
Baujahr 1975

Etagen 4

Zimmer 3,00

Wohnfläche 85,00 m²

Nutzfläche 10,00 m²

Energieträger Gas

Nebenkosten 150 €

Heizkosten 150 €

Summe Nebenkosten 300 €

Miete Garage/Stellpl. 40 €

Mietsicherheit 2.940 €

Übernahme ab Datum

Übernahmedatum 01.02.2026

Zustand Erstbez. n. Sanier.

Schlafzimmer 2

Badezimmer 1

Etage 1. OG

Stellplätze 1

Exposé
Wohnung in Biblis

Stilvoll sanierte 3-Zimmer-Wohnung mit 2 Balkonen,
Stellplatz & Gartennutzung

Objekt-Nr. OM-416421

Wohnung

Vermietung: 940 € + NK
Ansprechpartner:
Hans Sigmund Fischer

Richard-Wagner-Str. 27
68647 Biblis
Hessen
Deutschland

www.ohne-makler.net/expose/416421 Seite 1/12 



Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Diese hochwertig und umfassend sanierte 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 85 m² Wohnfläche
befindet sich in einem gepflegten 8-Familienhaus in ruhiger Wohnlage von Biblis. Die
überschaubare Hausgröße sorgt für ein angenehmes, ruhiges und persönliches Wohnumfeld –
fernab von anonymer Großwohnanlage.

Die Wohnung überzeugt durch eine moderne Ausstattung, einen durchdachten Grundriss
sowie zwei Balkone, die einen schönen Blick ins Grüne und in den gemeinschaftlich
nutzbaren Garten bieten. Im Zuge der Sanierung wurde die Wohnung vollständig
modernisiert: neue Bodenbeläge, frische Wandgestaltung, moderne Sanitärräume sowie neue
Balkontüren schaffen ein zeitloses, helles und hochwertiges Wohnambiente.

Ein PKW-Stellplatz, ein Abstellraum sowie mehrere Gemeinschaftsräume stehen zur
Verfügung und runden dieses attraktive Wohnangebot ab.

Ausstattung
ca. 85 m² Wohnfläche

3 Zimmer

2 Balkone mit neu gefliesten Böden

Modernes, neu saniertes Bad mit begehbarer Dusche und großformatigen grauen Fliesen

Separates Gäste-WC, neu gefliest

Hochwertiger Vinylboden in Eiche-Holzoptik

Neue Wandbeläge (Tapeten)

Neue Balkontüren

Teilweise 3-fach verglaste Fenster

Weitere Fenstererneuerung durch die Hausverwaltung für 2026 geplant

Abstellraum

PKW-Stellplatz

Gemeinschaftliche Nutzung von:

Garten

Waschmaschinenraum

Trockenraum

Fahrradkeller

Geplante neue Klingelanlage mit Videofunktion

Fußboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Gäste-WC

Sonstiges
Rauchen innerhalb der Wohnung ist nicht erwünscht

Haustiere nach vorheriger Absprache erlaubt
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Ruhiges, gepflegtes 8-Familienhaus

Einzug nach Absprache möglich

Lage
Die Wohnung liegt in der Richard-Wagner-Straße, einer ruhigen Wohnstraße ohne
Durchgangsverkehr. Das Umfeld ist geprägt von gepflegten Wohnhäusern und einer ruhigen,
gemischten Nachbarschaft, was zu einer angenehmen Wohnatmosphäre beiträgt.

Die Nahversorgung ist hervorragend:

Supermarkt, Bäcker und Apotheke befinden sich praktisch am Ende der Straße

Weitere Geschäfte und Dienstleistungen des täglichen Bedarfs sind schnell erreichbar

Der Bahnhof Biblis ist nur ca. 1,8 km entfernt und bietet eine sehr gute Anbindung an die
umliegenden Städte. Auch der öffentliche Personennahverkehr ist sehr gut ausgebaut,
wodurch sich die Wohnung ideal für Berufspendler eignet.

Ein besonderes Highlight ist der hohe Freizeit- und Erholungswert der Umgebung:

Die Region bietet zahlreiche Seen, Wälder und weitläufige Naturflächen, die zu Spaziergängen,
Rad- und Freizeitaktivitäten einladen. Gleichzeitig sind städtische Zentren und
Arbeitsstandorte in kurzer Zeit erreichbar, sodass sich naturnahes Wohnen und urbane
Infrastruktur optimal verbinden lassen.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 127,25 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse D

Exposé - Galerie

Gäste-WC
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Exposé - Galerie

Badezimmer Badezimmer

Blick kleiner Balkon Garten
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Exposé - Galerie

kleiner Balkon Garten

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer
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Exposé - Galerie

Kinderzimmer

großer Balkon
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Abstellraum
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

Energieausweis 1. 
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08.08.2020

06.06.2032 HE-2022-004108730

Mehrfamilienhaus, freistehend

Richard-Wagner-Straße 27,
68647 Biblis

Ganzes Gebäude

1975, 2021 Dachausbau

2018

8

768 m2

Erdgas / Flüssiggas

Erdgas / Flüssiggas

keine keine

Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG 


Nikolaus-Otto-Str. 25 


70771 Leinfelden-Echterdingen

Dipl .-Ing. der Versorgungstechnik (FH) Ol iver Korn

07.06.2022
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HE-2022-004108730

DA+ A B C E F G H

34,36

127,25

127,25

140,88
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08.08.2020

HE-2022-004108730

1 Sonstiges

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von unzureichend

gedämmten wärmeübertragenden Umfassungsflächen

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

2 Sonstiges

Prüfung, ob ein Austausch der Fenster durch Fenster mit

deutlich besserem U-Wert technisch möglich und

wirtschaftlich sinnvoll ist.

3 Sonstiges

Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische

Energieberatung vor Ort.

4 Sonstiges

Gebäudehülle: Prüfung, ob eine Dämmung der Kellerdecke

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

5 Sonstiges

Prüfung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und

wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort

eines qualif izierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.



08.08.2020

Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist  die Ausstellung des

Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf  den

Gebäudeteil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu

behandeln ist  (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im

Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deut lich gemacht.

Hier wird darüber informiert , wofür und in welcher Art  erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthält  Seite 2 (Angaben zur

Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Der Energiebedarf  wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf  und

den Endenergiebedarf  dargestellt . Diese Angaben werden rechnerisch

ermittelt . Die angegebenen Werte werden auf  der Grundlage der

Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,

def iniertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere

Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energet ische Qualität

des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der

Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten

Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse

auf  den tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf  bildet die Energieef f izienz des Gebäudes ab.

Er berücksicht igt neben der Endenergie mithilfe von

Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,

Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten

Energieträger (z. B. Heizöl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein

kleiner Wert signalisiert  einen geringen Bedarf  und damit eine hohe

Energieef f izienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt  schonende

Energienutzung.

Angegeben ist  der spezif ische, auf  die wärmeübertragende

Umfassungsf läche bezogene T ransmissionswärmeverlust. Er

beschreibt die durchschnitt liche energet ische Qualität  aller

wärmeübertragenden Umfassungsf lächen (Außenwände, Decken,

Fenster etc.) eines Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert  einen guten

baulichen Wärmeschutz. Außerdem stellt  das GEG bei Neubauten

Anforderungen an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor

Überhitzung) eines Gebäudes.

Der Endenergiebedarf  gibt die nach technischen Regeln berechnete,

jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüf tung und

Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklimaund

Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist  ein Indikator für die

Energieef f izienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der

Endenergiebedarf  ist  die Energiemenge, die dem Gebäude unter der

Annahme von standardisierten Bedingungen und unter

Berücksicht igung der Energieverluste zugeführt  werden muss, damit die

standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf  und die

notwendige Lüf tung sichergestellt  werden können. Ein kleiner Wert

signalisiert  einen geringen Bedarf  und damit eine hohe Energieef f izienz.

Nach dem GEG müssen Neubauten in best immtem Umfang erneuerbare

Energien zur Deckung des Wärmeund Kälteenergiebedarfs nutzen. In

dem Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ sind die Art  der

eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil

am Wärmeund Kälteenergiebedarf  und der prozentuale Anteil der

Pf lichterfüllung abzulesen. Das Feld „Maßnahmen zur Einsparung“ wird

ausgefüllt , wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollständig

durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen

Wärmeschutz gemäß § 45 GEG erfüllt  werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf  der Basis der

Abrechnungen von Heizund Warmwasserkosten nach der

Heizkostenverordnung oder auf  Grund anderer geeigneter

Verbrauchsdaten ermittelt . Dabei werden die Energieverbrauchsdaten

des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten

zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird

anhand der konkreten ört lichen Wetterdaten und mithilfe von

Klimafaktoren auf  einen deutschlandweiten Mittelwert  umgerechnet. So

führt  beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten

Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der

Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf  die energet ische Qualität  des

Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert  einen

geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf  den künf t ig zu erwartenden

Verbrauch ist  jedoch nicht möglich; insbesondere können die

Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark dif ferieren, weil sie von

der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung

und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall

längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch

best immt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der

Vergleichbarkeit  wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch

betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch über eine

Pauschale berücksicht igt. Gleiches gilt  für den Verbrauch von eventuell

vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit  die

genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist  der

T abelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf  wird er

mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt , die die Vorkette der jeweils

eingesetzten Energieträger berücksicht igen.

Die mit  dem Primärenergiebedarf  oder dem Primärenergieverbrauch

verbundenen T reibhausgasemissionen des Gebäudes werden als

äquivalen-te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pf licht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen

Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

der Seite 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf  Endenergieebene sind modellhaf t  ermittelte

Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte

dieses Gebäudes mit  den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es

sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die

einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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