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Exposé

Einfamilienhaus in Waldshut

Einfamilienhaus am Rheinufer an der Schweizer Grenze.
Eleganz und Lebensqualitat.

Objekt-Nr. OM-301641
Einfamilienhaus

Verkauf: 878.000 €

Ansprechpartner:
Dr. H.D

79761 Waldshut
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 2020 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 485,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnfldche 163,00 m?2 Stellplatze 2
Energietrager Strom Heizung Sonstiges
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Objektbeschreibung

#OBJEKTBESCHREIBUNG

Betritt dieses faszinierende Designer Einfamilienhaus und tauche ein in das exklusive
Wohnerlebnis. Das atemberaubende Design-Satteldach mit héheren Decken verleiht dem Haus
eine einzigartige Personlichkeit und ladt zu einem unvergesslichen Wohnabenteuer ein.

Die Inneneinrichtung besticht durch eine beeindruckende industrielle Asthetik, geprigt von
schwarz lackierten Stahltragern, Wandverkleidungen mit Ziegelsteinblenden und Betonoptik.

Jedes Zimmer erstrahlt durch schéne dekorative Wandverkleidung und das hochwertige
rustikale Eiche Parkett, naturgeolt, welches einen warmen und einladenden Charakter schafft.
Die grofiztigigen Raumhoéhen im Erdgeschoss von 2.52m und im Obergeschoss mit einem
lichten Kniestock von 1.80m verleihen dem Haus eine offene und einladende Atmosphéare. Die
Designer-Treppe aus massivem Eichenholz mit Glasgeldnder setzt dabei ein modernes
Statement.

Die Badezimmer sind wahre Oasen der Entspannung. Im Erdgeschoss befindet sich ein Gaste-
WC mit Dusche, das mit Designer Fliesen in Metall Rost Optik und in der Dusche mit
Holzdielen in Goldbraun ausgestattet ist. Das obere Badezimmer begeistert mit hochwertiger
Innengestaltung, inklusiven Wénden in Feinputztechnik-Schalbetonoptik und grofzugige
Dachfenster, das zusatzliches Tageslicht spendet. Modernste Sanitaranlagen und elegante
Designelemente verleihen den Raumen ein einzigartiges Flair.

Das Herz des Hauses bildet die Wohlftihl-Klima Heizung. Erlebe wohlige Warme ohne stérende
Heizkorper im Raum. Diese moderne Heizungsanlage erméglicht nicht nur das Heizen,
sondern auch Kiihlen, Liiften mit frischer Aufenluft.

Die Trinkwasser-Warmepumpe mit Wasserspeicher und optionaler Boost-Funktion kann
bequem uber ein zentrales Volltouchdisplay oder sogar tiber dein Smartphone gesteuert
werden. Zuséatzlich zu der Heizung, wurde in einer Aufienwand brandschutztechnische
Mafinahmen vorbereitet, fiir einen Kaminofenausbau, damit haben sie die Méglichkeit an
kalten Wintertagen gemiitliche Warme zu genief3en.

Die Kiiche ist ein Highlight flir Gourmetliebhaber, ausgestattet mit einer hochwertigen
Einbauktiiche von BALLERINA in edler Betonoptik. Diese tiberzeugt nicht nur durch modernes
Design, sondern auch durch erstklassige Ausstattung mit energieeflizienten Geraten von
BOSCH. Die langlebige diinne Arbeitsplatte und das flachenbtindige BARBEL
Induktionskochfeld mit integriertem Dunstanzug machen die Kiiche nicht nur optisch
ansprechend, sondern auch funktional.

Die energetische Effizienz des Hauses erreicht die Klasse 40+. Sie muissen sich keine Sorgen
mehr machen um weitere MafSinahmen wie Heizungsaustausch oder zusatzliche Dammungen.
Die nachhaltige Energieversorgung wird durch eine Photovoltaik-Anlage mit Batteriespeicher
gewahrleistet. Der vorbereitete Stellplatz fiir zwei Autos bietet nicht nur viel Platz, sondern
auch die Moglichkeit zur Installation einer E-Auto-Ladestation tiber die PV-Anlage.

Der Gartenbereich mit einer grof3en griinen Wiese bietet Platz fiir individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten. Ein Gartenhaus mit kleiner Werkstatt ermoglicht kreative
Tatigkeiten und die Aufbewahrung von Gartengeraten.

Die grofztigige Terrasse 1adt zum Verweilen ein und bietet Raum fiir gesellige Stunden im
Freien. Eine Regenwasserzisterne ermoéglicht eine nachhaltige Bewasserung des Gartens und
spart zudem Niederschlagsteuer.

Dieses einzigartige Haus ist mehr als ein Zuhause - es ist ein Erlebnis.

Tauche ein in die zahlreichen Details und Vorziige dieses besonderen Hauses bei einer
personlichen Besichtigung.

Weiter unten Y gehts zu SONDERAUSSTATTUNG  #x*

Ausstattung
*SONDER AUSSTATTUNG*
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-Energieeflizient 40+. Keine Energetische MaSnahmen mehr erforderlich, keine Heizung
tausche oder Zusatzdammung etc. Keine Heizkorper die sie im Raum stéren.

Stromverbrauch 5 Personen ca. 4.000 kWh. (je nach Nutzverhalten)

-Photovoltaik Anlage mit 18 Modulen, Bruttoleistung 5,58 kWp + Batteriespeicher Nutzbare
Speicherkapazitat: 6,08 kWh. Einspeisevergiitung von der Stadtwerke WT 26 € /mont.

-Wohlftihl-Klima Heizung, heizen, kiihlen, liiften und Warmwasser mit der frischen
Aussenluft. Trinkwasser-Warmepumpe mit 300 Liter Wasserspeicher und optionaler Boost-
Funktion. Alles von einem zentralen Volltouchdisplay oder tiber Smartphone bedienbar.

-Trinkwasserenthartungsanlage
-Glasfaser Internet Anschluss 250 Mbit/s Download
-Beton Ziegelsteine mit extra Verklammerung (Sturmsicherung)

-Raumhohe nicht Standard, Erdgeschoss 252 cm und Obergeschoss mit 180 cm lichtem
Kniestock Innenmaf3. Dach ist gleich Decke, im Korridor betragt die Héhe sogar mehr als 4
Meter.

-Hochwertige Designer Treppe aus Eiche Massivholz und einem Glasgelander in einem
modernen Look.

-Jedes Zimmer hat seine eigene Gestaltung mit einer zeitlosen Tapete, Béden sind in KAHRS
Parkett "Eiche Country" Rustikal, naturgeolt, leicht geburstet, mit Microfase, 14x190x1900
mm. Quadratmeterpreis tiber 70 €.

-Aufienwand vorbereitet fir Kaminoffen. Die Wand ist auf Geschosshéhe mit Dammung A1l
und Feuerschutzplatte ausgebaut, fiir nachtraglichen Kamineinbau.

*KUCHE*

-Hochwertige Einbaukitiche in Premium Qualitat von BALLERINA, in Beton Grafiphitschwarze
Optik hat Grifflose Tire und Schubladen mit Tipmatic Soft-Close. Langlebige 12 mm diinne
Arbeitsplatte, Kochfeld flichenbiindig BARBEL Induktionskochfeld mit integriertem
Dunstanzug. FRANKE Unterbauspiile mit verdecktem Uberlauf, Ablaufgarnitur. BOSCH XXL-
Geschirrspuler A+++, BOSCH Einbau-Kuhlautomat Smart Cool A++, BOSCH Einbau
Mikrowelle Serie8, BOSCH Dampfbackofen Serie8 A+, BOSCH Kaffeevollautomat. Viel Platz
zum Kochen fiir die ganze Familie. Viel Stauraum in den Schranken und eine geheime
Vorratskammer mit Gefrierschrank.

*BADEZIMMER UND GASTE WC MIT DUSCHE*

-Badezimmer Innengestaltung, Wande in Marmor-Feinputztechnik Schalbetonoptik, Grof3es
Dachfenster (1,10m * 1,10m) fir noch mehr Tageslicht im Badezimmer. Freistehende
Badewanne, Doppelter Waschtisch mit eleganten Design Aufsatzwaschbecken und Unterputz
Armatur in Black-Matt Optik. Die grofie Dusche 1adt sie zu einem einzigartigen Erlebnis mit
einer Regendusche ein. Die Wandbeldge sind mit italienischen Serenissima Ceramiche 1m*1m
grossen Feinsteinzeugfliese in Metaloptik. Metallo Ruggine Ret. Moderne Hange WC und Bidet
mit einem eingebauten Sptuilkasten in der Wand.

*AUSSENANLAGE GARTEN*

-Vorbereiteter zwei Autos Garage Stellplatz, Punktfundament und Stromanschluss sowie ein
100 mm Leerrohr fir weitere Anschliisse wie Wasser oder auch Anschluss flir ein E-Auto
Ladestation tiber die PV-Anlage.

-Uberall bodentiefe dreifach verglaste Fenster. Erdgeschoss grofe vollverglaste Fenster bis zu
2,5 m breite, elektrisch bedienbare E-Raffstore. Die zwei Terassentiiren laden Sie schwellenfrei
auf schone Terrasse. Alle Schlafraume sind mit Rolllinden und Mitickenschutzgitter
ausgestattet.

-Regenwasser Zisterne aus Betonfertigteil 7,6 cbm. Kein Niederschlagsteuer, damit sparen Sie
ein paar Hundert Euro im Jahr.

-Gartenhaus mit kleiner Werkstatt ca. 6 qm grof3, zum Werken und abstellen von

Gartengeraten. Unter einem kleinen Vordach hat man auch etwas Platz fiir Brennholz zum
Grillen.
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- Terrasse aus Granitstein 60*120. Flache 35 qm.
ERLEBEN SIE PERSONLICH DEN UNTERSCHIED ZU DEN STANDART EFHauser.

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

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

#LAGE / LOCATION

Herzlich willkommen in Waldshut, einem Ort, wo Frieden und Ruhe das Leben in der
Anliegerstraf3e pragen.

Diese ruhige Gegend, direkt an der Schweizer Grenze, bietet eine erstklassige Wohnlage am
Fuge des sudlichen Schwarzwaldes.

Die Nahe zur Schweizer Grenze und den Stadten Basel und Zirich, beide nur 55 Kilometer
entfernt, ist ein grofer Vorteil.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend, mit einer Bushaltestelle
direkt vor der Haustir. Innerhalb von 3 Minuten Fahrzeit erreichen Sie den DB-Bahnhof und
das Stadtzentrum. Die Stadt tiberzeugt zudem mit einer herausragenden Infrastruktur,
einschlieBlich diverser Einkaufsméglichkeiten und samtlicher Schularten.

Die Ndhe zur Schweizer Grenze, nur 500 Meter entfernt, erméglicht es IThnen, in knapp 15
Minuten den Schweizer Zugbahnhof zu Fuf$ zu erreichen.

Die Sommer in Waldshut sind besonders magisch. Nutzen Sie die Gelegenheit, im Rhein zu
schwimmen und die heifen Tage auf erfrischende Weise zu genieen. Die Abende laden ein,
die spektakularen Sommer-Sonnenunterginge am Rheinufer zu erleben — ein unvergleichlicher
Genuss.

Fur Sport- und Fitnessbegeisterte stehen im Umkreis von 1000 Metern verschiedene
Aktivitaten zur Auswahl: entspanntes Joggen am Rheinufer, Tennis, Fuf3ballverein WT sowie
Schwimmbad und Hallenbad. Zusatzlich erwartet Sie in nur 5 Minuten Gehweg ein exklusives
Fitnessstudio.

Idealer Ort fur Hundebesitzer, schone Spazierginge am Rhein. Es gibt auch ein
Schéaferhundeverein.

Die arztliche Versorgung ist durch das Spital sowie Mediziner aller Fachgebiete jederzeit
gewahrleistet.

Waldshut — der ideale Ort, um ein Zuhause zu finden, das nicht nur aufgrund seiner
Wohngqualitit, sondern auch aufgrund seiner Lage.

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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Galerie

=

Eingang / Stellplatz

Garten / Chill Lounge
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Garten

Garten
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Garten / Chill Lounge
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Garten / Spielplatz
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Flur / Treppe
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Galerie

Gaste WC/DU
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Galerie

L — ’

Essbereich/Wohnraum

www.ohne-makler.net/expose/301641 Seite 13/30



Galerie
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Galerie

Essbereich/Wohnraum
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Galerie
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Galerie

Kiiche EG

Kuche EG
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Technik EG
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Empore / Flur OG Empore / Flur OG.
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Schlafzimmer OG
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Schlafzimmer OG
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2 Kinderzimmer OG
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Badezimmer /DU/WC/BW. OG

Doppelwaschbecken OG
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Galerie

Freistehende Badewanne OG
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Galerie

WC + Bidet OG
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Dusche OG

Freistehende Badewanne OG
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Buiro / (UmkKleide)

3 Kinderzimmer OG
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Galerie

-

3 Kinderzimmer OG
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Grundrisse

E N E RG IEAU SWE I s fir Wohngebaude

gemaB den §§ 16 ff. der (EnEV)vom* 18.11.2013

Registriernummer *  TEEEINISIR®T
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes S e kM et MeE A =)

Energiebedarf

15 kg/(m*a)
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Primarenergiebedarf dieses Gebdudes
Verfabven rach DIN V 4108-5 und DIN V 4701-10
Vertahoen pach DIN V 18359
Regeiung nach § 3 Absstz 5 EnEV
Vi agon nach § 8 Absatz 2 EnEV
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Apdorderrgeeecn i ErEV sindt engetalen.
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fhron zb ch Randbedingung
ummmmumm
Energievertrauch Die susgewiesensn Secarswens der Siala snd speafische
Wene nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutziische (A, die im
Aligemeinen groSer st ais Sie Wohnfische des Gebdudes.

‘mmius.tesem 2 siohe Fulinote 2 suf Seite 1 0es ? yotmtiigs
fw * pur bei Neubsu sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV. _ nur ol Neubaw
rux e Neubau im Fall der Aowendung voo § 7 Adsatz 1 Nummer 2 EEWarmeG "EFH: Eir M Meh

Energieausweiss A+ / 24 KkWh
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Grundrisse
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