


»_Potenzial fr exklusives Private Estate am Gardasee

AuBergewohnllche Ho

Stadt

Mehrteiliger Gebaudekomplex mit a hen 1scher
Natursteinarchitektur ; ‘

o _Seltene Verblndung aus Hlstorle Prlvatsphare &
"-Entwmklungspotenmal

Ca. 732 m? Gesamtflache

Vielseitige Gebaudestruktur mit Wohn- 4 : 3
Neben- & Gemelnschaftsflachen : s
Historische Hof-. und AuBenbereiche mit besonderer

“Atmosphére

Poolberelch und weltlauﬁge AuBeanachen

Mediterrane Kulturlandschaft mit Oliven, Zypressen

& gewachsener Patina

~ Konzeptansatze fir Boutique Retreat, Hospitality

& Corporate Hideaway

Attraktive Perspektive flr Projektentwickler & Betreiber
Moglichkeiten fur Private Dining & ausgewahlte
Eventformate

Olivenbestand als atmospharischer &
kulinarischer Identitatsanker :

Nahe zu Salo, Gardone Riviera & dem gehobenen
Gardasee—Tourlsmus :
Interessante Synergleansatze im hochwertlgen
Hotel- & Hospitality-Umfeld
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Objektangaben

Objektart: ' ' Historischés Anwesen / Villa Estate

Nutzung: : Entwicklungsobjekt mit vielseitigem
Nutzungspotenzial

Grundsttickflache: ca. 15.790 m?

Adresse: Via Versine SNC / Localita Versine,

Salo, Gardasee
Lage: Hoéhenlage unterhalb von Salo

am Gardasee-Westufe

Gebaude: | Mehrteiliger historische
" - Gebaudekomplex
Gesarﬁtfléghe: W A Al m? gemaB Konzept- und
5 ) Fléchehuht'e‘flag‘én ;
: Bruttofléc?he: : ca. 698,96 m? gemaB F'Iéchen;
' ; s ‘ ‘ naufstellung ; :

_ca. 476 57 m? gemaB Flache—

Begehbare:FIéche:

' ‘naufstellung

: Appartementflachem

. ca. 521,80 m? geman FIachenubersncht
Einheiten: e . 5Suiten+Bader e
Grundstiick: . Mediterranes Grundstiick mit -
Olivenhain
Architektur: Historische Nafursteinarchjtektur

mit Innenhof
AuBenbereiche: Hof-, Garten-, G,lfﬁ:ﬁ— &
Olivenhainflachen



https://youtu.be/bzHze-Rc22Y
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Kaufpreis:

¥ K uferprovision:

Mehrwertsteuer

Hinweis: Flachen Nutzung & EntW|ckIung 5
vorbehaltlich Prafung, Planung

& Genehmigung
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Objekt- —
beschreibung ~ = s~ o

Historie, Lage und mediterrane Identitat

Die Villa Versine ist ein historisch gewachsenes Anwesen untei'— i
halb von Sald, dort, wo der Gardasee nicht nur Kulisse it son— =
dern Teil des Lebensgefihls wird. Naturstelnfassaden Torbogen .
AuBentreppen, Innenhofbereiche, Ollvenbau.me und-Zypressen
pragen den Charakter dieses besonderen Ortés. In erhdhter Lage
und eingebettet in eine mediterrane Kulturlandschaft entfaltet

das Anwesen seine Wirkung nicht durch laute Inszenierung,

sondern durch Herkunft, Substanz und Atmosphare. Besonders

im Abendlicht zeigt sich die stille Kraft dieses Ortes. Der Blick '
Uber Salo, den See und die umliegenden B'erge, die historischen-
Mauern, der Olivenbestand und die gewachsene Struktur vermit-
teln ein Bild, das am Gardasee immer seltener wird: entisch,
privat, landschaftlich eingebunden und voller Mégliﬁten.

Substanz mit Entwicklungsperspektive prre
Die Villa Versine ist bewusst nicht als fertig ausgebautes Luxuvu’.
produkt zu verst n ‘sondern als substanzstarkes Entwicklungs-
anwesen mit auf3e r wohnllcher Ausgangslage. Gerade darin

liegt der bes&idere Reiz: Der heut&ge Zustand eroffnet ei

kUnftigen Etﬁ/erber die Mogllchkéi.t ‘ein eigenes K&nzept ;Lgleall-
SEED und dem Anwesen eine individuelle Handschrlft Zu geben.

Raumsjruktur und Nutzungsidee

Auf Grundlage der vorliegenden Plan- und Vermarktungsunterla-
gen lasst sich eine Nutzung mit bis zu flnf Suiten bzw. Apartment-
bereichen und bis zu sechs Badern konzeptionell ableiten. Erganzt
wird diese Struktur durch Wohn-, Ess- und Aufenthaltsbereiche,

Klchenbereiche, Keller- und Cantina-Flachen, Technik- und Neben- M:?‘ P o® .3 X I, : k -
flachen sowie den pragenden Patio-, Portico- und Hofbereich. & g’é-' - } r
o ﬁ”q” L ; N -~

R

¢
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\‘-e‘rﬂém‘exkluswen Bouthue Retreat einem d|skreteh£orper.at?—_'
Hldeaway, einem klelﬁenj:iospltahiy KQQ.zept ode ;emem:@rt. '

——

Olivenhain als Identitatsanker
Das ca. 15.790 m? groBe Grundstiick mit Olivenbestand bildet ei-
nen zentralen Bestandteil der Atmosphare. Der Olivenhain steht
nicht fUr einen professionellen landwirtschaftlichen Betrieb, son-
dern far mediterrane Herkunft, Authentizitadt und konzeptionelle
Vielseitigkeit, etwa fiir eigenes Olivendl, Tastings, Private Dining,: =
Gastgeschenke oder eine kleine Hausmarke als Teil eines ganz-
heitlichen Nutzungskonze@its X

digen Fachberatern/und-JBﬂh dé‘n' elgenstan g2

Vi B
A g
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Raumprogramm
Gartengeschoss

Die vorliegenden Plan- und Vermark-
tungsunterlagen zeigen eine konzep-
tionelle Nutzung mit bis zu funf Suiten
bzw. Apartmentbereichen und bis zu
sechs Badern. Erganzt wird das Raum-
programm durch Wohn-, Ess- und
Aufenthaltsbereiche, Kuchen- und
Nebenflachen, Keller-/Cantina-Berei-
che sowie den préagenden Portico- und
Hofbereich. Die Raumaufteilung und
Umsetzung bleiben der Planung und
Genehmigung vorbehalten.
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Raumprogramm
Obergeschoss

Die vorliegenden Plan- und Vermark-
tungsunterlagen zeigen eine konzep-
tionelle Nutzung mit bis zu funf Suiten
bzw. Apartmentbereichen und bis zu
sechs Badern. Erganzt wird das Raum-
programm durch Wohn-, Ess- und
Aufenthaltsbereiche, Kuchen- und
Nebenflachen, Keller-/Cantina-Berei-
che sowie den préagenden Portico- und
Hofbereich. Die Raumaufteilung und
Umsetzung bleiben der Planung und
Genehmigung vorbehalten.
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Raumprogramm
Dachgeschoss

Die vorliegenden Plan- und Vermark-
tungsunterlagen zeigen eine konzep-
tionelle Nutzung mit bis zu funf Suiten
bzw. Apartmentbereichen und bis zu
sechs Badern. Erganzt wird das Raum-
programm durch Wohn-, Ess- und
Aufenthaltsbereiche, Klchen- und
Nebenflachen, Keller-/Cantina-Berei-
che sowie den préagenden Portico- und
Hofbereich. Die Raumaufteilung und
Umsetzung bleiben der Planung und
Genehmigung vorbehalten.
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Gesamtkonzept
Villal _yersine ‘

nghllghts
* Biszu 5 Suiten/ Apartmentberelche
¢ ‘Bis zu 6 Bader ; :
e, Mehrere Wohn- und Aufenthaltsberelche
o Keller-, Lager— und Technikflachen 4
; + Wei keller-/Cantina-Potenzial
: rischer Portico und Innénhof

livent aln Garten- und Poolbereich

Swtenkonzept
. Hauptswte groBzug1ger Wohnbereich

~reprasentativem Charakter
+Garden Suite~eigenstandige Gastesuite
~ Zugang zum AuBenberelch

; Attic Suite - prlvate Riickzugsoase mit Balkon g
~+ Flexible Suite - Ausbaureserve fur zus tzjlche
A Nutzungskonzepte

Besondere Merkmale
Der historische Portico mit Innenhof blldet das Herzstuck
~der Villa und eignet sich fur Private Dining, Welnverkostungen
und exkluswe Veranstaétungeq,, Ergdnzt wird das Anwesen durch

Eine auBergewohnllche Toskana-Vllla mit. vnelseltlgen Nutzungs-
mogllchkelten und hohem EntW|ckIungspotenZ|aI
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Der Bestand

Die Substanz der Villa ist solide und aufbaufdhig.
Die Lage hingegen ist absolut einmalig.
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Materialien mit Geschichte

Eine Mauer mit Geschichte, in Kombination mit
mediterranen Planzen und modernen Elementen
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The Vision

Sanieren Sie die Villa nach lhren Winschen
zu einer echten Luxusoase
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Eventlocation

Machen Sie |hr Event, |hr Fest, lhren Anlass zu
einem Highlight, und schaffen Sie Erinnerungen fir lhre Gaste,
welche nie mehr vergehen.
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lhr Logenplatz

In erhShter Lage, mit Blick auf den Gardasee, und den Ort
Salo, genief3en Sie absolute Bestlage
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Good to know

Tipps fiir das erfolgreiche Aus- und Umbauen in Italien
Italien verfiigt Gber eine besondere Tradition im Umgang mit
historischer Bausubstanz. Anwesen wie die Villa Versine wer- -
den nicht nur als Gebaude verstanden, sondern als Teil einer
gewachsenen Kulturlandschaft. Wer hier entwickelt, arbeitet
idealerweise nicht gegen die Geschichte, sondern mit ihr.

Historische Substanz bewahren und veredeln
Natursteinfassaden, Innenhéfe, Torbdgen und gewachsene
Strukturen sind keine Einschrankung, sondern der eigentliche
Wert solcher Anwesen. Traditionelle Materialien, ruhige Farb-
welten und eine sensible Detailplanung kdnnen den Charakter
erhalten und zugleich neuen Komfort ermc’jglichen.

R M

Lokale Fachleqte fruhzeitlg embmdem

Anforderungen. Gerade bel Sanlerung Umbau Nutzlngs-:
anderung, energetischer, Modermserung@der AuBenanlagen®

Landschaft und AuBenbereiche als Gesamtkonzept denk_en- £
Am Gardasee spielen Sichtachsen, Hanglagjeh,"Ma)tériali'e'h,
Vegetation und AuBenwirkung eine zentrale Rolle. Hof, Patio, _ 35 T
Garten, Olivenhain, Wege und mogliche Poolbereiche sollten e ; %
als zusammenhangende Erlebniswelt geplant werden, damit ; : 54
nicht nur Flache entsteht, sondern Atmosphére.
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Olivenhain &
Olivenol

Der Olivenbestand, die historische Substanz und die
eroffnen spannende Perspektiven flr Private Estate,
tigue Retreat, Hospitality, Genusskonzepte oder au"s"_
te Eventformate. Art, Umfang und Genehmigungsfah
sollten jedoch stets individuell mit Fachberatern und @
hoérden geprift werden.

zung sind durch den Erwerber mit,den zustandlg
beratern und Behdrden eigenstandig zu prifen.”

.

“
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[ 3 HGWS8+5CG Sald,
Brescia, Italien

Lage

Mikrolage mit Weitblick
Die Villa Versine hegt unterhalb von Salo am westllchen
Ufer des Gardasees, eingebettet.in eine medlterrane.Ho.—

“‘henlage aus Olivenhainen, Zypressen und _gew-achsener

Kulturlandschaft. Von hier 6ffnet sich derBlick Gber Salo,

den See und die umliegenden Berge. Die Lage \}érbindet il

Ruckzug, We_itblick, 'Ruhe und Néhe zum Leben am See. ;

Salo und das elegante Westufer : ;
Sald z&hlt zu den traditionsreichsten Orten am Garda-
see. Die historische Altstadt, die lange Uferpromenade,

‘_k'leine Piazze, Boutiguen, Restaurants, Cafés und der
/ Hafen pragen eine kultivierte, lebendige und zugleich

angenehm unaufgeregte Atmosphare. Nordlich schlief3t

'sich mit Gardone Riviera einer der charaktervollsten Orte

des Westufers an, gepragt von historischen Villen, Parks,
Promenaden, dem Vlttorlale degli Italiani und gehobe-
nem Tourlsmus

Freizeit, Genuss und Hospitality

Die Region bietet vielfaltige Mdglichkeiten fur Boot-
fahren, Segeln, Wassersport, Radfahren, Wandem Golf
Markte, Kultur, Thermen, Wein, Olivenol und nordlta— G
lienische Kiiche. Fir ein Anwesen wie die Villa Vers_lﬁe -
entsteht daraus ein starker Rahmen fur Private-Estate,
Boutique Retreat, Private Dining, éusgewéhl'te Events

-“oder ein individuell entwickeltes Hospitality-Konzept.
- Mégliche Synergien mit dem hochwertigen Hotel- und

Tourismusumfeld waren im Einzelfall gesondert ZU pra-

fen.
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- Norditalien und internationale Erreichbarkeit

Uber die lokale Qualitat hinaus Uberzeugt die Villa Versi-
ne durch ihre strategische Lage in Norditalien. Brescia ist
in ca. 30 bis 40 Minuten erreichbar, Verona in rund einer
Stunde, Mailand in ca. 90 bis 120 Minuten und Venedig in
etwa zwei Stunden. Der nachstgelegene internationale
Flughafen ist Verona Valerio-Catullo, je nach Verkehr ca.
50 bis 60 Minuten entfernt. Erganzend:-bieten Mailand-
Linate, Bergamo und Mailand-Malpensa starke nationale
und internationale Anbindungen.

Riickzug mit Anschluss

Damit verbindet die Villa Versine eine diskrete Lage in
mediterraner Gardasee-Landschaft mit Nahe zu histo-
rischen Orten, touristischer Infrastruktur, hochwertigen
Frelzeltangeboten und- internationalen Mobilitatsachsen.
Ein Rﬁf(}éugso&ftﬁft Anschluss, fiir Leben, Genuss, Ho-
spital y un Entwrcklun ‘
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EUROPEAN STRATEGIC CONNECTIVITY

DRIVING TIMES TO VILLA VERSINE, SALO - LAKE GARDA

® FRANKFURT
ca.7-7.5h GERMANY
STRATEGIC ROUTES 2
MUNICH / MUNCHEN
1 GERMANY / AUSTRIA |
VIA BRENNER ROUTE @ ®ca.5-55h @ VIENNA/ WIEN
STUTTGART — - ; P ca. 6-6.5h

- 2 SWITZERLAND R e

VIA MILAN / NORTHERN ITALY Lln Oy
-~ 3 SOUTHERN GERMANY

VIA ALPS TO LAKE GARDA INNSBRUCK ; /

@ ZURICH / ZURICH

ca.4.5-5h
&
BASEL SWITZERLAND
ca.5-55h
L @
A MILAN / MAILAND
ca. 1.5=2 h

Approximate driving times based on optimized routes.
Values may vary depending on seasen, border traffic and road conditions.

ca.3-3.5h g

AUSTRIA

(@) VILLA VERSINE

{_ SALO - LAKE GARDA

ITALY
®© ® \enice 7 vENEDIG
VERONA e
ca.1h :

Strategic
Connectivity

Die Villa Versine verbindet diskrete H6henlage mit unmit-
telbarer Nahe zu den wichtigsten Orten des westlichen
Gardasees. Sald, Gardone Riviera, die Uferpromenade,
der Hafen und kulturelle Highlights wie das Vittoriale de-
gli Italiani sind in kurzer Zeit erreichbar. So entsteht eine
Mikrolage, die RUckzug und Erlebnisqualitat vereint: pri-
vat gelegen, landschaftlich eingebettet und dennoch nah
an Gastronomie, See, Kultur, Freizeit und gehobenem
Tourismus.

Uber die Region hinaus Uberzeugt das Anwesen durch
seine strategische Anbindung an Norditalien und die
wichtigsten Herkunftsrdume aus dem europaischen Aus-
land. Suddeutschland, Osterreich und die Schweiz sind
Uber etablierte Alpenrouten gut angebunden, wéahrend
Verona, Mailand, Bergamo und Malpensa starke nationale
und internationale Flugverbindungen bieten.

Damit eignet sich die Villa Versine nicht nur als privater
Ruckzugsort am Gardasee, sondern auch als international
erreichbare Basis flr Eigentlimer, Gaste, Family Offices,
Betreiber oder anspruchsvolle Hospitality-Konzepte, die
mediterranen Rickzug mit effizienter Mobilitat verbinden
mochten.
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Kontaktieren
Sie uns

ANSCHRIFT

Von Hirsch GmbH
CEO Sebastian Hirsch

ADRESSE

MUnchnerstraBe 15a,
82319 Starnberg

KONTAKT

Sebastian Hirsch
Geschéftsfuhrer
Mobil: ++49 (0)157 38 80 29 18
Mail: info@vonhirsch.gmbh

@

VIN HRSEH

Dieses Anwesen wird exklusiv vermarklet
von der Von Hirsch GmbH



https://youtu.be/bzHze-Rc22Y
https://youtu.be/bzHze-Rc22Y

Rechtliche Hinweise & Haftungsausschluss (Disclaimer)

Transparenz und rechtlicher Rahmen

Dieses Exposé wurde auf Grundlage der uns vorliegenden Informationen erstellt. Samt-
liche Objektangaben, Flachen, Grundrisse, Bilder, Visualisierungen, Nutzungsideen sowie
Planungs- und Entwicklungsperspektiven beruhen auf Angaben und Unterlagen des
Eigentimers, dessen Beauftragten oder Dritter. Als Maklerunternehmen haben wir diese
Angaben nicht eigenstandig bautechnisch, rechtlich, steuerlich, wirtschaftlich oder ge-
nehmigungsrechtlich geprift. Fir Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der bereit-
gestellten Informationen sind der Eigentimer bzw. dessen Bevolimachtigte verantwort-
lich. Die Ver&éffentlichung erfolgt auf Grundlage der freigegebenen Objektinformationen.

Wir Ubernehmen keine Gewahr flr Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Anga-
ben. Eine Haftung ist ausgeschlossen, sofern uns nicht Vorsatz oder grobe Fahrlassig-
keit zur Last fallt. Dieses Exposé stellt keine Beschaffenheitsvereinbarung, Garantie oder
Zusicherung bestimmter Eigenschaften dar. Flachen, Grundrisse, Raumprogramme und
Aufteilungen beruhen auf vorliegenden Kataster-, Planungs-, Konzept- und Vermark-
tungsunterlagen. Sie kbnnen von tatsachlichen, genehmigten, vermessenen oder klnftig
realisierbaren Flachen abweichen. Durch Planung, Genehmigung, Sanierung oder Um-
nutzung kénnen sich Flachen, Zuschnitte und Nutzungen andern.

Alle dargestellten Ausbau-, Nutzungs-, Hospitality-, Event-, Retreat-, Private-Estate-,
Pool-, Garten-, Olivenhain- oder Betreiberkonzepte sind unverbindliche Mdglichkeiten.
Sie stellen keine Zusage zu Bestand, Genehmigungsfahigkeit, Wirtschaftlichkeit, Auslas-
tung, Ertrag, Betreiberfahigkeit oder kiinftiger Nutzung dar.

Bei Immobilien in Italien sind insbesondere Kataster, Grundbuch, Baurecht, Stadtebau,
Landschafts- und Denkmalschutz, Steuern, Technik und Energie eigenstandig zu pru-
fen. FUr Umbau, Sanierung, Nutzungsanderung, touristische Nutzung, Events, Pool- und
AuBenanlagen oder sonstige Vorhaben kdnnen Genehmigungen, Anzeigen oder behord-
liche Abstimmungen erforderlich sein. MaRgeblich sind die zustandigen italienischen Be-
hoérden und geltenden Vorschriften. Aufgrund des historischen Charakters und der Lage
kédnnen Anforderungen des Kultur-, Denkmal-, Landschafts- oder Ortsbildschutzes be-
stehen. Eingriffe an Fassaden, Dachflachen, Naturstein, historischen Bauteilen, AuRenan-
lagen, Zufahrten, Poolanlagen, Beleuchtung, Vegetation oder Sichtachsen kénnen einer
besonderen Prifung unterliegen.

Visualisierungen, Moodbilder, KI-Darstellungen sowie beispielhafte Einrichtungs-, Event-,
Pool-, Garten- oder Nutzungsszenarien dienen nur der Veranschaulichung moglicher
Ideen. Sie stellen keinen Ist-Zustand, keine genehmigte Planung, keine zugesicherte Aus-
stattung und keine verbindliche Leistungsbeschreibung dar.

Hinweise auf das Hotel- und Hospitality-Umfeld, insbesondere A-ROSA oder andere Anbie-
ter, begriinden keine Aussage Uber bestehende Kooperationen, Nutzungsrechte, Zufahrts-
rechte, Cateringzusagen, Mitbenutzungsrechte oder Betreibervereinbarungen. Etwaige
Synergien sind gesondert zu prifen und zu vereinbaren. Dieses Angebot ist freibleibend
und unverbindlich. Zwischenverkauf, Preisanderungen, Anderungen des Planungs-, Geneh-
migungs-, Eigentums-, Kataster- oder Rechtsstandes sowie Irrtum bleiben vorbehalten. Ein
rechtsverbindlicher Erwerb kommt ausschlie3lich durch notariellen Kaufvertrag nach italie-
nischem Recht zustande.

Die Kauferprovision betragt 4,76 % inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer, berechnet aus dem
notariell beurkundeten Kaufpreis, sofern keine abweichende schriftliche Vereinbarung
getroffen wird. Der Provisionsanspruch entsteht bei Abschluss eines wirksamen Kauf-
vertrages infolge unserer Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit. Dem Erwerber wird vor
Vertragsschluss eine eigenstandige Due Diligence empfohlen. Dazu gehédren insbesonde-
re die Prifung von Eigentum, Belastungen, Dienstbarkeiten, Kataster- und Grundbuch-
stand, Bausubstanz, Genehmigungen, Nutzungsrechten, Denkmal- und Baurecht, Steu-
ern, Energie, Umweltfragen sowie der Realisierbarkeit des geplanten Nutzungskonzepts.

Texte, Grafiken, Fotografien, Plane, Visualisierungen, Layouts und sonstige Inhalte dieses
Exposés sind urheberrechtlich geschitzt. Verwendung, Vervielfaltigung, Verdffentlichung
oder Weitergabe durch Dritte sind ohne schriftliche Zustimmung nicht gestattet. Perso-
nenbezogene Daten werden nach den gesetzlichen Vorgaben, insbesondere der DSGVO,
verarbeitet. Als Immobilienmakler sind wir zudem zur Geldwéaschepravention verpflichtet,
die Identitat unserer Kunden und wirtschaftlich Berechtigten festzustellen und entspre-
chende Nachweise einzuholen. Dieses Exposé dient der ersten vertraulichen Information
und stellt keine rechtliche, steuerliche, technische, bauliche oder wirtschaftliche Beratung
dar. Eine verbindliche Prifung des Objekts, seiner rechtlichen Situation und der beabsich-
tigten Nutzung bleibt den vom Erwerber beauftragten Fachberatern vorbehalten.
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