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ZU verkaufen: freistehendes Einfamilienhaus mitvie Privatsphare
642 Zimmer, whiges, Kinderfreundliches Wohnquartier
an der Hirstigstrasse 9 in 38451 Kleinandelfingen

Wohnen im Weinland

Kleinandelfingen bietet alles, was das Herz
begehrt: Einkaufsmdglichkeiten wie Coop,
Migros, Denner und eine Drogerie direkt vor der
Haustir, dazu Schulen, Arzte, Coiffeure, Res-
taurants und ein Fitnesscenter — alles bequem
zu Fuss erreichbar.

Dieses grossziigige 6%-Zimmer-Einfamilien-
haus liegt in einem ruhigen, kinderfreundlichen
Quartier am Ende einer Sackgasse — perfekt
fir Familien, die Privatsphare und Sicherheit
schatzen. Umgeben von der idyllischen Land-
schaft des Ziircher Weinlandes geniessen Sie
hier landliche Ruhe und Natur pur, ohne auf
stadtischen Komfort verzichten zu missen.

Wohnprogramm

Im Erdgeschoss empféngt Sie ein einladendes
Entrée, das direkt in den groBzigigen und of-
fen gestalteten Wohn-, Ess- und Kiichenbereich
flhrt — der zentrale Treffpunkt des Hauses mit
viel Tageslicht und Zugang zum gedeckten Sitz-
platz im Garten. Ein Zimmer/Biiro sowie eine
Nasszelle mit WC/Dusche befinden sich eben-
falls auf dieser Etage. Uber die markante Wen-
deltreppe gelangen Sie ins Obergeschoss.

Diese Wohnebene beherbergt drei helle Zim-
mer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer nutzen lassen. Ein helles Bade-
zimmer sorgt hier fiir Komfort im Alltag. Die
Galerie 6ffnet den Blick ins Wohngeschoss.

Das Angebot ist unverbindlich und freibleibend. Ein zwischenzeitlicher Verkauf und Anderungen bleiben jederzeit vorbehalten. S.E.&0.

Der Keller ist ein wahres Raumwunder. Hier
befinden sich der Technikraum, der Weinkeller
sowie zwei Raume, die als Stauraum genutzt
werden kénnen. Im Luftschutzkeller wurde ein
Heimkino eingerichtet. Der Fitness/Wellness-
bereich mit einem Luftsprudelbad und einer
Dusche ist beheizt.

Dieses Haus verbindet Lifestyle, Komfort und
Funktionalitat und hebt das Objekt deutlich von
vergleichbaren Immobilien ab.

Diese einmalige Gelegenheit sollten Sie nicht
verpassen. Rufen Sie uns an, damit wir einen

Besichtigungstermin vereinbaren kénnen. Wir
freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!

Philipp Niedermann

Ich freue mich auf lhren Anruf!

Philipp Niedermann

Immobiliznbewerter mit eidg. Fachausweis

Mitglied
von:

A
SVIT siv==
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Die drei Dorfer Alten, Kleinandelfingen und
Oerlingen bilden zusammen die politische
Gemeinde Kleinandelfingen. Der léndliche
Charakter mit den nahegelegenen Natur- und
Erholungsraumen bietet eine attraktive Wohn-
qualitat. Eine Vielfalt an Dienstleistungs- und
Gewerbebetrieben sorgt daflir, dass der tagli-
che Bedarf im Dorf besorgt werden kann.

Kleinandelfingen liegt an der Hauptverkehrs-
achse Winterthur — Schaffhausen. Mit direktem
Anschluss an die Autobahn sowie den guten
S-Bahn- und Postautoverbindungen in die
Region und Stadte, ist Kleinandelfingen ver-
kehrstechnisch hervorragend erschlossen.Aber
auch verschiedene Vereine, vielféltige Kul-
tur- und Freizeitangebote foérdern das gemein-
schaftliche Zusammenwirken in der Gemeinde.

Links und rechts am Unterlauf der Thur gele-
gen, bilden die beiden Gemeinden Andelfingen
und Kleinandelfingen das schmucke Siedlungs-
zentrum des Zlrcher Weinlandes. Historische
Siedlungsspuren deuten darauf hin, dass diese
Region schon friih als Wohnlage von Bedeu-
tung war. Die Siedlung Andelfingen, an beiden
Thurufern gelegen, geht wahrscheinlich auf
den Hof des alemannischen Sippenoberhaup-
tes «Andolf» zurlick. Die Gemeindegrenze von
Kleinandelfingen umfasst drei Ortsteile, welche
sich unterschiedlich entwickelt haben: Kleinan-
delfingen, Alten und Oerlingen.

Obermiihlestrasse 1
CH-8450 Andelfingen

Im 2008 fusionierten die Primarschulen Andel-
fingen und Kleinandelfingen zur neuen Primar-
schulgemeinde Andelfingen. Per 1. Januar 2023
haben sich dann die Primarschulen Adlikon und
Humlikon der Primarschule Andelfingen ange-
schlossen. Seit Beginn des Schuljahres 2025/26
werden nun alle Schillerinnen und Schiler an
den Standorten Andelfingen und Kleinandelfin-
gen unterrichtet.

Die Sekundarschule Andelfingen liegt am Ufer
der Thur. Rund 300 Schiilerinnen und Schiiler
aus den Dorfern Adlikon, Alten, Datwil, Glitig-
hausen, Henggart, Humlikon, Niederwil, Oerlin-
gen und Thalheim werden von rund 40 Lehrper-
sonen in drei Niveaus (A, B und C) unterrichtet.

Auf einer Wanderung entlang dem Thurpfad
zwischen Andelfingen, Altener Briicke und
Kleinandelfingen erfahren Sie viel Interessantes
iiber den Fluss und seine Geschichte. Dreizehn
Infotafeln geben Auskunft Uber die Thurverbau-
ungen in alter und neuer Zeit, die Thurland-
schaft sowie spezielle Pflanzen und Tiere.

Der Grillenpark, zwischen Gass und Riethalden-
weg in Kleinandelfingen, bietet Ruhe und Erho-
lung in lauschiger Umgebung. Spielgerate fiir
die Kleinen, Feuerstelle fiir die Grossen, Rasen
fir die Sportlichen. Frei zuganglich und immer
einen Aufenthalt wert.
www.kleinandelfingen.ch

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

Einkaufen Fussweg (Migros/Coop):
Einkaufen Fussweg (Denner):
Backerei:

Arzt:

Tierarzt:

Kindergarten Kleinandelfingen:
Primarschule Kleinandelfingen:
Primarschule Andelfingen:

Oberstufenschule Andelfingen:

Spielplatz Grille:
Schwimmbad Andelfingen:

Autobahn-Anschluss A4:
Bushaltestelle:

Bahnhof Andelfingen:
Fahrzeit mit der Bahn nach:
Winterthur HB:
Schaffhausen:

Flughafen:

Zlrich HB:

Gemeindesteuersatz ohne Kirche:
Ref. Kirche:
Rom. Kath. Kirche:

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

100 m

80m
500 m
700 m
400 m

500 m
800 m
1300 m
1500 m

350 m
1400 m

700 m
500 m

1500 m

ca. 12 min
ca. 16 min
ca. 30 min
ca. 45 min

116 %
12%
14%
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Grundstuck, Gebaude und Lage

Wichtigste Merkmale
-+ Kernzone B
Grundstiickflache 586 m?
Wohnflache 200 m?
Nutzfldche 296 m?
Baujahr 1992
gut besonntes Grundsttick
familienfreundliches Quartier
ruhige Wohnlage
viel Privatsphare

Bauweise / Ausbau

- Doppelschalenmauerwerk
Fassade verputzt, Aussenisolation
Satteldach, Tonziegel
Heizung: Luft-Wasser Warmepumpe
Boiler: proprietdre Warmepumpe
Warmeverteilung: Fussbodenheizung
Fenster: Holz/Holz
Sonnenschutz: Rollladen

Erdgeschoss
Eingang
Wohnen/Essen
- Bodenbelag: Keramikplatten
« Cheminée (Umluft aktiv)
- grosse Fensterflachen
- Ausgang zum gedeckten Sitzplatz
Kiiche (2019)
« Fronten (Klavierlack)
- Arbeitsflache (massiver, einteiliger
Naturstein)
» Kochinsel mit Induktionsherd
- Dampfabzug (Berbel)
- Backofen (Miele)
- Dampfgarer (Miele)
- Geschirrsplilmaschine
« Kihlschrank mit Gefrierfach (Miele)
DU/WC
Zimmer/Blro
Wendeltreppe

Obergeschoss
Galerie
2 Kinderzimmer
Nasszelle
- Badewanne
» Dusche
- WC
- Doppellavabo mit Unterbau
Elternschlafzimmer
- Klimaanlage (2023)
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Grundstuck, Gebaude und Lage

Untergeschoss
Vorraum/Wendeltreppe
2 Abstellrdume
Technik
Klima-Weinkeller
Luftschutzkeller
Fitness/Wellness beheizt
Aussenaufgang zum Garten

GartenIAussenanIage
Gartenpavillon
Terrasse mit Holzrost
gepflegte Rasenflachen und Rabatten
2 gedeckte Sitzplatze
Aussencheminée
Garage
+ eAuto-Ladestation
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Gedeckter il
Sitzplatz

Waschkiiche
il 10.30m?

Sitzplatz

Es konnen keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden / S.E.&O.
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Grundriss Obergeschoss

Es konnen keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden / S.E.&O.
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Absotellraum

Luftschutzkeller/
Heimkino
15.00m?

Abstellraum

Weinkeller
5.50m?

Mehrzweckraum
24.00m?

Es konnen keine rechtlichen Grundlagen betreffend Materialisierung und Farbgebung usw. abgeleitet werden / S.E.&O.
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Lageplan Liegenschaft

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

Amtliche Vermessung in Farbe
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Grundbuchauszug

1"
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Gebaudeversicherung
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Obermiihlestrasse 1

IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN CH-8450 Andelfingen

/ahlen und Fakten

Eckdaten Raumaufteilungen/Flachen Untergeschoss
Objekt: 62 Zimmer-Einfamilienhaus Gang: 10.00 m?
Erdgeschoss Abstellraum: 15.00 m?
Adresse: Hirstigstrasse 9 Entrée/Garderobe, DU/WC: 19.00 m?  Fitness/Wellness beheizt: 24.00 m?
8451 Kleinandelfingen ~ Wohnen/Essen: 40.70 m?  Abstellraum: 6.50 m?
Kiiche: 12.40m?  Technik: 6.70 m?
Kataster-Nr. : 3013 Zimmer: 10.80m?  Weinkeller: 5.50 m?
Grundstiick: 586 m*  Waschen: 10.30m?  Luftschutzkeller: 20.00 m?
Baujahr: 1992 Terrasse: 26.00 m?
Vers.-Nr.: 033-0152 Garten
Kubatur GV: 1017m*  Garten-Pavillon: 6.20m? 2 gedeckte Sitzplatze
GV-Neuwert CHF: 1'084'691.00
Obergeschoss Total Wohnflache 200.20 m?
Galerie: 24.10m?  Nebenfldchen: 95.90 m?
Parkplitze Elternschlafzimmer: 17.50m?  Total Nutzflache 296.10 m?
Einzelgarage Zimmer 1: 12.00 m?
1 privater Aussenparkplatz Zimmer 2: 18.30 m?
2 Besucherparkplétze Bad/DU/WC: 11.10m?  Verkaufspreis CHF 1'690°000.00
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Ablauf/Verkauf

Besichtigung
Nach Vereinbarung

Einzugstermin
Juli 2026

Verkaufspreis
CHF 1'690°'000.00

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

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

Das Kaufangebot muss zusammen mit einer Finanzierungsbestatigung einer Schweizer Bank oder Versicherung eingereicht werden. Die verdussernde
Partei behélt sich das Recht vor, eine 2. Angebotsrunde durchzufiihren oder das Hochstangebot 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 Eigentlimer, wird eine Reservationszahlung von CHF 30°000.00 fallig. Die
Restsumme ist bei der Unterzeichnung des Kaufvertrages beim Notar, resp. Grundbuchamt gemass der Kaufpreisabwicklung laut Kaufvertrag zu zahlen.

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

Kontakt
Fiir Besichtigungen und Fragen steht lhnen Herr Philipp Niedermann unter Telefon 079 414 3117 oder per Mail: info@niedermann-partner.ch gerne
zur Verflgung.

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

Disclaimer

Die Dokumentation wurde unter der Annahme erstellt, dass die Liegenschaft und deren Nutzen samtlichen relevanten und derzeit gliltigen Gesetzes-
vorschriften entsprechen, soweit in der Dokumentation nichts anderes erwahnt ist. Beziiglich mdglicher Belastungen der Liegenschaft durch Bodenver-
unreinigungen und Schadstoffe etc. erfolgten keine naheren Abklarungen. 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 naher beurteilt. Diese Beschreibung ist kein vertragliches Dokument. Die darin enthaltenen Angaben sind unverbindlich und kén-
nen jederzeit geandert werden. Empfanger dieser Dokumentation oder von Informationen daraus (sei es durch Niedermann & Partner AG oder einen
Dritten) haben keine Anspriiche auf Kommissionen oder anderweitige Entschadigungen seitens der Verkdufer, der Verkaufsbeauftragten oder Dritten.
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