Ludwigsburg - Mitte

Renditestarkes, modernisiertes Wohn-und
Geschaftshaus in bester City-Lage von
Ludwigsburg

ApiBuéc aktvATov: 26152011

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

TIM'H AFOPAS: 3.295.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 644 m2 o 'EKTAZH H:: 392 m?
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ca. 644 m?
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3.295.000 EUR

Kauferprovision
betragt 4,165 %
(inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2026

2TEPED

ca. 260 m?
ca. 987 m?

Bepavta, MTaAKOVL




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon VERBRAUCH
A¢plo 110.41 kWh/m?a
06.11.2034

D

AOTIKO biKTUO
Bepuavong
1930




VON POLL

AplOp6G akivAToLv: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivAToLv: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivAToLv: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto

‘\ \

f\

\!

\

\
\
A

Vi




VON POLL

AplOp6G akivAToLv: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto

VON POEL
IMMOBILIEN




AplOp6G akivAToLv: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto

= 1
* 1
e ONPOLL ooy <
i
(R

IMMOBILIEN Mt‘l




‘ VON POLL

Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto

www.von-poll.com




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto

\:\
=




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto

i
; ii (1L

‘i
|

I
Il

:

|




VON POLL

AplOp6G akivAToLv: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

To akivnto




ON POLL
REAL ESTATE

I

26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

7

OC aKLVNTOUL:

7

ApLOp

To akivnto

7

l.com

=3
<
S
S
w
3




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

Katoyn

[HERRRRNRARRRRERRD )

U'w

N

| |
\ N
g

= I,‘i \

i

(HENNERN NN R

Treppenhaus/

Hausflur

LLLLLLLLLLLL]

!

Ankleide | [

mE ==

i




‘ VON POLL

oM« |
=
] ||
| |
e
Flur
wWC
. AL
Nz
= | >
] )
! |T[gp_p_e_nhaus
TN
TErrn
Zimmer 1
Bad

i

»

Zimmer 5

Zimmer 4 I
? ®
| - A i e i e
v I ——
J |
|
Zimmer 3
= aun -
L
e
Zimmer 2 *
@

N3




Essen/

Kiiche
Wohnen/

Essen/ i




P

53

Arbeitsraum 1 Arbeitsraum 2

Besprechung

™

ol

Druckerraum

Arbeitsraum 3

i

Treppenhaus

Wartebereich By

T #* g

g BB S




WC’s
zu Praxis

Fahrrad-
keller

Keller 3




Ap1LOp6G akiviToL: 26152011 - 71638 Ludwigsburg - Mitte

MLa IpwTN €VIUTIWON

Dieses voll vermietete Wohn- und Geschaftshaus im Stadtzentrum stellt eine
nachhaltige und ertragsstabile Kapitalanlage dar. Das Objekt verfiigt Uber ca. 644
m? Wohnflache sowie zusétzlich ca. 260 m? Gewerbeflache auf einem Grundstlick
von rund 392 m? und bietet durch den Nutzungsmix eine attraktive
Risikodiversifikation.

Die Immobilie wurde umfassend saniert (Abschluss 2026) und befindet sich in
einem modernen, technisch zeitgemaBen Zustand. Erneuerte Haustechnik, eine
zentrale Heizungsanlage sowie modernisierte Installationen reduzieren
Instandhaltungsrisiken und sichern eine langfristig kalkulierbare Bewirtschaftung.
Aktuell wird die Immobilie an das neue Fernwarmenetz angeschlossen, was
perspektivisch zusatzliche Flexibilitat und Zukunftssicherheit in der
Energieversorgung bietet.

Die sehr gute Vermietungssituation sorgt fiir stabile und laufende Einnahmen. Die
Kombination aus Wohn- und Gewerbeeinheiten spricht unterschiedliche
Mieterzielgruppen an und erhoht die Ertragssicherheit. Funktionale Grundrisse,
gute Belichtung und die zentrale Lage unterstitzen eine dauerhaft hohe
Vermietbarkeit.

Die Innenstadtlage mit ausgezeichneter Infrastruktur ist ein wesentlicher
Werttreiber und bietet sowohl fir Wohn- als auch fir Gewerbemieter eine konstant
hohe Nachfrage. Kurze Wege, hohe Frequenz und die gewachsene Umgebung
starken die Marktposition der Immobilie nachhaltig.

Insgesamt handelt es sich um ein hochwertig modernisiertes Investment mit
stabilem Cashflow, geringem Leerstandsrisiko und langfristigem
Wertsteigerungspotenzial — ideal flr Kapitalanleger mit Fokus auf planbare Ertrage

und Substanzerhalt.
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*Baujahr ca. 1890 - kein Denkmalschutz

*Schone Jugendstilfassade mit schmiedeeisernen Eckbalkonen
*insgesamt 8 Einheiten - nicht aufgeteilt

*EG: 260m? Gewerbeflache (Arztpraxis und Immobilienbiiro)

*ca. 644m? Wohnflache verteilt auf 6 Wohnungen

*weitere Nebenflachen im UG

*ca. 392m? Grundstlick

*4 Stellplatze im Innenhof

*3 Parkplatze im neuen Parkhaus Schiller (eingetragene Dienstbarkeit)
*umfassend modernisierter Altbau:

- Sommer 2026 Fernwarmeanschluss

- 2025/26 Umfangreiche Sanierung des 2.0G und teilweise des DG
- 2024 Teilweise Renovierung des Blros im EG

- 2020 Umfangreiche Sanierung des 1.0G

- 2019 Umfangreiche Sanierung der Praxis im EG

- 2014 Ausbau des DG

- 2013 Neue Gas-Zentralheizung

*moderne, hochwertige Ausstattung der Wohnungen
*GlasfaseranschluB

*Anschluss an das Fernwarmenetz durch die jetzigen Eigentimer im Sommer 2026
*gute und stabile Mieterstruktur

*Top City-Lage mit hervorragender Infrastruktur und Verkehrsanbindung
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Ludwigsburg ist ein attraktiver und stabiler Immobilienstandort im GroBraum
Stuttgart mit nachhaltiger Bevolkerungsentwicklung und hoher Lebensqualitat. Die
Stadt Uiberzeugt durch hochwertige Infrastruktur, insbesondere Bildung und
Gesundheit, sowie eine sehr gute Anbindung an Stuttgart. Die wirtschaftliche Basis
ist solide mit niedriger Arbeitslosenquote und starken Branchen wie
Automobilindustrie und Dienstleistungssektor. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
hoch bei begrenztem Angebot, was kontinuierlich flr solide Wertsteigerungen
sorgt.

Im Stadtzentrum gibt es vielfaltige urbane Strukturen und wichtige Einrichtungen,
die den Standort attraktiv fir Mieter und Eigentimer machen.

Die Umgebung bietet renommierte Schulen und Bildungseinrichtungen sowie
unterschiedliche Hochschulen wie z.B. die Filmakademie Baden-Wdurttemberg, alle
fuBlaufig erreichbar. Die Gesundheitsversorgung mit Facharzten, Apotheken und
Kliniken ist bestens, zudem befindet sich das Kinderwunschzentrum und
Dialysezentrum im Innenstadtbereich. Die Nahversorgung und eine umfangliche
Gastronomie erganzen das Angebot. Der 6ffentliche Nahverkehr ist mit dem
Bahnhof Ludwigsburg (3 Minuten FuBweg) und mehreren Busstationen
hervorragend aufgestellt.

Diese Lage bietet Investoren eine stabile Nachfrage, exzellente Infrastruktur und
nachhaltiges Wertsteigerungspotenzial in einem der begehrtesten Premium-

Standorte der Region.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Nicole Ehrmann

SchillerstraBe 10, 71638 Ludwigsburg
Tel.: +49 7141 -79 71640
E-Mail: ludwigsburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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