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LUDWIG IMMOBILIEN

Leben und Arbeiten mitten in der Stadt ! 184 m?2
Wifl. zzgl. 90m? Gewerbeflache

86609 Donauwdrth, Haus zum Kauf

Objekt ID: 1124

Ludwig Immobilien hallo@immo-ludwig.de Tel. +49 90640218530
Frau Sabine Ludwig www.immo-ludwig.de Mob. +49 1609684954




LUDWIG IMMOBILIEN

Leben und Arbeiten mitten in der Stadt ! 184 m2 Wfl. zzgl. 90m?2

Gewerbeflache

Objekt ID 1124
Objekttyp Haus
Adresse 86609 Donauworth
Wohnflache ca. 184 m?
Nutzflache ca. 14 m2
Grundstuck ca. 275 m?
Zimmer 14
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Separate WC 1
Balkone 1
Haustiere erlaubt

Heizungsart

Zentralheizung, Etagenheizung

Wesentlicher Energietrager Gas
Baujahr 1948
Zustand gepflegt

Ausstattung / Merkmale

Balkon, Dachboden, Gewerblich nutzbar, Kabel-/Sat-TV,
Separates WC, Teilunterkellert

Kaufpreis

550.000 EUR

Kauferprovision

3,57 % inkl. 19% MwSt. vom beurkundeten Kaufpreis.

Die Kaufer-Provision ist verdient und fallig mit notarieller
Beurkundung. Der Immobilienmakler hat einen
provisionspflichtigen Maklervertrag in gleicher Hohe mit dem
Verkaufer abgeschlossen.

Verfugbar ab

nach Absprache

Tel. +49 90640218530
Mob. +49 1609684954

Ludwig Immobilien
Frau Sabine Ludwig

hallo@immo-ludwig.de
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Objektbeschreibung

Leben und arbeiten mitten in der Stadt - hier ist es mdglich. Das groRe Stadthaus, welches im Jahr 1948
erbaut wurde, befindet sich in unmittelbarer N&he zur Reichsstralie.

Im Erdgeschoss ist aktuell eine Massagepraxis untergebracht. Im 1.0G und im DG befinden sich je eine
Wohnung. Das Haus und die Praxis werden nach dem Verkauf frei. Die Wohnung im Dachgeschoss ist
bereits frei.

Machtig und stolz steht es da und kann sich auch nach so langer Zeit immer noch sehen lassen, denn
es wurde in den vergangenen Jahren immer gut gepflegt. Modernisierungs- und
Instandhaltungsmaf3nahmen wurden in regelmafigen Abstanden durchgefihrt .

Laut Angaben des Eigentimers wurde Mitte/Ende der 80er Jahre das Haus saniert und die
Stromleitungen und die Wasserleitungen erneuert sowie eine Zentralheizung fur das Erdgeschoss und
das 1.0G eingebaut. Wohnung Das Dachgeschoss wurde etwas spater ausgebaut und hat eine eigene
Etagenheizung erhalten (Gas).

Ausstattung

Das Haus hat zwei Kamine, davon kann einer fiir einen Kaminofen im 1.Stock genutzt werden - der
Anschluss befindet sich im Wohnzimmer. Bitte beachten Sie, das dies nur nach vorheriger Ricksprache
mit dem zustandigen Kaminkehrer moglich ist. Der zweite Kamin wird als Versorgungsschacht fir die
Solaranlage genutzt.

Das Erdgeschoss und die Wohnung im 1.0G werden derzeit tiber die Zentralheizung versorgt. Aktuell
besteht fur beide Einheiten nur ein Z&hler, ebenso fur das Wasser. Das Dachgeschoss hat eine eigene
Gastherme mit eigenem Gaszé&hler und auch einen eigenen Wasserzahler. Der Strom ist bei allen drei
Einheiten mittels eigenen Stromzéhler getrennt.

Hinweis: Das Haus wurde bisher von einer Familie bewohnt und ist nicht nach WEG-Recht aufgeteilt.
Das Erdgeschoss wird derzeit als Praxis genutzt, aber auch ein Buro wirde sich hier sehr gut eignen.

Im DG befindet sich ausserdem ein weiteres Zimmer das ausserhalb der Wohnung im DG liegt, dies
kann zum Beispiel als Abstellraum oder als Home-Office oder Gastezimmer genutzt werden.

Der Dachboden wird Gber eine Einschubtreppe vom Flur aus erreicht.

Das Dach ist gedammt und wurde vor einigen Jahren neu eingedeckt (siehe Beschreibung
Instandhaltung / Modernisierungsmaf3nahmen)

Das Haus ist teilunterkellert, dort befindet sich die Waschkiiche, die Heizung und ein Lagerraum.
Hinter dem Haus befindet sich ein eigener Garten, und das mitten in der Stadt!

Wohnung 1.0G:

- 2 Zimmer

- 1 Wohnzimmer
-1 Esszimmer
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- 1 Wohnktiche mit Zugang zum Balkon
- 1 Badezimmer mit Dusche, Doppelwaschtisch und Fenster
-1wWC

Wohnung DG:

- 1 Wohnzimmer

- 1 Wohnkiiche

- 1 Ankleidezimmer

- 1 Schlafzimmer

- 1 Badezimmer mit Dusche Doppelwaschtisch WC und Fenster
- 1 Géastezimmer ausserhalb der Wohnung

Praxis im EG:

- 5 Behandlungsraume

- 1 Zimmer (derzeit privat genutzt)
- 1 Wartebereich

-1wWC

- Zugang zum Garten

Sonstiges
Folgende MaRnahmen wurden bis heute durchgefuhrt:

EG:
Stromleitungen neu in den 80ern
Fenster teilweise Kunststoff und Holzfenster - 2-fach verglast im Jahr 1992

1.0G:

Stromleitungen neu in den 80ern

Fenster neu Kunststoff 2-fach verglast im Jahr 2004 und 2008
Erneuerung einiger Bodenbelage (genauer Zeitraum nicht bekannt)
(Laminat und Kunstharz)

DG:

- Einbau eigener Heiztherme von Junkers in den 90ern
- Erneuerung der Stromleitungen in den 90ern

- Erneuerung Badezimmer in den 90ern

Dach und Dammung:

- Verkleidung der Dachgauben und Erneuerung der Dachrinne im Jahr 1992

- Dammung des Daches mittels Zwischensparrendammung (80mm Unirol) und Dammung der obersten
Geschossdecke (20cm) im Jahr 1992

- Dachstuhl und Dacheindeckung im Jahr 1992

- Installation Solaranlage im Jahr 2008 - versorgt das EG und das 1.0G

Sonstiges:
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Ausbesserungsarbeiten an der Fassade und dem Sockel, neuer Anstrich der Aussenfassade (Jahr nicht
bekannt).
Einbau einer neuen Alu-Hausttre im Jahr 2008.

Hinweis Energieausweis fur Gewerbe:

Bedarfsausweis (Gewerbe)

Baujahr Gebaude 1948,

Baujahr Warmeerzeuger 1999

Wesentlicher Energietrager GAS, Primarenergiebedarf dieses Gebaudes 748,0 kwh/(m2-a),
Endenergiebedarf Warme 620,5 kWh/(m2-a),

Endenergiebedarf Strom 36,4 kWh/(m2-a), Erneuerbare Energien: Solarthermie (Warmwasser)
Gultig bis 31.01.2034

Sie mochten einen Termin vereinbaren? Bitte nutzen Sie dafiir das Kontaktformular, sie erhalten dann in
kiirze einen Anruf zur Terminvereinbarung.

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Giiltig bis 31.01.2034
Gebéaudeart Wohngebaude
Baujahr It. Energieausweis 1994
Primé&renergietrager Gas
Endenergiebedarf 199,30 kWh/(mz2-a)
Energieeffizienzklasse F
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Lage

Grol3stadte wie Augsburg, Munchen, Ingolstadt oder Nurnberg sind fur Berufs-Pendler ginstig per Bahn
(Bahnhof Donauwdrth mit ICE Haltestelle) oder das sehr gut ausgebaute Strassennetz zu erreichen.

Donauworth bietet Ihren Kindern die Moglichkeit verschiedene Schulen zu besuchen wie die Grund-und
Hauptschule, Realschule und Gymnasium. Kindergarten mit Ganztagsbetreuung sind ebenfalls
vorhanden. Die ReichsstralRe von Donauwdrth ist in weniger als 2 Minuten Fu3weg zu erreichen. Der
Bahnhof sowie weitere Haltestellen werden auch vom Stadtbus angefahren.

hallo@immo-ludwig.de Tel. +49 90640218530
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Wohnzimmer und Esszimmer im 1.0G

) ) . Wohnzimmer und Esszimmer im 1.0G
Esszimmer im 1.0G Panoramaansicht

Panoramansic
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Wohnkiche im 1.0G

/ o \ Schlafzimmer im 1.0G
Blick vom Schlafzimmer in den Flur zur Kiiche
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WC im 1.0G

Panoramaansicht von Badezimmer Garderobe

Kiche im DG

Kiche im DG
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Kiche im DG Panoramaansicht

Badezimmer im DG
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Badezimmer im DG o ‘ Badézimmer im DG
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Badezimmer im DG Panoramaansicht
Badezimmer im DG
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Zimmer 3 im DG Schlafzimmer

Zimmer 2 im DG Zugang zu Zimmer 3

Ludwig Immobilien
Frau Sabine Ludwig

hallo@immo-ludwig.de
www.immo-ludwig.de

Tel. +49 90640218530
Mob. +49 1609684954




Dachboden

Praxis im EG Warteraum und

Behandlungszimmer

LUDWIG IMMOBILIEN
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Praxis im EG Treppenaufgang zu den
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Praxis im EG Behandlungszimmer
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Praxis im EG - Behandlungszimmer

Praxis im EG - Kunden WC
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Aussenansicht Garten

Grundriss 1.0G - Wohnbeispiel

LUDWIG

IMMOBILIEN

Aussenansicht Garten 2

Grundriss DG - Wohnbeispiel
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