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Exposé

Wohnung in Ravensburg

Attraktive 3,5-Zimmer-Stadtwohnung in Zentrallage mit
teilmodernisierter Heizungsanlage

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

3,50

84,79 m2
84,79 m2
Gas
20.000 €
558 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/406791/

Objekt-Nr. OM-406791

Wohnung

Verkauf: 375.000 €

Georgstrafie 12

88214 Ravensburg
Baden-Wurttemberg

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

sofort
gepflegt
2

1

1. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die Wohnung im ersten Obergeschoss tiberzeugt durch durchdachten Grundriss und helle
freundlichen Raume, die tiber einen lichtdurchfluteten Eingangsbereich erreichbar sind.

Das modernisierte Badezimmer ist funktional ausgestattet mit Badewanne, Dusche,
Waschtisch und integrierter Toilette. Ein praktischer Waschmaschinenstellplatz bietet Platz fiir
Waschmaschine und optional Waschetrockner. Zusatzlich steht ein beheizter,
gemeinschaftlicher Waschetrocknungsraum im Keller zur Verfligung.

Vom Wohnungsflur aus erschlieflen sich zwei flexibel nutzbare Schlafzimmer — perfekt als
Schlaf-, Kinder- oder Homeoffice. Eventuell auch als ansprechender Ankleideraum.

Der grof3ziigige, helle Wohn- und Essbereich 6ffnet sich durch eine Schiebetiir zum
uberdachten Balkon. Die unmittelbar angrenzende, funktional renovierte Kiiche lasst sich
durch eine Schiebettir platzsparend schlieffen und ist mit einem modernen Dunstabzug
ausgestattet.

Ein gut erreichbarer Abstellraum in der Wohnung sowie ein tiber Tiefgarage und Aufzug
zugangliches Kellerabteil bieten zusatzlichen Stauraum. Der gemeinschaftliche
Fahrradabstellraum und Millraum im Kellergeschoss komplettieren die praktischen
Gemeinschaftseinrichtungen. Besucherstellplatze stehen im Aufenbereich zur Verfiigung.

Die Wohnanlage verfligt tiber einen hellen, gut beleuchteten Hauseingang mit geraumigem,
lichtdurchflutetem Treppenhaus. Ein Aufzug ermdéglicht bequemen Zugang zum ersten
Obergeschoss. Alternativ ist der Zugang tiber die durch ein elektrisches Rolltor gesicherte
Tiefgarage moglich.

Die Wohnung verfiigt tiilber einen modernen, leistungsstarken Kabelanschluss mit
Ubertragungsgeschwindigkeiten bis 1000 Mbit/s (je nach Anbieter).

Ideale Gelegenheit fiir Kaufer, die Komfort in Zentrallage suchen.

Ausstattung

Die Wohnanlage wird professionell durch eine Hausverwaltung betreut und verfiigt tiber einen
zuverlassigen Hausmeister vor Ort.

Die Heizungsanlage wurde 2025 teilerneuert und besteht aus einer modernen Gasheizung in
Kombination mit einer effizienten Luftwarmepumpe. Ein aktualisierter Energieausweis wird
aktuell durch die Hausverwaltung erstellt. Eine hochwertige Entkalkungsanlage tragt zu
zusatzlichem Komfort bei.

Das monatliche Hausgeld fiir Wohnung und Tiefgarage belauft sich auf 558 €. Dieser Betrag
resultiert aus einer sehr soliden und sicherheitsorientierten Kalkulation der Hausverwaltung
fiir das Jahr 2026. Im vergangenen Jahr wurde die Heizungsanlage des Gebaudes bereits
weitreichend modernisiert. Da fiir den Wirtschaftsplan 2026 noch keine realen
Verbrauchswerte der neuen, effizienten Anlage vorlagen, sind die erwarteten deutlichen
Energieeinsparungen in der aktuellen Kalkulation noch nicht eingepreist. Zusatzlich fliefen
nennenswerte Betrage in die Instandhaltungsriicklage und gezielte Mafinahmen (wie z. B. die
Wartung der Dacher), um den gepflegten Zustand der Immobilie aus dem Jahr 2000
langfristig zu sichern. Sie erwerben hier somit ein Objekt auf einem modernen energetischen
Stand mit soliden monatlichen Vorauszahlungen, was Sie vor kiinftigen unverhaltnismafgig
hohen Nachzahlungen schuitzt.

Die Wohnung wurde 2022 umfassend renoviert und wird seitdem von der Eigenttimerfamilie
selbst bewohnt und sorgfaltig gepflegt.

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Einbaukitiche
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Lage
Die Wohnung befindet sich im beliebten Stadtteil Stidstadt von Ravensburg, einem
uberwiegend von Eigentiimern bewohnten Wohnviertel. Durch die zentrumsnahe Lage an der

Georgstrafie bietet die Wohnlage maximale Nahe zur historischen Altstadt — lediglich etwa 300
Meter Luftlinie entfernt.

Die Infrastruktur ist hervorragend erschlossen. Einkaufsméglichkeiten wie Supermarkt,
Backerei und Apotheke sind fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Der Bahnhof liegt nur
etwa 100 Meter entfernt und bietet ausgezeichnete Anbindung an regionale und tiberregionale
Verkehrsnetzwerke. Schulen sind ebenfalls in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Georgstrafle ist als Hauptzufahrt gut ausgebaut, mit beidseitigen Gehwegen und
durchgehender Straffenbeleuchtung, was eine sichere und familienfreundliche Wohnlage
gewahrleistet.

Wenige Gehminuten entfernt laden der Schussenpark als naturnaher Erholungsraum und das
lebendige Stadtzentrum zur individuellen Freizeitgestaltung ein. Das kulturelle und
historische Zentrum Ravensburgs rund um den Marienplatz liegt etwa 500 Meter entfernt und
ist fuplaufig gut zu erreichen. Cafés, Restaurants und medizinische Versorgung sind bequem
erreichbar.

Die sehr gute Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel in Verbindung mit der Ndhe zu
regionalen Arbeitgebern bietet kurze Wege und komfortable urbane Infrastruktur - ideal far
Familien, Pendler und alle, die Stadtleben mit hoher Lebensqualitdt verbinden moéchten.
Besichtigung lohnt sich!

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 95,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Balkonansicht

Hauszugang

o

ARG

Strafle mit Tiefgaragenzufahrt
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Galerie

Wohn- Essbereich

Wohnbereich Essbereich
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Galerie

Kiiche I
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Exposeé - Galerie

Kiiche II

Schlafbereich mit Buroecke
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Galerie

Badezimmer inkl. WC

Badezimmer inkl. WC
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Exposeé - Galerie
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Eingangsbereich

Kinderzimmer
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Vorratsraum

Heizung I
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Galerie

Heizung II

Warmepumpe aufien
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Grundrisse
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Grundriss als Ubersicht
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