
Stockweg 18, 5022 Küttigen, Schweiz

Erstbezug mit Garten – stilvolle
3.5-Zimmer-Wohnung in Rombach
Diese stilvolle 3.5-Zimmer-Wohnung im Erstbezug überzeugt mit modernem Wohnkom-
fort und einem attraktiven privaten Gartenbereich mit vielseitigen Nutzungsmöglichkeiten.

Vermarktungsart
Kaufen

Objektart
Wohnung

Verkaufspreis
CHF 895'000.–

Verfügbar ab
ab sofort
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3½
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2025
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Acasa Immobilien – Wo man sich zuhause fühlt

Die Acasa Immobilien bietet Privatpersonen, Unternehmen und Institutionen umfassende
Dienstleistungen beim Kauf und Verkauf von Immobilien. Die Kunden profitieren von per-
sönlicher, kompetenter Beratung und Betreuung, individuellen Lösungen und überdurch-
schnittlichem Engagement. Die Acasa Immobilien GmbH ist nicht einfach ein Dienstleis-
tungserbringer, sondern ein verlässlicher Partner – kompetent, erfahren, agil und fair.
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Küttigen

5022 Rombach liegt im Bezirk Aarau, im Kanton Aargau. Die Bevölkerung in der politischen
Gemeinde Küttigen hat sich in den letzten fünf Jahren um durchschnittlich +2.2% pro Jahr
auf 6’997 Einwohner verändert (Stand 31. Dez. 2024). Die Steuerbelastung liegt bei 10.7%
(Kanton: 10.9%). Für die letzten fünf Jahre weist die Gemeinde im Durchschnitt eine jährli-
che Wohnbautätigkeit von 2.2% auf, während die Leerwohnungsziffer aktuell 0.2% beträgt
(Stand 1. Jun. 2025). Die Immobilienpreise haben sich in den letzten fünf Jahren um +26.1%
verändert (Kanton: +23.0%).

Die Gemeinde
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Stockweg 18, 5022 Küttigen, Schweiz

Lage
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Schulen und
Ausbildungsstätten

Einkauf

1. 2’ 1’ 1’

2. 5’ 2’ 2’

3. 10’ 5’ 2’

4. 14’ 7’ 3’

5. 15’ 7’ 3’

Kindergarten Stockfeld
101 m

Schulhaus Stock
208 m

Kindergarten Rain
531 m

Primarschule
690 m

Indische Tabla-Schule
718 m

1. 13’ 4’ 2’

2. 32’ 11’ 7’

3. 14’ 4’ 3’

4. 39’ 10’ 5’

5. 35’ 12’ 6’

Coop Supermarkt Küttigen
854 m

Deldar Swiss Hauswartung GmbH
917 m

VOI Rombach
981 m

Lidl Schweiz
1.1 km

Coop Supermarkt
1.1 km

Infrastruktur
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Öffentlicher Verkehr

1. 5’ 3’ 1’

2. 5’ 3’ 1’

3. 4’ 3’ 1’

4. 7’ 2’ 1’

5. 8’ 2’ 1’

Rombach, Stock
233 m

Rombach, Stock
235 m

Rombach, Stock
239 m

Rombach, Obstgarten
371 m

Rombach, Aabach
408 m
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Rombach AG – Naturnah wohnen vor den Toren von Aarau

Rombach ist ein attraktiver Dorfteil der Gemeinde Küttigen im Bezirk Aarau und grenzt un-
mittelbar an die Kantonshauptstadt Aarau. Zusammen mit Küttigen bildet Rombach eine
Gemeinde mit rund 7'000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Die Lage verbindet die Nähe
zur Stadt mit einem ruhigen, naturnahen Wohnumfeld am Jurasüdfuss.

Die besondere Stärke von Rombach liegt in der Kombination aus städtischer Nähe und ho-
her Wohnqualität. Das Zentrum von Aarau mit Bahnhof, Einkaufsmöglichkeiten, Gastrono-
mie, Schulen und einem breiten Dienstleistungsangebot befindet sich in unmittelbarer
Umgebung. Gleichzeitig liegen die Aare, ausgedehnte Waldgebiete und die Jurahöhen
praktisch vor der Haustüre und bieten zahlreiche Möglichkeiten zum Spazieren, Wandern,
Velofahren und für weitere Freizeitaktivitäten.

Auch verkehrstechnisch ist Rombach gut erschlossen. Die BBA-Buslinie 1 verbindet Kütti-
gen und Rombach direkt mit Aarau und Buchs, während die Linie 4 zwischen Aarau, Rom-
bach und Biberstein verkehrt. Über die nahe gelegenen Hauptverkehrsachsen bestehen zu-
dem gute Verbindungen in Richtung Zürich, Basel und Bern.

Für Familien bietet die Gemeinde ein gut ausgebautes Bildungsangebot. Küttigen verfügt
über zwei Schulzentren, mehrere Kindergartenabteilungen sowie Primar-, Real- und Sekun-
darschule; die Bezirksschule wird in Aarau besucht. Daneben verfügt die Gemeinde über
ein vielfältiges Freizeit- und Vereinsangebot mit mehr als 40 Vereinen.

(Quelle; Gemeinde Küttigen)

Objektbeschreibung
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Erstbezug mit Garten – stilvolle 3.5-Zimmer-Wohnung in Rombach

In der stilvollen Überbauung «Wohnen am Stockweg» in Rombach erwartet Sie diese at-
traktive 3.5-Zimmer-Gartenwohnung mit ca. 90 m² Nettowohnfläche. Die im Jahr 2025 fer-
tiggestellte Liegenschaft umfasst lediglich fünf Eigentumswohnungen und bietet damit
ein angenehm privates und überschaubares Wohnumfeld.

Die leichte Hanglage, die moderne Architektur und grosszügige Fensterflächen sorgen für
viel Tageslicht und ein besonderes Wohngefühl. Die Wohnung ist bezugsbereit und wird im
Erstbezug verkauft.

Das Herzstück der Wohnung bildet der rund 36 m² grosse Wohn- und Essbereich. Das offe-
ne Raumkonzept schafft viel Platz für Wohnen, Essen und geselliges Zusammensein. Von
hier gelangen Sie direkt zum grosszügigen Sitzplatz und in den privaten Gartenbereich –
ein idealer Rückzugsort für entspannte Stunden im Freien.

Die separate bzw. offen angebundene Küche mit ca. 8.9 m² kann von der Käuferschaft noch
individuell gestaltet werden. Hierfür steht ein Küchenbudget von CHF 25'000.– zur Verfü-
gung. So können Materialien, Farben und Ausstattung ganz nach den eigenen Vorstellun-
gen gewählt werden. Bei der abgebildeten Küche handelt es sich um eine Visualisierung.

Zwei gut proportionierte Schlafzimmer mit ca. 14.4 m² und 15.1 m² bieten vielseitige Nut-
zungsmöglichkeiten als Schlaf-, Kinder-, Gäste- oder Arbeitszimmer. Das grosszügige Bade-
zimmer mit rund 8 m² verfügt über Badewanne, separate Dusche und Doppelwaschtisch.

Ein eigener Waschbereich mit Waschmaschine und Tumbler direkt in der Wohnung sorgt
für zusätzlichen Komfort im Alltag.

Die wichtigsten Vorzüge auf einen Blick:

• 3.5 Zimmer / ca. 90 m² Nettowohnfläche
• grosszügiger Wohn-/Essbereich mit ca. 36 m²
• zwei Schlafzimmer mit ca. 14.4 m² und 15.1 m²
• privater Garten mit grosszügigem Sitzplatz
• Küche individuell wählbar (Budget CHF 25'000.–)
• Badezimmer mit Badewanne und Dusche
• Reduit mit Waschmaschine und Tumbler
• Eigener Kellerraum von ca. 9m²
• hindernisfreie und rollstuhlgerechte Erschliessung
• Photovoltaikanlage auf dem Flachdach
• Carport mit integrierter Wallbox für zusätzlich CHF 30'000.–

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme und zeigen Ihnen die Wohnung gerne bei einer
Besichtigung.

Vermittlung, Verkauf & Verwaltung
Acasa Immobilien GmbH
Industriestrasse 14
5432 Neuenhof
www.acasa-immobilien.ch
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Hauptangaben

Nutzung
Investitionsobjekt

Objektart
Wohnung

Zimmer
3½

Etage
EG

Badezimmer
1

Zustand
Gepflegt

Anzahl Wohneinheiten
5

Etagen
3

Verfügbar ab
ab sofort

Baujahr
2025

Flächen/Volumen

Nettowohnfläche
90 m²

Balkonfläche
18 m²

Kellerfläche
9 m²

Gartenfläche
40 m²

Wertquote
181/1000

Finanzen

Verkaufspreis
CHF 895'000.–

Erneuerungsfonds Einlage
CHF 5'000.–

Energie

Wärmeerzeugung
Wärmepumpe

Wärmeverteilung
Bodenheizung

Details
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Zusatzangebote

Carport
1 x CHF 30'000.–

Eigenschaften

Balkon

Carport

Erdgeschoss

Haustiere erlaubt

Kinderfreundlich

Ladestation für Elektroauto

Lift

Parkplatz

Rollstuhlgängig

Ruhig

Sonnig

Tumbler

Waschmaschine
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Impressionen
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Grundriss / Ansicht (West)

Dokumente
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GB-Auszug
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GB-Auszug
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AGV Police MFH
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AGV Police Carport
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Ein Finanzierungsbeispiel

Kalkulation CHF CHF / Monat CHF / Jahr %

Kaufpreis
Effektiv bezahlter Kaufpreis, ohne allfällige Transaktionskos-
ten wie Steuern oder Gebühren.

895'000.– 100.00%

Fremdkapital
Die Belehnung sollte nicht mehr als 80% des Kaufpreises
betragen.

716'000.– 80.00%

1. Hypothek
Die 1. Hypothek beträgt im Normalfall zwei Drittel des Kauf-
preises und ist nicht amortisationspflichtig.

596'667.–

2. Hypothek
Das totale Fremdkapital abzüglich der 1. Hypothek. Die 2.
Hypothek muss innert 15 Jahren amortisiert werden.

119'333.–

Eigenmittel 179'000.– 20.00%

Kosten 4'392.– 52'706.–

Zinsen
Die Zinskosten basieren auf dem kalkulatorischen Zinssatz
der Banken.

2'983.– 35'800.– 5.00%

Amortisationen
Rückzahlung der 2. Hypothek innert 15 Jahren.

663.– 7'956.–

Unterhalts- und Nebenkosten
Der Richtwert für die jährlichen Unterhalts- und Nebenkos-
ten beträgt 1% des Kaufpreises.

746.– 8'950.– 1.00%

Bruttoeinkommen
Einkommen aus Erwerbstätigkeit, vor Abzug der Sozialab-
gaben wie AHV, ALV etc.

13'176.– 158'117.–

Tragbarkeit
Die Tragbarkeit wird in Prozent berechnet und sollte maxi-
mal ein Drittel Ihres Bruttolohns betragen.

33.33%

Die Tragbarkeitsrechnung ergibt sich aus dem Kaufpreis und Annahmen von gängigen Finanzierungsrichtwerten.
Acasa Immobilien GmbH übernimmt keine Verantwortung für die Richtigkeit und Vollständigkeit der Angaben. Alle Berechnungsergebnisse
sind informativ und unverbindlich. Dispositionen aufgrund der Berechnungsergebnisse tragen Interessenten auf eigenes Risiko. Die
Berechnungsergebnisse stellen keine Empfehlungen dar. Interessenten sind für die Interpretation der Berechnungsergebnisse selbst
verantwortlich. Jegliche Haftung für Schäden, die sich aus der Benutzung oder Interpretation der Tragbarkeitsrechnung ergeben sollten, sind
ausgeschlossen.

Tragbarkeitsrechnung
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Ihre Ansprechperson

Shpejtim Fazlija
Geschäftsführer
T: 056 640 04 04
s.fazlija@acasa-immobilien.ch

Firmendaten

Acasa Immobilien GmbH
Industriestrasse 14
5432 Neuenhof
www.acasa-immobilien.ch

Öffnungszeiten

Montag bis Freitag
08.00 bis 12.00 Uhr
13.30 bis 17.00 Uhr

Kontakt

Disclaimer
Alle Angaben ohne Gewähr. Die Inhalte dieses Exposés stammen vom Anbieter. Für Daten
Dritter übernehmen wir keine Haftung. Das Angebot ist nur für Sie bestimmt und darf nicht
an Dritte weitergegeben werden. Eine Weitergabe verpflichtet zur Zahlung von Schadener-
satz, falls ein Dritter dadurch zum Vertragsabschluss kommt und dieses Angebot provisi-
onspflichtig ist.
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