
Idyllisches 6.5-Zimmer-Einfamilienhaus 
an familienfreundlicher und zentraler Lage 
Grabenacherweg 22, 5603 Staufen 
 

Vertrauen verbindet.    www.hbl.ch  
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Verkauf und Kontakt 

Preis 

 

Verhandlungsbasis CHF 0­290¬/// 

 

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 In-

formationen bzw. Aussagen Dritter. 
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Objektspezifische  Informationen 

Verkaufsobjekt Idyllisches 6.5-Zimmer-Einfamilienhaus 

 Grabenacherweg 22 

 5603 Staufen 

 

Umfang Freistehendes Einfamilienhaus 

 Angebaute Garage 

 Umschwung 

 

Merkmale Schön gestalteter Umschwung 

 Aussengrillstelle 

 Cheminée im Wohnzimmer 

 Viele Verstaumöglichkeiten 

 Attraktiver Gemeindesteuerfuss 

 Familienfreundliches Quartier 

 Ideal für Tier- und Gartenliebhaber 

 Nah am Naherholungsgebiet 

 

Parzelle Fläche 824 m2 

 

Wohnhaus Baujahr 1978 

 Volumen (SIA 116) ca. 0­/01 m3 

 Hauptnutzfläche (SIA 416) ca.  164 m2 

 Nebennutzfläche (SIA 416) ca.  114 m2 

 

Renovationen Ersatz Brenner 2014 

 Bodenbelag Wohnzimmer 2014 

 Cheminée-Bank 2014 

 Küche 2003 

 Fenster 2001 

 

Autostellplätze  Garage 1 

 Aussenabstellplätze 2  
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Parzellenspezifische Informationen 

Bau- und Nutzungsordnung 

 

Zonenart Einfamilienhauszone ± W2 

 

Ausnutzungsziffer 0.45 

 

Grenzabstand Klein  4.0 m 

 Gross 8.0 m 

 

Empfindlichkeitsstufe II und III 

 

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

 

Altlasten 

 

Kataster belastete Standorte (KBS) Keine Eintragung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Aargauisches geografisches Informationssystem 
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Gemeinde Staufen 

Allgemein 

Das Gebiet zwischen dem Seetal und der Aare wird durch 

den Staufberg geprägt. Die östliche Gemeindegrenze reicht 

bis auf wenige Meter an den Aabach heran. Im Nordwesten 

besitzt die Gemeinde einen schmalen Landstreifen im Län-

zertwald, im Süden liegt der Buchwald. Die Gemeinden 

Staufen, Niederlenz und Lenzburg sind zu einer zusammen-

hängenden Agglomeration mit fast 20'000 Einwohnern zu-

sammengewachsen, die Grenzen zwischen den drei Orten 

sind kaum mehr erkennbar. Die Nachbargemeinden sind 

Lenzburg, Schafisheim, Seon und Rupperswil. 

 

Bis zu Beginn des 19. Jahrhunderts war Staufen stark land-

wirtschaftlich geprägt, wobei der Ackerbau und die Vieh-

zucht dominierten. Der Weinbau am Staufberg, der um 

1700 noch die Haupteinnahmequelle gewesen war, kam um 

1900 wegen der Reblaus-Epidemie gänzlich zum Erliegen. 

Mit dem Aufstieg der Industrie im benachbarten Lenzburg 

ergaben sich für die Dorfbewohner jedoch neue Verdienst-

möglichkeiten. Seit 1990 werden am Staufberg wieder Re-

ben gepflanzt. 

 

Am 31. Dezember 2025 lebten 3­418 Einwohner in der Ge-

meinde. 

 

Der Gemeindesteuerfuss beträgt aktuell 87%. 

 

Bildung 

Die Gemeinde verfügt über einen Kindergarten und drei 

Schulhäuser, in denen die Primarschule unterrichtet wird. 

Die Oberstufe (Realschule, Sekundarschule und Bezirks-

schule) kann in Lenzburg besucht werden. Die nächstgele-

genen Gymnasien sind die Alte Kantonsschule und die 

Neue Kantonsschule, beide in Aarau. 

Verkehrsanbindung 

Der Durchgangsverkehr wird zwar an Staufen vorbeigeführt, 

die Gemeinde ist aber dennoch verkehrsgünstig gelegen. In 

unmittelbarer Nähe kreuzen sich die Hauptstrasse von 

Zürich nach Bern und die Hauptstrasse von Brugg nach 

Luzern. Der Anschluss Aarau-Ost der Autobahn A1 ist drei 

Kilometer entfernt, von dort aus führt die vierspurige 

Schnellstrasse T5 nach Aarau. Die Anbindung an das Netz 

des öffentlichen Verkehrs erfolgt durch drei Buslinien der 

Gesellschaft Regionalbus Lenzburg, die vom Bahnhof 

Lenzburg aus nach Hunzenschwil, Teufenthal und Bettwil 

führen. An Wochenenden verkehrt ein Nachtbus von 

Lenzburg über Staufen und Seon nach Sarmenstorf.  

 

Einkaufsmöglichkeiten 

In Sachen Einkaufsmöglichkeiten deckt der Dorfladen inkl. 

Poststelle von Staufen (Volg) die Grundbedürfnisse ab. Für 

Grosseinkäufe, Shopping, etc. findet sich an der Gemeinde-

grenze zu Lenzburg der Lenzopark. Weiter bieten Lenzburg 

oder Buchs AG ein umfangreiches Angebot mit grossen 

Detailhandelsgeschäften. Zusätzlich bietet das Dorf ver-

schiedene Restaurants, eine Bäckerei sowie eine Arztpra-

xis. 

 

Freizeit & Natur 

Die Staufen und Lenzburg umgebenden Wälder laden zum 

Verweilen und Ausruhen ein. Die wunderschöne Hallwiler-

seelandschaft kann innert wenigen Fahrminuten erreicht 

werden und bietet für alle Sportbegeisterten und Geniesser 

geeignete Beschäftigungs-möglichkeiten. Nebst Schwimm-

bad in Lenzburg stehen zusätzlich Sportplätze in naher Um-

gebung zur Verfügung. 
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Lage Verkaufsobjekt 

Makrostandort  

 

Staufen ist eine Einwohnergemeinde im Schweizer Kanton Aargau. Sie gehört zum Bezirk Lenzburg und liegt unmittelbar westlich 

des Bezirkshauptorts im Seetal. 
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Mikrostandort  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Google Maps 

 

1 Verkaufsobjekt 

2 Bushaltestellen 

3 Bahnhof Lenzburg 

4 Detailhändler / Post 

5 Gemeindeverwaltung 

6 Schule 

7 Schwimmbad 

8 Einkaufszentrum Lenzopark 
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Objektbeschrieb  

 

Konstruktion / Fassade 

Massivbauweise mit Zweischalenmauerwerk verputzt, Ge-

schossdecken aus Beton, Sonnenschutz generell mit Faltrolla-

den aus Aluminium manuell bedienbar, Haustüre aus Holz, ge-

nerell Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierverglasung, Unterge-

schoss mit Metallfenster 1-fach-Verglasung. 

 

Dach 

Satteldach mit Ziegeleindeckung nicht gedämmt, Spenglerar-

beiten aus Kupfer, Untersicht aus Holz lasiert. 

 

Ausbau 

 

UG: 

 

Wände 

Generell Beton oder Kalksandstein. 

 

Decken 

Generell Beton. 

 

Bodenbeläge 

Generell Zementüberzug, teilweise Keramikplatten. 

 

EG: 

 

Wände 

Generell mit Abrieb, separates WC mit Keramikplatten bis ½ 

Raumhöhe. 

 

Decken 

Generell mit Abrieb, Küche und Entrée mit Täfer. 

 

Bodenbeläge 

Generell Keramikplatten, Wohnzimmer mit Parkett, Zimmer 1 

und 2 mit Teppich. 

 

OG: 

 

Wände 

Generell mit Abrieb, Badezimmer mit Keramikplatten. 

 

Decken 

Generell mit Täfer. 

 

Bodenbeläge 

Generell Teppich, Zimmer 4 mit Laminat, Badezimmer mit Ke-

ramikplatten. 

 

Sanitärräume / Waschen 

Badezimmer: Dusche, Badewanne, Klosett und Doppellavabo 

mit Spiegelschrank und Unterbaumöbel, natürliche Lüftung 

über Fenster. 

 

Separates WC: Klosett und Lavabo mit Spiegelschrank. 

 

Waschküche: Lavabo, Waschmaschine von Fust und Wäsche-

trockner von Siemens. 

 

Küche 

Küche mit Schränken aus Furnier, Abdeckung aus Granit, 

Rückwand mit Keramikplatten, Küchengeräte von V-Zug (Kühl-

schrank, Dampfabzug, Induktionskochfeld), Küchengeräte von 

Electrolux (Combi Steamer, Geschirrspüler). 

 

Heizung 

Ölheizung, Warmwasserboiler ca. 400l, Warmwasseraufberei-

tung über Elektroeinsatz, Wärmeverteilung über Radiatoren. 

 

Elektroinstallationen 

Gängige Ausstattung der Räume mit Steckdosen und Schal-

tern, Tableau mit Kippschalter und Fehlerstromschutzschalter. 

 

Umgebung 

Grosszügiger, gepflegter Garten mit vielfältiger Bepflanzung. 

Mehrere Sitzplätze, darunter ein Gartensitzplatz mit Sonnenst-

ore, sowie ein weiterer unter einer begrünten Pergola. Zahlrei-

che Bäume, Pflanzen und Rasenflächen sorgen für eine natur-

nahe Atmosphäre und bieten Sichtschutz für viel Privatsphäre. 

Zusätzlich vorhanden ist eine Aussengrillstelle, ein kleiner Ge-

müsegarten, sowie ein Vorplatz mit Belag aus Betonplatten 

und Asphalt. 

 

Fazit 

Die Grundsubstanz der Liegenschaft wird als gut eingeschätzt. 

Kurzfristig fallen kleinere Arbeiten im Innenausbau an, bei-

spielsweise an der Heizungsanlage. Abgesehen davon besteht 

kein kurz- bis mittelfristiger Sanierungsbedarf. In den Sommer-

monaten lädt der Garten mit seinen schattigen Rückzugsorten 

zum Verweilen und Grillieren ein, während im Winter das Che-

minée im Wohnzimmer für eine behagliche Wohnatmosphäre 

sorgt. Abgerundet wird das Angebot durch grosszügige Stau-

raummöglichkeiten sowie die Lage in einer steuergünstigen 

Gemeinde. 
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Raumprogramm 

Untergeschoss Keller 1  44.6 m2 

(NNF) Keller 2  17.6 m2 

 Waschküche  9.2 m2 

 Tankraum  8.4 m2 

 Luftschutzkeller  8.3 m2 

 Korridor  6.3 m2 

 Treppe UG ± EG  2.1 m2 

 Zwischentotal   96.5 m2 

 

Erdgeschoss Entrée  2.1 m2 

(HNF) Korridor  6.7 m2 

 Wohnzimmer  35.6 m2 

 Küche  8.4 m2 

 Zimmer 1  18.0 m2 

 Zimmer 2  12.3 m2 

 Separates WC  1.7 m2 

 Treppe EG ± OG  4.5 m2 

 Zwischentotal   89.3 m2 

 

Obergeschoss Estrich  17.2 m2 

(NNF) Zwischentotal   17.2 m2 

 

Obergeschoss Zimmer 3  20.5 m2 

(HNF) Zimmer 4  20.3 m2 

 Zimmer 5  17.6 m2 

 Badezimmer   9.2 m2 

 Vorraum  6.6 m2 

 Zwischentotal   74.2 m2 

 

Totalisierung Nebennutzfläche (HNF) ca. 114 m2 

 Hauptnutzfläche (NNF) ca. 164 m2 
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Impressionen 
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Beilagen 
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