Freistehendes Mehrgenerationenhaus
mit 2 Wohneinheiten

«PANORAMABLICK AUF LEBZEIT»
IRCHELSTRASSE 34, 8400 WINTERTHUR
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«PANORAMABLICK AUF LEBZEIT»

Herzlich willkommen an der
Irchelstrasse 34 in Winterthur

Winterthur zahlt mehr als 122'000 Einwohner und
ist die sechstgrdsste Stadt der Schweiz. Sie ist einge-
bettet in eine griine Kulisse von sieben Hugeln und
den Naherholungsgebieten Tosstal und Zurcher
Weinland. Winterthur war friher eine bedeutende
Industriestadt und ist heute eine Dienstleistungs-
und besonders eine Bildungsstadt. Die Zircher
Hochschule fur Angewandte Wissenschaften ist die
grosste Mehrsparten-Fachhochschule der Schweiz.
Funf der acht Departemente sind in Winterthur.
Uber 9'600 Studierende besuchen die School of
Management and Law, School of Engineering, die
drei Departemente Architektur-Gestaltung-Bauwe-
sen, Linguistik und Gesundheit.

Der internationale Flughafen Zirich liegt nur 15 Ki-
lometer stidwestlich und kann mit der S29 in 30 Mi-
nuten erreicht werden.

Die grosse Eulachebene, in der die Stadt liegt,
wird von mehreren bewaldeten Higeln umgeben
(Eschenberg, Briihlberg, Wolfensberg, Lindberg).

Am sudlichen Rand des Lindbergwaldes liegt der
von allen hoch geschatzte Goldenberg, ein Aus-
sichtspunkt mit Blick tber die Stadt, an dessen Hang
Weinbau betrieben wird.

Uberzeugen Sie sich selbst!

FUr eine personliche
Beratung stehe ich lhnen
gerne zur Verflgung.

Ich freue mich auf Sie.

Objekt

Adresse
Baujahr
Parkierung
Kataster-Nr.
Zone
Kubatur
Grundstuck

Wohnflache

Umgebung

Eckdaten

Mehrgenerationenhaus
mit 2 Wohneinheiten

1x 2.5 Zi.-Whg & 63.89 m? im EG
1X 6 Zi.-Whg a 128.90 m? im OG & DG

Irchelstrasse 34, 8400 Winterthur
1935

1 Aussenparkplatz

ST2756

QEZ2

1'075 m?

592 m?

192.79 m? Hauptnutzflache

74.29 m? Nebennutzflache
507.21 m? Aussennutzflache

Bushaltestelle 400 m
Spar Supermarkt 500 m
Kindergarten 500 m
Primarschule 1.0 km
Sekundarschule 1.5 km
Einkaufszentrum Lokwerk 1.5 km
Hauptbahnhof Winterthur 1.8 km
Kantonsschule Bielrain 2.0 km
Autobahnzufahrt 2.3 km

Tiziano Canonica
Leiter Verkauf/Bewertung
HEV Region Winterthur

Lagerhausstrasse 11
8401 Winterthur

052 209 01 68
tiziano.canonica@hev-win.ch




Beschreibung

Das freistehende Mehrgenerationenhaus befindet sich ruhig gelegen im Stadtquartier Heiligberg und
ist von anderen Einfamilienhausern umgeben. Die Lage ist dank der verkehrsberuhigten Quartierstras-
sen sehr familien- und kinderfreundlich. Trotz der urbanen Umgebung befinden Sie sich in kurzester
Zeit im Naherholungsgebiet (z.B. Wildpark Bruderhaus) und kénnen ausgedehnte Spaziergange, Velo-
touren oder Vitaparcours auf dem Eschenberg geniessen.

Die Bushaltestellen «Storchenbriicke» und «lrchelstrasse» liegen ca. 5 Gehminuten von der Liegen-
schaft entfernt. Von hier aus sind Sie mit dem Bus in wenigen Minuten am Bahnhof Winterthur, wo
Sie von guten S-Bahn Anschlissen profitieren. Mit dem Auto gelangen Sie zudem rasch zum Auto-
bahnanschluss Winterthur-Téss, der eine gute Anbindung an Zurich, St. Gallen und den Flughafen
Kloten bietet. Der SPAR kann gut zu Fuss erreicht werden (500 m), wahrend weitere Einkaufsméglich-
keiten mit dem Bus oder Fahrrad in ndchster Nahe liegen. Familien profitieren hier von einem breiten
Bildungsangebot: Mehrere Kindergarten sowie Primar- und Sekundarschulen befinden sich in der
Umgebung und sind bequem zu Fuss oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Highlights

- urban gelegen mit Nahe zur Natur

- gute OV-Anbindungen

- beliebtes Quartier

- umliegende Schulen in nachster Nahe

- eignet sich ideal als Mehrgenerationenhaus
- 2 Wohneinheiten

- schoner Blick Gber Winterthur

- grosszlgiger, terrassierter Umschwung

- unbeheizter Wintergarten

1 Aussenparkplatz

Aufbau
Das Mehrgenerationenhaus verfiigt Gber 192.79 m? Hauptnutzflache, 2 Wohneinheiten, insgesamt
8.5 Zimmer, 3 Nasszellen sowie 1 Aussenparkplatz.

Durch das holzerne Gartentor und Uber den gepflasterten Weg gelangen Sie von der Strasse zum
Haupteingang des Mehrgenerationenhauses. Hinter der Eingangstir eréffnet sich das Treppenhaus,
welches Sie mit den verschiedenen Stockwerken und den Wohneinheiten im Erd- sowie Ober- und
Dachgeschoss verbindet. Beim Betreten der Wohneinheit im Erdgeschoss liegt direkt zu lhrer Linken
das Badezimmer mit Duschbadewanne, Lavabo, Spiegelschrank und WC.
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Entlang des Ganges eroffnet sich rechterhand das grossziigige Wohn- und Esszimmer mit 31.35 m?
Zwei Fenstertiren fihren direkt in den 10.25 m? grossen, unbeheizten Wintergarten. Hier profitieren
Sie dank der raumbreiten Fensterflache von einem weitldufigen Ausblick dber Winterthur und kon-
nen in den Abendstunden den Sonnenuntergang geniessen. Uber die Falttiren gelangen Sie auf die
angrenzende Terrasse. Vis-a-vis des Wohnzimmers liegt die Kiche, welche Kochherd, Kuhlschrank,
Backofen, Mikrowelle, Spulmaschine, Wandtisch und Spiilbecken umfasst. Die zahlreichen Schrank-
und Schubladenelemente bieten zudem viel Platz fir Ihre Kiichenutensilien. Vervollstandigt wird das
Erdgeschoss durch ein 11.81 m? grosses Zimmer mit viel Tageslicht.

Die zweite Wohneinheit erstreckt sich tGber das Ober- und Dachgeschoss. Im Obergeschoss befin-
det sich linkerhand des Eingangs zunachst das Badezimmer, welches Duschbadewanne, Lavabo,
Spiegelschrank sowie WC umfasst. Angrenzend schliesst die ehemalige Kiche mit Spulbecken an.
Die entsprechenden Anschlisse fir den Ausbau der Kiiche sind vorhanden. Auf die Kiche folgt ein
11.81 m? grosses Zimmer mit guter Besonnung in den Nachmittags- und Abendstunden. Auf der
rechten Seite des Eingangs erstrecken sich zwei weitere Zimmer mit jeweils 14.64 und 16.71 m2. Das
Kleinere profitiert von einem direkten Zugang zum 5.21 m? grossen Balkon, der einen Ausblick tber
die Dacher Winterthurs bis hin zu den umliegenden Hugelziigen ermdglicht.

Vis-a-vis des Treppenaufgangs ins Dachgeschoss befindet sich ein 14.85 m? grosses Zimmer mit Dach-
fenstern. Linkerhand gelangen Sie zunachst ins Badezimmer samt Dusche, Lavabo, Spiegelschrank
und WC. Die Wohneinheit wird durch zwei weitere Zimmer mit jeweils 13.60 und 18.75 m? ergénzt.
Die grosszugigen Fensterflachen verleihen den Raumen eine angenehme Atmosphdre und bieten ide-
ale Voraussetzungen fiir Homeoffice, kreative Projekte oder individuelle Riickzugsbereiche.

Im Untergeschoss liegt direkt beim Treppenaufgang eine Abstellkammer. GegenUber befindet sich der
Heizungsraum mit Olheizung, Lavabo, Einbauschrank und direktem Zugang zum Garten. Uber eine
Bodenluke gelangen Sie zudem in ein Kellerabteil sowie den Tankraum. Linkerhand des Heizungsrau-
mes folgt ein weiteres Kellerabteil mit zusatzlicher Stauflache. Direkt daran schliesst der Naturkeller an
— ideal fur die Lagerung von Vorraten. Die Waschkiche samt Waschturm und direktem Gartenzugang
komplettiert das Untergeschoss.

Der grossziigige, terrassierte Umschwung mit Gartenflache, Uppiger Bepflanzung und befestigter
Sitzflache eignet sich ideal fur Gartenliebhaber, Familien mit Kindern oder Tierfreunde. Vervollstandigt
wird das Angebot durch einen Aussenparkplatz.
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Standort Winterthur
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Bushaltestelle «lIrchelstrasse» Linie 4

Hauptbahnhof Winterthur, Post Filiale, Restaurant National
Autobahnzufahrt «Winterthur-Téss», Baumarkt Jumbo
Kindergarten, Primarschule Tossfeld

Sekundarschule Heiligberg

Kantonsschule Buelrain, Handels- und Informatikmittelschule
Spar Supermarkt

Einkaufszentrum Lokwerk, Tankstelle mit Migrolino Shop
Einkaufszentrum «Archhofe City Mall»

Migros Supermarkt, Backerei Café Schneider, Denner,
Medbase Apotheke, Post Filiale, Parkhaus

i [ RN Ganze

400 m
1.8 km
2.3 km
1.0 km
1.5 km
2.0 km
500 m
1.5 km
1.5 km
1.6 km



Impressionen
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Tankraum







Aussenbereich

Aussenparkplatz

Sitzplatz
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Umgebung







Grundrisse
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OBERGESCHOSS Hauptnutzfldche 69.85 m?

MEHRGENERATIONENHAUS Aussennutzflache 5.21 m?
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DACHGESCHOSS Hauptnutzfldche 59.05 m?

MEHRGENERATIONENHAUS
IRCHELSTRASSE 34
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UNTERGESCHOSS

MEHRGENERATIONENHAUS
IRCHELSTRASSE 34

Untergeschoss

Abstell st 115y
2,8 IO L1l

Nebennutzflache 64.04 m?

| Waschkiiche
. 13,95m?

Heizungsraum
15,84 m?
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Katasterplan
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Grundbuch und GVZ

Grundbuchamt
Winterthur-Altstadt
Auszug aus dem Grundbuch
Grundstiick Grundbuch Blatt EGRID
1 Winterthur-Stadt 4559 CH258520790808

Hinweise
1. Angaben der amtlichen Vermessung haben keine Grundbuchwirkung.

2. Alle Angaben beziiglich des Pfandglaubigers, ausgenommen bei Register-Schuldbriefen,
haben keine Grundbuchwirkung.

Wohnadresse/Domiziladresse sind ohne Gewéhr.

Der Auszug (inklusive der Titelseite; ohne aliféllige Beilagen) umfasst drei Seiten.

Winterthur, 16.07.2026, 13:13 Uhr, Datenstand per 16.07.2026, 13:13 Uhr

Fur richtigen Auszug v"ﬁ“amt wﬁ .
) ()
' =
§ e E] 1
{ %] |
B | o
) &
% e“
*y 3Q
O3uei
Notariate £
Geschiftsfall-Nr. A26-001442 Kanton Ziirich =
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Grundbuchamt Winterthur-Altstadt
Geschaftsfall-Nr. A26-001442 | Seite 1 von 2

Grundstiick 1

Grundstiicksbeschreibung

Grundbuch Winterthur-Stadt
Blatt 4559

EGRID CH258520790808
Grundstucksart Liegenschaft

Angaben der amtlichen Vermessung:

Kataster: ST2756

Flurname/Strasse: Irchelstrasse

Plan: 26

Gesamtflache: 592 m?

Gebéude: Gebaude Wohnen, GVZ-Nummer 230ST04715 104 m?
Irchelstrasse 34, 8400 Winterthur

Bodenbedeckung: befestigte Flache 78 m?
Gebaude 104 m?
Gartenanlage 410 m?

Eigentum

Anmerkungen

Keine Eintragungen

Vormerkungen

Keine Eintragungen




Grundbuchamt Winterthur-Altstadt
Geschéftsfall-Nr. A26-001442 | Seite 2 von 2

Dienstbarkeit

Personaldienstbarkeit:

Last: Bewilligungspflicht fiir bauliche Massnahmen

zugunsten

Stadt Winterthur, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.889.131
04.07.1935, Beleg 1935/SS GP 23/447, EREID CH2211-0000-0033-77858

Grundlasten

Keine Eintragungen

Grundpfandrechte

Servitutenprotokoll

EREID CH2211-0000-0033-77858 Grundbuchamt
Winterthur-Altstadt

Personaldienstbarkeit
Bewilligungspflicht fiir bauliche Massnahmen

zugunsten
Stadt Winterthur, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.889.131

zulasten
Blatt 4559, Kataster ST2756, EGRID CH258520790808, Grundbuch Winterthur-Stadt

An den gemaéss stadtrétlich genehmigten Bauplénen errichteten Gebéuden und Einfriedigungen auf
der belasteten Liegenschaft diirfen ohne Zustimmung des Stadtrates Winterthur keine Anderungen
vorgenommen werden, Einrichtungen oder Anlagen jeglicher Art auf der belasteten Liegenschaft, die
das Gesamtbild stéren, oder den genehmigten Planen nicht entsprechen, miissen auf Verlangen des
Stadtrates Winterthur weggerdumt werden.

04.07.1935, Beleg Winterthur-Stadt 1935, SS GP 23/447

Notariate
Kanton Ziirich

16.07.2026, 13:13 Uhr, Datenstand: 16.07.2026, 13:13 Uhr

45



46

RIGV

GEBAUDEVERSICHERUNG

KANTON ZURICH

Thurgauerstrasse 56
Postfach - 8050 Ziirich

T 044308 211

versicherung@gvz.ch - www.gvz.ch

Versicherungspolice

Eigentliimerschaft

Versicherungssumme Total CHF
Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Gemeinde
Quartier

Winterthur-
Stadt

GVZ-Nr.

230-ST04715

Gebéudeadresse
Zweckbestimmung

Irchelstrasse 34

8400 Winterthur

2020, Wohnhaus, Neuwert
Erstellungsjahr: 1935
Schéatzung vom 19.02.2013
Schétzgrund: Revision

SICHERN & VERSICHERN

Policen-Nr. 213'038
Gemeinde/Quartier ~ Winterthur-Stadt
Grundstiick-Nr. 230.ST2756

10. Januar 2026

870'702

Volumen Basiswert Versicherungs-

m? CHF summe CHF

1'075 73'168 870'702
171



Das Wichtigste auf einen Blick

Ausbau / Ausstattung

Konstruktion Mischbauweise
Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung
Heizung Olheizung

Waéarmeabgabe Uber Radiatoren

Fenster Kunststoff-Fenster (Dachfenster in Holz)
Isolierverglasung

Sonnenschutz Fensterladen
Sanitaranlagen EG: Duschbadewanne, Lavabo, WC

OG: Duschbadewanne, Lavabo, WC
DG: Dusche, Lavabo, WC

Parkierung 1 Aussenparkplatz

Sonstiges Unbeheizter Wintergarten

Altlasten Keine Eintrage im Kataster der belasteten Standorte
Verflgbarkeit Nach Vereinbarung

Verkaufsrichtpreis CHF 1'690°000.—

Anmerkung
Alle Angaben der Verkaufsbroschtre dienen der allgemeinen Information und erfolgen ohne Gewahr. Sie bilden nicht
Bestandteil einer vertraglichen Vereinbarung. Die Angaben sind unverbindlich und kénnen jederzeit gedndert werden,

ein Zwischenverkauf bleibt vorbehalten.



Philosophie / Geschichte HEV

Umfassende Beratung und Engagement seit 1913

Seit Gber 100 Jahren setzen wir uns fur Sie, Ihr Zuhause und Ihr Immobilienanliegen ein - dies
tagtaglich mit grossem Engagement und héchsten Ansprichen an unsere Dienstleistungsqualitat.
In der Region Winterthur sind wir ein wichtiger Immobiliendienstleister - fur Mitglieder wie auch
far alle Eigenheimbesitzer. Bei uns finden Sie kompetente Fachleute zu allen Immobiliendienst-
leistungen unter einem Dach.

Wir sind |hr Partner flr Schatzungen, Rechtsberatungen, Vermietungen oder einen Immobilienkauf
wie auch - verkauf.

Der Verkauf lhrer Liegenschaft in besten Handen.

Unser Verkaufsteam betreut zu vorteilhaften Konditionen den Verkauf von Ein- und Mehrfamilien-
hausern, Eigentumswohnungen sowie Bauland. Das eingespielte und erfahrene Verkaufsteam
agiert engagiert und zielgerichtet fur einen erfolgreichen Verkauf - und geht dabei auch immer mit
viel Fingerspitzengefthl auf die Bedurfnisse der Kaufer ein.



Gemeinsam stark zum Vorteil aller Mitglieder

Der HEV ist nicht nur idealer Immobilienpartner, sondern auch der einzige Verband in der Region,
der sich fur den Schutz Ihres Zuhauses engagiert. Eine Mitgliedschaft erweist sich also bereits vor
einem Immobilienkauf als hilfreich und sinnvoll. Schon wahrend der aktiven Liegenschaftensuche
bieten wir Unterstitzung, zum Beispiel bei einer Liegenschaftenschatzung, bei der Prifung von
Vertragsunterlagen, bei der Vermittlung von ginstigen Hypothekarkonditionen etc.

FUr nur gerade 75 respektive 115 Franken pro Kalenderjahr profitieren HEV-Mitglieder von vielen
geldwerten Tipps und Leistungen rund um das Eigenheim.

Beantragen Sie lhre HEV-Mitgliedschaft!
www.hev-winterthur.ch




Verkauf

VERKAUFSRICHTPREIS

Der Verkaufsrichtpreis der Liegenschaft betragt CHF 1'690'000.—
Allfallige Preisanpassungen bleiben ausdriicklich vorbehalten. Neben dem Preiskriterium
werden auch weitere, qualitative Kriterien fur den Zuschlag berucksichtigt.

VERKAUFSVORGEHEN UND -ABWICKLUNG

Von den Interessenten mit konkreten Kaufabsichten erwarten wir gerne ein Angebot per
Mail mit Angaben zu Kauferschaft, Kaufpreis, méglichem Ubernahmetermin und einem
Finanzierungsnachweis.

Sollten mehrere gleichwertige Angebote vorliegen, behalten sich die Anbieter vor, den
Kaufpreis mit der Kauferschaft individuell auszuhandeln.

Nach Erhalt des Zuschlags wird in Abstimmung mit den Verkaufern/Kaufern die Unter-
zeichnung des Kaufvertrages sowie die Eigentumstbertragung gegen ein unwiderrufliches
Zahlungsversprechen einer anerkannten Schweizer Bank geregelt.

GEBUHREN

Die GebUhren und Auslagen des Grundbuchamtes und des Notariates werden von den
Parteien halftig bezahlt. Die Grundstlickgewinnsteuer geht zu Lasten der Verkauferschaft
und wird sichergestellt.




Notizen



EIN ANSPRECHPARTNER
GANZ FUR SIE!

«PANORAMABLICK AUF LEBZEIT»
IRCHELSTRASSE 34, 8400 WINTERTHUR
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