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

www.von-poll.com

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 -12 32460

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von—-poll.com/heilbronn
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTN N KOAoSdLlaTNPENUEVN NUI-OVEEGPTNTN KOTOLKIO, CUUTEPIAQUBAVOUEVNC LOC
OVOKOLVIOMEVNC coWitac, SlabeTel Tiepimou 160 T.u. XwpEou SlaBiwong oe OlKOTIESO
Tiepimou 475 T.J. KOL TIPOCYPEPEL EEALPETIKEG SUVATOTNTECG VLG dUO OLKOYEVELEG N
SloBiwon MoAAATMAWY yeVEWV. To OKIVNTO EKTEIVETOL O€ TPIQ ETUTIEST KOl ONUEPT
XWPIZeTOL 0 U0 AVEEAPTNTO SLOUEPIOUOTO KOL LG OVOKALVIOUEVN COPITA e SUO
ETUTTAEOV TIALOIKA 1] €PNPIKA SWHUATLOL O IOLOKTATNG KATAAGUPBAVEL TOV ETIAVW
OPOYO. ZUVOAIKG, UTIAPXOUV OKTW SLOBECIUO SWUATIC, CUUTIEPIACUBOVONEVWY EEL
UTIVOS WATIWY TIOU PTTOPOUV VO XPNOLOTIOINB0UV EUEALKTO WE UTIVOSWUATLC,
VPOPELD I SWHATIO ETILOKETTTWYV. H dlappubuion eival e€icou KOTAGAANARN YO
MEYOAAUTEPEC OLKOYEVELECG KOL SLOBiwon TOANATIAWY YEVEWV. TO LOOYELO OOC
KOAWOOPIZEL e eV PINOEEVO BLASPOO, GTIO TO OTIOI0 OAC TA SWUATIA Eival
gUKOAa ipooBacotipa. H kouliva, Pe pUOIKO PwC KOL BEQ 0TOV KATIO, TIPOCYPEPEL
APOOVO XWPO YIa VO HayelpePeTe pali. To SIMAGVO 0OAOVL OVOoiyeL 0TN BEPGVTG
ME VOTLO TIPOCOVOTOALGHO, N OTIOIG UTIOOXETOL APOBOVO PUOLKO YWC. To LOOYELO
TIEPINOUPBAVEL €TIIONG SUO UTIVOSWHATLO KOL EVO UTTAVLO TIANUUUPLOUEVO QIO
PUOLKO PWG. O eTt&vw O6poYOC TIPOOPEPEL TIOPOLOLO SLOPPUBULON UE OOAOVL,
UTIVOS WMATLO, KOUZiva KoL Urtdivio. Kal 6w, Eva UTIOAKOVL TIPOOPEPEL EUXAPLOTO
€EWTEPLIKO XWPO dlaBiwong. Kol ol 8Uo 6pogol SLoBETOUV HEYGAQ TIAP&OUPG TIOU
TIOPEXOUV GPOOVO PUOIKO PWC. ‘OAC Ta MAPGBUPA GVTIKOTAOTAONKAV e UPNANG
olotnTog apaBupa PVC 1o 2000 kot to 2001. To cUCTNUG KEVTPLKNAG BEPUAVONG
gyKOTOoTAONKE €1iong 1o 2001 KA, MOl |IE TOUC QVOVEWPEVOUC OCWANVEG VEPOU
oto uttoyelo (2010), eEaopalilel KOAO TEXVIKO eTtinedo. Eva agloonueiwto onpeio
€lval 0 EAKUOTIKOG KATIOC e TN BEQ, TIOU TIPOCPEPEL APOOVO XWPO VIO avauxh,
T VidL KoL XaAdpwaorn. O UMPOooTIVOCG KATIOC TIPOCYPEPEL GPOOVO TIPACLVO KAl
duvaTOTNTEC OXESLAOOU, CUUTEPIANBOVOUEVNG TNG SUVOTOTNTOC TIPOOBNAKNG
MLOG aKOpn B€ong otéBpeuonc. To YKapAl eivol eEOTIAIOUEVO e NAEKTPLKN

omaoTn ToPTa (2017) KoL MAPEXEL Aeon TPOCRACN OToV KATO. ETunmA£ov




XOPOKTNPLOTIKA TIEPIAQPBAVOUV £VO EUPUXWPO UTIOYELO TIOU TIPOCYPEPEL TIOIKIAECQ
ETIAOYEC OTMOONKEUONG, KOBWC KOl SUO UTTAVIA [E PUOLKO PWC KL EVO ETUTIAEOV
WC otn cogita. H mpdéopatn ecwteptkn Bon (2022) 6ivel OTO OTITL UG PPECKLG
KOL KOAOSLOTNPNHUEVN EUPAVION. AUTO TO OKIiVNTO €ival KOTGAANAO VIO OIKOYEVEIEG
KOOWC Kal Y& dLaBiwon MoAAWY yeVEWV. Mn SLOTGOETE Va KAEIOETE Eva pavTeRoU

YLO VO OEITE OTIO KOVTA TIC TIOAAEG SUVATOTNTEG TIOU TIPOOPEPEL AUTO TO OTIITL.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Zwei autarke Wohnungen + ausgebautes Dachgeschoss mit zwei Kinder-
/Jugendzimmern

- Perfekt fur zwei Familien / Mehrgenerationenwohnen

- Schdner Garten mit Aussicht

- Vorgarten

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

- Balkon + Terrasse

- GroBer Kellerbereich

- 2x Tageslichtbader + weiteres WC im Dachgeschoss
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OAa yla TnVv TomoBeoia

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 zahit.

Schwaigern profitiert von einer guten Infrastruktur, einem regen kulturellen Leben,

modernen Arbeitsmdglichkeiten und traditionellem Weinbau in der Region.

Die Anbindung an groBere Zentren ist solide: Die Stadt gehdrt zur Region
Heilbronn-Franken, und durch die Nahe zu Heilbronn bestehen
Routineverbindungen und Pendel-moglichkeiten.

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.
Flr Einkaufe des taglichen Bedarfs liegt ein Kaufland-Supermarkt an der
Heilbronner StraBe in nur etwa 350 Metern Entfernung. Ebenfalls bequem zu FuB
erreichbar sind eine Backerei (ca. 330 m) und ein stadtischer Kindergarten (ca. 520

m).

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

Das Wohnumfeld ist GUberwiegend gepragt von Wohnbebauung, mit moderatem

Verkehr und relativer Ruhe — ideal fir eine familienfreundliche Wohnlage.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.5.2031.

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

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.

Die Energieeffizienzklasse ist G.




Ap1OpoG akiviTou: 25188098 - 74193 Schwaigern

2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Mario Roider

MoltkestraBe 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131-12 32 460

E-Mail: heilbronn@von-poll.com
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