Immobilien

Attraktive
3,5-Zimmer-Eigentumswohnung in
Trossingen, inklusive
Tiefgaragen-Stellplatz

Objekt: BI-146-25 « 78647 Trossingen
198.000,00 €

-
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Daten im Uberblick

Immobilien

ImmoNr BI-146-25
Objektart Wohnung
Objekttyp Erdgeschoss
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

StraBe Am Stadtgarten
Hausnummer 15

PLZ 78647

Ort Trossingen
Wohnflache ca. 75 m?
Anzahl Zimmer 3,5

Anzahl Schlafzimmer 1

Anzahl Badezimmer 1

Anzahl sep. WC 1
Befeuerung Gas

Heizungsart

Zentralheizung

Fahrstuhl Personenaufzug
Stellplatze 1 Tiefgaragenstellplatz
Terrasse Ja

Baujahr 1993

Zustand Modernisiert

Energieausweis

Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch

76 kWh/(m?a)

Energieausweis gultig bis 07.12.2027
Baujahr It. Energieausweis 1993
wesentlicher Energietrager Gas
Energieeffizienzklasse C

Kaufpreis 198.000,00 €

Aulen-Provision

3,57 % inkl. 19 % MwsSt.
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Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in einer ruhigen, naturnahen Lage im ,,Wohn-
gebiet Golten” am Stadtrand von Trossingen. Die gepflegte Wohnanlage ,,Am Stadtgarten” besteht
aus sechs harmonisch gestalteten Gebauden, die sich um einen ovalen Innenpark gruppieren. Die
grolRzugigen AuBenanlagen mit Ruhebdnken, Pergolen und Spielgeraten bieten einen angenehmen
Treffpunkt fir GroB und Klein und laden zum Verweilen im Freien ein. Die Lage ist ideal fir alle, die
eine ruhige, aber dennoch zentrale Umgebung suchen, um die Natur zu genieBen und gleichzeitig
die Annehmlichkeiten der Stadt zu nutzen.

Diese charmante 3,5-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 75 m? Wohnfldche prasentiert sich in ei-
nem auBerst gepflegten und gleichzeitig modernen Zustand. Die Immobilie wurde in den letzten
Jahren teilweise modernisiert, sodass sie sofort bezugsfertig ist und ein zeitgemaBes Wohngefuhl
vermittelt. Sie bietet sowohl Eigennutzern als auch Kapitalanlegern eine hervorragende Gelegenheit,
eine sehr gepflegte Immobilie in einer begehrten Lage zu erwerben.

Die Wohnung ist ab dem 01.11.2025 bezugsfrei, da sie derzeit noch vom Eigentiimer selbst bewohnt
wird.

Raumaufteilung im Uberblick

Der durchdachte Grundriss empfangt Sie mit einer geraumigen Diele, von der aus alle Raume stern-
formig erreichbar sind. Das lichtdurchflutete Wohn- und Esszimmer bildet das Herzstuick der Woh-
nung. Es ist groRzugig geschnitten und bietet durch die groBen Fensterflachen sowie die zwei Ter-
rassenturen einen herrlichen Blick nach draulRen. Die offene Kiiche ist nahtlos in den Wohnbereich
integriert und ermaoglicht eine moderne, kommunikative Wohnatmosphare.

Das Highlightist die im Jahr 2024 modernisierte Tageslichtbad, das durch seine helle und freundliche
Gestaltung besticht. Es wurde umfassend modernisiert und ist mit einer bodengleichen Dusche,
einem stilvollen WC und einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Das Badezimmer wurde
mit hochwertigen, zeitgemallen Fliesen versehen, die den modernen Anspruch unterstreichen.
Zusatzlich gibt es ein Gaste-WC, das den Komfort fur Besucher erhght.

Von der Wohnung aus haben Sie Zugang zu zwei Terrassen, die jeweils unterschiedliche Seiten des
Tages einfangen. Die siidlich ausgerichtete Terrasse ist ein sonniges Paradies, das den groRten Teil
des Tages, besonders in den Mittagsstunden, mit warmem Sonnenlicht erfullt.

Die westliche Terrasse bietet die ideale Kulisse fur entspannte Nachmittage und den Sonnenun-
tergang. Hier kdnnen Sie den Tag ruhig ausklingen lassen, wahrend die Sonne langsam im Westen
untergeht.
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Beide Terrassen laden dazu ein, die Natur zu erleben und die warmen Jahreszeiten im Freien in
vollen Zugen zu genieRBen. Sie bieten den perfekten Ort, um das schéne Wetter zu genieen und die
frische Luft zu spiren.

Die Immobilie liegt im Stiden der Stadt an ihrem hdchsten Punkt im ,Wohngebiet Gélten”, und fugt
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 Stadt-
zentrum. Fur den taglichen Bedarf ist zum einen das Einkaufszentrum der Stadt, der ,,Schwaben-
park” zu FuB erreichbar. Mit einem vielfaltigen Einkaufsangebot aus fast allen Sortimentsbereichen,
verbunden mit gastronomischen Angeboten, ist ein bequemer Einkauf in ndchster Nahe garantiert.

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

Die Stadt Trossingen verfligt Uber ein sehr gutes Netz an Kinderbetreuungsmaglichkeiten. 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 staat-
liche Seminar fur Musiklehrer sowie die Hochschule fur Musik Trossingen. Musikveranstaltungen
wie das internationale Akkordeonfestival ziehen regelmaRig Besucher aus der ganzen Welt an.

Trossingen liegt in 660 bis 760 Meter Hohe und ist eine Kleinstadt auf der Baar und zugleich mit ca.
17.200 Einwohnern die zweitgrof3te Stadt des Tuttlinger Landkreises.

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

Die Verkehrsanbindungen nach Trossingen sind sehr gut und geradewegs liber die Autobahn A 81
Stuttgart-Singen erreichbar. Zudem verfugt die Stadt Trossingen Uber einen Bahnhof sowie Uber
alle infrastrukturellen und Gesundheits- und Sozialeinrichtungen, Schulen und Kindergarten, die

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

Braun

ublicherweise in Stadten dieser GroRBenordnung anzutreffen sind.

Innenausstattung und Ausstattungsmerkmale

- Hochwertiger, pflegeleichter Laminatboden in allen Wohnraumen, der eine warme und einladende
Atmosphadre schafft

- Helle, moderne Boden- und Wandfliesen in Kuche, Bad und WC, die den modernen Anspruch
unterstreichen

- Hochwertige, moderne Badmadbel & Ausstattung, Marke hansgrohe und Kaldewei

- Isolierfenster mit Jugendstilsprossen an Fenstern und Terrassentlren, die fur eine gute
Warmedammung und ein charmantes Erscheinungsbild sorgen

- Fenstergesims aus Naturstein, der den hochwertigen Gesamteindruck abrundet

- Wandtresor fur zusatzliche Sicherheit Ihrer Wertsachen

- Zwei groRzligige Terrassen (Sud- und Ostseite) fir sonnige Stunden im Freien

- Kellerabteil und Tiefgaragenstellplatz, die ausreichend Stauraum und Parkmaoglichkeiten bieten
Personenaufzug, der bequemen Zugang in die Wohnung ermdglicht

Heizung und Versorgung
Die Beheizung sowie die Warmwasseraufbereitung erfolgen iber eine Gaszentralheizung

Gemeinschaftseinrichtungen

Zur gemeinschaftlichen Nutzung stehen ein groRzugiger Wasch- und Trockenraum, Fahrrad- und
Kinderwagenabstellrdume sowie ein professioneller Hausmeisterservice fur Innen- und AuBenbe-
reich zur Verfiigung. Diese Einrichtungen tragen zu einem angenehmen und gepflegten Wohnumfeld
bei.

Sonstiges

Diese Immobilie ist ideal fur alle, die eine gepflegte, modern ausgestattete Wohnung in einer ruhi-
gen, naturnahen Lage suchen. Die gepflegten AuBenanlagen, die zentrale Lage und die hochwertige
Ausstattung machen dieses Angebot besonders attraktiv. Die Wohnung ist sofort bezugsbereit und
bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten - sei es als komfortives Zuhause oder als rend
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Kaufpreis: 198.000,00 Euro inklusive Tiefgaragenstellplatz und Kellerraum

Wohnflache: ca. 75 m?

Etage: Erdgeschoss

Baujahr: 1993

Bezug: ab dem 01.11.2025 bezugsfrei, derzeit vom Eigentimer noch selbst bewohnt

Sonstiges: modernes Tageslichtbad, Gaste-WC, 2 Terrassen, Personenaufzug, Kellerabteil,
Tiefgaragen-Stellplatz, Hausmeisterservice

Endenergieverbrauchskennwert: 76 kWh/(m?2*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
Hoéhe mit dem Verkaufer abgeschlossen haben.

Referenznummer: BI-146-25

Fur weitere Informationen stehen wir Ihnen selbstverstandlich zur Verfugung. 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” driicken bzw. uns abonnieren. Alle
neuen Objekte werden dort gepostet. So bleiben Sie immer auf dem neuesten Stand.
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Impressionen
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3,5-Zi-ETW, Trossingen 3,5-Zi-ETW, Trossingen, Terrasse
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Trumahitien e 7 J Trnmalhitien

3,5-Zi-ETW, Trossingen, Diele 3,5-Zi-ETW, Trossingen, Essen

Trumahilien

Trumahitien . Irnmalitien

3,5-Zi-ETW, Trossingen, Kiche 3,5-Zi-ETW, Trossingen, Kiiche
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Irnumalilien Ivmalitien

3,5-Zi-ETW, Trossingen, Diele

Tumalitlen

3,5-Zi-ETW, Trossingen, Bad

Trnmalilien Twumalitlen

3,5-Zi-ETW, Trossingen, Schlafen 3,5-Zi-ETW, Trossingen, Zimmer
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BRAUN IMMOBILIEN

wurde ausgezeichnet!

3,5-Zi-ETW, Trossingen, Gaste-WC Bellevue_Auszeichnung_2025
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Grundriss

Schlafen Zimmer

=S

Immobilien

Grundriss
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Wohnflachenberechnung

Wohnan 4.250 x  3.890 = 15.88
2.130 x 2.480 = 5.24

Easan 4.250 x 2.060 = B.76 x 1.00 = 8.76 wl
Kiiche 2.735 x  2.240 = 6.3 % 1.00 = 6.13 w2
Gard./Diale 3.135 x  1.258 = 3,93
1.515 x  0.400 = 0,61
(  1.448 x 0.5725) % 2.000 = 1,95

Schlafen 2.640 x  3.415 = 9.02
(3.345+2.83)% 0.5 = 0.715 = 2.14

11.1§ = 1.00 = 11.16 wl

Zimmer {2.415+1.735)%0.5 x 0.580= 1.4
(2.415+2.695)x0.5 = 2,385 = 6.12
{ 2.430 x 1.18) = £.500 = 1.43
8.36 x 2.00 = B.96 wi
We . 1l.880 x ©0.9%0 = 1.66 x 1.00 = 1.66 w3
Bad 2.540 x  2.240 = 5.81 % 1.00 = 5.51 w3
Terrasse 1 1.500 x 2,250 - 3.38 x 0.50 = 1.69 bt
Terrasse 2 3.525 = 1.500 = 5.44 ¥ 0.50 = 2.72 bt
HETTOGRUNDRISSFLACHE
wl Wohn-/Schlafriume 48.80 - 0.00 = 0.00 = 49.80 gn
wi  Kichen 5,13 - .00 - 0.00 = 6.13 gm
w3  Hebenriume 13.06 - n.00 - a.00 - 14,06 gm
Bt Balkone/Terrassen 4.41° - o.oo - 9.00 - 4.41 on
Immobilien
SUMME NETTOGRUNDRISSFLACHE 74.40 gm
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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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