Schwabisch Hall / Sulzdorf

Gepflegtes Einfamilienhaus mit beheiztem
Wintergarten, grof3ziigigem Garten und vielen
Moglichkeiten
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Diese attraktive Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage und bietet eine
Gesamtwohnflache von ca. 210 m2 auf einem Grundstiick von ca. 1.061 m2. Das
gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 1968 fertiggestellt und verfugt Uber 8 Zimmer,
darunter befinden sich vier Schlafzimmer, zwei Badezimmer, ein Biro- / Gastezimmer
und ein Kinderzimmer. Das Haus erstreckt sich Uiber drei Etagen und bietet eine
attraktive Raumaufteilung. Im Erdgeschoss angefangen, befinden sich im
Eingangsbereich eine gerdumige Garderobe, sowie ein angrenzendes separates Gaste
WC. Linkerhand im Flur befindet sich ein Burozimmer, ein Kinderzimmer, das
modernisierte Badezimmer, sowie das Hauptschlafzimmer auf dieser Ebene. Rechts des
Flures gelangt man in den Wohn- und Essbereich. Separat befindet sich die Kiiche mit
Einbaukiche und angrenzendem Abstellraum fur lhre Vorrate und Haushaltsutensilien.
Das Highlight der Immobilie ist zweifellos der beheizte groRzligige Wintergarten, der das
ganze Jahr Uber genutzt werden kann, welcher sowohl Uber den Essbereich als auch
durch das Wohnzimmer oder das Hauptschlafzimmer zu erreichen ist. Beheizt wird der
Wintergarten tiber angebrachte Heizkorper in Verbindung mit der Zentralgasheizung oder
Uber einen charmanten Kaminofen, der ein zuséatzliches wohliges Ambiente an kalten
Tagen verschafft. Durch die optimale Stidausrichtung kénnen hier die Sonnenstunden
von frihmorgens bis in die Abendstunden genossen werden. Im Dachgeschoss befinden
sich rechts des Treppenaufgangs zwei Schlafzimmer mit Balkonzugang, ein kleines
Badezimmer mit Wanne und WC sowie ein sehr grof3zuigiges Schlafzimmer mit
Waschtisch. Weiter finden Sie zusatzliche Stellflachen unterhalb der Dachschragen, um
Ihre Utensilien sauber und trocken zu verstauen. Das Anwesen ist vollstandig unterkellert
und bietet neben ausreichend Stellflache, auch Potenzial zum weiteren Ausbau fir z. B.
einen Wellnessbereich / Sauna oder Hobbyraum. Ausreichend Tageslicht verschafft
Ihnen hier ebenfalls eine wohnliche Atmosphéare. Im Keller finden Sie neben einer
Werkstatt, drei weitere Kellerraume vor, welche als Stellflache fur z.B. Gartengerate,
Fahrrader oder aber Lebensmittel des taglichen Gebrauchs dienen. Ein grol3er
Stahlwassertank mit insgesamt 12.000 Liter Fassungsvermaogen, bietet Ihnen eine tolle
Moglichkeit Regenwasser aufzufangen und fur die AuRenbewéasserung zu nutzen. Ein
Heizraum mit kleiner Dusche rundet diese vielseitige Nutzung im Untergeschoss ab.
Zudem verfugt der Keller Gber zwei separate Ausgénge (jeweils Ost und West) zum
AulRenbereich. Die Qualitat der Gesamtausstattung der Immobilie wird als gepflegt -
altersbedingt eingestuft. Das Anwesen selbst liegt in einer verkehrsberuhigten Wohnlage
am Ende einer Sackgasse. Zwei separate Einzelgaragen bieten lhnen praktische
Parkmoglichkeiten an der Immobilie. Diese Immobilie bietet viel Platz fur eine Familie und
ladt zum Wohlfuhlen ein. Interessenten haben die Moglichkeit, die Immobilie vor Ort zu




besichtigen, um sich selbst von den Vorzigen dieses Hauses zu Uberzeugen. Fur weitere
Informationen und fir die Vereinbarung einer Besichtigung stehen wir lhnen gerne zur
Verfligung.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Gesamte Wohnflache 210 m?

- Laufend modernisiert

- Zwei Einzelgaragen

- Beheizter Wintergarten

- FuBbodenheizung im Bad EG

- Urspriingliche Deckenhdhe im EG 2,75m, KG 2,50m

- Solarthermie

- GroRzugige Gartenflache

- Zwei separate Kellerabgange

Modernisierungen:

- 2020 Gastherme

- 2012 Badezimmer EG

- 2008 Fenster

- 2007 Fassade inkl. Dammung

- 2002 Solarthermie

- 1983 Wintergarten

Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat und den Vorziigen dieser Immobilie, bei
einer personlichen Besichtigung vor Ort.
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Der Teilort Sulzdorf liegt mit dem PKW gut erreichbar ca. 5 Kilometer ¢stlich von
Schwabisch Hall mit ca. 2.900 Einwohnern. Das Anwesen selbst liegt in einer
verkehrsberuhigten Wohnlage am Ende einer Sackgasse. Sie erreichen alle
Einkaufsmoglichkeiten also bequem zu Ful3 oder in nur wenigen Minuten mit dem Auto
und o6ffentlichen Verkehrsmittel. Auch in direkter Lage befindet sich eine Grundschule, ein
Kindergarten, die weiterfiihrende Schule, Arzte, Apotheken, Banken sowie die
Bausparkasse und Hochschule. Die Ortsmitte prasentiert sich als attraktiver Wohn- und
Arbeitsbereich mit ansprechendem Dienstleistungsangebot: Hier liegt unter anderem das
evangelische Gemeindezentrum, eine Bankfiliale, eine Postfiliale sowie ein
Lebensmittelmarkt. Neben einigen Gastronomiebetrieben haben sich in Sulzdorf, vor
allem im Gewerbegebiet im Stidwesten der Ortschaft, zahlreiche mittelstandische
Betriebe angesiedelt. In Sulzdorf gibt es zwei Kindertageseinrichtungen und eine
Grundschule, au3erdem eine Turn- und Festhalle sowie eine Ballspielhalle.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 17.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 121.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1968. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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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Florian Wittmann und Christopher Borstelmann

Mauerstraf3e 19 Swabian Hall
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




