
1.795.000 €
zzgl. 3,57 % Käuferprovision

LBS Immobilien – Büro Radolfzell, Höllstraße 4, Philipp Zeuner, 07732 82 3334-10

Ein mediterraner Wohntraum
Litzelbergstraße 29 in 78315 Radolfzell-Güttingen





Objektdetails 

Eckdaten

Baujahr: 1988 (teilweise saniert in 2021/2022)

Wohnfläche EG & OG: ca. 305 m² (Hauptwohnebenen)

Wohnfläche DG: ca. 86 m² (Gästewohnung)

Gesamtwohnfläche: ca. 391 m²

Grundstücksgröße: 771 m² (Gebäude- und Freifläche)

Ausstattung

Fenster: Holzfenster Doppelverglasung

Heizung: Öl-Zentralheizung, Fußbodenheizung

Technik: Niederbrennwertkessel (1988), Heizungstechnik
neu aus 2021/2022
Solarthermie Warmwasser inkl. Pufferspeicher
Entkalkungs- und Wasserdruck-Erhöhungsanlage
Aufzugschacht (ohne Lift) vorhanden
teilweise elektrische Rollläden

Extras: beheizbares Schwimmbad (8 x 4 Meter) inkl.
Luft-Klimagerät zur Raumbelüftung, Sauna,
Doppelgarage, Einzelgarage, Weinkeller



Objektbeschreibung

Leben, wo „andere“ Urlaub machen!

Sie haben einen hohen Anspruch an eine besonders exponierte Wohnlage und wünschen
sich Qualität und Wohnkomfort? Dann wird Sie diese exklusive Villa im mediterranen
Baustil sicherlich begeistern!

Mit ca. 390 m² Wohnfläche, verteilt auf drei Etagen, bietet diese beeindruckende Villa
genügend Platz zum Wohnen und Wohlfühlen. Technische Highlights wie beispielsweise
die Solarthermie für Warmwasser, die Fußbodenheizung, das beheizte Schwimmbad mit
einem Luft-Klimagerät für die Raumbelüftung, die Entkalkungs- sowie
Wasserdruckerhöhungsanlage unterstreichen das sorgenfreie Wohnerlebnis. Die neuen
Bäder und Küchen sind ebenfalls ein absoluter „Hingucker“.

Durch die Hangbebauung befindet sich der Hauszugang im Obergeschoss, welcher auf
Höhe des Straßenniveaus liegt. Das „Hauptschlafzimmer“ mit kleiner Dachterrasse,
Ankleide, Office und Privatbad sowie ein weiteres Zimmer befinden sich ebenfalls auf
dieser Etage. Das Herzstück der Villa bildet der elegante, lichtdurchflutete Wohn-und
Lebebereich mit offenem Kamin, Grundofen und separater Küche im Erdgeschoss. Hier
genießen Sie eine unvergleichbare Aussicht über die Gemeinde, den Bodensee bis hin
zum Mindelsee. Bei gutem Wetter und klarer Sicht funkeln die Bergspitzen der Alpen im
Sonnenschein. Vergessen Sie die Sorgen des Alltags und blicken von der Terrasse aus
entspannt auf die malerische Landschaft, die vor Ihnen liegt. Bei schlechtem Wetter
dient der hauseigene Wellnessbereich mit beizbarem Schwimmbad für die nötige „Work-
Life-Balance“. Tanken Sie neue Kraft im Untergeschoss und schwimmen ein paar Bahnen
im verglasten Badebereich. Einige Vorratsräume sowie die Heizungstechnik befinden sich
ebenfalls auf dieser Etage.

Ihre „Lieblingsmenschen“ wohnen ganz komfortabel im Dachgeschoss, welches als voll
ausgestattete 2,5-Zimmerwohnung mit Küche, Duschbad und separatem WC ausgebaut
ist.

Haben wir Sie neugierig gemacht?

Dann lassen Sie sich vom Charme dieser Villa verzaubern!

„Dachterrasse“ „Seeblick“



Das Seeleben in Radolfzell

Rundherum Seelandschaft, Naturschutzgebiete mit Ried und Wäldern – und
mittendrin: eine lebendige Stadt mit langer Vergangenheit. Radolfzell ist die
drittgrößte Stadt am Bodensee und gleichzeitig angenehm überschaubar. Man
merkt ihr an, dass sie ihrem eigenen Rhythmus folgt. An den Markttagen etwa
wird der Platz ums alte Münster zum pulsierenden Herzen. Radolfzell am
Bodensee trägt ganz offiziell den See im Ortsnamen. Bei allen Wettern wird er sie
beleben und in Balance bringen. Ob Sie auf ihm schippern, in ihm schwimmen,
auf ihn schauen oder an ihm entlang spazieren. Schöner geht es nicht.

Pure Lebensqualität

Was bedeutet eigentlich Lebensqualität? Für die Einwohner ist es diese typische
Radolfzeller Mischung aus Lebendigkeit und Entspanntheit. Aus quirliger Stadt
und einer Landschaft drumherum, die aussieht wie gemalt. Denn mitten im
Treiben der Altstadt ist die schönste Natur nur einen Steinwurf entfernt.
Spazieren Sie in wenigen Minuten hinüber zur Halbinsel Mettnau mit ihrem
angrenzenden Naturschutzgebiet - und dann der Bodensee.
Der Weitblick und die vielen Perspektiven, mit denen er Sie beschenken wird,
werden Sie einfach glücklich machen.

Lagebeschreibung

Fotografie: Nadja Hofmann, Aussicht von der Terrasse der Villa



Lagebeschreibung

Die Uferpromenade direkt vor der Altstadt lädt zum Spazieren ein. Per Kanu lässt sich der
Bodensee gut vom Wasser aus erkunden. Auf einem SUP um die Mettnau paddeln oder
einfach entspannt über den See gleiten. Radolfzell liegt am besonders stimmungsvollen
westlichen Teil des Bodensees. Das Seeufer ist hier fast überall offen zugänglich und
durch Spazierwege erschlossen. Legt man die Wegabschnitte zusammen, ergibt sich
sogar das längste begehbare Ufer aller Städte am Bodensee! Und so läuft man am
Wasser entlang von der bora-Saunalandschaft im Westen über die Seepromenade und
die Halbinsel Mettnau mit Parkanlagen und Naturschutzgebiet bis hin zum Ortsteil
Markelfingen. Zurück gehtʼs auf Wunsch unkompliziert mit dem Seehas, die gut
getaktete Regionalbahn.

Güttingen

Diese exklusive Villa im mediterranen Baustil befindet sich in exklusiver Lage von
Güttingen, einer beliebten Gemeinde von Radolfzell am Bodensee.

Neben den Buchenseen mit herrlichem Naturbadestrand für Erholungssuchende ist auch
der Durchenberg ein lohnendes Ziel für Erholung.

Quelle: Magazin „Seeleben“ der Stadt Radolfzell

Fotografie: Andreas Kochlöffel



Lage des Hauses

Quelle: Google Bilder



Impressionen

Offener Treppenauf- & 
abgang vom OG, in den 
Wohn- & Lebens-
bereich im EG. 

Lichtdurchfluteter Ess-
bereich mit Sonnen-
terrasse. 

Wohnbereich mit 
offenem Kamin. 



Impressionen

Einbauküche im EG mit 
Kochinsel und Theke. 

Einbauküche im EG mit 
Kochinsel und Theke. 

Wohn- & Lebens-
bereich im EG. 



Impressionen

Diele im OG mit 
Zugang in das Haupt-
schlafzimmer mit An-
kleide und Privatbad. 

„Hauptschlafzimmer“ 

Privatbad OG. 



Impressionen

Schlafzimmer der 
Gästewohnung im DG.

Eingangsbereich der 
Gästewohnung mit 
Zugang ins Duschbad, 
WC und Küche. 

Wohn- & Essbereich im 
DG. 



Impressionen

Dachterrasse mit Weit-
& Seeblick. 

Dachterrasse mit Weit-
& Seeblick. 

Seeblick mit Alpen-
panorama. 



Impressionen

beheizbares Schwimm-
bad mit „Winter-
garten“ im UG. 

beheizbares Schwimm-
bad mit „Winter-
garten“ im UG. 

Außenansicht Ebene 
Schwimmbad. 



Raumaufteilung im DG:

• Schlafzimmer
• Tageslichtbad mit Dusche
• Gäste WC
• große & lichtdurchflutete Eingangsdiele
• Einbauküche
• Wohn- & Essbereich
• Dachterrasse

Grundriss Dachgeschoss



Raumaufteilung im OG:

• Gebäudeeingang
• Diele
• Gäste WC
• Hauptschlafzimmer mit Ankleide & Privatbad
• zwei separate Zimmer
• Doppelgarage im Gebäude
• Einzelgarage

Grundriss Obergeschoss



Raumaufteilung im EG:

• offener und lichtdurchfluteter Wohn- & Lebebereich
• Essbereich mit Zugang auf die Sonnenterrasse mit Weit- & Seeblick
• Einbauküche mit Kochinsel & Theke
• Zimmer mit Abstellraum
• Gäste WG
• Vorrats-/Lagerräume

Grundriss Erdgeschoss



Raumaufteilung im 1.UG:

• beheizbares Schwimmbad mit Dusche
• Ruhebereich mit Sauna
• separates WC
• Kellerräume
• Weinkeller
• Heizungstechnik
• Öllager
• Abstellraum für Gartengeräte

Grundriss 1. Untergeschoss 



Grundriss 2. Untergeschoss

Raumaufteilung im 2.UG:

• Zugang unter das Schwimmbad
• Schwimmbadtechnik



Lageplan



Energieausweis



Energieausweis



Energieausweis



Energieausweis



Energieausweis



AGB LBS

Allgemeine Geschäftsbedingungen der LBS Immobilien GmbH Südwest

Stand: 27.05.2022

1. Angebote
Der Empfänger ist verpflichtet, alle Angebote, Mitteilungen und Unterlagen vertraulich
zu behandeln. Eine Weitergabe an Dritte ist nur mit Zustimmung der LBS Immobilien
GmbH Südwest gestattet. Wenn im Falle unbefugter Weitergabe des Maklerangebotes
ein Kauf-/Miet-/Pachtvertrag zwischen dem Dritten und dem nachgewiesenen
Verkäufer/ Vermieter/Verpächter zu Stande kommt, hat der Auftraggeber diejenige
Provision zu bezahlen, die er im Falle des/der eigenen Erwerbs/Anmietung/Anpachtung
hätte bezahlen müssen.

2. Vertragsabschluss
Die Angebote der LBS Immobilien GmbH Südwest sind freibleibend und unverbindlich.
Ein/e Zwischenverkauf bzw. -vermietung/-verpachtung bleibt vorbehalten. Die LBS
Immobilien GmbH Südwest nimmt keine Vermögensgegenstände entgegen, die der
Erfüllung vertraglicher Vereinbarungen zwischen Verkäufer und Käufer / Vermieter und
Mieter/ Verpächter und Pächter dienen. Mit Abschluss des notariellen Kauf-
vertrages/Mietvertrages/Pachtvertrages durch den Nachweis und/oder die Vermittlung
der LBS Immobilien GmbH Südwest ist zu deren Gunsten eine Provision verdient und
fällig. Die LBS Immobilien GmbH Südwest hat Anspruch auf Anwesenheit beim
Vertragsabschluss.

3. Provision
Für den Nachweis oder die Vermittlung zahlt der Empfänger des Angebotes unbeschadet
einer Maklerprovision der Gegenseite bei Erwerb/Anmietung/Pacht eines Objektes
durch ihn, seinen Ehepartner bzw. Lebensgefährten oder einen Verwandten die
ausgewiesene Maklerprovision vom Wirtschaftswert des Vertrages unter Einschluss aller
damit zusammenhängenden Nebenabreden an die LBS Immobilien GmbH Südwest. Die
Maklerprovision ist bei Abschluss des Vertrages durch unseren Nachweis oder unsere
Vermittlung fällig.

4. Doppeltätigkeit
Die Gesellschaft ist berechtigt, auch für Interessenten entgeltlich tätig zu werden. Sie
kann außerdem den Auftrag in Zusammenarbeit mit Dritten, z. B. Außendienst der LBS
Immobilien GmbH Südwest bzw. LBS Landesbausparkasse Südwest, Sparkasse –
durchführen.

5. Haftung
Hinsichtlich des Objektes ist die LBS Immobilien GmbH Südwest auf die Auskünfte der
Verkäufer, Vermieter, Verpächter, Bauherren, Bauträger und Behörden angewiesen.
Insoweit beruhen sämtliche Informationen auf den ungeprüften Auskünften von Dritten.
Eventuelle Berechnungen verstehen sich als unverbindliche Beispiele. Zu eigenen Nach-
forschungen ist die LBS Immobilien GmbH Südwest nicht verpflichtet. Die LBS Immobilien
GmbH Südwest übernimmt deshalb keine Haftung für die Richtigkeit und Vollständigkeit
der Angaben, sofern kein Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit vorliegt.



AGB LBS

Die Haftung für einfache Fahrlässigkeit ist bezüglich Sach- und Vermögensschäden
ausgeschlossen, nicht jedoch für Schäden aus Verletzung des Lebens, des Körpers und
der Gesundheit. Darüber
hinaus kann die LBS Immobilien GmbH Südwest für Objekte keine Gewähr übernehmen
und für die Bonität der Vertragspartner nicht haften.

6. Online-Streitbeilegung gemäß Art. 14 Abs. 1 ODR-VO
Die Europäische Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit,
die Sie hier finden: ec.europa.eu/consumers/odr.

7. Schlichtungsstelle
Die LBS Immobilien GmbH Südwest nimmt nicht an einem Streitbeilegungsverfahren vor
einer Verbraucherschlichtungsstelle teil.

Bezirksleiter Immobilien
Philipp Zeuner

Immobilienkaufmann (IHK)
Dipl. Sachverständiger (DIA)

LBS Beratungsstelle
Höllstraße 4
78315 Radolfzell am Bodensee

Tel. 07732 823 334-10
Mobil 01511-5727089

Philipp.Zeuner@LBS-SW.de


