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Exposé

Einfamilienhaus in Waldshut

Exklusives, sonniges Einfamilienhaus nahe Schweiz -
ideal fur Familie & Grenzganger

Objekt-Nr. OM-301641
Einfamilienhaus
Verkauf: 707.000 €

79761 Waldshut
Baden-Wiurttemberg

Deutschland
Baujahr 2020 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 485,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 163,00 m? Stellplatze 2
Nutzflache 188,00 m? Heizung Sonstiges

Energietrager Strom
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Objektbeschreibung

-> OBJEKTBESCHREIBUNG:

Dieses aulergewohnliche Einfamilienhaus verbindet modernes Design mit hoher Wohnqualitat
und zeitloser Architektur.

Das markante Satteldach mit erhdhten Deckenhodhen verleiht dem Haus Grof3ztigigkeit und
eine besondere raiumliche Wirkung. Im Inneren trifft eine moderne, leicht industrielle
Gestaltung auf warme Materialien: sichtbare schwarz lackierte Stahlelemente, ausgewéahlte
Wandflachen in Ziegel und Betonoptik sowie ein hochwertiges, naturgeoltes Eichenparkett
schaffen ein harmonisches und zugleich individuelles Wohnambiente.

Ein besonderes Highlight ist das aufergewchnlich helle Wohnkonzept. Die grofiztigigen,
bodentiefen Fenster im Wohn- und Essbereich lassen an sonnigen Tagen reichlich Tageslicht
und Sonne in die Wohnraume strémen und schaffen eine freundliche, offene Atmosphare.
Durch die grofflachige Verglasung entsteht ein flieBender Ubergang zwischen Innen- und
Auflenbereich.

Die Stidterrasse, direkt vom Wohnbereich aus erreichbar, bietet ideale Voraussetzungen, um
die Sonne vom Friihjahr bis in die Abendstunden zu genief3en. Im Sommer wird sie zum
erweiterten Wohnraum - perfekt fiir entspannte Stunden, Familienzeit oder gesellige Abende
im Freien.

Die Raumhoéhen liegen deutlich tiber dem Standard: 2,52 m im Erdgeschoss sowie ein lichter
Kniestock von 1,80 m im Obergeschoss. Im Galeriebereich entstehen Héhen von tber 4 m, die
ein beeindruckendes Raumgeftihl erzeugen. Die massive Eichentreppe mit Glasgelander fligt
sich als architektonisches Highlight nahtlos in das Gesamtkonzept ein.

Die Badezimmer wurden mit viel Liebe zum Detail gestaltet. Im Erdgeschoss befindet sich ein
Gaste-WC mit Dusche, ausgestattet mit Designfliesen in Metall-Rostoptik und warmen
Holzdetails. Das Hauptbad im Obergeschoss tiberzeugt mit grofem Dachfenster, hochwertigen
Oberflachen in Feinputz und Schalbetonoptik, moderner Sanitirausstattung sowie einer
grof3ziigigen Dusche und freistehenden Badewanne.

Ein zentrales Element des Hauses ist das moderne Wohlftihl-Klimasystem: Heizen, Kiihlen,
Luften und Warmwasserbereitung erfolgen effizient und ohne klassische Heizkorper. Die
Trinkwasser-Warmepumpe mit grofem Speicher 1asst sich bequem tiber Touchdisplay oder
Smartphone steuern. Zusatzlich wurde eine Stelle der Auflenwand bereits
brandschutztechnisch fiir einen spateren Kamin vorbereitet.

Die hochwertige Einbauktiche der Marke BALLERINA in moderner Betonoptik ist ein weiteres
Highlight. Sie ist mit energieeffizienten BOSCH-Geraten ausgestattet und bietet viel
Arbeitsflache, Stauraum sowie eine integrierte Vorratskammer - ideal fiir Familien und
Kochliebhaber.

Energetisch befindet sich das Haus auf einem sehr hohen Niveau (Effizienzklasse 40+). Eine
Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher sorgt fir nachhaltige Energieversorgung. Weitere
energetische Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Der Garten bietet eine grofziuigige Grunflache mit vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten.
Terrasse, Gartenhaus mit Werkstatt sowie eine Regenwasserzisterne runden das Angebot ab.
Der vorbereitete Garagen Stellplatz fir zwei Fahrzeuge ermdoglicht auch die spatere Installation
einer E-Ladestation.

Dieses Haus richtet sich an Menschen, die Wert auf Architektur, Qualitat und ein
durchdachtes Wohnkonzept legen.

I'WICHTIGE INFORMATION ZUR BESICHTIGUNG:
Um allen Beteiligten Zeit zu sparen, vergeben wir Besichtigungstermine
ausschlieflich an ernsthafte Kaufinteressenten mit bereits geklarter Finanzierung.

Dies dient einer fairen und effizienten Terminplanung fiir alle Beteiligten.
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Weiter geht’s unten zu Lagebeschreibung...

Ausstattung

-> SONDER AUSSTATTUNG

Energie & Technik:

- Effizienzhaus 40+, keine weiteren energetischen Mafinahmen erforderlich
- Wohlftihl-Klimasystem: Heizen, Kiihlen, Liften & Warmwasser

- Trinkwasser-Warmepumpe mit 300 1 Speicher & Boost-Funktion

- Photovoltaikanlage: 18 Module, 5,58 kWp + Batteriespeicher (6,08 kWh nutzbar)
- Monatliche Einspeisevergtitung ca. 20 €

- Stromverbrauch 5-Personen-Haushalt ca. 4.000 kWh/Jahr (nutzungsabhingig)
- Trinkwasserenthartungsanlage

- Glasfaseranschluss (250 Mbit/s)

Bau & Raumgefiihl:

- Uberdurchschnittliche Raumhéhen

- Sichtdach bis in den Wohnbereich, Deckenhéhen tiber 4 m im Flur

- Massive Eichentreppe mit Glasgelander

- Dreifach verglaste grosse bodentiefe Fenster

- Elektrische Raffstores im Wohnbereich

- Rollladen & Insektenschutz in den Schlafraumen

- Betonziegel mit zusétzlicher Sturmsicherung

- Vorbereitung fir Kaminofen (Brandschutz bereits umgesetzt)

Boden & Gestaltung:

- Kahrs Parkett ,Eiche Country”, naturgeolt, rustikal

- Individuelle Wandgestaltung in allen Rdumen

Kiiche:

- Premium-Einbauktiche von BALLERINA

- Grifflose Fronten, Tipmatic Soft-Close

- 12 mm Arbeitsplatte

- BARBEL Induktionskochfeld mit integriertem Dunstabzug

- BOSCH Gerate (Serie 8, energieeflizient) Einbau-Kaffeevollautomat, Backoffen, Mikrowelle,

Grof3e Spulmaschine, Kiihlschrank
- Separate Vorratskammer

Bad & Gaste-WC:

- Grof3zligiges Bad mit Dachfenster
- Freistehende Badewanne

- Doppelwaschtisch mit Designarmaturen
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- Bidet Sitzwaschbecken

- Grof3e Dusche mit Regendusche

- Hochwertige Feinsteinzeugfliesen in Metalloptik

- Géaste-WC mit Dusche im Erdgeschoss

Aufenbereich:

- Vorbereiteter Garagen Stellplatz ( Mit Baugenehmigung )

- Leerrohre & Wasser / Strom fur E-Ladestation

- Terrasse (ca. 35 m?2?)

- Regenwasserzisterne 7,6 m?3 (keine Niederschlagsgebtihr)

- Gartenhaus mit Werkstatt (ca. 6 m2)

I'WICHTIGE INFORMATION ZUR BESICHTIGUNG:

Um allen Beteiligten Zeit zu sparen, vergeben wir Besichtigungstermine
ausschlieflich an ernsthafte Kaufinteressenten mit bereits geklarter Finanzierung.
Dies dient einer fairen und effizienten Terminplanung fiir alle Beteiligten.

FugBboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktuiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

-> LAGE / LOCATION

Das Einfamilienhaus befindet sich in ruhiger Anliegerlage in Waldshut, unmittelbar an der
Schweizer Grenze und am Fufle des stidlichen Schwarzwaldes. Die Umgebung ist gepragt von
Wohnbebauung, wenig Verkehr und einer kinderfreundliche Nachbarschatft.

Die Nahe zur Schweiz ist ein klarer Standortvorteil: Der Grenziibergang liegt nur wenige
Gehminuten entfernt, der Schweizer Bahnhof ist fulaufig in ca. 15 Minuten erreichbar. Die
Stadte Basel und Zirich liegen jeweils rund ca. 55 km entfernt und sind gut angebunden.
Eine Bushaltestelle befindet sich direkt vor dem Haus. Der deutsche Bahnhof sowie das
Stadtzentrum von Waldshut erreichen Sie in ca. 3 Fahrminuten. Einkaufsmoéglichkeiten,
Schulen aller Schularten, Kindergarten sowie arztliche Versorgung sind vollstandig
vorhanden.

Die Lage bietet einen hohen Freizeitwert: Der Rhein ist nur wenige Minuten entfernt und ladt
im Sommer zum Schwimmen, Spazierengehen oder Joggen ein. Sportvereine, Fussball EV,
Tennisplatze, Schwimmbad, Hallenbad sowie ein Fitnessstudio befinden sich im nahen
Umfeld. Auch Hundebesitzer profitieren von den zahlreichen Spazierwegen entlang des Rheins.

Waldshut vereint naturnahes Wohnen, eine gute Infrastruktur und die unmittelbare Nahe zur
Schweiz — eine seltene Kombination mit hoher Lebensqualitat.

I'WICHTIGE INFORMATION ZUR BESICHTIGUNG:

Um allen Beteiligten Zeit zu sparen, vergeben wir Besichtigungstermine
ausschlieBlich an ernsthafte Kaufinteressenten mit bereits geklarter Finanzierung.
Dies dient einer fairen und effizienten Terminplanung fur alle Beteiligten.

Weiter geht’s unten zu Sonderausstattung...
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 24,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Blick von der Strasse
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Galerie

Hauseingang

Hauseingang
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Durchgang zum Garten

Terrasse Sitzplatz
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Chillecke
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Galerie

"

Soﬁnenbad Piatz

Terrasse

www.ohne-makler.net/expose/301641 Seite 10/33



Terrasse
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Garten

Spielplatz
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Hausflur Eingang
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Galerie

Kuche

Kuche
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Galerie

Kaffeeautomat / Backoffen

Essbereich
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Galerie

‘Wohnzimmer
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Galerie
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Galerie

Flur

Gaste WC / Dusche
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Galerie

Gaste WC / Dusche
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Galerie

A

Schlafzimmer EG / Btiro

.

Treppe zu OG Empore / Flur OG
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Galerie
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Empore / Flur OG

Empore / Flur OG

Biiro / UmkKleide
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Eltéfnschlafzimmer oG

Elternschlafzimmer OG
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1 Kinderschlafzimmer OG
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Badezimmer OG
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Doppelwaschbecken Badezimmer O

Badezimmer OG
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Freistehende Badewanne OG
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Grosse Dusche OG
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Technfk EG
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

Grundriss EG mit Garage
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