
Charmantes Zweifamilienhaus mit Scheune
und Potenzial zur Erweiterung –ideal für

Familien und Kapitalanleger

Objekt 2025-0006
74538 Rosengarten Tullau

Kaufpreis 546.000,00 e
zzgl 3,57 %



Die Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Anliegerstraße im malerischen Ortsteil Tullau der Gemein-
de Rosengarten im Landkreis Schwäbisch Hall. Tullau liegt eingebettet in das idyllische Kochertal und
besticht durch seine naturnahe Umgebung sowie die Nähe zur Stadt Schwäbisch Hall.

Mit rund 299 Einwohnern zählt Tullau zu den kleineren Ortsteilen Rosengartens und bietet eine hohe Le-
bensqualität in ländlicher Umgebung. Die Umgebung lädt zu Spaziergängen, Wanderungen und Fahrrad-
touren ein. Der nahegelegene Starkholzbacher See mit Bademöglichkeiten sowie der Einkorn mit seinem
Ausflugslokal sind in etwa 10 Autominuten erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die Kreisstadt Schwäbisch Hall mit ihrer historischen Altstadt,
vielfältigen Einkaufsmöglichkeiten und kulturellen Angeboten ist in wenigen Minuten mit dem Auto er-
reichbar. Auch das Industriegebiet Kerz ist schnell erreichbar, was die Lage sowohl für Berufspendler als
auch für Familien attraktiv macht.

Die Straße selbst ist eine ruhige Wohnstraße mit Asphaltbelag und wenig Verkehr, was zu einer angeneh-
men Wohnatmosphäre beiträgt.
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Die Lage

Außenansicht
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Im Überblick

ImmoNr 2025-0006

Objektart Haus

Objekttyp Zweifamilienhaus

Nutzungsart Wohnen

Vermarktungsart Kauf

Wohnfläche ca. 228 m2

Nutzfläche ca. 228 m2

Anzahl Zimmer 7

Anzahl Badezimmer 3

Grundstücksgröße ca. 1.770 m2

Anzahl sep. WC 2

Befeuerung Luft/Wasser Wärmepumpe

Heizungsart Fußbodenheizung, Wärmepumpe

Etagenzahl 3

Kabel Sat TV Ja

Stellplätze 3 Freiplätze

Balkon Ja

Terrasse Ja

Baujahr 1948

Zustand entkernt

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 35,4 kWh/(m2a)

Energieausweis gültig bis 09.05.2035

Baujahr lt. Energieausweis 2006

wesentlicher Energieträger Luft/Wasser Wärmepumpe

Energieeffizienzklasse A

Kaufpreis 546.000,00 e

Außen-Provision 3,57 %
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Impressionen

Essbereich und Küche EG

Wohnbereich EG
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Beschreibung

In idyllischer Lage von Rosengarten-Tullau, nur wenige Fahrminuten von Schwäbisch Hall und dem In-
dustriegebiet Kerz entfernt, erwartet Sie dieses liebevoll kernsanierte Zweifamilienhausmit ausgebautem
Dachgeschoss und einer beeindruckenden Grundstücksfläche von ca. 1.700 m2. Das Objekt verbindet
ländliche Ruhe mit urbaner Nähe und bietet viel Platz für Wohnen, Arbeiten oder die Kombination aus
beidem.

Das Wohnhaus wurde 2006 umfassend kernsaniert und präsentiert sich in einem sehr gepflegten Zu-
stand. Im Jahr 2025 wurde der komplette Innenbereich frisch gestrichen, was dem Haus ein besonders
gepflegtes undmodernes Erscheinungsbild verleiht. Fußbodenheizung in allen Räumen, eine durchdachte
Raumaufteilung sowie hochwertige Ausstattungsdetails sorgen für zeitgemäßen Wohnkomfort.

Wohnung Erdgeschoss – ca. 84 m2:
Die Erdgeschosswohnung bietet einen einladenden Eingangsbereich mit ausreichend Platz für eine Gar-
derobe. Der angrenzende Flur führt in den hellen, großzügigenWohn-Essbereichmit integrierter Einbaukü-
che. Das Tageslichtbad ist mit Dusche und Badewanne ausgestattet, zusätzlich gibt es ein separates WC
sowie ein geräumiges Schlafzimmer. Besonders hervorzuheben ist die zur Wohnung gehörende Terrasse,
die direkten Zugang ins Grüne bietet und sich ideal für entspannte Stunden im Freien eignet. Ebenfalls auf
dieser Ebene befinden sich der Technikraum für die Heizung und das Brennstofflager.

Wohnung Obergeschoss mit Dachgeschossanbindung:
Über eine Innentreppe – oder alternativ über einen separaten Eingang mit Außentreppe – erreichen Sie
die zweite Wohneinheit, die sich perfekt zur Vermietung oder für Mehrgenerationenwohnen eignet. Auch
hier empfängt Sie ein großzügiger Eingangsbereichmit Garderobenfläche. DasWohn-Esszimmermit Ein-
bauküche ist offen und lichtdurchflutet gestaltet. Ein separates WC sowie ein großes Bad, das sogar An-
schlüsse für eine Sauna bietet, runden diese Etage ab. Zudem verfügt diese Wohnung über einen kleinen
Balkon – ideal für eine Kaffeepause im Freien.

Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich zwei großzügige Kinderzimmer und ein weiteres Bad mit
Badewanne Die ausgebaute Bühne wurde zu einer hellen Galerie mit sichtbaren Holzbalken umgestaltet
– ein besonderes Highlight, das den modernen Charakter des Hauses unterstreicht.

Zusätzliche Flächen und Möglichkeiten:
Ein echtes Schmuckstück ist die großzügige Scheune mit ca. 230 m2 Nutzfläche, ideal für Handwerker,
Hobbybastler oder als Lagerfläche. Die große Grundstücksfläche bietet weiteres Ausbaupotenzial – eine
zusätzliche Bebauung wäre denkbar (nach Rücksprache mit der Gemeinde).

Dieses charmante Anwesen in ruhiger Lage überzeugt mit vielseitigen Nutzungsmöglichkeiten, moderner
Ausstattung, frisch gestrichenen Innenräumen und ausgezeichnetem Zustand. Ob als großzügiges Fami-
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Beschreibung

liendomizil, Zweifamilienhaus mit Vermietungspotenzial oder Kombination aus Wohnen und Arbeiten –
hier eröffnen sich Ihnen zahlreiche Perspektiven.
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Impressionen

Wohnbereich EG

Badezimmer EG
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Ausstattung

Ausstattungshighlights
• Komplett kernsaniert im Jahr 2006
• Frisch gestrichene Innenräume (2025)
• Fußbodenheizung in allen Räumen
• Moderne und offene Grundrissgestaltung
• Zwei vollständig ausgestattete Wohneinheiten mit separatem Zugang
• Einbauküchen in beiden Wohnungen inklusive
• Tageslichtbäder mit Dusche und Badewanne
• Zusätzliche Gäste-WCs in beiden Einheiten
• Terrasse zur Erdgeschosswohnung – ideal zum Entspannen im Grünen
• Kleiner Balkon an der Wohnung im Obergeschoss
• Dachgeschoss mit zwei großen Kinderzimmern, Schlafzimmer, Gästezimmer und Bad
• Ausgebaute Bühne als Galerie mit sichtbaren Holzbalken
• Anschlüsse für Sauna im Bad des Obergeschosses
• Technikraum & Brennstofflager im EG
• Große Scheune mit ca. 230 m2 Nutzfläche
• Großes Grundstück mit ca. 1.700 m2 – evtl. mit weiterer Bebauungsmöglichkeit
• Ruhige Lage in einer Anliegerstraße mit guter Verkehrsanbindung
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Impressionen

Wohnbereich 1. OG

Wohn/Essbereich 1. OG
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Impressionen

Wohn/Essbereich 1. OG Küche 1. OG

Wohn/Essbereich 1. OG 1. OG

Badezimmer 1. OG Dachgeschoss
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Impressionen

Dachgeschoss Dachgeschoss

Dachgeschoss Ausgebauter Dachboden

Dachgeschoss Badezimmer DG
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Impressionen

Außenansicht Außenansicht

Außenansicht Garten

Garten
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Ihre Ansprechpartnerin

Florentina Götz

Lange Straße 15
74523 Schwäbisch Hall

Telefon: +491759167455
Mobil: +491759167455

Email: immo@goetzsolutions.de
Web: www.goetzsolutions.de
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ÜBERSCHRIFT

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, übernehmen wir hierfür keine Gewähr. Dieses Exposé ist nur für Sie persönlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrückliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gespräche sind über unser Büro zu führen. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis
zur Höhe der Provisionsansprüche ausdrücklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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