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Energetisch perfektes (Energieklasse A+) Zuhause
direkt am Kldvensteen!

Objektnummer: 24132014
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KAUFPREIS: 1.335.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 157 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 834 m2
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Auf einen Blick

24132014 1.335.000 EUR

ca. 157 m2 Einfamilienhaus

nach Vereinbarung Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

2008 neuwertig

1 X Freiplatz, 1 x
Garagep ca. 77 m?
Terrasse, Kamin,

Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

ELEKTRO 22.61 kWh/mz2a
A+

21.01.2034

Elektro
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Ein erster Eindruck

Es ist schon spannend, dass die eine Stral3enseite zu Hamburg und die andere zu
Schleswig-Holstein gehort. Aber ist das wichtig? Nicht wirklich. Diese hiibsche Rotklinker-
Villa aus dem Jahr 2008 ist ein modernes, perfekt geschnittenes Schmuckstick mit
einem traumhaften Garten, der mit viel Liebe gestaltet und gepflegt wurde. Sie ist ideal
fur die kleine Familie, Paare oder auch Singles, die Wohnen und Arbeiten miteinander
verbinden mochten. Wunderschon ist der flieBende Ubergang von Wohnen zum
Outdoorbereich, da das Wohn- und Esszimmer Utberall Tiren zu den beiden Terrassen
und in den Garten besitzt. Und der Balkon, der vom Master Bedroom abgeht, ist fein fur
einen Sundowner am Abend mit Blick in die blihende Natur. Die Kiiche ist mit allem
ausgestattet, was das Gourmetherz begehrt und auch so gemiitlich, dass Sie Ihr
Frahstick dort genieRen konnen. Das Kellergeschoss ist praktisch und wohnlich in
einem: Es gibt genligend Abstellraum, aber auch ein grof3es wohnwirtschaftlich genutztes
Zimmer, in dem Home Office zum Vergnlgen wird. Und fir eine Sauna ist auch schon
alles vorgeristet. Wer feine Tropfen mag, freut sich Gber den grol3en Weinkeller!
Heutzutage fast das Wichtigste: Wie energieeffizient ist das Haus? Absolut Spitze: A+
dank einer Erdwarme-Warmepumpe. Und der Keller ist als weil3e Wanne gebaut, da ist
Feuchtigkeit kein Thema! Das Haus ist alarmgeschutzt, so fiihlen Sie sich rundum sicher!
Eine grof3e Garage beherbergt Ihre Transportmittel und einen Stellplatz vorm Haus gibt
es auch, ideal fur Ihre mobilen Gaste. Apropos Géaste: Im Erdgeschoss der Villa gibt es
ein komfortables Gaste-Bad mit Dusche und im Obergeschoss ein entziickendes
Gastezimmer. Das aber auch ein weiteres Arbeits- oder Kinderzimmer sein kann!
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Alles zum Standort

Das Beste aus beiden Welten, das bietet diese begehrte Lage mitten in der Natur und
doch nah an bester Infrastruktur. Denn Ihr Nachbar gegentiber wohnt in Rissen, Sie in
Zukunft im schonen, grinen und ruhigen Wedel! Wedel bietet eine Vielzahl von
sportlichen Aktivitdten. Die Stadt verfugt tber mehrere Sportvereine, in denen man sich
in verschiedenen Disziplinen wie FuR3ball, Tennis, Schwimmen und vielem mehr
engagieren kann. Der Hamburger Yachthafen ist nur 5 km entfernt, zum Relaxen und
Schwimmen laden das Erlebnis- und Sportbad "Die Badebucht" sowie im Sommer das
Strandbad an der Elbe ein. Auch verschiedenste Restaurants im Stadtkern und direkt an
der Elbe laden ein, die Zeit miteinander zu geniel3en. Dazu gibt es wunderschone Parks
und Grinflachen, die sich perfekt flr Spaziergange, Joggen oder Fahrradfahren eignen.
Das Rissener Zentrum verwohnt Sie mit all seinen Annehmlichkeiten: Es bietet zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, hiibsche kleine Boutiquen und
Restaurants vielfaltiger Kiiche. Kindergarten sowie samtliche Grund- und weiterfiihrende
Schulen, wie z.B. das Gymnasium Rissen, befinden sich in nachster Umgebung. Die
Bushaltestelle ,Schulauer Moorweg* erreichen Sie in ca. 4 Minuten zu Ful3. Die S-Bahn-
Station ,Rissen” gewahrleistet eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.
Die Hamburger Innenstadt und auch der Flughafen sind mit dem Auto in ca. 40 Minuten
erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 21.1.2034. Endenergiebedarf
betragt 22.61 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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




