Kammerstein / Barthelmesaurach

Charmantes Zweifamilienhaus mit grofsem Garten
und vielfaltigem Ausbaupotenzial in
Barthelmesaurach

Objektnummer: 25431027

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 640.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 238 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 965 m?
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Auf einen Blick

25431027 640.000 EUR
ca. 238 m2 Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1986 Kaufpreises
2 x Garage 2022
Massiv
ca. 141 m2

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
77.00 kWh/m2a

01.05.2034 c

Ol 1986
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Die Immobilie

’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach
schwabach@von-poll.com | www.von~poll.com/schwabach-roth

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.
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www.von-poll.com/finanzieren
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In ruhiger und naturnaher Lage von Barthelmesaurach befindet sich dieses attraktive,
freistehende Zweifamilienhaus auf einem grof3ztigigen Grundstiick mit einer Flache von
ca. 965 m2,

Das im Jahr 1986 in massiver Bauweise errichtete Wohnhaus iberzeugt durch seine
solide Substanz, die moderne Ausstattung und das langfristige Potenzial zur Erweiterung.
Die Immobilie ist vollstandig unterkellert und bietet neben zwei groRzligigen
Wohneinheiten zuséatzlich die Mdglichkeit zum Ausbau des Dachgeschosses — ideal fur
Kapitalanleger oder Mehrgenerationenwohnen.

Die Gesamtwohnflache betragt ca. 238 m2 und verteilt sich auf zwei identisch
geschnittene 4-Zimmer-Wohnungen im Erdgeschoss und im Obergeschoss. Beide
Wohneinheiten sind derzeit zuverlassig vermietet. Die Wohnung im Obergeschoss ist ab
01.02.2026 frei, das bedeutet fur Sie die volle Flexibilitat!

Die Wohnung im Erdgeschoss verflgt Uber eine sonnige Terrasse mit direktem Zugang
zum gepflegten Garten und bietet damit zusatzlichen Wohnkomfort im Griinen.

Die Ausstattung der Immobilie wurde in den letzten Jahren umfassend modernisiert:

Im Jahr 2022 wurden samtliche Fenster durch moderne, dreifach verglaste
Kunststofffenster ersetzt. Ebenfalls 2022 erhielt die Fassade einen neuen Anstrich, was
dem Haus ein frisches und gepflegtes Erscheinungsbild verleiht. Die Olheizung wurde
2020 auf eine moderne Brennwerttechnik umgestellt und sorgt fur eine effiziente und
zuverlassige Beheizung des gesamten Gebaudes.

Die Badezimmer in beiden Wohnungen wurden 2015 vollstandig saniert und prasentieren
sich hell, modern und zeitgemaf3. Bei den Ful3bdden handelt es sich um eine
hochwertige Kombination aus Parkett, Fliesen und Laminat, die den Wohnraumen eine
angenehme und wohnliche Atmosphére verleiht.

Zum Haus gehort aul3erdem eine grof3ztigige Doppelgarage mit Satteldach. Diese bietet
nicht nur Platz fur zwei Fahrzeuge, sondern auch zuséatzlichen Stauraum im Dachbereich

— ideal flr Hobby, Lagerung oder Werkstatt.

Fir beide Einheiten sind bereits Kaminvorrichtungen vorhanden, um hier z. B. einen




Schwedenofen nachzuristen.

Diese Immobilie stellt eine seltene Gelegenheit dar, ein gepflegtes und zukunftssicheres
Wohnhaus in attraktiver Lage mit Entwicklungspotenzial zu erwerben. Ob zur
Eigennutzung, als Mehrgenerationenhaus oder zur Kapitalanlage — hier sind vielféltige
Nutzungsmaglichkeiten gegeben.
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Ausstattung und Detalils

Zweifamilienhaus mit Ausbaupotenzial im Dachgeschoss
Grundstlcksflache: ca. 965 mz2

Gesamtwohnflache: ca. 238 m?

Baujahr: 1986, massiv gebaut, voll unterkellert
Doppelgarage mit zusatzlichem Stauraum im Satteldach
Jeweils 4-Zimmer-Wohnungen im EG und OG

Moderne Olheizung (Brennwerttechnik, 2020)

Dreifach verglaste Fenster (2022)

Fassade gestrichen (2022)

Bader saniert (2015)

Bodenbelage: Parkett, Fliesen, Laminat

Terrasse im Erdgeschoss

Voll vermietet - ab 01.02.2026 Obergeschoss frei
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Alles zum Standort

Lage:

Barthelmesaurach ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Kammerstein im
mittelfrankischen Landkreis Roth. Die Ortschaft liegt in landschaftlich reizvoller
Umgebung im Siden der Metropolregion Nirnberg und verbindet die Ruhe des
landlichen Raums mit der N&he zu urbaner Infrastruktur. In der Nahe befinden sich
zudem mehrere Badeseen, Reitmoglichkeiten sowie kulturelle Veranstaltungen im
Jahresverlauf. Die gute Luftqualitat und das freundliche, nachbarschaftliche Miteinander
machen den Ort besonders familienfreundlich.

Verkehrsanbindung und Infrastruktur:

Barthelmesaurach ist verkehrstechnisch gut angebunden: Uber die nahegelegene
Bundesstral3e B466 sowie die Autobahn A6 (Anschlussstelle Schwabach-West) sind
sowohl die Stadt Schwabach (ca. 10 km), Roth (ca. 15 km) als auch das Zentrum von
Nurnberg (ca. 25 km) schnell erreichbar. Damit ist der Ort auch fur Pendler attraktiv.

Der offentliche Nahverkehr wird durch Buslinien bedient, die eine Anbindung an die
umliegenden Stadte und Bahnhofe erméglichen. Der nachstgelegene Bahnhof mit S-
Bahn-Anschluss befindet sich in Schwabach.

Bildung und Kinderbetreuung:

In Barthelmesaurach selbst gibt es eine Grundschule, die in einem modernen
Schulgebaude untergebracht ist und als zentrale Bildungseinrichtung fur die Gemeinde
Kammerstein dient. Fur die Kleinsten stehen mehrere Kindergérten und
Kindertagesstatten im Gemeindegebiet zur Verfligung. Weiterfihrende Schulen
(Mittelschule, Realschule, Gymnasium) befinden sich in Schwabach, Roth und
Rednitzhembach und sind mit dem Schulbus oder dem Auto gut erreichbar.

Einkaufsmdglichkeiten

Direkt im Ort gibt es kleinere Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, wie z.7B.
einen Backer, Metzger und Hofladen mit regionalen Produkten. Fir gréRere Einkaufe
stehen in den nahegelegenen Stadten Schwabach und Roth zahlreiche Supermarkte,
Discounter, Drogeriemarkte und Fachgeschéfte zur Verfigung.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 77.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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