VP ‘VON POLL

Sulzbach-Laufen

Charmantes Einfamilienhaus mit Ausbaupotenzial
und grol3er Dachterrasse

CODE DU BIEN: 25256244
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PRIX D'ACHAT: 280.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 88,58 m2 . PIECES: 6 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 502 m2
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En un coup d'cell

25256244 280.000 EUR

ca. 88,58 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

2 A rénover

1963 massif

2 x Garage Terrasse, Jardin /

utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
01.06.2035 170.50 kWh/mz2a
F
Gaz
1963
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Willkommen in Sulzbach-Laufen Dieses charmante Einfamilienhaus Uberzeugt durch eine
solide Substanz, vielseitiges Potenzial sowie wie eine iiberdachte Dachterrasse, einen
lichtdurchfluteten Wohnbereich und die Moglichkeit, die Wohnflache im Dachgeschoss zu
erweitern. Zwei Garagen und ein gepflegter Garten bieten zusatzlichen Platz und machen
die Immobilie zu einem attraktiven Riickzugsort. Das Erdgeschoss: Die Kiiche ist
funktional und gepflegt. Direkt angrenzend befindet sich der Essbereich, der einen
angenehmen Platz fir gemeinsame Mahlzeiten bietet. Von hier aus gelangt man in ein
weiteres Zimmer, das sich ideal als Schlafzimmer eignet; der Bodenbelag bietet dabei
Spielraum flr eigene Gestaltungsideen. Ergénzt wird das Raumangebot durch einen
praktischen Hauswirtschaftsraum mit Wandfliesen, Waschbecken, Durchlauferhitzer
sowie Anschlussen fir Waschmaschine und Trockner. Das Badezimmer auf dieser Etage
prasentiert sich in zeitloser Ausfihrung mit grauen Fliesen, Stehdusche,
wandhangendem Waschbecken samt Spiegel sowie WC. Herzstlick des Erdgeschosses
ist das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit hochwertigem Laminatboden, Holzdecke und
stilvollen Holzfenstern. Die Ausrichtung bietet angenehmen Sichtschutz, ein Raum, der
Wohnlichkeit und Rickzug vereint. Ein kleiner Durchgang verbindet die einzelnen
Bereiche miteinander. Das Dachgeschoss ist Giber eine schmale charaktervolle
Holztreppe zuganglich. Oben angekommen, 6ffnet sich eine zentrale Diele, von der alle
Raume dieses Geschosses abgehen. Ein Kinderzimmer mit Teppichboden und
klassischen Holzfenstern bietet einen gemutlichen Riickzugsort. Die angrenzende Biihne
wurde bislang nicht ausgebaut und wird derzeit als Stauraum genutzt, diese bietet jedoch
hervorragende Mdglichkeiten zur Wohnraumerweiterung. Ein echtes Highlight stellt die
groRziigige Dachterrasse dar. Mit gefliestem Boden, vollstandiger Uberdachung und
Windschutz zur Wetterseite ladt diese zu entspannten Stunden im Freien ein,
unabhéangig von der Witterung. Das Untergeschoss verflgt tiber einen eigenen Eingang
von auf3en und ist separat zuganglich. Zwei Wohnraume mit Teppichboden, Tapeten und
zweifach verglasten Kunststofffenstern stehen hier zur Verfigung, wobei einer davon
direkten Zugang zum Balkon bietet. Beide R&ume sind renovierungsbedurftig und bieten
somit vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten. Das selten genutzte Badezimmer befindet
sich in einem guten Zustand und ist mit Waschbecken und einer Badewanne
ausgestattet, ideal als zusatzliches Familien oder Géastebad. Die Heiztechnik umfasst
eine funktionstiichtige Gasheizung (Typ Buderus, Baujahr ca.1991). Der
Sicherungskasten wurde 2022 modernisiert, und im gesamten Geb&ude wurden bereits
dreiadrige Stromleitungen installiert. Ein zusatzlicher Abstellraum sorgt fur praktischen
Stauraum und kann je nach Bedarf auch anders genutzt oder weiterentwickelt werden.
Sonst verfligt die Immobilie Uber einen langgezogenen Garten, der vielfaltige




Nutzungsmaglichkeiten bietet. Zudem gehdren zwei Garagen zum Objekt: Eine davon
befindet sich direkt am Haus und ist mit einer elektrischen Tur sowie Stromanschluss
ausgestattet. Die zweite Garage liegt auf der gegentberliegenden Seite der Immobilie.
Insgesamt bietet dieses Haus eine solide Substanz und vielfaltige Moglichkeiten zur
individuellen Gestaltung. Fiur weitere Auskinfte und Informationen stehen wir lhnen
gerne jederzeit zur Verfigung.
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Détails des commodités

Hier die Ausstattungsdetails in der Ubersicht:

- Baujahr ca.1963

- Anbau von ca. 1972

- Fenster zum Grol3teil 2-fach Kunststofffenster ca. 2009
- EG Deckenhohe ca. 2,40 m

- UG Deckenhohe ca. 2,10 m

- DG Deckenhohe ca. 2,10 m

- 3-adrige Stromleitungen

- Kiiche mit Einbaukiiche

- Separate Waschkiiche

- 2x Badezimmer

- 2x Zugénge

- 2x Garage

Uberzeugen Sie sich personlich von dieser gemiitlichen Eigentumswohnung bei einer
Besichtigung vor Ort.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Tout sur I'emplacement

Allgemeine Lage Sulzbach-Laufen ist eine charmante Gemeinde im Herzen des
Bundeslandes Baden-Wirttemberg und gehért zum Landkreis Schwabisch Hall.
Eingebettet in die idyllische Landschaft des Kochertals, besticht die Gemeinde durch ihre
naturnahe Umgebung, die eine hohe Lebensqualitéat mit einem ruhigen, landlichen
Charakter verbindet. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer guten Anbindung an die
umliegenden Stadte und wirtschaftsstarken Regionen Studdeutschlands. Infrastruktur Die
Gemeinde verfugt Uber eine solide und gut ausgebaute Infrastruktur, die den
Bedurfnissen von Familien, Berufspendlern und Senioren gleichermal3en gerecht wird.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, gastronomische
Angebote sowie Freizeit- und Sporteinrichtungen sind in kurzer Distanz erreichbar.
Bildung und Betreuung Fir Familien mit Kindern bietet Sulzbach-Laufen ein
hervorragendes Betreuungs- und Bildungsangebot. Direkt vor Ort gibt es mehrere
Kindergarten und eine Grundschule. Weiterfiihrende Schulen wie Realschulen und
Gymnasien sind in den benachbarten Stadten Gaildorf (ca. 10 km) und Schwébisch Hall
(ca. 25 km) gut erreichbar. Schulbusse und 6ffentliche Verkehrsmittel gewahrleisten eine
sichere und komfortable Verbindung. Verkehrsanbindung Sulzbach-Laufen ist durch die
LandesstralRe L1060 gut an das lberregionale Stral3ennetz angebunden. Die
Bundesstral3e B19 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und fuhrt zligig in Richtung
Schwaébisch Hall und Aalen. Die Autobahn A7 (Anschluss Ellwangen) liegt etwa 30 km
entfernt und bietet eine direkte Nord-Siid-Verbindung durch Deutschland. Der Bahnhof in
Gaildorf West ist rund 10 Minuten mit dem Auto entfernt und bietet eine Anbindung an
das regionale Schienennetz, mit Anschluss an die Bahnlinien in Richtung Stuttgart oder
Nurnberg. Der Flughafen Stuttgart ist in etwa 80 km erreichbar und bietet nationale sowie
internationale Verbindungen. Natur und Freizeit Die Umgebung von Sulzbach-Laufen |adt
mit ihren ausgedehnten Waldern, Rad- und Wanderwegen sowie dem Naturpark
Schwabisch-Frankischer Wald zu zahlreichen Freizeitaktivitaten ein. Ruhe und Erholung
treffen hier auf Lebensqualitat und eine lebendige Dorfgemeinschatt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.6.2035. Endenergiebedarf
betragt 170.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1963. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann und Christopher Borstelmann

Mauerstrale 19 Schwabisch Hall
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




