Zweifamilienhaus mit vielen Moglichkeiten

Ein Haus mit Geschichte. Ein Haus mit Moglichkeiten.
Reiheneckhaus mit zwei Wohnungen, Garten und Garage.

ADRESSE
SCHUBELBACHSTRASSE 17, EGLISAU

VERKAUFSPREIS
AB 1'200'000 CHF

GESAMTFLACHE
615 M?

VERFUGBAR AB
FRUHJAHR 2027
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OBJEKTART
ZWEIFAMILIENHAUS

WOHNEINHEITEN
2-ZI. WHG + 4 - ZI. WHG

WOHNFLACHE
135 M2

BAUJAHR
1860



INHALT

Die Verkaufsdokumentation im Uberblick

Die folgenden Kapitel flihren von den Eckdaten und Wohnungen (iber Parzelle, Lage und Haustechnik
bis zum Bieterverfahren. Ergénzende Nachweise werden ernsthaften Kaufinteressierten nach
Riicksprache zur Verfligung gestellt.
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01 UBERBLICK

Das Wichtigste auf einen Blick

Das Zweifamilienhaus verbindet zwei eigenstandige Wohnstrukturen mit Garten, Garage,
Nebenraumen und zusatzlichen Flachen im Dachstock. Die modernisierte Erdgeschosswohnung ist
vermietet; die grossere Wohnung im Obergeschoss steht leer und ist vor einer zeitgemassen

Neuvermietung oder Eigennutzung zu sanieren.

615 m? 2 135 m? 1860

GRUNDSTUCK WOHNUNGEN WOHNFLACHE GWR BAUJAHR GWR
Adresse Schibelbachstrasse 17, 8193 Eglisau
Wohnungen EG: 2 Zimmer / ca. 45 m? - OG: 4 Zimmer / ca. 90 m?
Belegung Erdgeschoss vermietet - Obergeschoss leer

) o CHF 1'200 Wohnung inkl. pauschaler Nebenkosten plus
Mietverhéltnis EG

CHF 80 Garagenplatz pro Monat

CHF 15'360 inklusive pauschaler Nebenkosten und

Jéhrliche Zahlung EG
Garagenplatz

. . Dachstock ca. 90 m?, Keller ca. 21 m2, Garage und zwei
Weitere Flachen

Schoépfe gemass Planunterlagen

5-6 Abstellméglichkeiten;

Parkierung )
2 in der Garage, 2 davor, 1-2 separater Aussenplatz

Heizung Olheizung, Einbau 2005; regelmassig gewartet

Ubergabe Nach Vereinbarung, Frihjahr 2027



02 AUSSENBEREICHE UND PARKIERUNG

Garten, Zufahrt und Vorplatze

Die Parzelle umfasst Gartenflachen, Zufahrten, Garage, und Vorplatze. Es stehen insgesamt fiinf bis
sechs Abstellméglichkeiten zur Verfligung. Ein Garagenplatz + Aussenplatz ist derzeit der

Erdgeschosswohnung zugeordnet.

Der Garten ist zurzeit zweigeteilt, die grossere Flache verflgt liber einen Sitzplatz mit Steinboden und

eine Rasenflache mit Rundumbepflanzung und einer Tanne. Die kleine Flache ist schlicht angepflanzt.

Die Zufahrt zum Haus erfolgt im Normalfall Gber die Schiibelbachstrasse, das Haus steht am Ende der
Sackgasse und hat hinter dem Haus kein Durchgangsverkehr. Zwei weitere Zufahrten, zu den beiden
Schopfen befinden sich an der Zirichstrasse.

Die Garage bietet Platz fiir zwei PKW's (5m x 5.2m), im Vorbereich der Garage kénnen ebenfalls zwei
PKW's abgestellt werden, der gesamte Vorplatz bietet nochmals eine bis zwei weitere
Parkmoglichkeiten.

2 2 1-2

PLATZE IN DER GARAGE VORPLATZE VOR DER GARAGE SEPARATER AUSSENPLATZ

AGarage und Vorplatz

Gartenbereich



03 WOHNUNGEN UND MIETVERHALTNIS

Zwei Einheiten mit unterschiedlicher Ausgangslage

EINHEIT VAL VIS - NUTZUNG MIETZINS

CHF 1'280 inkl. Pauschale und

Erdgeschoss ca. 45 m? vermietet
Garagenplatz
1. Obergeschoss 4 ca. 90 m? leer -
Erdgeschoss

Die Wohnung im Erdgeschoss wurde 2025 gezielt erneuert. Kiiche und Bad wurden ersetzt, der Boden
im Wohnzimmer geschliffen und die Wohnung gestrichen. Zudem wurden Teile der
Elektroinstallationen erneuert. Die Wohnung ist aktuell vermietet; ein Garagenplatz ist dem
Mietverhaltnis zugeordnet.

BESTANDTEIL PRO MONAT PRO JAHR

Wohnung inkl. pauschaler Nebenkosten CHF 1'200 CHF 14'400

Garagenplatz CHF 80 CHF 960

Vertragliche Gesamtzahlung CHF 1'280 CHF 15'360
Obergeschoss

Die grossere Wohnung im ersten Obergeschoss steht leer und ist sanierungsbediirftig. Vor einer
zeitgemassen Neuvermietung oder Eigennutzung ist eine Sanierung einzuplanen. Der Leerstand
ermdglicht, den Umfang direkt nach der Eigentumslbertragung festzulegen und die vier Zimmer nach
den eigenen Vorstellungen zu gestalten.



04 ERDGESCHOSS

Modernisierte 2-Zimmer-Wohnung

Die rund 45 m? grosse Wohnung ist kompakt organisiert und wird tiber einen eigenen Zugang
erschlossen. Sie wurde 2025 mit neuer Kiiche, neuem Bad, teilweise neuer Radiatoren, geschliffenem
Wohnzimmerboden, Malerarbeiten und teilweise erneuerten Elektroinstallationen aufgewertet. Der
Schopf 1 gehdrt momentan zu dieser Wohnung als Abstellraum dazu. Der Durchgang zum Keller ist

jedoch jederzeit gewahrleistet. Die kleinere Flache des Gartens gehort ebenfalls zu dieser Wohnung.

[

A7

Garen Wohrung EG.

i
it

Garten Worvurg OG.

W?gm

:

(

Garage (2 Everetplze)

NAJ

Adresse: Schibeibachsirasse 17, 8193 Egisau
Baujahr: 1860

EG - Kiiche, erneuert 2025 EG - Wohnzimmer

EG - Schlafzimmer EG - Bad, erneuert 2025



05 OBERGESCHOSS

Freie 4-Zimmer-Wohnung mit Sanierungsbedarf

Die Wohnung im ersten Obergeschoss umfasst gemass Register rund 90 m? und steht leer. Sie muss
vor einer zeitgemassen Nutzung saniert werden. Das Obergeschoss des Schopf ist von der Wohnung
aus zu betreten und wird als Abstellraum genutzt. Zur Wohnung dazu gehdren im EG der rechte
Schopf und der grosse Garten mit Sitzplatz sowie die Laube und das grossziigige Dachgeschoss.

Der Garten wurde 2023 modernisiert und auf Griinflache umgestellt.

G ety 66

Schematischer Bestandsplan Obergeschoss und Umgebung - nicht massstablich

OG - Schlafzimmer OG - Gang



06 WEITERE FLACHEN

Dachstock und Keller

Grundriss Dachgeschoss

Dachstock im heutigen Zustand

Der Dachstock umfasst rund 90 m?, ist heute aber keine ausgewiesene Wohnflache und nicht isoliert.
Keller (ca. 21 m2) beinhaltet zur Halfte der Flache den Oltank und die Heizung.



07 PARZELLE UND PLANUNG

615 m2 mit dokumentiertem Planungsrahmen

Die amtlichen Daten ordnen das Grundstlick eindeutig als Parzelle Nr. 2296 in der Gemeinde Eglisau

ein. Der OREB-Katasterauszug weist die gesamte Flache der Wohn- und Gewerbezone WG2.7, dem

Quartierplan Nr. 6 Mettlen und der Larmempfindlichkeitsstufe Il zu.

HU/SA 763 g

36.4

80551782

¢ |

Grundstiick

E-GRID

Amtliche Flache

Grundnutzung

Uberlagerung

Larmempfindlichkeit

Geb3udedaten GWR

Amtlicher Katasterplan aus dem OREB-Auszug vom 27.08.2026

Parzelle Nr. 2296 - Grundstiicksart Liegenschaft

CH927782993173

615 m? - Stand der amtlichen Vermessung 27.08.2026

Wohn- und Gewerbezone WG2.7 - 615 m2/ 100 %

Quartierplan Nr. 6 Mettlen - 615 m2 /100 %

Empfindlichkeitsstufe Ill - 615 m2 / 100 %

EGID 18058 - Gebaudeflache 150 m2 - 2 Geschosse - 2
Wohnungen

Weitere 6ffentliche Hinweise. Der OREB-Auszug fiihrt rechtskraftige Verkehrsbaulinien auf. Die

kommunale Inventarliste von 2015 vermerkt fir das Gebdude «Inventar Ja» und «ausserhalb KZP».

Daraus lasst sich keine automatische Schutzverfligung oder Zusage fiir Umbauten ableiten; konkrete

Vorhaben sind mit der Gemeinde und den zustéandigen Fachstellen zu klaren.



08 LAGE UND MIKROSTANDORT

Alltag Schule und Rhein in kurzer Distanz

Die Liegenschaft liegt in Seglingen sldlich des Rheins. Die unmittelbare Umgebung ist von &lteren
Wohnhéausern, einzelnen Gewerbebetrieben entlang der Zircherstrasse, Garten und den Hanglagen
am Ortsrand gepragt. Das historische Stadtli, der Rhein und die Rebberge geben Eglisau einen
eigenstandigen Charakter; Bahnhof und lokale Angebote erganzen die Wohnlage.

_ Galgenbuck

Ubersicht Eglisau mit Lage der Liegenschaft

Richtwerte ab Schibelbachstrasse 17

ZIEL ZU FUSS MIT DEM AUTO

Bahnhof Eglisau ca. 8-10 Min. ca. 2 Min.
Denner ca. 4-5 Min. ca. 1-2 Min.
Migros Eglisau-Nord ca. 20-25 Min. ca. 4-5 Min.
TopPharm Apotheke / Obergass ca. 10-12 Min. ca. 3 Min.
Rhein und Schifflande ca. 8-10 Min. -
Historisches Stadltli ca. 10-12 Min. ca. 3 Min.
Kindergarten / Unterstufe Stadtli ca. 10-12 Min. ca. 3 Min.
Primarschule Steinboden ca. 12-15 Min. ca. 3 Min.
Sekundarschule Schlafapfelbaum ca. 15-18 Min. ca. 4-5 Min.

Die Zeiten sind gerundete Richtwerte und hédngen von der gewéhlten Route ab. Schulstandorte und Zuteilung richten sich nach der jeweils geltenden
Organisation der Schule Eglisau. Quellen: Gemeinde und Schule Eglisau, SBB, Migros, TopPharm und OpenStreetMap; Stand September 2026.
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09 ERREICHBARKEIT

Kurze Wege im Zircher Unterland

Eglisau ist Uber die S-Bahn und das regionale Strassennetz mit den wichtigsten Arbeits-, Einkaufs- und
Verkehrszentren des Zircher Unterlands verbunden. Die Bahn ist besonders fir Blilach und Zirich
attraktiv; Kloten und Winterthur sind mit Umsteigen erreichbar.

ZIEL MIT DEM ZUG / OV MIT DEM AUTO

Bilach ca. 7 Min. - direkt ca. 10 Min.
Kloten ca. 40-50 Min. - mit Umstieg ca. 15-20 Min.
Winterthur ca. 30-45 Min. - meist via Bllach ca. 25 Min.
Zurich HB / Zentrum ca. 32 Min. - direkte S-Bahn ca. 25-40 Min.

7 Min. 32 Min. ca. 25 Min.

BULACH PER BAHN ZURICH HB PER BAHN WINTERTHUR PER AUTO

Mobilitat vor Ort

¢ Bahnhof Eglisau mit S-Bahn-Verbindungen Richtung Zirich, Bilach und Schaffhausen
e Direkte Einbindung ins Strassennetz Uber die Zlrcherstrasse
¢ Ortszentrum, Rhein und lokale Angebote mit Velo oder je nach Ziel zu Fuss erreichbar

Reisezeiten sind gerundete Richtwerte ab Bahnhof Eglisau beziehungsweise ab Eglisau und abhéngig von Verbindung, Tageszeit und Verkehr. Vor einer
Besichtigung bitte aktuellen Fahrplan und Route priifen. Quellen: SBB und Online-Routenplaner; Stand September 2026.
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10 BAUSUBSTANZ UND HAUSTECHNIK

Bekannte Angaben und Felder zur Ergéanzung

Die bekannten Eckdaten sind nachstehend zusammengefasst.

Bausubstanz

Bauweise und Konstruktion

Aussenwinde und Fassade

Dach und Eindeckung

Fenster

Unterkellerung

Garage und Nebenbauten

Kurzbericht Gebiudezustand

Haustechnik und Verbrauch

Waérmeerzeugung

Waérmeverteilung

Letzte Heizungswartung

Elektroinstallationen

Sanitarleitungen

Internet und Hausanschluss

Historische Mischbauweise mit sichtbarer Fachwerk-
beziehungsweise Holzstdnderkonstruktion sowie verputzten,
teilweise vermutlich massiven Bauteilen. In der vorliegenden
Gebéaudeversicherungsofferte wird die Bauart als ,,nicht

massiv” klassifiziert

Verputzte Fassade; sichtbare Risse sind fachlich zu
beurteilen

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Strassenseitig Schallschutzfenster von 1996; Ubrige Fenster
in den 1980er Jahren erneuert.

Kellerflache ca. 21 m2

Garage und Erweiterung Obergeschoss von 1961; zwei
Schopfbereiche

Dem Alter entsprechender, teilweise sanierungsbedirftiger
Zustand; EG 2025 erneuert, OG mit Sanierungsbedarf.
Keine umfassende fachtechnische Zustandsanalyse
vorhanden.

Olheizung, Einbau 07.2005; regelméssig und fachgerecht
gewartet

Radiatoren in beiden Geschossen
Sommer 2026

EG 2025 teilweise erneuert; periodische Elektrokontrolle
2026

Keine Angaben

Glasfaser in der Umgebung verfligbar; Gebaude noch nicht
erschlossen.
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11 VERKEHR, LARM UND PERSPEKTIVE

Strassenlage offen eingeordnet

Die gute Erreichbarkeit geht mit einer splirbaren Belastung durch den Verkehr auf der nahe gelegenen
Ziircherstrasse einher. Dies ist ein wesentlicher Aspekt der Mikrolage und sollte bei einer Besichtigung

zu unterschiedlichen Tageszeiten personlich beurteilt werden.

72 dB(A) 64 dB(A) 1996

BEURTEILUNGSPEGEL TAG BEURTEILUNGSPEGEL NACHT SCHALLSCHUTZFENSTER STRASSENSEITE

Die Pegel stammen aus der kantonalen Gebaudeliste zum Strassenlarmprojekt und sind keine aktuelle
Innenraummessung. Fir die Empfindlichkeitsstufe Il weist die Liste Immissionsgrenzwerte von 65 dB(A)
am Tag und 55 dB(A) in der Nacht aus; die Adresse ist dort mit Uberschreitungen erfasst. Die
tatsdchliche Wahrnehmung hangt unter anderem von Raumorientierung, Bauteilen und geoffneten

beziehungsweise geschlossenen Fenstern ab.

Ortsdurchfahrt

Der Kanton plant unabhangig von der Umfahrung eine Sanierung der Ortsdurchfahrt. Sie soll die
Strasse sicherer und weniger larmig gestalten sowie den Larmschutz verbessern, verédndert die
Durchgangskapazitét aber nicht. Als friihester Baustart wird 2029 genannt; die Bauzeit ist mit rund zwei

Jahren angegeben.

Umfahrung Eglisau - langfristige Perspektive

Die geplante, rund 4.4 km lange Umfahrung soll den Durchgangsverkehr aus Eglisau herausnehmen.
Der Regierungsrat beantragte dem Kantonsrat im Dezember 2025 die entsprechende
Richtplanfestsetzung. Das Projekt sieht liberwiegend Tunnels und eine neue Rheinbrlicke vor; der
Objektkredit wird mit rund CHF 580 Mio. beziffert. Ein Baubeginn ist friihestens 2037 mdglich, die

Bauzeit wird auf rund sechs Jahre geschatzt.

Wichtige Einordnung. Die Umfahrung ist eine langfristige Planung. Politische BeschlUsse,
Kreditbewilligung und weitere Projektierung stehen noch aus. Eine spatere Verkehrsentlastung ist Ziel
des Projekts, heute aber weder kurzfristig noch abschliessend garantiert.

Quellen: Kanton Zirich, Umfahrung Eglisau; Kanton Zirich, Ortsdurchfahrt Eglisau; Kanton Ziirich, Gebaudeliste Lérmsanierung Eglisau. Stand September 2026.
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12 UNTERHALT UND ZUSTAND

Ausgefiihrte Arbeiten und bekannte Hinweise

JAHR AUSGEFUHRTE ARBEITEN

2026 Periodische Elektrokontrolle durchgefihrt

EG: neue Kiiche, neues Bad, Wohnzimmerboden geschliffen, gestrichen und

2025 Elektroinstallationen teilweise erneuert

2023 Garten erneuert

2005 Olheizung eingebaut; geméss Eigentiimerangabe seither regelmassig gewartet
1996 Schallschutzfenster auf der Strassenseite (Zircherstrasse) eingebaut

1961 Garage erstellt und Obergeschoss erweitert

Sichtbare Hinweise

e Ausserer Fensterbereich im Erdgeschoss mit sichtbarem Unterhaltsbedarf

¢ Bad im ersten Obergeschoss mit sichtbaren Schimmelspuren

e Ausserer Fensterbereich im ersten Obergeschoss mit sichtbarem Unterhaltsbedarf
e Sichtbare Risse an der Fassade;

Sanierungsbedarf Obergeschoss

Das Obergeschoss ist im heutigen Zustand nicht als modernisierte Wohnung zu verstehen. Vor
Neuvermietung oder Eigennutzung ist eine Sanierung einzuplanen. Mindestens das Bad mit
Ursachenabklarung der Schimmelspuren, die dusseren Fensterbereiche, Oberflachen und die
technischen Installationen sind fachlich zu priifen; der definitive Umfang ergibt sich aus der
Zustandsaufnahme.
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13 VERFUGBARE UNTERLAGEN

Nachweise flr ernsthafte Kaufinteressierte

Die o&ffentliche Verkaufsdokumentation bleibt bewusst kompakt. Ergénzende Unterlagen werden nach
Riicksprache und je nach Vertraulichkeit an ernsthafte Kaufinteressierte abgegeben.

UNTERLAGE STATUS ABGABE

Aktueller Grundbuchauszug vorhanden offentlich /auf Anfrage
OREB-Katasterauszug vom 27.08.2026 vorhanden offentlich / auf Anfrage
Katasterplan Parzelle Nr. 2296 im Dossier enthalten offentlich

Mobiliar Gebaudeversicherung vom 23.07.2026 vorhanden auf Anfrage

vertraulich / bei ernsthaftem

Mietvertrag Erdgeschoss vorhanden Interesse
Elektrokontrollbericht 2026 vorhanden auf Anfrage
Nachweise Heizungswartungen vorhanden auf Anfrage
Belege Renovationen 2023 und 2025 vorhanden auf Anfrage
Kurzbericht Gebaudezustand Nicht vorhanden -
Originalpléne und Baubewilligungen nicht vorhanden -

15



14 VERKAUF

Bieterverfahren und Kontakt

Angebote ab CHF 1'200'000

Die Liegenschaft wird im Bieterverfahren angeboten.

23.12.2026 20.01.2027 ab Februar 2027

FRIST ERSTANGEBOTE MOGLICHE NACHBESSERUNG FRUHESTE UBERGABE
Verkaufsform Bieterverfahren
Angebotsbasis CHF 1'200'000
Erstangebote Einreichung bis Mittwoch, 23.12.2026
Nachbesserung Falls durchgefiihrt: Einreichung bis Mittwoch, 20.01.2027
Verkaufsentscheid Voraussichtlich bis Montag, 01.02.2027
Besichtigungen Nach Vereinbarung

Nach Vereinbarung und &ffentlicher Beurkundung,

Ubergabe
©r9 frihestens ab Februar 2027

Angebote und Fragen hausverkaufeglisau@gmail.com

Inhalt eines Kaufangebots

Das Angebot soll mindestens die vollstandigen Personalien und Kontaktdaten der Kaufinteressierten, den angebotenen
Kaufpreis in Schweizer Franken, einen Finanzierungsnachweis oder Eigenmittelnachweis, allféllige Bedingungen oder
Vorbehalte, den gewiinschten Ubergabetermin sowie eine Giiltigkeit bis mindestens 15.02.2027 enthalten.

Hinweise zum Verfahren

Die Verkéauferschaft kann nach Prifung der Erstangebote eine Nachbesserungsrunde durchfiihren. Sie ist frei, ein Angebot
anzunehmen oder abzulehnen, weitere Verhandlungen zu flihren oder das Verfahren anzupassen beziehungsweise zu
beenden. Ein Anspruch auf Zuschlag entsteht nicht. Der Verkauf kommt erst mit der &ffentlichen Beurkundung des

Kaufvertrags zustande.

Allgemeiner Hinweis

Diese Dokumentation dient der Information. Die Angaben beruhen auf 6ffentlichen Registern, vorhandenen Planen und
Angaben der Eigentimerschaft. Fur Vollstandigkeit und Richtigkeit wird keine Gewéhr tbernommen. Flachen und Grundrisse
sind unverbindlich. Kaufinteressierte sind eingeladen, die Liegenschaft und alle fir ihren Entscheid wesentlichen rechtlichen,

technischen und wirtschaftlichen Grundlagen selbst zu priifen.

16



VERKAUFSKONTAKT

Remo Gygax

Hessstrasse 8
3097 Liebefeld

15 WEITERE FOTOS

KONTAKT UND BESICHTIGUNG

hausverkaufeglisau@gmail.com

Besichtigungen nach Vereinbarung
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