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HOFACHER NIEDERROHRDORF

In Niederrohrdorf entstehen an der Hofacherstrasse 

und an der Mellingerstrasse sechs Mehrfamilienhäuser 

mit insgesamt 63 Wohneinheiten, von welchen rund die 

Hälfte verkauft werden. Durch die hohe Bauqualität, die 

gute Besonnung, die sehr gute Anbindung an die öffent-

lichen Verkehrsmittel (Bus, S-Bahn), das in wenigen  

Fussgänger-Minuten erreichbare Naherholungsgebiet 

sowie die Zentrumsnähe bietet Ihr neues Zuhause eine 

sehr hohe Lebensqualität.
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Der attraktiv gestaltete Aussenbereich wird 

als zentraler Begegnungs- und Spielort für die 

Bewohner erlebbar und trägt massgeblich  

zur hohen Aufenthalts- und Wohnqualität bei.
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BESTE LAGE

eine hervorragende Ergänzung zum bestehenden 

Angebot dar und bieten viele weitere Einkaufsmöglich-

keiten an.

BILDUNG

Niederrohrdorf verfügt über ein sehr gut ausgebautes 

Schulangebot. Drei Kindergärten wie auch sämtliche 

Schulstufen werden im Ort geführt. Die neue Kreis-

schule Rohrdorferberg, welche 2015 vollendet wurde, 

beherbergt Real-, Sekundar- und Bezirksschule. Die 

Kantonsschulen befinden sich in Baden und Wettingen 

und sind optimal mit den öffentlichen Verkehrsmitteln 

erschlossen.

BASEL 
ÖV: 65 min
Auto: 52 min

BERN 
ÖV: 74 min

Auto: 75 min

ZÜRICH
ÖV: 25 min
Auto: 32 min
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BEGEHRTE WOHNLAGE

In den letzten Jahren ist Niederrohrdorf dynamisch 

gewachsen und ist eine attraktive Wohngemeinde mit 

vielfältigen Zukunftsperspektiven. Rund 3700 Einwoh-

nerinnen und Einwohner fühlen sich in der Gemeinde am 

Fusse des Rohrdorferberges zu Hause. Niederrohrdorf 

bietet nicht nur eine hohe Wohn- und Lebensqualität 

sondern ebenfalls nahe gelegene Natur- und Erholungs-

gebiete.

EINKAUFSMÖGLICHKEITEN

Im Dorfzentrum findet man alles für den täglichen 

Bedarf. Die Städte Baden und Mellingen stellen zudem 

FREIZEIT, SPORT UND VEREINSLEBEN

Die naturnahe Lage der Gemeinde inmitten eines gross-

räumigen Naherholungsgebiets schafft ideale Bedin-

gungen fürs Joggen, Spazieren, Wandern, Velofahren 

und Biken. Die moderne Infrastruktur der diversen 

Sporteinrichtungen wie Tennisplätze, Squashanlage, 

Reitsporthalle, Beachvolleyball-Court, Vitaparcours, 

Mehrzweckhalle und Fitnesscenter stehen den Sport-

begeisterten für Training und Wettkampf zur Verfügung. 

Ein vielfältiges aktives Vereinsleben rundet das Ange-

bot ab.
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PROJEKT

Die Überbauung Hofacher in Niederrohrdorf umfasst 

sechs Mehrfamilienhäuser, welche sich sorgfältig ins 

Quartier und in die dörfliche Struktur der Gemeinde 

einbetten. Die beiden Häuser Mellingerstrasse 7A und 

7B ergeben durch die abgestufte Fassade und zusam-

men mit dem bestehenden Bauernhaus einen wertvoll 

gestalteten Strassenraum. Vier weitere Häuser befin-

den sich südseitig davon. Durch die aufgelockerte 

Gebäudestellung entsteht ein interessantes Ensem-

ble mit abwechslungsreichen Wegen, harmonisch 

abgestimmten Bepflanzungen und einem attraktiven  

Spielplatz. Der Aussenbereich der neuen Überbauung 

wird als zentraler Begegnungs- und Spielort für die 

Bewohner erlebbar. Die Gestaltung der Umgebung trägt 

massgeblich zu einer hohen Aufenthalts- und Wohn-

qualität bei. 

Eine Tiefgarage, welche über eine zweispurige Rampe 

von der Hofacherstrasse her erreichbar ist, bietet aus- 

reichend Stellplätze und ermöglicht den direkten Zugang 

zu den Häusern. Die Parkmöglichkeiten für Besucher 

befinden sich an der Hofacherstrasse. Bei jedem Haus-

zugang sowie in der Tiefgarage befinden sich genügend 

Veloabstellplätze. Die Container befinden sich neben der 

Garageneinfahrt und sind zusammen mit dieser mit 

einer Pergola überdeckt. 

Die sechs Mehrfamilienhäuser bieten insgesamt 63 

modern gestaltete Wohnungen, wovon 31 Eigentums-

wohnungen verkauft werden. Die 2.5- bis 5.5-Zimmer-

Wohnungen sind mit gedeckten Balkonen ausgestattet. 

Die Erdgeschosswohnungen verfügen über gedeckte 

Sitzplätze und über einen privaten Gartenanteil. Die 

grosszügig gestalteten Dachterrassen bieten den Atti-

kawohnungen schöne Aussenräume mit Weitblick.

BARRIEREFREI

Sämtliche Wohnungen sind barrierefrei über einen Lift 

vom Eingangsgeschoss und von der Tiefgarage zu 

erreichen.

MINERGIE®-WOHNBAUTEN

Die Realisierung des gesamten Projektes erfolgt nach dem 

MINERGIE®-Standard. Die optimale Wärmedämmung  

im Zusammenspiel mit Erdsondenheizung, Photovoltaik, 

Komfortlüftung sowie Deckenkühlung gewährleisten ein 

behagliches Wohnklima und eine zukunftsorientierte 

Bauqualität bei minimalem Energieverbrauch.

HOHER KOMFORT

Der thermische Komfort in Bauten mit gut gedämmten 

und dichten Aussenwänden, Böden und Dachflächen ist 

sehr hoch. Der Grund: Die inneren Oberflächen der Bau-

hülle sind wärmer, dadurch entstehen weder Kältestrah-

lungen noch Zugerscheinungen. Diese Eigenschaften 

wirken sich gerade im Verbund mit der Deckenkühlung 

auch während sommerlichen Hitzetagen positiv aus. 

FRISCHE LUFT

Durch die Komfortlüftung ist die Luft im Haus sauber und 

somit auch gut geeignet für Allergiker. Jeder Raum wird 

mit der optimal vortemperierten Luftmenge versorgt. 

Schadstoffe und Gerüche werden abgeführt. Der Betrieb 

ist vollautomatisch und das Gerät einfach zu bedienen. 

Die Wohnungen sind auch bei Ferienabwesenheit kon-

stant belüftet und es entstehen keine Feuchtigkeits-

schäden. Zudem wird ein erhöhter Lärmschutz und dank 

geschlossenen Fenstern eine höhere Einbruchsicherheit 

bei gleichzeitig gutem Raumklima erreicht.

REDUZIERTE KOSTEN DANK  

ENERGIEEINSPARUNG UND WERTERHALTUNG

Langfristig macht sich jede eingesparte Kilowattstunde 

auf dem Konto bemerkbar. Das Label ermöglicht bei 

ausgewählten Banken den Antrag für eine Hypothek mit 

Spezialkonditionen. Die hohe Bauqualität wirkt sich auch 

auf den mittel- und langfristigen Wert einer Liegenschaft 

sehr stark aus. Nach Angaben von Minergie Schweiz 

steigt der Mehrwert eines Minergie®-Mehrfamilienhauses  

gegenüber konventionellen Vergleichsobjekten bei einem  

Wiederverkauf auf 3.5 % bis 7 % an.

HOHER WOHNKOMFORT
GEPLANT MIT FINESSE
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

TIEFGARAGE
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS MELLINGERSTRASSE 7A
UNTERGESCHOSS
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS MELLINGERSTRASSE 7A
ERDGESCHOSS
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Nettowohnfläche: 108,1 m2
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS MELLINGERSTRASSE 7A
1. & 2. OBERGESCHOSS
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS MELLINGERSTRASSE 7A
ATTIKAGESCHOSS
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS HOFACHERSTRASSE 5
UNTERGESCHOSS
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS HOFACHERSTRASSE 7
UNTERGESCHOSS
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS HOFACHERSTRASSE 5, 7
ERDGESCHOSS
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2,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 81,4 m2

4,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 117,7 m2

3,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 93,6 m2
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS HOFACHERSTRASSE 5, 7
1. & 2. OBERGESCHOSS

MST. 1 :150
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2,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 81,4 m2

4,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 117,4 m2

3,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 102,4 m2
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HOFACHER NIEDERROHRDORF

HAUS HOFACHERSTRASSE 5, 7
ATTIKAGESCHOSS
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5,5-Zimmer-Wohnung
Nettowohnfläche: 167,8 m2
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ROHBAU

Fundationen, Bodenplatten, Decken und erdberührte 

Kelleraussenwände in Stahlbeton. Kellerinnenwände in 

Kalksandstein oder in Leichtbauweise. Balkonkragplatten  

in Stahlbeton mit Stahlstützen. Balkonvorbauten ver-

putzt. Aussenwände in Backstein mit Aussendämmung. 

Innenwände vorwiegend in Backstein. Wohnungstrenn-

wände und Treppenhäuser in Stahlbeton. Beheizte 

Räume mit schwimmenden Unterlagsböden. 

TIEFGARAGE

Fundationen, Bodenplatte, Aussenwände und Decken in 

Stahlbeton. Garagentor mit elektrischem Torantrieb und 

Schlüsselschalter. Pro Abstellplatz ein Handsender. 

DACH

Dampfsperre, Wärmedämmung nach Anforderung  

Minergie®, Flachdachabdichtung. Nicht begehbare Dächer 

mit extensiver Begrünung, Terrassen mit Zementplatten. 

Spenglerarbeiten mit witterungsbeständigen Materialien.

FASSADE

Verputzte Aussenwärmedämmung nach Anforderung 

Minergie®. Fassadenverputz und Balkon-/Sitzplatzunter-

sichten gestrichen, gemäss Farbkonzept Architekt.

FENSTER

Fenster aus Holz-Metall, innen weiss, aussen gemäss 

Farbkonzept Architekt. 3-fache Isolierverglasung nach 

Anforderung Minergie®. Eine Hebeschiebetüre im 

Wohn-/Essbereich als Balkon-/Terrassen- bzw. Sitz-

platzzugang. Hauseingangsfront im Erdgeschoss mit 

Metallverglasung.

SONNENSCHUTZ

Verbund-Rafflamellenstoren nach Plan. Bedienung mit 

Motorenantrieb. Stoffmarkise bei Balkon resp. Sitzplatz. 

ELEKTROANLAGEN

Zähler und Hauptsicherung im Untergeschoss. Pro Woh-

nung eine Unterverteilung im Reduit. Telefonverkabe-

lung. Kabelfernsehen. Telefon- und Radio/TV-Installa-

tionen in Wohn- und Elternzimmer, Leerrohrinstallation 

in den übrigen Zimmern. Dank der sternförmigen Leer-

rohrinstallation ist eine individuelle EDV-Netzverkabe-

lung jederzeit möglich. LED-Einbauleuchten in Entrée 

und Korridor, z. T. in Dusche und Bad sowie über der Spüle 

in der Küche. Geschaltete Steckdosen und ein Decken-

lampenanschluss im Wohn- und Essbereich. Pro Zimmer 

ein Deckenlampenanschluss und zwei geschaltete Drei-

fachsteckdosen. Aussenbeleuchtung auf Balkon, Sitz-

platz und Terrasse. Sonnerie mit Gegensprechanlage.

ELEKTRO-MOBILITÄT

Leerrohrinstallation in der Tiefgarage für die optionale 

Nachrüstung des Autostellplatzes mit einer e-Ladestation.

SOLAR-ANLAGE

Stromerzeugung mit Photovoltaik-Anlage auf dem  

Attikadach. Der Verbrauch wird mittels intelligentem 

Energiemanagement-System gesteuert.

HEIZUNGSANLAGE

Zentrale Heizungsanlage im Technikraum im Unter-

geschoss jedes Mehrfamilienhauses. Wärmeerzeugung 

mittels Erdsonden und Wärmepumpen. Wärmeverteilung 

mit Niedertemperatur-Bodenheizung. Pro Wohnung ein 

Wärmezähler mit zentraler Ablesung im Untergeschoss. 

Jedes Zimmer ist einzeln via Bodenheizverteiler regulierbar. 

KÜHLUNG

In den Sommermonaten erfolgt eine passive Raumküh-

lung der Wohn- und Schlafräume mittels thermischer 

Betonkernaktivierung (TABS). Ein Rohrleitungsregister 

kühlt die Betonmasse der Decke. Diese wiederum ent-

zieht die Wärme den darunterliegenden Räumen und 

erzeugt so einen Kühleffekt. 

BAUBESCHRIEB
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REGULIERUNG

Mittels einem elektronischen Steuergerät und einem 

Referenzraum kann die Wohneinheit auf die individuellen 

Bedürfnisse abgestimmt werden und sorgt so für ange-

nehme Temperaturen, auch an heissen Tagen.

LÜFTUNGSANLAGEN 

Jede Wohnung wird durch die kontrollierte Lüftung 

gemäss Minergie®-Standard konstant belüftet. Das  

individuelle Lüftungsgerät ist im Reduit (oder im Keller) 

angeordnet. Die Abluft wird aus den Nasszellen bzw. 

Küchen abgesaugt und zum Zweck der Wärmerück-

gewinnung über einen im Lüftungsgerät eingebauten 

Wärmetauscher geführt und anschliessend ins Freie  

ausgeblasen. In den Wohn- und Schlafräumen wird vor-

gewärmte Frischluft eingelassen. Dies gewährt eine 

komfortable Belüftung auch bei geschlossenen Fenstern. 

SANITÄRANLAGEN

Warmwasseraufbereitung mittels Erdsonden und Wärme- 

pumpen. Zentraler Speicher im Technikraum im Unter-

geschoss. Pro Haus eine Enthärtungsanlage. Separate 

Kalt- und Warmwasserzähler pro Wohnung mit zentraler 

Ablesung im Untergeschoss. Waschautomat und Kon-

denstrockner im Reduit jeder Wohnung (oder im Keller). 

Ein Aussenhahn pro Erdgeschoss- und Attikawohnung.

SANITÄRAPPARATE

Alle Apparate weiss. Bad: Badewanne, Bademischer, Auf-

lagewaschbecken mit Einlochmischer und Waschtisch-

platte mit Schublade und Handtuchhalter, Wandklosett. 

Dusche: Dusche bodeneben, Duschenmischer, Gleit-

stange, Duschtrennwand aus Glas, Auflagewaschbecken 

mit Einlochmischer und Waschtischplatte mit Schublade 

und Handtuchhalter, Wandklosett. WC: Waschbecken mit 

Einlochmischer, Wandklosett, Vollverchromte Garnitu-

ren. Spiegelschränke in Bad und Dusche mit integrierter 

Beleuchtung und Steckdose. WC mit Spiegel mit integ-

rierter Leuchte.

KÜCHE

Fronten mit Kunstharz beschichtet. Arbeitsflächen in 

Naturstein. Spülbecken in Chromstahl. Küchengeräte: 

Geschirrspüler, Kühlschrank, Backofen, Dampfgarer, 

Induktionskochfeld, Dampfabzug mit Umluft. Küchen-

schild mit Glas. Abfallauszug.

BODENBELÄGE

Wohnen, Essen, Küche, Korridor, Schlafräume: Riemen-

parkett in Eiche (4 Farben) mit weissem Sockel oder 

Feinsteinzeug-Plattenbelag mit Sockel, freie Auswahl. 

Richtpreis CHF 120.–/m2 brutto verlegt inkl. Zuschläge. 

Bad, Dusche, WC, Reduit: Feinsteinzeug-Plattenbelag 

mit Sockel. Richtpreis CHF 120.–/m2 brutto verlegt inkl. 

Zuschläge. Keller: Zementüberzug roh. Balkon, Sitz-

platz oder Terrasse: Zementplatten. Haupt-Treppen-

haus: Feinsteinzeug-Plattenbelag. Dispo-, Hobby- und 

Nebenräume wie Technik- oder Hauswarträume im Kel-

lergeschoss: Zementüberzug gestrichen. Tiefgarage: 

Hartbeton roh.

WANDBELÄGE

Entrée, Korridor, Wohn- und Schlafräume: Wände mit 

feinem Abrieb weiss gestrichen. Reduit: Wände mit fei-

nem Abrieb oder Einschichtputz weiss gestrichen. Bad, 

Dusche: Keramische Platten an Wänden mit Apparaten 

raumhoch. Richtpreis CHF 120.–/m2 brutto verlegt inkl. 

Zuschläge. Keller: Wände roh. Allgemeiner Technikraum, 

Hobbyraum, Tiefgarage: Wände und Stützen gestrichen.

BAUBESCHRIEB (FORTSETZUNG)



DECKENBELÄGE

Entrée, Korridor, Wohn- und Schlafräume, Reduit, Bad, 

Dusche: Decken Gipsglattstrich weiss gestrichen. Keller, 

allgemeiner Technikraum, Decke roh. Hobbyraum, Tief-

garage: Decke weiss gestrichen.

SCHREINERARBEITEN

Wohnungstüren mit Stahlzargen gestrichen, Türblatt 

in Holz gestrichen oder Kunstharz beschichtet, weiss. 

Mehrpunkte-Sicherheitsbeschlag, Spion. Zimmertüren:  

raumhohe Blockfuttertüren, gestrichen, Türblatt in Holz 

gestrichen, weiss. Schrankfronten, Garderoben mit 

Kunstharz beschichtet, weiss. In Schlafräumen zwei Vor-

hangschienen, in allen übrigen Räumen eine Vorhang-

schiene putzbündig in Gipsdecke eingelegt. Kellertüren 

mit Stahlzargen gestrichen, Türblatt in Holz gestrichen 

oder Kunstharz beschichtet, weiss.

METALLBAUARBEITEN

Haupttreppenhaus: Metallgeländer nach Plan. Balkon: 

Metallgeländer mit Staketen oder Traversen-Geländer 

an Brüstung. Terrassen Attikawohnungen: Metallgelän-

der mit Staketen oder Traversen-Geländer an Brüstung. 

AUFZÜGE

Sämtliche Wohnungen sind mit rollstuhlgängigem Lift  

stufenlos erreichbar. Integriertes Notruftelefon. Schlüssel- 

steuerung für alle Wohnungen mit direkten Liftzugang.

CHEMINÉE 

Attikawohnungen Hofacherstrasse 5 und 7: Cheminée/ 

Ofen und Kamin optional.

UMGEBUNG

Hauszugänge mit Asphalt. Zufahrt Tiefgarage mit Asphalt. 

Besucherparkplätze mit Rasenstegplatten. Gestaltung 

Umgebung, Bepflanzung, Spielplatz, Geräte und Ausstat-

tung gemäss separaten Umgebungsplan. Allfällig durch 

das Bewilligungsverfahren bedingte Anpassungen blei-

ben vorbehalten.
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KÄUFERWÜNSCHE

Ausbau-/Änderungswünsche werden, sofern sie nicht 

die Fassaden- oder Umgebungsgestaltung betreffen –  

je nach Baufortschritt – gerne berücksichtigt. Die in 

den Bauplänen dargestellten Optionen sowie Käufer- 

wünsche und weitere Abweichungen vom Standard- 

ausbau werden nach Aufwand abgerechnet und mit 

einer Mehr-/Minderkostenaufstellung zuzüglich Hono-

rare und Gebühren detailliert ausgewiesen. 

Änderungen werden erst nach Bestätigung durch die 

Käufer ausgeführt. Es sind die am Bau beteiligten Hand-

werker und Unternehmen zu berücksichtigen. Es werden 

maximal 60 % der Bruttobeträge ausbezahlt.

VERKAUFSPREISE

Die Verkaufspreise sind Festpreise für die schlüssel- 

fertige Erstellung der Eigentumswohnungen inkl. Land-

anteil, Umgebung und Anschlussgebühren.

GÜLTIGKEIT

Der vorliegende Baubeschrieb kann aus Gründen 

behördlicher Vorgaben, technischer Neuerungen oder 

konstruktiv notwendiger Änderungen angepasst wer-

den. Änderungen dürfen allerdings keine Qualitätsein-

bussen zur Folge haben. Generell gehen die Baupläne 

(Ausführungspläne) diesem Baubeschrieb vor.

VORSCHRIFTEN / ENERGIESTANDARD

Die Ausführung erfolgt nach der Energieverordnung des 

Kantons Aargau sowie den Vorschriften der Baupolizei, 

Feuerpolizei und anderen Amtsstellen. Der Schallschutz 

wird gemäss den gültigen SIA-Normen vorgenommen.

VERKAUFSPROSPEKT

Der Verkaufsprospekt und die darin verwendeten Abbil-

dungen visualisieren die Projektidee. Materialisierung, 

Farben und Detailausführungen sind stark vereinfacht 

dargestellt. Deshalb gilt der Verkaufsprospekt nicht 

als Vertragsbestandteil. Die verbindlichen Definitionen 

werden im Kaufvertrag und in einem separaten Bau- 

beschrieb sowie in den Vertragsplänen festgehalten. 

Jede Prospekthaftung wird ausgeschlossen.

ALLGEMEINE INFORMATIONEN

26



27



IMPRESSUM

BAUHERRSCHAFT

Konsortium Hofacher

c/o KMP Architektur AG

Bahnhofstrasse 1, 5430 Wettingen

ARCHITEKTUR

KMP Architektur AG

Bahnhofstrasse 1, 5430 Wettingen

VERKAUF

Markstein AG

Haselstrasse 16, 5401 Baden

056 203 50 50

baden@markstein.ch

VERMIETUNG

Hofacherstrasse 3: 

Hofacher AG, 056 496 32 75, hofacher@bluewin.ch

Mellingerstrasse 7B und Hofacherstrasse 1: 

EGIMMO AG, 056 496 00 90, egimmo@gmx.ch

www.hofacher-niederrohrdorf.ch

N
o

ve
m

b
er

 2
0

20




