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Numa vista geral
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Dados energéticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas natural leve 98.80 kWh/m2a
09.06.2028
C
Gas 1992
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O imovel

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

lhrer Immobilie geht.

T.: 0951 - 51932310

www.von-poll.com/bamberg
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Plantas dos pisos

Wohnen, Schlafen, Kiiche
21.35m?

Diele
6.16 m?
|B lezimmer
8 m?
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Uma primeira impressao

Diese charmante Etagenwohnung mit einer Wohnfléache von ca. 31 m? bietet modernen
Wohnkomfort in urbaner Lage. Die attraktive Immobilie besteht aus einem
lichtdurchfluteten Raum, der sowohl als Wohnraum und auch als Schlafbereich genutzt
werden kann. Die offene Gestaltung sorgt fur ein angenehmes Raumgefiihl und bietet
genlgend Platz fur individuelle Einrichtungsideen.

Der zentrale Raum ist clever unterteilt und ermdglicht es, verschiedene Wohnzonen
einzurichten, ohne an Komfort einzubiiRen. Eine gut durchdachte Raumaufteilung
verbindet Wohnen, Schlafen und Arbeiten auf minimalem Raum. Diese komprimierte
Form des Wohnens spricht insbesondere jene an, die einen funktionalen Lebensraum mit
optimaler Nutzung suchen.

Die Wohnung verfugt Uber ein modernes Badezimmer, das mit einer geschmackvoll
Sanitéareinrichtung ausgestattet ist. Hier finden Sie eine Dusche, ein Waschbecken und
eine Toilette. Dezente, zeitlose Fliesen runden das Gesamtbild des Badezimmers ab.

Die Wohneinheit befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus. Das Treppenhaus
sowie alle Gemeinschaftsflachen des Hauses prasentieren sich in einem ordentlichen
Zustand. Im Jahr 2024 wurden gezielte Modernisierungen durchgefiihrt, um die Immobilie
technisch und optisch auf dem neuesten Stand zu halten. Dies umfasst die Erneuerung
der Elektrik sowie eine Verbesserung der Dammung, die zur Effizienzsteigerung beitragt.

Die Lage der Wohnung erweist sich als ausgesprochen praktisch. In der unmittelbaren
Umgebung finden Sie eine Vielzahl von Einkaufsmdglichkeiten, gastronomischen
Angeboten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel. Die Infrastruktur ist hervorragend, was den
Alltagskomfort erheblich steigert und fiir eine ausgezeichnete Anbindung sorgt. Vielfaltige
Freizeit- und Kulturangebote in der Umgebung bieten zudem eine hohe Lebensqualitat.

Im Keller steht ein zusatzlicher Abstellraum zur Verfligung, der zusatzlichen Stauraum
bietet und Platz fur nicht taglich bendétigte Gegenstande schafft.
Fahrradabstellmdglichkeiten sind ebenfalls vorhanden, was insbesondere fiir Anhénger
umweltfreundlicher Fortbewegung von Vorteil ist. Ein Tiefgaragenstellplatz konnte
optional dazu erworben werden.

Diese Etagenwohnung eignet sich ideal fur Singles, Berufspendler oder Studierende, die
einen zentralen Lebensraum mit effizienter Flachennutzung suchen. Die Kombination aus




durchdachter Aufteilung, ansprechender Ausstattung und einer zentralen Lage macht
dieses Objekt besonders attraktiv. Eine Besichtigung vor Ort verschafft Ihnen den besten
Eindruck, um das volle Potenzial der angebotenen Immobilie zu erleben. Wir freuen uns
darauf, Ihnen diese reizvolle Wohnung persénlich vorzustellen.
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Tudo sobre a localizacao

Der Markt Hirschaid ist mit seinen tiber 12.000 Einwohnern die einwohnerstarkste
Gemeinde des Landkreises Bamberg in Oberfranken. In Hirschaid selbst leben ca. 5900
Einwohnen. Der Ort verfligt Uber eine sehr gute Infrastruktur. Kindergarten, Grund-,
Mittel- und Realschule, gute Versorgungs- und Einkaufsmaoglichkeiten, Banken,
Apotheken, Friseure, zahlreiche Gaststatten sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen.
Hirschaid liegt im Regnitztal direkt an der A 73. Schnell erreichen Sie Bamberg (ca.12
km), Forchheim (ca.13 km) und Erlangen (ca.30 km). Zudem ist die Zuganbindung in
Richtung Bamberg-Nurnberg hervorragend ausgebaut.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 98.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -5193 2310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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