
Gepflegtes 4.5-Zimmer-Einfamilienhaus 
mit Biotop, schönem Garten und hohem Wohnkomfort  
Niederwilerstrasse 23a, 5524 Nesselnbach 
 

Vertrauen verbindet.    www.hbl.ch 
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Verkauf und Kontakt 

Preis 

 

Verhandlungsbasis CHF 1'100'000.- 

 

Verkauf Nach Vereinbarung 

 

 

 

Kontakt 

 

Beratung Hypothekarbank Lenzburg AG 

 Fachteam Immobilien 

 Augustin Keller-Strasse 26 

 5600 Lenzburg 

  

 Tel. 062 885 12 76 

   

 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  1'100’000 

./. Eigenmittel (mind. 20%) CHF  220’000 

= Hypothek CHF  880’000 

 

Kostenaufstellung 
 

Festhypothek 5 Jahre zu 1.50%* CHF  13’200 

+ Amortisation (1% vom Kaufpreis) CHF  11’000 

+ Nebenkosten (1% vom Kaufpreis) CHF  11’000 

= Total Belastung pro Jahr CHF  35’200 
 

*Annahme Mittelwert 

 

Benötigtes Nettoeinkommen 
 

Nettoeinkommen pro Jahr CHF  165’000 

 

 

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/


Verkaufsdokumentation 4 

Objektspezifische Informationen 

Verkaufsobjekt 4.5-Zimmer Einfamilienhaus 

 Niederwilerstrasse 23a 

 5524 Nesselnbach 

 

Umfang Freistehendes Einfamilienhaus 

 Garage 

 Umschwung 

 

Merkmale gepflegter und schön bepflanzter Umschwung mit Biotop 

 Cheminée mit Sitzgelegenheit im Wohnzimmer 

 familienfreundliche Wohngegend 

 Vorbildlicher Liegenschaftsunterhalt 

 viele Verstaumöglichkeiten 

 Balkon 

 Gartensitzplatz mit Sonnenstoren 

 Sichtschutz für mehr Privatsphäre 

 Nah am Naherholungsgebiet 

 Ideal für Familien-, Tier- und Gartenliebhaber 

 

Parzelle Fläche 611 m2 

 

Wohnhaus Baujahr 1990 

 Volumen (SIA 116) ca. 809 m3 

 Hauptnutzfläche (SIA 416) ca. 133 m2 

 Nebennutzfläche (SIA 416) ca.   95 m2 

 Aussennutzfläche (ohne Garten) (SIA 416) ca.     9 m2 

 

Renovationen Ersatz Enkalkungsanlage  2008 

 Malerarbeit Luftschutzraum & Waschküche 2011 

 Malerarbeiten  2011/2012 

 Ersatz Platten Küchenrückwand  2012 

 Ersatz Bodenplatten OG  2012 

 Neue Stelen Sichtschutzwände links  2013 

 Malerarbeit Kellerabgang aussen  2014 

 Malerarbeiten Fensterläden  2014 

 Stoffersatz Sonnenstore  2014 

 Malerarbeit Dachuntersicht  2015 

 Malerarbeit Fenstersprossen  2015 

 Ersatz Sicht- & Lärmschutzwände  2015/2017 

 Ersatz Kühlschrank und Backofen  2017 

 Ersatz Gäste-WC  2017 

 Ersatz Ölheizung zu Wärmepumpe  2019 

 Ersatz Boiler  2019 

 Sicherheitsnachweis Elektroinstallationen 2019 

 Anpassung Sickergrube  2019 

 Ersatz Induktionskochfeld  2024 

 

Autostellplätze Garage  1 

 Aussenabstellplatz   2 
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Parzellenspezifische Informationen 

Bau- und Nutzungsordnung 

 

Zonenart W2 – Wohnzone 2  

 

Anmerkung Sichtzone; In den Sichtzonen muss ein sichtfreier Raum zwischen der Höhe von 80 cm und 3 m 

gewährleistet sein (gem. Erschliessungsplan Nesselnbach vom 12.11.2008). 

 

Ausnutzungsziffer 0.45 

 

Grenzabstand Klein, 4.0 m 

 Gross, 6.0 m 

  

Empfindlichkeitsstufe II 

 

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

 

Altlasten 

 

Kataster belastete Standorte (KBS)  Keine Eintragung 

 Quelle: Aargauisches geografisches Informationssystem 
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Gemeinde Nesselnbach (Niederwil)

Allgemein 

Nesselnbach liegt im aargauischen Reusstal und ist eine 

eigenständige Einwohnergemeinde im Bezirk Bremgarten 

und gehört seither zur Gemeinde Niederwil. Das 

Gemeindegebiet erstreckt sich vom Reussufer über die 

Reussebene bis an den Osthang des Hügelzuges zwischen 

Reusstal und Bünztal - Wagenrain genannt.  

 

Die Nachbargemeinden sind Stetten im Norden, Künten im 

Osten, Fischbach-Göslikon im Südosten, Wohlen im Süden, 

Hägglingen im Westen und Tägerig im Nordwesten.  

 

Das 1953 geschaffene Gemeindewappen versinnbildlicht 

die drei Ortsteile. Die obere Schildhälfte in Rot mit zwei 

schrägrechten weissen Balken steht für die Berner Herren 

von Wil. Der mittlere, schwarze Balken, welcher rot-weiss 

geschachtet ist, steht für das Gnadenthal als Zeichen des 

Zisterzienserinnen Klosters. Der untere Teil mit dem durch 

das grüne Feld fliessenden Bach ist das Sinnbild für 

Nesselnbach.  

 

Am 31. Dezember 2024 lebten rund 500 Einwohner in der 

Gemeinde. Der Gemeindesteuerfuss beträgt aktuell 103 %. 

 

Bildung 

Die schulpflichtigen Kinder von Nesselnbach besuchen die 

Schulanlage in Niederwil. Niederwil bietet folgende 

Schulstufen an: Kindergarten, Primarschule, Realschule und 

Sekundarschule. Die Bezirksschule kann in Mellingen, 

Wohlen oder Bremgarten besucht werden. 

 

 

 

 

 

 

 

Verkehrsanbindung 

Nesselnbach liegt an der Kantonsstrasse 296 von Mellingen 

nach Bremgarten. Durch das Dorf führen zwei 

Postautolinien vom Bahnhof Baden nach Bremgarten sowie 

vom Bahnhof Wohlen über Stetten zum Bahnhof Mellingen 

Heitersberg. An Wochenenden verkehrt ein Nachtbus von 

Baden nach Bremgarten. 

 

Einkaufsmöglichkeiten 

Nesselnbach verfügt über einen Hofladen und ein Chäs-

Lädeli (Milchzentrale Nesselnbach), welche gleichzeitig als 

Party-Service fungiert. Zudem verfügt Nesselnbach über 

einen Fashion Outlet. Die Gemeinde Niederwil deckt die 

täglichen Bedürfnisse ab. In Niederwil gibt es einen Volg 

und eine Bäckerei. Die Grosseinkäufe werden 

grossmehrheitlich in den naheliegenden Städten Mellingen, 

Wohlen und Bremgarten erledigt.  

 

Freizeit & Natur 

Die Landschaft in Nesselnbach ist reich an Naturschutz-

objekten mit einem grossen Artenreichtum an seltenen 

Pflanzen und Tieren, namentlich Amphibien. Die nahe 

gelegene Reusslandschaft bietet zudem gleichermassen für 

Sportbegeisterte und Geniesser unzählige Möglichkeiten. 

Für Vereinsbegeisterte bietet die Gemeinde Niederwil 

zahlreiche Vereine an, welche gerne neue Mitglieder 

willkommen heissen.  

 

 

 

 

 

 

 

  

https://de.wikipedia.org/wiki/Mellingen_AG
https://de.wikipedia.org/wiki/Bremgarten_AG
https://de.wikipedia.org/wiki/Postauto
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Baden
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Wohlen
https://de.wikipedia.org/wiki/Stetten_AG
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Mellingen_Heitersberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Mellingen_Heitersberg
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Lage Verkaufsobjekt 

Makrostandort 

 

Nesselnbach ist eine Einwohnergemeinde im Schweizer Kanton Aargau. Es liegt am linken Rand des Reusstals im Bezirk 

Bremgarten und gehört zur Gemeinde Niederwil.  
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Mikrostandort 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                   Quelle: Google Maps 
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Objektbeschrieb 

 

Konstruktion / Fassade 

Massivbauweise mit Zweischalenmauerwerk bestehend aus 

Backsteinen, Innen- und Aussenschale 12 cm stark, 

dazwischen 80 mm Mineralwollplatten (Isolation), 

Geschossdecken aus Stahlbeton (18-20cm), Zwischenwände 

im UG mit Kalksandstein (12cm), Sonnenschutz mit 

Fensterladen aus Aluminium, Haustüre aus Holz, Holz-Metall-

Fenster mit 2-fach-Isolierverglasung mit Einbruchsschutz an 

jedem Fenster, teilweise Fenster mit abschliessbarem 

Schloss. 

 

Dach 

Sparrendach mit Ziegeleindeckung (Kaltdach), dazwischen mit 

125 mm Isolation und Dampfsperre, Spenglerarbeiten aus 

Kupfer, Untersicht aus Holz lasiert. 

 

Ausbau 

 

UG: 

 

Wände 

Generell mit Beton gestrichen, Heizungsraum mit Sichtmauer 

gestrichen. 

 

Decken 

Generell Beton gestrichen. 

 

Bodenbeläge 

Generell mit Zementüberzug, Heizungsraum aus Kork 

 

EG: 

 

Wände 

Generell mit Abrieb gestrichen, Badezimmer mit raumhohen 

Keramikplatten. 

 

Decken 

Generell mit Abrieb gestrichen. 

 

Bodenbeläge 

Generell mit Keramikplatten. 

 

OG 

 

Wände 

Generell mit Abrieb, Badezimmer mit raumhohen 

Keramikplatten. 

 

Decken 

Generell mit Täfer. 

 

Bodenbeläge 

Generell mit Keramikplatten.  

 

Sanitärräume / Waschen 

Gäste-WC (EG): Klosett und Lavabo, natürliche Lüftung über 

Fenster. 

 

Badezimmer (OG): Klosett, Doppellavabo mit Spiegelschrank 

und Unterbaumöbel, Badewanne, natürliche Lüftung über 

Fenster. 

 

Waschküche (UG): Lavabo, Waschmaschine und 

Wäschetrockner von Bosch, Entkalkungsanlage (BJ 2008) der 

Marke Hosch. 

 

Küche 

Einbauküche mit Schränken aus Holz (lasiert), Abdeckung aus 

Granit, Rückwand aus Keramikplatten, Kühlschrank und 

Geschirrspüler von Bauknecht, Steamer und 

Induktionskochfeld (2024) von Electrolux, Dampfabzug von 

Wesco. 

 

Heizung 

Luft Wärmepumpe (BJ 2018/2019 – letzte Kontrolle 

11.11.2024), Warmwasserboiler (BJ 2019) ca. 300l über 

Wärmepumpe, Wärmeverteilung über Bodenheizung, 

Cheminée mit Sitzgelegenheit im Wohnzimmer. 

 

Elektroinstallationen 

Übliche Ausstattung der Räume mit Schaltern und genügend 

Steckdosen (zweifach und dreifach, teilweise geschaltet), 

Tableau mit Kippschaltern und Fehlerstromschutzschalter 

(letzter SiNa im 2019), Alarmanlage mit Bewegungslicht, 

Treppenlift vom EG ins OG. 

 

Umgebung 

Die Liegenschaft befindet sich in einer sehr gepflegten und 

einladenden Umgebung. Der geschmacksvoll bepflanzte 

Garten mit kleinem Biotop vermittelt eine ruhige, naturnahe 

Atmosphäre. Ein durchgehender Sichtschutz sowie die 

vollständige Einzäunung bieten hohe Privatsphäre. Ein Balkon 

sowie ein ansprechender Gartensitzplatz mit manuell 

bedienbarer Sonnenstore ergänzen das Angebot. Das 

Grundstück ist vollständig um die Liegenschaft begehbar. 

 

Fazit 

Die Liegenschaft befindet sich in einem sehr gepflegten 

Zustand und verfügt über eine solide Bausubstanz. Der 

Innenausbau entspricht dem heutigen Standard und erlaubt 

einen sofortigen Einzug. Die Nasszellen und Küche sind in 

einem sehr gepflegten Zustand, sind jedoch ein wenig älter. 

Ein Estrich bietet zusätzlichen Stauraum. Die ruhige Lage nahe 

dem Naherholungsgebiet macht das Objekt besonders 

attraktiv, sowie das Cheminée mit Sitzgelegenheit für kalte 

Wintertage. 
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Raumprogramm 

Untergeschoss Vorplatz  5.0 m2 

(NNF) Waschküche  22.3 m2 

 Heizungsraum  6.5 m2 

 Luftschutzraum  35.9 m2 

 Treppe UG – EG  4.7 m2 

 Zwischentotal  74.4 m² 

 

Erdgeschoss Eingangsbereich  3.7 m2 

(HNF) Vorplatz  4.7 m2 

 Gäste-WC  2.1 m2 

 Reduit  1.9 m2 

 Wohnzimmer und Esszimmer  33.4 m2 

 Küche  18.6 m2 

 Treppe EG – OG  4.7 m2 

 Zwischentotal  69.1 m² 

 

Erdgeschoss Garage  21.0 m2 

(NNF) Zwischentotal  21.0 m² 

 

Obergeschoss  Vorplatz  5.2 m2 

(HNF) Zimmer 1  14.4 m2 

 Zimmer 2  20.0 m2 

 Zimmer 3  14.8 m2 

 Badezimmer  9.1 m2 

 Zwischentotal  63.5 m² 

 

Obergeschoss  Balkon  8.8 m2 

(ANF) Zwischentotal  8.8 m² 

 

Totalisierung Hauptnutzfläche (HNF) ca. 132.6 m2 

 Nebennutzfläche (NNF) ca. 95.4 m2 

 Aussennutzfläche (ANF) ca. 8.8 m2 
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Impressionen 

 
 

 



Verkaufsdokumentation 12 

 
 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 13 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 14 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 15 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 16 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 17 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 18 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 19 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 20 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 21 

 
 

 
 



Verkaufsdokumentation 22 

Beilagen 
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