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UBERSICHT

Tradition trifft Gastfreundschaft

Zur Vermietung nach Vereinbarung steht das Restaurant Heitersberg, hoch tber Spreiten-
bach auf dem malerischen Hausberg der Gemeinde gelegen, ein landschaftlicher Ge-
heimtipp. Die privilegierte Llage belohnt Gaste mit einem atemberaubenden Panoramao-
blick, der weit Gber den Prime Tower von Zirich hinausreicht und bei klarer Sicht die
Schénheit der Schweizer Landschaft offenbart.

Die InnenrGume des Restaurants werden derzeit modemisiert, und der zukinftige Mieter
kann noch Ideen in die Gestaltung einbringen. Das Restaurant genoss in der Vergangenheit
eine hervorragende Reputation und bietet einem neuen Betreiber eine vielversprechende
Ausgangslage. Die Kiiche ist gut ausgestattet, befriebsbereit und bietet eine solide Grund-
lage fir die Weiterfthrung.

Zahlreiche LagerrGume und ein grosszigiger Stall bieten reichlich Stauraum.

Eine infegrierfe Wirtewohnung erstreckt sich grosszigig tber zwei Etagen und bietet mit
zwei Terrassen sowie Blick ins Grine einen idyllischen Rickzugsort. Hier lassen sich Beruf
und Privatleben harmonisch verbinden, ein unschatzbarer Vorteil fir engagierte Betreiber.

Gesucht werden herzliche, kompetente Gastgeberpersonlichkeiten mit frischen, innovati-
ven Ideen, die serviceorientiert und mit Lleidenschaft den Betrieb aufbaven méchten.

Wenn Sie an diesem Obijekt interessiert sind, freuen wir uns iber lhre Kontakiaufnahme.
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STANDORT

Makrolage

Spreitenbach liegt im Kanton Aargau, Bezirk Baden, und profitiert von einer erstklassigen
lage zwischen bedeutenden Wirtschafts- und Ballungszentren. Die hervorragende Ver-
kehrsanbindung an urbane Zentren wie Zirich schafft ideale Voraussetzungen fir Ge-
werbe, Dienstleistungen und Wohnprojekte.
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Kanton Aargau

Bezirk Baden

Einwohner Spreitenbach 13'400 (stand 31.12.2025)

Hohe tber Meer 417 m.0.M. [Heitersberg 657 m.i.M.)

Fléche 8.60 km?
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Eine modeme, vielseitige Infrastruktur mit starkem Detailhandel und etablierter Industrie er-
ganzt die hohe Standortatiraktivitét der Region, wo stadtische Dynamik auf naturnahe Um-
gebung frifft.

Mikrolage

Das Dorf liegt auf halbem VWeg zwischen Baden und Zirich auf der Sidseite der Limmat
und zeichnet sich durch eine funkfionale Mischung aus Gewerbe-, Freizeit- und Wohnnut-
zungen aus. Spreifenbach bietet ein urbanes Umfeld mit vielfaltigen Einkaufs- und Freizeit-
moglichkeiten, darunter das Shoppingcenter Shoppi Tivoli und verschiedene Nahversor-
gungsangebote. Gleichzeitig grenzt die Region an Naherholungsgebiete wie den Heiters-
berg, die erhdhte Llage mit Weitblick und naturnahe Wander- und Spazierwege bietet.
Der Heitersbergpass iberwindet eine Hohe von 657 m. . M. Die Zufahrt von Spreiten-
bach im Limmattal und von Oberrohrdorf im Reusstal ist gewdhrleistet.
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STANDORT

Mobilitét

Das Restaurant Heitersberg liegt auf dem Heitersberg, einem Higel oberhalb von Sprei-
fenbach im Kanton Aargau. Es befindet sich in erhohter Lage mit Blick iber die Umge-
bung.

Anreise zum Restaurant Heitersberg

Mit dem Auto: Uber die AT Richtung Bem, Ausfahrt Spreitenbach, anschliessend der Be-
schilderung bergauf folgen. Direkt vor dem Gasthaus stehen Parkplatze zur Verfigung.
Ab Spreitenbach Dorf sind es ca. 5 Fahrminuten zum Heitersberg.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln: Der Heitersberg ist nicht direkt mit den OV erreichbar.
Die S-Bahn-linien S11 und S12 verbinden Zirich HB, Winterthur, Aarau und Brugg mit
dem Bahnhof Killwangen-Spreitenbach. Von dort verkehren die Buslinien 2er und 4er bis
Spreitenbach Dorf.

Zu Fuss: Von der Bushaltestelle Spreitenbach Dorf ist das Restaurant Heitersberg in ca.
45min zu Fuss erreichbar. Es ist ein schéner Spaziergang durch den Wald.

Die mittleren Fahrzeiten in Minuten ab Heitersberg betragen:

Auto
Zijrich 33
Winterthur 43
Baden 19
Zug 49
Aarau 35
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MIETOBJEKT

Restaurant | Terrasse

Die Gaststube verfugt tber einen Speisesaal. Die Innenrgume des Restaurants werden
derzeit modemisiert. Besonders affraktiv ist die sonnige Terrasse auf der Sudseite, mit ei-
ner schonen Aussicht und einem entspannten Ambiente Gber den Déachem, die zum Ver-
weilen einladt. Eine stilvolle Pergola sorgt dabei fir angenehmen Schatten an warmen
Tagen.

Kiche | Anlieferung

Die Gastrokiiche ist funktional fur Produktion, Zubereitung und Abwasch ausgestattet. Sam-
liche Arbeitsflachen, Boden und Wande sind pflegeleicht und speziell fir den professio-
nellen Gastroeinsatz ausgelegt. Die Kiiche ist nicht stufenlos mit dem Gastraum verbunden.
Der Zugang zu den Lagerrdumen ist Uber eine Winkeltreppe erreichbar und aus der Kiche
nur bedingt komfortabel.

Haustechnik

Die Gaststube, die Kiiche sowie die WC-Anlagen sind an eine im Jahr 2001 installierte
Liftungsanlage angeschlossen. Die Beheizung erfolgt Gber eine Stickholzfeuerung in Kom-
bination mit einem Olkessel und einem Pufferspeicher. Die Wérmeverteilung geschieht ef-
fizient iber Heizwdande. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt iber einen Boiler und kann
wahlweise elektrisch, iber Ol oder Uber die Holzheizung betrieben werden. Im Bereich
der Kihlung steht ein eingebauter, betriebsbereiter Kuhlraum zur Verfigung. Zusdtzlich sind
mobile Kihl- und Tiefkihleinheiten vorhanden.
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Wirtewohnung

Die 52-Zimmer-Wohnung erstreckt sich tber zwei Etagen und entspricht einem zeitgemds-
sen Ausbaustandard. Zwei Bader mit Badewanne und Dusche sowie zwei Terrassen mit
Weitsicht und Blick ins Griine schaffen einen Riickzugsort. Uber einen separaten Eingang
erreichbar, bietet die VWWohnung Privatsphare und erméglicht die harmonische Vereinba-
rung von Beruf und Privatleben.

Parkpléitze

Gegeniiber dem Restaurant stehen 12 Parkplatze zur Verfigung.

Offnungszeiten

Das Restaurant Heitersberg sollte an 5 Tagen sowie an Wochenenden und Feiertagen
gedfinet sein. Die genauven Uhrzeiten kénnen von der Mieterschaft selbst festgelegt wer-
den.

Betriebseinheiten

Sitzplétze
Gastraum 44
Gartenwirtschaft 40
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MIETOBJEKT

Raumprogramm

Untergeschoss

Technik | Elekiroraum | Heizung
lagerrGume | Trockenlager
Kihlzelle

Stellplatz

Erdgeschoss

Haupteingang

Restaurant

Kiche

Kihlzelle

Llager | Stall

Buro | Pausenraum

WC Barrierefrei | Damen | Herren

Obergeschoss und
Dachgeschoss

Liftungsanlage

Llager

Wirtewohnung mit zwei Balkonen
Estrich mit alter Raucherkammer

Terrasse | Aussenbereich

Entsorgung
Parkplatze
Pergola
Kinder-Spielplatz
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MIETKONDITIONEN

Mietumfang Siehe Grundriss im Anhang

Mietbeginn Nach Vereinbarung

Mietvertragsdaver | Unbefristeter Mietvertrag mit einer Kindigungstrist von & Monaten
und einer Mindestlaufzeit von 2 Jahren.

Mietvertrag Separater Mietvertrag fir VWohnung und Restaurant

Mietzins Der Mielzins wird auf Verhandlungsbasis fesigelegt und erfolgt
nach Einreichung sowie Besprechung des Befriebskonzepts direk
mit der Eigentumerschaft.

Nebenkosten Die Neebenkosten gehen vollumfénglich zu Lasten des Pachters.

Betriebskosten

Die Betriebskosten (z.B. Strom, Kehricht, Speiseabfdlle, Servicege-
bihren efc.) sind mit den Nebenkosten abgegolten.

Sicherheit| Kaution

Das Mietzinsdepot betrégt drei Monatsmieten.

Mehrwertstever

Das Mietverhdlinis ist zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht
der Mehrwertsteuer unterstellt.

Grossinventar

Im Mietzins ist das klassische Grossinventar enthalten.

Kleininventar

Vorhanden

Betriebsfihrung

Die Vermieterschaft legt Wert auf eine personliche Befriebsfihrung.

Personall

Der Pachter stellt ein geeignetes Team inklusive Vertretung sicher.

Servicevertrége

Es sind keine Servicevertrége zu Gbernehmen.

Lieferantenvertréige

Es sind keine Lieferantenvertrage zu Gbemehmen.
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VORGEHEN BEI INTERESSE

Besichtigungen finden individuell nach Absprache statt, nachdem die Bewerbungsunterlo-
gen geprift worden sind.

Bewerbungsunterlagen

Bitte senden Sie uns bei Interesse folgende Bewerbungsunterlagen zu:

lebenslauf und Zeugnisse

Konzept fur die Befriebsfihrung, inkl. Plan- Erfolgsrechnung
Finanznachweis | Bankgarantie tber CHF15'000

Auszug Betreibungsregister

Auszug Strafregister

Anforderungsprofil

Die Vermieterschaft wiinscht sich vom neuen Mieter folgende Eigenschaften:

Kommunikative und herzliche Gastgeberpersanlichkeit mit hoher Sozialkompetenz
Castgeberqualitéten fur ein breites Gastesegment

Castgewerbliche Grundausbildung

Betriebswirtschafiliche Kenntnisse und Erfahrung

Ein auf Ausflugsrestaurants zugeschnittienes Angebot
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ANHANG

Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss

LUFTUNG
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Grundriss Dachgeschoss
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LUFTunG
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AUSSEN
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KUCHE
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LAGER
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LAGER
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WIRTEWOHNUNG
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WIRTEWOHNUNG
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RESTAURANT

Benvenuti
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RESTAURANT
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