und Komfort. Der Balkon ladt zum Entspannen ein und bietet einen herrlichen Blick
auf die grine Umgebung. Das ausgebaute Untergeschoss beherbergt eine 3-Zimmer-
Einliegerwohnung, die sich hervorragend fiir Singles oder Paare eignet und einen ruhigen
Ruckzugsort bietet. Die Wohnung verfiigt Gber eine geraumige Einbauklche sowie ein
modernes Badezimmer. Der Zugang erfolgt Uber einen separaten Eingang im
Kellerbereich, der flr zusatzliche Privatsphare sorgt Der eingewachsene, gepflegte
Garten bietet nicht nur einen nattirlichen Sichtschutz, sondern auch ausreichend Platz
zum Entspannen und fur Freizeitaktivitaten. Das Grundstick ist ringsum eingezéunt und
sorgt somit fir Sicherheit und Privatsphare. Die tUberdachte Terrasse sowie der Balkon
laden zum Verweilen im Freien ein und bieten einen perfekten Platz fiir entspannte
Stunden im Gruinen. Das Haus wird tiber eine Viessmann Olzentralheizung beheizt, die
mit einem Warmwasserspeicher kombiniert ist und so fiir eine effiziente und angenehme
Warme sorgt. Die oberste Geschossdecke wurde bereits gedammt, was zu einer
verbesserten Energieeffizienz beitragt. Fir Ihre Fahrzeuge stehen lhnen eine
Doppelgarage mit Stellplatz sowie ein Carport vor der Garage zur Verfligung. Zusatzlich
bietet die Garage eine praktische Kfz-Grube, die bei Wartungsarbeiten nitzlich ist Dieses
Zweifamilienhaus bietet auf ca. 232 m2 gro3zligigen und durchdachten Wohnraum, der
keine Winsche offenlésst. Die naturnahe Lage, die gute Verkehrsanbindung sowie die
vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten der beiden Wohneinheiten machen es zu einem
idealen Zuhause fir Familien oder Mehrgenerationen-Wohnen. Hier konnen Sie sich lhre
individuelle Wohlfuhloase schaffen und von den vielen praktischen Details und der hohen




Lebensqualitat profitieren. Uber die Jahre wurden zahlreiche Modernisierungen bereits
durchgefiihrt. Daher befindet sich das Anwesen in einem top gepflegten Zustand.
Uberzeugen Sie sich selbst von der tollen Lage und dem Potenzial dieses Hauses vor
Ort. Gerne vereinbaren wir in Absprache mit den Eigenttimern einen personlichen
Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig ausgeflillte
Kontaktanfrage mit Ihrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen uns auf Sie.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights:

- Ca. 1.041 m2 Grundstticksflache

- Ca. 232 m2 Wohnflache

- Zweifamilienhaus geeignet fiir Mehrgenerationen

- Zwei separate Wohneinheiten

- Offenes Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und Schwedenofen
- Tageslichtbadezimmer mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschtisch und WC
- Gaste-WC

- Zeitlose Einbaukiichen

- Geraumiges Schlafzimmer mit guten Stellmdglichkeiten

- Wohn- und Essbereich mit Zugang zum Uberdachten Balkon

- Einliegerwohnung im Keller

- Zuséatzliches Badezimmer im Untergeschoss

- Viessmann Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher

- Doppelgarage mit KFZ-Grube

- Carport

Dies sind nur einige der Besonderheiten, welche Sie bei einer persénlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhren Anruf.
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Petersaurach ist eine Gemeinde im mittelfrankischen Landkreis Ansbach mit insgesamt
16 Ortsteilen und ca. 5.050 Einwohnern. Der Bahnhof Wicklesgreuth wird von Regional-
Express-Zugen der Relation Nirnberg-Stuttgart sowie der S-Bahn Nirnberg bedient.
Zudem ist er Ausgangspunkt der Regionalbahn nach Neuendettelsau und Windsbach.
Der Haltepunkt Petersaurach wird von Regionalbahnen der Relation
Wicklesgreuth—Windsbach angefahren, am 2014 erdffneten Haltepunkt Petersaurach
Nord verkehrt die Linie S4 der S-Bahn Nurnberg. Durch Buslinien des VGN ist
Petersaurach an das 6ffentliche Nah-Verkehrsnetz angeschlossen. Die Gemeinde mit
ihren Ortsteilen erhalt nach und nach eine Glasfaser-Internetverbindung. Jeder Haushalt
der sich fur daflr entscheidet, bekommt die Glasfaserleitung bis ins Haus gelegt. Somit
hat die Gemeinde eine der schnellsten Internetverbindungen im Landkreis Ansbach. In
Petersaurach gibt es eine Volksschule, welche fiir die Schiler der Gemeinde zustandig
ist. Sie verteilt sich auf die Schulorte Petersaurach (Grund- und Hauptschule) und
GroR3haslach (Grundschule). Kindergarten und Kindertagesstatten (Evang.-luth.
Kindergarten Auenland, Petersaurach, Kindergarten Kunterbunt, Gro3haslach und der
Kinderhort Petersaurach) sind vorhanden, ebenso niedergelassene Arzte und Apotheken.
Einkaufsmoglichkeiten wie Backer, Metzger, Gemischtwarenladen fiir den taglichen
Bedarf sowie Lebensmitteldiscounter sind vor Ort. Ebenso bietet Ihnen Petersaurach ein
reges Vereinsleben und Feste, die Kirchweih ist weit Uber die Ortsgrenze hinaus bekannt.
Der Ort hat u. a. einen FuRBballverein, den Familienverein Familie Aktiv, die Freiwillige
Feuerwehr und einen Theaterverein.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 15.1.2035.
Endenergieverbrauch betragt 101.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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
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