Deutschlands Immobilienportal

Ohnue-ma](]ern,at fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Zweifamilienhaus in Rotenbach

Einmalige Immobilie inmitten des Naturschutzes

Objekt-Nr. OM-402023
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.375.000 €

79877 Rotenbach
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Baujahr 2018 Zustand modernisiert

Grundstiticksflache 23.963,00 m? Schlafzimmer 10

Etagen 3 Badezimmer 4

Zimmer 12,00 Garagen 2

Wohnflache 390,00 m? Carports 1

Energietrager Gas Stellplatze 4

Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Fuf3bodenheizung

www.ohne-makler.net/expose/402023 Seite 1/26



Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine aufiergewohnliche und vielseitig nutzbare Immobilie in ruhiger
Alleinlage, nur ca. 450 Meter vom Dorfrand entfernt.

Das Anwesen verbindet modernen Wohnkomfort, grofziigige Grundstiicksflachen und
landliche Ruhe mit einer vollstdndigen Infrastruktur im nahen Umfeld - eine seltene
Kombination, mit hohem Wohn- und Anlagewert.

Die Gesamtimmobilie besteht aus einem Doppelfamilienhaus, das sich aus einem modernen
Neubau sowie einem alteren, aktuell bewohntem (Wohnreallast) Gebaudeteil zusammensetzt,
erganzt durch weitlaufige Freiflichen und landwirtschaftliche Nutzflachen.
Gebaudeaufteilung:

Neubau (Baujahr 2018) — ca. 250 m? Wohnflache

Der neuere Gebaudeteil bildet den Hauptwohnbereich der Immobilie und tiberzeugt durch eine
grofiziigige Raumaufteilung, moderne Bauweise und zeitgemafien Wohnkomfort.

Grof3e, helle Raume sowie eine funktionale Grundrissgestaltung bieten ideale
Voraussetzungen fiir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder anspruchsvolles Arbeiten von
zu Hause.

Der Neubau ist frei nutzbar.

Altbau - ca. 140 m2 Wohnflache (bewohnt von einem 77 Jahre alten Herren)

Er eignet sich ideal als Kapitalanlage, zur langfristigen Vermietung oder — perspektivisch — ftr
eine spétere Eigennutzung, beispielsweise als Einliegerwohnung, Mehrgenerationenlésung
oder Géastehaus.

Der Altbau verfiigt tiber eine altere Bausubstanz und bietet langfristig Potenzial flr
individuelle Modernisierungsmainahmen. Auch im Altbau, wurden fortlaufend Sanierungen
( Kiche, Badezimmer, Fenster, Heizung, teils neue Béden mit Bodenheizung) durchgeftihrt.
Grundstick und Flachen

Freiflache / Gartenland: ca. 3.000 m?

Nicht bebaubar, jedoch vollstandig erschlossen und direkt am Wohnhaus gelegen. Ideal fir
Gartenanlagen, Freizeitnutzung, Tierhaltung oder grof3ziigige Auf3enbereiche.

Landwirtschaftliche Flache: ca. 20.900 m?

Grinland, zur Eigennutzung oder als langfristige Wertanlage.

Das gesamte Anwesen ist voll erschlossen (Wasser, Abwasser, Strom, Zufahrt).
Das gesamte Grundstiick zahlt als offen Biotop und liegt im Vogelschutzgebiet.
Fazit:

Diese Immobilie bietet eine auf3ergewohnliche Kombination aus Eigennutzung und
Kapitalanlage.

Der moderne Neubau steht nach Absprache zur Nutzung bereit, wahrend der bewohnte Altbau
zusatzliche Perspektiven fur die Zukunft eréffnet.

Ein Anwesen mit Seltenheitswert, groffem Grundstiick und vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten.

Ausstattung

Dreifach kombinierte Heizung
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Gastherme als primares Heizsystem, Solartherme, wassergefiihrter Holzherd

Aufienanlagen & Zusatzflachen

Das Anwesen uberzeugt nicht nur durch seine Wohngebaude und die auf3ergewdhnliche
Grundstiicksgréfie, sondern auch durch eine umfangreiche und liebevoll gestaltete
Auflenanlage, die vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fiir Familien, Naturliebhaber und
Selbstversorger bietet.

Zum Objekt gehéren unter anderem:

- Doppelgarage mit grof3zligigem Platzangebot fir Fahrzeuge, Fahrrader und Gerate

- Gartenhaus als zusétzlicher Stauraum oder Ruckzugsort

- Schuppen / Nebengebaude fiir Werkzeuge, Maschinen oder Hobbybedarf

- Hiuithnerstall, ideal fuir Tierhaltung und Selbstversorgung

- Gemise- und Nutzgarten mit ausreichend Flache far Eigenanbau

- Kinder-Spielbereich / Spielplatz, sicher und naturnah angelegt

- Feuerschale fur gesellige Abende im Freien

- Grillplatz fir Familienfeste und gesellige Runden

Die grof3ztigigen Auf3enflachen bieten dartiber hinaus reichlich Platz fir weitere individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten, sei es fir zusatzliche Gartenbereiche, Freizeitnutzung, Tierhaltung
oder einfach zum Genief3en der ruhigen Alleinlage.

Insgesamt entsteht hier ein naturnahes Wohn- und Lebensumfeld, das seltene Freiheit,
Privatsphére und hohe Lebensqualitit vereint — ein Ort, an dem sich Alltag, Familie und Natur

harmonisch verbinden lassen.

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges

Da es sich beim dazu gehoérigen Land um eine Ladwirtschaftsflache von tiber 2 ha. handelt,
bedarf es einer gesetzlichen Uberprifung des Verkaufs durch das Landwirtschaftsamt Baden-
Wirttemberg. Fur genauere Informationen, stehen wir gerne zur Verfigung.

Lage
Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger Alleinlage mit hoher Privatsphire und freiem Blick ins
Umland.

Der nahegelegene Ort bietet eine sehr gute Infrastruktur:
Kindergarten

Schule

Einkaufsmoéglichkeiten

Arzt

Bahnanschluss

Diese Kombination aus landlicher Ruhe und kurzen Wegen macht das Objekt besonders
attraktiv fir Familien, Pendler, Selbststdndige und Kapitalanleger.

Besonderheiten
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Seltene Alleinlage nahe Ortschaft

Grofiztigiger, moderner Neubau

einem stetig saniertem Altbau welcher mit einer Reallast bewohnt ist.

Sehr grofie zusammenhingende Grundstiicksflachen

Landwirtschaftliche Nutzflachen im Eigentum

Vollstandige ErschliefSung

Vielseitige Nutzungsmoglichkeiten (Wohnen, Arbeiten, Anlage, Selbstversorgung)
Freizeitmoglichkeiten:

Das Dorf bietet eine ruhige, familidre Atmosphére und vielfaltige Méglichkeiten zur
Freizeitgestaltung. Die landliche Umgebung ladt zu Spaziergdngen, Radtouren und Aktivitaten
in der Natur ein und schafft Raum fiir Erholung und Entspannung.

Das Dorfleben ist gepragt von Gemeinschaft und Zusammenhalt. Feste, Veranstaltungen und
das Engagement der Dorfgemeinschaft sorgen dafiir, dass man schnell Anschluss findet und
sich willkommen fiihlt. Vereine und informelle Treffen bieten Méglichkeiten, aktiv am
Dorfleben teilzunehmen und neue Kontakte zu kntipfen.

Fur Familien, Paare und Einzelpersonen bietet das Dorf ein angenehmes Wohnumfeld, in dem
Ruhe und Gemeinschaft in einem ausgewogenen Verhaltnis stehen. Wer Wert auf ein
entspanntes Leben im Griinen legt und dennoch Teil einer aktiven Dorfgemeinschaft sein
mochte, findet hier einen idealen Lebensmittelpunkt.

Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 30,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A

¥

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Westansicht
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Galerie

Neubau

Neubau
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Galerie

Luftbild

Gartenhaus
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Galerie

Winter

Doppelgarage
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Galerie

Eingang Neubau

Holzschopf
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Galerie

Kinderspielhaus
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Galerie

Spielplatz
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Galerie

Ostansicht Altbau
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Galerie

T i,lHHlemﬁiili!f

Gemusegarten
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Py —

Pizza/ Grillofen Offene Landhausktiche Neubau

Landhausktiche Neubau
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Galerie

Wassergefiihrter Herd Neubau

Wohnzimmer / Esszimmer Neubau
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Galerie

Wohnzimmer Neubau

Kinderzimmer Neubau
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Dusche OG Neubau

Badewanne OG Neubau
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Galerie

Schlafzimmer Neubau

Technikraum Neubau + Altbau
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peppinature. &2 peppinature

Bad EG Neubau Bad OG Neubau
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Galerie

peppinature

Bad OG Neubau

Kinderzimmer Neubau

www.ohne-makler.net/expose/402023 Seite 20/26



Exposé - Grundrisse

Peppmature

Grundriss EG Neu- und Altbau
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Exposé - Grundrisse

Peppinature

Grundriss OG Neu- und Altbau
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Exposé - Grundrisse

Peppinature

Gesamtes Flurstick
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Grundrisse

Luftbild

Peppinature

Sudansicht
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Exposé - Grundrisse

Peppinature

Westansicht

Peppinature

Ostansicht
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Exposé - Grundrisse

Peppinature

Nordansicht
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