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Charming two-family house with 8 rooms, garden &
garage — space for two generations
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25188098
ca. 160 m2
Gabled roof
8

6

2

1963

1x Garage

At aglance

430.000 EUR
Two-family house

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

2022
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
09.05.2031 225.90 kWh/m2a
Oil G
2001
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
IMMOBILIEN

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

www.von-poll.com

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 - 123246 0

Partner-Shop Heilbronn | Moltkestrae 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Floor plans

Abstellraum 3 Tankraum

Abstellraum 2

Abstellraum 1
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A first impression

Thiswell-maintained semi-detached house, including a converted attic, boasts approximately
160 m2 of living space on a roughly 475 m2 plot and offers excellent potential for two families
or multi-generational living. The property spansthreelevelsand is currently divided into
two independent apartments and a converted attic with two additional children'sor
teenagers rooms. The owner occupiesthe upper floor. In total, there are eight rooms
available, including six bedroomsthat can be flexibly used as bedrooms, offices, or guest
rooms. The layout is equally suitable for larger families and multi-generational living. The
ground floor welcomes you with an inviting hallway, from which all rooms are easily
accessible. Thekitchen, with natural light and facing the garden, offers ample space for
cooking together. The adjacent living room opens onto the south-facing terrace, which
promises plenty of natural light. The ground floor also includestwo bedroomsand a
bathroom flooded with natural light. The upper floor offersa similar layout with aliving
room, bedrooms, kitchen, and bathroom. Her e, too, a balcony offer s pleasant outdoor living
space. Both floor s featur e gener ous windows that provide plenty of natural light. All
windows wer e replaced with high-quality PV C windowsin 2000 and 2001. The central
heating system was also installed in 2001 and, together with the renewed water pipesin the
basement (2010), ensures a good technical standard. A highlight isthe attractive garden with
itsview, offering ample space for leisure, play, and relaxation. The front gar den offers plenty
of greenery and design possibilities, including the option of adding another parking space.
Thegarageis equipped with an electric sectional door (2017) and provides direct accessto
the garden. Further featuresinclude a spacious basement offering diver se storage options, as
well astwo bathroomswith natural light and an additional WC in the attic. The recent
interior repainting (2022) gives the house a fresh and well-maintained appearance. This
property issuitable for families as well as multi-generational living. Feel freeto arrange a
viewing appointment and see for your self the many possibilities this house offers.
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Details of amenities

- Zwei autar ke Wohnungen + ausgebautes Dachgeschoss mit zwei Kinder-/Jugendzimmern
- Perfekt flr zwei Familien / M ehrgener ationenwohnen

- Schoner Garten mit Aussicht

-Vorgarten

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

- Balkon + Terrasse

- Groler Kellerbereich

- 2x Tagedlichtbader + weiteres WC im Dachgeschoss
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All about the location

Die Stadt Schwaigern liegt im Westen des Landkreises Heilbronn in Baden-W(rttemberg,
am Nordrand des Heuchelbergsund im Tal der Lein, einem linken Nebenfluss des Neckars.
Schwaigern besteht ausder Kernstadt sowie den Stadtteilen Massenbach, Nieder hofen und
Stetten am Heuchelberg.

Die Gesamt-einwohner zahl betragt (Stand November 2024) 11.901 Einwohner, wobei die
Kernstadt selbst ca. 6.785 Einwohner z&hlt.

Schwaigern profitiert von einer guten Infrastruktur, einem regen kulturellen L eben,

moder nen Arbeitsmdglichkeiten und traditionellem Weinbau in der Region.

Die Anbindung an gr6R3ere Zentren ist solide: Die Stadt gehért zur Region Heilbronn-
Franken, und durch die Nahe zu Heilbronn bestehen Routinever bindungen und
Pendel-mdglichkeiten.

Die Adresse befindet sich innerhalb des Wohngebiets direkt in Schwaigern. Von hier aus
sind in fuBlaufiger oder kurzer Fahrdistanz Einrichtungen destéglichen Bedarfs zu
erreichen —rund 90 Meter entfernt —erreicht man den Bahnhof Schwaigern Ost, der eine
direkte Verbindung nach Heilbronn und Karlsruhe bietet. Fir Einkaufe destéaglichen
Bedarfsliegt ein Kaufland-Super markt an der Heilbronner StrafRein nur etwa 350 M etern
Entfernung. Ebenfalls bequem zu FulR erreichbar sind eine Backerei (ca. 330 m) und ein
stadtischer Kindergarten (ca. 520 m).

Die Anbindung an das Verkehrsnetzist ginstig: Strafl3enzugange fiihren ins Stadtzentrum
und in die Umgebung, wodur ch 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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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor.

Dieser ist gultig bis9.5.2031.

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

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2001.
Die Energieeffizienzklasseist G.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Mario Roider

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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