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Ohn.é-mak]ernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Reichenau

Barrierefreie Traumwohnung mit drei Balkonen und
Panoramablick

Objekt-Nr. OM-419884
Wohnung

Verkauf: 795.000 €

Ansprechpartner:
Marino Semeraro

78479 Reichenau
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Baujahr 2009 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand Neuwertig

Zimmer 4,00 Schlafzimmer 2

Wohnflache 116,37 m? Badezimmer 1

Nutzflache 27,46 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Tiefgaragenplatze 1

Preis Garage/Stellpl. 30.000 € Heizung Fuf3bodenheizung
Hausgeld mtl. 298 €
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Objektbeschreibung

Ein Zuhause, das nicht nur Raum schenkt — sondern Zugehoérigkeit.

Auf der Insel Reichenau, wo die Landschaft begrenzt ist und gerade dadurch Schutz, Ruhe
und Nahe schafft, entsteht ein Gefiihl, das man kaum beschreiben kann - ein familidrer
Verbund, der tragt.

Hier fihlt man sich nicht einfach untergebracht, sondern aufgehoben.

In einem eleganten 6-Familienhaus, das Ruhe, Privatsphére und eine angenehm
uberschaubare Gemeinschaft vereint, 6ffnet sich eine Wohnung, die mehr ist als Architektur.
Wenn die Morgensonne den Bodensee in warmes Gold taucht und sich die Balkontur 6ffnet,
beginnt ein Tag, der nicht konsumiert, sondern gelebt wird. Diese Wohnung ist kein Objekt —
sie ist ein Lebensgefiihl. Barrierefrei, klar strukturiert und eingebettet in eine Umgebung, die
Geborgenheit schenkt.

Hochwertig und mit einem Panorama, das jeden Moment veredelt.

Die UNESCO-Insel Reichenau - ein Ort, der Geschichte, Natur und Lebensqualitat vereint.
Eingebettet in eine der begehrtesten Wohnlagen Deutschlands, bietet diese Immobilie mehr als
nur Raum: Sie verkdrpert ein Lebenskonzept, das Funktionalitat und Zukunft verbindet.

Magigeblich war die Vision eines schwellenlosen Wohnens — mit Komfort, der auch in den
besten Jahren des Lebens Bestand hat. Ein vorbereiteter Schwedenofenanschluss,
kontrollierte Wohnraumliiftung und eine exzellente Warmedammung schaffen ein Raumklima,
das Freiheit und Effizienz verbindet. Die Auswahl bester Materialien und eine prazise
Bauuberwachung garantieren Qualitit, die man sieht — und spurt.

Ein Zuhause mit Perspektive — und einem Wert, der wachst.

Ausstattung

Ausstattung — Qualitat in jedem DetailSicherheit & Komfort

Hochwertige Wohnungseingangstiir mit 70 mm Ttrblatt, Aluminiumeinlage, Doppelfalz und
Edelstahl-Sicherheitsbeschlag. Dank automatisch absenkbarer Turschwelle ist die Ttr
hermetisch und akustisch dicht, ohne Schmutzfanger und mit sptirbar mehr Ruhe und
Komfort.

Video-Klingelanlage mit optionalem Code-Schloss fiir komfortablen, schltissellosen Zutritt.

Elektrische Rollladen, erweiterbar um eine intelligente Zeitsteuerung und Urlaubsfunktion, die
Licht und Prasenz simuliert und so Komfort und Sicherheit elegant verbindet

Hilti-Feuerschutztechnik fiir zuverlassigen, normgerechten Brandschutz.“

Fur jeden Tiefgaragenstellplatz sind eigene Stromzuleitungsrohre vorgesehen — ideal far
zukunftige Lade- oder Techniklésungen.

Exklusiver Technik-Concierge-Service fir Unterstiitzung bei Geraten, Installationen und
technischen Fragen

Kontrollierte Wohnraumliiftung mit bis zu 95 % Warmertickgewinnung und
allergikerfreundlichen Spezialfiltern fiir Pollen und Feinstaub.

Mit 20 cm Fassadenddmmung und 24 cm Dachdammung ist das Gebaude energetisch
hervorragend ausgestattet. Diese hochwertige Dammung halt Warme im Winter, kiahlt im
Sommer und schafft ein dauerhaft angenehmes Raumklima.

Edelstahl-Frischwasserleitungen mit hohem Hygienestandard; korrosions- und kalkresistent,
dauerhaft wartungs- und renovierungsunabhangig.
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Schwedenofenanschluss mit externer Brennluftzufuhr fiir effiziente Warme, saubere
Verbrennung und ein behagliches Wohnambiente — selbst bei Stromausfall bleibt die
Warmeversorgung zuverlassig gewahrleistet.

Kiiche — High-End & Individualisierbar

Exklusive High-End-Kiiche

Moglichkeit, die Arbeitsplatte individuell nach eigenen Wiinschen zu gestalten

Hochwertige Geréateintegration und modernes Design

Bad & Wellness

Bodengleiche Dusche und tiefgelegte Badewanne mit mittigem Einlauf, integriert in ein
grof3zligiges, hindernisfreies Raumkonzept. Ein Bad, das sich wie eine private Wellnessoase

anflihlt und mitihelos Bewegungsfreiheit schenkt.

Bad und Géaste-WC sind mit Fenstern ausgestattet, die den Raumen Helligkeit, Frische und ein
angenehmes Klima verleihen.*

Dusch-WC-Anschluss vorbereitet — ein diskretes Komfortmerkmal, das moderne Hygiene auf
Wunsch jederzeit ermoglicht

Technik & Medien

Jeder Wohnraum verfiigt Giber eine vollstandige Telefon-, SAT- und Kabelinfrastruktur sowie
einen integrierten Beameranschluss mit vorbereiteter Projektionsflache — flir ein echtes
Kinoerlebnis in den eigenen vier Wanden.

Waschmaschinenanschluss in Wohnung und Gemeinschaftsraum
Wasserdruckerhdhungsanlage fir optimale Druckstabilitat im gesamten Leitungssystem
Architektur & Design

Drei Balkone mit Edelstahlgelander und TVG-Sicherheitsglas — Orte, die mehr bieten als nur
eine bezaubernde Weitsicht. Hier kann man verweilen, ankommen, durchatmen. Ob ein stiller
Morgenkaffee, ein Glas Wein im Abendlicht oder ein Moment der Ruhe tiber den Dachern der
Insel: Diese Balkone sind kleine Freiraume, die den Alltag entschleunigen und das Leben nach
draufien 6ffnen.

Panorama-Schwebetliren

Tulren in Sonderhohe (2,12 m)

Kellerraume in Edel-Sichtmauerwerk

Edeldesign-Aufzug, barrierefrei, fliisterleise und mit Aufzugswarterfunktion.

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Gaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges

Service & Verwaltung

Verwaltungsiiberwachung und -optimierung fiir einen reibungslosen, transparenten und
effizienten Ablauf aller administrativen Prozesse, wodurch die Betriebskosten nachhaltig straff
und tibersichtlich bleiben

Exklusiver Technik-Concierge-Service fur Unterstiitzung bei Geraten, Installationen und
technischen Fragen — mit sofortiger Reaktionsbereitschaft bei technischen Ausfallen,
unabhangig von Uhrzeit, Wochentag oder Feiertag

Bei Interesse oder Fragen bin ich gerne personlich fiir Sie da.

Lassen Sie uns gemeinsam einen Blick auf diesen besonderen Edelstein werfen.

Marino Semeraro
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Lage

Die Lage - ein Ort, an dem man nicht wohnt, sondern ankommt
Die Insel Reichenau entfaltet eine Mikro-Lage, die man nicht erklaren muss — man sptrt sie.

Ruhe, Privatsphére und eine angenehm tiberschaubare Hausgemeinschaft schaffen ein
Umfeld, das tragt. Keine stark befahrenen Strafien, kein Larm, kein hektisches Kommen und
Gehen. Stattdessen: ein authentisches, harmonisches Wohngefiihl, das sofort Vertrauen
schenkt.

Die Aussicht ist ein Geschenk: Weitblick tiber See oder Griin, Raume voller Tageslicht und ein
Panorama, das jeden Moment veredelt. Sicherheit entsteht hier nicht durch Technik allein,
sondern durch eine gepflegte Umgebung, gute Beleuchtung und die Gewissheit, dass
Durchgangsverkehr kaum eine Rolle spielt.

Der Alltag zeigt sich von seiner besten Seite. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheke, Schule,
Kindergarten, Gastronomie und Freizeitangebote — alles liegt in kurzer Distanz. Vieles erreicht
man zu FufS oder mit dem Fahrrad, und genau das macht das Leben hier so angenehm, so
leicht, so selbstverstiandlich.

Die Natur beginnt direkt vor der Haustiir. Seen, Parks, Walder und Uferwege laden zu
Spaziergangen, Sport und Entspannung ein. Die Landschaft wirkt nicht nur schén - sie wirkt
emotional. Auf der Reichenau ist das kein Bonus, sondern ein Lebensgefiihl.

Mobilitét bleibt dennoch selbstverstidndlich. OPNV, Bahn und Bus sind gut erreichbar,
Innenstadte und Arbeitsplatze schnell angebunden — und das alles ohne Larmbelastung. Diese
Balance ist selten. Und wertvoll.

Die Region selbst steht fiir Stabilitat und Zukunftssicherheit: starke wirtschaftliche
Rahmenbedingungen, attraktive Arbeitgeber, hohe Nachfrage nach Wohnraum. Wer hier
investiert, investiert in Bestandigkeit.

Das soziale Umfeld ist gepragt von einer gepflegten Nachbarschaft, einer ruhigen Atmosphéare
und einer kleinen, angenehmen Hausgemeinschaft. Ein Ort, an dem man sich nicht fremd
ftihlt, sondern willkommen.

Und dann ist da dieses Geftihl, das man nicht planen kann:

Ruhe. Weite. Licht. Wasser. Natur. Geschichte.

Die Reichenau bertihrt — und genau das macht sie so begehrt.

Eine Lage, die nicht nur tiberzeugt, sondern verfiihrt.

Ein Ort, an dem man nicht lange tiberlegt — sondern bleibt.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 64,00 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Tiefgaragenplatz

Keller-Raume
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Galerie

Gaste-WC

www.ohne-makler.net/expose/419884 Seite 16/18



Galerie

Geheimtipp Strandbad 1

Geheimtipp Strandbad 2
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Grundriss Wohnung4
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