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Auf einen Blick

25188205 644.000 EUR

ca. 225 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/m?a
09.04.2035 E

Luft/Wasser- 2005
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Schones Einfamilienhaus mit toller Raumkonzeption und besonderem Wohnflair- inkl.
Einliegerwohnung!

Dieses Einfamilienhaus tUberzeugt durch eine klare, durchdachte Architektur, die
vielfaltige Lebensstile mihelos aufgreift und unterstitzt.

Im Erdgeschoss empfangt eine grof3ziigige Diele Bewohner und Géaste mit einladender
Offenheit. Rechts befindet sich ein komfortables Gastezimmer mit unmittelbarer Nahe
zum Badezimmer — ideal fir kurze Wege und einen gehobenen Wohnkomfort.
Gegenuber liegt ein weiteres Schlafzimmer, das mit exklusiven Ausstattungsdetails
punktet: Eine integrierte Sauna schafft zu jeder Jahreszeit einen privaten Rickzugsort fur
entspannte Wellnessstunden. Der direkte Zugang zur sonnigen Westterrasse macht
diesen Raum zu einem ganz besonderen Wohlfuhlbereich — perfekt fur laue
Sommerabende oder gesellige Momente im Freien.

Highlight dieser Etage ist jedoch ohne Zweifel der lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich, der durch groRziigige Fensterflachen einen herrlichen Blick ins gepflegte
Gartenidyll freigibt. Ein Kaminofen sorgt an kiihleren Tagen fir behagliche Wéarme und
eine gemutliche Atmosphéare. Die westlich ausgerichtete Terrasse erweitert den
Wohnraum nach auf3en und bietet vielseitige Moglichkeiten fur Freizeit und Entspannung.
Direkt angrenzend befindet sich die Einbaukiche mit praktischer Speisekammer —
funktional gestaltet und durchdacht angeordnet. Ein Tageslicht-WC sowie eine
Garderobe vervollstandigen das Raumangebot auf dieser Ebene.

Das Obergeschoss beeindruckt mit einer luftigen Galerie, die Raum fir personliche
Entfaltung bietet — sei es als Homeoffice, Spielzimmer oder kreativer Arbeitsbereich. Ein
weiterer Pluspunkt ist der beheizte Wintergarten mit toller Aussicht: Ein Ort der Ruhe, der
mit seiner Flache nicht nur Platz fur Pflanzenarrangements, sondern auch fur entspannte
Stunden Uber den Dachern bietet. Abgerundet wird diese Etage durch ein weiteres
Schlaf- oder Gastezimmer sowie ein komfortables Badezimmer mit Wanne, Duschkabine
und. Zuséatzlicher Stauraum findet sich im ausgebauten Dachspitz.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie stellt die 3-Zimmer-Einliegerwohnung im
Souterrain- /Gartengeschoss dar — ideal fur Gaste, erwachsene Kinder oder zur
Vermietung. Sie umfasst zwei Schlafzimmer, einen offenen Wohn- und Essbereich mit
moderner Einbaukiiche sowie ein Tageslichtbad mit Dusche. Eine eigene Terrasse
rundet das private Wohnambiente harmonisch ab. Uber diese Terrasse kommen Sie




auch auf den groRen Garten.

Dariliber hinaus punktet dieses Geschoss mit funktionalen Erganzungen: Ein gro3zligiger
Hauswirtschaftsraum, ein separates Blgelzimmer sowie zwei KellerrAume bieten
reichlich Stauraum und ermdglichen eine flexible Nutzung nach individuellen
Bedurfnissen.

Komplettiert wird dieses Uberzeugende Gesamtpaket durch eine direkt angeschlossene
Doppelgarage sowie einen praktischen Gerateschuppen fur Fahrrader oder
Gartenzubehor. Fir effizienten Wohnkomfort sorgt die Kombination aus bewahrter
Olheizung und Luftwarmepumpe (nur fiir Warmwasser).

Fazit:

Diese vielseitige Immobilie verbindet Grof3ztigigkeit, Funktionalitdt und Wohnqualitat—
eine ideale Ldsung fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder anspruchsvolle
Lebenskonzepte mit Weitblick. Bei naherem Interesse kénnen Sie jederzeit auf uns
zukommen. Wir freuen uns Uber Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

- Einliegerwohnung (teils saniert) mit separatem Zugang

- Wintergarten (OG) in West-Ausrichtung

- Terrasse mit Garten in Sud-West-Ausrichtung + Terrasse Elternschlafzimmer
- Galerie

- Separates Gaste WC

- Drei Tageslicht Badezimmer

- Kellerraum mit separatem Hauswirtschaftsraum und Blgelzimmer
- Kaminofen

- Sauna im Elternschlafzimmer

- Rollladen

- Aul3enrollos

- Luft-Warme-Pumpe (fiir Warmwasser)

- Doppelgarage mit elektr. Tor

- Schuppen
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Alles zum Standort

Am ruhigen Ortsrand von Bretzfeld-Schwabbach gelegen, Uberzeugt dieses
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung durch seine idyllische Lage. In einer wenig
befahrenen Sackgasse geniel3en Sie hier eine unverbaubare Aussicht auf das
.Siebeneicher Himmelreich* — ein Naturpanorama, das zu jeder Jahreszeit beeindruckt.
Die Kombination aus landlicher Idylle und urbaner Nahe macht dieses Anwesen zu einem
idealen Rickzugsort mit Perspektive.

Mit rund 1.545 Einwohnern bietet Schwabbach eine ruhige, familienfreundliche
Atmosphare. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern, liebevoll
angelegten Garten und einer aktiven Dorfgemeinschaft. Der Ort punktet mit kurzen
Wegen: Backereien, Metzgereien, ein Supermarkt sowie Kindergarten sind direkt vor Ort.
Grund- und weiterfilhrende Schulen befinden sich in den benachbarten Ortschaften und
sind gut erreichbar — teilweise auch Uber Schulbusse.

Auch infrastrukturell ist Schwabbach bestens angebunden: Die Autobahn A6 ist nur etwa
einen Kilometer entfernt und verbindet Sie in kurzer Zeit mit Heilbronn (ca. 20 Minuten)
und Nurnberg. Der nahegelegene Bahnhof Bretzfeld bietet regelméaRige
Regionalzugverbindungen in Richtung Heilbronn, Neckarsulm, Ohringen und Schwabisch
Hall — perfekt fir Berufspendler oder Wochenendtrips. Ein weiteres Plus: Die Region
profitiert von laufenden Investitionen in die E-Mobilitatsinfrastruktur, mit zunehmender
Dichte an Ladesaulen und nachhaltiger Verkehrsanbindung.

Eingebettet in die sanften Higel des Hohenloher Landes, bietet Schwabbach ein
naturnahes Lebensumfeld mit hohem Freizeitwert. Die umliegenden Weinberge, Walder
und Wiesen laden zu Spaziergdngen, Rad- oder Wandertouren ein. Die Schwabisch-
Frankische Waldlandschaft in unmittelbarer Nahe gilt als Geheimtipp fir Naturliebhaber,
Reiter und Outdoor-Enthusiasten. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche
Sportvereine, Reitanlagen sowie kulturelle Veranstaltungen in der Region.

Die Nahe zu Heilbronn und Ohringen verleiht der Lage zusétzlichen Wert. Heilbronn hat
sich in den letzten Jahren zu einem Innovationsstandort ersten Ranges entwickelt: Neben
global agierenden Unternehmen wie Lidl, Bosch oder Audi entstehen hier
zukunftsorientierte Projekte wie der Innovationspark Kunstliche Intelligenz (IPAI) — das
kunftig groRRte KI-Okosystem Europas. Erganzt durch Hochschulangebote wie die
Hochschule Heilbronn, den TUM Campus oder die Duale Hochschule (DHBW), ist die
Stadt ein starker Bildungs- und Wirtschaftsstandort.




Ohringen, die groRte Stadt im Hohenlohekreis, bietet mit inrer charmanten Altstadt, dem
Marktplatz und dem Schlosspark einen hohen Freizeitwert und punktet zugleich mit
wirtschaftlicher Stabilitat und wachsender Infrastruktur. Neue Gewerbeansiedlungen,
moderne Nahversorgung und digitale Verwaltungsangebote unterstreichen die
dynamische Entwicklung der Region.

Dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vereint komfortables Wohnen mit einer
aulR3ergewohnlichen Lage — ruhig, naturnah und doch optimal vernetzt. Ob als Zuhause
fur Familien, Mehrgenerationenhaushalt oder zur Kombination von Wohnen und
Vermietung: Das Anwesen bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und tberzeugt durch
ein Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat und besten Zukunftsperspektiven.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 152.40 kwh/(m2*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

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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