IMMOMANAGER

Top Angebot

o Ihr Immobilien Partner!

Eckdaten
Kaufpreis 350.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstlcksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
WG-Geeignet

Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Gaste-WC

Energieausweis

Online ansehen

118,0 m2
622,0 m2
117,6 m2
6,0

3,0

2,0

1,0

1,0

1,0

1959
Gepflegt
2016
Standard

Fenster, Wanne, Dusche
Einbaukiche
Laminat

Zentral
Ol
Garage

Keller
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Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

Bedarfsausweis
01.03.2036

127

Ol

D

02.03.2026

2014
Wohngebaude
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IMMOMANAGER

Lage

Willkommen im Schweinfurter Becken

Rothlein wurde bereits im Jahr 1179 erstmals urkundlich als eigenstandige Ortschaft erwahnt.
Siedlungsspuren und die altesten Formen der Ortsnamensschreibung lassen darauf schliel3en,
dass der Ort aus einer kleinen Rodung auf der sogenannten , Rothreinfelder* Gemarkung
entstanden ist. Aus diesen historischen Anfangen entwickelte sich Uber die Jahrhunderte eine
lebendige Gro3gemeinde mit den Ortsteilen Heidenfeld und Hirschfeld.

Der Ortsteil Heidenfeld, in dem sich die Immobilie befindet, liegt rund drei Kilometer dstlich des
Mains im Schweinfurter Becken und verbindet naturnahe Lage mit einer sehr guten Infrastruktur.
Hier wird Gemeinschaft splrbar gelebt: Eine Kindertagesstatte betreut die Jingsten, die Freiwillige
Feuerwehr steht fur Sicherheit und Zusammenhalt, und zahlreiche Sportvereine bieten Angebote
far alle Altersgruppen. Musikalisch beginnt die Forderung bereits im Kindesalter —im
Gesangsverein ebenso wie in der Musikkapelle Heidenfeld oder im Hirschfelder Musikverein, die
jungen Instrumentalisten vielfaltige Moglichkeiten eréffnen. Auch die Jugendarbeit hat einen
hohen Stellenwert: Die KjG Heidenfeld organisiert regelmalige Gruppenstunden und
abwechslungsreiche Freizeitaktionen und tragt so aktiv zu einem starken Miteinander bei.

Far Familien mit Kindern sind die Bildungsangebote ein weiterer Pluspunkt: Im Hauptort Rothlein
befindet sich die Grundschule, die Mittelschule wird im Schulverband mit Bergrheinfeld gefuhrt.
Weiterfuhrende Schulen wie Gymnasien und Fachschulen sind in Schweinfurt, Volkach,
Gerolzhofen und Gaibach gut erreichbar.

Auch landschaftlich Gberzeugt die Gemeinde durch ihre reizvolle Lage. Im Nordwesten wird das
Gebiet vom Unkenbach begrenzt, im Norden reicht es bis an einen Teil des Schwebheimer Waldes.
Im Osten bildet die autobahnéhnlich ausgebaute BundesstralRe 286 eine gut angebundene Grenze.
Im Sidwesten 6ffnet sich die Gemeinde zum Main hin, wo mit dem Hirschfelder Weiher ein
idyllisches rechtsmainisches Gebiet liegt. Teile des Vogelschutzgebietes Garstadt sowie dessen
Erweiterungsflachen gehdren ebenfalls zum Gemeindegebiet und unterstreichen die naturnahe
Qualitat der Umgebung. Direkt westlich des Hauptortes befindet sich zudem das nahe am Rathaus
gelegene Naturschutzgebiet EImul3 — ein wertvoller Erholungsraum in unmittelbarer Néhe.

Regelmalige Veranstaltungen wie die Kirchweih, der Plantanz, der Normannische Markt oder das
Fischfest pragen das kulturelle Leben und starken den Zusammenhalt der Gemeinde. Réthlein und
Heidenfeld verbinden auf besondere Weise historische Wurzeln, aktives Vereinsleben und
naturnahes Wohnen — ein Ort, an dem man sich schnell zuhause fuhlt.

Objektbeschreibung
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Anschauen, Verlieben, Einziehen!

Herr Andreas Franzke von FALC Immobilien prasentiert Ihnen dieses freistehende, vermietete
Einfamilienhaus im Rothleiner Ortsteil Heidenfeld, das grof3ztiigiges Wohnen auf circa 116 m?
Wohnflache, eine durchdachte Raumaufteilung und eine behagliche Atmosphéare in attraktiver Lage
harmonisch vereint.

Das im Jahr 1959 erbaute Haus wurde 2016 kernsaniert und Uberzeugt mit einem gepflegten,
zeitgemalen Erscheinungsbild.

Bereits beim Betreten des Erdgeschosses empfangt Sie eine gro3ztigige Diele mit ausreichend
Platz fur Garderobe und Kommoden. Die Kliche mit integriertem Essbereich bildet den Mittelpunkt
fur gemeinsames Kochen und gesellige Stunden.

Grolie Fensterflachen im Wohnzimmer sorgen fir viel Tageslicht und schaffen eine freundliche,
helle Wohnatmosphére mit direktem Bezug zum Garten. Ein Schlafzimmer, ein
Tageslicht-Duschbad sowie ein separates Gaste-WC ergénzen diese Ebene sinnvoll.

Von der Terrasse aus geniel3en Sie den Blick in den liebevoll angelegten Garten. Ein
Nebengebaude mit zwei praktischen Abstellraumen bietet zusatzlichen Stauraum — ideal fur
Fahrrader, Gartengerate oder saisonale Gegenstande.

Im Obergeschoss stehen drei weitere gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfigung. Das
Tageslichtbad mit Badewanne ladt zu entspannten Wohlfuhlmomenten ein.

Der Dachboden sowie das Untergeschoss bieten reichlich Stauraum. Neben einer Waschkiche und
einem Vorratskeller stehen zwei weitere Kellerraume fur selten genutzte Dinge bereit. Eine Garage
komplettiert das grof3ziigige Platzangebot.

Zur Ausstattung zahlen Laminat- und Fliesenbdden, doppelt verglaste Fenster sowie eine zentral
gesteuerte Olheizung von Viessmann, die fir zeitgeméafen Wohnkomfort sorgen.

Das Haus ist seit 2017 zuverlassig vermietet und erwirtschaftet eine jahrliche Kaltmiete von 7.200 €
—eine interessante Gelegenheit fur Kapitalanleger.

Bitte beachten Sie, dass Bilder gestaged wurden, um die Privatsphéare der Bewohner zu schitzen.

Nach den ersten gelesenen Zeilen kdnnen Sie sich bereits vorstellen, dass dieses Haus genau das
Richtige fur Sie sein kdnnte? Dann kontaktieren Sie uns fur einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung

Lassen Sie sich von der Atmosphéare verzaubern...

Ihr neues Zuhause liegt in einer ruhigen Nebenstralle im Rothinger Ortsteil Heidenfeld. Hier
beginnt der Feierabend mit einem Gefiuihl von Ankommen und Entschleunigung. Eine Garage
schutzt Ihr Fahrzeug zuverlassig vor Wind und Wetter, wahrend im Nebengeb&dude auch Drahtesel
sicher und trocken untergebracht sind.

Der Garten prasentiert sich als griine Oase flur jede Jahreszeit. Nach einem langen Arbeitstag
genielRen Sie hier entspannte Stunden mit Familie und Freunden. Im Winter entstehen fréhliche
Schneeménner, im Fruhling erleben Sie das Erwachen der Natur hautnah. Der Sommer |adt mit
einem aufblasbaren Pool zu erfrischenden Momenten ein, wéhrend laue Spatsommerabende beim
Grillen fr unvergessliche Erinnerungen sorgen.

Im Inneren empfangt Sie eine einladende Diele mit praktischer Garderobe, die fir Ordnung sorgt
und Jacken, Taschen sowie Schuhe stilvoll verschwinden lasst. Direkt angrenzend befinden sich
ein Tageslicht-Duschbad fur einen belebenden Start in den Tag sowie ein separates Gaste-WC.

Das grof3ziigige Wohnzimmer Gberzeugt durch seine helle Atmosphére. GrolRe Fenster eroffnen
den Blick in den Garten und schaffen ein freundliches, offenes Wohngefihl mit viel Raum fur lhre
individuellen Einrichtungsideen. Die angrenzende Kiiche mit Platz fur eine Essecke bietet ideale
Voraussetzungen fir gemeinsames Kochen und Geniel3en.

Ein weiteres helles Zimmer im Erdgeschoss eignet sich hervorragend als Gastezimmer mit
gemdtlicher Leseecke. Ebenso denkbar sind hier ein Homeoffice oder ein praktischer
Hauswirtschaftsraum. Gestalten Sie diesen Bereich ganz nach lhren personlichen Bedirfnissen.

Im Obergeschoss erwarten Sie die privaten Rickzugsorte des Hauses. Das grof3ziigige
Hauptschlafzimmer bietet viel Platz und Ruhe fir erholsame Néchte. Zwei weitere helle Zimmer
eroffnen vielféaltige Moglichkeiten, ob fir den Nachwuchs, als Arbeitsbereich oder Ankleidezimmer.
Hier entstehen individuelle Raume, die Funktionalitat, Komfort und persdnlichen Stil harmonisch
verbinden.

Das Familienbad erfillt héchste Anspriche an Komfort und Alltagstauglichkeit. Tageslicht, eine
Badewanne fur entspannende Schaumbader sowie ein grof3ziigiges Doppelwaschbecken mit
ausreichend Ablageflache schaffen eine echte Wohlfuhlatmosphare.

Das Wohnhaus ist vollstdndig unterkellert und bietet zuséatzlichen Stauraum fir alles, was im Alltag
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Platz finden soll. Neben einem Kellerraum und dem Heizraum steht ein grof3ziigiger Vorratskeller

zur Verfigung, der auch grofRere Einkaufe problemlos aufnimmt. Eine separate Waschkuche rundet
das Raumangebot funktional ab.

Na, neugierig? Gerne zeigen wir lhnen die Immobilie bei einem Termin vor Ort und freuen uns
darauf, Sie schon bald in Brackenheim begruf3en zu durfen - Der erste Schritt ist Ihre Anfrage!

Online ansehen
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers, der Text wurde
teilweise mit Unterstitzung kunstlicher Intelligenz bearbeitet und Gberprift. Fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit Ubernehmen wir keine Gewahr.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch verandern kann. Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der K&aufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
qualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tibernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl.
MwSt. vom Kaufpreis und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung fallig.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich
selbst! Terminvorschlage an: heilbronn@falcimmo.de. Da wir die Termine fur Besichtigungen mit
grof3ter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis dafir, dass Termine ausschlie3lich in
schriftlicher Form per E-Mail vereinbart werden kénnen. Um fair und gerecht gegentber jedem
unserer Interessenten zu werden, ist dies unumganglich. Wir freuen uns Uber lhre
Kontaktaufnahme! Geben Sie bitte immer die vollstdandige ADRESSE und RUFNUMMER an!

Ihr Ansprechpartner: Andreas Franzke, heilbronn@falcimmo.de
Besuchen Sie uns auch in unserem Buro in: Neckarsulmer Str. 2, 74076 Heilbronn

Sie denken selbst Uber die VerauRerung lhrer Immobilie nach oder mdchten einfach nur wissen,
was diese wert ist? Bei uns erhalten Sie kostenlos eine professionelle Wertermittlung! Gehen Sie
hierzu auf: www.falcimmo.de/Das-ist-meine-Immobilie-wert.htm oder kontaktieren Sie uns.
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