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Exposé

Wohn- und Geschiftshaus
99086 Erfurt
Magdeburger Allee 125

K 43/24

Ilversgehofen

41483

17

244/63 und 245/63

46 m* und 378 m?

ca. 110,00 m?

ca. 45,00 m?

ca. 73,00 m?

1880

tiberwiegend Mitte / Ende der 1990er Jahre
Wohnen / Gewerbe

Wohn- und Geschéftshaus, zweiseitig angebaut,
[I-geschossig, DG ausgebaut, unterkellert
Hinterhaus, II-geschossig, nicht unterkellert,
Flachdach

385.000,00 €

- Erfurt ist Landeshauptstadt mit ca. 214.000 Einwohnern und als regionales Oberzentrum zugleich

groBte und bevolkerungsreichste Stadt Thiiringens. Die Landeshauptstadt liegt an der infrastruk-

turell privilegierten A4 und der A71.

- Die Stadt ist Mittelpunkt einer eng verflochtenen Wirtschafts- und Arbeitsmarktregion mit rd.

112.680 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (2023). Wichtige Branchen am Ort sind Elektro-

technik/Elektronik, Maschinenbau, Druck-, Bau-, Leichtindustrie, der Gartenbau und die Messe.
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Innerstidtische Lage:

- Magdeburger Allee, Hauptmagistrale und Einkaufsstralle im Erfurter Norden
- griinderzeitliches Stadterweiterungsgebiet Erfurts, klassisches Arbeiterwohnquartier mit einer
traditionellen Funktionsmischung von Wohnen und Gewerbe

- gute Infrastruktur, StraBenanbindung, Versorgungseinrichtungen, Kindergarten und Schulen

- gemischte soziale Bevolkerungsstruktur, der nérdliche Teil von Ilversgehofen weist traditionell
eher eine einfache Bevolkerung auf, im Siiden und entlang der Magistrale iiberwiegen Geschifts-

leute und Studenten. Die Arbeitslosigkeit liegt tiber dem Stadtdurchschnitt.

- Nachbarschaft: weitere Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschiftshiduser dhnlichen

- Baustils im Quartier

- Wohnlage: mittlere Lage, im Kontext der sozialen Strukturen zur einfachen
Wohnlage tendierend, jedoch gute Anbindung und Infrastruktur

- Geschiftslage: einfache bis mittlere Geschéftslage
fiir Laden, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe grundsatzlich
geeignet, jedoch aufgrund mangelnder Passantenfrequenz und Kaufkraft

im Gebiet unterdurchschnittliche Lagequalitat

Beschaffenheit des Grundstiicks

- Das Grundstiick ist schmal und langgestreckt sowie nahezu rechteckig geschnitten.
- Die Geldndetopografie ist eben.
- Das Grundstiick ist nicht befahrbar.

Gebiudebeschreibung

Wohn- und Geschiftshaus

—  Winde: Ziegelmauerwerk, Holzfachwerk

—  Decken: Keller: Ziegelkappendecke (ohne Daimmung gegen das EG)

Geschosse: vmtl. Holzbalkendecken mit Fiillung
—  Dach: Satteldach mit Zwerchhaus siid- und nordseitig

bauzeitliche Holzkonstruktion, Unterspannbahn

Wiérmeddmmung in den ausgebauten Bereichen der Zwerchhéuser
— FEindeckung: Beton-Dachpfannen, rot
—  Fassade: Wirmedammverbundsystem mit Plattenverkleidung, beige

riickseitig mineralischer Rauputz mit weilem Anstrich auf Styropordimmung

Ausbau

—  Tiiren: Ladeneingangs-, Haus- und Hoftiir: Kunststoff, weill mit Isolierglaseinsitzen

—  Fenster: Kunststofffenster, 2-Scheiben-Isolierverglasung, weil3, einfliigelig mit Oberlicht
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—  Treppen: AuBlen: Eingangstreppe mit massiven Antrittsstufen zum Hauseingang und Laden
Treppenhaus: offene Holztreppe, gewendelt, Holzgeldnder, Einbau nach 1990
—  Bodenbelége: textile Beldge, Laminat, Fliesen in Badern bzw. WCs
—  Winde/Decken: EG (Laden): kleinformatiges Natursteinimitat, hell
Kassettendecke abgehangen, Beleuchtung integriert
Geschosse:  Zimmer - tapeziert auf Putz, Anstrich
Béder und WCs tiirhoch gefliest, mittlere Qualitit
Decken tlw. mit Paneel verblendet, Beleuchtung integriert
—  Sanitér: EG und OG: im WC-Anbau auf ;2 Treppe, Stand-WC und Handwaschbecken,
einfacher Standard
0G/DG: Wohnung mit einem Bad, Sanitdrausstattung in mittlerer Qualitét
Wanne, Waschbecken, wandh. WC, Handtuch-Heizkorper,
Waschmaschinen-Anschluss im WC-Anbau
Haustechnik
—  Heizung und Warmwasserbereitung tiber Gasthermen, jeweils im EG und OG stationiert, Kompakt-
heizkorper, das Hinterhaus wird iiber die Therme im EG VH mitversorgt
— Anschliisse an Versorgungsleitungen im Keller (Gas, Strom, Wasser, Abwasser), nach 1990 neu
installiert
—  Zihler und Sicherungen sowie Versorgungsleitungen iiberwiegend in den 1990er Jahren erneuert
—  keine getrennte Zdhlung / Abrechnung der Medien fiir das HH

Hinterhaus (Nebengebéiude)

Rohbau
—  Wainde: Ziegelmauerwerk, Holzfachwerk
—  Decken: vmtl. Holzbalkendecken mit Fiillung
—  Dach: Pultdach, bauzeitliche Holzkonstruktion
—  Eindeckung: Weichdach mit besandeter Bitumendachbahn abgedichtet
—  Fassade: mineralischer Rauputz, weiler Anstrich, Sockel mit Fliesenbelag, braun/beige
Ausbau
—  Tiiren: Haustiir: Holz, kassettiert, braun mit Isolierglaseinsitzen
Gartentiir: Kunststoff, weill mit Isolierglaseinsitzen
—  Fenster: Kunststofffenster, 2-Scheiben-Isolierverglasung, weil3, einfliigelig
— Treppen: AuBen: Eingangstreppe mit zwei massiven Antrittsstufen, Fliesenbelag, hellbeige
zum OG: Holztreppe, gewendelt, brauner Anstrich, Originalausstattung
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Bodenbelédge: EG: roher Estrich oder Fliesen, hell, einfache Qualitét

OG: liberwiegend Laminat

—  Wandbelage: EG: Anstrich auf Putz, Fliesen, einfache Qualitdt im WC
—  Sanitér: EG: ein WC mit Stand-WC, Handwaschbecken

OG: ein WC mit Stand-WC, Handwaschbecken und Dusche
—  Haustechnik: Elektrik nach 1990 neu installiert

Heizung iiber Vorderhaus, Kompaktheizkorper

Flichenaufteilung

Bebaute Fliche: WGH ca. 72,00 m?
HH ca. 50,00 m?

Uberdachter Freisitz: ca. 10,00 m?

Bruttogrundfliche: WGH ~ 293.00 m?
HH ca. 100,00 m?

Nutzflache Laden WGH:

EG: ca. 45,00 m’

Wohnfliche OG/DG WGH:

OG: ca. 58,00 m?

DG: ca. 52,00 m?

Wohnfliche WGH, gesamt: ca. 110,00 m’

Nutzflache HH:

EG: ca. 33,00 m?

OG: ca. 40,00 m?

Nutzfliche HH, gesamt: ca. 73,00 m’

Raumprogramm

Wohn- und Geschiftshaus
EG: Laden, Biiroraum, Kiiche, WC im Anbau

EG:  Hausflur mit Zugang zum Keller, zum Hof sowie dem OG
OG / DG: Wohnung OG / DG mit offenem Treppenhaus

2 Wohnrdume, Kiiche und Bad im OG

3 Schlafrdume im DG

Hinterhaus
EG:  zwei Rdume, WC im Anbau, mittiger Durchgang zum Garten

OG:  div. Rdume und WC vmtl. zeitweise zum Wohnen genutzt

Garten

iiberdachter Freisitz, ausreichend Griinflichen
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Baulicher Zustand, Baumiingel und Bauschiden
- Mitte der 1990er Jahre bereichsweise Instandsetzungen und Modernisierungen:
* Dacheindeckung
* Erdgasheizung in EG und OG
* iberwiegender Teil der Fenster ausgetauscht
* Bader und WCs modernisiert
- Die Pflege der Substanz wurde in der letzten Zeit offensichtlich vernachlassigt
- deutliche Abnutzung von Boden- und Wandbeldgen
- WCs auf halber Treppe nicht mehr zeitgemal3
- Gasthermen iiberpriifen
- Wirmedammung Kellerdecke und oberste Geschossdecke fehlt

- Ausbau Hinterhaus nicht fertig gestellt, erhohte Abnutzung im OG des Hinterhauses

Zusammenfassende Einschitzung des baulichen Gesamtzustands:

Vorderhaus:  befriedigend, einige Reparatur- und Modernisierungsarbeiten sind erforderlich

Hinterhaus: einfache Nutzung mdglich; fiir eine hoherwertige Nutzung umfassend instand zu setzen

Astrid Tauber

Astrid Tauber Erfurt, den 26.03.2025
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Foto 1

Lage an der Magdeburger Allee

Foto2+3

Ansicht WGH Hofseite
Ansicht Hinterhaus Hofseite

Foto 4

Ansicht Hinterhaus

Gartenseite
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Foto 5

Ladenlokal

Foto 6 +7

Biiro zum Ladenlokal

Kiiche zum Ladenlokal

Foto 8 +9

Hausflur

WC auf halber Treppe
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