
Preis

Maklerprovision

In Kürze

Wohnfl äche

Räume

Besonderes

Lage

- verkauft -

4,67 % inkl. MwSt.

Maisonette-Eigentumswohnung idyllisch am Ortsrand gelegen 

mit herrlichem Weitblick ins Itztal und auf die Veste Coburg

106 qm

off ene Küche mit Esszimmer und geräumigem Wohnraum, zwei 

Schlafräume, helles Badezimmer, auf der unteren Ebene, Atelier mit 

Galerie auf der oberen Ebene

großes Atelier unter dem Dach mit off ener Galerie zum Wintergarten, 

Fußbodenheizung, unterschiedlichste Nutzungsmöglichkeiten

ruhige Wohnlage auf einer Hügelküppe in einem Ortsteil von 

Untersiemau

Ort der Kreativität
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mit viel Licht
Leben auf zwei Ebenen
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das 
Atelier



www.kpunktimmobilien.de

wolff @kpunktimmobilien.de

Home

E-Mail

Telefon

Fax

Mobil

Ansprechpartner Für nähere Informationen stehe ich Ihnen gerne zur Verfügung: 
09 565  /  488 30 86
01 76  /  34 18 41 72
wolff @kpunktimmobilien.de

Telefon
Mobil

E-Mail

www.kpunktimmobilien.de
Am Mittelholz 2
96269 Großheirath

Home
Anschift

Katja Wolff  Dipl.-Ing.(FH)

es bestehen 
keine Vorgaben 

durch einen Bebauungsplan. 
(Bebauung nach §34 Abs. 1 BauGB)

bis zur Vesteherrlicher Weitblick
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mit Aussicht 
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sehr ruhig 
gelegenes 

Schlafzimmer



www.kpunktimmobilien.de

wolff @kpunktimmobilien.de

Home

E-Mail

Telefon

Fax

Mobil

Ansprechpartner Für nähere Informationen stehe ich Ihnen gerne zur Verfügung: 
09 565  /  488 30 86
01 76  /  34 18 41 72
wolff @kpunktimmobilien.de

Telefon
Mobil

E-Mail

www.kpunktimmobilien.de
Am Mittelholz 2
96269 Großheirath

Home
Anschift

Katja Wolff  Dipl.-Ing.(FH)

West 
     und
   Süd-West 

Seite



www.kpunktimmobilien.de

wolff @kpunktimmobilien.de

Home

E-Mail

Telefon

Fax

Mobil

Ansprechpartner Für nähere Informationen stehe ich Ihnen gerne zur Verfügung: 
09 565  /  488 30 86
01 76  /  34 18 41 72
wolff @kpunktimmobilien.de

Telefon
Mobil

E-Mail

www.kpunktimmobilien.de
Am Mittelholz 2
96269 Großheirath

Home
Anschift

Katja Wolff  Dipl.-Ing.(FH)

Wald & Feld
Leben auf zwei Ebenen nahe
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Parteien
Wohnhaus mit fünfWohnhaus mit fünf
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Aussichten 
rundherum schöne rundherum schöne rundherum schöne rundherum schöne rundherum schöne 



www.kpunktimmobilien.de

wolff @kpunktimmobilien.de

Home

E-Mail

Telefon

Fax

Mobil

Ansprechpartner Für nähere Informationen stehe ich Ihnen gerne zur Verfügung: 
09 565  /  488 30 86
01 76  /  34 18 41 72
wolff @kpunktimmobilien.de

Telefon
Mobil

E-Mail

www.kpunktimmobilien.de
Am Mittelholz 2
96269 Großheirath

Home
Anschift

Katja Wolff  Dipl.-Ing.(FH)

Grundriss untere Ebene M. 1:100

Wohnen - Essen - KochenWintergarten Flur
ca. 8qm ca. 37qm ca. 5,5qm

2,00m

2,00m

ca. 12,5qm
SchlafenBadezimmer

ca. 8,5qm

2,00m

Vielzweck
ca. 7qm
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Grundriss obere Ebene M. 1:100

Atelier
ca. 38qm

2,00m 1,00m2,00m1,00m
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Ortausgang

unverbauter Blick - landwirtschaftliche Fläche
Ausblick bis zur Veste Coburg

Ortskern

Verkaufsobjekt

Lageplan M. ca. 1:1000
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Beschreibung: 

Der derzeitige Eigentümer und Kunstliebhaber nutzt die großzügigen 
Räumlichkeiten zum Wohnen und für das kreative Schaff en. Neben 
dem off enen Wohn-, Ess- und Kochbereich bietet die Wohnung auf der 
unteren Ebene zwei Schlafräume und ein helles Badezimmer. Direkt an 
den Wohnbereich schließt der große Wintergarten an. Durch die Tiefe 
von mehr als zwei Metern lässt sich hier ein weiterer Essplatz oder eine 
gemütliche Lounge einrichten. Die Westausrichtung des Wintergartens 
bietet traumhafte Sonnenuntergänge. Auf der oberen Ebene ist 
derzeit das Atelier untergebracht. Durch die große Grundfl äche und 
die Dachschrägen bietet sich eine Nutzung als Schlafraum oder als 
Kinderzimmer an. 

Lage: 

Die Eigentumswohnung befi ndet sich in den obersten Etagen eines 
Wohnhauses mit fünf Parteien. Dieses liegt auf einem Bergrücken 
in Ortsrandlage in absolut ruhiger Umgebung etwa 5 km südlich 
von Coburg. In nördlicher Richtung bietet sich von der Wohnung aus 
ein wunderbarer Fernblick bis zur Veste Coburg. Die umgebende 
Landschaft und Nähe zu Hohenstein lädt zu ausgiebigen Spaziergängen 
ein. Die günstige Verkehrsanbindung ermöglicht es in innerhalb kurzer 
Zeit nach Coburg, Lichtenfels und Bamberg zu gelangen. 

Auch Einkaufsmöglichkeiten, Ärzte und weitere Einrichtungen des täglichen 
Lebens sind mit dem Auto rasch erreichbar. 

Gesamtwohnfl äche: ca. 117 qm
Gesamtgrundfl äche der Wohnung: ca. 145 qm (ohne Berücksichtigung der 
Dachschrägen)

Raumaufteilung: 

Untere Wohnebene: 
– Wohnzimmer mit Essbereich und off ener Küche ca. 37 m²
– Badezimmer ca. 8,5 m²
– Schlafzimmer ca. 12,5 m²
– Vielzweckraum (Gast, Büro, Kinderzimmer, Garderobe, o.ä.) ca. 7 m²
– Wintergarten ca. 8 m²
– Flur ca. 5,5 m²

Obere Ruhezone: 
– Atelier, Schlafzimmer, Wellnessbereich o.ä. ca. 37 m²
– off ene Galerie

Weitere Nutzfl ächen: 
– Kellerabteil 7,50 m²
– Gemeinschaftswaschküche 8,70 m²

Beschreibung: 
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Baujahr: 1995

Gesamtgrundstück: ca. 2.200 qm

Parteien im Wohnhaus: fünf

Hausgeld: 

das Hausgeld beträgt 250,00 Euro monatlich; 
darin enthalten sind Müllgebühren, Gebäudeversicherung, 
Hausbesitzerhaftpfl icht und Öltankversicherung, Hausverwaltung/
Hausmeisterdienste, Heizung, Wasser und die Rücklagengebühr für 
die Eigentümergemeinschaft

Ausstattung: 

– Fußbodenheizung auf der unteren Ebene, auch im 
Wintergarten (plus zusätzlicher Heizköper im Wohnraum)

– Heizköper auf der oberen Ebene (Anschluss für zweiten 
Heizkörper vorhanden)

– Wasser- und Abwasserleitungen auf der obere Etage 
vorhanden

– Gurtzugrollläden auf der unteren Ebene

– Isolierverglaste Kunststoff sprossenfenster
– Massivholzwendeltreppe mit Stahlgeländer
– Parkettboden in Wohn- und Schlafzimmer
– Fliesenboden in Küche, Bad, Flur und Abstellraum
– Laminatboden im Atelier
– Wintergarten
– off ene Galerie vom Wintergarten ins Atelier
– Badezimmer mit Eckbadewanne, Bidet, WC, Waschtisch und 

Handtuchheizkörper
– Raumhöhe auf der unteren Ebene 2,52 m
– Raumhöhe auf der oberen Ebene bis zu 3,38 m
– schieferverkleidete Dachgaube
– 2 Stellplätze direkt am Wohnhaus
– optional ist die Anmietung von zwei Tiefgaragenstellplätzen möglich 

(diese befi nden sich in einiger Entfernung der Wohnung)

Haftungsausschluss: Alle Angaben im Exposé beruhen auf Aussagen 
des Verkäufers. Es erfolgt keine Überprüfung der Richtigkeit der 
Angaben und der zur Verfügung gestellten Dokumente. Trotz 
regelmäßiger Prüfung von Daten, Bildern und Informationen übernehme 
ich keine Haftung für die Richtigkeit der Angaben. Ebenso wenig für die 
Verfügbarkeit des Angebotes bei Verkauf.

Baujahr: 1995





Energieausweis: 

Mit einem Endenergiebedarf von 114,5 kWh/(m²*a) liegt das  
Gebäude unter dem durchschnittlicher bestehender Wohngebäude. 
Der im Energieausweis empfohlene Austausch des Heizkessels 
gegen ein energiesparendes Brennwertgerät wurde von der 
Eigentümerversammlung bereits beschlossen. Die Finanzmittel 
hierfür sind vorhanden. 
Diese Maßnahme wird sich nochmals positiv auf den 
Energiebedarf auswirken. 
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Gestaltungs- und Einrichtungsvorschlag für eine Familie; untere Wohnebene o.M.

Kinderschlafzimmer

Familienbad
ca. 8,5qm ca. 12,5qm

Schlafen

Wohnen - Essen - Kochen

2,00m

2,00m

ca. 37qm
Wintergarten Flur
ca. 8qm ca. 5,5qm ca. 7qm

2,00m

Für weitere Wohnwünsche ist unter anderem folgende Nutzung 
denkbar: 

Neue Nutzungsidee - für eine Familie mit zwei Kindern:

Auf der unteren Wohnebene bieten die vorhandenen Räume 
Platz für zwei Schlafzimmer. Das großzügige Badezimmer 
bietet ausreichend Platz um z.B. um eine Dusche und ein 
familienfreundliches Doppelwaschbecken ergänzt zu werden. Auf 
der oberen Ebene lassen sich mit wenig Aufwand zwei attraktive 
Kinderzimmer einrichten. So könnten kleinere Kinder gemeinsam 
mit den Eltern auf der unteren Ebene schlafen und sich oben 
austoben. Später kann auch der Schlafplatz nach verlegt werden. 
Der so frei gewordene Raum kann als Gästezimmer oder als 
großzügiger Garderoben- und Abstellraum genutzt werden. 
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Gestaltungs- und Einrichtungsvorschlag für eine Familie; obere Wohnebene o.M.

ca. 5,5qm
(ca. 9qm Grundfläche)

gemeinsamer 
Spielbereich

(ca. 27qm Grundfläche)

Galerie 
schließen

(ca. 27qm Grundfläche)

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

ca. 16,5qm

ca. 17qm

2,00m1,00m 2,00m 1,00m

1,00m

2,00m
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Gestaltungsvorschlag für eine Wellnesswohnung; untere Ebene o.M.

Wohnen - Essen - Kochen

ca. 12,5qm
Gast / Arbeiten

2,00m

2,00m

Wintergarten Flur
ca. 8qm ca. 5,5qmca. 45,5qm

XXL-Sofa möglich

Vielzweck
ca. 7qm

2,00m

Für weitere Wohnwünsche ist unter anderem folgende Nutzung 
denkbar: 

Neue Nutzungsidee - für Eigentümer mit Wellnessanspruch: 

Mit einem etwas größerem Eingriff  lässt sich die 
Bestandswohnung in ein echtes Wellness- und Wohlfühlparadies 
verwandeln. Durch das Verlegen der Küche in das derzeitige 
Badezimmer und das herausnehmen der Trennwand zwischen 
Küche und Badezimmer, ergibt sich ein äußerst geräumiger 
Essbereich für gesellige Abende mit Freunden. Das bisherige 
Schlafzimmer dient künftig als Gäste- oder Arbeitszimmer. 
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Whirlpool
erhöht mit
Vesteblick

WC
separat

Wellness
Dusche

niedriger Kleiderschrank/Kleiderstange

hoher Kleiderschrank/Regalböden

Schlafen und Wellness

Galerie

2,00m1,00m 2,00m 1,00m

1,00m

2,00m

Gestaltungsvorschlag für eine Wellnesswohnung; obere Ebene o.M.

Das neue Wellnessparadies entsteht auf der oberen Etage. Dort 
lässt sich ein modernes Schlaf- und Badezimmer realisieren. 
Durch die Ausstattung mit einer erhöht eingebauten Whirlwanne 
kann man bei einem entspannendem Bad den Weitblick zur 
Veste Coburg genießen. Ein großer Waschtisch und eine 
geräumige Komfortdusche komplettieren das Badezimmer. Das 
WC wird in einem separatem Raum untergebracht. Eine Ankleide 
lässt sich ebenfalls auf der oberen Ebene realisieren. 


