Hirschaid

1,5-Zimmer Wohnung mit Balkon im Ortskern von
Hirschaid
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Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

lhrer Immobilie geht. T:0951-51093 2310
www.von-poll.com/bamberg
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Balkon 25%
2.13 (8.54) m?
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Wohnen / Schlafen

Wohnfléche

44,53qm
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Diese gepflegte Etagenwohnung bietet auf ca. 45 m2 modernen Wohnkomfort in
stadtnaher Lage. Mit einer durchdachten Raumaufteilung und attraktiven Ausstattung
stellt sie eine hervorragende Option fir Singles oder junge Paare dar, die eine kompakte
und funktionale Wohnlosung suchen.

Die Wohnung befindet sich in der ersten Etage eines im Jahr 2018 umfassend
modernisierten Mehrfamilienhauses. Diese Modernisierungsmaf3nahmen umfassten
sowohl die Erneuerung der Heizungsanlage als auch den Austausch der Fenster, was zu
einer signifikanten Steigerung der Energieeffizienz gefiihrt hat. Dank dieser Mal3hahmen
prasentiert sich das Gebaude in einem zeitgemafen Zustand.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man zunachst in einen hellen Flur, von dem aus alle
Réaume zugénglich sind. An den groRzlgig gestalteten Schlaf- und Wohnbereich grenzt
der gerdumige Balkon, von dem aus die Nachmittagssonne genossen werden kann. Die
separate Kiche bietet gentigend Komfort um sich kulinarisch auszuleben.

Die neutrale Farbgestaltung der Wande ermdglicht es, individuelle Einrichtungsakzente
zu setzen. Die grofRen Fenster im Wohn- und Schlafzimmerbereich sorgen flir eine
angenehme, nattirliche Belichtung der Raume und fur eine schéne Helligkeit.

Das Badezimmer ist zeitlos gestaltet und mit einer Dusche sowie modernen
Sanitéareinrichtungen ausgestattet. Griffige Oberflachen und die praktische
Raumgestaltung gewahrleisten gleichzeitig Komfort und Funktionalitat.

Hervorzuheben ist ferner der gepflegte Zustand der Wohnung, der einen schnellen
Einzug ermdglicht, ohne dass grof3ere Renovierungsarbeiten erforderlich sind. Ein im
Keller befindlicher Abstellraum bietet zusatzlichen Stauraum fir nicht alltaglich genutzte
Gegenstande.

Die Lage der Wohnung tiberzeugt durch eine ausgezeichnete Anbindung an 6¢ffentliche
Verkehrsmittel. In unmittelbarer Néhe befinden sich mehrere Bushaltestellen sowie eine
Zuganbindung, die einen schnellen und bequemen Anschluss an umliegende Stadte
sichern. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Schulen und Arzte sind
ebenfalls binnen weniger Minuten erreichbar.

Fur Erholungssuchende bieten sich mehrere Parks und Griinanlagen in der Umgebung
an, die zu Ful3 oder mit dem Fahrrad schnell zu erreichen sind. Diese laden zu




entspannten Spaziergangen oder sportlichen Aktivitaten ein. Ein Tiefgaragenstellplatz
koénnte optional dazu erworben werden.

Die Wohnung eignet sich hervorragend fiir Personen, die viel Wert auf eine urbane
Umgebung mit einem hohen Mal3 an Komfort legen. Die Kombination aus optimaler
Lage, durchdachtem Grundriss und moderner Ausstattung macht diese Immobilie zu
einer attraktiven Wohnlésung.

Besichtigungstermine kénnen nach vorheriger Vereinbarung unkompliziert arrangiert
werden. Die Wohnung ist bereits bezugsfrei und wartet darauf, neuen Bewohnern ein
komfortables Zuhause zu bieten. Unser Team freut sich, Ihnen bei Fragen zur Verfigung
zu stehen und Sie bei der Besichtigung vor Ort zu begleiten.
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- separate Essecke

- Balkon

- Kellerabteil

- TG-Stellplatz kann optional dazu erworben werden
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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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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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Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

www.von-poll.com
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