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Exposé

Villa in Wiesbaden

Mediterrane Stadtvilla im Komponistenviertel

Objekt-Nr. OM-390933
Villa

Verkauf: 3.825.000 €

65193 Wiesbaden
Hessen
Deutschland
Baujahr 2011 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 1.257,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 4 Schlafzimmer 5
Zimmer 11,00 Badezimmer 3
Wohnflache 416,00 m? Garagen 2
Nutzflache 130,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Eine Stadtvilla fiir Menschen, die bewusst wohnen — mit Raum fiir Riickzug, Weite und
Privatsphére im Komponistenviertel.

Diese mediterrane Stadtvilla ist kein klassisches Wohnobjekt, sondern ein Riickzugsort fiir
Menschen, die Qualitat, Ruhe und Grof3ztigigkeit schatzen. Architektur, Raumwirkung und
Lage greifen harmonisch ineinander und schaffen ein Wohngeftihl, das Weite und Privatsphare
verbindet.

Bereits beim Ankommen uberzeugt der grofzligige Eingangsbereich mit hochwertigen
Materialien und einer elegant geschwungenen Treppe. Der offen gestaltete Wohn- und
Essbereich bildet das Herz des Hauses — lichtdurchflutet, klar strukturiert und mit direktem
Bezug nach aufien. Kiiche, Essbereich und Wohnzone gehen flieBend ineinander tiber und
eignen sich flir entspannte Abende ebenso wie fir Einladungen.

Eine separate Bibliothek bietet Raum fir Riickzug oder konzentriertes Arbeiten. Die
hochwertig ausgestattete Kiiche mit Geraten von Miele und Gaggenau fiigt sich zurtickhaltend
in das Gesamtbild ein und unterstreicht den Anspruch an Qualitat und Funktionalitit.

Im Obergeschoss befindet sich der private Bereich der Villa. Das grof3zligige Schlafzimmer mit
Ankleidezimmer und Masterbad bildet eine in sich geschlossene Einheit. Grofie Fensterflaichen
eroffnen den Blick in die Umgebung und schaffen ein ruhiges Ambiente.

Ein besonderes Highlight ist das Studio im Dachgeschoss mit Zugang zur ca. 100 m? grof3en
Dachterrasse. Der unverbaubare Panoramablick bis nach Mainz macht diesen Bereich zu
einem Ort fiir besondere Momente — ob als Arbeitsraum oder personlicher Rickzugsort.

Die separat zugangliche Einliegerwohnung im Gartengeschoss bietet drei Zimmer und
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, etwa fiir erwachsene Kinder, Gaste oder als unabhéangiger
Arbeits- und Géstebereich.

Der mediterran gestaltete Garten mit Schwimmteich und mehreren Terrassen liegt ruhig in

zweiter Reihe und bietet ein hohes Maf3 an Privatsphare. Eine Doppelgarage sowie zusatzliche
Stellplatze runden das Gesamtbild ab.

Ausstattung

Fenster & Verglasung: Bodentiefe Fenster mit hochwertiger 3-fach Verglasung = optimale
Warmedammung und Schallschutz

Boden: Edler Natursteinboden (Limestone) und Palisander-Parkett, gedlt = exklusive, warme
Wohnatmosphare

Kamin: Kamin im Wohnzimmer nach dem Grundofenprinzip - effiziente und langanhaltende
Warmeabgabe

Kuiche: Hochwertige Einbaukitiche mit Geraten von Miele und Gaggenau — modernste
Kiichentechnik fiir gehobene Anspriiche

Energie & Versorgung: Photovoltaik-Anlage mit Notstromversorgung — versorgt sowohl
Haupthaus als auch Einliegerwohnung — autarke Energieoption

Smart Home / Steuerung:

Energie & Versorgung: Fernsteuerung von Licht, Rollldden und Heizung = komfortable
Bedienung, auch per App moglich

Ausblick & Freiraum: Unverbaubarer Fernblick aus den oberen Geschossen bis nach Mainz
Dachterrasse: Grof3ztigige Dachterrasse (ca. 100 m?) mit
Augiendusche und Pergola — privates Sonnen- und Lounge-Refugium

Einliegerwohnung: 3 Zimmer, Kiiche, Bad
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auch gewerblich nutzbar — ideal fiir Homeoffice, Kanzlei oder Praxis

Garten: Uneinsehbare, gepflegte Gartenanlage mit Schwimmteich - hohe Privatheit und
Naturerlebnis

Garagen & Stellplatze: Doppelgarage fiir 2 PKW mit Wallbox (E-Mobilitat); Weitere Stellplatze
auf dem Grundstiick

Lage in 2. Reihe - ruhige, geschuitzte Wohnsituation

Fugfiboden:
Parkett, Sonstiges (s. Text)

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

Sonstiges

Sehr gerne organisieren wir eine persoénliche Besichtigung und nehmen uns dafar
ausreichend Zeit.

Voraussetzung dafiir ist, dass uns vorab die vollstandigen Kontaktdaten sowie ein
entsprechender Liquiditdtsnachweis Ihrer Bank vorliegen.

So stellen wir sicher, dass der Termin fiir alle Beteiligten gut vorbereitet und sinnvoll genutzt
wird.

La ge
Wiesbaden zahlt seit jeher zu den gefragtesten Wohnstandorten im Rhein-Main-Gebiet.

Historische Architektur, gewachsene Stadtstrukturen und eine hohe Lebensqualitat pragen
das Bild der Landeshauptstadt und machen sie besonders fiir anspruchsvolle Kaufer attraktiv.

Das Komponistenviertel im Stadtteil Nordost gehort zu den exklusivsten Wohnlagen
Wiesbadens und wird als eine von nur zwei AAA-Lagen der Stadt eingeordnet. Die ruhige,
uberwiegend von Villen gepragte Umgebung bietet ein hohes Maf3 an Privatsphare und
verbindet naturnahes Wohnen mit urbanem Komfort.

Die Innenstadt mit Wilhelmstraf3e, Kurhaus, Staatstheater, Gastronomie und
Einkaufsmoéglichkeiten ist in wenigen Minuten fuf3laufig erreichbar. Gleichzeitig bleibt das
Wohnumfeld ruhig, nicht einsehbar und gepragt von einer gewachsenen Nachbarschaft.

Die hervorragende Anbindung tiber A66 und A3 ermoglicht kurze Wege nach Frankfurt, Mainz
und zum internationalen Flughafen Frankfurt. Damit eignet sich die Lage ideal fiir Menschen
mit beruflichen Verpflichtungen im Rhein-Main-Gebiet oder internationaler Ausrichtung.

Naherholungsgebiete, der Taunus sowie Rhein und Rheingau liegen in unmittelbarer
Umgebung und bieten vielfaltige Moglichkeiten fiir Freizeit, Sport und Erholung.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/390933 Seite 3/13



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 106,00 kWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C

Galerie

Entree
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Wohn-/Esszimmer

Kuche
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Masterbad

Fernblick bis nach Mainz
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Galerie

Blick in den Garten
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Galerie

Treppe vom Esszimmer
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Grundrisse
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Grundrisse

i Room
Sketcher

Lisztstrasse
UG

tm st2m acsm imm azsm sssm 159m
P
c B0 1/ Scnnion
g A
E c
-I H
. ‘ _I I
7 Fur / g
9some) E
“Bag /WG g
ma W g
&
. [EO8
g an . 2
g (081 m2) it )
Kiche £
s g
. S XA >
2 \ N\
g - R 4 *
Y [ ==
E| R B
§ Voo P
= /
N /
N N 5 A
A\ S y
S —_— ’— 4
2em | iem 219m az2m sasm

www.ohne-makler.net/expose/390933 Seite 13/13



	Exposé
	Villa in Wiesbaden
	Mediterrane Stadtvilla im Komponistenviertel
	Objekt-Nr. OM-390933
	Villa
	3.825.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse

