
Gepflegtes 5.5-Zimmer Einfamilienhaus 
direkt am Naherholungsgebiet und schöner Fernsicht 
Längenstrasse 72, 8964 Rudolfstetten 

Vertrauen verbindet.    www.hbl.ch 
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Verkauf und Kontakt 

Preis 

 

Verhandlungsbasis CHF 1'290’000 

 

Verkauf Nach Vereinbarung 

 

 

 

Kontakt 

 

Beratung Hypothekarbank Lenzburg AG 

 Fachteam Immobilien 

 Augustin Keller-Strasse 26 

 5600 Lenzburg 

  

 Tel. 062 885 12 76 

 Fax 062 885 15 82 

  

 immobilien@hbl.ch 

 www.hbl.ch 

 

 

 

 

 

 

 

Wünschen Sie eine persönliche Beratung oder einen unverbindlichen Besichtigungstermin? 

 

Wir freuen uns auf Ihren Anruf. 

 

 

Freundliche Grüsse 

Hypothekarbank Lenzburg AG 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Hypothekarbank Lenzburg AG als Maklerin stützt sich bei ihrer Verkaufsdokumentation auf vorhandene Pläne, GB-Auszüge, 

externe Schätzungen, Feststellungen anlässlich von Besichtigungen und auf Aussagen der Eigentümerschaft u. a. m.  

Die Wiedergabe erfolgt ohne Gewähr. Die Hypothekarbank Lenzburg AG haftet zudem nicht für die Wiedergabe unkorrekter 

Informationen bzw. Aussagen Dritter. 
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Finanzierungsbeispiel 

Benötigte Hypothek 
 

Kaufpreis CHF  1’290'000 

./. Eigenmittel (mind. 20%) CHF  258'000 

= Hypothek CHF  1’032’000 

 

Kostenaufstellung 
 

Festhypothek 5 Jahre zu 2.00%* CHF  20’640 

+ Amortisation (1% vom Kaufpreis) CHF  12’900 

+ Nebenkosten (1% vom Kaufpreis) CHF  12’900 

= Total Belastung pro Jahr CHF  46’440 
 

*Annahme Mittelwert 

 

Benötigtes Nettoeinkommen 
 

Nettoeinkommen pro Jahr CHF  180’600 

 

 

Eine Finanzierung ist immer unter Berücksichtigung Ihrer persönlichen, familiären und finanziellen Situation sowie Ihrer Wünsche 

und Bedürfnisse zu betrachten. Die Besonderheiten der verschiedenen Hypothekar-Modelle sowie die Konditionen (Zinssatz, 

Amortisation) sind abzuwägen. Sprechen Sie mit uns über Ihre Anliegen und Ziele, damit wir das optimale Produkt für Sie finden. 

Wir begleiten Sie vor, während und nach dem Erwerb Ihres Eigenheims. 

 

Die Geschäftsstellen der Hypi finden Sie hier. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme. 

 

Es bleibt Ihnen selbstverständlich offen, die Finanzierung über ein Drittinstitut abzuwickeln. 

 
  

https://www.hbl.ch/de/ueber-uns/kontakt-support/standorte/
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Objektspezifische Informationen 

Verkaufsobjekt 5.5-Zimmer-Einfamilienhaus 

 Längenstrasse 72 

 8964 Rudolfstetten 

 

Umfang Freistehendes Einfamilienhaus 

 Garage 

 Umschwung 

 

Merkmale Grosszügiger und sehr gepflegter Umschwung 

 Vorbildlicher Liegenschaftsunterhalt 

 Attraktive Fernsicht 

 Direkt am Naherholungsgebiet 

 Familienfreundliches Quartier 

 Grosser gedeckter Sitzplatz 

 

Parzelle Fläche 648 m2 

 

Wohnhaus Baujahr 1979 

 Volumen (SIA 116) ca. 985 m3 

 Hauptnutzfläche (SIA 416) ca. 132 m2 

 Nebennutzfläche (SIA 416) ca. 140 m2 

 

Renovationen Malerarbeiten 2015 

 Garten 2012 

 Heizung 2005 

 Küche 2001 

 Bodenbeläge 1999 - 2001  

 

Autostellplätze Garagenplatz 1 

 Aussenabstellplätze 1  
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Parzellenspezifische Informationen 

Bau- und Nutzungsordnung 

 

Zonenart E2 – Einfamilienhauszone  

 

Ausnutzungsziffer 0.40 

 

Grenzabstand Klein 5.0 m / Gross 8.0 m 

 

Gebäudehöhe 8.0 m 

 

Firsthöhe 10.30 m 

 

Empfindlichkeitsstufe II 

 

Weitere Daten entnehmen Sie bitte der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg. 

 

Altlasten 

 

Kataster belastete Standorte (KBS) Keine Eintragung 

 

Quelle: Aargauisches geografisches Informationssystem 
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg 

Allgemein 

Die Gemeinde besteht aus zwei Ortsteilen: Rudolfstetten 

liegt in einem Tal, das sich vom Mutschellen in nordöstlicher 

Richtung erstreckt. Es wird vom Rummelbach durchflossen, 

der etwa 200 Meter nach der Gemeindegrenze in die Rep-

pisch mündet. Im Nordwesten wird das Tal durch den Ha-

senberg begrenzt, dem südlichsten Ausläufer der Heiters-

berg-Kette. Die Bebauung erstreckt sich aufgrund der To-

pographie über zwei Kilometer und ist am Mutschellenpass 

mit derjenigen der Nachbargemeinden Berikon und Widen 

zusammengewachsen. Gegen Südosten steigt das Gelände 

zur Hochebene des Holzbirrlibergs an, rund 100 bis 150 

Höhenmeter über dem Tal. Auf der Hochebene, die durch 

den Chilebach entwässert wird, liegt der Ortsteil Friedlis-

berg.  

 

Die Fläche des Gemeindegebiets beträgt 490 Hektaren, 

davon sind 136 Hektaren mit Wald bedeckt und 118 Hekta-

ren überbaut. Der höchste Punkt befindet sich auf 660 

m.ü.M, am Südhang des Hasenbergs, der tiefste auf 448 

m.ü.M, am Rummelbach. Nachbargemeinden sind Bergdiet-

ikon im Norden, Urdorf im Osten, Birmensdorf im Südos-

ten, Berikon im Süden und Widen im Westen.  

 

Am 31.12.2023 lebten 4’658 Einwohner in der Gemeinde. 

 

Der Gemeindesteuerfuss beträgt für das Jahr 2024 112%. 

 

Bildung 

In Rudolfstetten gibt es Kindergärten und eine Primarschule. 

Kinder aus Friedlisberg besuchen bis zur 3. Klasse die 

Schule im eigenen Dorf. Sämtliche Oberstufen Real-, Sek- 

und Bezirksschule können im Kreisschulzentrum in der 

Nachbargemeinde Berikon besucht werden. Die nächstge-

legenen Gymnasien sind die Kantonsschulen Wohlen, Ba-

den und Wettingen.  

 

Verkehrsanbindung 

Die Hauptstrasse 1, eine der wichtigsten 

Strassenverbindungen der Schweiz, verläuft vom 

Mutschellenpass durch Rudolfstetten in Richtung Zürich. 

Der Anschluss Urdorf der Autobahn A4 ist etwa vier 

Kilometer entfernt. Friedlisberg ist über eine steil 

ansteigende Nebenstrasse erreichbar. Rudolfstetten wird 

durch die Bremgarten-Dietikon-Bahn von Dietikon nach 

Wohlen erschlossen, es gibt zwei Haltestellen 

(Rudolfstetten und Rudolfstetten-Hofacker). An 

Wochenenden verkehrt ein Nachtbus von Dietikon über 

Rudolfstetten und Wohlen nach Sarmenstorf. 

 

Einkaufsmöglichkeiten 

In Sachen Einkaufsmöglichkeiten deckt der Lidl die Grund-

bedürfnisse ab. Für Grosseinkäufe, Shopping, etc. findet 

sich im nahen Berikon, Bremgarten oder Dietikon ein um-

fangreiches Angebot mit grossen Detailhandelsgeschäften. 

Weiter bietet das Dorf verschiedene Restaurants. 

 

Freizeit & Natur 

Der Hasenberg mit dem Hasenbergturm oder auch die in 

Rudolfstetten umgebenden Wälder können innert wenigen 

Minuten erreicht werden und bieten für alle Sportbegeister-

ten und Geniesser geeignete Beschäftigungsmöglichkeiten. 

Ausserdem bietet das Regionale Sport- und Begegnungs-

zentrum Burkertsmatt für alle Sportbegeisterten geeignete 

Aktivitäten. Abgerundet wird das Freizeitangebot durch 

zahlreiche Vereine, welche gerne neue Mitglieder willkom-

men heissen. 
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Lage Verkaufsobjekt 

Makrostandort 

Rudolfstetten ist eine Einwohnergemeinde im Kanton Aargau. Sie gehört zum Bezirk Bremgarten und liegt unmittelbar östlich des 

Mutschellen an der Grenze zum Kanton Zürich.  
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Mikrostandort 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Google Maps 

 

1 Verkaufsobjekt 

2 Bahnhof 

3 Sportzentrum Burkertsmatt 

4 Detailhändler 

5 Gemeindeverwaltung 

6 Schule 

7 Kindergarten 
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Objektbeschrieb 

 

Konstruktion / Fassade 

Massivbauweise mit Zweischalenmauerwerk, Geschossde-

cken aus Beton, Sonnenschutz mit Faltrollladen aus Alumini-

um, manuell bedienbar (haben Alterszyklus erreicht), Haustüre 

aus Holz, generell Holzfenster mit 2-fach-Isolierverglasung. 

 

Dach 

Pultdach gedämmt mit Eterniteindeckung, Estrichboden ge-

dämmt, Dachrand aus Eternit, Spenglerarbeiten aus Kupfer, 

Untersicht aus Holz lasiert. 

 

Ausbau 

 

UG: 

 

Wände 

Generell Beton gestrichen. 

 

Decken 

Generell Beton gestrichen. 

 

Bodenbeläge 

Generell mit Zementüberzug gestrichen. 

 

EG: 

 

Wände 

Generell mit Abrieb gestrichen, separates WC mit Keramik-

platten im Spritzbereich. 

 

Decken 

Generell mit Abrieb gestrichen. 

 

Bodenbeläge 

Eingang und Korridor mit Keramikplatten, Wohnen mit Parkett, 

Küche mit Kunststoffboden (Vinyl), separates WC mit Kork, 

Zimmer mit Teppich. 

 

OG: 

 

Wände 

Generell Abrieb oder Täfer, Bad mit Keramikplatten. 

 

Decken 

Generell mit Abrieb gestrichen, Zimmer teilweise Täfer. 

 

Bodenbeläge 

Generell Teppich, Bad mit Novilon. 

 

Sanitärräume / Waschen 

Waschküche: Waschmaschine und Wäschetrockner von Miele 

(2011). Lavabo. 

 

Separates WC: Klosett und Lavabo mit Spiegelschrank, natür-

liche Lüftung über Fenster. 

 

Badezimmer: Badewanne, Dusche, Klosett und Lavabo mit 

Unterbaumöbel und Spiegelschrank, natürliche Lüftung über 

Fenster. 

 

Küche 

Einbauküche mit Schränken aus Furnier, Abdeckung aus Gra-

nit, Rückwand aus Keramikplatten, Küchengeräte von Electro-

lux (Backofen, Geschirrspüler, Induktionskochfeld (2018) und 

Dampfabzug, Mikrowelle), Kühlschrank (2016) (VZUG). 

 

Heizung 

Ölheizung (2005) mit 5000 Liter Stahltank, Warmwasserboiler 

ca. 300l, Warmwasseraufbereitung über Elektroeinsatz, Wär-

meverteilung über Radiatoren, Cheminée im Wohnbereich. 

 

Elektroinstallationen 

Übliche Ausstattung der Räume mit Steckdosen und Schal-

tern, Tableau mit Schmelzsicherungen und FI-Schalter. 

 

Umgebung 

Wunderbar angelegter grosszügiger Aussenbereich mit Bäu-

men und Stauden, Kräutergarten und Blumen, Rasen, Gedeck-

ter Sitzplatz mit wunderschöner Fernsicht, zusätzlich ein Bal-

kon mit Estrich für Verstaumöglichkeiten, Gehwege mit Gar-

tenplatten oder Verbundsteine. 

 

Fazit 

Die Grundsubstanz schätzen wir als sehr gut ein. Die Liegen-

schaft ist in einem guten und gepflegten Zustand. Unterhalts-

arbeiten wurden jeweils durchgeführt. In Sachen Innenausbau 

sind Erneuerungen notwendig, um die Liegenschaft an heutige 

Bedürfnisse anzupassen (Nasszellen, Bodenbeläge, Elektrisch, 

Bodenbeläge, usw.). Das Haus bietet zahlreiche Vorzüge; 

ruhige Lage, grosszügiger Umschwung, genügend Stauraum, 

Fernsicht, familienfreundliches Wohnquartier - um nur Einige 

davon zu nennen. 
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Raumprogramm 

Untergeschoss Hobbyraum 17.6 m2 

(NNF) Waschküche / Technik 19.8 m2 

 Keller 1 inkl. Anschluss Bad 7.2 m2 

 Schutzraum  11.1 m2 

 Tankraum  7.6 m2  

 Keller 2 5.5 m2 

 Vorraum 5.1 m2 

 Treppe EG-UG 4.2 m2 

 Zwischentotal 78.1 m2 

 

Erdgeschoss Eingang 7.3 m2 

(HNF) Korridor 2.2 m2 

 Wohnen 40.4 m2 

 Küche 11.0 m2 

 Zimmer 1 10.3 m2 

 Sep. WC 2.6 m2 

 Treppe EG-OG 4.2 m2 

 Zwischentotal 78.0 m2 

 

Erdgeschoss Garage 37.2 m2 

(NNF) Zwischentotal 37.2 m2 

 

 

Obergeschoss Vorraum 4.5 m2 

(HNF) Zimmer 2 10.4 m2 

 Zimmer 3 12.9 m2 

 Zimmer 4 17.7 m2 

 Bad 8.4 m2 

 Zwischentotal 53.9 m2 

 

Obergeschoss Estrich 23.5 m2 

(NNF) Zwischentotal 23.5 m2 

 

 

Totalisierung Nebennutzfläche (NNF) ca. 138.8 m2 

 Hauptnutzfläche (HNF) ca. 131.9 m2 
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Impressionen 
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Beilagen 
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