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Exposé

Maisonette in Ludwigsburg

Exklusive Galeriewohnung im Grunen, ruhig und dennoch
mitten im Herzen Ludwigsburgs

Objekt-Nr. OM-305875
Maisonette

Verkauf: 364.000 €

Ansprechpartner:
Alexander Laufenberg

71634 Ludwigsburg
Baden-Wiirttemberg
Deutschland
Baujahr 1986 Ubernahme sofort
Etagen 2 Zustand gepflegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 100,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 2. OG
Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 452 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese exklusive Maisonette-Wohnung im Herzen von Ludwigsburg bietet héchsten
Wohnkomfort und eine einzigartige Atmosphare.

Durch Ihre Lage im Innenbereich einer Wohnanlage liegt der Komplex abgeschirmt von der
Strafe umgeben von einer Gartenanlage absolut ruhig im Zentrum von Ludwigsburg.

Die lichtdurchflutete Wohnung erstreckt sich tiber zwei Ebenen und beeindruckt mit einem
giebelhohen Wohn-/ Essbereich und direktem Blick in den griinen Innenhof.

Der Hausflur ist schén hell und durch den Einsatz von Teppich sehr ruhig.
Wer mit dem Auto kommt nutzt die Tiefgarage.

Eingetreten durch die grof3e Wohnungstiir ist vom Flur aus das ruhige Schlafzimmer mit
Zugang zur Loggia (Terrasse), das Bad mit Dusche und Badewanne sowie ein separates WC zu
erreichen.

Der zusammenhangende Wohn-/ und Essbereich ist das Herzstlick der eleganten Wohnung.
Er ist durch den Flur zu erreichen und durch eine Tir abgetrennt. Giebelhoch mit vielen
lichtdurchflutenden Fenstern vermittelt er ein einzigartiges sehr grof3ztigiges Raumgeftihl.

Die schéne Loggia ist auch durch den Wohnbereich zuganglich und bietet einen tollen Blick
ins Gruine. Ideal nach Stiden ausgerichtet bietet sie mit der motorbetriebenen Markise eine
praktische Verschattungsmoglichkeit und ladt zum Entspannen und Verweilen ein.

Das ruhige Schlafzimmer hat viele Fenster und einen direkten Zugang zur Loggia. Ein grofier
und ein Kkleinerer Einbauschrank bietet viel Platz, eine weitere praktische Abstellflache ist auf
der Flache ohne Kniestock vorhanden.

Die Kiiche ist durch eine Tur vom Wohn-/ und Essbereich separiert und mit Einbaumébeln
und technischen Geraten ausgestattet.

Die Galerie ist giebelhoch und durch die Wendeltreppe im Wohn-/ und Essbereich zuganglich.
Mit Ihren 3 Fenstern und ihrem grof3ziigigen Schnitt bietet sie viel Raum und Platz.

Im Flur ist ein grofer Schrank vorhanden.

Wer das Haus ebenerdig erreichen will oder grofiere Sachen mit dem Fahrzeug zur Wohnung
bringen mochte, kann dies tiber einen Stichweg nutzen. Zu Fuf ist nur ein Gartentor zu
offnen, schon ist man da.

Einen separaten unabhingigen Raum z.B. Home-Office, ein eigenes Btliro oder einen grofien

Hobbyraum, ist fiir 15Tsd € im Untergeschof3 mit 22qm inkl. Waschbecken und einem
schonen Fenster und Heizkérper zu erwerben.

Ausstattung

Im Schlafzimmer sind 2 praktische Einbauschrianke integriert die aus Echtholz im dezenten
Crem-Weif3 gehalten sind.

In der Kiiche ist eine Einbaukitiche mit elektrischen Gerdten und einem Dunstabzug mit
Auglenluftanschluss installiert.

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Der Tiefgaragenstellplatz ist obligatorisch fiir 15Tsd € zu erwerben.

Des Weiteren hat die Wohnung ein eigenes Kellerabteil.
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Zusatzlich steht noch eine Abstellflache fiir Fahrrader und 2 weitere Raume im UG zum
Waschetrocknen zur allgemeinen Benutzung zur Verfigung.

Lage

Umgeben von Grunflachen und schénem Baumbestand liegt die Wohnung direkt im
Stadtzentrum von Ludwigsburg und gleichzeitig sehr ruhig.

Die Wohnung liegt im pulsierenden Zentrum von Ludwigsburg, in unmittelbarer Nahe zu
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und kulturellen Einrichtungen. Die gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und die Ndhe zu griinen Oasen machen diese Lage besonders
attraktiv.

- Einkaufszentrum (Wilhelmsgalerie): 2 min

- Marktplatz: 4 min

- Bltthendes Barock: 10 min

- Hauptbahnhof: 9 min

- Forum fiir kulturelle Veranstaltungen: 10 min

- Kinos: Umkreis 4 - 10 min

Allgemeinmediziner, Arztehaus, Apotheken als auch Kindergarten und Schulen jeglicher
Stufen befinden sich in nachster Nahe.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 127,00 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Nein
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Galerie

Wohn- und Esszimmer

Wohn- und Esszimmer
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Zugang Gallerie

Gallerie Podest Treppe
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Galerie

Gallerie
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Loggia mit Ausblick
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Galerie

Loggia mit Blick ins Griine
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer Blick Eigangstiir in Flur
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Galerie

Flur Kiiche
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Galerie

Bad mit Dusche und Wanne

Bad Waschtisch
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Separates WC

Zusétzlicher Hobbyraum
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Zufahrt Tiefgarage

3D Modell der Galleriewohnung
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Grundrisse

Grundriss oben Gallerie 1986
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Grundrisse
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Grundrisse
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TG-Abstellplatze
Haus 9, Haus 7/1 und 7/2.

Verkleinerte Darstellung

Keller- und Gemeinschaftsraume Haus 7/2
Die Hobbyraume Nr. 55, 56 und 57 mit
ca. 23 und 29 m kinnen separat enwarb
werden. Ausbau auf Sonderwunsch.

MaRstab 1: 100
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Grundflache [qm] _[Wohn Flache [qm] | | |
Noh & Essen 48,84 41,08 | | |
Kiiche 6,59 5,37 [ | |
Bad 5,38 3,85 |
WC 1,38 1,38
Flur/ Abstell 4,12 4,12
Schlafzimmer 17,46 15,52
Gallerie 42,30 25,60
Dach Terasse 9,18 4,59
Gesamt 135,25 101,51
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Anhidnge

1. Energieausweis Ubersicht
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Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes
Energieverbrauchskennwert des Gebaudes Registriernummer: BW-2018-002192040

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

12T KWhi{m*=a)
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Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes
140 kWh/i{m*-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes 127  WWhim® a)

(Pilichtangabe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und \Warmwasser

Abrechnungszeitraum Energletriger Primér- Energlever- Amntell Antedl Klima-
energle- brauch Warmwasser Helzung faktor
or i faktor {kWh) (KWh) {kWh)
01.01.15 1215 Erdgas H inm3 1.1 55160 0 55160 1,15
01.04.16 MMAL1E Erdgas Hinm3 11 54540 i} 54540 i1
01.01.17 N1217 Erdgas H inm3 1.1 62180 0 62180 1,11
01.01.15 A7 Leerstandszuschlag 11 ] [i] Li] L]
01.04.15 AT ‘Warmwasserpauschale 11 36069 6060 i} o
.01.15 1217 Kilhipauschale 18 a 0 0 i

Vergleichswerte Endenergie’

mL_I::B | C | D | = | = _ Die modelhaft ermitteiten Vergleschswearte beziehen sich

r Y an T Ty 1 198 ) e 234 »map  BUf Gebdude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-
_ i — wasger durch Heizkessel im Gebiude bereitgestelit wird.
,3:? .;f ?f ,f'i,‘_é' “_-fq:_ é‘.e-‘;__ _L_é"if Soll ein Energieverbrauch einea mit Fern- ader Nahwarme
N, = ;&f 54 & Fd .;.'; beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu haachtan,
.@f & & ;‘;’ 6}* ,;:Ee;" t{_; dase hier normalerweise ein um 15 bis 30% genngerer
*3‘;"' ; ;33’ ‘\f_we.'-' Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
f é}f .-34; Keseelheizung zu erwarten ist.
#

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitiung des Energieverbrauchs ist durch die Energeeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
‘Werte pro Guadratmeter Gebaudenutzflache (A ) nach der Energieeinaparverordnung, die im Allgemeainen grober ist als die Wohnfldche des
Geb&udes. Der tatsdchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines GebSudes weichi insbesondere wegen des Witterungssinflusses und
sich dndernden Nulzerverhaltens vom angeqebenen Energieverbrauch ab.

EFH - Eimamiienhdusar, MFH - Moframi o nhdusor



