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Autogarage mit Moglichkeit fur Tankstelle und grosser Verkaufsraum
Geeignet fur kleine Autogarage oder Bike-Garage

Geeignet fir Buroflachen, Gewerbe, kleine Géartnerei, Handwerksbe-
trieb

Geeignet fir Wohnuberbauung, direkt anschliessend an unverbaute
Griinzone

3x3 und 1x4-Zimmerwohnung

Viele gréssere Gartenflachen

Unterstand fir 3-4 Autos oder Lieferwagen
Ca. 12-14 Parkplatze auf dem Areal

Apfel- und Nussbaum im Obstgarten

Blick vom Obstgarten in den abgeschirmten Innenhof

Ihr Kontakt: Libardi Immobilien, Dr. Andrea Libardi-Meier
libardi@gmx.ch, Tel. 056 222 8432, Mobil 079 484 4824




Eigentiimerin
Erbengemeinschaft Ida Meier-Kull, Mellingen

Grundstuckdaten Grundangaben der Gebaude
Grundbuch

Zweifamilienhaus (grosses Wohnhaus, Nr. 330)
Gemeinde: Mellingen Baujahr 1928
Grundsttick Nr. 814 Alter 83 Jahre
Plan 16 Wirtschaftl. Baualter* 56 Jahre
Gesamtflache 17,39 Aaren = 1739 m2 Nutzflache ** ca. 156 m2

Rauminhalt nach AGV 967 m3
Ortliche Bezeichung

Lenzburgstrasse K268, Chruzzelg, Lenzburgstrasse 27/ 29/ 31 Einfamilienhaus mit Velo-Reparaturwerkstatt (Nr. 41
Einfamilienhaus, Vers. Nr. 330 Baujahr 1963
Einfamilienhaus mit Veloreperaturwerkstatt, Vers. Nr. 381 C\;Eirschaﬁl Baualter * jg :J]Z::z
Autoreparaturwerkstatt, Buro, Vers.—Nr. 417 Nutzfléche ** ca. 148 m2
Autoabstellplatze, Vers.-Nr. 818 Rauminhalt nach AGV 845 m3
Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten und Grundlasten,
Grundpfandrechte: Siehe Grundbuchauszug Autoreparaturwerkstatt, Bliro und Wohnung (Nr. 381)
Baujahr 1948
Grundstiuckbeschreibung Alter 63 Jahre
Die fast rechteckige Parzelle ist grésstenteils eben, gegen das hintere Grund- Wirtschaftl. Baualter * 42 Jahre
stuck ist es teilweise leicht abschussig (Parzelle 812, Griinzone). Nutzflache ** ca. 117 m2
Die voll erschlossene Liegenschatft ist der heutigen Uberbauung angemessen Rauminhalt nach AGV 650 m3
ausgenutzt.
Autounterstand ( Nr. 818)
Zonen— und Bauvorschriften Baujahr 1979
Wohn— und Gewerbezone WG2, in welcher Wohnungen, Dienstleistungen, Alter 32 Jahre
massig stérendes Kleingewerbe, landwirtschaftliche Nutzungen und L&aden Wirtschaftl. Baualter* 32 Jahre
(gemischte Nutzungen) zugelassen sind. Nutzflache ** ca. 67 m2
Fur gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss ist eine Geschosshéhe bis 4.50m Rauminhalt nach aGV 216 m3
zulassig.
Ausniitzungsziffer 0.50 Wirtschaftliches Baualter: Alter einer Baute, unter Beruicksichtigung des Erstellungsjahres, der Altersent-
Grenzabstand 4 Meter wertung infolge Abniitzung und Altersschaden, unzeitgemassen Ausbaustandes sowie Verjingung infol-
ge Umbau und Renovation. Bei neueren Gebauden ist das wirtschaftliche Alter in der Regeln identisch
Altlasten mit dem effektiven Alter. Bei &lteren Geb&uden, besonders wenn modernisiert wurde, ist das wirtschatftli-

. . che Alter zu bestimmen.
Gemass dem Kf;\taster der belastete:n Stélmdolne auf der Webseite des ** Nebennutzflachen und Aussennutzflachen (Balkone, Sitzplétze, etc. werden nicht oder anteilsméssig
Kanton Aargau ist auf dem Grundsttick ein Eintrag als belasteter Standort vor- in der fur den Mietwert pro m3 massgebenden Nutzflache berilicksichtigt. Es handelt sich um Flachen,
handen wegen dem Betriebsstandort der ehemalige Tankstelle. die nicht im gleichen Masse wie Wohnraume genutzt werden. Alle Flachenangaben beruhen auf Bemes-
sungen von Planunterlagen, sofern vorhanden und massstabgetreu. Stehen keine genauen Plane zur
Verflgung, werden Annahmen getroffen, die eventuell von der effektiven Flache abweichen.

lhr Kontakt: Libardi Immobilien, Dr. Andrea Libardi-Meier
libardi@gmx.ch, Tel. 056 222 8432, Mobil 079 484 4824




Autoreparaturwerkstatt, Btiro und Wohnung (Nr. 318)
Einseitig angebaute Autoreparaturwerkstatt
1. Stock 3-Zimmerwohnung und First-Estrich mit Frontfenstern
Voll unterkellert mit Zugang hinter dem Haus

Massive Bauweise, verputzte Fassaden, Holzbalkendecke tiber dem Kel-
lergeschoss und Betondecken Uber Erd— und Obergeschoss

Satteldach mit Ziegeleindeckung ohne Unterdach

Spenglerarbeiten in Kupfer

Holzfenster mit Doppelverglasung und Alurolladen

Langliches Geb&ude an der Lenzburgerstrasse . Ol Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung in angebauter Autorepa-

Links Gebaude Nr. 318 (Autowerkstatt + Wohnung) raturwerkstatt, Warmeverteilung via Radiatoren
Rechts Gebaude Nr. 417 (Veloreparaturwerkstatt + Wohnung)

Raumprogramm Nr. 318
UG: Heiz— und Tankraum, Kellerraume

EG: Autoreparaturwerkstatt mit elektrischem Fliigeltor und Schaufenster,
stillgelegte Tankstelle

OG: 3-Zimmerwohnung, Eingang, Kiiche mit Essplatz, Badezimmer mit
Dusche, Aufzugstreppe zum Estrich

DG: Estrich, nicht isoliert

Ruickansicht des Gebaudes an der Lenzburgerstrasse, Eingang zu den 2 Wohnungen,
2 Kellerabgénge sowie Hintertir zum Gewerberaum der Garage

Ihr Kontakt: Libardi Immobilien, Dr. Andrea Libardi-Meier
libardi@gmx.ch, Tel. 056 222 8432, Mobil 079 484 4824




Velowerkstatt und Wohnung—Einfamilienhaus (Nr. 417)

Einseitig angebaute Velowerkstatt und 4-Zimmerwohnung mit Balkon
2geschossig, voll unterkellert, First— Estrich

Massive Bauweise, verputzte Fassaden, Holzbalkendecke Gber dem
Kellergeschoss und Betondecken tber Erd— und Obergeschoss
Satteldach mit Ziegeleindeckung ohne Unterdach, Spenglerarbeiten
in Kupfer

Holzfenster mit Doppelverglasung und Alurolladen

Ol-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung in angebauter Auto-
reparaturwerkstatt, Warmeverteilung via Radiatoren

Raumprogramm Nr. 417

UG: Lagerraum erschlossen mit Aussentreppe, sehr geringe Raumho-
he

EG: Velowerkstatt mit Haupteingang und 2 grossen Doppelschaufens-
tern zur Hauptstrasse hin, gegen Hinterhof 2 normal grosse Fenster
und Hintertur

OG: 4-ZHimmerwohnung mit Eingang, 4 Zimmer, grossere Kiche mit
Sitzecke, Badezimmer mit Wanne, durchgehender Balkon tber 2
Hauserfronten

DG: Estrich, nicht isoliert

lhr Kontakt: Libardi Immobilien, Dr. Andrea Libardi-Meier
libardi@gmx.ch, Tel. 056 222 8432, Mobil 079 484 4824

Autounterstand—Nr. 818

Freistehender Autounterstand, einseitig offen ohne Tor

Platz fir 3-4 Autos, von der H6he her auch fir Traktoren oder Lie-
ferwagen geeignet

1geschossig, nicht unterkeller
Leichtbauweise: Holzkonstruktion mit Licht-Wellplatten-Verkleidung

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Neben diesem Autounterstand sehen Sie Platz fiir 2-3 ungedeckte
Parkplatze und den Zugang zum Garten hinter dem Haus




Zweifamilienhaus Nr. 330 mit Gartenanlage
Freistehendes Zweifamilienhaus mit zwei 3-Zimmerwohnungen

2geschossig und voll unterkellert
Ausbaubarer grosser Estrich

Massive Bauweise, verputzte Fassaden, Holzbalken-
Zwischendecken

Satteldach mit Ziegeleindeckung, Spenglerarbeiten mit Kupfer
Holzfenster mit Doppelverglasung, Holz-Jalousien

Ol-Zentralheizung mit 2200 Liter Tank, Warmeverteilung via
Radiatoren

100 Liter Elektro Boiler

Raumprogramm

UG: Pneu-Lager, Waschkiiche, Keller— und Technikraume

EG: leicht erhoht tUber kleine Treppe, 3-Zimmerwohnung mit Ein-
gang,3 Zimmer, Kiiche mit Essplatz, Badezimmer/ Wanne

OG1: 3 Zimmerwohnung: Eingang, 3 Zimmer, Kiiche mit Essplatz,
Badezimmer/Wanne, Balkon gegen Nachbargarten (nicht Strassen-
seite)

DG: Dachstock, nicht ausgebaut, nicht isoliert, zwei Mansardenzim-
mer

UMGEBUNG
Einfache Umgebungsgestaltung: Wiese, Nadelbdume, Koniferen
Geteerter Vorplatz

Verkehrsflachen im Hinterhof grosstenteils geteert, ebenfalls der
grosse Parkplatz neben der Autowerkstatt fir 6-8 Fahrzeuge

Obstgarten (Apfel und Haselniisse), Ziergarten mit Wiesenflache

Ihr Kontakt: Libardi Immobilien, Dr. Andrea Libardi-Meier
libardi@gmx.ch, Tel. 056 222 8432, Mobil 079 484 4824

Zweifamilienhaus mit Gartenanlage

Frontgarten des Zweifamilienhauses, von der Lenzburgstrasse aus gesehen



3 Garten

Obstgarten: Grosse Wiesenflache mit Apfel- und Haselnussbaum, an der
Grenze Rottannen

Kleiner schattiger Garten hinter dem Haus mit altem Baumbestand

Garten vor dem Wohnhaus an der Lenzburgstrasse, einfache Bepflan-
zung, mit Tannenbaumen und Koniferen

Obstgartenflache

lhr Kontakt: Libardi Immobilien, Dr. Andrea Libardi-Meier
libardi@gmx.ch, Tel. 056 222 8432, Mobil 079 484 4824

Eingang zum Garten hinter dem Wohnhaus




Zustand der Bauten

Angesichts des Baujahres aller Bauten und nur minimaler Investitionen ist es
nicht verwunderlich, dass alle Geb&ude entsprechend alt und in einem stark
renovationsbedirftigen Zustand sind. Dies ist bereits bei einer Aussenbesich-
tigung sichtbar. Grosse Unterhalts— und Reparaturarbeiten stehen an.

Es wurden bisher keine energetischen Verbesserungen vorgenommen. Sani-
tére Anlagen, Kiichen, Béader, Fenster wurden in den letzten 20 Jahren nicht
ersetzt. Die Aussenfassade wurde gestrichen, aber nicht saniert. Die Mieter
haben sich zum Teil selbst um das Streichen der Innenwéande gekimmert.

Die ehemaligen Benzintanks der Tankstelle wurden bei deren Schliessung
stillgelegt. Wird eine Neutiberbauung geplant, so muss die Entfernung des
Tanks und eine allfallige Baugrundreinigung ins Auge gefasst werden.

Da aber das Bediirfnis nach billiger Wohnflache nach wie vor besteht, ist es
nicht verwunderlich, dass alle Wohnungen im ungekiindigten Verhaltnis ver-
mietet sind.

Mieteinkiinfte

Heute sind die 4 Wohnungen und das Gewerbelokal vermietet (CHF 800,
870, 1450, 1000 brutto), nicht aber die Parkpléatze und die Garage.

Der Jahresmietwert fur die diversen Wohnungen, Werkstétten wurde jahrlich
ca. 68'000 CHF betragen, sofern auch die 12 Autoabstellplatze und die Auto-
garage voll vermietet wéren. Dies entspréche einer Bruttorendite von ca.
5%.

Ihr Kontakt

Libardi Immobilien, Baden
Dr. iur. Andrea Libardi-Meier
Tel. 056 222 8432

Mobil 079 484 4824
libardi@gmx.ch




