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DIE INFRASTRUKTUR
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Offentlicher Verkehr

1 Rheinfelden, Alte Saline g’ 3 3
267 m

2 Rheinfelden, Flosslandeweg g T T
305 m

3 Alu l/ll, Rheinfelden (Baden) 3% 100 17
557 m

4 Rheinfelden (D), Wasserturm 35T 17’
571 m

DIE GEMEINDE RHEINFELDEN

Rheinfelden ist eine charmante Gemeinde im Kanton Aargau und bietet mit ihrer
idyllischen Lage direkt am Rhein eine hohe Lebensqualitdt. Die historische Altstadt mit
ihren engen Gassen und gut erhaltenen Gebduden verleint Rheinfelden einen
besonderen Charme und |&dt zu gemuUtlichen Spaziergdngen ein. Mit etwa 13.000
Einwohnern vereint Rheinfelden den Charakter einer Kleinstadt mit dem Komfort einer
modernen Gemeinde.

Neben einem vielfdltigen Kultur- und Freizeitangebot bietet Rheinfelden eine
hervorragende Infrastruktur mit zahlreichen Einkaufsméglichkeiten, Restaurants, Schulen
und Kindergdarten. Die Anbindung an das Verkehrsnetz ist ideal — die Stadt Basel ist in ca.
20 Minuten erreichbar, und auch der Flughafen Basel/Mulhouse ist in kurzer Zeit
erreichbar. Zahlreiche Sport- und Freizeitméglichkeiten, darunter Golf- und Tennisclubs,
Wander- und Radwege sowie das bekannte Wellnesscenter "sole uno,” machen
Rheinfelden zu einem attraktiven Wohnort fUr Familien, Pendler und Ruhesuchende.
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Basel Stadtzentrum: ca. 20 Minuten mit dem Auto

R
=
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e Autobahnanschluss: ca. 5 Minuten

e Bahnhof Rheinfelden: ca. 5 Minuten
Einkaufsméglichkeiten: ca. 5 Minuten

¢ Schulen und Kindergdrten: ca. 5-10 Minuten

1§18 © 3}

¢ Flughafen Basel/Mulhouse: ca. 30 Minuten

Sport- und Freizeiteinrichtungen:

Golfplatz Rheinfelden: ca. 15 Minuten

s

e Tennisclub Rheinfelden: ca. 5 Minuten

€J0 e Wander- und Radwege: direkt am Rheinweg

e U e Freibad und Hallenbad: ca. 10 Minuten

@ e Restaurants und Cafés: ca. 5-10 Minuten

{}3 e Krankenhaus und Arzte: ca. 10 Minuten
BESCHREIBUNG

Tauchen Sie ein in ein Stuck Geschichte, ein ehemaliges Zollhaus, erbaut im Jahre 1900
von dem renommierten Architekten Karl Moser, das heute in neuem Glanz erstrahlt.
Diese aussergewohnliche 5.5-Zimmer-Maisonettewohnung wurde 2016 mit viel Liebe zum
Detail und hochwertigen Materialien ausgebaut und bietet Ihnen auf 3 Etagen ein
Wohngefuhl der Extraklasse.

Aktuell wird 2024 das Dach vollstandig saniert — ein weiteres Zeichen fur den hohen
Anspruch an Qualitadt und Komfort in diesem besonderen Haus.

Ein Wohniraum in bester Lage

Direkt am Ende einer Sackgasse gelegen, geniessen Sie hier absolute Ruhe und
Privatsphdre. Kein einziges Auto fahrt an diesem historischen Haus vorbei, und vor Ihnen
erstreckt sich der majestatische Rhein. Die Uferpromenade mit ihren gemuUtlichen Pl&tzen
|&dt dazu ein, den Alltag hinter sich zu lassen und einfach nur das Rauschen des Wassers
ZU geniessen.
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Grosszugige Wohnflache und luxuriose Ausstattung

Mit einer Nettowohnfldche von 190 m? und einer Nutzfldche von 207 m? bietet diese
Maisonettewohnung jede Menge Platz fUr lhre persénlichen Wohntrume. Der edle,
gedlte Parkettboden verleint den R&umen eine warme, einladende Atmosphdre,
wdhrend die offene Kuche, ausgestattet von einem Schweizer Kichenbauer mit
hochwertigen Bosch-Geraten, den Mittelpunkt des Wohnbereichs bildet — perfekt fur
kulinarische Abende mit Familie und Freunden. So ist auch der Essbereich perfekt
ausgerichtet, dass man beim Essen eine wundervolle Weitsicht auf den Rhein hat.

Eleganz trifft auf Funktionalitat

Uber die elegante 90-Grad-Wendeltreppe mit Sicherheitsglas gelangen Sie in das obere
Stockwerk, das mit einem grosszugigen Master Bedroom auf Sie wartet. Hier finden Sie
eingebaut beleuchtete Wandschranke, die nicht nur fUr Ordnung, sondern auch fur ein
luxuridses Ambiente sorgen. Direkt angrenzend befindet sich eine Nasszelle, die in
Sachen Stil und Komfort kaum zu Ubertreffen ist: Eine Regenwalddusche, eine
freistehende Badewanne und ein Doppellavabo mit ovalen Waschbecken — ein echtes
Spa-Erlebnis in den eigenen vier Wanden.

Auch im unteren Bereich der Wohnung gibt es einen weiteren, hochwertig
ausgestatteten  Nassbereich, der ebenfalls mit sfilvollen  Steinoptikfliesen im
Sandsteindesign Uberzeugt.

Der ultimative Ruckzugsort - lhr eigenes Turmzimmer

Das Besondere an dieser Wohnung? Direkt Uber dem Master Bedroom befindet sich ein
grosser Estrich. Hier haben Sie die Méglichkeit, sich Ihr eigenes Turmzimmer zu schaffen —
mit einer beeindruckenden Raumhohe von bis zu 8 Metern! Ein Ort, an dem Sie |hrer
Fantasie freien Lauf lassen kénnen.

Zusatzlicher Komfort

Zu dieser einzigartigen Wohnung gehoren eine Garagenbox, ein Aussenparkplatz und
ein Keller. Ausserdem steht lhnen ein Hauswirtschaftsraum direkt in der Wohnung zur
VerfOgung, der das tagliche Leben zusatzlich erleichtert. Und auch die vielen
Einbauschrénke bieten ausreichend Stauraum fur all Inre Habseligkeiten.
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Exklusives Wohnen auf drei Etagen

Mit nur drei Parteien im gesamten Haus und auf Ihren drei privaten Etagen erleben Sie
hier eine Ruhe und Exklusivitat, die selten zu finden ist. Ein privater Ort zum Entspannen,
ein luxuriéses Zuhause mit Geschichte und das Gefuhl, an einem ganz besonderen Ort
angekommen zu sein.

Fazit: Einmalige Gelegenheit

Diese Maisonette-Wohnung ist ein wahres SchmuckstUck — eine perfekte Symbiose aus
historischem Charme und modernem Wohnkomfort. Hier wohnen Sie nicht einfach nur,
Sie leben! Lassen Sie sich von der einzigartigen Lage, der hochwertigen Ausstattung und
dem unvergleichlichen Ambiente verzaubern.

Hier haben Sie die Moglichkeit, sich Ihren Wohntraum zu erfullen — direkt am Rhein und in
einem StUck Schweizer Geschichte.

Interessiert?

Dann melden Sie sich unverbindlich fur eine Besichtigung mit Herrn Markus Wymann an.
Z&6gern Sie nicht, uns bei offenen Fragen zu kontaktieren.

FOr Inren Wohntraum kénnen wir Sie auch finanziell
kompetent beraten und Ihnen gunstige
Finanzeirungsméglichkeiten anbieten.
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W Cer immobiienautwearter
DETAILBESCHRIEB
Angebot Eigenschaften
Verkaufspreis CHF 1'390'000.- “ Keller
Nebenkosten CHF 11'455.- / Jahr 7 Estrich/Dachboden
Erneuverungsfond CHF 95'627.27 7 Ruhige Lage
(nach Abzug Dachsanierung) ©  Aussicht
7 Kinderfreundlich
7 geeignet fUr Haustiere
Zusatzangebote 7 Virtuelle Besichtigung
&7 GeschirrspUler
Garage 1 )
“ Waschmaschine | Tumbler
Aussenparkplatz 1
7 Kabel-TV
Nettowohnflache 170 m?
Nutzfldche 207 m2
Eckdaten
Referenz-Nr. 146 Baujahr 1900
Verfigbar ab sofort Letztes Renovationsjahr 2024
Etage 3 Raumhohe 2.42m
Zimmer 5.5 Warmeerzeugung Gasheizung
Nasszellen 3 Warmeverteilung Radiatoren
Zustand Renoviert
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Treppenhaus
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Wohnbereich
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Wohnbereich | Visualisierung
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Treppenaufgang
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IMMOANKER

—— Der Immol
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Schrank

IMMOANKER

—

IMMOANKER

IMMOANKER | Hohenbuhlstrasse 2, 8152 Glattbrugg
Eine Brand der Anker & Family AG | Gerligenstrasse 21, 6274 Eschenbach LU

@ www.immoanker.ch A info@immoanker.ch % +41 (0) 44 578 48 30



w IMMOANKER 5.5 Zimmer-Maisonette-Wohnung
Der immobiiencautwertar

Nasszelle
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Buro | Visualisierung
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Schlafbereich | OG
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Schlafbereich | OG | Visualisierung
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Kleiderschrank

IMMOANKER

Aufgang Dachboden
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Nasszelle
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Ubersicht Umgebung

Die Faktoren, die den Wert der Immobilie beeinflussen, werden auf giner Skala von 1 bis 5 bewertet.

T

@

@ serroun @ sebr schlecht

Standortqualitat 7Y 45

Ruhe Bildung
whkkd 45 Rk 40
Einkaufen Aussicht
*irdrdk o 40 *hhkd 50
Anbindung

Wi drdr o 40

Weitere Faktoren

Vom Gesamtrating ausgeschlossen

Sonneneinstrahlung Freizeit
*hkdrk o 40 i iy 35
Immissionen

t & & 25

IMMOANKER | Hohenbuhlstrasse 2, 8152 Glattbrugg
Eine Brand der Anker & Family AG | Gerligenstrasse 21, 6274 Eschenbach LU

@ www.immoanker.ch A info@immoanker.ch % +41 (0) 44 578 48 30




{’%} IMMOANKER 5.5 Zimmer-Maisonette-Wohnung

— Derimmoblisnautwearter —

Standortqualitat - Stille AR RXY 45

Larmpegel tagstber und nachts durch den umliegenden Verkehr

&
& s
o
qi@'t'"
. sehr gut . qut ' durchschnittlich . schlecht . sehr schlecht
Autos Bahn
1) Tag 29db 1) Tag 22db
2} Nacht 20db 2) Nacht 19db
Dezibel-Skala
10db 20db 30db 40db 50db 60db 70db B0db 90db 100db 110db
Ruhig Sehr laut
Fliistern Regen Staubsauger Motorrad
25db 45db 75db S0db
Raschelnde Blatter Kiihlschrank Normales Gespriich Riihrgerit Krankenwagen
20db 40db 60db B0db 100db
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Standortqualitit - Immissionen iy 2.5

Nihe zu Mobilfunkmasten

@ sehrgu ® g ) durchschnittlich @  schlecht @ sehrschlecht

Nachster Mobilfunkmast

1) () 3G, 4G, 5G 218m
2) () 3G, 4G 583m
3) (69 3G 752m
4) 1) 3G, 4G, 5G 1.3km
5) (e 4G 1.4km
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Bauvorhaben

Liste aller bestehenden Bauvorhaben in der Umgebung

N2 Distanz Adresse Titel Etagen Status Eingabe Baubeginn
Roberstenstrasse 82 bis 86 Heais
1 100m 4310 Rheinfelden Umgebungsgestaltun £ 0 Baugesuch eingereicht  06.01.23
g mit 20 Parkfeldern
Theodorhofweg 22 Uberdachung ; ;
2
180M o Rheinfelden Kelléfabgang (Feprie) £ 0 Baugesuch eingereicht  12.11.21
3 gugin Leodorhofieg20 Pov Zushavalied o & meeEGusEE 091222
22 Bauarbeiten
Struveweg 4 . 5 .
4
351m 4310 Rheinfelden Neubau Bassin £ 0 Baugesuch eingereicht 24.10.21

Carl-Giintert-Strasse 33 - el

5 356m 4310 Rheinfelden e!nes N £ 1 Baubewilligung erteilt 01.10.21
Einfamilienhauses

Carl-Gilintert-Strasse 25 Erweiterung e ;

6 425m 4310 Rheinfelden Einfamilienhaus £ 0 Baubewilligung erteilt 28.07.22
Roberstenstrasse Neubau unterirdische z ;

7 501m 4310 Rheinfelden Einstellhalle £ 0 Baugesuch eingereicht 31.03.23
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Steuerfuss

Quelle: BFS 2023

Typ Aargau kantonaler Durchschnitt Rang im Kanton

Gemeindesteuerfuss 98.88 % 186.86 % 22

Kirchensteuer (romisch-kathalisch) 18.8@ % 19.68 % 66

Kirchensteuer (evangelisch) 16.80 % 18.99 % 27

Steuerbelastung CHF

Quelle: BFS 2023
60K
50K
40K
30K
20K

- [ 0
Einkommen: 70'000 Vermagen: 50'000 Einkommen: 125'000 Vermagen: 100'000 Einkommen: 250'000 Vermogen: 150'000
I Ledig I VVerheiratet, mit Kindemn Verheiratete/Rentner

Krankenkasse

Quelle: BAG 2024

Typ Kinder Junge Erwachsene Erwachsene

Durchschnittskosten CHF 184 CHF 274 CHF 396

IMMOANKER | Hohenbuhlstrasse 2, 8152 Glattbrugg
Eine Brand der Anker & Family AG | Gerligenstrasse 21, 6274 Eschenbach LU

@ www.immoanker.ch A info@immoanker.ch % +41 (0) 44 578 48 30




é IMMOMKER 5.5 Zimmer-Maisonette-Wohnung
- Derimmobiisnautwearter -

Bevolkerungsanteil Bevélkerungswachstum (%)
Quelle: BFS 2022 Quelle; BFS 2022
Frauen Manner Alter b
3
100+ 4
95-99 ‘ ;
94
wss  WHBANMNdad Jd
85.89
80-84 I -1
75-79 =D
70-74 3
65_69 1': [n] ™M - wi w0 P =] o [ = —
5 & & & &5 5 &2 &5 o & &
60-54 (3" o4 et | Lar] o™ ™ (<] o [ o [<*]
55-59 I schweiz [ Kanton: Aargau
50-54 Gemeinde: Rheinfalden
45-49
40-44
2a-39 Ausldanderanteil (%)
904 Quelle: BFS 2022
25-28
20-24 a5
1519 30
10-14 25
5.9 20
0-4 15
6% 4% 2% 0% 2% 4% 6% 10
5
0 Schweiz 0
-Kanton;Aaau EFE??—'E.‘E?EERRQ
& B EEEEEEEREEREEE:
Gemeinde : Rheinfeiden Il schweiz I Kanton: Aargau
Gemeinde: Rheinfelden
1) @ Weiblich 51%
2) " Mannlich 49%
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UBER IMMOANKER

IMMOANKER ist Inr Rundumservice, wenn es um den optimalen Verkauf & Kauf einer
Immobilie geht.

Wir Ubernehmen den gesamten Prozess des Immobilienverkaufs fur Sie, sodass Sie sich
entspannen kénnen und sich um nichts kUmmern mussen. Sie durfen sich zurUcklehnen
und den gesamten Prozess unserem erfahrenen, gut ausgebildeten Expertenteam zu
Uberlassen.

Dabei ist unser wichtigstes Ziel, grésstmogliche Transparenz wdhrend der gesamten
Transaktionsschritte zu gewdhrleisten.
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IN 6 EINFACHEN SCHRITTEN ZU DEINER TRAUMIMMOBILIE

I- INTERESSE

Haben Sie in diesem Exposé die Immobilie lhrer Trdume entdeckt? Hervorragend. lhnen ist bestimmt noch
die eine oder andere Frage aufgekommen und Sie kbnnen es kaum erwarten, die Immobilie live vor Ort zu
besichtigen.

Rufen Sie uns jetzt ganz einfach unter +41 (0)44 578 48 30 an und wir gehen gemeinsam den ndchsten Schritt
zu lhrem neuen Traum-Zuhause. Sollte die Immobilie noch nicht Inren Winschen entsprechen, nehmen wir
gerne lhre Traum-Heim-Kriterien auf und begeben uns fur Sie proaktiv auf die Suche nach Ihrem idealen
Zuhause, klicken oder gehen Sie dazu ganz einfach auf diesen Link: immoanker.ch/suchprofil

2- KAUFABSICHT

Hat Sie das Video begeistert? Die anschliessende Besichtigung umgehauen? Die einzelnen Detailfragen zur
Immobilie wurden alle geklart und Sie kbnnen es nun kaum noch abwarten, einzuziehen? Ausgezeichnet. Im
ndchsten Schritt vervollstdndigen und bestatigen Sie ganz einfach Ihre KaufabsichtserklGrung und schon
kommen Sie in die finale Runde. Zur Bestatigung lhrer Kaufabsicht sendet Ihnen lhr Ansprechpartner in
unserem Team einen individuellen Formular-Link per E-Mail zu.

3- FINANZIERUNG

Mit ausgebildeten Experten stehen wir Innen beratend mit der passenden Finanzierung Ihres neuen Zuhauses
zur Seite. Auf lhren Wunsch kénnen wir Ihnen hier durch Partnerbanken auch zu einem entscheidenden
Vorteil verhelfen.

4- KAUFZUSAGE UND RESERVATIONSVEREINBARUNG

Ist die Finanzierung geregelt?
Im n&chsten Schritt unterzeichnen Sie die Reservationsvereinbarung. Mit der anschliessenden Uberweisung
der Reservationszahlung halten Sie die Schlussel Ihrer neuen Immobilie jetzt bereits fast in Inren Handen.

5- KAUFVERTRAG

In Zusammenarbeit mit dem Notar erstellen wir einen passenden Kaufvertragsentwurf for Sie. Der Entwurf
wird Ihnen und der Verkduferpartei anschliessend zur Prifung Ubermittelt. Bei beidseitigem Einverst&ndnis
zwischen lhnen und der Verkduferpartei wird der finale Kaufvertrag erstellt und ein passender
Notariatstermin definiert und vereinbart.

6- BEURKUNDUNG UND EIGENTUMSUBERTRAGUNG

Sie, mit uns an lhrer Seite, und die Verkduferpartei — gemeinsam gehen wir zum vereinbarten
Uberschreibungstermin  beim Notar. Mit der beidseitigen Unterzeichnung des Kaufvertrags und der
anschliessenden Uberweisung der Kaufsumme haben wir die Ziellinie erreicht.

Die Immobilie gehort nun vollumfénglich Ihnen, und Sie kénnen sich ab sofort voll und ganz der Einrichtung
Ilhrer neuen vier W&nde widmen. Selbstverst@ndlich bleiben wir Ihnen auch nach dem Abschluss des Kaufs
erhalten und stehen Ihnen bei weiteren Fragen oder Winschen immer gerne zur Seite.
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DISCLAIMER

Diese Verkaufsdokumentation dient dem Empféanger als Basis fur den Entscheid, ob er
einen moglichen Kauf der Liegenschaft  weiter prifen  mochte.  Die
Verkaufsdokumentation ist weder Offerte noch Einladung zur Offertstellung fur den Kauf
der Liegenschaft. Die Verkaufsdokumentation wurde mittels von der EigentUmerin zur
Verfugung gestellten Informationen sowie mittels &ffentlich zugdnglichen Dokumenten
erstellt.

Die Verkaufsdokumentation wurde von der EigentUmerin zur Kenntnis genommen und
von ihr auf Richtigkeit und Vollstdndigkeit geprUft und bestatigt. Die
Verkaufsdokumentation wurde mit angemessener Sorgfalt erstelll. Dennoch besteht
weder von der EigentUmerin noch vom Vermarktungsdienstleister (oder deren
Geschaftsleitungs-, Verwaltungsratsmitglieder, Angestellten oder Vertreter) irgendeine
Gewdhr oder Garantie fur die Genauigkeit, Richtigkeit oder VollstGndigkeit der
enthaltenen Informationen.

Die in dieser Verkaufsdokumentation aufgefUhrten Angaben Uber Fldchen und Masse
stammen von der EigentUmerin oder von anderen verl@sslichen Quellen. Der
Vermarktungsdienstleister hat weder eigene Vermessungen durchgefUhrt, noch in
Auftrag gegeben. FUr die in der Verkaufsdokumentation erwdhnten Angaben sowie fur
die einem Interessenten oder dessen Berater mundlich oder schriftlich zur Verfugung
gestellten Informationen wird jegliche Haftung hiermit ausdrucklich ausgeschlossen.

Es kdnnen nur Gewdhrleistungen und konkrete Zusicherungen rechtliche Bedeutung
erlangen, welche in einen Kaufvertrag einfliessen  (wobei aus  dieser
Verkaufsdokumentation keinerlei Gewdhrleistung oder Zusicherung ableitbar sind), und
auch dies nur unter der Bedingung, wenn der Kaufvertrag vollzogen ist.

Der Empfdanger dieser Verkaufsdokumentation nimmt zur Kenntnis, dass der
Vermarktungsdienstleister (oder deren Geschdftsleitungs-, Verwaltungsratsmitglieder,
Angestellten oder Vertreter) keine Finanz-, Rechts-, Steuer- oder andere Beratung erteilt
und dass der Empfdnger eigene Berater beizieht, welche die entsprechenden
Erfahrungen und das Know-how aufweisen, um sémtliche Risiken und andere Fragen im
Zusammenhang mit dem betreffenden Liegenschaftskauf beurteilen kbnnen.
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