Hamburg — Rissen

Einfach Hygge!

Objektnummer: 24132008

KAUFPREIS: 995.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 204 m2 « ZIMMER: 7.5 « GRUNDSTUCK: 454 m2
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Auf einen Blick

24132008

ca. 204 m2
Mansarddach
nach Vereinbarung
7.5

5

2

1934

1 x Garage

1 x Carport, 1 x
Freiplatz, 1 x Garage

995.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017

gepflegt

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 255.30 kWh/m?2a
H

19.04.2034

Gas
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Ein erster Eindruck

In einer besonders grinen Umgebung im schonen Hamburg-Rissen gelegen, besticht
dieses Einfamilienhaus durch seine behagliche Atmosphare, seinen unverwechselbaren
Charme sowie den top Zustand. Errichtet im Jahr 1934, bietet das Haus mit seinen 204
m2, aufgeteilt auf 7,5 Zimmer, ausreichend Platz fur die ganze Familie. Dank
kontinuierlicher Modernisierungsmaf3nahmen befindet sich die Immobilie in einem
technisch einwandfreien Zustand. Beim Betreten des Hauses gelangt man in einen
grof3ztigigen Flur, der mit einer angrenzenden Garderobe alle Annehmlichkeiten bietet,
um entspannt nach Hause zu kommen. Der Flur fuhrt zu einem Gaste-WC sowie zwei
weiteren Zimmern, die sich je nach Bedarf als Schlafzimmer, Gastezimmer oder
Arbeitszimmer eignen. Direkt angrenzend befindet sich der grof3ziigige Wohn-
/Essbereich, der das Herzstlick des Hauses bildet. Der offene Grundriss in Verbindung
mit den grof3zugigen Fensterflachen ladt zu gemditlichen Stunden mit Freunden und
Familie ein. Die moderne Kiche, passend in neutralen Farben gestaltet, fligt sich
harmonisch ein. Vom Wohnbereich und der Kiiche gelangt man bequem in den
Wintergarten. Der Wintergarten ist beheizt und bietet Ihnen eine tolle zusatzliche Flache.
Sollte man den Wintergarten nicht benétigen, so liel3e sich hier ideal eine Vergrol3erung
des Wohnzimmers realisieren. Aufgrund der leicht erhdhten Lage des Hauses bietet der
Wintergarten einen herrlichen Blick in den Garten, wo sich auch eine Terrasse befindet.
Im Obergeschoss befinden sich drei Zimmer von ansprechender Gré3e. Zwei von ihnen
haben Zugang zu einem grof3ziigigen Balkon. Das Badezimmer wurde 2021 neugestaltet
und bietet alle Annehmlichkeiten. Als weiteres Highlight verfugt das Haus Uber ein
vollstandig ausgebautes Dachgeschoss, das viel Platz fiir ein weiteres Kinderzimmer,
Gastezimmer oder Biro bietet. Das Haus ist voll unterkellert. Neben der Garage gibt es
zudem einen Carport und einen weiteren Freistellplatz.
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Ausstattung und Detalils

* Streichen + einziehen

eLichtdurchfluteter Wintergarten mit Umbaupotential

» Grof3er Balkon im Obergeschoss

*Moderne Einbaukiiche und Bader

*Besonders griine Lage in Hamburg-Rissen

*Hyggeliges Flair durch viele gut erhaltene Details aus dem Baujahr

eUmfangreiche Modernisierungen in 2005 & 2017 (z.B. Dach, Heizung, Elektrik & Kiiche)
* Modernes Badezimmer aus 2021

» Garage, Carport & Freistellplatz
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Alles zum Standort

Rissen gehort besonders bei Familien zu den beliebten Wohngegenden der Hamburger
Elbvororte und wird gepragt durch grof3ztigige Grundstiicke mit individueller Bebauung
und altem Baumbestand. Dieser Stadtteil ist im Norden umgeben vom
Walderholungsgebiet Klévensteen, weiter sidlich konnen Sie sich im Wittenbergener
Naturschutzgebiet mit Wald und Heide erholen und ganz im Siden grenzt er direkt an die
Elbe mit dem wunderschdnen Wittenbergener Elbstrand. Das Rissener Zentrum bietet
zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten. Kindergarten sowie samtliche Grund- und
weiterfilhrende Schulen, wie z.B. das Gymnasium Rissen, befinden sich in nachster
Umgebung. Die S-Bahn-Station ,Rissen” erreichen Sie zu Fuf3 in unter 15 min. und
gewabhrleistet eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Die Hamburger
Innenstadt ist in ca. 30 Minuten und der Flughafen in ca. 45 Minuten mit dem Auto
erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 255.30 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1934. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Janina Stuwe & Sandra Lundt

Blankeneser Bahnhofstrale 50 Hamburg — Elbvororte
E-Mail: hamburg.elbvororte @von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




