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Ausgangslage

 Die Einwohnergemeinde Hausen ist Alleineigentümerin der Parzelle 2311 mit 2'450 m² in 5212 Hausen AG. Die 

Parzelle liegt im südlichen Bereich des Dorfes. Der Gemeinderat wurde anlässlich der Gemeindeversammlung 

aufgefordert, den Verkauf dieses Grundstücks in die Wege zu leiten. Voraussetzung war das Inkrafttreten der 

neuen Bau- und Nutzungenordnung, welche am 8. Mai 2024 durch den Regierungsrat genehmigt wurde.

 Die Markstein AG wurde exklusiv mit der Veräusserung beauftragt.

 Vorgesehen ist ein zweistufiger Transaktionsprozess: In der ersten Phase werden auf Basis der vorliegenden 

Dokumentation unverbindliche Angebote (NBO) erwartet. In der zweiten Phase werden ausgewählte Investoren 

die Möglichkeit haben, ihr Angebot aufgrund einer vertieften Prüfung zu verifizieren und eine verbindliche 

Offerte (BO) abzugeben.

 Zusammen mit der Offerte werden Aussagen zur geplanten Bebauung eingefordert - vgl. Seite 14.

DOKUMENTATION
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Facts & Figures

VERKAUFSDOKUMENTATION

Lage

Gemeinde 5212 Hausen AG

Strasse Hauptstrasse / Stückstrasse

Grundstück

Kataster-Nr. 2314

Projektperimeter 1’623 m2

Eigentümerschaft Einwohnergemeinde Hausen

Bestand Unbebaut

Altlasten Kein Eintrag im KbS

Bauzone Wohnzone Wc

Ausnützungsziffer 0.95 (+ Arealüberbauung von 15%)

Max. Gebäudehöhe 13.5 Meter (+ 3 Meter für Arealüberbauung)

Zulässige Nutzungen Wohnen und nicht störende Kleinbetriebe

Erschliessung Vollständig erschlossen

Empfindlichkeitsstufen II – 1’623 m²

Stammdaten  

Öffentlicher Verkehr Bushaltestelle „Stollen“ in ca. 50 Meter zu 

Fuss erreichbar.

Nachbarschaft Verschiedene Restaurants in Gehdistanz. 

Das Dorfzentrum mit Eikaufsmöglichkeiten, 

Schulen etc. ist in 10 Gehminuten 

erreichbar.

Verkauf

Die Eigentümerschaft beauftragte die Markstein AG exklusiv mit dem 

Verkauf der Parzelle 2314 in Hausen AG.

Die Beurkundung des Kaufvertrags erfolgt mit Vorbehalt der späteren 

Genehmigung durch die Gemeindeversammlung.

Die Vertragskosten (Geometer, Grundbuch und Notar) sowie die 

Maklerprovision werden vollständig der Käuferin überbunden.
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Transaktionsprozess

NBO Abgabe eines unverbindlichen Kaufangebots aufgrund der vorliegenden 

Verkaufsdokumentation mit folgenden Angaben:

- Kaufpreis

- Name und Adresse des Käufers

- Übernahmezeitpunkt / Zahlungsplan

- Auflistung von Referenzprojekten

- Bestätigung der Arealüberbauung gemäss kantonaler Bauverordnung

23. Oktober 2024

Due Diligence Ausgewählte Investoren werden anhand der eingereichten Angebote zur Due Diligence 

eingeladen. Sie erhalten Zugang zum Datenraum.

Ab Kalenderwoche 44

BO Abgabe des verbindlichen Kaufangebots mit folgenden Angaben:

- Kaufpreis 

- Name und Adresse des Käufers

- Übernahmezeitpunkt / Zahlungsplan

- Finanzierungsnachweis

- Bebauungskonzept (inkl. Wohnungsmix & Projektorganisation)

- Stellungnahme zum Entwurf des Kaufvertrags

Gremienentscheide sind vorgängig einzuholen.

18. Dezember 2024

Vergabeentscheid Bewertung der Angebote durch Auftraggeberschaft anhand eines Kriterienkatalogs und 

Vergabe an Sieger

Kalenderwoche 2

Beurkundung Beurkundung des Kaufvertrags

- Mit Vorbehalt der Genehmigung durch die Gemeindeversammlung

- Die Vertragskosten (Geometer, Grundbuch und Notar) sowie die Maklerprovision 

werden vollständig der Käuferin überbunden.

Januar / Februar 2025

VERKAUFSDOKUMENTATION 
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Erreichbarkeit

Brugg 15 Minuten 8 Minuten

Baden 25 Minuten 15 Minuten

Aarau 35 Minuten 20 Minuten

Zürich 45 Minuten 35 Minuten

Olten 45 Minuten 40 Minuten

Makrolage

VERKAUFSDOKUMENTATION

Hausen ist umgeben von einer weitgehend intakten Natur, in 

der sich Gross und Klein auf vielfältige Art und Weise erholen 

können. Die Gemeinde liegt zwischen den Orten Windisch und 

Mülligen. Das Dorf zählt 3’811 Einwohner (Stand 2023)

Neben Hausen liegt der Habsburgwald welcher verschiedene 

Wander- und Velowege hat. Das Schloss Habsburg kann in 10 

Minuten per Auto erreicht werden. 

Die Gemeinde Hausen besitzt eine Post sowie einen Volg, 

grössere Lebensmittelgeschäfte hat es in ca. 3 Minuten 

Autofahrt in Lupfig. 

Es gibt ein Kindergarten sowie eine Primarschule in Hausen. 

Die Oberstufe befindet sich in Brugg. 

Die Busfahrten von / nach Brugg dauern ca. 15 Minuten. Der 

Bahnhof Brugg ist in beide Richtungen Aarau oder Baden mit 

Verbindungen im Abstand von ca. 10 Minuten gut erschlossen. 

Das Nationalstrassennetz ist über Mülligen (A1) und Lupfig 

(A2) innert ca. 5 Minuten erreichbar.

Lage Gemeindeinformation

A1, MülligenA3, Lupfig
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Mikrolage

Verkaufsobjekt

Bahnhof

Bushaltestelle

Einkaufen

Restaurant

Post

10 Minuten
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Impressionen
Kataster 2314
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Bergstrasse 2 Weinsteig 63 & 61 Weinsteig 63

Bergstrasse 2 Bergstrasse 4a & 4 Bergstrasse 4

Weinsteig 61

Weinsteig 63 Weinsteig 63: als Lagerraum genutzte GarageWeinsteig 63

Ansicht Richtung Süden Ansicht Richtung Südwesten Ansicht Richtung Westen

Ansicht Richtung Nordwesten Zufahrtstrasse (Parzelle 2310) Zufahrtstrasse (Parzelle 2310)

Ansicht Richtung Westen Ansicht Richtung Südwesten Zufahrt: «Stückstrasse»

Ansicht Richtung Südosten Ansicht Richtung Nordosten Einfahrt Tiefgarage (Kataster 2502)
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Grundbuch

Dienstbarkeiten − (L) Unterirdischer Kabelrohrblock 

mit Bau- und Pflanzungs-

beschränkung, übertragbar 

ID.004-2011/005916 z.G. AEW

− (L) Grenzbaurecht für Garage-

einfahrtsrampe ID.004-

1955/032142 z.G. LIG Hausen 

(AG)/2502

− (L) Ueberfahrtsrecht ID.004-

1955/032143 z.G. LIG Hausen 

(AG)/2502

− (R) Mitbenutzung der Garage- 

einfahrt mit Unterhaltsregelung 

ID.004-1955/032146 z.L. LIG 

Hausen (AG)/2502

− (R) Fuss- und Fahrwegrecht 

ID.004-1955/032226 z.L. LIG 

Hausen (AG)/2449

Grundlasten Keine

Vormerkungen Keine

Grundbuch und Kataster

Katasterplan

VERKAUFSDOKUMENTATION 

*
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Dienstbarkeit zur Nutzung der Garageneinfahrt

Plan zur DienstbarkeitKommentar zur Dienstbarkeit

Grenzbaurecht für Garageeinfahrtrampe

Der Eigentümer der Parzelle 2314 erlaubt dem Eigentümer 

der Parzelle 2494, eine Garageeinfahrtsrampe mit 

Stützmauer an der Nordseite auf die Grenze zur Parzelle 

2314 zu bauen und zu erhalten.

Überfahrtsrecht

Der Eigentümer der Parzelle 2314 gewährt dem 

Eigentümer der Parzelle 2494 das Recht, die im 

nebenstehenden Plan gelb markierte Ecke der Parzelle 

2314 für die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage zu nutzen.

Mitbenutzung der Garageeinfahrt mit Regelung Unterhalt

Der Eigentümer der Parzelle 2314 möchte die Option offen 

halten, die unterirdische Garagierung über die 

Garageabfahrtsrampe der Parzelle 2494 zu erschliessen. 

Daher räumt der Eigentümer der Parzelle 2494 dem 

Eigentümer der Parzelle 2314 das Mitbenutzungsrecht an 

der Garageeinfahrt ein. 

Dieses Recht umfasst:

• Das Anschliessen der Tiefgarage der Parzelle 2314 an 

die Einfahrtsrampe der Parzelle 2494.

• Das Fuss- und Fahrwegrecht über die im beiliegenden 

Grundrissplan "Untergeschoss" grün markierte Fläche.

Quelle: Grundbuchamt Laufenburg

VERKAUFSDOKUMENTATION 
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Kataster belasteter Standorte

KbS-PlanBeurteilung

Das Grundstück ist nicht im Kataster der belasteten 

Standorte KbS eingetragen. Es sind keine Hinweise 

bekannt, die auf eine Belastung des Grundstücks 

hinweisen. 

Quelle: www.ag.ch, 10.06.2024

1900 1950

1970 1990

2000 2020

VERKAUFSDOKUMENTATION 

Quelle: https://map.geo.admin.ch, 15.12.2023 
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

VERKAUFSDOKUMENTATION 

Bauzonen- und Kulturlandplan (per Mai 24)Auszug aus Bau- und Nutzungsordnung (per Mai 24)

Bauzone Wohnzone Wc

Ausnützung 0.95 (+ 15% für Arealüberbauung)

BNO Revision Genehmigt am 8. Mai 2024 

Grenzabstand min. 6 m Grenzabstand und 4 m Strassenabstand, 

ausser wenn die Baulinien gemäss 

Erschliessungsplan «Stück, Süssbach» 

massgebend sind.

Gesamthöhe 13.5 m (+ 3 Meter für Arealüberbauung)

Empfindlichkeitsstufe II

Grünflächenziffer 0.4

Anzahl Vollgeschosse uneingeschränkt

Zulässige Nutzungen Wohnen und nicht störende Kleinbetriebe

Quelle: www.hausen.swiss
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Baurechtliche Rahmenbedingungen
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Quelle: www.hausen.swiss

Kommentar zur Archäologische Fundstelle

Römische Wasserleitung im westlichen Teil der Parzelle. Kommentar 

der Kantonsarchäologie: «Die Wasserleitung selbst berührt 

Parzelle Nr. 2314 nicht. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen 

werden, dass archäologische Überreste aus der römischen Zeit oder 

anderen Epochen auf dem Areal vorhanden sind. Es werden immer 

noch Zuleitungen zu beiden römischen Wasserleitungen im 

Gemeindegebiet von Hausen und Windisch vermutet. Aufgrund des 

wissenschaftlichen Forschungsschwerpunkts des Kantons Aargau im 

Umfeld des römischen Legionslagers von Vindonissa kann von einer 

archäologischen Baubegleitung durch den Bereich Ausgrabung 

Vindonissa ausgegangen werden.»

Archäologische Fundstelle
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Hinweise für die künftige Planung und Qualitätssicherung

VERKAUFSDOKUMENTATION

Der Verkauf des Grundstücks ist an die Bedingung geknüpft, auf dem Grundstück innert spätestens zwei Jahren seit Erwerb ein 

Baugesuch zur Realisierung einer Arealüberbauung nach Art. 7 Bauverordnung (BauV) des Kantons Aargau einzureichen. Damit wird nebst 

der Erhöhung der Ausnützung im Gegenzug eine gute architektonische Gestaltung und Einordnung in das Orts -, Quartier- und 

Landschaftsbild sichergestellt.

Zusammen mit der Abgabe der verbindlichen Offerte (BO) sind Angaben zum geplanten Bebauungskonzept abzugeben. Um den 

Aufwand verhältnismässig gering zu halten, ist dies in Skizzenform, Berichtsform oder Anhand von Referenzbeispielen möglich, es 

werden keine Pläne erwartet. Die Aussagen sollten folgende Punkte umfassen:

 Gestalterische Idee/Konzept: Es wird ein Augenmerk auf die Architektur und die Gestaltung der Aussenräume gelegt. Das Konzept 

soll ein harmonisches Gesamtbild schaffen und die Attraktivität des Projekts erhöhen.

 Wohnungsmix: Die Planung berücksichtigt eine Vielfalt an Wohnungsgrössen, um eine breite Zielgruppe anzusprechen und den 

Bedürfnissen des Marktes gerecht zu werden.

 Energieeffizienz: Hohe Energieeffizienz ist ein zentrales Kriterium bei der Planung. Es sollen nachhaltige und umweltfreundliche 

Lösungen implementiert werden, um den Energieverbrauch zu minimieren und den ökologischen Fussabdruck zu reduzieren.

 Projektorganisation: Die Projektorganisation ist darzulegen, einschliesslich der beteiligten externen Partner, Architekten und 

allenfalls Landschaftsarchitekten, etc.
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Campus Reichhold in Lupfig / Hausen
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Der Campus Reichhold, entwickelt von der HIAG, ist Teil des Aargauer Clusters für Spitzentechnologie und bietet auf einem 75’ 000 m2 

grossen Areal optimale Bedingungen für Unternehmen, um in einer innovativen Umgebung ihre Ideen umzusetzen. 

Der Campus liegt etwa 600 Meter von der Parzelle entfernt und wird in den kommenden Jahren über 1’000 neue Arbeitsplätze 

schaffen. Geplant sind ein Data Center, ein Operation Center, ein Industriebetrieb sowie zwei flexibel nutzbare Gebäude für G ewerbe 

und Büros entlang der Hauserstrasse.

Das Campushus wird verschiedene Gemeinschaftseinrichtungen wie Sitzungszimmer, ein Restaurant, einen kleinen Laden, eine Kita 

und ein Fitnesscenter umfassen. Der öffentlich zugängliche Aussenbereich wird als grüner Erholungsraum gestaltet, der sowohl 

Mitarbeitern als auch der Bevölkerung als Begegnungsort dient. Es wird erwartet, dass der Campus die Gemeinden Hausen und Lup fig 

erheblich aufwerten wird.

Weitere Informationen unter: www.campus-reichhold.ch 
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Standortinformationen
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Bauvorhaben Wohnen (Kosten in Mio. CHF) Anzahl neu erstellter Wohnungen in % des Wohnungsbestands

Quelle: Wüest Partner, 05.06.2024

Bautätigkeit Hausen AG

■ Baugesuch ■ Baubewilligung

2015 14.8 5.5

2016 3.5 13.3

2017 24.9 7.5

2018 8.1 25.7

2019 3.0 1.5

2020 3.1 4.0

2021 5.0 3.4

2022 0.0 0.8

2023 2.9 0.3

2024 3.0 2.4

■ Hausen 

(AG)

■ MS-Reg. 

Brugg ■ Kanton AG ■ Schweiz

2012. 6.6% 1.4% 1.6% 1.1%

2013. 1.8% 1.0% 1.5% 1.2%

2014. 0.0% 2.0% 1.6% 1.1%

2015. 0.1% 1.3% 1.6% 1.2%

2016. 4.2% 1.0% 1.6% 1.2%

2017. 2.1% 1.9% 1.8% 1.1%

2018. 1.6% 1.9% 1.6% 1.2%

2019. 1.2% 1.6% 1.5% 1.1%

2020. 3.0% 1.1% 1.1% 1.1%

2021. 0.4% 1.4% 1.1% 1.0%
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Standortinformationen
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Eigentumswohnungen: Angebotsquote Mietwohnungen: Angebotsquote

Quelle: Wüest Partner, 17.01.2024

Marktliquidität, Hausen AG

■ Hausen 

(AG)

■ MS-Reg. 

Brugg ■ Kanton AG ■ Schweiz

2021/4 2.1% 3.1% 3.1% 3.8%

2022/1 2.1% 3.2% 3.3% 3.8%

2022/2 2.8% 3.3% 3.2% 3.8%

2022/3 3.8% 3.8% 3.5% 3.8%

2022/4 3.5% 3.6% 3.7% 4.0%

2023/1 2.8% 3.6% 3.6% 4.3%

2023/2 3.8% 3.7% 3.6% 4.4%

2023/3 3.8% 3.8% 3.9% 4.5%

2023/4 4.7% 4.1% 4.2% 4.8%

2024/1 4.2% 4.5% 4.3% 4.7%

■ Hausen 

(AG)

■ MS-Reg. 

Brugg-Z ■ Kanton AG ■ Schweiz

2021/4 6.7% 6.6% 5.7% 4.9%

2022/1 8.2% 6.8% 6.1% 5.2%

2022/2 5.2% 5.7% 5.4% 4.9%

2022/3 4.6% 5.4% 5.1% 4.6%

2022/4 3.6% 4.8% 4.3% 4.0%

2023/1 6.2% 5.1% 4.9% 4.5%

2023/2 5.4% 4.8% 4.5% 4.2%

2023/3 3.4% 4.4% 4.5% 4.0%

2023/4 4.2% 4.4% 4.0% 3.9%

2024/1 5.0% 5.0% 4.4% 4.0%
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Standortinformationen
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Nettomiete in CHF pro m2/Jahr Entwicklung Nettomiete in CHF pro m2/Jahr

Mietwohnungen

Quelle: Wüest Partner, 22.01.2024

Quelle: Wüest Partner, 17.01.2024

Hausen (AG)

MS-Reg. 

Brugg-

Zurzach Kanton AG Schweiz

90% Quantil 268 267 281 387

70% Quantil 232 232 236 272

50% Quantil 201 214 214 228

30% Quantil 193 192 194 197

10% Quantil 175 160 167 161

10% 

Quantil

30% 

Quantil

50% 

Quantil

70% 

Quantil

90% 

Quantil

2021/4 163 181 191 217 250

2022/1 159 183 195 223 258

2022/2 162 181 191 222 262

2022/3 163 183 191 222 258

2022/4 161 183 193 227 259

2023/1 164 186 197 226 260

2023/2 170 191 200 226 261

2023/3 175 191 201 229 265

2023/4 169 188 196 225 262

2024/1 175 193 201 232 268
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Standortinformationen
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Nettomiete in CHF pro m2/Jahr Entwicklung Nettomiete in CHF pro m2/Jahr

Eigentumswohnung

Quelle: Wüest Partner, 22.01.2024

Quelle: Wüest Partner, 17.01.2024

Hausen (AG)

MS-Reg. 

Brugg-

Zurzach Kanton AG Schweiz

90% Quantil 8'970 9'760 10'000 13'900

70% Quantil 7'880 8'070 8'190 9'540

50% Quantil 7'140 7'000 7'240 7'510

30% Quantil 6'260 6'200 6'330 6'150

10% Quantil 5'110 5'080 5'200 4'740

10% 

Quantil

30% 

Quantil

50% 

Quantil

70% 

Quantil

90% 

Quantil

2021/4 5'510 6'290 7'090 7'700 9'010

2022/1 5'560 6'390 7'240 7'900 9'130

2022/2 5'600 6'440 7'410 7'990 9'260

2022/3 5'560 6'520 7'460 8'090 9'290

2022/4 5'590 6'530 7'380 8'090 9'200

2023/1 5'550 6'450 7'370 8'090 9'150

2023/2 5'380 6'490 7'390 8'050 9'140

2023/3 5'280 6'420 7'310 7'980 9'140

2023/4 4'980 6'370 7'290 7'890 9'280

2024/1 5'110 6'260 7'140 7'880 8'970

Wohnbauland in Hausen AG, Kataster 2314, September 2024 Seite 19/22



Grundbuchauszug
Kataster 2314
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Werkleitungsplan
Kataster 2314
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Kontakt

VERKAUFSDOKUMENTATION

Die in dieser Verkaufsbroschüre gemachten Angaben dienen der allgemeinen Information und erfolgen ohne Gewähr. Sie bilden nicht in-

tegrierenden Bestandteil einer vertraglichen Vereinbarung. Bei einer allfälligen Käufervermittlung durch Dritte entsteht weder gegenüber der 

Verkäuferschaft, noch gegenüber der beauftragten Firma Anspruch auf Ausrichtung einer Provision und Spesenerstattung. 

Offerte freibleibend – Zwischenverkauf vorbehalten.

Markstein AG

Haselstrasse 16

5400 Baden

+41 56 203 50 00

baden@markstein.ch

Markstein Advisory AG

Haselstrasse 16

5400 Baden

+41 56 203 50 00

advisory@markstein.ch

Markstein AG Zürich

Löwenstrasse 40

8001 Zürich

+41 43 810 90 10

zuerich@markstein.ch

markstein.ch

Reto von Rotz

Leiter Transaktionsmanagement

Tel. +41 (0)56 203 50 25

reto.vonrotz@markstein.ch

Diego Zugliani

Transaktionsmanager

Tel. +41 (0)56 203 50 23

diego.zugliani@markstein.ch
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