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Auf einen Blick

25188010

ca. 144,12 m2
Satteldach

6

5

2

1975

1 x Garage

585.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1994

Massiv

Terrasse, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 223.40 kWh/m2a
07.04.2035 G

Ol 1997
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Ein erster Eindruck

Charmantes Einfamilienhaus mit Potenzial — Ihr zukunftiges Familiendomizil Zum Verkauf
steht ein einladendes Einfamilienhaus, das mit etwas handwerklichem Geschick in ein
wunderschones Zuhause fir die ganze Familie verwandelt werden kann. Das massiv
errichtete Haus tberzeugt mit grof3ziigigen sechs Zimmern, inklusive Wohnbereich sowie
vier praktischen AbstellrAumen im Kellergeschoss. Erdgeschoss: Das Erdgeschoss
beherbergt drei Wohnrdume, eine Kiiche sowie ein Tageslichtbad. Direkt linkerhand des
Eingangsbereichs befindet sich die Kliche mit groRzligiger Speisekammer. Rechterhand
fuhrt das Treppenhaus ins Obergeschoss. Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich
schafft eine angenehme Wohnatmosphére — von hier aus gelangen Sie direkt auf die
Terrasse und in den sonnigen Sitidgarten. Dieser bietet reichlich Platz fiir Spiel, Freizeit
und Erholung im Freien. Zwei weitere RAume im Erdgeschoss lassen sich flexibel
gestalten — ob als Schlafzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice. Das Tageslichtbad ist
funktional ausgestattet mit Dusche und Waschbecken. Obergeschoss: Im Obergeschoss
erwartet Sie eine durchdachte Aufteilung der Wohnrdume. Der zentral gelegene Raum
eignet sich ideal als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich. Links und rechts davon
befinden sich zwei ansprechende Schlafraume: Das rechte Zimmer punktet mit einer
grof3en Fensterfront und ladt zum Verweilen ein. Das linke Zimmer bietet ausreichend
Platz — perfekt geeignet als groRzligiges Elternschlafzimmer. Auch auf dieser Etage steht
Ihnen ein weiteres Badezimmer zur Verfigung. Kellergeschoss: Das Untergeschoss
Uberzeugt mit drei separaten Abstellrdumen — ideal fir Hobbyhandwerker,
Saunaliebhaber oder alle, die einfach viel Platz bendtigen. Darunter selbstverstandlich
auch eine klassische Waschkiiche sowie ein separater Heizungsraum. Zu dem
beherbergt dieses Geschoss eine Sauna mit zusétzlichem Duschbereich. Perfekt um
nach der Arbeit, bei einem Aufguss, die Seele baumeln zu lassen. Fazit: Dank der
familienfreundlichen Lage in einer ruhigen Sackgasse sowie der durchdachten
Raumaufteilung bietet dieses Haus ideale Voraussetzungen fiir ein behagliches
Familienleben. Eine Garage rundet das attraktive Gesamtpaket ab. Fir weitere Fragen
zum Haus und einen Vororttermin, kdnnen Sie jederzeit auf uns zukommen. Wir stehen
Ihnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- Garten und Terrasse in Studausrichtung
- Vorgarten

- Sauna

- Hobbykeller

- Grol3zugige Doppelgarage

- Zwei Bader

- Ruhig gelegen (Sackgasse)

- Kiiche mit grof3ztigiger Speisekammer
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Alles zum Standort

Schwaigern ist eine charmante Stadt im Landkreis Heilbronn, die mit ihrer idyllischen
Lage im Leintal, einer guten Infrastruktur und einer hohen Lebensqualitat iberzeugt. Mit
rund 11.500 Einwohnern bietet sie eine gelungene Mischung aus landlicher Idylle,
lebendiger Gemeinschaft und moderner Entwicklung. Die verkehrsgiinstige Lage macht
Schwaigern besonders attraktiv. Die Stadt liegt nur etwa 15 Kilometer westlich von
Heilbronn und ist durch die Bundesstral3e B293 sowie eine direkte Bahnanbindung an die
S-Bahn Rhein-Neckar hervorragend erreichbar. Pendler profitieren von einer schnellen
Bahnverbindung in Richtung Heilbronn, Karlsruhe, Stuttgart und Heidelberg. Doch
Gleichzeitig bleibt das Stadtbild gepragt von Natur, Weinbergen und einer
traditionsreichen Geschichte. Neben Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen Bedarf gibt
es zahlreiche Handwerksbetriebe und mittelstdndische Unternehmen. Familien profitieren
von einem breit gefacherten Bildungsangebot mit Kindergarten, Grundschulen und
weiterfihrenden Schulen. Fir die eigene Gesundheit sorgen Arztpraxen verschiedener
Fachrichtungen und Apotheken. Ein besonderes Highlight Schwaigerns ist die lebendige
Weinbautradition. Die Stadt und ihre Teilorte Niederhofen, Massenbach und Stetten sind
von Weinbergen umgeben, die nicht nur ein wunderschénes Landschaftsbild schaffen,
sondern auch eine lange Tradition am Leben halten. Zahlreiche Weinguter und
Besenwirtschaften laden Besucher und Einheimische zum Verweilen und Geniel3en ein.
Auch das Freizeit- und Vereinsleben ist vielseitig. Sportvereine, Musik- und Kulturvereine
sowie Veranstaltungen wie das Schwaigerner Weindorf oder der Weihnachtsmarkt bieten
das ganze Jahr Uber Gelegenheiten zum Austausch und zur Begegnung. Fur
Naturliebhaber gibt es zahlreiche Rad- und Wanderwege, die durch die Weinberge und
das Leintal fuhren.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 7.4.2035.
Endenergieverbrauch betragt 223.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietréager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997. Die
Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




