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Ausstattung & Details

Wohnflache: ca. 429 m?

Grundstick: ca. 2.403 m?

Zimmer: 12

Bader: 5 (davon 3 komplett neu), zusitzlich Gaste-WC im Erdgeschoss

Klchen: 3 (davon 2 bislang ungenutzt, Neuwert > 20.000 € —im Kaufpreis enthalten)
Heizung: Ol

Energieausweis: entféallt, da Denkmalschutz

Denkmalschutz: Fassade, Treppenanlage, hintere Tlr am Steg

Stellplétze: zahlreiche kostenfreie Parkmaoglichkeiten direkt gegentber der Villa.

M oder nisier ungen 2022—2024: 3 Bader kernsaniert, Gaste-WC neu, Elektrik erneuert,
Enthértungsanlage installiert, restaurierte Fachwerkbalken und historische Béden,
vollstandige Neugestaltung des Interieurs

Besonder e Ausstattungs-Highlights:

Hochwertige Designerlampen (M asier o, Catellani & Smith, FLOS, Vibia; Neuwert > 50.000
€, optional fur 30.000 € komplett ibernehmbar)

Tapeten mit Echtgold im Dachgeschoss

Historischer Konzertfligel , Ehrbar® aus Wien (um 1890, vor drei Jahren erworben,
optional fur 15.000 €)

Einrichtung in neuwertigem Zustand (Sofas, Betten, M dbel und Eventtechnik; Neuwert >
100.000 €, nach Absprache tibernehmbar)

Zertifiziertes Trauzimmer —ideal flir Hochzeiten

AuRengelande mit Terrassen auf mehreren Ebenen, eingefasst von Bruchsteinmauern und
altem Baumbestand

Vollstandig ausgebauter Spitzboden mit zusatzlichen ca. 46 m2 Nutzflache
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St. Goar liegt im Her zen des UNESCO-Welterbes Oberes Mittelrheintal —einer der
eindrucksvollsten Kulturlandschaften Europas, weltbekannt fiir ihre steilen Weinberge,
maj estatischen Burgen und den méachtigen Rhein. Das Stadtbild wird von der historischen
Burg Rheinfels gepragt, einst eine der grofiten und bedeutendsten Festungsanlagen am
Mittelrhein.

Die L age vereint romantischen Charme mit moder ner Infrastruktur und auf3er gewohnlicher
L ebensqualitéat:

Attraktiver Stadtkern: Geschafte destaglichen Bedarfs, vielfaltige Gastronomie,
traditionelle Weinstuben sowie kulturelle Einrichtungen sind fulRlaufig erreichbar.
Einzigartiger Freizeitwert: Rheinpromenade, L oreley-Felsen, zahlreiche Premium-
Wanderwege und vielféltige Schifffahrtsmaoglichkeiten er 6ffnen eine Fulle an Natur- und
Kulturerlebnissen.

Sport & Erholung: Mehrere exklusive Golfplatze befinden sich in der Umgebung, dar unter
der renommierte Jakobsberg Golfclub oberhalb von Boppard mit einem der schonsten
Ausblicke tiber das Rheintal. Tennisanlagen, Reitmdglichkeiten und Wasser sport am Rhein
bieten zusétzliche Freizeitmoglichkeiten.

Fur Bootseigner: In unmittelbarer Nahe befinden sich zwel Yachthafen, die direkte
Anbindung an den Rhein bieten und den Start zu privaten Schifffahrten ermdoglichen.
Optimale Verkehrsanbindung: Direkter Anschlussan die B9 mit Verbindungen nach
Koblenz im Norden sowie Bingen und Mainz im Siiden. Bahnverbindung entlang deslinken
Rheinufers mit Haltepunkten nach Mainz, Wiesbaden, Kéln und Frankfurt. Uber die
Rheinféhre besteht ein schneller Anschluss nach St. Goar shausen und zur rechtsrheinischen
Bahnstrecke.

Parkmaoglichkeiten: Direkt gegentiber des Anwesens stehen zahlreiche kostenfreie Stellplatze
zur Verflgung.

N&he zu urbanen Zentren: Koblenz ca. 25 km, Mainz und Wiesbaden ca. 45-50 km,
Frankfurt ca. 80 km mit inter nationalem Flughafen und direkter Anbindung an das
weltweite Verkehrsnetz.

Eine Lagefur hochste Anspriiche:

St. Goar verbindet historische Bedeutung, landschaftliche Schénheit und hervorragende
Erreichbarkeit in einzigartiger Weise. Das romantische Mittelrheintal bietet Bewohnern wie
Besuchern ein unvergleichliches Umfeld, das hochsten Ansprichen an Wohnen, Freizeit und
L ebensqualitat gerecht wird.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Nina Seichter

Mannheimer Str 92, 55543 Bad Kreuznach
Tel.: +49671-9289800
E-Mail: bad.kreuznach@von-poll.com
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