ZUM VERKAUF - MERENSCHWAND AG

4.5-7immer-
Gartenwohnung mit
Weitsicht auf
Reussebene und
Albiskette

Baujahr 2010 - Luzernstrasse 15,
5634 Merenschwand

WOHNFLACHE

ca. 120 m2

VERKAUFSPREIS

CHF 950'000.-

VERFUGBARKEIT

Anfang September 2027

Verkaufsdokumentation




Auf einen Blick

Eine helle, familienfreundliche Gartenwohnung am Rand der Reussebene:
gedeckte Terrasse, freie Sicht bis zur Albiskette und der Spielplatz gleich

nebenan.

() Baujahr 2010

Strassenseitige Fenster ersetzt (3-fach-

Verglasung, Larmschutz).

2 2 Parkplatze in der Tiefgarage

Zugang zur Wohnung via Lift oder Treppe.

L, Rolistuhlgéngig
Das gesamte Areal ist rollstuhl- und
kinderwagentauglich.

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

¢) Gedeckte Terrasse ca. 20 m?

Erdgeschoss, mit Sonnenstore.

Weitsicht

Auf Reussebene und Albiskette. Davor
Landwirtschaftsland, keine Uberbauung
geplant.

Steuerfuss 96 %

Gemeinde Merenschwand 2026, deutlich
unter dem Aargauer Durchschnitt (2025:
105.5 %).
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Edealten LUZERNSTRASSE 15 - MERENSCHWAND

@ OBJEKT LIEGENSCHAFT

©® Adresse Luzernstrasse 15, 5634 Uberbauung  «Albisblick», 2 Hauser mit 17
Merenschwand Wohnungen

[El Objektart Eigentumswohnung & Heizung Holzpellets

(Stockwerkeigentum)

©

Bodenbelag Laminat
Zimmer 4.5
R Verwaltung sts Immobilien

P

@
& Wohnfliche ca. 120 m?
<

? Haustiere Erlaubt
Geschoss Erdgeschoss
20- Aussenfliche Gedeckte Terrasse ca. 20 m?2, mit S FINANZIELLES
Sonnenstore .
8 Verkaufspreis CHF 950'000.-
@ Keller Kellerabteil ca. 8 m?, gemeinsamer 5% e
Veloraum und Trocknungsraum RGEINECE /
=) e 2 Parkplatze in der Tiefgarage 8 Nebenkosten ca. CHF 7'000 pro Jahr, exkl. Strom
Baujahr 2010 i Fonds Erneuerungsfonds vorhanden
Bezug Anfang September 2027
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DIE WOHNUNG

Hell, familienfreundlich und mit Blick bis
zum Albis

Traumen Sie schon lange von einer gut gelegenen Wohnung am Rand der
wunderschonen Reussebene? Vielleicht ist unsere Wohnung die Lésung fur Sie.

Die Wohnung ist familienfreundlich, hell und liegt im Erdgeschoss. Der Spielplatz
liegt gleich neben der Wohnung und ist ideal flr kleinere Kinder. Auf der grossen
Rasenflache rund ums Haus kdnnen die Kinder spielen und sich austoben, ohne
Gefahr durch Verkehr. Das gesamte Areal ist rollstuhl- und kinderwagentauglich.

Herzstlick der Wohnung ist der offene Wohn- und Essbereich mit rund 46 m?. Die
moderne Kiiche mit Kochinsel und V-ZUG-Geraten ist der ideale Treffpunkt fur
die ganze Familie. Durch die grossen Fenstertliren gelangen Sie direkt auf die
gedeckte Terrasse mit Sonnenstore —im Sommer ein zusatzliches Wohnzimmer
im Freien, mit Blick GUber den Garten und die Felder.

Drei grosszuligige Schlafzimmer, zwei Nasszellen und ein separates Reduit bieten
viel Platz fur eine Familie. Die Bodenheizung sorgt in allen Rdumen fur eine
angenehme Warme, der eigene Waschturm erspart den Weg in die Waschkliche.

Auch im Alltag Gberzeugt die Wohnung: Zwei Parkplatze in der Tiefgarage, ein
Kellerabteil und der Lift bis zur Tiefgarage machen das Einkaufen bequem.
Schule, Kindergarten und Bushaltestelle erreichen Sie in wenigen Minuten zu
Fuss —und doch wohnen Sie ruhig, mitten im Griinen.

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand 04



Wohnen

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

30.6 m?

Der Wohnbereich mit rund 31 m? ist
hell und grossziigig. Grosse
Fenster auf zwei Seiten bringen viel
Tageslicht in den Raum und geben
den Blick in den Garten frei. Eine
Fenstertur flhrt direkt auf die
gedeckte Terrasse.

Der Raum bietet viel Platz fur eine
gemltliche Sofa-Ecke und lasst
sich flexibel einrichten.
Laminatboden und Bodenheizung
sorgen fur eine angenehme
Wohnatmosphare.

H Fenster auf zwei Seiten

[£] Direkter Zugang zur gedeckten
Terrasse

©

Laminatboden, Bodenheizung

0

Kabel-TV-Anschluss
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Kiiche & Essen 15.0 m2

Moderne Kiiche mit Kochinsel, Steamer und
Backofen. Alle Gerate stammen von V-ZUG. Der
Kihlschrank wurde 2021, Dampfabzug und
Geschirrspuler wurden 2024 erneuert.

Direkt an die Kiiche schliesst der Essbereich an.
Hier hat ein grosser Tisch fur die ganze Familie
Platz. Die Fenstertiren fuhren auf die gedeckte
Terrasse, so wird im Sommer auch draussen
gegessen.

Direkt neben der Kiiche liegt ein separates,
grosses Reduit (ca. 4 m?) mit Stauraum fur
Vorrate und Haushalt.

GERATE

Alle Gerate von V-ZUG
Steamer

Backofen

Kihlschrank (erneuert 2021)
Dampfabzug (erneuert 2024)
Geschirrspuler (erneuert 2024)

Klchenarmatur (erneuert 2022)
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Zimmer & Bader

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

DREI ZIMMER - BAD/WC - DUSCHE/WC

Zimmer 1 120 m2

Schlafzimmer

Zimmer 2 14.7 m2

Schlafzimmer

Zimmer 3 13.2 m?2

Schlafzimmer

Bad /WC 6.5 m2

Mit Dreiecksbadewanne und
Waschturm, Armaturen 2022 ersetzt

Dusche /| WC 2
Zweite Nasszelle, Armaturen 2022 55 m
ersetzt

Reduit 49 m?2

Separat neben der Kiche

Korridor / Eingang 2
Mit Einbaugarderobe 150 m
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Technik & Aus

.
.
,:.

.

ENERGIE & GEBAUDE

stattung

10

AUSSTATTUNG

(@)

HAUS & MOBILITAT

® Heizung mit Holzpellets

0= PV-Anlage auf dem Dach
mit 54 kWp

O Keine grossen
Investitionen geplant

d Bodenheizung in der
ganzen Wohnung

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

"

© Kulche mit Kochinsel, V-
ZUG-Gerate

O Alle Armaturen 2022
ersetzt (inkl. Dusche)

Eigener Waschturm mit
Waschmaschine und
Tumbler im Bad

A Eingang mit
Einbaugarderobe

©

Laminatboden, Kabel-TV

& 2 Parkplatze in der
Tiefgarage

€l Zugang via Lift oder
Treppe

@ Kellerabteil ca. 8 m?

éo Gemeinsamer Veloraum
und Trocknungsraum

& Areal rollstuhl- und
kinderwagentauglich

2 Rasenflache wird von
einem Husqgvarna
Automower gemaht

< Umgebungspflege durch
den Gartner

o
8

(%)

o

Haustiere erlaubt

HEIZUNG -

AUSSTATTUNG -

HAUS
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Grundriss

Sitzplatz
19.5 m? - Sonnenstore

Kiiche / Essen
15.0 m?

Wohnen
30.6 m?

Zimmer 3
13.2 m?

Korridor
15.0 m?

Bad /WC
6.5 m?

Zimmer 2
14.7 m?

™~ b
W N\
Wohnungs \

eingang

Dusche /WC
5.5m?

»'\J]_ﬁ

Zimmer 1
12.0 m?

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

Schematische Darstellung nach
Architektenplan, nicht massstablich.
Schraffiert: gedeckte Terrasse. Grin:
Umgebung. Massgebend sind die Plane

des Architekten.

ERDGESCHOSS - CA. 120 M?
&© RAUME
Wohnen 30.6 m?
Kiiche / Essen 15.0 m?
Zimmer 1 12.0 m?
Zimmer 2 14.7 m?
Zimmer 3 13.2 m?
Korridor 15.0 m?
Bad / WC 6.5 m?
Dusche / WC 5.5 m?
Reduit 4.2 m?
Nettowohnflache ca. 120 m?

Summe der Raumflachen gemass Architektenplan,

ohne Wande.

@ AUSSEN & NEBENRAUME

Gedeckte Terrasse
Kellerabteil
Trocknungsraum
Veloraum

Parkplatze, Tiefgarage

19.5 m?

ca. 8 m?
gemeinsam
gemeinsam

2
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Situation

Einfahrt
Tiefgarage

Besucherparkplatze

Hauseingang

Luzernstrasse

Chilefeldstrasse

—

—

—_—

Spielplatz

Parzelle 450

Sitzplatz

AUSSICHT ALBISKETTE
>

Diese Wohnung
Erdgeschoss, Slidende Haus 15

Schematischer Umgebungsplan nach amtlicher Vermessung (geo.admin.ch) und Luftbild; Gebaude vereinfacht, nicht

massstablich.

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

PARZELLE 450 - 3'625 M?

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss am
Siidende von Haus 15. Die Uberbauung
«Albisblick» besteht aus den Hausern
Luzernstrasse 13 und 15 mit
gemeinsamer Tiefgarage. Der gedeckte
Sitzplatz liegt auf der Ostseite. Der
Spielplatz liegt direkt stdlich des

Hauses.

® Aussicht Reussebene, Albiskette

-0- Terrasse gedeckt, Ostseite, Sonnenstore

.:o &)

Zugang Hauseingang West, Lift
D Keller ca. 8 m?, Veloraum
2, Tiefgarage

Q Parkplatze

@ Spielplatz stdlich von Haus 15

& Besucherparkplatze zw. Haus 13 und 15
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MERENSCHWAND

Zuhause am Rand der
Reussebene

Merenschwand liegt im Aargauer Freiamt direkt an der Reuss,
gegenuliber dem Zircher Knonauer Amt. Seit 2012 gehort auch
Benzenschwil zur Gemeinde. Die Reussebene mit ihren
Naturschutzgebieten ladt zum Spazieren und Velofahren ein, und
Zurich, Zug und Luzern sind trotzdem schnell erreichbar.

3'956

Einwohnerinnen und Einwohner
(2024)

96 %

Gemeindesteuerfuss 2026

ca. 22 min

mit dem Auto nach Cham / Zug

30 min

Takt der S26 ab Bahnhof
Benzenschwil

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

Schematisch. Fahrzeiten mit dem Auto, gerundet (Modellwerte).

ca. 5 min BRI :

Bhf. Benzenschwil g -
ca. 2 min - S26

Luzern g°
ca. 39 min

GEMEINDESTEUERFUSS 2026

Zirich
,,". ca. 35 min
) Affolteljn a.A.
ca. 18 min
_-~Merenschwand ~~*-.__

) . Cham / Zug

2 ca. 22 min

&

in % der einfachen Kantonssteuer - Quelle: Kanton Aargau

Merenschwand
Sins

Boswil

Aristau

Muri

Mduhlau

I, 96 %

98 %
101 %
104 %
106 %
17 %
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Merenschwand: Alltag & Familie s Fuse st oreRwees Rz

% ZU FUSS < SCHULE
Kindergarten, Primar- und Oberstufe der Schule Kita, Kindergarten, Primar- und Oberstufe im Dorf,
Merenschwand, Bushaltestelle und die Schule ca. 350 m zu Fuss.

Einkaufsmdglichkeiten liegen je rund 350 m
entfernt. Der Spielplatz ist direkt neben der

Wohnung.

& UNTERWEGS @ FREIZEIT

Bus nach Muri und Affoltern am Albis. Bahnhof Spazieren und Velofahren entlang der Reuss.
Benzenschwil in 15 Minuten zu Fuss oder 2 Viele Vereine im Dorf, u. a. FC Merenschwand,
Minuten mit dem Auto, mit der S26 im STV Merenschwand, Frauensportverein,
Halbstundentakt Richtung Rotkreuz und Lenzburg. Volleyball (VBC Merenschwand-Muri), Unihockey
Mit dem Auto nach Zug in rund 22 Minuten, nach (UHC Ramba Zamba), Karate und Schiitzenverein.

Zurich und Luzern in rund 35-40 Minuten.

[0 EINKAUFEN & DORFLEBEN

Volg, Backerei, Drogerie, Arztpraxis und Raiffeisenbank im Dorf, rund 350 m von der Wohnung. Dazu
mehrere Restaurants in Merenschwand und Umgebung.

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand 12



Preis & Finanzielles

VERKAUFSPREIS

CHF 950'000. -

inklusive 2 Parkplatze in der Tiefgarage und Kellerabteil

VERKAUF DIREKT DURCH DIE EIGENTUMER

% AUSSTATTUNG, DIE DEN UNTERSCHIED MACHT
© Weitsicht auf Reussebene und Albiskette, Landwirtschaftsland davor
‘0- Gedeckte Terrasse ca. 20 m? mit Sonnenstore

Kiche mit Kochinsel und V-ZUG-Geraten, teils 2021/2024 erneuert

@

Bad/WC mit Waschturm und separate Dusche/WC

(&2

Alle Armaturen 2022 ersetzt, inkl. Dusche

Do

Eingang mit Einbaugarderobe

& 2 Parkplatze in der Tiefgarage, Lift

O}

Haustiere erlaubt

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

m

NEBENKOSTEN UND FONDS

Nebenkosten ca. CHF 7'000 pro Jahr, exkl. Strom

Erneuerungsfonds vorhanden

Gemass Protokoll der Stockwerkeigentimer stehen keine Investitionen an

Keine Handanderungssteuer im Kanton Aargau

FINANZIERUNG

Die Unterlagen fir lhre Bank stellen wir gerne zur Verfligung: Plane, Reglement,
Protokolle der Eigentimerversammlungen und Nebenkostenabrechnung.

KAUFBEDINGUNGEN

Reservationszahlung: Bei Unterzeichnung des Reservationsvertrags wird eine
Anzahlung von CHF 25'000 fallig; sie wird an den Kaufpreis angerechnet.

Grundstiickgewinnsteuer: Samtliche Kosten tragt die Verkauferschaft.

Notariats- und Grundbuchkosten: Die Kosten der Handanderung tragen Kaufer-
und Verkauferschaft je zur Halfte. Kosten fir Grundpfandrechte (Errichtung oder
Erhdhung von Schuldbriefen) tragt die Kauferschaft.

Gewabhrleistung: Die Wohnung inkl. Nebenrdume wird im heutigen Zustand
verkauft. Die Verkauferschaft leistet wie Ublich keine Gewahr.
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Impressionen s UmeEauNe  AussicnT

Veloraum in der Tiefgarage Merenschwand mit Blick auf die Alpen

Vogelperspektive 1 Vogelperspektive 2

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand 14



Verkaufsablauf & Kontakt

or SO GEHT ES WEITER

1 Besichtigung nach Vereinbarung

2 Unterlagen fur lhre Bank, auf Anfrage

3 Reservationsvertrag, Anzahlung CHF 25'000
4 Beurkundung beim Notariat

5 Ubergabe Anfang September 2027

UNTERLAGEN AUF ANFRAGE

Plane der Wohnung
Begriindung Stockwerkeigentum und Reglement

Protokolle der Eigentimerversammlungen

oy W o W |

Erneuerungsfonds und Nebenkostenabrechnung

Luzernstrasse 15 - 5634 Merenschwand

BESICHTIGUNG NACH VEREINBARUNG

VERKAUF DIREKT DURCH DIE EIGENTUMER

Nicole & Guido Enzler

¥ Telefon +4179 38187 51

& LuzernstrasselS@gmail.com

Vorbehalt: Diese Dokumentation ist fur den Verkauf erstellt. Obwohl die
Verkauferschaft alle Sorgfalt darauf verwendet hat, dass die Informationen zum
Zeitpunkt der Veroffentlichung korrekt sind, kann sie keine Gewahr fur deren
Genauigkeit und Vollstandigkeit Gbernehmen. Jede Haftung aufgrund dieser
Verkaufsdokumentation wird ausgeschlossen. Zwischenverkauf vorbehalten.

Bildnachweis: Luftbild Merenschwand © swisstopo (SWISSIMAGE). Reuss bei Rickenbach

(Merenschwand), DidiWeidmann, CC BY-SA 3.0, via Wikimedia Commons. Ubrige Fotos:
Eigentimer & Vorbesitzer.
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