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LAGE - WOHNEN IN BOPPELSEN

Boppelsen ist Ihr ruhiger Ruickzugsort im Grinen - und
gleichzeitig ideal angebunden an die Stadte Zurich und
Baden. Am sonnigen Studhang der Lagern, eingebettet
zwischen sanften Hugeln und dem malerischen Furttal,
entfaltet das charmante Dorf mit rund 1500 Einwohnern
seinen besonderen Charakter. Zurtickversetzt von der
Verkehrsachse und dennoch optimal erreichbar,
verbindet Boppelsen naturnahe Wohnqualitat mit
urbaner Nahe und einer Infrastruktur, die einem
zeitgemassen Lebensstil in nichts nachsteht.

Das ausgedehnte Naherholungsgebiet der Lagern
beginnt vor der Haustlre. Wanderwege, Bike-Strecken
sowie weitere sportliche Aktivitdten bieten vielfaltige
Maoglichkeiten fir Bewegung und Erholung. Der
nahegelegene Golfpark rundet das Angebot perfekt ab.

Gleichzeitig verfugt das Dorf Uber ein lebendiges,
herzliches Gemeinschaftsleben. Veranstaltungen,
Traditionen und ein aktives Vereinswesen sorgen fir
Begegnungen und Verbundenheit. Ein Volg-Dorfladen
mit Post, das gemutliche Dorfrestaurant Lagernstubli,
Café und Treffpunkt, Hofladen, Coiffeur, Kosmetik,
Massage etc. schaffen eine personliche, unkomplizierte
Nahversorgung. Exklusive Freizeit- und
Einkaufsangebote finden sich zudem in den
umliegenden Gemeinden.

Distanzen & Erreichbarkeit

Boppelsen liegt verkehrstechnisch ausgesprochen
gunstig. Baden und Regensdorf erreichen Sie in 10-15
Minuten, Zurich und den internationalen Flughafen in
rund 30 Minuten. Die S6 ab Buchs oder Otelfingen fahrt
im 30 Minutentakt, in rund 20 Minuten zum HB Zurich -
schnell, komfortabel'und zuverlassig. Der Bus 450
verbindet Boppelsen im Halbstundentakt. mit dem
Bahnhof Otelfingen; resp: der S6.

Mit'einem attraktiven Steuerfuss von-94 % bietet
Boppelsen zudem hervorragende Rahmenbedingungen.
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WOHNHAUS AN TOP-LAGE

Wohnhaus an Top Lage

Das Wohnhaus befindet sich in einer herausragenden
Hanglage am Rand des historischen Dorfkerns - mit
einem weitlaufigen Panoramablick Uber die Breitelen
und die Farissen bis hin zu den Alpen. Es ist eine
Aussicht, die sich taglich neu inszeniert und jedes
Wetter- und Lichtspiel auf eindrucksvolle Weise zur
Geltung bringt.

Dank der Lage am Ende einer Sackgasse geniessen die
Bewohner absolute Ruhe ohne Durchgangsverkehr.

Gleichzeitig bleiben die Wege kurz, besonders fur
Familien: Kindergarten und Primarschule sind weniger
als 500 Metern erreichbar, die Bushaltestelle und Volg
liegt lediglich 150 bis 200 Meter entfernt. Die Oberstufe
in Otelfingen ist bequem mit dem Bus oder in rund drei
Minuten per Fahrrad erreichbar.

Direkt hinter dem Haus, der Wald und die unberthrte
Natur.

AUSSENVISUALISIERUNG NORD-WEST FASSADE



ARCHITEKTUR & WOHNKONZEPT

Das Wohnhaus umfasst insgesamt drei Wohneinheiten:
eine grosszligige Gartenwohnung im Erdgeschoss sowie
zwei individuelle Maisonettewohnungen im Ober- und
Dachgeschoss.

Alle drei Wohneinheiten sind bequem Uber ein
gemeinsames Treppenhaus und einen Lift erschlossen.
Sie zeichnen sich durch Grosszlgigkeit, Flexibilitat und
eine hochwertige architektonische Handschrift aus. Es
entsteht ein spannender, funktioneller Wohn- und
Lebensraum, der unterschiedlichste BedUrfnisse erfiillt
und die Vorziige einer modernen, halbgeschossigen
Organisation optimal nutzt.

Einordnung und Gestaltung

Das Wohnbauprojekt schafft einen hochwertig
gestalteten Lebensraum flr anspruchsvolle
Bewohnerinnen und Bewohner. Die drei Wohneinheiten
sind klar voneinander getrennt odass jeder Hausteil
sein eigenes Refuglum mit viel Prlvatsphare erhait:
Grosszligige, private Aussenraume sonmge Terrassen,

geschutzte Garten5|tzplatze und griine ; o ! .-": _; o
Rickzugsbereiche - sorgen fur eine hohe G __.-'.-" f.. o
Aufenthaltsqualitatund vielfaltige -

Nutzungsmaéglichkeiten. Die Architektur verb|_ndet
Naturndhe mit stilvollem Wohnen und einer—n'(_i-isl_greten,
angenehmen Riickzugsgefihl. * 3 :

ey T .
Organisation und Typologie des Gebaudes WOHNRAUM HAUSTEIL 3 WEST
Die Fassade und dussere Gestaltung orientiert sich in .
Materialitat, Proportion und Struktur an der historischen C:—".
Architektur des Dorfkerns, Ubersetzt diese jedoch in eine S F"l
zeitgemasse, hochwertige Formsprache. Dadurch i I L“ﬁ:-:-"
entsteht ein harmonisches Erscheinungsbild, das sich & ol -
respektvoll in die bestehende Umgebung einflgt und
gleichzeitig grosszigige Fensterdffnungen, helle Rdume
und ein modernes, behagliches Wohnambiente
ermdglicht.
Die Umgebungsgestaltung folgt dem nattrlichen =
Terrainverlauf und der internen Gliederung der i I | =
Wohnungsgrundrisse. Sie wird durch den Ersteller T e | [
festgelegt und verbindet funktionale Zugange, '

hochwertige Aussenrdume sowie eine sorgfaltige | I
landschaftliche Einbettung zu einem stimmigen =17 i
Gesamtbild.

DIE SUCHE NACH
IDENTITAT UND
QUALITAT FUR DAS
ERLEBEN DER
WOHNRAUME
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WOHNRAUM HAUSTEIL 3 WEST

(Gestaltung und Ausbau wird nach Wunsch des Ka druck, sie sind nicht verbindlich)



SITUATION / UMGEBUNG
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UNTERGESCHOSS - GARAGEN
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ERDGESCHOSS - GARTENWOHNUNG
Mst. 1100 ®

Hausteil 1 [y =

HAUSTEIL 1
5.5 Zimmer - 165m2 Nutzflache

Exklusives Wohnen mit Viel Raum, Licht und Privatsphére

Die Gartenwohnung (iberzeugt durch ihre grossziigige Raumgestaltung, die
elegante Ausstattung und die privilegierte Lage mit unverbaubarer Aussicht
Sie ist sowohl ber das gemeinsame Treppenhaus mit direktem
Garagenzugang als auch tber einen separaten, privaten Zugang entlang der
Ostfassade erreichbar - ideal fur Gste, (Home-)Office oder eine unabhangige
Praxis.

Die halbgeschossige Organisation erméglicht eine Klare Trennung der Wohn-,
Arbeits- und Schlafbereiche. Helle, weitlaufige Zimmer eréffnen ein
angenehmes Wohngefuhl und vielfaltige Nutzungsméglichkeiten

Oberes Halbgeschoss - Schlafen , Arbeiten, Ankommen

Der grossziigige Eingangsbereich bildet den Auftakt zur Wohnung. Bereits hier
wird der harmonische Bezug der Halbgeschosse spirbar. Auf dieser Ebene
befindet sich das grossziigige Hauptschlafzimmer mit eigener Ankleide und
einem eleganten Ensuite-Bad. Erganzt wird dieser Bereich durch ein tber 20
m? grosses Zimmer auf der Ostseite, das sich ideal als Buro, Atelier oder
Praxisraum eignet und zudem iber einen separaten Eingang verfiigt

Unteres Halbgeschoss - Wohnen mit Licht, Weitblick und Atmosphare
Eine kurze Treppe fuhrt in den lichtdurchfluteten Wohnbereich. Der offene
Living- und Essbereich mit modern ausgestatteter Kiiche prasentiert sich
grosszigig und stilvoll - ein Wohnraum mit Weitsicht und hoher
Aufenthaltsqualitat. Grosse Fensterfronten holen die Natur in den Innenraum
und lassen den Raum besonders hell wirken.

Etwas separiert angeordnet befinden sich weitere Zimmer sowie eine Dusche
mit WC - ideal fur Kinder, Gaste oder als zusétzlicher Rckzugsraum

Grosszilgige Garten- und Sitzplatzflichen (210m?)

Rund um die Wohnung erstrecken sich grossziigige private Aussenraume.
Besonders hervorzuheben sind die zwei zusammenhangenden Sitzplatze
gegen Siidwesten - einer beim Schlafzimmer, einer beim Wohn- und
Essbereich - beide mit beeindruckender, unverbaubarer Aussicht. Der Sitzplatz
beim Wohnbereich ist zusatzlich gedeckt und mit Sonnenstoren ausgestattet
in weiterer Sitzplatz auf der Ostseite bietet Raum fiir Morgenlicht und ruhige
Stunden. Die Aussenraume sind direkt von allen Zimmern zuganglich und
schaffen einen Wohnkomfort, der Innen- und Aussenleben ideal verbindet.
Ein direkter Zugang in die Waschkiiche und zum Keller erhaht den taglichen
Komfort zusétzlich.
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WOHNGESCHOSS - HAUSTEIL 2 und 3
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HAUSTEIL 2 / HAUSTEIL 3
5.5 bis 6 Zimmer - 171 bzw. 189m2 Nutzflache

Grossziigiges Wohnen iiber zwei Etagen - lichtdurchflutet,
naturnah und vielseitig

Die beiden Maisonettewohnungen mit EFH-Feeling erstrecken sich vom
Obergeschoss bis ins Dach- bzw. Galeriegeschoss. Mit ihrer halbgeschossigen
Gliederung und dem beeindruckenden Luftraum schaffen sie eine
Wohnatmosphare, die Grosszugigkeit und Behaglichkeit perfekt verbindet. Die
beiden Einheiten sind parallel zum Dachfirst angeordnet und zeigen sich
nahezu spiegelbildlich - mit einem zusatzlichen Raumangebot im westlichen
Haus.

Der Zugang erfolgt tber den Lift oder das Treppenhaus, mit direkter
Verbindung zur Garage.

Oberes Halbgeschoss - Kochen und Essen in naturnaher Umgebung
Der Eingangsbereich befindet sich gleich neben der Kiiche - besonders
praktisch beim Heimkommen mit Einkaufen. Neben dem Eingang und der
modern ausgestatteten Kiche, findet man hier eine Dusche/WC. Im westlichen
Haus erganzt ein Reduit den Grundriss. Der direkte Zugang vom Esszimmer
und der Kiiche zum grossen Gartenbereich nahe dem Waldrand betont die
naturnahe Atmosphare und sorgt fir Ruhe und Privatsphare.

Unteres Halbgeschoss - Wohnen mit Licht und beeindruckender Fernsicht
Uber wenige Treppentritte erreicht man den grossztigigen Wohnraum. Grosse
Fensterflachen schenken viel Licht und eroffnen einen beeindruckenden

Ausblick. Der Wohnraum bietet zahlreiche Gestaltungsméglichkeiten - von
grossztigiger Wohnlandschaft bis hin zur Option einer zusatzlichen

Raumtrennung durch Schiebeelemente, wodurch ein sechstes Zimmer

geschaffen werden kann.

Obergeschosse -Riickzug, Schlafen und Arbeiten

In den oberen, halbgeschossig angelegten Bereichen befinden sich vier
Zimmer - ideal fur Kinder, Gaste, Arbeiten oder Hobbys. Das grosse
Schlafzimmer offnet sich Richtung Wald und beeindruckt durch seine
(iberhohen Raume. Abgerundet wird diese Etage durch ein besonderes
Galeriezimmer, das vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten eroffnet. Ein
grossziigige: i mit einer Dusche und
erganzt die private Riickzugsebene.

Balkon, Garten- und Sitzplatzflichen (je 160m?)

Vom Wohnzimmer gelangt man auf den gegen Stiden gerichteten, gedeckten
Balkon mit fantastischer Weitsicht. Der private Gartenbereich im riickwartigen
Teil der Parzelle liegt naturnah am Waldrand und bietet Ruhe und
Geborgenheit. Er ist ideal fiir Familien, Gartenliebhaber oder alle, die einen
geschiitzten Aussenraum schétzen.
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GALERIE - GESCHOSS
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VISUALISIERUNG UMGEBUNG - GARTENSITZPLATZ ERDGESCHOSS
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VISUALISIERUNG UMGEBUNG - GARTENSITZPLATZ ERDGESCHOSS
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VISUALISIERUNG INNENRAUM - WOHNZIMMER HAUSTEIL 2 / SCHNITT
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VISUALISIERUNG INNENRAUM - IMPRESSIONEN - HAUSTEIL 2

WOHNZIMMER HAUSTEIL 2 - OST

WOHNZIMMER HAUSTEIL 2 - OST

(Gestaltung und Ausbau wird nach Wunsch des Kaufers ausgefuhrt. Die Bilder vermitteln einen Eindruck, sie sind nicht verbindlich)



VISUALISIERUNG INNENRAUM - DACH-UND GALERIEGESCHOSS

TREPPENGANG HAUSTEIL 3 - WEST

BADEZIMMER DACHGESCHOSS

HOCHWERTIGE UND
ABGESTIMMTE
MATERIALIEN RUNDEN DIE
ARCHITEKTURIDEE AB
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VISUALISIERUNG INNENRAUM - IMPRESSIONEN - HAUSTEIL 2

ESS- /KUCHEN- UND EINGANGSBEREICH HAUSTEIL 2 - OST

ESS- UND KUCHENBEREICH HAUSTEIL 2 - OST

GENUSSVOLLES WOHNEN UND LEBEN -
MIT FLIESSENDEM UBERGANG DER
INNEN- UND AUSSENRAUME

(Gestaltung und Ausbau wird nach Wunsch des Kaufers ausgefuhrt. Die Bilder vermitteln einen Eindruck, sie sind nicht verbindlich)



VISUALISIERUNG INNENRAUM - IMPRESSIONEN - HAUSTEIL 1




VISUALISIERUNG INNENRAUM - IMPRESSIONEN - HAUSTEIL 3
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Projekt und Verkauf:

walther architektur ag
bachweg 2
8113 boppelsen

tel. 043 495 33 11/ e-mail: info@architektur-ag.ch
www.architektur-ag.ch



