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Gemeinde

Birr ist eine Gemeinde im Bezirk Brugg im Kanton
Aargau und gehort zur Region Eigenamt. Die Gemeinde
zahlt rund 4'900 Einwohnerinnen und Einwohner und hat
sich in den letzten Jahrzehnten stark entwickelt. Heute
leben Menschen aus Uber 70 Nationen in Birr, was die
Gemeinde kulturell vielfaltig macht. Trotz des Wachs-
tums hat Birr seinen dorflichen Charakter bewahrt und
bietet eine attraktive Wohnlage zwischen den Zentren
Brugg, Baden und Z{rich.

Einkaufsmaéglichkeiten

In Birr sind die wichtigsten Einkaufsmaéglichkeiten fir
den taglichen Bedarf vorhanden. Neben Lebensmittel-
geschaften und kleineren Dienstleistungsbetrieben
profitieren die Einwohner von der Nahe zum Seebli-
Center in Lupfig. Grossere Einkaufszentren sowie ein
breites Angebot an Fachgeschéaften befinden sich in den
nahegelegenen Stadten Brugg, Baden und Lenzburg.
Dadurch sind sowohl die Grundversorgung als auch
umfangreichere Einkaufsmdglichkeiten schnell
erreichbar.

Schulen

Die Gemeinde verfugt Uber ein eigenes Schulangebot
mit Kindergarten, Primarschule sowie Oberstufe. Die
Schulen sind ein wichtiger Bestandteil des
Gemeindelebens und bieten eine moderne Bildungs-
infrastruktur. Erganzt wird das Angebot durch
Tagesstrukturen und Betreuungsmaoglichkeiten flr
Familien.

Freizeit und Erholung

Birr bietet zahlreiche Mdaglichkeiten fur Freizeit und
Erholung. Die Gemeinde verfligt (ber ein aktives
Vereinsleben mit rund 27 Vereinen aus den Bereichen
Sport, Kultur und Gesellschaft. Die umliegenden Walder,
Spazier- und Velowege sowie die Nahe zum
Chestenberg laden zu Outdoor-Aktivitdten ein.
Sportanlagen, Spielplatze und verschiedene
Veranstaltungen fordern zudem das gesellschaftliche
Leben in der Gemeinde.

Verkehr und Erreichbarkeit

Birr ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Uber das
nahe gelegene Autobahnkreuz Birrfeld bestehen schnelle
Verbindungen in Richtung Zlrich, Basel und Bern. Der
offentliche Verkehr ist ebenfalls gut ausgebaut.
Busverbindungen verbinden Birr mit den umliegenden
Gemeinden und den Bahnhéfen der Region. Von dort
bestehen regelmassige Zugverbindungen in die grésseren
Stadte der Schweiz. Die Fahrzeit nach Zurich
Hauptbahnhof betragt etwa 35 bis 40 Minuten.

Steuerfuss

Der aktuelle Gemeindesteuerfuss von Birr betragt 107 %
der einfachen Kantonssteuer.




Charmantes 5'2-Zimmer-Reihen-Eckhaus in Birr AG
— naturnah wohnen und zentral leben!

In einer ruhigen und familienfreundlichen 30er-Zone,
nahe dem Waldrand und dennoch nur wenige Minuten
von Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Naher-
holungsgebieten entfernt, erwartet Sie dieses

charmante Reihen-Eckhaus mit viel Platz, Charakter
und einer besonders einladenden Wohnatmosphare.

Auf rund 158 m? Bruttogeschossflache verteilt auf zwei
Etagen bietet die Liegenschaft ideale Voraussetzungen
fur Familien, Paare oder alle, die grosszlgiges Wohnen
in angenehmer Umgebung schatzen. Helle Rdume, ein
durchdachter Grundriss und zahlreiche
Nutzungsmdglichkeiten schaffen ein Zuhause, in dem
man sich vom ersten Moment an wohlfinhlt.

Highlights auf einen Blick

- Charmantes 5%-Zimmer-Reihen-Eckhaus an ruhiger
Lage in einer 30er-Zone

- Naturnahe Wohnlage in unmittelbarer Nahe zum
Waldrand

- Zentrale Erreichbarkeit von Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen und Freizeitangeboten

- 3 Schlafzimmer im Obergeschoss sowie 1
Schlafzimmer im Erdgeschoss

- Offener Wohn- und Essbereich mit romantischem
Cheminée

- Rund 158 m2 BGF auf einem 394 m? grossen
Grundstiick

- Wellnessbereich mit Sauna und Dusche im beheizten
Hobbyraum

- Grosse Werkstatt, Keller und separate Waschklche
mit viel Stauraum

- Sonnige Terrasse und liebevoll angelegter Garten
mit mehreren Riickzugsorten

- Zwei Badezimmer und Garage

Ein Garten zum Verweilen

Ein besonderes Highlight ist der wunderschén
gestaltete Aussenbereich. Die sonnige Terrasse und
der gepflegte Gartensitzplatz mit verschiedenen
lauschigen Rickzugsmdglichkeiten laden zum
Entspannen und Geniessen ein.

Ob Frihstilck in der Morgensonne, gesellige
Grillabende mit Freunden oder ruhige Stunden mit
einem guten Buch — hier findet jeder seinen
personlichen Lieblingsplatz.

lhre private Wohlfiihloase

Auch das Untergeschoss Uberrascht mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten. Der beheizte Hobbyraum mit
eigener Sauna und Dusche schafft eine private
Wellnessoase und eignet sich ebenso als Fithessraum,
Atelier oder Freizeitbereich. Erganzt wird das
Raumangebot durch eine grosszigige Werkstatt, einen
zusatzlichen Keller sowie eine separate Waschkiiche.

Gepflegt, unterhalten und mit Potenzial

Die Liegenschaft wurde Uber die Jahre hinweg laufend
professionell unterhalten und renoviert. Die detaillierte
Ubersicht der ausgefiihrten Arbeiten liegt vor. Kleinere
Auffrischungen bieten den neuen Eigentimern die
Mdglichkeit, ihre persénlichen Wohnideen einzubringen
und dem sympathischen Haus eine individuelle Note zu
verleihen.

Ein Haus mit Herz und Charakter

Diese attraktive Liegenschaft vereint Ruhe, Natur,
Grosszigigkeit und eine hervorragende Infrastruktur.
Ein Zuhause mit viel Charme, zahlreichen
Mdoglichkeiten und einer Atmosphare, die zum
Ankommen und Bleiben einladt.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den
Vorziigen dieses besonderen Hauses begeistern.




W_ichtig_e Daten

CAwdl Sl

*» Adresse: Huunenweg 13
5242 Birr

» Kataster Nr.: 641

* Baujahr: 1974

* Wohnflache: 158 m? BGF

» Grundstiick: 394 m?

* Volumen: 854 m?

» Anzahl Zimmer: 5% Zimmer

= Stockwerke: 2

* Nasszellen: 2

* Heizungssystem: Elektro

* Garage: 1

Alle Angaben in diesem Exposé basieren auf Informationen, die der Verkaufer uns zur Verfligung gestellt hat. Eine Gewahr
fir deren Richtigkeit kann nicht Gbernommen werden.
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Elternschlafzimmer
17,00 m?

Zimmer 2
13,30 m?

Terrasse
35,40 m?

Zimmer 3
12,60 m?
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Exposéplan, nicht maBstablich
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Offertcharakter
Alle Angaben erfolgen unverbindlich und freibleibend und dienen
der allgemeinen Information. Gliltig sind die vor Ort angetroffenen
Gegebenheiten und die effektiven Abmessungen. Wir sind bestrebt
um einwandfreie und korrekte Angaben, kénnen aber flir deren
Richtigkeit keine Gewahr libernehmen. Konstruktive Bauteile
(Mauerwerk, Decken, Dachkonstruktion) und haustechnische
Installationen, welche nicht frei zuganglich sind, kdnnen von uns in
Bezug auf deren Zustand, eventuell vorhandenen Mangel oder
Schéaden, nicht beurteilt werden.

Verkaufsabwicklung

Mit der Unterzeichnung des Reservationsvertrages wird eine
Anzahlung von Fr. 27°000.— fallig und der Restbetrag bei der
Eigentumsibertragung.

Die Kosten des Notariat und Grundbuchamtes werden je zur Halfte
vom Kaufer & Verkaufer getragen.
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Immobilienbesitzer aufgepasst!

Wir suchen dringend Hauser, Wohnungen,
Renditeobjekte und Bauland fiir unsere
Suchkundschaft.

Falls Sie sich mit dem Gedanken befassen lhr zu
Hause zu verkaufen, so helfen wir lhnen gerne mit
einer kostenlosen Bewertung.

Pfandler & Pfandler Immobilien GmbH

Rebbergstrasse 20 Rolf Pfandler

8113 Boppelsen +41765939994

+41 44 215 67 00 rolf@pfandler.ch

www.pfandler.ch Alannah Da Silva Pfandler
+41 79 558 54 06

Ihr Vater - Tochter Team alannah@pfandler.ch

Pfiandler & Pfiandler Immobilien



