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Kéauferprovision
Wohnflache
Baujahr
Grundstiick
Lage

Besonderes

689.000 Euro

2,38 % inkl. MwSt.

ca. 240 m? davon 52,5 m? Einliegerwohnung, zzgl. 89 m? Nutzfléache

2001

804 m?

im beliebten GroRheirather Baugebiet gelegen

architektonisch verspielte Villa mit herrlichem Weitblick in alle Himmelsrichtungen

drei Bader zzgl. Gaste WC, drei sehr groBe Schlaf-/Wohnrdume im Obergeschoss
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Uerpec)

Kiche

Wohnzimmer

Gaste WC
Speisekammer

Schlafzimmer

Bad
Biro

Turmzimmer

Studio

Gesamtflache

WOHNHAUS

moderne Kiuche mit Massivholzfronten, Kicheninsel
und Essplatz mit Freisitz

offener Wohn- und Essbereich mit zentralem
Kachelofen und Zugang zur groflen Terrasse

mit Tageslicht und Urinal

mit Fensterliftung und viel Stauraum

grofRzligiger und heller Raum mit dezent integriertem,
begehbaren Kleiderschrank

luxurioses Badezimmer mit Whirlwanne und Granit
Wohnraum mit Zugang zum Balkon

Hobby, Freizeit, Buro, Kinder- oder Schlafzimmer - ein
Raum mit vielen Nutzungsmaoglichkeiten

geraumiges und lichtdurchflutetes Zimmer fir Kinder
oder Gaste

im Haupthaus ca. 187 m?

VIEL RAUM

ZUM ENTFALTEN
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Die mafiangefertigte Kliche mit Massivholzfronten aus Ahorn ist mit einer hochwertigen

und pflegeleichten Corianarbeitsplatte. Mit Markengeraten von Siemens und
Klippersbusch. Die gesamte Kliche inkl. der Einbaugerate wie Backofen, Mikrowelle,
90 cm Kochfeld, Kithl- & Gefrierkombigerat und Spilmaschine (Neueinbau 2021).
Integrierter Frihsticksplatz fir 4 Personen und Terrassentiire zum Freisitz.
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TURMZIMMER

Das Tumzimmer wird aktuell vielfaltig genutzt. Dies ‘ /
wird durch eine Grundféchen von ca. 22 m? maoglich. y 4
Biiro ein Schreibtisch und ein Sekretér sorgen | ~
fur Ordnung :
TV-Bereich der Bereich um den Fernseher wurde aufwandig mit
Baumscheiben und Spaltholz gestaltet
Podest das Podest im Turm spiegelt sich im Deckenspiegel
wieder. Hier befindet sich derzeit ein Essbereich der
sich leicht z.B. in eine Kuschelecke umgestalten lasst
Kaminwarme vom Kachelofen im Erdgeschoss gelangt gemdtliche,
warme Kaminluft in das Zimmer
Balkon Uber die Terrassentilre gelangt man auf den Balkon
mit Coburger Vesteblick
Ausblick die Anordnung der Fenster bietet einen 225° Blick

von Nordwesten bis Osten

VIEL RAUM

ZUM ENTFALTEN
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GRANIT & FLIESE

Das Badezimmer im Obergeschoss bietet durch seine Raumhdhe, die
Dachschragen und die breite Gaube ein besonderes Raumgefiihl. Dieses wird
durch die stimmige Zusammenstellung von modernen Fliesen, klassischem,
poliertem Granit und verspieltem Mosaik abgerundet. Eine Whirlwanne sogt fir
einen besondernen Luxus. Der Granitwaschtisch wurde mafiangefertigt. Die

Fuftbodenheizung und ein Handtuchheizkorper sorgen fir angenehme Warme.
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Die finnische Sauna aus massiven Blockbohlen rundet das Wellnessprogramm

im Wohnhaus ab. In der Kabine finden zwei bis sechs Personen bequem Platz.

Im Aufstellraum der Sauna gibt es gentigend Flache fir eine Liegeflache oder fir
Sportgerate. Direkt angrenzend befindet sich ein weiteres Badezimmer mit Dusche
und WC.
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VORZUGE

Das teilmoblierte Wohnhaus aus den 2000er Jahren wartet
mit allerlei Annehmlichkeiten und Besonderheiten auf.

Die schreinergefertigte Mdblierung aus Massivholz in
Wohn- & Esszimmer, Kiche, Badezimmer und der Garderobe
sind im Kaufpreis enthalten.

Der Kachelofen lasst sich praktisch vom Flur aus beheizen
und verteilt seine Warme im Wohnzimmer, Treppenhaus und
Uber einen Schacht bis ins Turmzimmer im Obergeschoss.
Das Badezimmer verfligt Gber eine Whirlwanne und eine
geraumige Klarglasdusche. Der polierte Granitboden wird
durch einem individuell angefertigtem Waschtsich erganzt.
Auch bei der Gestaltung von Geb&dude und Fassade

wurde viel Wert auf besondere Details gelegt. Unter
anderem wurde der Eingangsbereich mit einer besonderen
Spachteltechnik herausgearbeitet und die Holz-Alufenster
sind praktisch wartungsfrei.

Der geraumige Dachboden bietet zusatzliche Lagerflache

und Stellmdéglichkeit flir Regale.
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Wohn - & Esszimmer

Schlafzimmer

Kiche

Bad
Flur
Stellplatz

VIEL RAUM

ZUM ENTFALTEN

EINLIEGER
WOHNUNG

der grofle, helle Raum mit Erker bietet Platz fir eine
Wohnlandschaft, einen Essbereich und eine kleine
Buroflache. Auch aus diesem Raum bietet sich ein
schoner Blick in die Itzauen und auf den bewaldeten
Hohenzug. Insgesamt 52,5 m?

das Schlafzimmer grenzt an das Wohnzimmer

an. Hier ist Platz fir ein groles Bett und einen
geraumigen Kleiderschrank.

mit Tageslicht und voller Ausstattung: Herd

mit Dunstabzug, Backofen, KiihIschrank und
Spulmaschine

mit Ganzglasdusche, Waschtisch und WC

Zugang von Aufien und zum Haupthaus

eigener PKW Aufienstellplatz auf dem Grundstick
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BAUSTOFFE

Gebaudehiille

okologische

Baustoffe

Fassade
Fenster
Bodenbelage

Besonderes

Kalksandstein im Kellergeschoss

Hochlochziegel mit 16 cm Mineralwolleddmmung

vorwiegend Naturkalkputze - im Schlaf- und Tumzimmer Lehmputz
Dachflachen mit Isoflockdammung

Silikatwandfarben und Kalkspachteltechniken in Bad und Diele

neuer Fassadenanstrich 2018

Holz-Alufenster mit Isoverglasung, teilweise mit Sprossen und Ornamenten
Uberwiegend naturgeoltes Echtholzparkett, Linoleum, Granit und Fliesen
Naturkeller mit besonderem Raumklima flr die gesunde Lagerhaltung,

ohne Bodenplatte mit Erdberihrung und fugenlosem Steinfufiboden
& Immobilien
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Warmeerzeuger

Warmeverteilung

Warmwasser-

bereitung

Heizungs-

unterstutzung

OPTIMIERTE

HEIZUNGS
TECHNIK

Gasbrennwertgerat

Installation 2015

Zentralheizung mit Warmeverteilung Uber
Heizkorper. In der Diele, in der Kliche, im
Hauptbadezimmer, im Flur und im Wellness-
& Entspannungsraum mit Sauna erfolgt die

Erwarmung lUber eine Fufdbodenheizung.

Pufferspeicher mit PV-Kopplung zur Unterstitzung
und Erhdhung der Autarkie

Uber den Kachelofen im Wohnzimmer

TECHNIK

IR remeha

CALDRA Towar

& Immobilien
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Das Wohnhaus verfligt Gber allerlei technische Ausstattung.

Neben der mordernen Heizungstechnik wurde fiir das

Trinkwasser eine Granderwasseranlage installiert.

Die Gartenbewasserung erfolgt Gber ein Hauswasserwerk,
welches von der 6 m® grofRen Zisterne gespeist wird. Bei
leerem Tank wird automatisch Trinkwasser nachgespeist.

Im Garten ist ein Bewasserungssystem mit verschiedenen
Kreisen installiert - was die Bewéasserung in trockenen Zeiten
sehr vereinfacht.

Zundem erfolgt die Toilettenspllung tber das
Hauswasserwerk nachhaltig mit Regenwasser. Auch die
Waschmaschine kann Uber dieses parallel verlegte Wassernetz

versorgt werden.

Im Garten werden die Rasenflachen vollautomatisch von
einem Mahroboter gepflegt. Dieser ist im Kaufpreis enthalten.
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Terrasse s
ca. 23 m?
I
Garage Holzgger Wohnen/Essen
ca. 36 m? ca. 40,5 m?
5
I — —f
-] L] °
~ T T T T A Flur
| ~. - | @ X ca. 8 m?
N Diele ANc| Ab
j/ - - ca 2l ¢ ca. T
5 ,om
0

Terrasse
ca. 7,5 m?

Alle Angaben ohne Gewabhr.
Angaben aus Bauplanen entnommen.
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Turmzimmer
ca. 22,5 m?

O\
Fg Studio tj Flur I Gast

U e Schlafzi
ca. 22,

H

i

ca. 25 m? : ca. 10 m? ca. 12 m?
Sol [T
: Bad
L] L N ca. 11 m? @l

V. 131 0Q
OBERGESCHOSS

Angaben aus Bauplédnen entnommen. & Immobilien

Alle Angaben ohne Gewabhr.
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Wellnessraum

ca. 25,5 m?

Natur
Keller
ca. 4 m?

o = I

n | Wohnzimmer
ca. 13,5ﬁ ca. 26,5 m?

Alle Angaben ohne Gewahr.
Angaben aus Bauplanen entnommen.

Heizung

: ]
ca.1llm DQ

Flur

ca. 7T m?

Einliegerwohnung
ca. 52,5 m?
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ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis

Ausweistyp Verbrauchsausweis
Endenergiebedarf 84 kWh/(m?*a)
wesentlicher Energietrager Gas

Energieeffizienzklasse C

INTERNET

SUC dacor bis 1.000 Mbit - Glasfaseranschluss
Telekom bis 50 Mbit

Vodafone bis 1.000 Mbit & Immobilien
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Diese Unternehmervilla lockt mit einem durchgehend stimmigen Wohnkonzept und hochwertigster
Ausstattung. Bei Bau und Materialwahl wurde viel Wert auf Nachhaltigkeit und Qualitat gelegt. Einen
stilpragenden Blickfang bildet der dreigeschossige Turm auf der Nordwestseite, der aus jedem Raum
einen wunderbaren Weitblick in die Landschaft bis zur Veste Coburg und nach Schloss Hohenstein
liefert. Die die meisten der schreinergefertigten und mafiangepassten Massivholzmdbel sind im
Kaufpreis enthalten und konnen Ubernommen werden. Bis auf wenige kleine Renovierungsarbeiten ist
das Wohnhaus sofort bezugsfertig und kann ab Herbst 2025 ibernommen werden. Auf 240 m?

zzgl. Wellnessraum im Keller und weiteren Nutzflachen, findet jedes Familienmitglied seinen
individuellen Bereich. Grofie Kinderzimmer und eine Einliegerwohnung ermdoglichen viel Spielraum zum

Beispiel auch flir generationentbergreifendes Wohnen.
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Region Oberfranken, Landkreis Coburg
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Einwohner etwa 2.700 (Gesamtgemeinde)
Verkehrsanbindung nahe an der B4 Bamberg - Coburg und dem
Autobahnzubringer zur A73 nach Nirnberg und Erfurt gelegen
ICE Anbindung in Coburg und Lichtenfels
Besonderes drei sehr grofie Schlafzimmer im Obergeschoss plus Gastezimmer und zusétzlich

private Raume im Keller fiir Freunde oder Familienangehdrige mit eigenem Zugang

!







Haftungsausschluss: Alle Angaben im Exposé beruhen auf Aussagen des Verk&ufers. Es erfolgt keine Uberpriifung der Richtigkeit der
Angaben und der zur Verfligung gestellten Dokumente. Trotz regelmafiiger Prifung von Daten, Bildern und Informationen tGbernehme ich
keine Haftung fir die Richtigkeit der Angaben. Ebenso wenig fiir die Verfigbarkeit des Angebotes bei Verkauf.




