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Hinweis
Alle Angaben beruhen auf Informationen des Verkaufers.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege Ubernimmt keinerlei Haftung fur evtl. nicht oder
nicht mehr zutreffende Angaben.

Der erfolgreiche Verkauf des Anwesens sowie anderweitige Sachverhaltsanderungen sind dem
BLfD unverzuglich mitzuteilen. Die Beschreibung des Denkmals (Objektexposé) wird dann auf
entsprechenden Hinweis des Verkaufers entfernt werden. Schaden, die durch unterlassene oder
fehlerhafte Informationen des Verkaufers entstehen, sind von diesem zu tragen.

© Computeranimation: Eigentiimer des Anwesens
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Das Stemmer sche Benefizium zu Rain am Lech -

Wollen Sie diesem barocken Juwel eine Zukunft schenken?

© Eigentimer des Anwesens / BLfD

Wohn-/ Nutzflache (unsaniert): ca. 368,07 m? Grundstucksflache: ca. 313 m?

Geplante Wohn-/ Nutzflache (saniert): ca. 419,99 m? Baujahr: 1750

Barockes Wohngebaude in bester Innenstadtlage bereit zum denkmalgerechten Ausbau
Es gibt Gebaude, die begeistern auf den ersten Blick. Zu diesen Schmuckstlcken zahlt ohne
Zweifel dieses historische Wohnhaus im Stadtzentrum von Rain am Lech nahe Augsburg. In der
Nahe des kurfurstlich Wittelsbacher Schlosses ist der barocke Satteldachbau mit geschweiftem
Volutengiebel und herrschaftlich anmutendem Flacherker seit etwa 1750 zu finden. Dieses
Baudenkmal steht nun zusammen mit einem kompletten Sanierungskonzept zum Verkauf.
Genehmigte Planungsunterlagen, 6konomische Berechnungen und Ausfuhrungsangebote liegen
bereits vor. Nun liegt es in lhrer Hand, dieses Sanierungskonzept umzusetzen. Sind Sie bereit,
diesen Schritt in eine wegweisende und nachhaltige Zukunft zu gehen?
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Das Baudenkmal Wohnhaus
Rechtskraftige Baugenehmigung mit Bescheid vom

08.04.2022

Zustand: Altbau, sanierungsbedurftig
Gewolbekeller

Dachgeschoss ausbaufahig
Holzfenster, Sprossenfenster
Holzdielen, Parkettboden, Fliesenboden
Nicht denkmalgeschutzter Anbau

Garten

Das Sanierungskonzept mit professionellen Konzeptvorgaben eines Innen-
architekten: (im Kaufpreis enthalten)
Projektierungskonzept D-E-N
Genehmigter Bauantrag
Leistungsphasen 1 - 4 (§ 34 HOAI 2021)
Leistungsphasen 5 — 9 (Grundlagen und unterstitzende
Begleitung, wenn Ausflhrung durch Fa. Taglieber, Oettingen
erfolgt)
Zuschlage nach § 36 HOAI
Konzeptvorgaben fiir Licht- und Steckdosenplanung
Konzeptvorgaben flr Grundlagen Kichenplanung

Konzeptbegleitung bei Materialauswahl
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Energie / Versorgung Energieausweis fur ein Baudenkmal nicht notwendig

Haustyp: Massivhaus, Anbau Holzrahmen (nach Sanierung
im 1. OG)

Photovoltaik - Thermodach (nach Sanierung)

Das Photovoltaik- Thermodach versorgt das Gebaude nicht
nur weitgehend mit Eigenstrom sondern auch mit Heizwarme
durch die PV-Entliftung. Auch wenn fir ein Baudenkmal nicht
notwendig so liegt dennoch eine Energiebedarfsberechnung
mit Ergebnis KFW 55 fur das Denkmal und KFW 40 fir den
Anbau vor.

Das bedeutet also beim Denkmal sensationelle 37 KWh/m? =
KFW 55 Endenergiebedarf 20,6 kWh/(m? a) = A+*

T Energieberater 18599 3D

£ GEG 2023 - Energieausweis fiir Wohngeb3ude

5 jahrl. Energiebedarf GEG-Anforderungen
Primarener giebedarf ap: 37,08 kWhjm? 152,50 kwhjm? m
Endenergiebedarf qg: 20,60 kwh/m?
A Transmissionswarmebedarf Hr: 0,23 W/m¥ 0,56 W/mxK
A COz-Emissionen: 11,54 kg/m? [~ sommerlicher Warmeschutz
A
i\ Endenergebedar dieses Gebaudes
20,6 WWh/(mTa)
A AR s | < | oo | e | PR
A ° s 50 s 100 125 150 175 200 225 >250
\ -
A 7,1 KWh/(mia)
f ebedart
A
A [V GEG-Anforderungen susgeben
Vereinfachungen

K I~ Vereinfachungen Aufmall / Anlagenkennwerte wurden angewendet (§ 50 Abs. 4 GEG)

Endenergiebedarf nach Energietragern (+ auf den Heizwertbezogen  auf den Brennwertbezogen _Ind
Jahrlicher Endenergiebedarf in kWh/(m2a) fur
Energietréger Gesamt in kwh/(mza)
Heizung Warmwasser Hilfsgerate
Strom -Mix 14,4 3,6 17,9

[ Strom (Hilfsenergie) 2,7 2,7




Forderung

Kauferprovision

Denkmalschutz-Afa
Sanierungs-Afa

Fordermittel des BLfD, des Bezirks, des Landkreises,
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der Gemeinde, der Landesstiftung, der KfW erwartet und

teils zugesagt

Ja
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Zustand nach Sanierung

Neuer Wohnraum im Dachgeschoss und im neuen Anbau-Penthaus

Attraktive Aul3enbereiche flur jede Wohnung

Stellplatze fur Fahrrader und KFZ

Warmeschutz mind. auf Neubaustandard KFW 55 (Altbau-Teil) und KFW 40
(Penthaus-Teil)

Einbau einer Luft-Warmepumpe-Heizung mit kontrollierter Warmertckgewinnung
Heizung und Warmwassererzeugung durch Luft-Sole-Warmepumpe und/oder Strom
Warmeubertragung durch FuRbodenheizung

Warmwasserzeugung durch Solarthermie und Gas-Brennwerttechnik

Eigenstromerzeugung durch Photovoltaik

im Dachbereich:
Vollstandig integrierte Photovoltaik- und Solarthermie-Anlage mit Modulen in Form und
Farbe von roten Biberschwanz Dachziegeln

(Rahmenlos und Entspiegelt)

im Fassadenbereich:
Balkonbrustungen mit Lamellen-Photovoltaik

im rucklaufigen Nebengebaude und auf nicht einsehbare Bereiche
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Historische Spurensuche
Tauchen Sie ein in die Geschichte dieses bemerkenswerten Stadthauses!

Bereits im frihen 16. Jahrhundert ist an der Stelle des heutigen Wohnhauses ein Vorgangerbau
urkundlich erwahnt. Im Jahr 1505 wurde das ehemalige Benefizium von dem Gerichtsschreiber
und Grenzmautner Paul Stemmer gestiftet. Im September 1649 brannte es zusammen mit nahe-
zu 40 weiteren Gebauden infolge einer Explosion des nahegelegenen Pulverturms vollstandig
nieder. Fortan wurde das Anwesen als ,Brandstatte” geflihrt. 1717 ging es in den Besitz eines
Gerichtsamtmanns Uber, bevor es im Jahr 1755/56 durch die Witwe Barbara Mauermayer zurlick
an das Stemmer'sche Benefizium fiel.

Das Wohngebaude in seiner heutigen Form durfte um ca. 1750 entstanden sein. Es kann davon
ausgegangen werden, dass der Keller des abgebrannten Gebaudes fur den Neubau wieder Ver-
wendung fand. Aus dem Jahr 1803 sind Umbauplanungen und Berechnungen eines Maurer-
meisters bekannt. Bei dem angebotenen Umbau konnte der interne Hohenversatz im Erdge-
schoss entstanden sein, bedingt durch die Errichtung von Wanden in Erd- und 1. Obergeschoss,
die im Ursprung von 1750 wohl noch nicht vorhanden waren.

Laut der weiteren Historie pachtete die derzeitige Eigentimerfamilie das Haus in den 1950er
Jahren von der Katholischen Stadtpfarrpfrindestiftung St. Johannes Baptist.

Inzwischen konnte das Haus von der Kirche abgelost werden und befindet sich seit 18.10.2022
im privaten Besitz von Dipl.- Ing. (FH) Peter Warmseher M.Sc. Architektur und Umwelt, der auch-
das vorgestellte Modernisierungskonzept erarbeitet hat.
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Einpragsames Stadthaus von beeindruckender, baulicher Schonheit

Der ansprechende Satteldachbau aus der Zeit um 1750 ist ein bauliches Schmuckstlck. Seine
ansprechenden Proportionen, seine attraktiven Fassadenseiten, sein geschweifter Volutengiebel,
sein Flacherker und seine Giebelgesimse verleihen dem Gebaude seine herrschaftlich anmuten-
de Erscheinung. Im rickwartigen Bereich besitzt das Gebaude einen rechtwinklig angrenzenden,
nicht denkmalgeschuitzten Anbau (ca. 84,56 m?), der in das zukunftige Wohnkonzept integriert
ist.

Das unterkellerte Stadthaus besticht durch seine grundsolide und asthetische Bauqualitat. Im In-
neren bietet es derzeit eine Wohnflache von ca. 368.07 m2. Im Erdgeschoss (ca. 66,39 m?) des
traufseitig erschlieBbaren Gebaudes treffen Sie auf vier Zimmer unterschiedlicher GroRRe, die von
der mittig angebrachten Diele zuganglich sind. Zur Rechten stol3en Sie auf das beachtliche
Wohnzimmer mit ca. 22 m? Wohnflache, gefolgt von einem Schlafraum. Zur Linken finden Sie die
Waschkuche sowie den Heizungsraum. Ein WC ist im Dielenbereich anzutreffen, ebenso wie der
Treppenaufgang ins Obergeschoss. Im Obergeschoss (ca. 73,36 m?) warten vier Wohnraume —
ein grolRes Wohnzimmer (ca. 24 m?), Kuche, Schlaf- und Kinderzimmer — auf Sie. Das Badezim-
mer liegt im Flurbereich. Die beiden anschlieienden Dachgeschosse (ca. 104,59 m?) sind nicht
ausgebaut.

Das Gebaude zeigt sich schon im aktuell noch unsanierten Bestand im Inneren der Zeit ange-
passt. Allein das Kehlbalkendach mit doppelt verstarktem liegenden Stuhl und die Fachwerktra-
ger mit Andreaskreuzen bezeugen heute noch die historische Qualitat des Stadthauses.
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Per Sanierung zum modernen Wohntraum

Dieses historische Wohnhaus hat das Zeug, sich zu einem wahren Wohntraum zu entwickeln.
Die Erhaltung des historischen Gebaudes und die zielgerechte Anpassung an moderne Wohnbe-
durfnisse stehen dabei im Vordergrund und machen eine Revitalisierung dieser bedeutenden Im-
mobilie mit gleichzeitiger Aufwertung des Gesamtkomplexes mdglich.

Das perfekte Raumkonzept in attraktiver Lage schafft die Basis fir die Top-Adresse in Rain!
Hierfir wurde von einem erfahrenen Architekturbiro ein Sanierungskonzept erstellt, das Denk-
malschutz, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit aufs Beste miteinander verbindet. Nach geneh-
migtem ,D-E-N-Konzept“ (= Denkmalschutz - Energieeffizienz - Nachhaltigkeit) kann ein Um-/
Ausbau des Vordergebaudes mit drei Wohneinheiten erfolgen. Zudem kann der nicht denkmal-
geschutzte Anbau im Erdgeschoss zum Carport, im Obergeschoss zu einer weiteren Wohnung
ausgebaut werden. Auf diese Weise ist eine Steigerung der Wohnflache auf ca. 419,99 m? mog-
lich.

Im Erdgeschoss des Hauptgebaudes ist eine barrierefreie Wohnung - Rollstuhl-geeignet nach
DIN 18040 R - mit ca. 58,16 m? Wohnflache moglich, die ein Studio, ein Badezimmer, ein Schlaf-
zimmer und einen Garten bietet. Im 1. Obergeschoss folgt eine ca. 76,07 m? grol3e Wohnung mit
Wohnkuche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad und teiluberdachtem Dachgarten Gber dem An-
bau. Die anschlieRende Wohnung im ausgebauten Dachgeschoss bote — auf ca. 95,76 m? -
einen grolRzugigen Wohn-/ Ess-/ Kochbereich, dazu einen Hauswirtschaftsraum und ein Bade-
zimmer. Das dazugehorige Schlafzimmer und ein Arbeitszimmer befanden sich im 3. Oberge-
schoss. Dazu besteht Zugang zum teiluberdachten, gro3zugigem Dachgarten.

Eine weitere Wohnung — mit ca. 50,53 m? — kénnte durch Aufstockung des nicht denkmalge-
schitzten Anbaus geschaffen werden. Im Obergeschoss des Anbaus ist ein Studio mit Wohn-
und Schlafbereich sowie Bad und teiluberdachtem Dachgarten moglich.

Das rund 270 Jahre alte Gebaude wird nach der mdglichen Sanierung auf technisch aktuellstem
Stand sein. Heizung, Sanitar, Warmeruckgewinnung, effiziente Dammung mit naturlichen, gesun-
den und nachhaltigen Materialien -, aber alles abgestimmt auf die denkmalgeschitzte Schonheit
des Gebaudes.
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Selbstverstandlich ist auch der Anschluss an alle aktuellen, technischen Versorgungsmaoglichkei-
ten wie z. B. Glasfaseranschluss und eine Eigenstromversorgung durch Sonnenenergie, die von
Photovoltaik- Modulen in Form und Farbe von Biberschwanz-Dachplatten gewonnen werden. Die
dabei entstehende Abwarme wird fir Heizung und Warmwassergewinnung genutzt. Regenwas-
ser wird nicht primar in den stadtischen Kanal geleitet werden, sondern Uber eigene Retention
der Natur zurickgefuhrt. Zudem ist die Verbindungen zwischen Innen- und Auf3enbereichen von
Bedeutung, um den zukiinftigen Wohnkomfort zu steigern.

Das komplette Sanierungskonzept - mit genehmigten Planunterlagen, Berechnungen der zu er-
wartenden Kosten flr Sanierung, Rentabilitat und den gesamten Lebenszyklus (LCC), Wertgut-
achten des Bestands nach dem Bewertungsgesetz (BewG) im Sachwertverfahren und toxikologi-
sche Untersuchung - ist im Kaufpreis enthalten.

Der Eigentimer und architektonische Planer legen wegen der sehr hohen gesellschaftlichen und
architektonischen Zukunftsbedeutung grof3ten Wert auf die weitgehend originalgetreue Realisie-

rung des Planungskonzeptes. Die Realisierung mit den bereits bestens involvierten Ausfihrungs-
betrieben wird empfohlen.

Forderung

Ihr zukUnftiges Anwesen liegt in einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet. Fur das Gebaude (ein
Einzeldenkmal) kommen bei Instandsetzung neben etwaigen Zuschiussen (z. B. aus staatlicher
Stadtebau- oder Denkmalférderung) nach Wahl des einkommensteuerpflichtigen Denkmaleigen-
tumers Steuererleichterungen nach § 7h EStG oder §§ 7i, 10f, 11b EStG bzw. nach § 10g EStG
in Betracht (d. h. Instandsetzungsausgaben kdnnten binnen 10 Jahren zu 90 % abgesetzt wer-
den).



https://www.blfd.bayern.de/information-service/zuschuesse-steuer/index.html#navtop
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Lagebeschreibung

Ihr zukUnftiges Anwesen finden Sie in Rain am Lech nahe Augsburg, im Landkreis Donau-Ries.
An die 9.238 Einwohner leben in dem kleinen Stadtchen nahe der Mindung des Lechs in die Do-
nau. Das Stadtbild wird gepragt von gut erhaltenen historischen Bauwerken wie dem Rathaus
oder den Wohngebauden der Altstadt. Das zu erwerbende Baudenkmal ist in einer ruhigen Stra-
Re zu finden. Hier Iasst sich zwischen Eisdiele, Restaurant und dem immer attraktiven Schloss-
bereich sowie den angrenzenden Parkanlagen an der Stadtmauer der unvergleichliche Charme
und die kleinstadtische Idylle der schwabischen Kleinstadt erleben.

Rain am Lech Uberzeugt durch seine ausgezeichnete Infrastruktur. Alle Annehmlichkeiten des
taglichen Lebens sind direkt vor Ort zu finden. Eine gute Kinderbetreuung — in Kindertagesstat-
ten, Grund-, Mittel- und Realschule — ist garantiert. WeiterfUhrende Schulen kénnen in Donau-
worth oder Neuburg a. d. Donau besucht werden. Ein gro3ztigiges Angebot an Arbeitsplatzen
durch ortsansassige Firmen — wie die Dehner GmbH, die Sidzucker AG, das IT Unternehmen
4Sellers, IFA Technology oder das Kartoffel-Center Bayern — sowie zahlreiche Einkaufsmoglich-
keiten — von kleinen Geschaften, Supermarkten bis zum Dehner-Garten-Center — machen das
Leben in Rain angenehm. In zahlreichen Gaststatten und Restaurants kann man sich kulinarisch
verwohnen lassen und auch fur eine gute arztliche Versorgung — mit Allgemein-, Zahn- und Tier-
arzten — ist gesorgt.

Erholung-, Sport- und Freizeitspal kommen in Rain am Lech nicht zu kurz. Ob Jung oder Alt,
hier ist fur jeden etwas geboten. Die herrliche Landschaft der Donau-Lech-Region lasst sich zu
Ful® oder auf dem Rad bestens entdecken und der Dehner Blumenpark und der Natur-
Lehrgarten bringen ihre Besucher zum Staunen. Auch das Hallenbad und die stadtische Biblio-
thek sind gerne besucht. Dazu rufen zahlreiche Vereine zu einer abwechslungsreichen Freizeit-
gestaltung im Bereich Sport, Kultur oder Soziales auf.

Eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung ist in Rain am Lech gewahrleistet. Nur ca. 18 Minuten
trennen Sie von Donauworth (ca. 15 km) und in etwa 27 Minuten kommen Sie in Neuburg a. d.
Donau (ca. 20 km) an. Fur den Weg nach Augsburg (ca. 40 km) mussen Sie etwa eine halbe
Fahrstunde einplanen und auch nach Ingolstadt (ca. 45 km) brachen Sie keine Fahrstunde. Die
Landeshauptstadt Minchen (ca. 100 km) liegt gerade mal 80 Minuten von Rain am Lech ent-
fernt.

Auch an den OPNV ist Rain am Lech bestens angebunden. Die Stadt liegt an der Bahnstrecke
Ulm - Ingolstadt (agRB16) und bietet einen stiindlichen Anschluss in beide Richtungen.
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© (E.d. A)Barockbau mlt geschwelftem Glebel

© (E. d. A) Historisches Schmuckstick in Schloss-
nahe
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© (G. Gronauer) Denkmalgeschutztes Wohnhaus mit Anbau und Garten in
idealer Innenstadtlage



© (G. Gronauer) Historischer Gewdlbekeller

© (G. Gronauer) Neugestaltbarer Wohnraum



© (G. Gronauer) GroRRzugiger Dachbereich



© (G. Gronauer) Kleiner Garten neben dem Wohnge-
baude
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© (E.d. A) Planung 2. OG
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© (E.d. A.) Planung 3. OG




RS 2

e 1

IU

PE— ‘  ——
0‘!1RNN“PN~HK‘1I’NA'¢~NKNK)‘K‘V S U1 1] AE—— N\ 8 A N S PO P T T R S S e

V/A

© (E. d. A)) Ansicht Sudseite
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© (E. d. A) Ansicht Ostseite
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© (E. d. A)) Ansicht Westseite

© (E. d. A.) Ansicht Nordseite



