Immenstaad am Bodensee

Hochste Wohnkultur: Architekturjuwel in 2. Seerelhe

Codice oggetto: 26328119

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 2.295.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 306,07 m2 « VANI: 9 ¢ SUPERFICIE DEL
TERRENO: 960 m?
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 106.96 kWh/m2a
05.03.2035
D
Gas 1998
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Una prima impressione

Diese elegante Villa besticht durch ihre repréasentative Architektur, einer einzigartigen Lage,
hochwertige Ausstattung & einen Blick auf See & Natur. Das Anwesen bietet grof3zligige
Wohnflachen Uber drei Etagen, eingebettet in eine gepflegte Gartenlandschaft mit alten
Baumen, Natur stein-Elementen und mehreren Terrassen.

Der einladende Hauseingang mit massiver Holztir und seitlichen Glaskassetten fuhrt in
einen grof3zugigen Empfangsbereich mit Garder obenmdéglichkeiten. Ein Gaste-WC mit
Tagedlicht, das Treppenhaus mit Marmorstufen und der Zugang zur Kiche, Garage und ins
Unter geschoss sind zentral angeor dnet.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit einer Raumhdhe von 2,65 m Uber zeugt
durch drei offene, miteinander verbundene Raume mit Segmentbdgen (Wohnen, Essen, TV-
Zimmer) und einem beeindruckenden Luftraum zur Galerieim Obergeschoss. Hochwertig
geschliffeneitalienische Glanzfliesen, umlaufender Deckenstuck und grol3e Sprossenfenster
bis zum Boden schaffen eine elegante Atmosphére. Drei Erker sorgen fur Licht von allen
Seiten, wahrend drei Terrassenausgange ein flieRendes Raumgefiihl zwischen Innen und
AulRen erschaffen. Elektrische Markisen, eineitalienische Pergola und elektrische Rollladen
runden den Komfort ab.

Die Einbaukliche von ALNO im klassischen L andhausstil ist mit hochwertigen Siemens-,
Bosch- und Neff-Geraten ausgestattet. Eine Koch-Halbinsel und grof3ziigige Arbeitsflachen
ermaoglichen kulinarischen Genuss auf hochstem Niveau. Von hier ausfihrt eine Tur direkt
auf die gemutliche K iichenterrasse.

Eine helle, gewendelte Mar mortreppe mit Oberlichtfenstern fiihrt ins Ober geschoss, wo sich
drei grof3ziigige Schlafraume befinden —alle mit Licht aus drei Himmelsrichtungen und
traumhaftem See- und Bergblick. Das Hauptschlafzimmer verfligt Uber ein eigenes En-Suite-
Bad mit Dusche, WC und Bidet. Ein zusatzliches Familienbad bietet Badewanne, Dusche,
Doppelwaschbecken und WC. Ein quadratischer Galerieraum mit Glasbrtstung 6ffnet den
Blick in den Luftraum des Wohnber eichs. Naturholzparkett im hellen Buchen-
Fischgratmuster, elektrische Rollladen und Unter flurkonvektor en sorgen fur Warme und
Behaglichkeit. Der Suidbalkon mit Markise und Auf3enbeleuchtung ladt zum Entspannen mit
Aussicht ein.

Das Unter geschoss beher ber gt eine separate Wohnungseinheit mit 3 Raumen —ideal fur
Gaste, Biro, Wellness oder Fitness. Eine vollstandige Einbauktiche, ein grof3es Badezimmer,
Parkett in massivem Naturholz sowie ein separater Stromkreis unterstreichen den
eigenstandigen Charakter. Ein grofl3er Einbau-Tresor und elektrische Rollladen bieten
zusétzliche Sicherheit und Komfort.




Technik & Ausstattung:

DasHausist technisch hervorragend ausgestattet:

«Zentrale Gegensprech- und Videoanlage (Siedle) auf allen Etagen

*Gaszentralheizung (Junkers) mit zwei Heizkreislaufen und Mischautomat
*Vorbereitung flr Solarthermie

*Neue elektronische Umwalzpumpen, Wasser speicher und moder ne Sanitéareinrichtungen
«Starkstromanschluss, Kabel-TV, ADSL, vorbereitetes L eerr ohr system fir Alarmanlage
«Zister nenpumpe fir Gartenbewasser ung

Die Doppelgarage mit zwel elektrischen Holztoren, separatem Ausgang zur Terrasse und
zusétzlichem Stauraum Uber dem Dachboden bietet Platz und Funktionalitat. Zwei
Aulenstellplatze befinden sich vor der Garage.

Der parkahnliche Garten ist liebevoll angelegt — mit Rasenflachen, Natur steinwegen, alten
Baumen, Hainbuchen-Hecken und einem Pavillon mit Dachkuppel. Mehrere Terrassen,
Springbrunnen, Rosenbdgen und ein schmiedeeiser nes Einfahrtstor betonen den exklusiven
Charakter dieser Immobilie. Garten- und Wegbeleuchtung sowie Bewegungsmelder rund
ums Haus schaffen ein stimmiges Ambiente, auch in den Abendstunden.

M oder nisier ungen:

*2017: Dachsanierung (Wohnhaus & Garage), ver besserte Dammung und Eindeckung,
Restaurierung von Fassade, Fenstern und Rollladen

*2019: Heizungsmoder nisierung (neue Umwalzpumpen, Boiler, Zirkulationspumpe, Ventile)
und Sanitédrmoder nisierung (neue Duschkabinen, Filtervorrichtungen, Edelstahl-
Ablaufrinne)

Regelmaiige Wartungen und Schénheitsreparaturen gewahrleisten den exzellenten
baulichen Zustand des Hauses.

Diese Villain zweiter Seereihe vereint stilvolle Architektur, hochste Bauqualitéat und ein
Hdochstmald an Komfort. Mit ihrer ruhigen Lage, der herausragenden Raumaufteilung und
den weitlaufigen Gartenanlagen bietet sie ein exklusives Zuhause fiir anspruchsvolle
Genielder —mit grofRartigem Blick auf das" schwabische Meer" !
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Tutto sulla posizione

Immenstaad am Bodensee ver korpert eine exklusive Wohnadresse von herausr agender

L ebensqualitat und bestandigem Wertzuwachs. Die malerische Lage am Bodensee,
eingebettet zwischen den Grenzen zu Osterreich und der Schweiz, schafft eine
unvergleichliche Verbindung von nattirlicher Schonheit und internationaler Anbindung. Die
N&he zu Friedrichshafen und Zirich garantiert eine erstklassige Infrastruktur, die hochsten
Anspruchen gerecht wird. Diese Region steht fur Stabilitéat, Wohlstand und eine dynamische
Entwicklung, dieinsbesonder eim Premiumsegment eine stetig wachsende Nachfrage und
Wertsteigerung von 5 bis 7 % jahrlich ver zeichnet. Immenstaad ist somit nicht nur ein Ort
zum L eben, sondern ein Symbol fir Prestige und nachhaltige I nvestition.

Der exklusive Charakter von Immenstaad am Bodensee spiegelt sich in seiner sicheren,
gepflegten Wohnumgebung wider, die von einem hohen Anteil wohlhabender Eigentimer
gepragt ist. Die Gemeinde besticht durch ihre ruhige, nahezu unber ihrte Atmosphare, die
dennoch alle Annehmlichkeiten einer modernen Infrastruktur bietet. Hochwertige
Gesundheitseinrichtungen, renommierte Schulen, wie das Internat Salem und eine
ausgezeichnete Verkehr sanbindung, die auch grenziiber schreitendes Pendeln miihelos
ermaoglicht, unter streichen den gehobenen L ebensstil. Das Immabilienangebot konzentriert
sich auf luxuriose Neubaupr ojekte, die mit Preisen zwischen 6.000 und 10.000 Euro pro
Quadratmeter die Exklusivitat der Lage eindrucksvoll manifestieren. Diese Kombination
aus Eleganz, Sicherheit und wirtschaftlicher Stabilitdt macht Immenstaad zu einer der
begehrtesten Adressen am Bodensee.

Die unmittelbare Umgebung bietet eine Vielzahl an er stklassigen Annehmlichkeiten, die das
Leben in Immenstaad auf hdchstem Niveau bereichern. Fiir Genief3er und Kulturliebhaber
er 6ffnen sich exquisite gastr onomische Erlebnisse, wie dasrenommierte Restaurant Heinzler
am See oder das stilvolle Restaurant Seehof am Yachthafen, beide in nur etwa sieben bis
acht Minuten zu FuB3 erreichbar. Gartenwirtschaften und charmante Cafésladen zu
entspannten Stunden in eleganter Atmosphare ein. Naturliebhaber und Erholungssuchende
schétzen die N&he zu idyllischen Parkswie dem Park Schloss Her sberg, der in nur acht
Minuten zu Fuld erreichbar ist und Raum fir Ruhe und Inspiration bietet. Die umfangreiche
Gesundheitsver sorgung mit spezialisierten Arzten und Apotheken, etwa der
Rathausapotheke Immenstaad, ist in rund 17 Minuten zu FuR3 erreichbar und garantiert
hdchste Sicherheit und Komfort. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, mit mehreren Bushaltestellen wie, |mmenstaad, HardtstraRe West* in nur drei
Minuten Gehweite, ermoglicht eine bequeme Erreichbarkeit aller wichtigen Ziele.

Die auf3ergewodhnliche Vielfalt an Freizeit und Erholungsmdglichkeiten rund um




Immenstaad, verleiht der Region einen besonderen L ebens- und Freizeitwert. Ob
Radfahren, Tennis, Segeln und Windsurfen, Golf, Reiten, Wandern oder Joggen — er ganzt
durch zahlreiche Hallen- und Freibader — er 6ffnet sich zu jeder Jahreszeit ein
anspruchsvolles und abwechslungsreiches Freizeitangebot. Die kulturellen Angebote der
Region stehen fur ein aul3er gewohnliches Niveau und inter nationale Strahlkraft. Das Graf-
Zeppelin-Haus, begeistert mit renommierten Gastspielen, internationaler Kunstler und
Ensembles, wahrend diejahrlich stattfindenden Bregenzer Festspiele weit Uber die Grenzen
der Bodenseeregion hinaus, zu den bedeutendsten Kulturereignissen Europas zahlen.

Fur anspruchsvolle Kaufer, die Exklusivitat, Kultur und Privatsphére suchen, bietet
Immenstaad am Bodensee eine unver gleichliche Kombination aus naturnahem L uxus und
urbaner Lebensqualitét. Diese Lage erfillt héchste Erwartungen an ein prestigetr achtiges
Zuhause, das sowohl Riickzugsort alsauch Bihnefur ein stilvolles Leben ist. Immenstaad
steht fUr ein Lebensgefihl, das Eleganz und L ebensfreude in vollendeter Harmonie vereint —
ein Refugium fir Menschen mit Anspruch.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Christian Koler

Hofstatt 6, 88662 Uberlingen
Tel.: +497551-9377750
E-Mail: ueberlingen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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