Bretzfeld / Schwabbach — Bretzfeld

Traumhaftes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und tollem Ausblick

CODE DU BIEN: 25188005

VON POLL

PRIX D'ACHAT: 725.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 226 m2 « PIECES: 7.5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 981 m?
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En un coup d'cell

25188005 725.000 EUR
ca. 226 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
75 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
5 beurkundeten
Kaufpreises
3 2022
1974
massif
2 x Garage

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique

Lors de la création du
document, son
diagnostic de
performance énergétique
n'était pas encore
disponible.
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Une premiere impression

Dieses grol3ziigige, massive Einfamilienhaus préasentiert sich als ideale Wohnlésung fur
Familien, die Komfort und Raum zu schatzen wissen. Die Immobilie umfasst insgesamt
7,5 Zimmer, darunter finf geraumige Schlafzimmer, drei Tageslicht Badezimmer und
zwei Kichen, verteilt auf ca. 226 m2 Wohnflache. Die Raumaufteilung ist durchdacht und
bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten fur individuelle Bedurfnisse. Im Gartengeschoss
angekommen, befindet man sich in der offenen Diele. Rechter Hand befindet sich eines
der Schlafzimmer, das durch seine ideale Lage direkt neben dem Bad besticht.
Wohnkomfort und kurze Wege garantiert. Gegentber dem ersten Schlafzimmer befindet
sich das zweite Schlafzimmer. Besonderes Highlight ist hier zum einen die Sauna, die zu
jeder Jahreszeit entspannende Wellness-Momente in den eigenen vier Wanden
ermdglicht und zum anderen der eigene Zugang zur Terrasse in Westausrichtung. Diese
ladt dazu ein, die Abendsonne ausgiebig zu genieRen und bietet den perfekten Ort flr
gesellige Stunden im Freien. Einen grol3en Teil des Obergeschosses nimmt der
grol3zligige Wohn-/Essbereich ein. Die groRen Fensterfronten lassen viel Licht in den
Raum und erméglichen den Blick in den griinen Garten. Der Kaminofen sorgt fur
zusatzliche Behaglichkeit an kalteren Tagen. Die angrenzende Terrasse, die ebenso wie
der Garten nach Westen ausgerichtet ist, bietet viel Platz fir Aktivitaten im Freien und ist
ein idealer Ort fur gesellige Abende mit Familie und Freunden. Vorbei am Essbereich
gelangt man in die gemutliche Einbaukliche, die durch eine angrenzende Speisekammer
erweitert wird. Praktisch abgerundet wird die Ebene durch eine Garderobe und ein
Tageslicht-WC. Das Dachgeschoss: Hier empfangt Sie eine grol3e Galerie, die Ihnen
freie Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Ob Hobbyraum, Arbeitszimmer oder
Kinderspiellandschaft - Sie entscheiden! Ein besonderes Highlight ist die grof3ztigige
Dachterrasse, die ebenfalls nach Westen ausgerichtet ist. Sie bietet reichlich Platz fur
Pflanzenkibel und eignet sich hervorragend zum Entspannen nach einem langen
Arbeitstag. AuRerdem befindet sich auf dieser Ebene ein weiteres Schlaf-, Kinder- oder
Gastezimmer. Angrenzend befindet sich ein weiteres Badezimmer mit WC,
Waschbecken und Badewanne. Hier kann man den Tag bei einem heil3en Bad entspannt
ausklingen lassen. Als zusatzlicher Abstellraum bietet sich ein praktischer Raum unter
dem Dach an. Das Erdgeschoss: Im Erdgeschoss befindet sich ein weiteres Highlight der
Immobilie, ndmlich die Einliegerwohnung. Diese besteht aus zwei Schlafzimmern, einem
grof3ztigigen Wohn-/Essbereich und einer modernen Einbaukiiche. Aul3erdem befindet
sich auf dieser Ebene ein Tageslicht-Duschbad. Fir zusatzlichen Stauraum steht hier ein
Abstellraum zur Verfligung. Eine Terrasse bietet sich hier ebenfalls als Aufenthaltsort an.
Des Weiteren verflgt das Erdgeschoss Uber einen funktionalen Hauswirtschaftsraum, der
Platz fur Waschmaschine, Trockner und Vorrate bietet, sowie ein Bligelzimmer und zwei




weitere Kellerraume zur individuellen Nutzung. Eine bequeme Parkmdglichkeit bietet die
Doppelgarage, welche sich direkt am Haus befindet. Ebenfalls praktisch, der Schuppen,
der sich direkt hinter der Garage befindet. Die effiziente Heiztechnik des Hauses
kombiniert eine zuverlassige Olheizung mit einer modernen Luftwarmepumpe und sorgt
so fur eine optimale Energieausnutzung und ein angenehmes Raumklima. Insgesamt
bietet dieses Einfamilienhaus eine gelungene Kombination aus Raumangebot und

behaglicher Atmosphéare. Fir weitere Informationen zum Haus kénnen Sie jederzeit auf
uns zukommen.
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Détails des commodités

- Kaminofen

- Sauna

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

- Luft-Warme-Pumpe

- Tageslicht Gaste WC

- 3x Tageslicht Badezimmer

- Doppelgarage

- Schuppen

- Hauswirtschaftsraum

- Bugelzimmer

- Einliegerwohnung +
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Tout sur I'emplacement

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




