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Exposé

Einfamilienhaus in Gaggenau

Landhaus mit Einliegerwohnung auf groBziigigem
Grundstiick mit toller Fernsicht

Objekt-Nr. OM-466016
Einfamilienhaus

Verkauf: 855.000 €

Ansprechpartner:
Dr. Steiner, Zillwald, CH-3994 Lax

76571 Gaggenau
Baden-Wurttemberg

Deutschland
Baujahr 2015 Ubernahmedatum 01.11.2026
Grundstiticksflache 1.952,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 8,00 Badezimmer 3
Wohnflache 180,00 m? Carports 1
Nutzflache 65,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Solar Heizung Fufbodenheizung
Ubernahme ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/466016/
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Objektbeschreibung

In idealer Stidhanglage steht dieses stilvolle Landhaus aus dem Jahr 2015 und filigt sich
harmonisch in die wundervolle Landschaft des Nordschwarzwaldes ein.

Barrierefreies Erdgeschoss

Die Wohnebene im Erdgeschoss ist barrierefrei direkt von der Straf3e aus erreichbar. Hier
erwartet Sie ein weitraumiger, offener Bereich fiir Wohnen und Essen mit herrlichen
Panoramafenstern und einer direkt angrenzenden Kiiche. Dem Wohnbereich vorgelagert ist die
wunderschoéne Aussichts-Terrasse, die von morgens bis abends sonnenexponiert ist. Ein
weiteres, separates Zimmer sowie ein Bad mit bodentiefer Dusche und WC komplettieren das
Erdgeschoss.

Das Obergeschoss

Eine offene Holztreppe verbindet den Wohnbereich mit den drei im Obergeschoss liegenden
Schlafrdumen. Zwei dieser Zimmer verfligen tiber einen geraumigen Balkon. Auf dieser Ebene
befindet sich auch ein noch grofiziigigeres Badezimmer, das sowohl mit einer Badewanne als
auch mit einer bodentiefen Dusche ausgestattet ist.

Gartengeschoss mit flexibler Einliegerwohnung

Im Gartengeschoss befindet sich eine helle Einliegerwohnung mit separatem Eingang und
eigener, tiberdachter Terrasse. Die Wohnung besteht aus einer Wohnktiche mit drei
bodentiefen Fenstern, einem Schlafzimmer sowie einem Flur mit abgehendem Bad (ebenfalls
mit bodentiefer Dusche). Diese Einheit bietet Ihnen maximale Flexibilitat: Nutzen Sie sie als
lukrative Einnahmequelle (Vermietung) zur Unterstiitzung Ihrer Finanzierung, als eigenen
Bereich ftir Familienmitglieder (Mehrgenerationenwohnen) oder als ungestérten,
reprasentativen Workspace.

Auf dieser Ebene finden Sie zudem die Waschktiiche sowie den Technikraum des Hauses.
Traumhaftes Grundstiick und Aufienanlagen

Ein absolutes Highlight ist das fast 2.000 m? grof3e Grundstiick. Der grof3zligige, pflegeleichte
Garten ist eine Oase der Natur, mit Naturteich, winterhartem Palmenbestand, Olivenbdumen,
Pinien, Zypressen sowie Obst- und weiteren Laubbaumen bietet einen enormen Freiraum fir
die Familie. Ein Carport, ein Gartenhaus sowie ein Giberdachter Abstellplatz fir Miulltonnen
runden den Aufienbereich praktisch ab.

Zukunftssicheres Wohnen & Technik

Dank des jungen Baujahres und der hervorragenden Energieeffizienzklasse A (38,90 kWh/
m?2a) sind Sie vor steigenden Energiekosten bestens geschiitzt. Die Kombination aus eigener
Photovoltaikanlage mit Stromspeicher und einer Brennwertgastherme mit grofztigiger
Solar‘ﬁlermieunterstﬁtzung fiir Heizung und Warmwasser macht Sie ein grofies Stiick weit
autark.

Im gesamten Haus geniefSen Sie den Komfort einer Fubodenheizung. Zusatzlich sorgen zwei
raumluftunabhangige Kaminéfen (im Erdgeschoss und in der Einliegerwohnung) fir eine
besonders gemtitliche Atmosphare und sie komplettieren die Autarkie.

Dieses Objekt bietet Ihnen einen entscheidenden doppelten finanziellen Vorteil: Sie erwerben
ein zukunftssicheres, energetisch top-aufgestelltes Haus ohne jeglichen Sanierungsstau.
Zudem erfolgt der Verkauf direkt vom Eigentiimer — Sie sparen sich die sonst ortstibliche
Maklercourtage in Hohe von ca. 30.500,- Euro an Kaufnebenkosten - was Ihre Finanzierung
erheblich entlastet.

Ausstattung

Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung

Grofiziigiges Garten- und Wiesengrundstiick mit Naturteich und winterhartem
Palmenbestand, Olivenbdumen, Pinien, Zypressen, ObstbAumen und weiteren Laubbaumen
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Ein Carport, ein tiberdachter Abstellplatz fir Mtlltonnen, ein Gartenhaus
Photovoltaikanlage mit Stromspeicher und einphasiger Notstromversorgung.
11-22 KW Wallbox.

Brennwertgastherme mit grof3ztigiger Solarthermieunterstiitzung von Heizung und
Warmwasser. Fussbodenheizung im gesamten Haus.

Raumluftunabhangige Kaminéfen im Erdgeschoss und in der Einliegerwohnung

Glasfaser 600Mbit/s moglich

Sonstiges

Der Verkauf dieses Landhauses erfolgt provisionsfrei.

Ein Kontaktaufnahme durch Makler, Vermittler oder Aufkdufer zur Aquise ist ausdriicklich
untersagt - dies gilt insbesondere auch fiir Anfragen im Auftrag von vorgemerkten Kunden.

Bitte um Beachtung zur Vermeidung von Abmahnung/Meldung an Wettbewerbszentrale e.V.:

Lage

Wohnen in Gaggenau-Michelbach: Historischer Charme trifft auf naturnahe Lebensqualitat

Entdecken Sie Michelbach, einen der schoénsten Ortsteile Gaggenaus, der idyllisches Wohnen
und perfekte Infrastruktur vereint.

- Einzigartiges Ambiente: Der malerische Ortskern mit seinen liebevoll restaurierten
Fachwerkhdusern verleiht Michelbach einen unverwechselbaren, romantischen Charakter.

- Naturnah: Geniefen Sie die ruhige, familienfreundliche Lage am Rande des Schwarzwalds.
Ausgedehnte Walder und Wiesen direkt vor der Haustiir laden zu Erholung und sportlichen
Aktivititen ein.

- Perfekte Anbindung: Trotz der idyllischen Lage sind alle wichtigen Einrichtungen wie
Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und die medizinische Versorgung in wenigen Minuten
erreichbar. Die schnelle Anbindung an die A5 und die S-Bahn macht Karlsruhe und Baden-
Baden zu nahen Zielen.

Michelbach ist der ideale Wohnort fiir alle, die eine hohe Lebensqualitat in einer ruhigen,
naturnahen und dennoch bestens angebundenen Lage suchen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 38,90 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Winterstimmung

Gartenansicht
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Uberdachte Sitzecke
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Galerie

Wohnzimmer

Esszimmer
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Badezimmer EG Badezimmer OG

Badezimmer OG
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Galerie

Einliegerwohnung Schlafzimmer Einliegerwohnung Bad
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Galerie

Einliegerwohnung Eingang
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

Total Depth: 7485 m

Total Width: 12.03 m
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Anhidnge

1. Flachenberechnung
2. Energieausweis
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Exposé-Flachenberechnung

Landhaus in Gaggenau - Michelbach

Inhaltsverzeichnis

1. Gartengeschoss (mit separater Einliegerwohnung)
2. Erdgeschoss

3. Dachgeschoss

4. Flachenberechnung & Zusammenfassung

1. Gartengeschoss (mit separater Einliegerwohnung)

Das Gartengeschoss bietet neben den klassischen Funktionsrdumen eine Einliegerwohnung mit separatem Eingang,
Flur, Wohn- und Schlafraum sowie einem Duschbad. Die Wohnung ist réumlich und technisch unabhangig nutzbar und
somit gut zu vermieten.

Raumaufteilung und Flachen:
 Schlafen: ca. 15,1 m?
* Wohnen: ca. 20,6 m? mit Kiichenflache ca. 3,5 m?
* Duschbad (D-Bad): Badezimmer mit bodentiefer Dusche und WC
* Diele: ca. 5 m? als Eingangsbereich fur die Einliegerwohnung
» Waschkiiche (Abst.-Raum): ca. 8,2 m?
» Hausanschlussraum (HAR): ca. 6,2 m?

+ Vorraum: ca. 11,3 m? Zentraler ErschlieRungspunkt mit Treppenaufgang ins Erdgeschoss. Ubergang zur
Einliegerwohnung madglich.

2. Erdgeschoss

Das Erdgeschoss bildet das Herzstlick des Hauses mit einem offenen, lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereich sowie direktem Zugang zur Terrasse.

Raumaufteilung und Flachen:
* Wohnen: ca. 28,6 m?
* Essen: ca. 20,0 m?
» Kiiche: ca. 6,2 m?
* Diele / Flur: ca. 11,3 m?
» Gast: ca. 6,2 m?
* Duschbad (D-Bad): ca. 4 m?

* Terrasse: GroRzugiger AuRenbereich, vom Wohnzimmer aus begehbar

Exposé-Grundrissmappe | Seite 1



3. Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist als privater Rlckzugsort konzipiert und besticht durch ein helles Elternschlafzimmer,

zwei Kinderzimmer sowie ein exklusives Familienbad.

Raumaufteilung und Flachen:
« Eltern: ca. 15,2 m? (Zugang zum Balkon)
* Kind I: ca. 12,5 m? (Zugang zum Balkon)
* Kind Il: ca. 12,1 m?

» Badezimmer (Bad): ca. 8,5 m? (groRes Familienbad mit Wanne, Dusche und WC)

* Diele / Galerie: Zentraler Flur mit Blick in den Luftraum

* Luftraum: Offenes und modernes Raumgefuhl Uber dem Treppenhaus

» Balkon/Loggia: ca. 6 m?

4. Flachenberechnung & Zusammenfassung

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber die ungefahren Wohn- und Nutzflachen (Circa-Angaben zur

Orientierung fur Kaufinteressenten):

m Raumbezeichnung Ungefahre Flache Nutzungstyp

Kellergeschoss Schlafen 15,1 m?
Wohnen 20,6 m?
Vorraum 11,3 m?
Abst.-Raum 8,2 m?
HAR (Technik) 6,2 m?
D-Bad 4,5 m?
Diele 5,0m?

Erdgeschoss Wohnen 28,6 m?
Essen 20,0 m?
Kiche 6,2 m?
Diele 11,3 m?
Gast 6,2 m?
D-Bad 4,0 m?

Dachgeschoss Eltern 15,2 m?
Kind | 12,5 m?
Kind Il 12,1 m?
Badezimmer 8,5 m?
Diele / Galerie 6,0 m?

Wohnen
Wohnen
Nutzflache
Nutzflache
Nutzflache
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen

Wohnen

Hinweis: Die dargestellten Grundrisse und Fldchenangaben dienen der Veranschaulichung im Rahmen des Verkaufsverfahrens und sind

unverbindlich.
Die Originalpléne werden dem Ké&ufer (ibergeben.
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