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Objektnummer FALC-AF-58527

Klein aber mein - FALC Immobilien Heilbronn

Eckdaten

Kaufpreis 170.000,00 €

Kaufpreis pro m2 2.023,00 €

Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone

Baujahr
Zustand
Letzte Modernisierung

Ausstattungskategorie
WG-Geeignet
Bad

Kiuche
Bodenart
Kamin
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Abstellraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

84,0 m2
111,0 m2
123,0 m2
4,0

2,0

1,0

1,0

1,0

1566
Vollsaniert
2023
Standard

Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche
Laminat, Fliesen

Luftwarmepumpe
AulRenstellplatz

Keller

Bedarfsausweis
12.08.2035

43
Luftwarmepumpe
A

13.08.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Gemeinde Billigheim mit ihren knapp 6.000 Einwohnern ist Bindeglied zwischen dem Odenwald
und dem Heilbronner Land. Der attraktive Wohnstandort besticht mit kurzen Wegen nach Mosbach
und Heilbronn/Neckarsulm, familienfreundlichen Grundstiickspreisen und einem umfassenden
Betreuungsangebot fur Jung und Alt. Herrliche Wander- und Radwege erschliel3en das
flachhtigelige Landschaftsbild mit weiten Ausblicken. Ein reiches Vereinsleben mit vielféltigen
Angeboten und Veranstaltungen zeichnet die Gemeinde aus.

Entlang eines beschilderten Rundwegs durch die Ortsmitte lassen sich die Zeugen der
Ortsgeschichte entdecken — auch barrierefrei. Besuchen Sie auf den Spuren der letzten Abtissin
und der Grafin Marie Christine von Leiningen-Billigheim, Comtesse von Arco-Zinneberg, den
ehemaligen Schlosspark, die erhaltene Klosterkirche und den Arcoplatz.

Die Gemeinde Billigheim besteht aus funf Ortsteilen: Allfeld, Billigheim, Katzental, Sulzbach und
Waldmuhlbach. Die Ortsteile sind rdumlich identisch mit den friheren Gemeinden gleichen
Namens, ihre offizielle Benennung erfolgt in der Form , Billigheim, Ortsteil ...". Eine waldreiche
Umgebung mit ihren naturbelassenen Bachen und Seen kennzeichnet diese Erholungslandschatft.

In der Gemeinde Billigheim gibt es neben einer Grund- und Werkrealschule im Ortsteil Billigheim
auch je eine Grundschule in Allfeld und in Sulzbach.

Diese Immobilie befindet sich in einer ruhigen StralRe der charmanten Ortschaft Billigheim-Allfeld,
die sowohl eine familiare Atmosphére als auch eine gute Anbindung bietet. Die Umgebung
zeichnet sich durch ihre freundliche und einladende Nachbarschaft aus. Mit einer Einwohnerzahl
von circa 176 Menschen bietet der Ort das Gefiihl von Geborgenheit und Gemeinschatft.

Fur Familien mit kleinen Kindern ist die Lage besonders attraktiv. Der Kindergarten ist nur einen
kurzen Spaziergang entfernt, was die morgendliche Routine erleichtert. Mehrere Spielplatze in
unmittelbarer Nahe bieten den Kleinen ausreichend Moglichkeiten, sich auszutoben.

Der nachste Spielplatz liegt in einem Umkreis von rund 300 Metern. Auch fur die Nahversorgung ist
gesorgt: Das Restaurant "Gafe Blue" ist in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar und ladt zu
gemiutlichen Abenden ein.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Mehrere Bushaltestellen
befinden sich in einem Umkreis von etwa 200 bis 350 Metern, sodass das gesamte Umland bequem
erreichbar ist. Fur Pendler oder Reisende ist die Entfernung zum nachstgelegenen internationalen
Flughafen ebenfalls von Vorteil. Dieser befindet sich rund eine Autostunde entfernt und sorgt fur
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flexible Reiseoptionen.

Fur Mobilitat mit dem Auto sorgen gut ausgebaute Stral3en und die nahegelegenen
Autobahnanschlussstellen, die eine bequeme Verbindung zu groReren Stadten und wichtigen

Knotenpunkten ermdglichen.
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Objektbeschreibung
Idylle pur!

Herr Andreas Franzke von FALC Immobilien 1&dt Sie ein, ein ganz besonderes Einfamilienhaus
kennenzulernen. Mitten im idyllischen Billigheimer Ortsteil Allfeld erwartet Sie ein charmantes
Zuhause mit Geschichte und modernem Wohnkomfort. Auf rund 84 m2 Wohnflache, verteilt auf
einem ca. 111 m2 gro3en Grundstick, entfaltet dieses pfiffig geschnittene Haus seinen ganz
eigenen Charakter — ideal fir Menschen, die das Besondere suchen.

Im Jahr 2023 wurde das Gebaude aufwendig kernsaniert. Das urspriingliche Baujahr 1578 verleiht
dem Haus eine einzigartige Ausstrahlung, doch hinter den historischen Mauern verbirgt sich
modernste Technik. Dabei wurde nicht nur eine effiziente Luft-Wasser-Warmepumpe eingebaut,
sondern auch sadmtliche Strom-, Wasser- und Abwasserleitungen vollstandig erneuert. So
verbindet sich der Charme vergangener Jahrhunderte mit dem Komfort heutiger Zeit.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein grof3ziigiger Wohn- und Essbereich, der durch seine gemitliche
Atmosphare und die praktische Raumaufteilung Giberzeugt. Die angrenzende Kiiche bietet
ausreichend Platz fur kulinarische Entfaltung und wird durch einen angrenzenden Vorratsraum
erganzt. Das helle Tageslichtbad, bereits im Jahr 2019 modernisiert, komplettiert das Erdgeschoss
und sorgt mit einer zusatzlichen Wandheizung fir angenehme Warme.

Im Obergeschoss befinden sich zwei freundliche, lichtdurchflutete Zimmer, beide mit praktischen
Wandschranken ausgestattet. Eines der Zimmer ist als Maisonette gestaltet und bietet im
ausgebauten Dachgeschoss einen zusatzlichen Raum, der sich vielseitig nutzen lasst — sei es als
Schlafzimmer, Homeoffice oder gemutlicher Rickzugsort. Im anderen Zimmer besteht zudem die
Moglichkeit, einen Balkon anzubauen — ein schdoner Ort, um den Tag mit einem Kaffee in der
Morgensonne zu beginnen.

Das Haus verfugt neben einem Fahrradkeller Gber einen naturbelassenen Gewdlbekeller, der das
ganze Jahr Uber eine konstante Temperatur bietet, perfekt zur Lagerung von Vorraten oder edlen
Tropfen. Auch Wasseranschlusse fur eine Waschktiche sind hier bereits vorhanden. Ihr Fahrzeug
findet bequem direkt vor dem Haus Platz.

Die doppelt verglasten Kunststofffenster aus dem Jahr 2006 lassen viel Licht ins Haus und tragen
ebenso zur Energieeffizienz ebenso wie die moderne Luft-, Wasser-, Warmepumpe. Geniel3en Sie
nicht nur ein behagliches Wohnklima, sondern profitieren auch von niedrigen Energiekosten.
Optional lasst sich das Haus mit einer Photovoltaikanlage sogar nahezu autark betreiben.

Ein Haus mit Geschichte, Herz und Zukunft — dieses liebevoll sanierte Zuhause bietet die perfekte
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Kombination aus landlicher Ruhe, moderner Ausstattung und besonderem Flair mit pflegeleichten
Fliesen- und Laminatb6den. Einziehen, wohlfihlen und ankommen: In Allfeld wartet Ihr neues
Kapitel.

Bitte beachten Sie, dass einige Bilder zur besseren Veranschaulichung inszeniert wurden, um
lhnen einen Eindruck davon zu vermitteln, wie die Zimmer mobliert aussehen kdnnten

Mehrere Anbieter bringen Sie mit bis zu 500 MBit/s im Download und mit bis zu 50 MBit/s im
Upload ins Internet.

Nach den ersten gelesenen Zeilen kbnnen Sie sich bereits vorstellen, dass dieses Haus genau das
Richtige fur Sie sein kdnnte? Dann kontaktieren Sie uns fur einen Besichtigungstermin. Vorher
lehnen Sie sich zuriick und schauen sich Ihr neues Zuhause bereits virtuell mit unserem 360°
Rundgang an. Geben Sie hierfur den Link in das Suchfeld Ihres Browsers ein:
https://app.immoviewer.com/portal/tour/3126005

Oder besuchen Sie uns auf YouTube: https://youtu.be/Vmv9f--f55E?si=zYRqYssBwVXI1_bF
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Ausstattung

Treten Sie ein, schauen Sie sich um und fuhlen Sie sich wohl!

Am Ende einer ruhigen Sackgasse, eingebettet unterhalb einer Kirche, liegt diese besondere
Immobilie. Sie strahlt Geborgenheit und ein Gefiuihl von Schutz aus — ein echtes Zuhause, das zum
Ankommen einladt.

Der tUberdachte Eingangsbereich mit Glas und Edelstahl fuhrt Sie in einen hellen, grof3ziigigen
Flur. Hier findet Ihre Garderobe ausreichend Platz, und Jacken, Schuhe oder Taschen kdnnen
ordentlich verstaut werden.

Auf der linken Seite betreten Sie die einladende Kiiche, funktional und geschmackvoll ausgestattet,
mit zahlreichen Schrénken und Schubladen fir alle Utensilien des Alltags. Ein leistungsstarker
Backofen, zwei moderne Cerankochfelder und eine grof3ziigige Kiuhl-Gefrierkombination sind
ebenso vorhanden wie ein angrenzender Vorratsraum. Dieser bietet nicht nur Stauraum fur grof3ere
Einkaufe, sondern auch Platz fur Dinge wie Staubsauger oder Bligelbrett, die sonst keinen festen
Ort finden.

Gegeniber der Kiiche offnet sich das grof3ziigige Wohn- und Esszimmer, das durch grol3e
Fensterflachen mit Licht durchflutet wird. Ein Wanddurchbruch verbindet beide Bereiche auf
harmonische Weise und schafft eine klare, aber dezente Trennung. Hier ist Raum fur gemitliche
Abende mit der Familie oder gesellige Runden mit Freunden.

Das Tageslichtbad im Erdgeschoss ist mit einer bodengleichen Dusche ausgestattet und bis zur
Decke gefliest. Es bietet alles, was man fir einen erfrischenden Start in den Tag braucht. Das
Fenster sorgt zusatzlich fir angenehmes Licht und eine gute Bellftung.

Im Obergeschoss erwartet Sie der private Riickzugsbereich. Linker Hand liegt das helle
Schlafzimmer, das mit seiner freundlichen Atmosphé&re und dem Blick Richtung Westen zu einem
erholsamen Schlaf bei Sonnenuntergang einladt. Im Maisonette-Stil verfigt dieses Zimmer tber
einen Dachausbau, in dem Sie ein Home-Office, ein Ankleide- oder ein Bastelzimmer einrichten
kdnnen.

Ein weiteres Zimmer eignet sich hervorragend als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. Auch hier
sorgt ein grolRes Fenster fur viel Tageslicht. Wer sich noch mehr Freiraum winscht, kann hier auch
einen Balkon anbauen und den Sonnenaufgang ganz privat geniel3en. Beide Raume verfugen tber
praktische Einbauschréanke im amerikanischen Stil, die viel Stauraum bieten oder sogar als kleine
Ankleide genutzt werden kénnen.
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Im historischen Gewdlbekeller, von Aul3en begehbar, herrscht das ganze Jahr tGber eine
gleichméaRige Temperatur —ideal fur Vorrate, Wein oder selten genutzte Dinge wie Winterreifen
oder Campingausrustung. Die Wasseranschlisse ermdglichen lhnen eine Waschkiiche, auch ein
Hunde-Spa nach einem Spaziergang ist denkbar und praktisch.

Ihr Drahtesel oder der Kinderwagen findet Platz im weiteren abschlieBbaren Keller neben der
Eingangstreppe.

Jetzt fehlt nur noch eines: Ihre Kontaktanfrage. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere
Zuhause personlich vorstellen zu durfen.

Media-Store.net
Finkenweg 30 - 55237 Bornheim

Seite 8/18


tel:06734-4973573
mailto:info@pcservice-voll.de
https://media-store.net
https://provitare-immobilienmanagement.de/immobilien/falc-af-58527-billigheim/

AN

IMMOMANAGER

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 Kaufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
gualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tbernehmen. 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
grofter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis dafiir, dass Termine ausschliel3lich 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 Biro 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: https://www.falcimmo.de/wertermittlung-immobilien.html oder kontaktieren Sie uns.
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