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Preis

Wohnflache
Baujahr
Grundstiick
Lage

Besonderes
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* VERKAUFT *

ca. 155 m? zzgl. Ausbaupotential im Dachboden - ca. 65 m? Nutzflache (Keller + Aufien)
1934 Hauptgebaude, 1965 Badezimmeranbau, 1982 Wohnhauserweiterung

642 m? bebaut mit einem Wohnhaus inkl. Garage

zentral zwischen Bamberg, Coburg und Lichtenfels an der B4 gelegen

Uberraschendes Raumangebot - viel Gestaltungsspielraum fiir modernes Wohnen
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Allgemein

Haustire
Fenster
Innentiiren
Bodenbelage
Kiiche

Bad

Treppe

Balkone

Garage & Schuppen

Kammerklargrube

Haupthaus erbaut 1934

Badezimmeranbau 1965

Wohnhauserweiterung 1982

Aluhaustire mit Glaseinsatzen

Holzfenster mit Einfach- oder Isolierverglasung

Tlren mit Echtholzfurnierung in Eiche

teilweise Echtholzparkett, Fliesen, Teppichboden

u.a. Scheitholzherd mit Kochplatten und Backrdhre

mit Badewanne, Dusche, WC und Waschtisch
Massivholztreppe halbgewendelt

ein Balkon Richtung Westen mit schonem Weitblick; bei
diesem Balkon ist die Abdichtung zu den darunter liegenden
Wohnraumen undicht. Derzeit schafft ein Notdach Abhilfe.
Ein weiterer Balkon befindet sich auf der Stdseite.
Einzelgarage mit angrenzendem Schuppen und
uberdachtem Stellplatz

aufder Betrieb hinter dem Wohnhaus; kann nach einer

Abdichtung der Kammern ggf. als Zisterne genutzt werden.

GEBAUDE

BESTAND

—
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Heizung

erneuerbare

Energie

Elektrik

Scheitholz

Liftung

1998 wurde das Wohnhaus erstmals mit einer
Gaszentralheizung ausgestattet. Der Warmeerzeuger

muss ausgetauscht werden.

Die nach Siden ausgerichtete Dachflache bietet sich
fur die Installation einer thermischen Solaranlage zur
Warmwassererzeugung und Heizungsunterstitzung

oder fir die Installation einer PV-Anlage an.

Die Elektrik wurde vermutlich in den 1980er Jahre

erneuert. Ggf. sind altere Teile vorhanden.

In der Kiiche ist ein alter Scheitholzofen mit Kochfeld

und Backrohre installiert.

Im Zuge des Fenstertausches bietet sich der Einbau
einer geregelten Wohnraumliftung an. Die Raume
lassen sich tGber Dachboden und Keller gut in ein
zentrales System einbinden. Damit steigt der

Wohnkomfort deutlich.

& Immobilien



ENERGIE

Energeiausweis
Ausweistyp
Endenergiebedarf
wesentlicher Energietrager

Energieeffizienzklasse

Bedarfsausweis
211,9 kWh/m*a
Gas

G
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Besonderes Die vorhandene Raumaufteilung ldsst sich durch unterschiedliche Mafsnahmen
verandern und somit passend flir ein modernes Familienleben umbauen.

Zugang von Auflen Schuppen und Garage, zuséatzliche Tire zum Keller

Kellergeschoss Flur, Hobbyraum, Abstellkammer, Hauswirtschaftsraum mit Ausgang
und Vorratsraum

Erdgeschoss Windfang, Wohnzimmer, Esszimmer, Badezimmer, Kiiche, Flur und Abstellraum

Obergeschoss funf Schlafzimmer, zwei Balkone, zwei Flure und ein Durchgangszimmer

Dachgeschoss grofier Raum mit Fenstern auf drei Seiten und ineinander verschnittenen
Dachflachen, die einen interessanten (Wohn-)Raum bilden

GESCHOSSE

& Immobilien



eﬁz@wd’ﬂ“« i zaum Wobniau/-Feubay def Hern Kol Nudenrt i Lofact, I 1344
A el )

A |
VAl == -== RN ﬁﬂ ‘

Terrasse
ca. 6 m?

Alle Angaben ohne Gewahr. Raumgroflen weichen von der Flachenberechnung ab.
Angaben aus Bauplanen entnommen.

& Immobilien



Vorraum
ca. b m?

Alle Angaben ohne Gewahr. Raumgréfien weichen von der Flachenberechnung ab.

Angaben aus Bauplanen entnommen.

GESCHOSS

& Immobilien
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Flur
Heizung ca. 7,5 m®

\\\ Flur

3 2

Hobby | Ab.

ca. 10 m? 3 m?

Lager

ca. 8 m?

i O -Snficht

aschkiche

ca. 9 m?

L2a

#5.

LFr,. &+ »

Garage & Anbau

nicht unterkellert

Alle Angaben ohne Gewahr. Raumgréfien weichen von der Flachenberechnung ab.

Angaben aus Bauplanen entnommen.
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Das urspringliche Siedlungshaus wurde 1934 errichtet und in den 60er und 80er Jahren erweitert.
Es bietet ein Uberraschend umfangreiches Raumangebot und lasst sich mit einigen Baumafinahmen
in ein modernes Familienheim mit offener Kiiche und zeitgeméafiem Badezimmer verwandeln. Die
drei ineinandergreifenden Satteldacher fligen sich zu einem interessanten Raum zusammen, der

ebenfalls Ausbaupotential bietet. Das Gebaude befindet sich in einem seinem Alter entsprechenden

ZUSTAND
PERSPEKTIVE

Zustand. Eine Sanierung ist erfoderlich. Einige Bauteile wie verschiedene Bodenbelage, die

Innentreppe und die Heizugsverteilung aus den 90er Jahren sind erhaltenswert und beddrfen

lediglich einer Uberabeitung. Hinter dem Wohnhaus liegt die stillgelegte Kammerklargrube. Diese

ist undicht und hat zu einer Durchfeuchtung der hangseitigen Kellerwand gefihrt. s il
£ .Immobllien
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Gerate Garage

— ca. 12 m? ca. 15 m?
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Hierbei handelt es sich um Ideen fir ein neues Wohnkonzept.
Fir die Umsetzung ist eine Fachplanung inkl. statischer Berechnungen erforderlich.
Keine Gewahrleistung der Umsetzbarkeit.

GESCHOSS
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zum Dachboden
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Hierbei handelt es sich um Ideen fir ein neues Wohnkonzept.
Fir die Umsetzung ist eine Fachplanung inkl. statischer Berechnungen erforderlich.
Keine Gewahrleistung der Umsetzbarkeit.

GESCHOSS

& Immobilien
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Hierbei handelt es sich um Ideen fir ein neues Wohnkonzept.

Fur die Umsetzung ist eine Fachplanung inkl. statischer Berechnungen erforderlich. G ESC H OSS
Keine Gewahrleistung der Umsetzbarkeit.

Fir den Dachgeschossausbau ist eine Baugenehmigung erforderlich.
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Hierbei handelt es sich um ldeen fir ein neues Wohnkonzept.

Wohnen Kamin

| E:

=

Gerate
ca. 12 m?

]

Fir die Umsetzung ist eine Fachplanung inkl. statischer Berechnungen erforderlich.

Keine Gewahrleistung der Umsetzbarkeit.

GESCHOSS
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Wohn-Flur Treppe

uzum Dachbod
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Hierbei handelt es sich um ldeen fir ein neues Wohnkonzept.

Fir die Umsetzung ist eine Fachplanung inkl. statischer Berechnungen erforderlich. G ESC H OSS
Keine Gewahrleistung der Umsetzbarkeit.
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Hierbei handelt es sich um Ideen fir ein neues Wohnkonzept.
Fur die Umsetzung ist eine Fachplanung inkl. statischer Berechnungen erforderlich.
Keine Gewahrleistung der Umsetzbarkeit.
Fir den Dachgeschossausbau ist eine Baugenehmigung erforderlich.

GESCHOSS
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Allgemein Das vorhandene Raumangebot des Wohnhauses bietet sich

fir eine zeitgemafle Umgestaltung sehr gut an.

Eingangsbereich Der Eingangsbereich ist derzeit etwas beengt, kann
aber, mit Wegfall des Badezimmers, zu einem geraumigen

Garderobenbereich umgebaut werden.

Badezimmer Das derzeit einzige Badezimmer befindet sich im
Erdgeschoss. Einer der fiinf Schlafraume im Obergeschoss
kann in ein Badezimmer umgewandelt werden. Ein

neues Gaste-WC im Erdgeschoss (Beim derzeitigen WC

oder anstelle der Abstellkammer mit Fenster)

Essen, Kochen Die Rdume kdénnen verbunden werden (statische

& Wohnen Begutachtung/Berechnung erforderlich).

Dachboden Der Dachboden bietet viel Potential fir einen Ausbau.

Ggf. lasst sich hier ein weiteres Badezimmer realisieren.

Es ist der Einbau einer (Wendel-)Treppe erfoderlich.

UMBAU
IDEEN
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Dieses Wohnhaus verspricht nach Sanierung und Umbauarbeiten
ein gemutliches und modernes Familienheim zu werden. Es

ist ein umfangreiches Raumangebot fiir die verschiedensten
WohnbedUrfnisse vorhanden. Je nach persénlichen Wiinschen
konnen die Wohnraume umgenutzt oder verandert werden, sodass
z.B. eine offen Kiiche und ein Bad im Obergeschoss entstehen
konnten. Auch eine Erweiterung des Wohnhauses Uber den
Dachboden ist denkbar.

Durch die leichte Hanglage bietet sich unter anderem vom Balkon
aus ein herrlicher Weitblick.

Der zur Strafle hin, von einer Hainbuchenhecke dicht
eingewachsene Garten mit Kletterbaum, rundet das Gesamtpaket
ab.

In der Nachbarschaft hat in den vergangenen Jahren ein
Gernerationenwechsel begonnen und inzwischen leben wieder
mehrere junge Familien in der Strafie.

Grof3heirath hat neben einen Kindergarten auch eine Grundschule.

Diese ist vom Wohnhaus aus fufdlaufig erreichbar.

£ Immobilien
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Ort Landkreis Coburg, in Rossach, Ortsteil von Grof3heirath

Einwohner etwa 2.700
Verkehrsanbindung direkt an der B4 gelegen mit guter Anbindung zur Autobahn A73
ca. 15 Minuten bis Coburg, Bad Staffelstein und Lichtenfels
ca. 25 Minuten bis Bamberg

Besonderes nahe Obermain Therme, Staffelberg, Vierzehnheiligen und Kloster Banz gelegen







Haftungsausschluss: Alle Angaben im Exposé beruhen auf Aussagen des Verkaufers. Es erfolgt keine Uberprifung der Richtigkeit der
Angaben und der zur Verfligung gestellten Dokumente. Trotz regelmafiger Prifung von Daten, Bildern und Informationen Ubernehme
ich keine Haftung flr die Richtigkeit der Angaben. Ebenso wenig flr die Verfligharkeit des Angebotes bei Verkauf.



