Sulz am Neckar / Hopfau

Historisches Bauer nhaus-Ensemble mit Scheune,
Veranda und Obstgarten am Bach
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Dieses sor gfaltig gepflegte Bauer nhaus bietet eine Wohnflache von ca. 150 m2 und befindet
sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick mit etwa 929 m2. Die I mmobilie mit einem Baujahr
um ca. 1800 steht unter Denkmalschutz. Das Anwesen liegt am T obelbach und verbindet
historische Bausubstanz mit moder nen Anforderungen.

Mit insgesamt 6 Zimmer n, darunter 3 Schlafzimmer und zudem 1 Badezimmer sowie 3
WC'’s, eignet sich das Haus hervorragend fiir vielseitige Wohnbediirfnisse. Die Ausstattung
entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat. Die Beheizung erfolgt Giber eine Gas-
Zentralheizung mit Brennwerttechnik, zusatzlich sorgt im Ober geschoss ein Kachelofen mit
beheizbarer Sitzbank fir eine angenehme Atmosphare und Wéarme. Die Immaobilie wurde
regelmafig modernisiert, zuletzt im Jahr 2015 mit dem Ausbau einer weiteren Dachgaube.

Das denkmalgeschiitzte Bauer nhaus verfugt Uber eine Vielzahl attraktiver Nebenflachen.
Eine grof3ztigige Scheune grenzt direkt an das Wohngebaude an und erlaubt vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Fur Fahrzeuge steht ein Grof3carport mit zwei Stellplatzen (1 x
Wohnmobil geeignet) zur Verfligung, welcher zusétzlich tber einen Dachraum verfligt und
die grofziigige Zufahrt bietet weitere Parkmoglichkeiten.

FUr eine nachhaltige Wasser ver sorgung sor gt eine Zister ne mit Hauswasser werk. Die
Versorgung mit Energie erfolgt Gber einen eigenen Gas-Erdtank mit 4.800 Litern
Fassungsver mogen. Das Haus ist nicht unterkellert, bietet jedoch zahlreiche Nutzr&ume und
beheizbare Raumeim Erdgeschoss. Die Wohnraume er strecken sich Uber das Ober geschoss,
daserste und das zweite Dachgeschoss.

Ein besonderes Highlight ist die grof3e Veranda im Ober geschoss, die zum Verweilen einladt
und einen Uberdachten Bereich mit massiver Holzkonstruktion sowie Platz fur einen
gemutlichen Essbereich bietet. In diesem Bereich kann man entspannte Stunden im Freien
mit Blick ins Grine genief3en. Die Einbauklche ist mit elektrischen Grof3ger aten
ausgestattet und ermdglicht ein komfortables K ocherlebnis.

Die historische Bausubstanz bleibt durch freigelegtes, offenes Fachwerk im Gebaudeinneren
sichtbar. Der Aul3enbereich beeindruckt mit einem Obstbaumbestand und reichlich
Gartenflache, die vielféaltige Nutzungsmaglichkeiten fiir Gartenliebhaber erlaubt. Der kiihle
Platz am Tobelbach bietet sich zum Grillen und gemtlichen Beisammensein an.

Das Anwesen zeichnet sich durch sein traditionelles Erscheinungsbild, die char akteristischen
Holzsprossenfenster und dieroten Fensterladen aus. Die I nnenr&ume ver binden




Holzelemente, freiliegende Deckenbalken und Holzverkleidungen mit modernen Fenstern
und Heizkor pern, wodurch eine besonder e Wohnatmosphar e entsteht. Die offene Holztreppe
verbindet die Etagen auf ansprechende Weise.

Abgerundet wird das Angebot durch dieruhige, naturnahe L age und die gute Einbettung in
eine Umgebung mit angrenzenden Bauernhausern, einer ehemaligen Muhle, weiten
Wiesenflachen und Waldbestand.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen oder eine Besichtigung zur Verfligung.
Uber zeugen Sie sich selbst vom einzigartigen Charme und der Ausstattung dieses
historischen Bauer nhauses.
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- denkmalgeschiitztes Bauer nhaus mit Abschreibungsmaoglichkeiten aller genehmigten
Umbaumaf3nahmen

- mit Scheune

- Grof3carport mit 2 Stellplatzen und Dachraum

- Zisterne mit Hauswasser wer k

- eigener Gastank (4.800l)

- nicht unterkellert

- Nutzrdume und beheizte Rdume im Erdgeschoss

- Wohnraumeim Ober-, 1. und 2. Dachgeschoss

- grofl3e Veranda im Ober geschoss

- Kachelofen mit beheizbarer Sitzbank

- Einbaukicheinkl. elektr. Grol3ger ate

- Fachwerk in den Innenr&umen

- Obstbaumbestand

- Lage am Tobelbach mit Grillplatz

Sanierungen

- 1997 grundlegende Sanierung von Fachwerk und Dach mit tGberdurchschnittlicher
Warmedammung

- 1998 Holzsprossenfenster mit I solierver glasung

- 1999 Vollwér meschutz AufRenwande Wohnbereich

- 1999 - 2004 umfassender Innenausbau (Wasser, Elektrik, Sanitér, Béden, etc.)

- 2001 K achelofen mit War mluftschachten in die oberen Geschosse, beheizbar e Sitzbank
- 2002 Gastbrennwertheizung

- 2003 Einbaukiiche und Badsanierung, Zisterne

- 2007 Carport

- 2015 Dachausbau mit Dachgaube

- 2025 Sanierung Bad, PV-Anlage mit 5,4kW Speicher (Erweiterung moglich)
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Sulz am Neckar besticht durch seine harmonische Verbindung von natur naher

L ebensqualitat und einer familienfreundlichen Infrastruktur, eingebettet zwischen dem
malerischen Schwar zwald mit Freudenstadt und dem nahegelegenen W asser schloss Glatt
und der Schwabischen Alb. Die Stadt tiber zeugt mit einer stabilen und sicheren
Wohnumgebung, die dur ch eine ausgezeichnete Anbindung an Stuttgart und den Bodensee
erganzt wird. Hochwertige Bildungs- und Gesundheitsangebote sowie fortschrittliche
Verkehrs- und Digitalisierungspr ojekte schaffen ein Umfeld, das sowohl Ruhe als auch
moder ne L ebensqualitét vereint. Besonder sfir Familien bietet Sulz am Neckar eine
zukunftssicher e Per spektive, unterstiitzt durch ein dynamisches Wirtschaftsumfeld und eine
kontinuierliche Wertsteigerung im Immobilienmarkt.

Die Umgebung préasentiert sich alsein Ort, an dem sich Familien rundum wohlfihlen
konnen. In unmittelbarer Nahe laden liebevoll gestaltete Spielplatze und griine Parkanlagen
ein. Fur aktive Familien stehen vielféltige Sportmaglichkeiten in einem Umkreisvon zehn bis
zwolf Minuten FuRweg zur Verfligung, die Bewegung und Gemeinschaft fordern. Die
fuBlaufig erreichbaren Busstationen Hopfau Dobel, Hopfau Rathaus und Glattalstraf3e
gewahrleisten eine bequeme und sichere Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.

Bildungseinrichtungen sind hier besonder s familiengerecht: Der Kindergarten sowie die
Grundschule Hopfau sind in nur acht bis zehn Minuten zu Ful3 erreichbar und bieten eine
vertrauensvolle Umgebung fur die friahkindliche und schulische Entwicklung.

Weiter flihrende Schulen wie das Albeck-Gymnasium, Realschule, Wer krealschule,
kaufmannische Schule und VHS sind ebenfalls gut angebunden bequem mit dem Bus
erreichbar. Gesundheitsver sorgung geniefdt in Sulzam Neckar einen hohen Stellenwert —
Apotheken und Ar zte befinden sich in der Stadt Sulz, wobei die Nahe zu Busstationen den
Zugang erleichtert. Fur die Deckung des taglichen Bedar fs sor gen zahlreiche Einkaufs- und
Textilmarkte und ein Drogeriemarkt.

Far Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und gleichzeitig bestens ver netzte
Umgebung legen, ist Sulzam Neckar ein idealer Wohnort. Hier verbinden sich

L ebensqualitat, Gemeinschaft und Zukunftssicherheit zu einem Ort, an dem Kinder sorglos
aufwachsen und Eltern sich geborgen fiihlen kénnen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Eckhard Schaffner

Lindenstrafde 2, 72160 Horb am Neckar
Tel.: 4497451 -6236340
E-Mail: horb@von-poll.com

www.von-poll.com
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