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Charmante 3,5-Zimmer-Eigentumswohnung in
naturverbundener Wohnlage von Trossingen,
inklusive TG-Stellplatz
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Anschrift = Am Stadtgarten 9 3
78647 Trossingen
Deutschland
Baujahr = 1993 s

Wohnflache | ca. 74,40 m?
Zimmeranzahl | 3,5
Kaufpreis | 198.000,00 €
Maklercourtage @ 3,57 % inkl. 19 %
MwSt.

—
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Grun eingebettet, befindet sich diese charmante 3,5-Zimmer-Eigentumswohnung im Erdgeschoss
eines sehr gepflegten Mehrfamilienwohnhauses in der Wohnanlage ,,Am Stadtgarten® am Standrand
von Trosssingen, im naturverbundenen ,Wohngebiet Golten® gelegen.

Die Wohnanlage besteht aus sechs harmonisch aufeinander abgestimmten Gebauden, die sich um
einen ovalen Innenpark gruppieren. Durch diese reizvolle Anordnung erhalt die Wohnanlage mit Ihrem
gepflegten Aullen- und Grinanlagen den Charakter eines groRzugigen Parks, in welchem sich fur die
gemeinsame Nutzung Ruhebanke, Pergolen und auch Spielgerate befinden-Ein Treffpunkt fur Grofd
und Klein.

Die attraktive Wohnung mit ca. 75 m? prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand und zeichnet
sich insbesondere durch einen durchdachten Grundriss und helle Wohnraume aus.

Die Eigentumswohnung empfangt Sie mit einer Diele, von welcher Sie in alle weiteren Rdume
sternenférmig gefuhrt werden. Besonders erwahnenswert ist zum einen das lichtdurchflutete Wohn-/
Esszimmer mit integriertem offenem Kiuchenbereich und deren zwei Terrassenausgangen (Sud- und
Ostterrasse), welche in den Sommermonaten zum Erholen und Verweilen einladen.

Zum anderen das helle Tageslichtbad, ausgestattet mit einer Dusche, einer Badewanne, WC und
Waschmaschinenanschluss. Des Weiteren rundet ein zusatzliches Gaste-WC dieses tolle
Immobilienangebot ab.

Samtliche Wohnraume sind mit einem pflegefreundlichen Laminat ausgestattet. Die Kuche, das
Badezimmer sowie das separate WC sind mit hellen Boden- bzw. Wandfliesen verlegt.

Zudem ist die charmante Wohneinheit mit Isolierfenstern (nebst Jugendstilsprossen an Fenstern und
Terrassentiren), mit Fenstergesims aus Naturstein und Rollladen ausgestattet. Aullerdem verfugt die
Wohnung tber einen Wandtresor.

Ein Kellerabteil, ein Tiefgaragenstellplatz sowie einen Personenaufzug, welcher Sie bequem in das
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Untergeschoss beférdert, garantieren lhnen weitere Annehmlichkeiten und Komfort.

Fur die Hausbewohner steht ein gro3ztgiger Wasch- und Trockenraum, ein Fahrrad- und
Kinderwagen-Abstellraum bereit. Selbstverstandlich verfugt dieses Mehrfamilienwohnhaus Uber einen
Hausmeisterservice fur den Innen- und AuBenbereich.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung des Wohnhauses und der Wohneinheit erfolgen Gber
eine neue energieeffiziente Gas-Kaskaden-Heizung mit moderner Brennwerttechnik, welche erst im
Jahre 2022 eingebaut wurde.

Die Wohneinheit ist seit Jahren sehr gut vermietet mit einer Jahres-Netto-Miete derzeit auf
7.344,00 Euro.
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ECKDATEN

ENERGIEAUSWEIS

Objektart

Kategorie

Baujahr

Wohnflache (ca.)
Zimmer

Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Terrassen
Objektzustand

Tiefgarage

Provision

Energieausweisart
Objekttyp
Endenergieverbrauch

Energieeffizienzklasse
Baujahr It. Energieausweis

Primarenergietrager
Energieausweis

Energieeinsparverordnung

Ausstelldatum

Energieausweis gultig bis

Energietrager

Eigentumswohnung
Erdgeschosswohnung
1993

74,40 m?

3,5

1

1

2

Gepflegt

1 Tiefgaragenstellplatz

3,57 % inkl. 19 % MwSt.

Verbrauchsausweis
Wohngebaude

80 kWh/(m2*a)

Klasse C

1993

Gas

Ausgestellt ab 01.05.14
Energieeinsparverordnung 2014
07.12.2017
07.12.2027

Gas
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LAGEBESCHREIBUNG

Die Immobilie liegt im Studen der Stadt an ihrem hdchsten Punkt im ,Wohngebiet Golten®, und flgt sich
harmonisch in das Stadtbild von der Musik- und Kulturstadt Trossingen ein. Dabei liegt es sehr schén
am Stadtrand gelegen, mit vielen Spazier- und Fahrradwegen in die Natur.

Die Anbindungen an den 6ffentlichen Nahverkehr sind sehr gut. In unmittelbarer Nachbarschaft liegt
eine Bushaltestelle. Zudem befindet sich ein Bahnhof in unmittelbarer Umgebung vom Stadtzentrum.
FUr den taglichen Bedarf ist zum einen das Einkaufszentrum der Stadt, der ,Schwabenpark® zu Ful3
erreichbar. Mit einem vielféltigen Einkaufsangebot aus fast allen Sortimentsbereichen, verbunden mit
gastronomischen Angeboten, ist ein bequemer Einkauf in nachster Nahe garantiert.

Zudem liegt die attraktive Immobilie nur ca., 1,5 Meter zur Innenstadt und zum Bahnhof entfernt.
Ebenfalls ist der Stadtpark samt Spielplatz fulllaufig gut zu erreichen.

Die Stadt Trossingen verfugt tber ein sehr gutes Netz an Kinderbetreuungsmaoglichkeiten. Ferner ist
das Schulwesen in Trossingen bis zum Gymnasium voll ausgebaut. Zudem kann die Stadt Trossingen
eine Vielzahl von infrastrukturellen Gesundheits- und Sozialeinrichtungen, nebst sozialen Diensten und
Einrichtungen vorweisen.

Des Weiteren ist Trossingen ein wichtiger Standort fur die Musikindustrie und beherbergt das
staatliche Seminar fur Musiklehrer sowie die Hochschule fur Musik Trossingen. Musikveranstaltungen
wie das internationale Akkordeonfestival ziehen regelmalig Besucher aus der ganzen Welt an.

Trossingen liegt in 660 bis 760 Meter H6he und ist eine Kleinstadt auf der Baar und zugleich mit ca.
17.200 Einwohnern die zweitgrofite Stadt des Tuttlinger Landkreises.

Trossingen liegt zwischen dem Schwarzwald und der Schwabischen Alb und ist durch seine
unmittelbare Nahe zum Oberzentrum Villingen-Schwenningen, Tuttlingen und Rottweil gepragt. Von
der zentralen Lage aus konnen Ausflugsziele im Schwarzwald, der nahe gelegenen Schweiz, am
Bodensee oder im Elsass als Tagesausflige gut erreicht werden.

Die Verkehrsanbindungen nach Trossingen sind sehr gut und geradewegs Uber die Autobahn A 81
Stuttgart-Singen erreichbar. Zudem verfugt die Stadt Trossingen Uber einen Bahnhof sowie tGber alle
infrastrukturellen und Gesundheits- und Sozialeinrichtungen, Schulen und Kindergérten, die
Ublicherweise in Stadten dieser Gréienordnung anzutreffen sind.

AUFTEILUNG

- Diele

- Wohnen/Essen mit 2 Terrassenausgangen

- offene Kiche

- Badezimmer mit Tageslicht, Dusche, Badewanne und WC
- Schlafen

- Kind

- Gaste-WC

Braun Immobilien
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Extras:

- 2 Terrassen

- Gaste-WC

- Offene Kiche mit Theke

- Geraumiges Tageslichtbad mit Waschmaschinenanschluss
- Kabelanschluss in Wohn- und Schlafbereich
- Wandtresor

- Personenaufzug

- Kellerabtell

- Tiefgaragenstellplatz

- Hausmeisterservice

SONSTIGES

Kaufpreis: 198.000,00 Euro inklusive Tiefgaragenstellplatz

Wohnflache: ca. 75 m?

Etage: Erdgeschoss

Baujahr: 1993

Bezug: vermietet

Sonstiges: 2 Terrassen, Gaste-WC, offene Kuche mit Theke, geraumiges Tageslichtbad, Gaste-WC,
Kabelanschluss in Wohn- und Schlafbereich, Wandtresor, Personenaufzug, Kellerabteil,
Tiefgaragenstellplatz Hausmeisterservice,

Endenergieverbrauchskennwert: 80 kWh/(m?*a)

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

Referenznummer: 4-7244

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

Samtliche Angaben beruhen auf den Informationen des Auftraggebers. Eine Haftung fur die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben wird von Braun Immobilien nicht
Uubernommen.

Braun Immobilien naturlich 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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WOHNUNG Erdgeschoes

Wohnen 4.250 x 3,690 = 15.88
2.130 x 2,460 = 5,24

20,82 x 1.00 = 20,92 wi

Esaen 4.250 ®x  2.060 = 8.76x 1.00=  8.76 wl

Kiiche 2.735 x  2.240 = 6,13 x 1.00 = 6,13 w2
Gard./Disle 3.135 x  1.258 = 3.93
1.515 x  0.400 = 0.61

{ 1.448 x 0.5725) x 2.000 = 1.95

6.49 x 1,00 = 6.49 w3

Schlafen 2.540 x  3.415 = 2.02
(3.345+2.63)x 0.5 = 0.715 = 2.14

11.16 x 1,00 = 11.16 wl

Zimmer (2.415+1.735)x0.5 = 0.680= 1.41
(2.415+2.695)}x0.5 = 2.395 = 6.12
{ 2.430 x 1.18) x 0.500 = 1.43

8.96 x 1.00 = 8.96 wl

He 1.680 x 0,990 = 1.66 x 1.00 = 1.66 w3
sad 2.640 x 2,240 = 5.91x% 1.00=  5.91 w3
Terrasse 1 1.500 x  2.250 - 3.38 x 0.50 = 1.69 bt
Terrasse 2 3.825 = 1.500 = 5.44 x 0.50 = 2.72 bt
HETTOGRUNDRISSFLACHE

wl  Wohn-/Schlafriume 49.80 - 0.00 - 0.00 = 49.80 gm
w2  Kichen 6.13 = 0.00 - 0.00 = 6.13 gm
w3  Nebenriume 14.06 = 0.00 - 0.00 = 14.06 gm
bt Balkone/Terrassen 4.4 - 0.00 - 0.00 = 4.41 gm

Immobilien
SUMAME NETTOGRUNDRISSFLACHE T4.40 gm

Wohnflachenberechnung, 4-7244
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Kerstin Braun

Dipl. Betriebswirtin (BA)

Dipl. Sachverstandige (DIA)
Kauffrau in der Grundstiicks- und

Wohnungswirtschaft
Telefon: 07720973722 Steinkirchring 52
Mobil: 0179 3960726 78056 Villingen-Schwenningen

E-Mail: info@kerstinbraun-immobilien.de  www.braun-immobilien-vs.de




