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Exposé

Erdgeschosswohnung in Biebesheim am Rhein

Stilvolle A+ Erdgeschoss-Wohnung mit Charme

Objekt-Nr. OM-431329
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 356.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Unger

64584 Biebesheim am Rhein

Hessen
Deutschland
Baujahr 2016 Zustand Neuwertig
Etagen 1 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,50 Badezimmer 2
Wohnflache 89,84 m? Etage Erdgeschoss
Nutzflache 4,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Diese charmante Erdgeschosswohnung tiberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung,
angenehme Lichtverhaltnisse und ein Wohngefiihl, das sofort begeistert. Ideal fir Paare, kleine
Familien oder Kapitalanleger, die eine solide und wertbestandige Investition suchen.

Die Wohnung bietet:

*Grof3ztigige, gut geschnittene Raume

*Angenehme Erdgeschosslage — bequem & barrierearm

*Helles, freundliches Wohnambiente

sVielseitige Nutzungsmoglichkeiten

*KfW Effizienzhaus 70

*Energiebedard 20.8 kWh, A+ Haus Luftwaremepumpe

* Nebenkosten im Schnitt der letzten 3 Jahre ca. 160.- €/mtl. inkl. Gebdudeversicherung
Hier genief3en Sie Wohnqualitat mit Alltagstauglichkeit

Ausstattung

Ausstattung & Highlights — Modern. Effizient. Hochwertig.

Diese Wohnung tiberzeugt mit einer Ausstattung, die keine Wiinsche offenlasst und héchsten
Wohnkomfort garantiert:

Bereits beim Betreten spuirt man das aufSergewohnlich grofiziigige Raumgefiihl. Das sehr
grof3e Wohnzimmer mit integriertem, weitlaufigem Essbereich bildet das Herzsttick der
Wohnung - ideal fir Familienleben und gesellige Abende.

Erganzt wird das Raumangebot durch:

*cine separate Kiiche

ecin Gaste-WC

ecin Kinderzimmer/Biiro

*cin Schlafzimmer mit eigenem Ankleidezimmer

*ein grofzugiges Tageslichtbad mit Dusche, Handtuchheizkérper und hochwertigen
Armaturen

Technische & energetische Highlights
*Komplette Fu3bodenheizung in allen RA&umen
*Digitale Thermostate fiir prazise Temperaturregelung
*Niedrigenergiehaus A+ — energieeflizient & zukunftssicher
*Dreifach-Warmeschutzverglasung
*Elektrische Rollladen
*Video-Klingelanlage fiir zusatzliche Sicherheit
*Daten- und Netzwerkkabel in den Wohnraumen verlegt

%= Hochwertige Innenausstattung
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*Moderner, sehr hochwertiger Klick-Vinylboden in allen Radumen verlegt

sHelles Tageslichtbad mit stilvoller Dusche

*Hochwertige Armaturen und durchdachte Details

*Ein Zustand, der einen sofortigen Einzug ohne Renovierungsaufwand erméglicht

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Géaste-WC

Lage

Die Eigentumswohnung befindet sich in einer attraktiven und gewachsenen Wohnlage von
Biebesheim am Rhein. Die Falltorstrafie zeichnet sich durch ihre zentrale, aber dennoch
ruhige Lage im Herzen der Gemeinde aus, was eine ideale Kombination aus hoher
Lebensqualitat und praktischer Infrastruktur bietet. Feldrandlage

Die Immobilie befindet sich in einer gefragten Wohnlage mit guter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, 6ffentliche Verkehrsmittel und Freizeitangebote sind schnell
erreichbar - ideal fiir ein komfortables Leben mit kurzen Wegen.

Einkaufsmoglichkeiten: In unmittelbarer Nahe (ca. 10-15 Gehminuten) befinden sich diverse
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter ein moderner Netto Marken-
Discount (Stockstadter Str. 29).

Bildung & Betreuung: Familien profitieren von der Nahe zur Nibelungenschule (Grundschule),
die nur wenige Minuten entfernt liegt. Zudem sind Kindergarten und das Rathaus bequem
erreichbar.

Gastronomiebetriebe sind im Ortskern ansassig.

Verkehrsanbindung — Ideal fir Pendler:

Biebesheim ist hervorragend in das Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Gebiet integriert:

Bahnverkehr: Der Bahnhof Biebesheim bietet regelmafiige Verbindungen nach Darmstadt,
Frankfurt am Main (Fahrtzeit ca. 34-45 Min.) und Mannheim.

Straennetz: Uber die B44 und die nahegelegenen Autobahnen A67 und A5 sind die
Wirtschaftszentren der Region schnell erreichbar. Frankfurt und Mannheim liegen jeweils
etwa 30 Autominuten entfernt.

Freizeit und Erholung:

Die Ndhe zum Rhein und den umliegenden Naturschutzgebieten (z.B. Kiihkopf-Knoblochsaue)
ladt zu ausgiebigen Spaziergingen, Radtouren und Freizeitaktivitaten im Grunen ein.

Ob als neues Zuhause oder als Kapitalanlage — diese Erdgeschosswohnung bietet Ihnen eine
hervorragende Kombination aus Lage, Komfort und Zukunftsperspektive.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 20,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie
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Einfahrtsbereich
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Galerie

Augflen Abstell Gerate Haus
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Galerie

Parplatz

Eingang in die Wohnung
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Galerie

Wohn und Ess Bereich

Wohnzimmer
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Kuche

Kuche
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Galerie

Flur
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Galerie
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Galerie

Kinderzimmer/Buro

Kinderzimmer/Btiro
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Ankleidezimmer Flurbereich zur Haustiire

Lan |
|

FALLTORSTRASSE

Grundriss
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Wohn-,

Grundrisse

Nutz-, Funktions- und Verkehrsflichenberechnung

user Falltorstrafle 40M0A, 64584 Biebesheim
(gemin Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (WoFIV) vom 25.11.2003)
Lange| Breite |Faktor| Summe |Grundflache|Wohnflache [Nutzflache|Funktionsflache|Verkehrsflache
Haus 40
Erdgeschoss
Wohnung EG
Wohnen/Essen 646m| 428m 1,01 2765m? 2765m?
550m| 0,86m 10/ 528m? 528 m?
086m| 086m| 05 046m? 046 m?
284m| 0,22m 10/ 0B2m? 0,62 m?
015m| 244m 10__037m? 037m?
3438m?|  3438m?| 34,38m?
Kochen 3,75m| 400m 1.0 _1500m? 15,00 m?
1500m2[ 1500m?| 1500m?
Flur 1,26m| 2,58m 10 326m? 325m?
044m| 048m|[ 05| 011 m? 011 m?
082m| 0,48m 10/ O040m? 0,40 m?
1,18m| 0,76 m 10/ 080m? 0,80 m?
052m| 061m| 05 016m? 016 m?
482 m2 482m?
WC 236m| 1,14m 10269 m? 268 m?
2,68 m? 2,68 m? 2,69 m?
Ankleide 2,38m| 158m 1.0 376 m? 3,76 m?
0,86m| 0,20m 10017 m? 017 m?
393 m? 383 m? 3983m?
Schlafen 350m| 281m 10 984 m? 984 m?
083m| 0,73m| 05 032m? 032m?
262m| 0,73m 10181 m? 181 m?
1207m2[  1207m?| 12,07m?
Kind 281m| 286m 10/ 804m? 8,04 m?
0,78m| 083m| 05 032m? 032m?
0,16m| 0,76m 10 012m? 012 m?
180m| 0689m 10 131m? 131 m?
9,78 m? 8,78 m? 9,78 m?
Bad 258m| 2,31 m 10/ 598m? 588 m?
abzgl|0,60m| 020m| -10| -012m? -0,12m?
180m| 0,58m 10 110m? 1,10 m?
068m| 058m| 05 __020m? 020 m?
716 m’l 7186 m’l 7,16 m?
Summe Wohnung EG Haus 40 | 8984m2[ 8984m?
Seite 1van 1 04.12.2024
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