Villa zu verkaufen

Stilvolle Wohnkultur mit
beeindruckender Weitsicht
in privilegierter Lage von

Waldshut zu verkaufen
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#diemitdemHirsch

HIGHLIGHTS

Stilvolles Domizil mit Gberdurschnitt-
lichem Platzangebot in ruhiger und
familienfreundlicher Umgebung von
Waldshut

Geschickt angelegter Grundriss mit
lichtdurchfluteten RGumen und offener
Architektur fir ein harmonisches
Wohngefthl

Hochwertige Ausstattungsmerkmale
von herausragender Qualitét; Kamin;
Sauna; weitldufige Terrasse; verbinden
Komfort und Eleganz fuir ein einzigartiges
Wohngefuhl

Ideal fur Eigennutzer, die das Besondere
suchen — mit durchdachter Aufteilung
der privaten Wohnbereiche innerhalb des
Objektes

Beeindruckender Rheinblick; Erholungs-
faktor und Freizeitwert mit vielfdltigen
Méglichkeiten zur Entspannung

Das Objekt besticht durch die gelungene
Kombination aus klassischem Stil

und modernen Materialien, die sich
harmonisch im Innen- und AuRenbereich
widerspiegeln

Flughafen Zirich/Basel ist mit dem PKW
in ca. 45 Minuten erreichbar; osptimal
far Grenzgdnger und Erholungssuchende

#folgedemHirsch



KEY FACTS

Das Wichtigste auf einen Blick.

Massiv erbautes Einfamilienhaus
inkl. Einliegerwohnung aus dem Jahr 1968
welches 2022 kernsaniert wurde mit einer
Grundsticksfldche von ca. 921 m?

Gesamtwohnfléche von ca. 494 m?
verteilt auf 3 Stockwerke; 8,5 Zimmer,
3 Bdder und 2 Géste-WC

Grofdzugiges Raumangebot durch
umfangreiche Terrassenanlage, und
mehrere Balkone; inkl. Einliegerwohnung;
gemutliche Saunaanlage rundet
Komfortangebot ab

Doppelgarage mit grof3ztugiger
Hofflache bieten ausreichend
Parkméglichkeiten

Haustechnik basiert auf einer Olzentralheizung aus 2004
mit Solaranlage; 3-fach verglaste PVC-Fenster aus 2022
im ganzen Objekt verbaut; offener Kamin im Wohnbereich;

zusatzliche Infrarotheizungen mit Einzelraumregulierung
vorhanden

Kaufpreis: 1.395.000 €

Courtage: 3.57 % inkl. gesetzl. MwSt.




OBJEKT
BESCHREIBUNG "

Stilvolle Wohnkultur mit zeitloser Eleganz & beeindruckender
Weitsicht in privilegierter Lage von Waldshut zu verkaufen.

Diese bemerkenswerte Villa besticht durch zeitlose Eleganz, moderne
Ausstattung und eine privilegierte Lage mit beeindruckendem
Rheinblick. Auf einem grol3zugigen Grundstuck von ca. 921 m? bietet
die Immobilie eine Gesamtwohnfléche von ca. 494 m?, verteilt auf
drei Stockwerke. Die durchdachte Grundrissgestaltung und die
hochwertigen Materialien sorgen fur ein exklusives Wohnerlebnis in
einer ruhigen, familienfreundlichen Umgebung.

Das vorliegende Gebdude wurde im Jahr 1968 in solider und massiver
Bauweise errichtet, was eine besonders stabile und langlebige
Konstruktion gewdhrleistet. Im Jahr 2022 wurde das Objekt einer
umfassenden Kernsanierung unterzogen, bei der sdmtliche
wesentlichen Bauelemente und technischen Anlagen modernisiert
und auf denneuesten Stand der Technik gebrachtwurden.Dank dieser
umfangreichen ModernisierungsmalRnahmen présentiert sich die
Liegenschaft heute in einem dulRerst gepflegten Zustand, der durch
eine hochwertige und stilvolle Ausstattung zusdatzlich unterstrichen
wird. Dadurch besticht das Objekt durch seine besondere Qualitat
und seinen aulRergewdhnlichen Charme, der héchsten Ansprichen
gerecht wird.

Die Haupteinheit erstreckt sich Uber das Erd- und Obergeschoss und
umfasst lichtdurchflutete Wohnbereiche mit offener Architektur. Ein
Kamin im Wohnbereich sorgt fur behagliche Atmosphdare, wdhrend
die grolRzugige Terrasse und mehrere Balkone atemberaubende
Ausblicke ermoglichen. Im Gartengeschoss befindet sich eine
separate Wohneinheit, ideal fur Mehrgenerationenwohnen oder als
Gdstebereich.

Im Obergeschoss des Gebdudes befinden sich insgesamt vier
grofdzugig geschnittene und lichtdurchflutete Schlafzimmer, die dank
ihrer Ausrichtung und grofden Fensterflichen fUr eine angenehme
und freundliche Atmosphdre sorgen. Alle Zimmer bieten Zugang zu
einem umlaufenden Balkon, der sich um das gesamte Obergeschoss
erstreckt und vielfdltige Moglichkeiten fur entspannte Stunden im
Freien bietet.

Im Obergeschoss befinden sich zudem zwei komfortabel ausge-
stattete Badezimmer. Ergdnzt wird dieses Stockwerk durch eine
dulderst grofdziigige und praktisch konzipierte Ankleide, die mit viel
Stauraum aufwartet. Die Ankleide ist ideal gestaltet, um Kleidung,
Schuhe und Accessoires Ubersichtlich zu organisieren und sorgt
somit fdr eine optimale Ordnung und Leichtigkeit im Alltag.

Die Haustechnik umfasst eine 2004 installierte Olzentralheizung,
ergdnzt durch eine Solaranlage auf dem Dach zur effizienten
Warmwasserbereitung. Teilweise sind die Wohnr&dume mit individuell
regulierbaren Infrarotheizungen ausgestattet. Samtliche Fenster
des Objekts wurden 2022 durch moderne, dreifach verglaste PVC-
Elemente ersetzt, was fur hervorragende Energieeffizienz sorgt.




Unser Fazit: Insgesamt bietet diese Villa eine seltene Kombination, mit klassischer
Eleganz und grofdem Potenzial — ein ideales Refugium fur all jene, die Wert auf Qualitdt,
Lage und Gestaltungsspielraum legen und nach einem besonderen Ort zum Leben
suchen. Diese reprdsentative Immobilie vereint stilvolle Wohnkultur mit zeitloser
Eleganz, modernem Komfort und einer privilegierten Aussichtslage Uber den Rhein.
Das Gesamtkonzept aus hochwertiger Kernsanierung, grof3zigigem Raumangebot
und durchdachter Architektur macht sie zu einem wahren Unikat. Ein ideales Zuhause
fur Menschen mit gehobenen Ansprdchen, die Wert auf Qualitdt, Ruhe und eine
besondere Wohnatmosphdre legen — ein Ruckzugsort mit Weitblick und Charakter.

LAGE
BESCHREIBUNG

Waldshut - die attraktive Stadt am Hochrhein!

Eingebettet in die malerische Landschaft des Hochrheins liegt die Stadt Waldshut, die
mit ihrer ruhigen und gleichzeitig lebendigen Atmosphdre Uberzeugt. Die Ndhe zur
Schweizer Grenze macht den Standort besonders attraktiv fur Grenzgdnger. Sowohl der
Flughafen Zurich als auch der Flughafen Basel sind in etwa 45 Autominuten erreichbar
und gewdhrleisten eine ausgezeichnete Anbindung fur Berufspendler. Die Mischung
aus urbanem Flair und naturnaher Umgebung sorgt fur eine hohe Lebensqualitdt mit
zahlreichen Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten, die ideal fur Familien, Sportbegeisterte
und Naturfreunde ist. Schulen aller Art, Einkaufsmaoglichkeiten und eine umfassende
Infrastruktur befinden sich direkt vor Ort und sind bequem erreichbar.
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GRUNDRISSE

Tankraum
U G 32.36m?2
CA.142M

Sauna
3.28m2

Treppen Haus
16.04m?

Kuche
Schwimmhalle 27.5m?

Heizung
14.00rr

Notausstieg

Wohnzimmer

Schlafzimmer
45.00m?

EG
CA.186M*

Garage
33.8m?

Vorrat Windf. Gard.  Wc
5.50m? om2 90m? 1.5m?

Treppenhaus
Wirtscr.raum 15.04m?
5.85m?

Herrens

Kiiche
14.10m?

Esszimmer
22.00

Wohnzimmer
60.50m?




oG
CA.167 M?

Treppenhaus Ankleide

Terrasse

* Grundriss nicht MaRstabgetreu. Keine Haftung fur Fiichenangaben im Exposé. Alle Angaben erfolgen
nach bestem Wissen und Gewissen.
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WAS WIR
IHNEN BIETEN

Vermietung und Verkauf von
Immobilien

Als Immobilienmakler vermarkten wir lhre
Immobilie individuell und professionell.
Zufriedene Kunden stehen bei uns stets
im Fokus. Auch hier gilt unser Motto:
SPURBAR ANDERS

Facility Management Beratung

Wir beraten in allen Bereichen des
Facility n Managements. Organisa-
tionsentwicklung, Outsourcing, Leis-
tungsbeschaffung, Konzepterarbeit-
ung und Beratungen im planungs- und
baubegleitenden FM kombinieren wir
mit den neuesten Denkansdtzen im FM
(,Internet of Things”).

Professionelle Immobilien
Bewertung

Abgestutzt auf verschiedenen Methoden
nach dem Ertragswert-, Sachwert- und
Vergleichswertverfahren, ermitteln  wir
den Wert Ihrer Immobilie, unkompliziert
und kostenlos auf Basis Ihrer Angaben
und der aktuellen Marktlage.

Finanzierungsvermittiung

Wir ersparen Ihnen den hohen Aufwand
und  bereiten alle  notwendigen
Unterlagen auf, um eine Finanzierung
durch eine ausgewdhlte Bank zu
erhalten. Gerne empfehlen wir Sie an
unsere Finanzierungspartner weiter.



Technische Due Dilligence

Die  Ermittlung eines Instandhal-
tungsstaus von Immobilien inkl. ein-
er Risikobewertung fur die ndchsten 10
Jahre ist v.a. beim Ankauf von Bestands-
objekten sinnvoll. Unsere ausfuhrlichen
Analysen und Berichte helfen bei Ihrer
Entscheidungsfindung.

Bauherrenberatung

Wir unterstUtzen Sie gerne bei der
Entscheidungsfindung Uber Ihr Neu-
oder Umbauvorhaben. Von der ersten
Idee bis zur Beantwortung von Detail-
fragen kénnen Sie auf uns zdhlen. Ein
Ansprechpartner, viele Fachexperten.

Verwaltung von Immobilien

Die Verwaltung von gewerblichen Immo-
bilien oder ganzen Liegenschaftskom-
plexen erfordert die Kompetenz in einer
Vielzahl von wirtschaftlichen, rechtlichen
und bautechnischen Themen. Gerne
stehen wir Ihnen hierbei als kompeten-
ter Partner zur Verfigung.

Projektentwicklung und
Bauprojektmanagement

Wir sind von der ersten Machbarkeit-
sanalyse bis hin  zum klassischen
Bauprojektmanagement ein verldassli-
cher Ansprechpartner fur den Bauher-
ren und versuchen stets durch eigene
Innovationen den Projekterfolg weiter zu
verbessern




UNSER TEAM
PROFESSIONELL. DYNAMISCH. INNOVATIV.

MICHAEL SCHLATTER
GESCHAFTSFUHRER; DIPL-WIRT.-ING.

SARAH SCHLATTER
INTERIOR DESIGN

LEITUNG SANIERUNG UND RENOVATION

DAVIDE ROSATO
LEITUNG VERTRIEB & FINANZIERUNG

BERNHARD KUBLER
SENIOR PARTNER; DIPL-BAUING.

MELANIE WIDMER
VERWALTUNG & VERTRIEB

MARIUSZ KACZMARCZYK
LEITUNG HAUSWARTUNG

LINA SAUER
LEITUNG VERWALTUNG & MARKETING

MELINA HALLER
VERMIETUNG & VERKAUF

BELLA & RUBI
SICHERHIETSDIENST

“Well uns thre mumobilie am Herzew Liegt”



Allgemeine Geschaftsbedingungen
1. Maklerprovision

Wir versichernlhnen, dass wir Ihre Daten nur fur den internen Bedarf nutzen und nicht an Dritte weitergeben.
Die Vormerkung und Zusendung von Angeboten sowie Besichtigungstermine und AuskUnfte erfolgen
unverbindlich und kostenlos. Bei erfolgreicher Tdtigkeit der Schlatter Immobilien GmbH betragt die
Vermittlung- bzw. Nachweisgebuhr bei Kauf 3 % zzgl. gesetzlicher MwSt. aus dem Kaufpreis. Der Interes-
senterklart sich damit einverstanden, dass seine Angaben gespeichert werden und ein erfolgsabhdngiger
Vermittlervertrag, durch Zugang zum Exposé und nach Ablauf der Widerrufsfrist, entsteht. Die Provision ist
nach notarieller Beurkundung verdient und fdllig innerhalbb 7 Tagen.

2. Widerrufsbelehrung fur Verbraucher, Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Grinden diesen Vertrag zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses bzw. ab dem Tag der
Exposéeinsicht.UmIhr Widerrufsrecht auszutiben, mussen Sie uns, SchlatterImmobilien GmbH, Kaiserstralie
60, 79761 Waldshut E-Mail: info@schlatter-immobilien.de mittels einer eindeutigen Erklérung (z.B. ein mit
der Post versandter Brief oder E—Moil) Uber lhren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren.
Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Austbung des Widerrufs vor
Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

3. Schlussbestimmung

Schlatter Immobilien GmbH Kaiserstralie 60, 79761 Waldshut

Es gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland. Daten des Kunden, die den Geschdftsverkehr mit ihm
betreffen, werden im Sinne des Datenschutzgesetzes verarbeitet. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags
unwirksam sein oder unwirksam werden, so wird die Gultigkeit des Vertrags im Ubrigen dadurch nicht
berdhrt. Die Vertragspartner haben die unwirksame Klausel durch eine wirtschaftlich gleichwertige und
wirksame Bestimmung zu ersetzen.

4. Haftungsausschluss

Alle Untersuchungen werden nach bestem Wissen und Gewissen durchgefuhrt. Das Exposé basiert
ausschlieRlich auf Informationen und Daten, die im Rahmen der beauftragten Untersuchungen zur
Verfugung gestellt werden sowie auf dem spezifischen Gebd&ude- und Grundstlckszustand, wie
er augenscheinlich zum Zeitpunkt der Begehung im Untersuchungsobjekt angetroffen wird. Wenn
mundliche Informationen von Seiten des Auftraggebers oder der die Begehung begleitenden Personen
vor Ort einflieRen, so muss der Exposéverfasser bei entsprechender Plausibilitét in gutem Glauben
davon ausgehen, dass diese Aussagen der Wahrheit entsprechen. Die Aulden- und stichprobenartigen
Innenbegehungen zur Einschdtzung des baulichen Zustandes erfolgen anhand der Checklisten-
basierten Methodik der Schlatter Immobilien GmbH durch stichprobenartige Inaugenscheinnahme. Die
Untersuchung erfolgt durch visuelle Prafung und zerstérungsfrei. Die Schlatter Immobilien GmibH kann
nicht ausschlielsen, dass Uber die in den Exposé aufgefUhrten Geb&dudemdngel hinaus weitere Mdngel in
nichtzugdnglichen oder aufgrund von anderen Restriktionen nicht zu besichtigenden Gebdudebereichen
bestehen. Fur die Richtigkeit der Angaben der vom Auftraggeber oder Dritten zur Verfugung gestellten
Informationen Ubernehmen wir keinerlei Gewdhr. Haftungsanspriche von Dritten sind ausgeschlossen.




Warum Sie sich flr uns entscheiden sollten?

Entscheiden Sie selbst. Wir kdbnnen Ihnen aufgrund breitgestutzter
Erfahrung in der Immobilien Branche und im Facility Management
umfassende Dienstleistungen anbieten.

WIR FREUEN UNS AUF IHRE
KONTAKTAUFNAHME

O

BUro Waldshut KaiserstrafRe 60 in 79761 Waldshut
Buro Villingen  Bickenstraflie 7 in 78050 Villingen

NS

Buro Waldshut +49 (0) 7751 929 90 50
Buro Villingen  +49 (0) 772129 69 280

&

info@schlatter-immobilien.de
www.schlatter-immobilien.de
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