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Hamburg — Rissen

4 Zimmer, Kiche, Bad — das ist langst nicht alles!
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Zur einen Seite Sackgasse, zur anderen ruhige Wohnstral3e und doch in wenigen
Minuten zu Ful3 mitten im Leben — das zeichnet die optimale Lage dieser in 2013
komplett modernisierten Staffelgeschoss-Wohnung aus. Lichtdurchflutet und perfekt
geschnitten ist sie ideal fur kleine Familien, Singles, Paare sowie Wohnen & Arbeiten
unter einem Dach! Drei Zimmer, eines davon mit Zugang zum grofRen, in hilbsche Garten
blickenden Sudbalkon, kdnnen zu Schlaf-, Arbeits- und/oder Gastezimmern werden. Der
zusatzliche weitlaufige Wohn- und Essbereich mit Balkonzugang ist durch die grofRen
Fensterflachen und Oberlichter wunderschén hell und gibt Ihnen fast schon ein
erholsames Urlaubsfeeling. Im Winter sorgt der Kaminofen fir ein heimeliges Wohlgefuhl.
In allen Raumen sind elektrische Rollladen installiert. Die Einbauktiche ist klein, aber fein
und verwohnt Sie beim Kochen mit einem wunderschdnen Blick ins Griine. Das grof3e
Duschbad besitzt eine angenehme Fuf3bodenheizung und durch das vorhandene Gaste-
WC wird Ihre Privatsphare in Ihrem Badezimmer gewahrt. In allen Wohnbereichen liegt
Parkett aus Designer Planke, Bad, Gaste-WC und Kiche sind gefliest. Zum Abstellen
gibt es je einen praktischen Raum in der Wohnung wie auch im Keller. Ein
Tiefgaragenstellplatz steht Ihnen ebenfalls zur Verfligung und ist mit im Kaufpreis
inbegriffen. Anschlisse fir eine Wallbox sind bereits installiert. Ein Fahrradraum und eine
Waschkiche mit Trockenraum runden dieses attraktive Angebot ab, wobei Sie auch eine
Waschmaschine in lhrer Kiiche haben. Was noch wichtig ist: Die gesamte
Dacheindeckung inkl. Dammung wurde erneuert, in der Wohnung selbst sind alte Fenster
gegen neue mit mehr Warmedammung und Schallschutz ausgetauscht worden. Wenn
Sie also auf der Suche nach der perfekten Wohnung in einer tollen Lage fir sich sind,
freuen wir uns auf Ihren Besichtigungswunsch!
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Rissen gehort mit zu den beliebtesten Wohngegenden der Hamburger Elbvororte. Dieser
Stadstteil ist im Norden umgeben vom Walderholungsgebiet Klévensteen und grenzt im
Suden direkt an die Elbe mit dem Wittenbergener Elbstrand. Das Rissener Zentrum bietet
zahlreiche Einkaufsmaglichkeiten fur den taglichen Bedarf, hiibsche kleine Boutiquen und
Restaurants vielfaltiger Kiiche. Kindergarten sowie samtliche Grund- und weiterflihrende
Schulen, wie z.B. das Gymnasium Rissen, befinden sich in nachster Umgebung. Die
Bushaltestelle ,Herwigredder” erreichen Sie in ca. 3 Minuten zu Fu3. Die S-Bahn-Station
.Rissen” gewahrleistet eine optimale Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr. Die
Hamburger Innenstadt und auch der Flughafen sind mit dem Auto in ca. 40 Minuten
erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.8.2031.
Endenergieverbrauch betragt 154.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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E-Mail: hamburg.elbvororte @von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




