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Schwaigern

Charmantes Zweifamilienhaus mit 8 Zimmern,
Garten & Garage — Platz fur zwei Generationen
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ca. 160 m2 Kauferprovision
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ Vﬁifgﬁ?g;]- .

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen fir Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)

www.von-poll.com

‘ VON POLL

Capital
L

MAKLER KOMPASS

Top-Ma ilbronn

von I’(’;llhl;n;n“«;lﬁlion Y
Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.
T.:07131-1232460

Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn | heilbronn@von-poll.com

L)é’((z// von-poll.com/heilbronn




P79?77




‘ VON POLL




‘ VON POLL




PP 0007 20797070777

Dieses gepflegte Zweifamilienreihenhaus inklusive ausgebautem Dachgeschoss,
Uiberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 160 m2 befindet sich auf einem rund 475 m2
grof3en Grundstlick und bietet hervorragende Voraussetzungen fur zwei Familien oder
Mehrgenerationenwohnen.

Die Immobilie erstreckt sich tUber drei Ebenen und ist aktuell in zwei autarke Wohnungen
sowie ein ausgebautes Dachgeschoss mit zwei zusatzlichen Kinder- bzw.
Jugendzimmern aufgeteilt. Das Obergeschoss wird vom Eigentiimer selbst bewohnt.

Insgesamt stehen lhnen acht Zimmer zur Verfligung, darunter sechs Schlafzimmer, die
flexibel als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden konnen. Die
Raumaufteilung eignet sich gleichermalRRen fiir gréRere Familien wie flr das gemeinsame
Wohnen mehrerer Generationen. Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem einladenden
Flur, von dem aus alle Raumlichkeiten bequem zugénglich sind. Die Tageslichtkiiche,
ausgelegt Richtung Garten, bietet ausreichend Platz zum gemeinsamen Kochen. Das
angrenzende Wohnzimmer 6ffnet sich auf die Terrasse, welche viel Helligkeit durch die
Ausrichtung in den Stiden verspricht. Im Erdgeschoss befinden sich zudem zwei
Schlafzimmer sowie ein tageslichtdurchflutetes Badezimmer. Im Obergeschoss erwartet
Sie eine vergleichbare Raumstruktur mit Wohnzimmer, Schlafzimmern, Kiiche und
Badezimmer. Auch hier bietet ein Balkon angenehme Aufenthaltsmaoglichkeiten im
Freien. Beide Etagen verfligen Uber grol3ziigige Fensterflachen, die fir viel Tageslicht
sorgen.

Samtliche Fenster wurden im Jahr 2000 und 2001 durch hochwertige Kunststofffenster
ersetzt. Die Zentralheizung wurde ebenfalls 2001 installiert und sorgt zusammen mit den
erneuerten Wasserleitungen im Kellerbereich (2010) fur einen guten technischen
Standard. Ein Highlight ist der attraktive Garten mit Ausblick, der viel Raum flr Freizeit,
Spiel und Erholung bietet. Im Vorgarten finden Sie viel Griin und Gestaltungsspielraum,
so auch fiir einen weiteren Stellplatz ihres Autos. Die Garage ist mit einem elektrischen
Sektionaltor (2017) ausgestattet und bietet direkten Zugang zum Garten. Zu den weiteren
Ausstattungsmerkmalen gehdren ein grof3ztigiger Kellerbereich, der vielfaltige Lager- und
Abstellmdglichkeiten erdffnet, sowie insgesamt zwei Tageslichtbader und ein
zusatzliches WC im Dachgeschoss. Die aktuelle Innenanstrich-Sanierung (2022) verleiht
dem Haus ein frisches und gepflegtes Erscheinungsbild.

Diese Immobilie eignet sich sowohl fir Familien als auch fiir generationstibergreifendes




Wohnen. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich vor
Ort von den vielfaltigen Moglichkeiten, die dieses Haus bietet.
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- Zwei autarke Wohnungen + ausgebautes Dachgeschoss mit zwei Kinder-
/Jugendzimmern

- Perfekt fur zwei Familien / Mehrgenerationenwohnen

- Schoner Garten mit Aussicht

- Vorgarten

- Garage (elektrisches Garagentor + Zugang Garten) mit Stellplatz (weiterer moglicher
Stellplatz direkt vor dem Haus)

- Balkon + Terrasse

- GrolRer Kellerbereich

- 2x Tageslichtbader + weiteres WC im Dachgeschoss
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Die Stadt Schwaigern liegt im Westen des Landkreises Heilbronn in Baden-Wirttemberg,
am Nordrand des Heuchelbergs und im Tal der Lein, einem linken Nebenfluss des
Neckars.

Schwaigern besteht aus der Kernstadt sowie den Stadtteilen Massenbach, Niederhofen
und Stetten am Heuchelberg.

Die Gesamt-einwohnerzahl betragt (Stand November 2024) 11.901 Einwohner, wobei
die Kernstadt selbst ca. 6.785 Einwohner zahlt.

Schwaigern profitiert von einer guten Infrastruktur, einem regen kulturellen Leben,
modernen Arbeitsmoglichkeiten und traditionellem Weinbau in der Region.

Die Anbindung an gré3ere Zentren ist solide: Die Stadt gehdort zur Region Heilbronn-
Franken, und durch die Nahe zu Heilbronn bestehen Routineverbindungen und
Pendel-mdglichkeiten.

Die Adresse befindet sich innerhalb des Wohngebiets direkt in Schwaigern. Von hier aus
sind in fuBlaufiger oder kurzer Fahrdistanz Einrichtungen des taglichen Bedarfs zu
erreichen — rund 90 Meter entfernt — erreicht man den Bahnhof Schwaigern Ost, der eine
direkte Verbindung nach Heilbronn und Karlsruhe bietet. Fur Einkaufe des taglichen
Bedarfs liegt ein Kaufland-Supermarkt an der Heilbronner Straf3e in nur etwa 350 Metern
Entfernung. Ebenfalls bequem zu Ful} erreichbar sind eine Béckerei (ca. 330 m) und ein
stadtischer Kindergarten (ca. 520 m).

Die Anbindung an das Verkehrsnetz ist giinstig: StraBenzugange fiihren ins Stadtzentrum
und in die Umgebung, wodurch eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet ist.

Das Wohnumfeld ist Giberwiegend gepragt von Wohnbebauung, mit moderatem Verkehr
und relativer Ruhe — ideal fur eine familienfreundliche Wohnlage.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.5.2031.

Endenergiebedarf betragt 225.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Mario Roider

Moltkestralle 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131 — 12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com
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