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Exposé Nr. 124016

DIE FAKTEN
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Adresse
Lage
Haustyp
Etagen
Zimmer
Bader
Separate WCs
Wohnfldche
Grundsttick
Baujahr
Stellplatz
Fassade
Dach

Fenster

Heizung

Elektrik
Bodenbeldge

Badezimmer
TV/Internet
Bezug

Energieausweis

Hanseatenstr. 44, 71640 Ludwigsburg

Ruhiges Wohngebiet in Ludwigsburg-0OBweil
Freistehendes Einfamilienhaus

3

4

2

1

Ca. 104 m’ (2zgl. ca. 88 m” Nutzfliche)

285 m’

1896, Anbau aus 1962 (2020 komplett renoviert),
1Hausgarage, 1 Stellplatz davor

Verputzt und gestrichen (Wdarmedammverbundsystem)
Satteldach

2-fach Isolierverglast mit Kunststoffrahmen
(iiberwiegend Sprossenfenster)

Gastherme (2001) mit Warmwasser
EG: kleiner Kaminofen

Die Elektrik ist iiberwiegend dreiadrig ausgefiihrt
Parkett, Holzdielen, Fliesen, Teppich
Eck-Badewanne, Waschbecken

DSL laut Vodafone verfiigbar
GlasfasersanschluB3 vorhanden

Kurzfristig mdglich

Energiebedarfsausweis, Baujahr: 1896, Erweiterung 1962, Warmeerzeuger: 2001,
wesentlicher Energietrdger: Erdgas E, Strom-Mix, Energiebedarf: 215,5kWh/(m2a),
Energieeffizenzklasse: G, Auststellungsdatum: 19.04.2024, giiltig bis: 03.03.2034

Kaufpreis

= Inkl. kleinem Garten
= Inkl. Garage und Stellplatz davor

625.000 EUR

Maklerprovision

Im Erfolgsfall erhalten wir bei Vertragsabschluss vom Kaufer
eine Nachweis- bzw. Vermittlungsprovision gemaf3 der paritdtischen
Provisionsteilung in H6he von

3,57 Prozent (inkl. 19 % MwsSt.) aus dem Kaufpreis
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Die belassenen Holzbalken des
urspriinglichen Fachwerkhauses
verleihen dem Raum eine einladende

Atmosphire, die durch ihre
natiirliche Schonheit und dem
rustikalen Charme gekennzeichnet
ist. Sie erinnern an die Geschichte
des Hauses und schaffen eine
gemiitliches Wohnambiente.
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Sie betreten das hiibsche Einfamilienhaus nach vier
Aufwdrtsstufen ber den (iberdachten Hauseingang. Ein
kleiner Flur empfingt Sie und fiihrt Sie direkt in die
offene Kiiche mit Durchgang zum gerdumigen Wohn-
und Essbereich. Die Kiiche ist mit Einbauschranken,
Elektrograten und einem Gasherd ausgestattet. Ein kleiner
Thekenbereich rundet das offene Konzept der Kiiche ab.
Schone, naturbelassene Balken saumen den Durchgang
ins Wohn- und Esszimmer. Hier erfreuen Sie sich an den vier
Sprossenfenstern und dem direkten Zugang zur Terrasse
mit Holzdielen und in den Garten. Ein kleiner Kaminofen
schmiickt ebenfalls diesen Raum.

Im Erdgeschoss verfligen Sie des Weiteren Uiber ein praktisches Durchgangszimmer,

welches sich ideal als Diele mit Garderobenstauraum anbietet. 1962 wurde ein Anbau zur
Gartenseite erstellt. In diesem Teil des Hauses ist das Tageslichtbad mit Eck-Badewanne
und Waschbecken, sowie das separate Gaste-WC angesiedelt. Ein weiterer Zugang zur
Terrasse ist hier ebenfalls gegeben. Am Flurende gelangen Sie iber zwei Abwartsstufen

in einen Werkstatt-Zwischenraum, der Zutritt zur StraBenseite und in den Garten
ermaoglicht.

Eine steile Holztreppe fuhrt Sie vom Erdgeschoss ins Dachgeschoss, indem Sie von zwei
hellen und freundlichen Zimmern empfangen werden. Praktische Einbauschranke und
begehbare Schranklésungen nutzen den Platz unter den Schrdgen hier optimal aus.

Uber eine schmale Raumspartreppe gelangen Sie vom Dachgeschoss in den ausgebauten
Spitzboden mit zwei Fenstern.

Der hiibsche eingewachsene Garten im hinteren Teil des Hauses verfligt Gber eine kleine
Wiese und fiihrt (ber einen netten Zuweg zu einem weiteren, mit Glas iiberdachten und
windgeschiitzten Terrassenplatz. Ein kleiner Abstellraum sorgt hier fir zusatzliche
Stauflache. Ein Grundstticksstreifen von circa einem Meter Breite entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze gehort der Stadt Ludwigsburg und kann unentgeltlich und aktuell
unbefristet als Garten mitbenutzt werden.

Das Untergeschoss wurde liebevoll ausgebaut und verfligt ber ein Hobbyraum mit
Oberfenstern und einem kleinen Duschbad mit WC. Der Zugang zum gepflegten
Gewdolbekeller ist durch eine groRe Holztlire gegeben.

Der Spitzboden und der Hobbyraum im UG sind nicht in der Wohnflache enthalten, bieten
aber schdne Raumlichkeiten fir Ihre individuelle Nutzunag.

Eine Einzelgarage mit manuellem Kipptor sowie ein Stellplatz davor vervollstdndigen
dieses tolle Angebot.

Die genaue Zimmeraufteilung finden Sie in den detaillierten Grundrissen auf den
folgenden Seiten.
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Der Holzkaminofen 'CORA' fiigt sich
als antikes Stiick perfekt in die
rustikale Atmosphare dieses Fach-

werkhauses ein. Neben seinem
asthetischen Wert bietet er eine
effiziente Warmequelile und
einen Hauch von Nostalgie. Seine
handgearbeiteten Details machen
ihn zu einem faszinierenden
Blickfang der zur Gemiitlichkeit
beitrigt.
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LAGE UND
INFRASTRUKTUR

Die charmante Barock- und Kreisstadt Ludwigsburg mit ihren
ca. 93.000 Einwohnern ist in vielerlei Hinsicht facettenreich. Das
,Schwabische Versailles", die groBte barocke Schlossanlage Deutsch-
lands, die gemeinsam mit einer einzigartigen Parklandschaft und
einer phantastischen Zauberwelt im Marchengarten jahrlich Scharen
von Besuchern anlockt, ist nur eine der vielen Attraktionen. Die weit-
ldufigen Parks und historischen Alleen, sowie der mit Arkaden um-
saumte barocke Marktplatz pragen zudem ihren eindrucksvollen
Charakter. Doch nicht nur in historischer und architektonischer Hin-
' sicht ist Ludwigsburg ein attraktiver Wohnort, es tiberzeugt auch
' ' durch seine zentrale Lage in der Region Stuttgart als starker Wirt-

schaftsstandort. Ludwigsburgs Wirtschaft ist breit aufgestellt - vor
' allem Automobilzulieferer, Maschinenbauer, die Technologie- sowie
Film- und Kreativbranche pragen den Standort.

' Das Haus befindet sich im beliebten Stadtteil OBweil in
guter, zentraler Lage in einem gewachsenen Wohngebiet.
Die gepflegte Nachbarschaft besteht aus Ein- bis Mehrfamilienhau-
sern. Ein Supermarkt, eine Metzgerei und ein Backer sind in wenigen
' Gehminuten erreichbar. Mit dem Fahrrad erreichen Sie in ca. drei
" Minuten Felder und Wiesen, wo schéne Wander- und Fahrradwege zu
Outdoor-Aktivitaten einladen. Auch ein Einkaufsbummel in die Lud-
' wigsburger Innenstadt ist gut mit dem Fahrrad zu bewaltigen. Unge-
' ' fahr zehn Fahrradminuten dauert die Fahrt auf den Marktplatz, zum
' Bahnhof sind es zwolf Minuten. Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
sind Sie gut vernetzt. Zu Fuf3 sind es drei Minuten an die nachste
Bushaltestelle.

' @ Hanseatenstra3e 44,
71640 Ludwigsburg

' SPIELPLATZ ' BACKEREI

' KINDERGARTEN ' RESTAURANT

' GRUNDSCHULE ' SUPERMARKT
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TOBIAS DZIEWIOR

IHR ANSPRECHPARTNER

Tobias Dziewior

Telefon (07141) 920856

Mobil 01628544448
t.dziewior@immo-rienhardt.de

Immobilien Rienhardt GmbH
KornerstraRe 15
71634 Ludwigsburg

DAS (GROSSGEDRUCKTE)
KLEINGEDRUCKTE

Dieses Angebot ist freibleibend.

Alle in diesem Exposé gemachten Angaben beruhen auf uns
erteilten Informationen und griindlicher Recherche.

Wir bemiihen uns, vollstandige und korrekte Angaben zu erhalten.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit bzw. Vollstandigkeit kdnnen wir jedoch
nicht ibernehmen.

Adresse
Immobilien Rienhardt GmbH
KdrnerstraBe 15, 71634 Ludwigsburg

Kontakt
Telefon (07141) 92 08 56
E-Mail info@immo-rienhardt.de

Geschaftsfiihrer
Tobias Rienhardt

Berufsaufsichtsbehorde
Landratsamt Ludwigsburg
HindenburgstralRe 40, 71638 Ludwigsburg

Handelsregister
HRB Stuttgart
Handelregisternummer; 201871

Berufskammer
IHK Bezirkskammer Ludwigsburg
KurfiirstenstraBBe 4, 71638 Ludwigsburg

Besuchen Sie unsere Website
http://www.immo-rienhardt.de
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