
BAUPROJEKT IN 
EGGENWIL

GEPLANT 
GENEHMIGT 

SOFORT REALISIERBAR

zu verkaufen:



 Das Objekt

verkauft wird:

- Baugrundstück mit 2.344 qm 
  und hoher Ausnutzungsziffer von 
  0,6 für Wohnen zzgl. 
  0,2 für Gewerbe
- Fertige und genehmigte Entwurfspla-

nung
- Baugenehmigung
- Diverse erledigte Gutachten 
  (Schall, Energie, Ortsbild etc.)

geplant und genehmigt sind:

- 11 Wohnungen & 
  1 Praxiseinheit (Arzt, Therapeut)
  davon z.Zt. (Aufteilung ist noch verän-
  derbar): 
  7 x 31/2 Zimmer; 
  2 x 41/2 Zimmer; 
  2 x 51/2 Zimmer 
- ca 120m2 bis ca 170m2

- Minergiestandart
- 24 Tiefgaragenplätze & 
  4 Parkplätze
- 1.470 Quadratmeter Wohnen & 
  110 Quadratmeter Gewerbe

Bild oben: Ansicht von Süd-West, im Vordergrund die Badenerstrasse



Lage:

Eggenwil liegt landschaftlich reizvoll 
2km vor Bremgarten und überblickt das 
schöne Reusstal im Osten. Richtung Sü-
den reicht die Fernsicht bis zu den Al-
pen. Eggenwil zeigt sich naturverbun-
den, wobei das angebotene Grundstück 
nicht nur mitten im Ort liegt, sondern 
vielmehr selber die absolute Ortsmitte 
darstellt, was kurze Wege garantiert. 
Somit ist Eggenwil der perfekte Wohn-
ort für Familien mit Kind oder Kindern.

Fahrzeiten und Entfernungen: 

- 2 km bis Bahnhof Bremgarten
- 9 km bis zur Autobahn
- 14 km bis Baden
- 21 km (25min) bis Zürich (Uraniastrasse/ 
  Bahnhosstrasse) 
- 30 km bis Zug
- Bahnverbindung S17/S12 in 42 min bis 

ZH-Hauptbahnhof

 Der Ort

Infrastruktur in unmittelbarer Nähe 
(weniger als 1km):

- Kindergarten
- Primarschule 
- Spiel-, Sport- und Begegnungsraum
- Postagentur in der Gemeinde
- drei Restaurants
-  Angebot für Schulkinder (Mittags-

tisch, Betreuungsstunden, Aufgaben-
hilfe),

- Spiel- und Waldspielgruppen
- Nachbarschaftshilfe-Netz «I guete 

Händ»

Infrastruktur in Bremgarten (ca 2,5 km):

- Oberstufenschulen 
- beste Einkaufsmöglichkeiten 
- breites Kultur- und Freizeitangebot 

(Theater, Bibliothek, Schwimmbad)

Bild: Ansicht mit Spielfläche und Tiefgarageneinfahrt von der Buechstrasse



 Die Architektur

Architektursprache:

Jede gute Architektur folgt einer 
Grundhaltung und drückt diese durch 
Form und Funktion aus. So entstand ein 
Entwurf in der Sprache der klassischen 
Moderne fusioniert mit der ortsübli-
chen, historisch hergebrachten Bauwei-
se. So wurden z.B. Balkone und Terras-
sen traufseitig gestellt und überdeckt, 
so wie es bei aargauer Bauernhäusern 
üblich ist. Die gefundene Architektur 
besticht durch eine klare und zeitlose 
Sprache.
Die grösste Stärke des Entwurfes liegt 
jedoch im Städtebau: Statt auf einen ein-
zigen, riegelförmigen Baukörper zu set-
zen, wurden drei freistehende Gebäude-
körper konzipiert. Diese fügen sich 
nicht nur sehr harmonisch in das Orts-
bild ein, sie geben auch den zukünftigen 
Bewohnern ein Gefühl von Individuali-
tät, Freiheit und Offenheit, denn jeder 
Bewohner wird seine eigene Etage allei-
ne bewohnen. Dies ist eine Grundvoraus-
setzung für eine Positionierung im ge-
hobenen Segment.

Haftungsausschluss: Dieser Verkaufsprospekt dient der Orientierung. Für Zahlen und Angaben kann keine Gewähr gege-
ben werden. Diese können sich im Laufe des Genehmigungsprozesse verändern. Die Visualisierungen zeigen einen frühe-
ren Zustand des Projektes, auch dieser kann sich im Laufe des Genehmigungsverfahren noch verändern.

Zielgruppe:

Laut Bedarfsuntersuchung gibt es so-
wohl einen Bedarf an Mietwohnungen, 
wie auch an Eigentumswohnungen. Ent-
worfen wurde das Projekt für Eigen-
tumswohnungen, doch lassen sich die 
grossen Einheiten problemlos in zwei 
kleine aufteilen und so Mietwohnungen 
herstellen. Die Wohnungen richten sich 
in erster Linie an Eltern mit Kind oder 
Kindern, die in den Ballungsräumen (Zü-
rich) und Altstädten (Bremgarten) kei-
nen geeigneten Wohnraum mehr finden. 
Die grosse Zahl an 31/2 Zimmer Wohnun-
gen mit grossen Quadratmeterzahlen, 
zielt dabei in eine Nische, die seltener 
bedient wird, nämlich die komfortable 
Wohnung für die steigende Zahl an 
«Double-Income-One-Kid» Familien mit 
gehobenen Anspruch. Ohne Änderungen 
an den Fassaden und somit ohne geneh-
migungsrechtliche Probleme, lassen 
sich die 31/2 Zimmer Wohnungen auch in 
41/2 Zimmer Wohnungen abändern.

Bild oben: Ansicht von der Buechstrasse
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Von Reto Westermann. Aktualisiert am 25.09.2009

Oben am Mutschellen sind Eigenheime rar und
teuer

Die Region Bremgarten und Muri bietet sich für Eigenheimkäufer als preiswerte
Alternative zum Knonauer Amt an. Selbst der Traum vom frei stehenden Haus lässt sich
dort erfüllen.

Bremgarten AG. - «Do isch Kuenz im Moment in Bünze bi

Boswil» - der Sketch des verstorbenen Kabarettisten César Keiser hatte die beiden Dörfer im Aargauer

Freiamt 1962 auf einen Schlag schweizweit bekannt gemacht. Den grossen Run brachte die

Bekanntheit aber nicht. Mit etwas mehr als 900 Einwohnern (Bünzen) und gut 2300 Einwohnern

(Boswil) sind die Dörfer überschaubar geblieben. Das erklärt, weshalb sich die Nachfrage nach

Immobilien und damit das Preisniveau in Grenzen halten. Im Rating des «Tages-Anzeigers» für die

Region Bremgarten und Muri belegen die beiden Dörfer Ränge im hintersten Viertel, und auch im

Gesamtrating für den Wirtschaftsraum Zürich («Tages-Anzeiger» vom 12. März 2009) gehören sie zu

den Schlusslichtern. Entsprechend günstig sind in Bünzen und Boswil dafür Immobilien zu haben.

Gemäss den Erhebungen der Zürcher Kantonalbank, welche die Daten fürs Regionenrating des

«Tages-Anzeigers» errechnet, kostet dort beispielsweise ein Einfamilienhaus gerade mal 720 000

Franken.

Auffangbecken für Zürich und Zug

In den Topgemeinden der Region oben am Mutschellen müsste man dafür gut eine Million Franken

auf den Tisch legen. «In den kleineren Dörfern in der Region lässt sich der Traum vom frei stehenden

Einfamilienhaus auch mit einem durchschnittlichen Einkommen noch erfüllen», sagt Beat Villiger,

Makler bei Feldmann Immobilien in Muri.

Stark geprägt wird der Immobilienmarkt der Region durch die Nähe zur Stadt Zürich, zum Knonauer

Amt und zum Kanton Zug - drei Gebiete mit hohen bis sehr hohen Immobilienpreisen. Entsprechend

ziehen die angrenzenden Aargauer Gemeinden mit ihren tieferen Immobilienpreisen die Käufer an.

Besonders ausgeprägt zeigt sich das am Mutschellen, dem Hügelzug, der das Limmat- vom Reusstal

trennt. Dort locken zum einen die Aussichtslagen mit Südorientierung, zum anderen die Nähe zur

Stadt Zürich. Seit der Eröffnung des Uetlibergtunnels fahren sogar Direktbusse über die Autobahn

zum Bahnhof Enge, und die Schmalspurbahn nach Dietikon ist Teil des Zürcher S-Bahn-Netzes (S 17).

ZÜRICH
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zum Bahnhof Enge, und die Schmalspurbahn nach Dietikon ist Teil des Zürcher S-Bahn-Netzes (S 17).

«Ein Grossteil der Immobilienkäufer am Mutschellen ist stark nach Zürich orientiert», sagt Marcel

Stäuble, Geschäftsführer von Re/Max Berikon. Nicht wenige der Käufer seien Neuzuzüger aus Zürich

oder Zug. Die Nachfrage in den Gemeinden am Mutschellen ist gross, doch das Angebot ist knapp: «Es

kommen nur wenige Liegenschaften auf den Markt, und das Bauland ist fast aufgebraucht», sagt Felix

Irniger, Gemeindeschreiber von Widen, einer der Topgemeinden in der Region. Doch nicht nur am

Mutschellen, sondern auch im Reusstal selber sind Immobilien gefragt: «Die Lagen rechts der Reuss

stehen ganz oben auf der Wunschliste der Käufer, doch auch auf der linken Seite laufen die Verkäufe

gut», sagt Anton Albisser von Re/Max Wohlen.

Anti-Aargau-Reflex

Das gilt auch für die Gemeinden weiter im Süden, nur einen Steinwurf vom Knonauer Amt entfernt.

Im Gegensatz zu den Gemeinden am Mutschellen sind hier die Preise aber um einiges moderater. Mit

unter 800 000 Franken für ein Einfamilienhaus und um die 600 000 Franken für eine

Eigentumswohnung bewegen sich die Preise auf wesentlich tieferem Niveau als in den benachbarten

Zürcher Gemeinden des Knonauer Amts. Damit hält ein Trend an, der sich bereits im letzten

Regionenrating im Mai 2008 abzeichnete und sich nicht rational erklären lässt: Die Gemeinden auf

der Aargauer Seite verfügen über ähnliche Lagequalitäten wie diejenigen auf der Zürcher Seite und

werden ab November genau so von der Eröffnung der A 4 profitieren. Und auch die

Steuerunterschiede sind für Normalverdiener marginal. «Ich vermute einfach, dass es für viele Zürcher

immer noch nicht infrage kommt, in den Aargau zu ziehen», sagt Immobilienmakler Beat Villiger von

Feldmann Immobilien in Muri. Eine Aversion, die man relativ teuer bezahlen muss. Während ein frei

stehendes Einfamilienhaus in Merenschwand 790 000 Franken kostet, sind es im rund zwei Kilometer

entfernten Obfelden 980 000 Franken.

Wer von den preiswerten Immobilien auf der Aargauer Seite der Reuss profitieren will, findet

beispielsweise in Muri eine gute Alternative. Mit rund 6600 Einwohnern hat die Gemeinde eine

gewisse Grösse und die entsprechende Infrastruktur wie etwa einen Bahnhof. Und mit der Eröffnung

der Autobahn A 4 rückt Zürich massiv näher, denn die Einfahrt in Affoltern am Albis lässt sich von

Muri aus schnell erreichen.

Auch sonst stimmt das Angebot gemäss Rating: Die Einkaufsmöglichkeiten und die Zahl der

Arbeitsplätze sind im regionalen Vergleich Spitze, die Steuern halten sich im vernünftigen Rahmen

und das Angebot auf dem Immobilienmarkt ist ausreichend gross.

In absehbarer Zeit dürften sogar noch weitere interessante Objekte dazukommen, denn derzeit läuft im

Gebiet Bachmatten die Einzonung von 6300 Quadratmeter Land an Südhanglage. Und wer Lust hat,

kann von dort aus auf einer Velotour gemütlich den Spuren von César Keiser folgen und in den

Nachbargemeinden Boswil und Bünzen vorbeischauen. (Tages-Anzeiger)

Erstellt: 25.09.2009, 02:00 Uhr
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Region/Kelleramt

Bauprojekt an prominenter Lage
Eggenwil: Neue Überbauung im Dorfzentrum geplant

Die Parzelle 176 ist das letzte stattliche Grundstück im Zentrum Eggenwils, das nun über-
baut werden soll. Bild: André Widmer

Das Projekt «Ortsmitte» umfasst drei Mehrfamilienhäuser mit 11 Wohnungen 
und einer Gewerbeeinheit. Das Baugesuch des 6-Millionen-Franken-Vorhabens 
liegt bis am 10. April bei der Gemeindeverwaltung auf.

André Widmer

Das betreffende Grundstück mit einer stattlichen Grösse von 2344 Quadratmetern liegt 
zwischen der Buechstras-se und der Kantonsstrasse K 271 (Badenerstrasse) an sehr at-
traktiver Lage in Nachbarschaft zum neuen Dorfplatz. Gemäss Walter Bürgi, Gemeinde-
schreiber Eggenwil, handelt es sich dabei um das letzte grössere Landstück im Zentrum 
der Reusstaler Gemeinde.

Weil Bauten an dieser prominenten Stelle das Gesicht der Ortschaft bedeutend prägen, ist 
es den Gemeindeverantwortlichen ein Anliegen, dass sie sich mit dem Ortsbild vertragen. 
«Wir haben deshalb ein Fachgutachten von einem unabhängigen Büro eingeholt», erklärt 
Bürgi. Gemäss dieser Untersuchung werden die entsprechenden Anforderungen eingehal-
ten und es müssen nur geringfügige Details angepasst werden. Wert wird unter anderem 
auch auf die Materialisierung und Farbwahl der Fassaden gelegt. Die Aussenwände sind in 
Beton und in erster Linie in Backstein geplant.

Eine Arztpraxis soll angesiedelt werden

Das Bauvorhaben der Vivienda Architektur AG, St. Niklausen, für die Überbauung «Orts-
mitte» umfasst drei Mehrfamilienhäuser. Diese Gebäude sollen sieben Dreieinhalb-Zim-
mer-, zwei Viereinhalb-Zimmer- und zwei Fünfeinhalb-Zimmer-Wohnungen sowie eine 
Arztpraxis beherbergen. Die Bruttogeschossfläche beträgt 1576 Quadratmeter. Davon sind 
108 Quadratmeter Gewerbefläche. Da das Grundstück der Zone K3 zugeteilt ist, sind die 

http://www.bremgarterbezirksanzeiger.ch/
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Ausnützungsziffer und die Baumasse relativ hoch angesiedelt. Die Zufahrt wird über die 
Buechstras-se erfolgen. Eine Tiefgarage wird 24 Parkplätze umfassen, vier weitere Park-
plätze bei der Garageneinfahrt grenzen an die Buechstrasse. Ein etwa 150 Quadratmeter 
grosser Spielplatz wird im Nordwesten des Grundstückes angesiedelt.
Das Projekt wurde vorgeprüft und entspricht den baurechtlichen Vorschriften. Da es an die 
Kantonsstrasse grenzt, bedarf es allerdings noch einer kantonalen Genehmigung, die noch 
aussteht.

Zwangsbaulinie kommt zum Einsatz

Die drei geplanten Mehrfamilienhäuser sind versetzt angeordnet. Damit soll der «Renn-
bahncharakter» der Kantonsstrasse, die Eggenwil quasi in zwei Teile zerschneidet, visuell 
gebrochen werden und eine Art Torwirkung entstehen. Die Bauparzelle unterliegt so ge-
mäss der Gemeinde Eggenwil einem 1993 von der «Gmeind» beschlossenen Erschlies-
sungsplan, der 1995 vom Regierungsrat bestätigt wurde. Dank der Zwangsbaulinie wird 
der Abstand zur Kantonsstrasse auf einer Länge von 20 Metern gegenüber dem sonstigen 
Abstand von 6 Metern um 3 Meter unterschritten. Diese gesonderten Abstände bestehen in 
Eggenwil derzeit an fünf Stellen, so beispielsweise beim derzeit geschlossenen Restaurant 
Sternen, dem Nachfolgegebäude des Zgraggenhauses und dem Restaurant Frohburg.

Bei der Überbauung «Ortsmitte» wird das mittlere der drei Gebäude mit dem Sonderab-
stand von drei Metern zur Kantonsstrasse gebaut.

Innerortssanierung der Kantonsstrasse K 271

Die Anwendung der Zwangsbaulinie in jenem Bereich ist nur eine der von der Gemeinde 
Eggenwil geplanten Massnahmen im Zusammenhang mit der Innerortssanierung der Kan-
tonsstrasse. Ab 2013/14 wird vorbehältlich der Zustimmung des Grossen Rates zunächst 
die Ausserortsstrecke zwischen Künten und Eggenwil saniert und ausgebaut (Ausgabe vom 
2. März). Geplant ist im Zuge dieses Projektes eine Einfahrtsbremse im Nordwesten Eg-
genwils. Danach will man bei der Innerortssanierung, die ab 2015 erfolgen könnte, weitere 
verkehrsberuhigende Massnahmen ergreifen. Vorschläge für den Bereich der Kreuzung 
beim Restaurant Sternen wurden erarbeitet.

Im Anschluss daran würde ab 2016 der Abschnitt ausserorts zwischen Eggenwil und Brem-
garten in Angriff genommen. Gemäss Gemeindeschreiber Walter Bürgi sind diese Bauvor-
haben für Eggenwil die beste Gelegenheit, Verbesserungen für den Strassenraum zu erzie-
len. «Wenn schon, dann jetzt», so Bürgi.


