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Exposé

Einfamilienhaus in Bartholoma
Urlaubsfeeling im sanierten Spitzdachhaus

Objekt-Nr. OM-435183
Einfamilienhaus

Verkauf: 545.000 €

Ansprechpartner:
David Schl6sser

73566 Bartholoméa
Baden-Wurttemberg

Deutschland
Baujahr 1977 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 1.200,00 m? Zustand saniert
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 167,00 m? Garagen 1
Nutzflache 53,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Strom Heizung Fufbodenheizung

www.ohne-makler.net/expose/435183
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Objektbeschreibung

In absolut idyllischer und unverbaubarer Randlage — direkt angrenzend an das
beeindruckende UNESCO-Weltnaturerbe Wental — erwartet Sie dieses charakteristische,
freistehende Spitzdachhaus. Es ist ein Zuhause flir Kaufer, die das Besondere suchen: Eine
Immobilie, die vom ersten Moment an echtes Urlaubsfeeling vermittelt und dabei die absolute
Sicherheit eines komplett durchsanierten Objekts bietet.

Wer bei Bestandsimmobilien versteckte Kosten und bése Uberraschungen fiirchtet, kann hier
aufatmen. Das Haus ist zu 100 % bezugsfertig. Von der markanten Dachspitze bis in den
letzten Winkel des Kellers wurde bereits alles auf hochstem Niveau erneuert. Es stehen
keinerlei weitere Investitionen an — Sie konnen direkt einziehen, durchatmen und das Leben
geniefien.

Das Haus verbindet luxuriése Ausstattung mit wirtschaftlicher Vernunft. Im Winter sorgt die
auf allen Stockwerken verlegte FufSbodenheizung in Kombination mit dem wasserfihrenden
Natursteinschiefer-Heizkamin (inkl. Warmetauscher) fiir eine wohlige, extrem kostengtinstige
Warme. Im Sommer verwandeln die grof3zligige Sonnenterrasse, der eigene Garten und die
Wellness-Ausstattung das Anwesen in Ihr privates Resort im Grinen. Da es sich um das letzte
Haus in der Strafie handelt, genieflen Sie dieses Urlaubsgefiihl mit nur einem direkten
Nachbarn und ungestértem Blick in die pure Natur.

Die Raumaufteilung im Detail:
Erdgeschoss — Der offene Lebensmittelpunkt:

Ein einladender Eingangsbereich mit Garderobe und einem modernen Duschbad fiihrt Sie
direkt in das Herzstiick des Hauses: den grof3zligigen, offenen Wohn- und Essbereich mit der
grofien Kiiche. Uber eine Hebeschiebetiir gelangen Sie ebenerdig und flieSend direkt nach
draufien in den Garten.

Ober- und Dachgeschoss — Riickzug und Privatsphare:

Hier befinden sich das ruhige Hauptschlafzimmer unter dem charmanten Spitzdach, ein
ideales Home-Office, ein separates WC mit Waschbecken sowie eine Biihne, die praktischen
Stauraum fir den Alltag bietet.

Untergeschoss — Hell, warm und tiberraschend vielseitig:

Der Keller dieses Hauses ist weit mehr als nur gewéhnlicher Stauraum. Neben dem Flur,
einem luxuriésen Vollbad mit Doppelwaschtisch und dem Technikraum (inkl. Waschkiiche mit
Waschmaschine und Warmepumpentrockner) finden Sie hier zwei weitere Zimmer, die derzeit
als gemiitliche Schlafzimmer genutzt werden. (Keller ist zum Wohnraum ausgebaute
Nutzflache - siehe Flachenberechnung UG)

Aufienbereich — Geschuitzter Freiraum:

Rund um das Haus erstreckt sich ein gepflegter Rasengarten, der von bepflanzten
Heckenbilischen umrahmt wird. Eine Vorterrasse und bequeme Stellplatze direkt am Haus
runden das Platzangebot perfekt ab.

Ausstattung

Dieses Haus wurde in den Jahren 2020 und 2021 mit viel Liebe zum Detail und Blick fur die
Zukunft vollstandig kernsaniert und 2024 in Teilen weiter renoviert. Es bietet nicht nur
modernste Technik, sondern vor allem ein rundum sicheres und wohliges Gefiihl vom ersten
Tag an.

1) Energie fur die Zukunft (Elektrik)

Die komplette Elektrik im und um das Haus wurde neu und zukunftssicher strukturiert. Ein
Balkonkraftwerk ist bereits fest verbaut. Fiir Ihr E-Auto gibt es eine 11kW-Wallbox-
Vorruistung. Es gibt getrennte Stromzahler fir den regularen Hausstrom und die
Warmepumpe. So profitieren Sie von deutlich giinstigeren Warmepumpen-Stromtarifen und
senken die laufenden Kosten.
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2) Wasserkomfort tiberall (Sanitar)

Sanitaranlagen und Leitungen sind neu. Es sind Wasseranschliisse vor und hinter dem Haus
verbaut. Im stidlichen Garten befindet sich zusatzlich ein Warmwasseranschluss — perfekt fir
eine angenehme Gartendusche oder um das Planschbecken fiir die Kinder mit warmem
Wasser zu fiillen.

3) Wohlige Warme mit Konzept (Heizung)

Eine moderne Novelan-Warmepumpe sorgt fiir Effizienz und wird an kalten Wintertagen von
einem wasserfiihrenden Heizkamin unterstiitzt. Die FufSbodenheizung erstreckt sich tiber
jedes einzelne Stockwerk — inklusive Keller. Uber separate Raumthermostate lisst sich jedes
Zimmer prazise auf Ihre persdnliche Wohlftihltemperatur einstellen.

4) Ein schutzender Kokon (Dammung & Fenster)

Dank einer exzellenten DAmmung der Auflenwiande auf Neubauniveau bleibt das Raumklima
immer angenehm. Der massive Keller wurde zusatzlich mit Kalziumsilikat gedammt und
verfuigt tiiber Tageslicht. Neue, dreifach verglaste Fenster sorgen fiir Ruhe, integrierte
Fliegengitter fir ungestodrten Schlaf und elektrische Rollladen fiir Komfort auf Knopfdruck.
Auch die Haustir wurde erneuert, um den energetischen Standard abzurunden.

5) Der Mittelpunkt des Familienlebens (Innenausstattung)

Die grofztigige Kiiche mit ihrer 2024 frisch erneuerten Kiichen-/Bar-Insel wird schnell zum
Lieblingsplatz. Sie ist mit hochwertigen Geraten voll ausgestattet — vom Induktionsherd tiber
die leise Kopffreihaube bis hin zur eigenen Osmoseanlage fur perfektes, reines Trinkwasser.

Morgens entspannen 2,5 moderne Bader den Trubel, inklusive eines Doppelwaschtischs im
Hauptbad und Toiletten auf jedem Stockwerk. Das Schlafzimmer im Dachgeschoss wird dank
einer leisen Klimaanlage (zum Kuhlen und Heizen) auch in heiffen Sommernéchten zur Oase.
Rauch- und CO2-Melder geben Ihnen dabei stets ein sicheres Gefiihl.

6) Stellplatze und Garage

Direkt vor dem Haus befinden sich zwei grof3e Stellplatze. Optional kann eine separat stehende
Garage far 15.000 € mit dem Kauf erworben werden.

7) Ihre private kleine Spa-Oase (Wellness)

Urlaub im eigenen Garten: Die Auflensauna bietet Platz fiir vier Personen und 14dt zum
Entspannen ein. Der Badebottich ist ein Genuss flir jede Jahreszeit — im Sommer dient er als
erfrischende Pool-Alternative, im Winter verwandelt er sich, aufgeheizt auf tiber 40 Grad, in
eine heifle Quelle an der frischen Luft.

8) Bestens vernetzt (Internet)

Dank fest verbautem Starlink surfen Sie verlasslich und schnell mit bis zu 400 Mbit/s. Fur die
ultimative Zukunftsgarantie liegt das Glasfasernetz bereits in der Strafie und wartet bei
Bedarf nur noch auf den Anschluss an das Haus.

FugBboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Verkauf ohne Makler

Dieses Haus wird absolut provisionsfrei und direkt von privat verkauft. Sie sparen sich die
kompletten Maklergebtihren und profitieren von einer ehrlichen, direkten Kommunikation auf
Augenhohe.

Ein Grundstiick mit grenzenlosen Moéglichkeiten (ca. 2.600 m? gesamt)

Das Haus steht auf einem auflergewdhnlich weitlaufigen Grundstiick, das IThnen maximalen

Freiraum bietet. Direkt hinter dem pflegeleichten Hauptgarten erstrecken sich weitere ca.
1.400 Quadratmeter Grunflache, die ebenfalls zu Threm neuen Reich gehoéren. Der Clou: Diese
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Flache macht Ihnen aktuell absolut keine Arbeit, da sie an einen Schafer verpachtet ist. Sie
koénnen einfach auf der Terrasse entspannen und hin und wieder die friedlich grasenden
Schafe beobachten. Wenn sich Ihre Bedirfnisse dndern, stehen Ihnen alle Ttren offen:
Verwandeln Sie die Flache in einen eigenen Obstgarten, eine riesige Abenteuerspielwiese oder
den privaten Fufballplatz fir die Kinder.

Geschiitzter AufSenbereich fur die ganze Familie

Es ist das letzte Haus in der Strafie. Fur Sie bedeutet das im Alltag konkret: kein stérender
Durchgangsverkehr und nur ein einziger direkter Nachbar. Zu allen anderen Seiten grenzt Ihr
neues Zuhause ausschlieflich an Wiesen und pure Natur.

Optionale Garage

Wer sein Auto im Winter lieber schneefrei und im Sommer angenehm ktihl halten méchte, hat
die Méglichkeit, fiir 15.000 Euro optional eine Garage zum Haus dazuzukaufen.

Alle Angaben ohne Gewahr

Lage

Besonderes Flair und traumhafte Natur vor der Haustuir

Das Haus liegt in einer wunderbar entspannten Gegend mit traumhafter Aussicht und einer
ruhigen, beinahe urlaubsartigen Atmosphare. Direkt angrenzend lockt die weite Natur des
~sagenhaften Albuchs” zu ausgedehnten Spaziergangen. Nur einen Steinwurf entfernt liegt
zudem das beeindruckende UNESCO-Weltnaturerbe Wental mit seinem bertihmten
Felsenmeer — ein magischer Ort fiir Grof3 und Klein.

Ein Paradies fur Sport und Freizeit

Fuar den perfekten Ausgleich zum Alltag bietet die Umgebung unzahlige Moglichkeiten, direkt
von der Haustur aus sportlich aktiv zu werden. Die weiten Wege der Hochebene sind ein
Traum, um nach Feierabend mit dem Fahrrad entspannt Strecke zu machen, wahrend
anspruchsvollere Mountainbike-Routen und der nahegelegene Bikepark am Wirtsberg ftir
reichlich Abwechslung sorgen. Verschiedene Sportanlagen sowie im Winter gespurte
Langlaufloipen und der eigene Skilift am Wirtsberg machen die Region zu einem echten
Freizeit-Geheimtipp.

Exzellente Infrastruktur fiir den unbeschwerten Alltag

Trotz der idyllischen Randlage muissen Sie hier auf nichts verzichten — Bartholoma bietet eine
hervorragende, familienfreundliche Infrastruktur. Fuflaufig erreichen Sie bequem den
ortlichen Backer flir die frischen Sonntagsbrotchen, einen Metzger sowie einen kleinen Tante-
Emma-Laden fiir den taglichen Bedarf. Mehrere gemuitliche Restaurants in der Nahe laden
dazu ein, die Kiiche an manchen Abenden einfach mal kalt zu lassen.

Auch praktisch ist an alles gedacht: Eine Tankstelle und eine Poststelle sind direkt im Ort
vorhanden. Die medizinische Grundversorgung wird durch die 6rtliche Hausarztin
sichergestellt, wahrend der Nachwuchs im ortlichen Kindergarten und der Grundschule auf
kurzen, sicheren Wegen bestens aufgehoben ist.

Schnell am Ziel: Die Entfernungen (mit dem Auto)

Steinheim: ca. 10 km (10min)

Heidenheim: ca. 15 km (15 Min.)

Aalen: ca. 17 km (20 Min.)

Schwibisch Gmiuind: ca. 20 km (25 Min.)

Flughafen Stuttgart: ca. 75 km (60 Min.)

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 38,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Haus Eingang
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Galerie

Esszimmer

Schlafzimmer Keller
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Galerie

Schlafzimmer Dach Kinderzimmer Keller

Vollbad UG
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Duschbad EG

Wellness im Garten
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Galerie

Badebottich
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Galerie

Ausblick Winter

Freie Sicht Wiesen
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Galerie

Treppe zu OG

Zahler- /Elektrokasten
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Galerie

Warmepumpen Technik

Warmwasserspeicher
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Grundrisse

Vorterrasse
4.5m?

A

Wohnraum
. 60.74m?

Erdgeschoss

EG
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Grundrisse

W sShiafatim 2
21.07m?

Dachgeschoss

oG
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Grundrisse

Keller

uG
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Grundrisse

Exposé - Grundrisse

Erdgeschoss

Grundriss EG
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Grundrisse

Exposé - Grundrisse

~ Schlafraum 2
21.07m?

Balkon

4 .59m?
Dachgeschoss
Grundriss OG
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Grundrisse

Exposé - Grundrisse

Keller

Grundriss UG
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