Schwaigern

Lichtdurchflutete 3-Zimmerwohnung mit Loggia und
Wohlflhlfaktor in Schwaigern
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Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen fir Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)
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Schlafzimmer
ca.13m*
Wohnzimmer
ca. 22 m?
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Inmitten eines bevorzugten, ruhigen Wohngebiets von Schwaigern liegt dieses gepflegte
Mehrfamilienhaus mit nur sechs Parteien. Die Umgebung ist gepragt von altem
Baumbestand und liebevoll angelegten Grinflachen. Nahegelegene Wiesen und
Heckenlandschaften laden zu ausgedehnten Spaziergdngen und entspannenden
Stunden an der frischen Luft ein. Perfekt flr Singles, Parchen oder als Kapitalanlage zur
Altersvorsorge.

Die helle und freundlich gestaltete 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im ersten
Obergeschoss und ist bequem Uber das Treppenhaus erreichbar. Bereits beim Betreten
fallt die harmonische Farbgestaltung ins Auge — warme Holztone vereinen sich hier mit
dem hellen Weil3 von Wanden und Decken zu einem stimmigen Gesamtbild.

Vom zentralen Flur aus gelangen Sie in den grof3ziigigen Wohn- und Essbereich mit
offener Kiiche, das modern ausgestattete Badezimmer (hell gefliest, mit groliem Fenster,
Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken und Anschluss fir die Waschmaschine), das
gemdtliche Schlafzimmer sowie in das separate WC (ebenfalls mit Fenster).

Die sonnige, nach Stiden ausgerichtete Loggia schlief3t direkt an das Wohnzimmer an
und bietet einen schdonen Ort zum Entspannen. Grol3e Fensterflaichen lassen viel
Tageslicht in die Raume und schaffen eine angenehme, freundliche Wohnatmosphéare.

Im Kaufpreis enthalten sind ein Au3enstellplatz, ein separater Kellerraum sowie ein
Waschmaschinenstellplatz im gemeinschaftlichen Hauswirtschaftsraum.
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- Neue Hybrid-Heizung mit Warmepumpe und Gastherme von 2022
- Gute Lage in Schwaigern

- Loggia

- Einbauktiche

- Tageslichtbad mit separatem WC

- AuRRenstellplatz und Keller

- Gemeinschatftlicher Trockenraum im Keller
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Schwaigern liegt im Norden Baden-Wirttembergs, ndrdlich von Heilbronn. Typisch sind
griine Wohngebiete, eine gemischte Infrastruktur und eine gute Anbindung an
umliegende Stéadte.

Es besteht eine gute Anbindung tUber Bundes- und Landesstral3en. Die B39 verlauft
sudlich und verbindet Schwaigern mit Heilboronn und Neckarsulm, wahrend regionale
Verbindungen in die umliegenden Orte bestehen. Uber die HauptausfallstraRen gelangt
man zUgig zu den nahegelegenen Autobahnen A6 und A81.

OPNV: Die Bushaltestellen sind gut erreichbar. Die Buslinien verbinden Schwaigern mit
dem Ortszentrum, dem Bahnhof und angrenzenden Stadten. Die Fahrplé&ne bieten in der
Regel einen 20-60-Minuten-Takt.

Die nachsten grof3eren Bahnhofe befinden sich in Heilbronn und Neckarsulm.

In wenigen Minuten erreicht man die Regional-Bahnlinie Karlsruhe-Ohringen im
Nachbarort Leingarten.

Die Nahversorgung wie Supermarkte, Arzte, Apotheken sowie Schulen und Kindergérten
ist auf kurzen Wegen zu erreichen.

Lokale Vereine, eine Vielzahl kultureller Angebote und ruhige Wohnmilieus sprechen
gleichermalen Singles, Familien und Senioren an.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 79.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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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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