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A colpo d'occhio

25132004 575.000 EUR
Villa a schiera di
ca. 122 mz testa
5 Ké&uferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
1959 beurkundeten

Kaufpreises

Terrazza, Giardino /
uso comune
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 374.50 kWh/m2a
02.03.2035

H
Combustibile liquido 1959
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Planimetrie

4,67 4,82
[ | |
11| |
i
o
o~ 1R\
e | |
errasse
- o
S
| ~
2 Zimmer (Anbau)
b ca.21m?
Wohnzimmer
’\ ca.23 m? 8.
-
© Flur /
= Badezimmer
o ca.5m? e
A ©
Eingang Anbau Kiiche o
ca.7m?

A
Eingang Haupthaus
1,28

2,25 2,25 2,08 1,24




VP ‘ VON POLL

w
]
°
Schlafzimmer
ca. 18 m?
<
S
-
Badezimmer
ca.5m?
<
=
-
(=2}
™~
o~

3,60 0,95




VP ‘ VON POLL

P 4,23 o
I |
> 'y
2 8|
-l -
Zimmer
)4 ca. 12 m? v
L ry
-
b Flur,
2 ca.1m?
v
»
y
- Treppen-Jll &
. haus o3|
& r
o] Zimmer
ca.8m?
v v
3,86 0,93




CODICE OGGETTO: 25132004 - 22559 Hamburg — Rissen

Una prima impressione

Dieses charmante Reihenendhaus aus dem Jahr 1959 mit einem Anbau aus dem Jahr
1989 bietet viel Platz und zahlreiche Gestaltungsmoglichkeiten. Das Haus, einschlief3lich
Anbau, steht auf einem real geteilten Grundstlick von ca. 481 m2 und verfligt Uber eine
Wohnflache von ca. 122 m2. Das Haus befindet sich in einem gepflegten, jedoch
sanierungsbedurftigen Zustand und bietet groRes Potenzial fiir eine individuelle
Neugestaltung. Im Erdgeschoss des Haupthauses empféangt Sie ein einladender Flur,
von dem aus sowohl die separate Kiiche als auch der helle Wohnbereich zuganglich
sind. Von hier aus gelangen Sie auf die sonnige Terrasse und in den weitlaufigen Garten
— ein perfekter Ort fir entspannte Stunden im Freien. Das Obergeschoss umfasst ein
grof3es Schlafzimmer, ein Vollbad mit Dusche und Tageslicht sowie ein halbes Zimmer,
von dem aus eine Treppe ins Dachgeschoss fuhrt. Im Dachgeschoss erwartet Sie ein
weiteres grof3ziigiges Zimmer mit einer Fensterfront zum Garten, die fir eine helle und
freundliche Atmosphére sorgt. Erganzt wird diese Etage durch ein weiteres halbes
Zimmer mit ca. 8 m2. Der ca. 31 m2 grol3e Anbau verfligt Gber einen eigenen
AulReneingang, kann jedoch auch direkt vom Wohnbereich des Haupthauses betreten
werden. Er eignet sich ideal zur Erweiterung des Wohnraums und erméglicht ein
grof3ztigiges, modernes Wohnkonzept. Zudem besteht gemaR Bebauungsplan die
Option, den Anbau aufzustocken, da eine dreigeschossige Bauweise zuléssig ist.
Zusatzlichen Stauraum bietet der Teilkeller, in dem sich auch die Olzentralheizung
befindet. Mit seinen vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und der Option zur Aufstockung
bietet dieses Reihenendhaus eine ideale Grundlage fur individuelles Wohnen und viel
Raum zur persodnlichen Gestaltung.
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Tutto sulla posizione

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 10 Minuten. Sie
gewabhrleistet eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Die Hamburger
Innenstadt ist in ca. 30 Minuten und der Flughafen in ca. 40 Minuten mit dem Auto
erreichbar.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 2.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 374.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1959. 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Janina Stuwe & Sandra Lundt

Blankeneser BahnhofstralBe 50 Amburgo - Periferia dell'Elba
E-Mail: hamburg.elbvororte @von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




