
Philipp Niedermann

Ich freue mich auf Ihren Anruf!

Philipp Niedermann
Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis

zu verkaufen: freistehendes Einfamilienhaus, 6½ Zimmer, 

separater Therapie-/Praxisraum, grosser Garten, an ruhiger Lage 

in Rheinnähe, Hindergartenstrasse 118, 8447 Dachsen
Die Lage
Dachsen bietet Ihnen eine perfekte Kombina- 
tion aus ländlichem Charme und hervorragen-
der Anbindung an die städtische Infrastruktur. 
Der nächste Autobahnanschluss ist mit dem 
Auto in drei Minuten erreichbar. Der Bahnhof 
Dachsen befindet sich in Gehdistanz. Er bietet 
eine bequeme Verbindung ins Zürcher S-Bahn-
Netz. Für den täglichen Bedarf finden Sie in der 
unmittelbaren Umgebung Dorfläden, Schule 
und Kindergarten – alles, was das Familienle-
ben angenehm macht.

Das Raumkonzept
Dieses wunderschöne 6½-Zimmer-Einfamilien-
haus besticht nicht nur durch seine grosszügige 
Wohnfläche und durch seine perfekte Aus-

richtung sondern auch durch seinen grossen, 
gepflegten Garten. Bereits beim Betreten des 
Hauses werden Sie von der offenen und ein- 
ladenden Atmosphäre begeistert sein. 

Das Erdgeschoss ist durchdacht gestaltet und 
vereint Wohnkomfort mit Stil. Das Wohn-/Ess-
zimmer mit dem gemütlichen Cheminée lädt 
zu entspannten Abenden ein. Der Eichenpar-
kett und die grossen Fensterfronten sorgen für 
eine freundliche, helle Atmosphäre. Die offene  
Küche ist ein weiteres Highlight dieses Hau-
ses. Sie ist modern ausgestattet und bietet viel 
Stauraum. Perfekt, um Freunde und Familie zu 
bekochen. Ebenfalls im Erdgeschoss befindet 
sich eine Wohneinheit mit Miniküche, zwei 
Zimmern, WC und separatem Eingang. Hier 

können Sie Ihren Therapieraum oder ihr Klein-
büro einrichten. Im Obergeschoss befinden sich 
drei grosse Schlafzimmer und zwei Nasszellen. 
Der Ausbau mit dem exklusiven Parkett aus 
Birnbaumholz sowie die grossen Dachflächen-
fenster sorgen für ein angenehmes Raumklima.

Der sonnige Garten mit verschiedenen Sitzge-
legenheiten bietet viele Möglichkeiten, um ge-
mütliche Stunden im Freien zu verbringen. Eine 
Garage und drei Aussenparkplätze bieten aus-
reichend Platz für Sie und Ihre Gäste. 

Gerne zeigen wir Ihnen diese familienfreundli-
che Liegenschaft. Nehmen Sie mit uns Kontakt 
auf, damit wir einen Termin vereinbaren kön-
nen. Wir freuen uns auf Ihren Anruf!

ZÜRICH

Mitglied 
von:Das Angebot ist unverbindlich und freibleibend. Ein zwischenzeitlicher Verkauf und Änderungen bleiben jederzeit vorbehalten. S.E.&O.
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Willkommen in Dachsen ZH

Es lohnt sich, in Dachsen zu leben!
Dachsen, eine aufstrebende Gemeinde mit 
intaktem Dorfleben, ländlicher Ruhe, ver-
gleichsweise niedrigem Steuerfuss und guter 
Anbindung an die Zentren Schaffhausen und 
Winterthur ist eine attraktive Wohngemeinde 
mit 1974 Einwohnenden.

Dachsen liegt im Nordwesten des zürcheri-
schen Weinlandes, im «Ausseramt», zwischen 
den Molasse-Höhen des Cholfirst und dem tief 
in eine eiszeitliche Schotterebene eingeschnit-
tenen Lauf des Rheins in unmittelbarer Nähe 
des Rheinfalls auf 395 m ü.M. Von der 242 
Hektaren umfassenden Gemeindefläche sind 
123 Hektaren Wies- und Ackerland, 56 Hekt-
aren Wohnzone und je 8 Hektaren Reben und 
Gewerbe- und Industriezone. Der Rest ist von 
Wald bedeckt.

Dachsen ist mit den Dorfteilen Sunnenberg im 
Südosten und in den vergangenen zehn Jahren 
mit dem Gebiet Hindergarten im Nordwesten 
sowie der Überbauung Rheinfallstrasse im 
Norden weit über den alten Dorfkern hinaus-
gewachsen. Dennoch ist Dachsen nicht zu einer 
«Schlafgemeinde» verkommen. Ein reges poli-
tisches, wirtschaftliches und kulturelles Leben 
kennzeichnet das Dorf. Es lohnt sich, in Dach-
sen zu leben! 

Bildung
An der Primarschule werden rund 160 Kinder 
vom Kindergarten bis zur 6. Klasse unterrichtet.
Die Sekundarschule Kreis Uhwiesen unterrich-
tet Jugendliche aus Dachsen, Flurlingen und 

Laufen-Uhwiesen. Momentan besuchen ca. 
160 Schülerinnen und Schüler das Schulhaus 
Hornsberg in Uhwiesen. 

Freizeit
Touristischer Höhepunkt von Dachsen ist sicher, 
wenn auch nicht auf Dachsener Gemarkung lie-
gend, der Rheinfall. Europas grösster Wasser-
fall ist von Dachsen aus zu Fuss erreichbar.

Mit dem Auto ist Dachsen über die A4 Schaff-
hausen-Winterthur, Ausfahrt Rheinfall, gut 
erschlossen. Der SBB Bahnhof liegt ebenfalls 
an der Strecke Schaffhausen-Winterthur. Die 
Radwanderwege Region Bodensee und Region 
Weinland, welche natürlich den Rheinfall als 
Ziel nennen, führen durch das schöne Dorf.

Sehenswert ist der Dorfkern von Dachsen. Viele 
der Bauten stammen aus dem 16. bis 18. Jahr-
hundert und zeigen den für das Weinland typi-
schen Riegelbau.

Schöne Wege rund um Dachsen laden zu ab-
wechslungsreichen Wanderungen ein, sei es 
durch den Rebberg, zum Naturschutzgebiet Risi 
beim Chatzenweiher oder dem Rheinufer ent-
lang bis zum Rheinfall. Bei einer Rheinwegwan-
derung werden Sie feststellen, dass Dachsen 
mit der Badi «Bachdelle» weitherum einen der 
schönsten Badeplätze hat. Besonders in Golfer-
kreisen weitherum bekannt ist die Golf Range 
Weinland. Wenn Sie mal einen Versuch machen 
möchten oder als Könner einen Trainingsplatz 
suchen, sind Sie hier richtig.   
Quelle: www.dachsen.ch

Entfernungen:
Einkaufen (Volg): 	 900 m
Bäckerei:	 750 m
Arzt:	 750 m

Kiga/Primarschule:	 850 m
Oberstufenschule Uhwiesen:	 3.0 km

Rheinbadi:	 450 m
	
Anschlüsse:
Autobahn-Anschluss A4: 	 2.5 km

Bahnhof Dachsen: 	 800 m

Fahrzeit mit der Bahn nach:
Schaffhausen:	 15 min
Andelfingen: 	 17 min
Winterthur HB:	 33 min
Flughafen:	 45 min
Zürich HB:	 51 min

Steuern 2024:
Gemeindesteuersatz ohne Kirche:	 112 %
mit Ref. Kirche:	 124 %
mit Röm. Kath. Kirche:	 126 % 
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Grundstück, Gebäude und Lage

Massstab 1: 50'000
Gedruckt am 30.10.2024, 15:05

https://s.geo.admin.ch/prx0ha4ro3r4

www.geo.admin.ch ist ein Portal zur Einsicht von geolokalisierten Informationen, Daten und Diensten, die von öffentlichen Einrichtungen zur Verfügung gestellt werden
Obwohl die Bundesbehörden mit aller Sorgfalt auf die Richtigkeit der veröffentlichten Informationen achten, kann hinsichtlich der inhaltlichen Richtigkeit, Genauigkeit, Aktualität, Zuverlässigkeit und Vollständigkeit dieser Informationen keine
Gewährleistung übernommen werden.Copyright: Bundesbehörden der Schweizerischen Eidgenossenschaft. https://www.admin.ch/gov/de/start/rechtliches.html. Falls Daten Dritter abgebildet werden, wird deren Verfügbarkeit durch den Drittanbieter
gewährleistet. Es gelten zusätzlich die Bedingungen der entsprechenden Datenherren.
© swisstopo

Wichtigste Merkmale
	� Baujahr 1997
	� 2 Wohngeschosse
	� Grundstückfläche 1‘112 m2

	� Wohnfläche 207 m2

	� ruhige Wohnlage in Rheinnähe
	� grosser Garten

Bauweise
	� massive Bauweise
	� Satteldach, Ziegeleindeckung
	� vollständig unterkellert
	� Heizung: Wärmepumpe inkl. Warmwasser-

aufbereitung (erneuert 2024)
	� Wärmeverteilung: Fussbodenheizung
	� PV-Anlage (erstellt 2023)
	� LAN Anschlüsse im ganzen Haus
	� Fenster: Holz/Holz, weiss gestrichen
	� Türen: Stahlzargen, weiss gestrichen
	� Bodenbelag Wohnen: Parkett Eiche, weiss 

geölt
	� Bodenbelag Schlafen: Parkett Birnbaum, 

geölt

Erdgeschoss
	� Entrée 

	� Garderobenschrank
	� Schuhgestell

	� Gäste-WC
	� Ess-/Wohnbereich

	� grosse Fensterfront mit mehreren 		
Ausgängen in den Garten

	� Cheminée in Schwarzstahl
	� Küche (offen zum Ess-/Wohnzimmer)

	� Kunstharz-Front taupe, glänzend
	� Chromstahl-Abdeckung (Suter Inox AG)
	� Fenster gegen Süden
	� Induktionsherd, Backofen, Steamer, 

Spülmaschine, Kühlschrank m. Gefrierfach 
(alles Miele)

	� Lichtquelle: Deckenspots

	� Studio, Praxis oder Therapieraum
	� separater Eingang
	� Bodenbelag: Laminat 
	� Gäste-WC
	� Miniküche, Front Kunstharz hell
	� Behandlungsraum (offen)
	� Behandlungszimmer abgeschlossen

	� Ausgang in den Garten

Massstab 1: 10'000
Gedruckt am 27.11.2024, 13:23

https://s.geo.admin.ch/1dswg1memfr5

www.geo.admin.ch ist ein Portal zur Einsicht von geolokalisierten Informationen, Daten und Diensten, die von öffentlichen Einrichtungen zur Verfügung gestellt werden
Obwohl die Bundesbehörden mit aller Sorgfalt auf die Richtigkeit der veröffentlichten Informationen achten, kann hinsichtlich der inhaltlichen Richtigkeit, Genauigkeit, Aktualität, Zuverlässigkeit und Vollständigkeit dieser Informationen keine
Gewährleistung übernommen werden.Copyright: Bundesbehörden der Schweizerischen Eidgenossenschaft. https://www.admin.ch/gov/de/start/rechtliches.html. Falls Daten Dritter abgebildet werden, wird deren Verfügbarkeit durch den Drittanbieter
gewährleistet. Es gelten zusätzlich die Bedingungen der entsprechenden Datenherren.
© swisstopo
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Grundstück, Gebäude und Lage

Obergeschoss
	� Treppenaufgang Eiche, weiss geölt
	� hohe Räume, da kein Dachgeschoss
	� Foyer

	� grosses Dachflächenfenster (VELUX) 	
inkl. elektr. Beschattung (2023)

	� Schlupf
	� geräumiger Einbauschrank

	� Masterbedroom 
	� Decke: Holztäfer weiss lasiert
	� integrierte Nasszelle

	� Badewanne, Dusche, Lavabo mit 
Einbaumöbel, WC, Spiegelschrank

	� Einbauschrank (Ankleide)
	� Schlupf

	� Zimmer gegen Westen
	� Schlupf
	� Dachflächenfenster

	� Zimmer mit Ausgang zur Terrasse (Nord)
	� Zimmer mit Ausgang zur Terrasse (West)

	� Dachflächenfenster
	� Terrasse mit Steinplatten, Sicht zum Rhein
	� Nasszelle

	� Dusche
	� Lavabo m. Unterschrank
	� Spiegelschrank
	� WC

Untergeschoss
	� Boden: Beton, gestrichen
	� Wände: Backstein, gestrichen
	� offener Keller mit Lichtschächten

	� Waschen/Trocknen/Bügeln
	� Wäscheabwurf

	� Werkstatt
	� Technik

	� Boiler
	� Heizung
	� Kalkschutz (JRG Coralforce)

	� Büro/Bastelraum isoliert
	� Tageslicht
	� beheizt
	� Bodenbelag: Teppich

	� Natur-/Weinkeller (Kiesboden)

Aussenflächen
	� grosse Grünfläche (832 m2)
	� Sitzplatz mit Terrassenboden (Holz)

	� Gelenkarmmarkise
	� Sitzplatz eingekiest

	� Fächerstore mit el. Antrieb
	� Biotop mit Trockensteinmauer

Auto/Gerätschaften
	� Einzelgarage mit Ladestation für E-Auto
	� 3 Aussenparkplätze
	� 1 PP in benachbarter Tiefgarage (optional)
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Originalpläne können eingesehen werden.
Es können keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden / S.E.&O.

Grundriss Erdgeschoss

Garage
22.60 m2

Praxis/Therapie
19.30 m2

Praxiszimmer
11.25 m2

Wohnen/Essen
36.85 m2

Küche
13.25 m2

Entrée
11.10 m2 WC

2.45 m2

WC
2.40 m2

Eingang
Praxis
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Grundriss Obergeschoss

Terrasse
9.40 m2

Zimmer 2
15.65 m2

Zimmer 3
16.30 m2

Zimmer 1
15.50 m2

Schlupf
15.65 m2

Elternzimmer
15.95 m2

Korridor/Foyer
16.55m2

Bad/Dusche
7.15 m2

Dusche/
WC
4.65 m2

Originalpläne können eingesehen werden.
Es können keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden / S.E.&O.
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Grundriss Untergeschoss

Originalpläne können eingesehen werden.
Es können keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden / S.E.&O.

WÄSCHE-
ABWURF

H O B B Y
A: 25.70 m2

W A S C H E N
A: 13.65 m2

B Ü R O
A: 18.40 m2

K E L L E R
A: 14.50 m2

Büro
18.40 m2

Keller
14.50 m2

Hobby
25.70 m2

Waschen
13.65 m2

7

T 	+41 	(0)52 317 12 11
N 	+41 	(0)79 414 31 17

Obermühlestrasse 1
CH-8450 Andelfingen

www.niedermann-partner.ch
info@niedermann-partner.ch



Impressionen Wohnen
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Impressionen Wohnen
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Impressionen Studio/Therapie/Praxis

Impressionen Untergeschoss
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Impressionen Garten
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Lageplan

Kanton Zürich
GIS-Browser (https://maps.zh.ch)

Amtliche Vermessung in Farbe

© GIS-ZH, Kanton Zürich, 19.06.2024 13:29:50
Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie für Richtigkeit,
Vollständigkeit und Aktualität. Rechtsverbindliche Auskünfte erteilen allein die zuständigen Behörden.

Massstab 1:500

Zentrum: 2688337.82 /
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ÖREB-Kataster

Kanton Zürich
GIS-Browser (https://maps.zh.ch)

ÖREB-Kataster

© GIS-ZH, Kanton Zürich, 04.07.2024 09:19:00
Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie für Richtigkeit,
Vollständigkeit und Aktualität. Rechtsverbindliche Auskünfte erteilen allein die zuständigen Behörden.

Massstab 1:500

Zentrum: [2688340.06,1279805.84]
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Grundbuchauszug
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Grundbuchauszug
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Grundbuchauszug Tiefgarage
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Gebäudeversicherung
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Zahlen und Fakten

Eckdaten
Objekt: 	 Einfamilienhaus, freistehend

Wohnen, 6½ Zimmer
Praxis, 2 Zimmer

Adresse:	 Hindergartenstrasse 118
	 8447 Dachsen

Kataster-Nr.:	 1975
Grundstück:	 1‘112 m2

Vers.-Nr.:	 025-00643
Baujahr:	 1997
Kubatur GV:	 1‘029 m³
GV-Neuwert CHF:	 1‘044‘855.00

Raumaufteilung/Flächen

Erdgeschoss
Entrée:	 11.10 m2

Gäste-WC:	 2.45 m2

Wohnen/Essen:	 36.85 m²
Küche:	 13.25 m²
Praxis/Therapie:	 19.30 m²
Praxiszimmer:	 11.25 m²
WC Praxis:	 2.40 m²

Obergeschoss
Korridor/Foyer:	 16.55 m²
Dusche/WC:	 4.65 m²
Zimmer 1:	 15.50 m²
Zimmer 2:	 15.65 m²
Zimmer 3:	 16.30 m²
Elternzimmer:	 15.95 m²
Bad:	 7.15 m²
Schlupf:	 15.65 m²
Terrasse:	 9.40 m²

Untergeschoss
Büro: 	 18.40 m²
Hobby:	 25.70 m²
Waschen:	 13.65 m²
Keller:	 14.50 m²

Garage:	 22.60 m2

Total Wohnfläche:	 206.75 m²
Nebenfläche:	 101.50 m2

Total Nutzfläche:	 308.25 m2 Verkaufspreis CHF	 1‘984‘000.00
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Disclaimer 
Die Dokumentation wurde unter der Annahme erstellt, dass die Liegenschaft und deren Nutzen sämtlichen relevanten und derzeit gültigen Gesetzes-
vorschriften entsprechen, soweit in der Dokumentation nichts anderes erwähnt ist. Bezüglich möglicher Belastungen der Liegenschaft durch Bodenver-
unreinigungen und Schadstoffe etc. erfolgten keine näheren Abklärungen. Aussagen im Bericht zum Zustand einer bewerteten Baute beruhen auf einer 
Besichtigung. Der Dokumentation liegt somit keine umfassende Beurteilung des baulichen Zustandes zugrunde. Im Weiteren wurde die Beschaffenheit 
des Baugrundes nicht näher beurteilt. Diese Beschreibung ist kein vertragliches Dokument. Die darin enthaltenen Angaben sind unverbindlich und kön-
nen jederzeit geändert werden. Empfänger dieser Dokumentation oder von Informationen daraus (sei es durch die Niedermann & Partner oder einen 
Dritten) haben keine Ansprüche auf Kommissionen oder anderweitige Entschädigungen seitens der Verkäufer, der Verkaufsbeauftragten oder Dritten.

Ablauf / Verkauf

Besichtigung
Nach Vereinbarung

Einzugstermin												          
Nach Vereinbarung

Verkaufspreis
CHF 1‘984‘000.00

Das Kaufangebot ist zu richten an: Niedermann & Partner AG, Philipp Niedermann, Obermühlestrasse 1, 8450 Andelfingen. 

Das Kaufangebot sollte den/die vollständigen Namen und Vornamen des/der Kaufinteressenten und die entsprechenden Angaben betreffend Geburts-
datum, Bürgerort, Zivilstand und Wohnadresse, enthalten.

Das Kaufangebot muss zusammen mit einer Finanzierungsbestätigung einer Schweizer Bank oder Versicherung eingereicht werden. Die veräussernde 
Partei behält sich das Recht vor, eine 2. Angebotsrunde durchzuführen oder das Höchstangebot anzunehmen. Das Angebot kann per Post oder per 
E-Mail eingesandt werden. 

Verkaufsabwicklung 
Mit dem Zuschlag des Kaufrechts durch den Vermarkter und/oder des/der Eigentümer, wird eine Reservationszahlung von CHF 50‘000.00 fällig. Die 
Restsumme ist bei der Unterzeichnung des Kaufvertrages beim Notar, resp. Grundbuchamt gemäss der Kaufpreisabwicklung laut Kaufvertrag zu zahlen.

Kaufvertrag
Wesentliche Bestimmungen: Kosten des Notariates und Grundbuchamtes werden unter den Parteien hälftig aufgeteilt. Die Wohnung wird «wie gese-
hen» verkauft. Gewährleistung wird wegbedungen. Details gemäss den Verkaufsunterlagen.

Kontakt
Für Besichtigungen und Fragen steht Ihnen Herr Philipp Niedermann unter Telefon 079 414 31 17 oder per Mail: info@niedermann-partner.ch gerne 
zur Verfügung.

Besondere Hinweise
Es können keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden. Änderungen und zwischenzeitlicher 
Verkauf vorbehalten. S.E.&O.
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