Immobilien

Attraktives 1-2 Familienwohnhaus
in ruhiger, naturnaher Wohnlage
von St. Georgen

Objekt: BI-174-26 « 78112 Sankt Georgen im Schwarzwald
310.000,00 €
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Daten im Uberblick

Immobilien

ImmoNr BI-174-26

Objektart Haus

Objekttyp Zweifamilienhaus
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

StraBe Belchenweg
Hausnummer 11

PLZ 78112

Ort Sankt Georgen im Schwarzwald
Wohnflache ca. 150 m?

Anzahl Zimmer 5,5

Anzahl Badezimmer 2

GrundstiicksgréRke ca. 406 m?

Anzahl sep. WC 1

Befeuerung Gas

Heizungsart Gasheizung

Stellplatze 1 Garage

Terrasse Ja

Baujahr 1976

Zustand Renovierungsbedurftig

Energieausweis

Bedarfsausweis

Endenergiebedarf

314,5 kWh/(m2a)

Energieausweis gultig bis 27.01.2036
Baujahr It. Energieausweis 1976
wesentlicher Energietrager Gas
Energieeffizienzklasse H

Kaufpreis 310.000,00 €

AuRen-Provision

3,57 % inkl. 19 % MwsSt.
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Braun

Eingebettet in die grine Umgebung des Schwarzwaldes prasentiert sich dieses 1-2 Familienwohn-
haus im ruhiger, leicht erh6hter Lage im Wohngebiet Rupertsberg von St. Georgen. Die gewachsene
Wohnstruktur schafft ein harmonisches Umfeld, in dem sich Naturnahe und Stadtnahe in ausgewo-
gener Weise verbinden und der Immobilie einen besonderen Wohnwert verleihen.

Das 1976 in Massivbauweise errichtete Haus, als Teil einer Kettenhausbebauung, besticht durch
seinen besonderen, nicht alltaglichen Grundriss sowie eine durchdachte und funktionale Raum-
aufteilung. Lichtdurchflutete Raume schaffen ein angenehmes Wohngefiihl und bieten vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Besonders hervorzuheben ist die flexible Nutzung als Ein- oder Zweifamilienwohnhaus. Das Haus
kann sowohl vollstandig als groRzigiges Einfamilienhaus genutzt werden als auch in zwei separate
Wohneinheiten aufgeteilt werden. Uber ein raumlich getrenntes Treppenhaus kann die Wohneinheit
im Dachgeschoss mit geringfligigem baulichen Aufwand als eigenstandige Einheit genutzt werden.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 150 m? zuziglich einer Grundfldche von ca. 28 m? fiir einen
ausgebauten Nebenraum im Dachgeschoss bietet die Immobilie hierfur ideale Voraussetzungen. Im
Erdgeschoss befindet sich eine groRziigige 3,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 106 m? Wohnflache und
direktem Zugang zum sonnenverwohnten Garten sowie zur Garage.

Im Dachgeschoss stehen 2 weitere Zimmer nebst Flur, Badezimmer und abgeschlossener Kiiche mit
ca. 44 m? Wohnflache zur Verfligung. Zusatzlich beinhaltet das Dachgeschoss einen beheizbaren,
ausgebauten gerdumigen Nebenraum mit ca. 28 m? Grundflache zur flexiblen Nutzung.

Das Kellergeschoss ist ebenfalls Uber die Treppenhausanlage fir beide Wohneinheiten zuganglich
und bietet vielseitig nutzbare Kellerraume zur individuellen Verwendung.

Das Grundstiick umfasst ca. 406 m? und profitiert von einer sonnigen Siidausrichtung, die fiir ein
helles und angenehmes Wohnklima sowie eine besonders harmonische Gartenatmosphare sorgt.

Zur Immobilie gehort zudem eine direkt an das Wohnhaus angebaute, individuelle gestaltete Ein-
zelgarage in Massivbauweise.

Insgesamt vereint das Haus ruhiges, naturverbundenes Wohnen mit guter infrastruktureller An-
bindung und bietet damit ein harmonisches Zuhause mit hoher Lebensqualitdt und besonderem
Wohlfiihlcharakter.
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Raumaufteilung im Uberblick

Untergeschoss:

* Treppenhausanlage zur ErschlieBung aller Ebenen (Untergeschoss bis Dachgeschoss)
* Vorplatz als zentraler Verbindungsbereich

* 3 Kellerraume zur praktischen Lager- und Abstellnutzung

* Heizungsraum

* weiterer Flur als verbindende Verkehrsflache

* Waschkuche

* Hobbyraum fur vielfaltige Verwendung.

Erdgeschoss:
» Windfang, einladender und geschutzter Eingangsbereich
* Treppenhausanlage zur ErschlieBung aller Ebenen (Untergeschoss bis Dachgeschoss)

Wohnen Erdgeschoss:

« gerdumige, offen gehaltene Diele zum Essbereich hin, mit Zugang in den Garten
* Helles, grolRzugiges Wohn-/Esszimmer mit weiterem Zugang zum Garten

* Abgeschlossene funktional gut geschnittene Kiiche

* Flur als zentrales Verbindungselement zu weiteren Wohnraumen

* Gaste-WC

* Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne und WC

* 1 Zimmer, flexibel nutzbar als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer

* Schlafzimmer als ruhiger, geraumiger Rickzugsort mit Ausgang in den Garten

Dachgeschoss:
* Treppenhausanlage zur ErschlieRung aller Ebenen (Untergeschoss bis Dachgeschoss)

Wohnen Dachgeschoss

* Flur als zentrales Verbindungselement in alle Rdume

* Schlafzimmer, ruhiger Rickzugsort

* Wohnzimmer, ideal zum Verweilen

* Tageslichtbad mit Dusche und WC

* Abgeschlossene Kiiche, funktional und gut geschnitten

* Beheizbarer, grol3zugiger ausgebaute Nebenraum fir vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten

Dachspitz:
* Zugang Uber einen Ausziehleiter, geeignet als Abstellflache
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger, leicht erhdhter Lage im Wohngebiet Rupertsberg am Stadt-
rand von St. Georgen, in einem gewachsenen Wohnumfeld, das Natur und Stadtnahe harmonisch
verbindet.

St. Georgen im Schwarzwald ist eine Stadt im sudlichen Schwarzwald von Baden-Wirttemberg und
liegt ca. auf 800 bis 1000 Meter. Nach Villingen-Schwenningen, Donaueschingen und Bad Durrheim
ist St. Georgen die viertgro3te Gemeinde im Schwarzwald-Baar-Kreis.

Die sonnige Bergstadt liegt wunderschon im Schwarzwald und hat mit ihren insgesamt 5 Ortsteilen
ca. 12.300 Einwohner. Hier treffen sich eine wunderschone, urspriingliche Natur und Hochtechno-
logie.

Familienfreundliche Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen laden uberdies im staatlich anerkann-
ten Erholungsort zum Verweilen ein. St. Georgen bietet viele Freizeitmdglichkeiten, auch fur den
Wintersport ist hier gesorgt.

Zudem konnen von der zentralen Lage aus Ausflugsziele im Schwarzwald, der nahe gelegenen
Schweiz, am Bodensee oder im Elsass als Tagesausflige gut erreicht werden.

Verkehsanbindungen:

Sankt Georgen im Schwarzwald ist Gber die nahegelegenen BundesstralRen B33 und B27 gut an das
uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die B33 verbindet die Region in Richtung Offenburg sowie
Villingen-Schwenningen und weiter zur A81. Die B27 stellt eine wichtige Nord-Siid-Verbindung in
Richtung Villingen-Schwenningen sowie Stuttgart dar. Die Autobahn A81 (Stuttgart-Singen) ist Uber
die Anschlussstellen Villingen-Schwenningen oder Rottweil ebenfalls gut erreichbar und sorgt fir
eine komfortable Anbindung an das Uberregionale StraBennetz.

Mehrere Buslinien mit zahlreichen Haltestellen im Stadtgebiet sorgen zudem fir eine gute Anbin-
dung an den o6ffentlichen Nahverkehr.

Zudem verfugt St. Georgen uber einen eigenen Bahnhof an der Schwarzwaldbahn mit regelmaligen
Verbindungen u.a. in Richtung Offenburg, Villingen-Schwenningen und Konstanz.

Bildung/Betreuung:

St. Georgen im Schwarzwald prasentiert sich als familienfreundlicher Wohnstandort mit einer sehr
guten Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur. Mehrere Kindergarten sowie ein breit gefachertes
Schulangebot mit Grundschulen und weiterfihrenden Schulen, darunter Realschule und Gymnasi-
um, gewahrleisten eine umfassende Betreuung und kurze Wege.

Nahversorgung/Medizinische Versorgung:
Eine gute Nahversorgung ist durch vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten gewahrleistet. Mehrere Super-
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markte sowie Einzelhandelsgeschafte decken den taglichen Bedarf ab und erméglichen kurze Wege.
Erganzt wird das Angebot durch regionale Anbieter und Fachgeschafte, die eine attraktive Mischung
aus Nahversorgung und lokalem Einkauf schaffen.

Erganzt wird das Angebot durch Arzte, Apotheken und weitere medizinische Einrichtungen vor Ort,
die eine zuverlassige Gesundheitsversorgung sicherstellen.

Gestaltungspotenzial:

Die Immobilie prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. Dennoch sind Modernisierungs-
und RenovierungsmalBnahmen im Innen- und AuBenbereich erforderlich, um Optik und Technik
auf einen zeitgemalen Stand zu bringen. Die solide Bausubstanz schafft hierfir hervorragende Vor-
aussetzungen fiur eine fachgerechte Modernisierung. Das Anwesen bietet nicht nur ein Zuhause,
sondern erdffnet vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung und Nutzung. Ob Gartenlieb-
haber oder Handwerker - hier kdnnen eigene Ideen verwirklicht und das Haus nach persdnlichen
Vorstellungen angepasst werden.

Ausstattung:
Diese Immobilie verfligt Uber eine Vielzahl an praktischen und komfortablen Ausstattungsmerkma-
len, insbesondere:

Vielseitiger nutzbarer Hobbyraum im Untergeschoss:
Ideal fur Freizeit oder einfach als zusatzlicher Nutz- oder Strauraum.

Fenster:
Das Wohnhaus ist mit Zweifach- Holz-Isolierfenstern ausgestattet, erganzt vorwiegend durch Roll-
laden (teilweise auch elektrisch betrieben), was den Wohnkomfort erhoht.

Beheizung/Warmwasseraufbereitung:

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt Gber eine Gaszentralheizung (Baujahr 1993).
Erganzend befindet sich im Wohn- und Essbereich ein offener Kamin, der die Bereiche optisch von-
einander absetzt. Das Erdgeschoss ist zudem mit einer Fulbodenheizung ausgestattet, die fiir eine
angenehme Warmeverteilung sorgt und den Wohnkomfort beglinstigt.

Einzelgarage:

Zur Immobilie gehort zudem eine direkt an das Wohnhaus angebaute, individuell gestaltete Ein-
zelgarage in Massivbauweise. Diese verfligt Uber zwei praktische Zugange. Zum einen besteht ein
direkter Zugang in den Garten, zum anderen ermdglicht eine separate Tur neben dem Garagentor
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von der Hofeinfahrt aus ein bequemes, direktes Betreten der Garage.

AuBenbereich/Garten:

Von zwei Seiten durch die Gebaudestruktur des Wohnhauses eingefasst entsteht der Eindruck eines
Innenhofes bzw. ein Atriumcharakter, der eine private Atmosphare schafft. Eine zentral angelegte,
gepflasterte Terrasse bildet den Mittelpunkt. Die Stidausrichtung sorgt fur eine sonnige, lichtdurch-
flutete Lage.

Im Eingangsbereich vor der Haustur sowie entlang der StraBe fugt sich ein Grinstreifen mit Hecken-,
Strauch- und Baumbestand harmonisch in die naturnahe Umgebung ein.

Die Kombination aus ruhiger Lage, naturnahem Umfeld und gleichzeitig guter Anbindung an die
Infrastruktur macht dieses 1-2 Familienwohnhaus (Kettenhaus) zu einer seltenen Gelegenheit. Hier
wohnen Sie idyllisch im Grinen und profitieren dennoch von kurzen Wegen zu allen Einrichtungen
des taglichen Bedarfs.

Ein Zuhause, das Lebensqualitat, Ruhe und Wohnkomfort auf ideale Weise miteinander verbindet.

Kaufpreis: 310.000,00 €

Zimmer: 5,5 Zimmer + 1 geraumiger Nebenraum im DG

Grundstiicksflache: 406 m?

Wohnflache: insgesamt ca. 150 m? + Nebenraum im DG mit ca. 28 m? Grundflache

Baujahr: ca. 1976

Endenergiebedarf: 314,50 kWh/(m?*a)

Provision: 3,57 % inkl. 19 % MwsSt.; verdient und fallig mit Beurkundung des notariellen Kaufvertra-
ges. Wir weisen darauf hin, dass wir ebenfalls einen provisionspflichtigen Maklervertrag in gleicher
Hohe mit dem Verkaufer abgeschlossen haben.

Referenznummer: BI-172-26

Fur weitere Informationen stehen wir Ihnen selbstverstandlich zur Verfigung. Wir freuen uns auf
Ihren Anruf! Weitere Immobilienangebote finden Sie auf unserer Homepage: braun-immobilien-
vs.de

Samtliche Angaben beruhen auf den Informationen des Auftraggebers. Eine Haftung fur die Richtig-
keit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben wird von Braun Immobilien nicht Gbernommen.
Braun Immobilien natirlich auch auf Facebook und Instagram! Einfach Braun Immobilien in der
Suche bei Facebook oder Instagram eingeben und , gefallt mir” dricken bzw. uns abonnieren. Alle
neuen Objekte werden dort gepostet. So bleiben Sie immer auf dem neuesten Stand.
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Impressionen

Impiobilien

1-2 Familien-Haus, St. Georgen
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1-2 Familien-Haus, St. Georgen
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1-2 Familien-Haus, St. Georgen 1-2 Familien-Haus, St. Georgen

1-2 Familien-Haus, St. Georgen 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Windfang EG
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fmmobilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Diele EG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Essen EG

| fmmabilien e : | fmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Wohnen EG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Wohnen EG

Tmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Kiiche EG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Garderobe EG
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,
|
Tmmabilien Tmmabilien

1-21-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Flur EG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Zimmer EG

Timmabilien Timmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Schlafen EG

Timmabilien : 3 Tmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Bad EG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Gaste-WC EG
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_ Ammabilien

A

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Treppenhausanlage

Tmmabilien 3 Tmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Flur DG 1-2 Fam.Haus, St. Georgen, Schlafen DG

Tmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Wohnen DG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Bad DG
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Tmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Nebenflache DG

Tmmabilien | fmmobilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Flur UG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Keller UG

Tmmabilien | fmmobilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Heizung UG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Waschen UG
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Tmmabilien i Tmmabilien

1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Hobbyraum UG 1-2 Fam.-Haus, St. Georgen, Hobbyraum UG

0
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Grundriss

Immobilien

Grundriss Untergeschoss

Braun Immobilien « Steinkirchring 52 « 78056 VS-Schwenningen
Telefon: +49 7720973722
E-Mail: info@kerstinbraun-immobilien.de « Internet: http://www.braun-immobilien-vs.de


mailto:info@kerstinbraun-immobilien.de
http://www.braun-immobilien-vs.de

Immobilien

e

WOHNEN
30.71

I*ERANDWAND

| Immobilien

Grundriss Erdgeschoss
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Immobilien &

Grundriss Dachgeschoss
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Ihre Ansprechpartnerin

™

Kerstin Braun

Dipl. Betriebswirtin (BA)

Dipl. Sachverstandige (DIA)

Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

Steinkirchring 52

78056 Villingen-Schwenningen

Telefon: +49 7720 973722

E-Mail: info@kerstinbraun-immobilien.de
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