Gepflegtes 5.5-Zimmer Einfamilienhaus
direkt am Naherholungsgebiet und schoéner Fernsicht
Langenstrasse 72, 8964 Rudolfstetten

Vertrauen verbindet. www.hbl.ch

53”3 Hypothekarbank
% Lenzburg
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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@nhbl.ch
www.hbl.ch

Wiinschen Sie eine personliche Beratung oder einen unverbindlichen Besichtigungstermin?

Wir freuen uns auf lhren Anruf.

Freundliche Grisse
Hypothekarbank Lenzburg AG

Die Hypothekarbank Lenzburg AG als Maklerin stitzt sich bei ihrer Verkaufsdokumentation auf vorhandene Plane, GB-Auszige,
externe Schatzungen, Feststellungen anlasslich von Besichtigungen und auf Aussagen der Eigentimerschaft u. a. m.

Die Wiedergabe erfolgt ohne Gewahr. Die Hypothekarbank Lenzburg AG haftet zudem nicht fur die Wiedergabe unkorrekter
Informationen bzw. Aussagen Dritter.
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Finanzierungsbeispiel

Bendétigte 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 12900
+ Nebenkosten (1% vom Kaufpreis) CHF 12'900
= Total Belastung pro Jahr CHF 46’440

*Annahme Mittelwert

Benotigtes Nettoeinkommen

Nettoeinkommen pro Jahr CHF 180’600

Eine Finanzierung ist immer unter Bertcksichtigung lhrer personlichen, familidren und finanziellen Situation sowie Ihrer Wiinsche
und Bedurfnisse zu betrachten. Die Besonderheiten der verschiedenen Hypothekar-Modelle sowie die Konditionen (Zinssatz,
Amortisation) sind abzuwégen. Sprechen Sie mit uns tber Ihre Anliegen und Ziele, damit wir das optimale Produkt fur Sie finden.

Wir begleiten Sie vor, wahrend und nach dem Erwerb lhres Eigenheims.

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

Es bleibt Ihnen selbstverstandlich offen, die Finanzierung tber ein Drittinstitut abzuwickeln.



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

Verkaufsobjekt 5.5-Zimmer-Einfamilienhaus
Langenstrasse 72
8964 Rudolfstetten

Umfang Freistehendes Einfamilienhaus
Garage
Umschwung
Merkmale Grosszugiger und sehr gepflegter Umschwung

Vorbildlicher Liegenschaftsunterhalt
Attraktive Fernsicht

Direkt am Naherholungsgebiet
Familienfreundliches Quartier
Grosser gedeckter Sitzplatz

Parzelle Flache 648 m?
Wohnhaus Baujahr 1979
Volumen sia 116) ca. 985 m?
Hauptnutzflache sia 416 ca. 132 m?
Nebennutzflache sia 416 ca. 140 m?
Renovationen Malerarbeiten 2015
Garten 2012
Heizung 2005
Kache 2001
Bodenbelage 1999 - 2001
Autostellplatze Garagenplatz 1

Aussenabstellplatze 1




5 Verkaufsdokumentation

Parzellenspezifische Informationen

Bau- und Nutzungsordnung

Zonenart E2 — Einfamilienhauszone
Ausnutzungsziffer 0.40

Grenzabstand Klein 5.0 m / Gross 8.0 m
Gebaudehohe 8.0m

Firsthohe 10.30 m

Empfindlichkeitsstufe

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

Altlasten

Kataster belastete Standorte (KBS) Keine Eintragung

—=—_
MNyletes
Die gedqucktemDatén Rapen &

I-Bitinpeatiyen Sl guch dig ii
21 Ay
A2

Kataster der belasteten
Standorte

Legende:

Bezirksgrenzen

O

Kantonsgrenze

O Aargau

Belastete Standorte (KBS)

[ Belastet, keine schadlichen ader
lastigen Einwirkungen zu erwarten

[] Belastet, weder Gberwachungs- noch
sanierungsbediirftig

Belastet, Untersuchungsbediirftigkeit
noch nicht definiert

I Bslastet, untsrsuchungsbedirftig
O Belastet, iberwachungsbedirftig
a Belastet, sanierungsbediirftig
Gewdssemetz

Gemeindegrenzen

O Gemeinde

AV: Parzellennummern
Parzelle

AV: Parzellen

O Parzelle

‘agis

erstellt: 30.08.2024

: 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 norddstlicher
Richtung erstreckt. Es wird vom Rummelbach durchflossen,
der etwa 200 Meter nach der Gemeindegrenze in die Rep-
pisch mindet. Im Nordwesten wird das Tal durch den Ha-
senberg begrenzt, dem sudlichsten Auslaufer der Heiters-
berg-Kette. Die Bebauung erstreckt sich aufgrund der To-
pographie Uber zwei Kilometer und ist am Mutschellenpass
mit derjenigen der Nachbargemeinden Berikon und Widen
zusammengewachsen. Gegen Sudosten steigt das Gelande
zur Hochebene des Holzbirrlibergs an, rund 100 bis 150
Hohenmeter Gber dem Tal. Auf der Hochebene, die durch
den Chilebach entwassert wird, liegt der Ortsteil Friedlis-
berg.

Die Flache des Gemeindegebiets betragt 490 Hektaren,
davon sind 136 Hektaren mit Wald bedeckt und 118 Hekta-
ren Gberbaut. Der hochste Punkt befindet sich auf 660
m.u.M, am Sudhang des Hasenbergs, der tiefste auf 448
m.0.M, am Rummelbach. Nachbargemeinden sind Bergdiet-
ikon im Norden, Urdorf im Osten, Birmensdorf im Stidos-
ten, Berikon im Suden und Widen im Westen.

Am 31.12.2023 lebten 4'658 Einwohner in der Gemeinde.
Der Gemeindesteuerfuss betragt fur das Jahr 2024 112%.

Bildung

In Rudolfstetten gibt es Kindergarten und eine Primarschule.
Kinder aus Friedlisberg besuchen bis zur 3. Klasse die
Schule im eigenen Dorf. Samtliche Oberstufen Real-, Sek-
und Bezirksschule kénnen im Kreisschulzentrum in der

Nachbargemeinde Berikon besucht werden. Die nachstge-

legenen Gymnasien sind die Kantonsschulen Wohlen, Ba-
den und Wettingen.

Verkehrsanbindung

Die Hauptstrasse 1, eine der wichtigsten
Strassenverbindungen der Schweiz, verlauft vom
Mutschellenpass durch Rudolfstetten in Richtung Zurich.
Der Anschluss Urdorf der Autobahn A4 ist etwa vier
Kilometer entfernt. Friedlisberg ist tiber 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 tber
Rudolfstetten und Wohlen nach Sarmenstorf.

Einkaufsmaglichkeiten

In Sachen Einkaufsmaoglichkeiten deckt der Lidl die Grund-
bedurfnisse ab. Fur Grosseinkaufe, Shopping, etc. findet
sich im nahen Berikon, Bremgarten oder Dietikon ein um-
fangreiches Angebot mit grossen Detailhandelsgeschaften.
Weiter bietet das Dorf verschiedene Restaurants.

Freizeit & Natur

Der Hasenberg mit dem Hasenbergturm oder auch die in
Rudolfstetten umgebenden Walder konnen innert wenigen
Minuten erreicht werden und bieten fir alle Sportbegeister-
ten und Geniesser geeignete Beschaftigungsmoglichkeiten.
Ausserdem bietet das Regionale Sport- und Begegnungs-
zentrum Burkertsmatt fur alle Sportbegeisterten geeignete
Aktivitaten. 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 gehort zum Bezirk Bremgarten und liegt unmittelbar éstlich des
Mutschellen an der Grenze zum Kanton Zrich.
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Mikrostandort

NOOhWN=

Verkaufsobjekt

Bahnhof

Sportzentrum Burkertsmatt
Detailhandler
Gemeindeverwaltung
Schule

Kindergarten

Quelle: Google Maps
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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), Hausture
aus Holz, generell Holzfenster mit 2-fach-Isolierverglasung.

Dach

Pultdach gedammt mit Eterniteindeckung, Estrichboden ge-
dammt, Dachrand aus Eternit, Spenglerarbeiten aus Kupfer,
Untersicht aus Holz lasiert.

Ausbau
UG:

Wande
Generell Beton gestrichen.

Decken
Generell Beton gestrichen.

Bodenbelage
Generell mit Zementtiberzug gestrichen.

EG:

Waénde
Generell mit Abrieb gestrichen, separates WC mit Keramik-
platten im Spritzbereich.

Decken
Generell mit Abrieb gestrichen.

Bodenbelage

Eingang und Korridor mit Keramikplatten, Wohnen mit Parkett,
Kiche mit Kunststoffboden (Vinyl), separates WC mit Kork,
Zimmer mit Teppich.

OG:

Wande
Generell Abrieb oder Tafer, Bad mit Keramikplatten.

Decken
Generell mit Abrieb gestrichen, Zimmer teilweise Téafer.

Bodenbelage
Generell Teppich, Bad mit Novilon.

Sanitarrdume / Waschen
Waschkiche: Waschmaschine und Waschetrockner von Miele
(2011). Lavabo.

Separates WC: Klosett und Lavabo mit Spiegelschrank, natur-
liche Luftung tber Fenster.

Badezimmer: Badewanne, Dusche, Klosett und Lavabo mit
Unterbaumobel und Spiegelschrank, nattrliche Luftung tber
Fenster.

Kiiche

Einbauktche mit Schranken aus Furnier, Abdeckung aus Gra-
nit, Riickwand aus Keramikplatten, Kichengerate von Electro-
lux (Backofen, Geschirrsptler, Induktionskochfeld (2018) und
Dampfabzug, Mikrowelle), Kiihlschrank (2016) (VZUG).

Heizung

Olheizung (2005) mit 5000 Liter Stahltank, Warmwasserboiler
ca. 3001, Warmwasseraufbereitung tber Elektroeinsatz, War-
meverteilung Uber Radiatoren, Cheminée im Wohnbereich.

Elektroinstallationen
Ubliche Ausstattung der Raume mit Steckdosen und Schal-
tern, Tableau mit Schmelzsicherungen und Fl-Schalter.

Umgebung

Wunderbar angelegter grosszugiger Aussenbereich mit Bau-
men und Stauden, Krautergarten und Blumen, Rasen, Gedeck-
ter Sitzplatz mit wunderschoner Fernsicht, zuséatzlich ein Bal-
kon mit Estrich fur Verstaumoglichkeiten, Gehwege mit Gar-
tenplatten oder Verbundsteine.

Fazit

Die Grundsubstanz schatzen wir als sehr gut ein. Die Liegen-
schaft ist in einem guten und gepflegten Zustand. Unterhalts-
arbeiten wurden jeweils durchgefihrt. In Sachen Innenausbau
sind Erneuerungen notwendig, um die Liegenschaft an heutige
Bedurfnisse anzupassen (Nasszellen, Bodenbelage, Elektrisch,
Bodenbelage, usw.). Das Haus bietet zahlreiche Vorzige;
ruhige Lage, grosszigiger Umschwung, gentigend Stauraum,
Fernsicht, familienfreundliches Wohnquartier - um nur Einige
davon zu nennen.
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Raumprogramm
Untergeschoss Hobbyraum
(NNP) Waschkiiche / Technik

Erdgeschoss

(HNP)

Erdgeschoss

(NNF)

Obergeschoss

(HNP)

Obergeschoss

(NNF)

Totalisierung

Keller 1 inkl. Anschluss Bad

Schutzraum
Tankraum
Keller 2
Vorraum
Treppe EG-UG

Zwischentotal

Eingang
Korridor
Wohnen
Kiiche

Zimmer 1

Sep. WC
Treppe EG-OG

Zwischentotal

Garage

Zwischentotal

Vorraum
Zimmer 2
Zimmer 3
Zimmer 4
Bad

Zwischentotal

Estrich

Zwischentotal

Nebennutzflache (NNF)

Hauptnutzflache (HNF)

17.6 m?
19.8 m?
7.2 m?
11.1 m?
7.6 m?
5.5 m?
5.1 m?
4.2 m?

78.1 m?

7.3 m?
2.2 m?
40.4 m?
11.0 m?
10.3 m?
2.6 m?
4.2 m?
78.0 m?

37.2m?
37.2m?

4.5 m?
10.4 m?
12.9 m?
17.7 m?
8.4 m?

53.9 m?

23.5m?
23.5 m?

ca. 138.8 m?

ca. 131.9m?
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Impressionen
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Beilagen
AGV Aargauische Gebaudeversicherung / \
Abteilung Gebdudeversicherung AGV
Sachbearbeiter Sconja Staud S -
Direktwahl 062 836 36 07 =" |hre Sicherheit.
Fax
E-Mail gebaeude@agv-ag.ch

Aarau, 22. August 2024

Auszug aus Police Nr. 129523

Aufgrund lhrer Anfrage erhalten Sie folgende Angaben:

Gebéaude Standort: Rudolfstetten-Friedl
Langenstrasse 72
Gebaude-Nr: RUD.00674
Eigentimer: 3 ma: Bomn -
Versicherungswert*): 694'000 Fr.
(Index 2024: 559)
Altersentwertung: 12.0 %
Schéatzungsdatum: 15.10.2003
Baujahr: 1979
Gebéaudeausmass: 985 m3
Zweckbestimmung: Einfamilienhaus, Garage
Bauversicherung: nein

Freundliche Griisse

Sonja Staud

*

Der Versicherungswert entspricht bei einer Altersentwertung bis und mit 35 % dem Neuwert und
bei einer Altersentwertung von (ber 35 % dem Zeitwert.

AGV A ische Gebi sicherung
Bleichemattstrasse 12/14 | Postfach | 5001 Aarau | Tel. 0848 836 800 | Fax 062 836 36 63 | gebaecude@agv-ag.ch | www.agv-ag.ch
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Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG
www.terravis.ch
powered by SIX Securities Services

Grundstiick-Auszug Terravis

Daten des Grundbuchs
Diese Daten haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit

Rudolfstetten-Friedlisberg (AG) / CH368615507528 / 1426 / -/ 4075/ -

Grundstiicksart: Liegenschaft

Grundstiickbeschreibung

Palitische Gemeinde / BfS-Nr. Rudolfstetten-Friedlisberg / 4075
Grundbuchname Rudolfstetten-Friedlisberg
Grundstiick-Nr. 1426 /-1 4075/ -

E-GRID CH368615507528

Beschreibung

Flache 648 m2

Plan-Nr. 12
Lagebezeichnung Lengi
Bodenbedeckung Gebaude, 116 m2

Gartenanlage, 532 m2

Gebaude/Bauten Einfamilienhaus, Garage, EGID: 560255, Nummer: 674, Flaechenmass: 116 m2, Anteil auf
Grundstick: 116 m2
Adresse: EDID: 0, Langenstrasse 72 8964 Rudolfstetten

Anmerkungen aus amtl. Vermessung

Mutations-Nr aus amtl. Vermessung

Dominierte Grundstiicke

Keine

Eigentum

Anmerkungen

Keine

Dienstbarkeiten

03.05.1979  003-2035 Recht und Last: Grenzbaurecht
003-1955/67440 Zulasten und Zugunsten Rudolfstetten-Friedlisberg / CH475086751537 / 1051 / -/
4075/ -
03.05.1979  003-2035 Recht und Last: Durchleitungs- und Anschlussrecht
003-1955/67451 Zulasten und Zugunsten Rudolfstetten-Friedlisberg / CH475086751537 / 1051/ -/
4075/ -
31.05.1988  003-3196 Last: Grenzbaurecht
003-1955/67453 Zugunsten Rudolfstetten-Friedlisberg / CH475086751537 / 1051 /- / 4075/ -
Grundlasten
Keine
Vormerkungen
Keine
Grundpfandrechte

Seite 1 von 4
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Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG
www.terravis.ch
powered by SIX Securities Services
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Rangverschiebungen
Keine
Héangige Geschifte
Tagebuchgeschéfte bis 19.08.2024
Keine

Seite 2 von 4
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Situationsplan - Plan de situation - Piano di situazione 1:250
Amtliche Vermessung Schweiz Rudolfstetten-Friedlisberg / 1426 / CH368615507528

Mensuration Officielle Suisse

Misurazione Ufficiale Suizzera geoportal@cadastre.ch

1247450
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Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG
www.terravis.ch
powered by SIX Securities Services

Weitere Informationen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, welche das Grundstiick betreffen
Nutzungsplanung (kantonal/kommunal) : Einfamilienhauszone [E2]

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen) : Empfindlichkeitsstufe 1l

Bewertung

Keine

Externe Links
swisstopo https://map.geo.admin.ch/?swisssearch=CH3686 15507528

Korrespondenzadresse Eigentlimer:

u

Bezugsoptionen:

Geschichte N

Eigentiimer-History N

Plan fir das Grundbuch Y

OREB-Kataster N

Erweiterter Auszug Y

Grundbuchdaten:
Bereitgestellt durch: Grundbuchamt Wohlen
Aktualitatsstand: 19.08.2024

Vermessungsdaten:
Bereitgestellt durch: Vermessungsamt des Kantons Aargau
Letztmals nachgefihrt am: 15.03.2002
Aktualittsstand: 09.08.2024

Auszug erstellt am: 21.08.2024 22:57:09

Seite 4 von 4
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