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Bretzfeld / Schwabbach — Bretzfeld

Vielseitiges Wohnhaus mit Einliegerwohnung und
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Auf einen Blick

25188005 645.000 EUR

ca. 226 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

75 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1974 2022

2 x Garage Massiv

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 152.40 kWh/m2a
09.04.2035 E

Luft/Wasser- 2005
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Vielseitig nutzbares Einfamilienhaus mit durchdachtem Grundriss und Wohlfuhlcharakter
Das Haus Uberzeugt mit einer klar strukturierten Raumaufteilung, die individuelle
Lebensentwurfe optimal unterstitzt. Im Gartengeschoss empfangt eine offene Diele die
Bewohner und Gaste. Rechterhand befindet sich ein Schlafzimmer mit direkter N&he zum
Badezimmer — ideal fur kurze Wege und hohen Wohnkomfort. Gegenuber liegt ein
weiteres Schlafzimmer, das mit besonderen Extras aufwartet: Eine integrierte Sauna
verspricht entspannte Wellness-Momente zu jeder Jahreszeit. Der direkte Zugang zur
sonnigen Westterrasse macht diesen Raum zu einem echten Riuckzugsort — perfekt, um
warme Abende im Freien zu geniel3en oder gesellige Stunden mit Familie und Freunden
zu verbringen. Das Obergeschoss besticht vor allem durch seinen grof3zligigen Wohn-
und Essbereich. Grol3e Fensterflachen fluten den Raum mit Tageslicht und erdffnen den
Blick ins gepflegte Griin des Gartens. An kiihlen Tagen sorgt ein Kaminofen fur eine
behagliche Atmosphare. Die angrenzende, ebenfalls westlich ausgerichtete Terrasse
erweitert den Wohnraum nach drauf3en und ladt zu verschiedensten Freizeitaktivitaten
ein. Direkt neben dem Essbereich liegt die gut ausgestattete Einbaukiiche mit
angrenzender Speisekammer — funktional und praktisch zugleich. Ein Tageslicht-WC
sowie eine Garderobe komplettieren diese Etage sinnvoll. Dachgeschoss mit Galerie und
Dachterrasse Im Dachgeschoss eroffnet sich mit einer gro3ziigigen Galerie ein Raum
voller Maglichkeiten: Ob als Arbeitsbereich, Spielzimmer oder Kreativraum — hier ist Platz
fur individuelle Ideen. Ein echtes Highlight ist die grol3e Dachterrasse mit
Westausrichtung, die mit ihrer Flache nicht nur Raum fur Pflanzen bietet, sondern auch
als Ruckzugsort zur Entspannung dient. Erganzt wird das Geschoss durch ein weiteres
Schlaf- oder Gastezimmer sowie ein Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken — ideal,
um den Tag in Ruhe ausklingen zu lassen. Ein zusétzlicher Stauraum im Dachspitz
rundet das Raumangebot ab. Einliegerwohnung und funktionale Ergdnzungen im
Erdgeschoss Ein besonderes Plus dieser Immobilie ist die Einliegerwohnung im
Erdgeschoss. Sie verfiigt Gber zwei Schlafzimmer, einen hellen Wohn- und Essbereich
mit moderner Kiiche sowie ein Tageslicht-Duschbad. Eine eigene Terrasse erweitert das
private Wohnambiente ins Freie. Dartber hinaus bietet das Erdgeschoss praktische
Nutzraume: Ein Hauswirtschaftsraum fur Waschmaschine, Trockner und Vorréte, ein
separates Bugelzimmer sowie zwei Kellerraume stehen zur Verfiigung und ermdglichen
eine flexible Nutzung. Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgarage direkt am
Haus sowie einen angrenzenden Schuppen fur Gartengeréate oder Fahrréder. Die
Heiztechnik kombiniert eine bewahrte Olheizung mit einer modernen Luftwarmepumpe —
eine effiziente Losung fur ein angenehmes Raumklima bei optimierter Energienutzung.
Fazit: Dieses Einfamilienhaus vereint grof3ziigiges Wohnen mit hoher Funktionalitéat und




Komfort auf mehreren Ebenen — ideal fir Familien oder Mehrgenerationenwohnen.
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Ausstattung und Detalils

- Einliegerwohnung mit separatem Zugang
- Luft-Warme-Pumpe

- Galerie

- verglaste Dachgaube

- Kaminofen

- Sauna

- Dachterrasse in West-Ausrichtung

- Terrasse mit Garten in Sud-West-Ausrichtung
- Rollladen

- AuRRenrollos

- Gaste WC

- 3x Tageslicht Badezimmer

- Hauswirtschaftsraum

- Bugelzimmer

- Kellerraum

- Doppelgarage mit elektr. Tor

- Schuppen
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Alles zum Standort

Das charmante Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung liegt am Rande von Bretzfeld-
Schwabbach, einer malerischen Ortschaft im Hohenlohekreis, in einer ruhigen
Sackgasse mit unverbaubarer Aussicht auf das Siebeneicher Himmelreich. Diese Lage
vereint den Reiz naturnaher Ruhe mit der Nahe zu erstklassigen
Versorgungsmaoglichkeiten und einer dynamischen Umgebung. Schwabbach hat ca.
1.545 Einwohner und bietet eine angenehme, familienfreundliche Atmosphére. Die
Nachbarschatft ist gepragt von Einfamilienhdusern, gepflegten Garten und einer starken
Dorfgemeinschaft. Geschéfte des taglichen Bedarfs, wie Béackereien, Metzgereien und
ein Supermarkt, befinden sich in der N&he. Fur Familien gibt es Kindergarten direkt vor
Ort, eine Grundschule und weiterfiihrende Schulen sind bequem in den umliegenden
Gemeinden erreichbar. Schwabbach liegt eingebettet in die sanfte Higellandschaft des
Hohenloher Landes und bietet eine hohe Lebensqualitat. Weinberge, Walder und
weitlaufige Felder pragen die Umgebung und laden zu Wanderungen, Radtouren oder
entspannten Spaziergédngen ein. Die nahegelegene Schwabisch-Frankische
Waldlandschatft ist ein Paradies fir Naturliebhaber. Darliber hinaus bietet die Region
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten, darunter Sportvereine, Reitstélle und kulturelle
Veranstaltungen. Bretzfeld liegt verkehrstechnisch gtinstig und ist hervorragend an das
regionale StralRennetz angebunden. Die Autobahn A6 ist in wenigen Minuten erreichbar
(1 KM) und verbindet Schwabbach mit den Stadten Heilbronn (ca. 20 Minuten Fahrzeit)
und Nurnberg. Fur Berufspendler ist die Lage ein idealer Ausgangspunkt. Der
nahegelegene Bahnhof in Bretzfeld bietet zudem regelmé&Rige Verbindungen in Richtung
Heilbronn, Neckarsulm, Ohringen und Schwibisch Hall. Die umliegenden Stadte
Heilbronn und Ohringen zeichnen sich durch eine kontinuierliche wirtschaftliche und
infrastrukturelle Entwicklung aus. Heilbronn, mit etwa 132.000 Einwohnern, ist ein
bedeutender Wirtschaftsstandort, an dem Unternehmen wie Lidl, Bosch und Audi
ansassig sind. Die Stadt bietet zudem ein vielfaltiges Bildungsangebot, darunter die
Hochschule Heilbronn, die TUM-Campus Heilbronn und die DHBW, die exzellente
Ausbildungs- und Studienmaoglichkeiten schaffen. Ein besonderes Highlight ist der
entstehende Innovationspark fiir Kiinstliche Intelligenz (IPAI), der das gréRte K-
Okosystem Europas bilden wird. Ohringen, die gréRte Stadt im Hohenlohekreis mit rund
25.000 Einwohnern, vereint historische Attraktivitat mit moderner Dynamik. Die
charmante Altstadt mit Fachwerkhausern, Marktplatz und Schlosspark zieht Bewohner
und Besucher gleichermalf3en an. Dank seiner zukunftsorientierten Entwicklung bietet
Ohringen eine hohe Lebensqualitat und einen idealen Mix aus Tradition und Fortschritt.
Dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bietet nicht nur ein komfortables und
vielseitig nutzbares Zuhause, sondern auch eine Lebensumgebung, die Naturndhe und




moderne Infrastruktur harmonisch verbindet. Bretzfeld-Schwabbach ist ein Ort, an dem
sich Familien, Berufspendler und Ruhesuchende gleichermal3en wohlfihlen kénnen.
Uberzeugen Sie sich selbst von dieser einmaligen Lage und den vielen Vorziigen, die
dieses Anwesen zu bieten hat.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 9.4.2035.
Endenergieverbrauch betragt 152.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005. Die
Energieeffizienzklasse ist E.
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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




