altrimo

personlich engagiert.

Familientraum mit Mitgestaltungsmoglich-
keiten

Grund 66, 9405 Wienacht-Tobel AR

Objektart: Einfamilienhaus Grundstiicksfldche: 480 m?

Zimmer: 62
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Lage der Liegenschaft Adresse
Wienacht-Tobel AR, Gemeinde Lutzenberg Grund 66

Wienacht-Tobel gehort zur Gemeinde Lutzenberg, liegt im Appenzeller
Vorderland und ist die ndrdlichste Gemeinde des Kantons Appenzell
Ausserrhoden. Die Gemeinde besteht aus den beiden Ortsteilen Lutzenberg mit
den Weilern Brenden, Haufen und Hof sowie dem Ortsteil Wienacht-Tobel mit
den beiden entsprechenden Weilern.

Gemeinsam ist beiden Ortsteilen die wunderbare Lage auf 430 bis 790 Metern
0. M. mit herrlicher Aussicht Uber den Bodensee. Eingebettet in die
Higellandschaft des Appenzeller Vorderlandes bieten beide Ortsteile I[dndliches
Wohnen und trotzdem gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und kurze
Entfernungen zu Autobahn und grosseren Zentren wie St. Gallen.

Der Ortsteil "Wienacht-Tobel" ist mit den Appenzellerbahnen erschlossen.

Die Gemeinde mit gut 1'300 Einwohnern ist eine attraktive Gemeinde zum
Leben —fur Familien und alle Altersgruppen. Die Schule mit Kindergarten und
Primarschule ist eine kleine, integrative Dorfschule mit rund 100 Kindern. Uber
15 Vereine tragen dazu bei, das kulturelle, sportliche und soziale Leben in der
Gemeinde zu pflegen.

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

9405 Wienacht-Tobel AR
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Objektbeschrieb

Der Neubau des Einfamilienhauses liegt in Wienacht-Tobel in der attraktiven
Gemeinde Lutzenberg AR. Die ruhige Lage bietet Innen einen wunderschénen

Blick Richtung Bodensee und in die Hlgellandschaft des Appenzellerlandes. Die

Haltestelle der Appenzeller Bahnen erreichen Sie in 2 Gehminuten zu Fuss. Die
Schulen bieten Tagesstrukturen, schulergdnzende Betreuung wahrend den
Schulferien und einen Schulbus ab dem Ortsteil Wienacht-Tobel an.

Die moderne aber schlichte Architektur widerspiegelt zeitgemasses Wohnen.
Die durchdachte Anordnung, die hellen Rdume und die grosszlgige Terrasse
geben dem Haus einen ganz besonderen Charakter und ermoglichen
naturnahes Wohnen mit viel Licht und Freiraum. Ebenerdig befinden sich der
Eingangsbereich mit separater Garderobe, ein Biiro sowie die Heiz- und
Bewirtschaftungsrdume. In ihrem zukiinftigen Zuhause wohnen und leben Sie
im Obergeschoss sowie im Dachgeschoss. Durch die grossen Fensterfldchen
verschmelzen Innenraum und Aussenraum. Geniessen Sie die sonnige Lage
und die sommerlichen Abende auf der riesigen Terrasse.

Das neue Objekt entspricht den heutigen Anforderungen einer modernen
Bauweise, sie erflillen sowohl warme- als auch schalltechnisch die
Anforderungen der SIA-Werte. Die Beheizung erfolgt Uber eine innen liegende
Luft-Warmepumpe.

Beeilen Sie sich und erflllen Sie sich lhren Traum. Noch kénnen wir auf Ihre
Winsche eingehen. Geplant und ausgefiihrt wird mit einem Architekten und
einem Holzfachspezialisten.

Interessiert? Nehmen Sie mit uns Kontakt auf, wir beraten Sie gerne.

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch
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Raumaufteilung
Kellergeschoss

o Keller/ Zimmer

o Waschen/ Technik
o Entrée

» Garderobe

- WC

» Veloraum

« Autounterstand

Erdgeschoss

« Wohnen/Kiche/Essen
o TV-Zimmer

« Vorratsraum

o Gaste WC

o Terrasse

Obergeschoss

o Schlafzimmer

o Zimmer1

o Zimmer2

« Nasszelle mit Bad, Dusche
« WC

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31

04



Baubeschrieb
Konstruktion

« Kellergeschoss: Beton massiv

« (Obergeschosse: Montagebau in Holz

» Fassaden: Fassadenverkleidung in Holz

» Dach: Giebeldach mit Ziegeleindeckung, Entwasserung Kupfer

o Tlren: Holztlren massiv

» Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

« Wande: Wohnbereiche Gipsplatten mit Abrieb, Nasszellen mit Platten
belegt

Installationen

« Elektro: zeitgemasse Installationen in allen Rdumen,
Glasfaseranschluss, zentrale EDV-Verkabelung in jedes Zimmer

« Heizung: Luft-Warmepumpe, Verteilung Uber Bodenheizung

o Kiche: Einbaukiiche mit hochwertigen Geraten

» Nasszelle: ausgebaute Nasszelle mit Tageslicht im Obergeschoss,
separate WC’s in allen Geschossen

Kellergeschoss

« Entrée/ Separate Garberobe mit Einbauschrank, Bodenbelag
Holzparkett oder Keramikplatten

« Keller/Blro, Bodenbelag Holzparkett oder Keramikplatten

» Waschkiche, Bodenbelag Keramikplatten

« Heizung/ Technik, Bodenbelag Beton

« Veloraum, Bodenbelag Beton

» Autounterstand, versickerungsfaghiger Belag

Erdgeschoss

« Hochwertige Kiiche mit Backofen, Combi-Steamer,
Induktion-Glaskeramikkochfeld mit Umluft-Tischlifter,
Geschirrspuler, Kiihlschrank, Abdeckung Granit oder 8hnliches,
Fronten Kunstharz, Bodenbelag Holzparkett

« separater Vorratsraum mit Gestellen, Bodenbelag Keramikplatten

« Offener, lichtdurchfluteter Ess- und Wohnbereich, direkt angrenzend
an die Kiche, mit Zugang zur Terrasse, Bodenbelag Holzparkett

« befestigter Sitzplatz mit angrenzendem Garten und Griinflache,
versickerungsfahiger Belag

» (Gaste-WC, Bodenbelag Keramikplatten

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31



Dachgeschoss

« grosszigige Raumhdéhen mit Dachuntersichten, als offener Dachstuhl
konzipiert

« Treppenaufgang und Gang mit Dachfenster

« Elternzimmer mit Einbauschranken, Bodenbelage Holzparkett

« Zwei weitere Zimmer, wovon eines mit Einbauschranken,
Bodenbeldge Holzparkett

« Nasszelle mit Badewanne, Dusche und Doppellavabo, Bodenbelag
Keramikplatten

» Separates WC, Bodenbelag Keramikplatten

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31
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Detailbeschrieb

Eckdaten

Referenz-Nr.
Verfligbar ab

Zimmer

Badezimmer

Anzahl Wohneinheiten
Anzahl Gaste WC
Baujahr

Parzellen-Nr.

Zone

Eigenschaften

Flachen

230418_Grund66_Neu Bruttowohnfldche
Auf Anfrage Grundstiicksflache
6.5

1

1

3

2023

852

Wohn-und
Gewerbezone WG 2

Bergsicht Carport

Kinderfreundlich Parkplatz
Ruhig Seesicht
Sonnig Tumbler

Waschmaschine

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

174 m2

480 m?
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Ansicht Bauprojekt

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31
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Ansicht Parzelle mit Bauprojekten

Ansicht Bauparzelle West

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31




Ansicht Zufahrt Bauparzelle

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31



Wienacht-Tobel aus der Luft

altrimo

personlich engagiert.

Vermittlung Bewirtschaftung Bewertung
Bauherrenberatung/-vertretung und Entwicklung

Treuhand Immobilien Recht Steuern

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31
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SITUATIONSPLAN 1:500

Amtliche Vermessung Gde

Kantons GIS
g I Appenzell Ausserrhoden
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Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 500
Koordinaten 2'758'440, 1'259'552

Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

18.04.2023

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31




ORTHOFOTO SITUATION

Orthofoto

Massstab 1: 500
Koordinaten 2'758'439, 1'259'551

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Kantons GIS

‘gj Appenzell Ausserrhoden

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie Gibernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
18.04.2023
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ZONENPLAN 1:500 MIT LEGENDE

Zonenplan, kantonale Darstellung Kt Kantons GIS
‘gj Appenzell Ausserrhoden

© 54000838

\
598

38000703
©

/
Y\ e
\

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 750 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'758'440, 1'259'547 18.04.2023
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ZONENPLAN 1:500 MIT LEGENDE

Legende - Zonenplan, kantonale Darstellung Kt

Baulinie AR

_~~  Waldabstandslinie

Grundnutzungsflache AR
Abweichende Empfindlichkeitsstufe
Wohnzone W1.4
Wohnzone W1.8
Gewerbezone GE
Wohn- und Gewerbezone WG2.0 / WG 2.4
- Kernzone K
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OE
I Grinzone GR / GRIE / GRIF / GRiS
Kurzone KU
Landwirtschaftszone L
Gewasser GW

Ubriges Gemeindegebiet UG

B waid wa

uberlagerte Festlegung AR
Griinzone im Nichtbaugebiet Gra S

Zone mit Quartierplanpflicht QPPF

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31
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ORTSPLAN 1:10000

Ortsplan Gde Kantons GIS
a—“l Appenzell Ausserrhoden
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Fir die Richtigkeit und Aktualitét der Daten wird keine Garantie Gbernommen.

Massstab 1: 10'000 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'758'293, 1'259'915 02.05.2023

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS
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Obergeschoss
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS

Grenze Landwirtschaft

iche

Gesamthaft BF 48.5m2
Gesamthaft FF 16.4 m2

8.00

1.62

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

Wiese Natur

Gesamthaft BF 53.5m2
Gesamthaft FF 19.8 m2

5.99

1

Erdgeschoss

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31



GRUNDRISS OBERGESCHOSS
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ANSICHT WESTFASSADE
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SITUATION PARZELLENFLACHEN

www.altrimo.ch « immogaltrimo.ch

©

[Parzelle Bauzone : 376 m2
inkl.Strasse

[[Parzelle Landwirtsch. :  137m2

Total 513 m2

[ Parzelle Bauzone :
inkl.Strasse

[IParzelle Landwirtsch. :

417 m2

63 m2

480 m2

Weissbadstrasse 1 « 9050 Appenzell « T 071788 02 31
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