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A colpo d'occhio

25031013 Su richiesta
Trama

ca. 498,87 m? Kauferprovision

a due falde betragt 1,85 % (inklI.

18 MwsSt.) des
beurkundeten

9 Kaufpreises

7 2012

2014
Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

05.02.2034

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Diagnosi energetica
50.30 kWh/m2a
A+

2014
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Una prima impressione

Tauchen Sie ein in eine Welt am Wasser — still, romantisch und voller Mdglichkeiten.
Willkommen an einem der zauberhaftesten Orte am Bodensee: In Litzelstetten,
eingebettet zwischen Wasser und Natur, liegt dieses aul3ergewthnliche Anwesen mit
einem ca. 5.330 m2 grof3en Seegrundsttick — ein Rickzugsort voller Geschichte, Charme
und einzigartiger Lebensqualitat. Das Grundstiick verfugt Gber einen privaten
Seezugang, der Ihnen ein Hochstmal? an Exklusivitat und Freiheit bietet. Geniel3en Sie
morgendliche Schwimmziige im glasklaren Wasser, entspannte Stunden am Ufer oder
romantische Sonnenaufgange mit Blick Uber den Bodensee — direkt vor lhrer Haustur.
Ein liebevoll erhaltenes historisches Badehduschen verleiht dem Anwesen eine
besondere Seele. Hier trifft Nostalgie auf Naturlichkeit — ein Riickzugsort, der
Erinnerungen schafft. Ob als Sommeratelier, Ruheplatz oder Ort flir besondere Momente:
Dieses Kleinod erzahlt Geschichten und ladt zum Traumen ein. Das Grundstlick
beherbergt zwei charmante Wohnhauser, die vielfaltige Nutzungsmdaglichkeiten bieten —
als gro3ziigiges Familienanwesen, Rickzugsort fiir mehrere Generationen oder
Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Beide Hauser bieten Raum zur individuellen
Gestaltung — mit Blick auf den See und umgeben von altem Baumbestand. Das
Mehrfamilienhaus mit insgesamt ca. 320m2 Wohnflache wurde 1986 erweitert und verteilt
seine 12 Zimmer und 4 Badezimmer auf drei Ebenen. Von jedem Zimmer haben Sie eine
fantastische Seesicht. Das im Jahr 1936 erbaute Mehrfamilienhaus ist bestens
instandgehalten und vermittelt einen gepflegten, individuellen Charme mit langjahriger
Familientradition. Hier kdnnen Sie entweder Ihre Wohntraume neu verwirklichen oder
durch ein neues Refugium ersetzen. Gemal Grundbuch sind hier unkompliziert weitere
80m2 Umbau maglich. Weiter grenzt ein ehemaliger Stall mit Heuspeicher an, der fur
Garagen und Werkstatten genutzt wird, und Ausbaupotenziale birgt. In dem 2014
erbauten Einfamilienhaus mit ca. 178,87m2 Wohnflache trifft moderne Innenausstattung
auf zeitlose Eleganz. Hochwertige Materialien und eine geschmackvolle Gestaltung
pragen den Wohnbereich, der mit klaren Linien und einer warmen Atmosphére punktet.
Grol3e Fensterfronten lassen viel Licht in die Innenraume und bieten einen schénen Blick
auf das weitlaufige Grundstiick und den See hinaus. Die Au3enanlagen umfassen einen
grof3zlgig gestalteten Garten, der viel Platz fir Freizeitaktivitaten im Freien und
entspannte Stunden in naturnaher Umgebung bietet. . Etablierte Baume rahmen das
Grundstlck seeseitig und schaffen Intimitat gegeniiber den Nachbarn hangaufwarts. Eine
Vielzahl von Gestaltungsmaoglichkeiten lasst Raum fur individuelle Vorstellungen und
Wiinsche. Diese Immobilie eignet sich ideal fiir Familien, die grof3ziigig in landlicher
Umgebung leben méchten, oder fir Investoren, die das Potenzial eines
Mehrfamilienhauses ausschopfen wollen. Mit Nachverdichtung im angrenzenden




StralRenabschnitt wird perspektivisch auch auf diesem Grundsttick noch mehr Bebauung
mdglich werden. Der Grundriss bietet Flexibilitat flir verschiedene Lebenskonzepte, sei
es das Wohnen mit mehreren Generationen unter einem Dach oder das Nutzen von
Teilen der Immobilie zur Vermietung. Hier lebt nicht nur der Mensch - sondern auch der
Augenblick. Kontaktieren Sie uns fiir weitere Informationen oder um einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren, um sich personlich von den Eigenschaften und
Moglichkeiten dieser auRergewdhnlichen Immobilie zu Gberzeugen. Bitte haben Sie
Verstandnis dafur, dass wir nur Anfragen mit vollstdndigen Kontaktdaten sowie einem
kurzen Bonitatsnachweis bzw. Finanzierungsnachweis beriicksichtigen werden, um einen
vertrauensvollen und sicheren Ablauf fiir alle Beteiligten zu gewahrleisten.
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Dettagli dei servizi

- Absolute Ruhe, natirliche Privatsphare und dennoch stadtnah
- Ca. 5.330 m2 Seegrundstuick in erstklassiger Lage

- Privater Seezugang — selten und begehrt

- Historisches Badeh&auschen mit besonderem Charme

- Zwei separate Wohnhauser mit Gestaltungspotenzial und insgesamt:
- 18 Zimmern

- 7 Badezimmer

- 4 Kuchen

- 3 Sonnenterrassen

- 3 Balkone

- 3 Schwedendfen

- 2 Separate Einliegerwohnungen

- Diverse Einbauschréanke

- Sauna

- Carport

- 1,5 geschossiges, beheizbares Garagengebéude mit Werkstatt
- 2 PV - Anlagen inkl. Speicher

- Historisches Badehaus
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Tutto sulla posizione

Der charmante Ortsteil Litzelstetten liegt idyllisch am westlichen Ufer des Uberlinger
Sees, einem Teil des Bodensees, und gehort zur Stadt Konstanz. Umgeben von
Obstgarten, Waldern und malerischen Uferwegen bietet Litzelstetten eine besonders
hohe Lebensqualitéat — perfekt fur alle, die Naturverbundenheit, Ruhe und dennoch Néahe
zur Stadt schatzen. Dank seiner einzigartigen Lage geniel3en Sie hier einen traumhaften
Blick auf den See und die nahegelegene Insel Mainau, die als Blumeninsel weltberiihmt
ist. Spaziergange entlang der Uferpromenade, entspannte Fahrradtouren oder ein Bad im
klaren Bodenseewasser sind hier alltdgliche Moglichkeiten. Litzelstetten Gberzeugt nicht
nur durch seine naturnahe Umgebung, sondern auch durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Kindergarten und eine Grundschule befinden
sich direkt vor Ort. Die Konstanzer Innenstadt ist mit dem Auto oder 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in wenigen Minuten erreichbar. Der Ortsteil verbindet auf ideale Weise
die Vorteile landlicher Idylle mit der urbanen Vielfalt einer lebendigen Universitatsstadt —
ein Ort, der gleichermalRen Riuckzugsort und Ausgangspunkt fir Aktivitdten am Bodensee
ist.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 50.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die

Energieeffizienzklasse ist A+.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Raphaela Hubner

Mdunsterplatz 5, 78462 Konstanz
Tel.: +49 7531 - 80 40 870
E-Mail: konstanz@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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