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Grossziugiges und charmantes 6">-
Zimmer-Reihenmittelhaus an zentraler
und ruhiger Lage,
Pestalozzistrasse 74, 5242 Birr
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Die Liegenschaft im Uberblick

Antritt nach Vereinbarung
Objekt 6'2-Zimmer-Reihenmittelhaus (ca. 160m2) mit Garten, zwei Balkonen und

Dachboden. Zusatzlich verfigt das Haus tiber einen Neben/Baselraum
und eine Waschkiche.

Adresse Pestalozzistrasse 74, 5242 Birr

Verkaufspreis Fr. 835'000.00 inkl. Garagenplatze Nr. 46 und 47
Wohnflache 157m2

Baujahr 1987

Steuerfuss 2023 117%
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Objektbeschrieb

Eine grossartige Gelegenheit erwartet Sie in der malerischen Gemeinde
Birr. Nach Vereinbarung bieten wir dieses grossziigiges und charmantes
6'2-Reiheneinfamilienhaus an.

Die kleinen Vorgarten bei den jeweiligen Hauseingangen sorgen bereits fir
eine einladende Begriinung. Die Zugangswege sind mit Verbundsteinen
ausgelegt. Das Erdgeschoss begriisst mit einem grossziigigen
Eingangsbereich, der Kiche sowie Ess- und Wohnzimmer. Der
Eingangsbereich ist mit hochwertigen hellen Keramikplatten ausgelegt.

Die in 2020 komplettsanierte Kiche (Investition ca. 40'000 CHF) mit
Backofen/Steamer, Geschirrspller, Herd und Dampfabzug lasst fir lhre
Kochbedirfnisse keine Wiinsche offen. Die praktischen Einbauschranke
ermdglichen das Verstauen von Kochutensilien und Nahrungsmitteln. Die
Arbeitsplatte in Naturstein rundet das gesamte Konzept ab und bietet
genligend Platz. Der Bodenbelag ist mit passenden Keramikplatten
ausgelegt.

Die urspriinglich eingebauten Holzwerke beim Treppeneingang verleiten
dem Objekt zusatzlichen Charme und sorgen beim Betreten des Hauses fiir
ein heimeliges Gefihl.

Im Wohn- und Esszimmer ist ein Laminat in Parkettoptik verlegt. Der
anliegende Sitzplatz mit Strduchern und Rasenflache [ddt zum Verweilen
ein.

Im ersten Obergeschoss befindet sich das im Jahre 2020 sanierte
Badzimmer (Investition CHF 31°000.00) mit verglaster, abschliessbarer
Duschkabine, Lavabo mit Ablageflache, Spiegelschrank, WC und
Unterbaumobel, ein echtes Highlight des Objekts. Die zwei anliegenden
Schlafzimmer sind mit Laminatboden ausgelegt und verfligen je iber einen
Uberdachten Balkon mit einer Holzbristung.

Im Dachgeschoss befindet sich der grossziigig ausgebauter Estrich mit
zwei Fenstern, welche je Uber einen elektrisch steuerbaren Rollladen
verfligen. Zusatzlich ist der Einbau eines Sanitarraumes maoglich.

Das Untergeschoss vereint Hobby, Technik und Haushaltshilfen in einem.
Die Gasheizung befindet sich im Technikraum. Die Waschkiiche ist
funktional ausgestattet und verfuigt Gber ein Lavabo, Dusche sowie einen
Waschturm. Der ausgebaute Bastelraum und Keller geben zusatzlichen
Platz und Stauraum.

Das 6'2-Zimmer-Reihenmittelhaus ist in einem gutem und gepflegtem
Zustand. Der Innenausbau ist zeitgemass, modern und funktionell.
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Raumprogramm

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Vorplatz, Treppe

Heizung

Keller

Bastelraum (ausgebaut)
Waschkiiche mit Dusche
Eingangsbereich/Garderobe
Kiche

Wohn-/Esszimmer

Gedeckter Hauseingang
Gedeckter Gartensitzplatz/Garten
Elternzimmer

Vorplatz, Treppe

Badzimmer

Kinderzimmer kann unterteilt werden
Zwei Balkone a

Estrich (ausgebaut) mit zwei neuen Dachfenstern

10m2
23m2

8m2
7.7m2
33.4m2

16.1m2

23.2m2
6.5m2
50.7m2
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Birr liegt an ruhiger Lage, ohne grossen Durchgangsverkehr und doch
zentral im Dreieck Brugg, Baden, Wohlen. Geschichtlich ist es durch die
Habsburg und durch Heinrich Pestalozzi bekannt geworden.

Durch die nahe Industrie hat Birr seit den 60-er Jahren stets an
Bedeutung gewonnen und erlebt seitdem einen betrachtlichen
Aufschwung. Die Gemeinde z&hlt heute ca. 4000 Einwohner.

Die Gemeinde verfigt iber einen Kindergarten sowie Primarstufe. Die
Oberstufe befindet sich in Windisch.

Der Autobahnanschluss A1 ist innert 5 Minuten erreichbar. Zirich und
Baden ist innert 20 Minuten, Brugg innert 5 Minuten mit dem Auto
erreichbar.

Die nachstgelegene Bushaltestelle Birr, Kelmatt befindet sich in
Gehdistanz, ca. 100m von der Liegenschaft. Der Bahnhof Birr befindet sich
1500m von der Liegenschaft entfernt und ist mit dem Bus in 3 Minuten
erreichbar.

Birr-Lupfig verfuigt Uber diverse Lebensmittelldaden, Metzgerei, Backerei,
Bank, Post, Apotheke im Zentrum in 10 Minuten zu Fuss erreichbar.
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Ausbaubeschrieb

Schall:

Aussenmauerwerk:

Konstruktion:

Bodenbeldge:

Wainde:

Rollladen:

Elektrische Installationen

Heizung:

Fenster:

Cheminée:

Wande aus Backsteinwand, mit Mineralwolle getrennt, massive
Betondecken

Backstein und Aussenisolation, Isolierverglasung, Isolation auf Decke Uber
Obergeschoss

Balkonbrustungen, Stiitzen, Balkon- und Sitzplaztrennwande in Holz, Dach
mit Unterdach und Ziegel, Spenglerarbeiten in Kupfer

Kuche, Eingangsbereich, Badzimmer keramischer Bodenbelag, Wohn- und
Schlafradume mit Laminat in Parkettoptik

Kiche und Badzimmer Keramikplatten, Wohn- und Schlafraume Abrieb in
weiss gestrichen

Die Leichtmetall-Faltrollladen sorgen bei Bedarf fiir nétigen Schutz gegen
Sonneneinstrahlung im ganzen Haus und kdénnen an die nétigen
Lichtverhaltnisse gedffnet oder verschlossen werden

In den Wohnrdumen, unter Putz, Telefon und Fernseheranschluss im
Wohnzimmer

Gasheizung mit Warmwasserspeicher, vollautomatisierte Steuerung

Die zentrale Warmeerzeugung erfolgt pro Haus. Jedes Haus besitzt seine
eigene Heizzentrale. Eine individuelle Raumtemperatur-Regelung wird
ermoglicht durch die Einstellung der jeweiligen Heizkdrper. Die
Heizungsanlage wurde im Jahr 2015 ersetzt

Holzfenster mit Vorhangschienen, Fensterbédnke aus Leichtmetall

Fur den Einbau eines Cheminées vorbereitet
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Aussenansicht/Wohn- und Esszimmer
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Elternzimmer/Kiiche
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Badzimmer
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Dachgeschoss/Aussansicht Siid
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Garten
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Lageplan
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Verkaufsvorgehen Die Handanderungskosten werden von den Parteien je zur Halfte
Ubernommen. Die Angaben dieser Dokumentation dienen zur Information
und bilden nicht Bestandteil einer vertraglichen Vereinbarung. Die gesamte
Verkaufsdokumentation (inkl. Besichtigungen und samtliche Verhandlungen)
wird  ausschliesslich  durch  die  Numarics AG  durchgefihrt.
Die Weitergabe dieser Verkaufsdokumentation berechtigt nicht zur
Geltendmachung einer Provision oder einer anderen Entschadigung.

Versicherung Die private Versicherung ist Sache des K&ufers. Die obligatorische
Versicherung bei der Gebaudeversicherung des Kantons Aargau fir Feuer-
und Elementarschaden geht vom Gesetzes wegen auf die erwerbende
Partei Uber, ebenso die Gebaude-, Wasser, Haftpflichtversicherung der
STWEG. Wir empfehlen lhnen ein  Gesprach mit lhrem
Versicherungsberater.

Preis Fr. 835'000.00 inkl. Garagenplatze Nr. 46 und 47

Finanzierung zurzeit bei UBS.

Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses attraktive Reihenhaus persdnlich zu zeigen und stehen Ihnen bei
Fragen gerne zur Verfligung. Zégern Sie nicht, uns zu kontaktieren, um weitere Informationen zu
erhalten oder einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.

Eveline Leutenegger
Eidg. dipl. Inmobilien-Treuhédnderin

Head Property Management at numarics AG
Festnetznummer: 058 101 02 02 Mail: Eveline.Leutenegger@numarics.com Mobile: 079 700 04 05
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