
Baujahr 2019

Etagen 3

Zimmer 3,00

Wohnfläche 85,00 m²

Nutzfläche 85,00 m²

Energieträger Gas

Nebenkosten 232 €

Heizkosten 216 €

Summe Nebenkosten 2.348 €

Miete Garage/Stellpl. 100 €

Mietsicherheit 5.700 €

Übernahme ab Datum

Übernahmedatum 14.03.2026

Zustand Neuwertig

Schlafzimmer 2

Badezimmer 1

Etage 1. OG

Tiefgaragenplätze 1

Heizung Fußbodenheizung

Exposé
Wohnung in Hamburg

Ruhige & hochwertige 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon &
TG

Objekt-Nr. OM-433974

Wohnung

Vermietung: 1.900 € + NK
Ansprechpartner:
Nils Gewecke

Rissener Landstrasse 197
22559 Hamburg
Hamburg
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Diese lichtdurchflutete 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem hochwertigen Neubau
(2019) in ruhiger, grüner Lage von Hamburg-Rissen. Die Wohnung liegt in der 1. Etage mit
Aufzug und überzeugt durch ihre klare Raumaufteilung, hochwertige Materialien und ein sehr
angenehmes Wohngefühl.

Große Fensterflächen auf drei Seiten sorgen für viel Licht und Privatsphäre. Der Balkon (ca. 8
m²) ist nach Süden ausgerichtet und bietet einen schönen Blick ins Grüne. Dabei ist die
Wohnung von außen kaum einsehbar.

Die hochwertige Einbauküche ist vollständig ausgestattet. Zusätzlich ist die Wohnung
teilmöbliert: maßgefertigte Einbauten im Flur und Bad, sowie eine Waschmaschine sind
vorhanden und Bestandteil der Vermietung. Weitere Möbel (bspw. Kleiderschrank, Kommoden,
Schlafsofa, ausgewählte Lampen, etc.) können abgekauft oder gemietet werden. 

Die Lage ist ideal für Menschen, die Wert auf Ruhe, Qualität und gute Anbindung legen:
Bushaltestelle direkt vor der Tür, schnelle Erreichbarkeit der Elbe, viel Grün. Ein Keller bietet
zusätzlichen Stauraum und das Tiefgaragenstellplatz zusätzlichen Komfort. 

Die Wohnung wird ab dem 1.4.2026 verfügbar sein. Haustiere sind nach Absprache erlaubt.
Der Vertrag wird auf maximal 31.07.2028 befristet - bei möglicher späterer Entfristung.

Ausstattung
Die Wohnung besitzt mit einer hochwertigen Küche, Einbauschränken, elektrischen Rolläden,
u.vm. einen sehr hohen Standard. Machen Sie sich selbst einen Eindruck davon!

Fußboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauküche, Barrierefrei

Lage
Rissen ist ein charmanter Stadtteil im Hamburger Bezirk Altona, bekannt für seine
angenehme Atmosphäre und moderate Bevölkerungsdichte. Die Anbindung an den
öffentlichen Nahverkehr ist gut, mit dem Bus 189 erreichen sie schnell die S1 und haben
daher eine schnelle Erreichbarkeit des Hamburger Zentrums. Die Umgebung ist geprägt von
Einfamilien- und Reihenhäusern, was Rissen zu einer attraktiven Wohngegend für Familien
und Ruheständler macht, die eine ruhige und sichere Nachbarschaft schätzen.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 59,40 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse B

Exposé - Galerie
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Exposé - Galerie
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www.ohne-makler.net/expose/433974 Seite 6/11 



Exposé - Galerie
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Exposé - Galerie
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Exposé - Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

1. 
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ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ¹   18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes Registriernummer ²    HH-2019-002917808
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...") 2

CO2-Emissionen 3 kg/(m²·a)
Energiebedarf



ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ¹   18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebäudes Registriernummer ²    HH-2019-002917808
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...") 3

Energieverbrauch



ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ¹   18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer ²    HH-2019-002917808
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...") 4

Empfehlungen zur kostengünstigen Modernisierung
Maßnahmen zur kostengünstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind



ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ¹   18.11.2013

Erläuterungen 5

Angabe Gebäudeteil - Seite 1

Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist  d ie Ausstellung des
Energieausweises gemäß dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebäudeteil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (s iehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebäudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird darüber informiert, wofür und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthält Seite 2 (Angaben zum
EEWärmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Primärenergiebedarf - Seite 2

Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab.
Er berücksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energieträger (z.B. Heizöl, Gas, Strom, erneuerbare
Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und
damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die
Umwelt schonende Energienutzung. Zusätzlich können die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO2-Emissionen des Gebäudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualität der Gebäudehülle - Seite 2

Angegeben ist der spezif ische, auf d ie wärmeübertragende
Umfassungs f läche  bezogene Tr ansmiss ionsw ärmever lus t
(Formelzeichen in der EnEV: HT´). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualität aller wärmeübertragenden Umfassungsflächen
(Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines Gebäudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Wärmeschutz. Außerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor
Überhitzung) eines Gebäudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jährl ich benötigte Energiemenge für  Heizung,  Lüftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die
Energieeffizienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebäude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berücksichtigung
der Energieverluste zugeführt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Lüftung
sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWärmeG - Seite 2

Nach dem EEWärmeG müssen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Wärme- und Kältebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWärmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfüllung abzulesen. Das Feld "Ersatzmaßnahmen" wird
ausgefüllt, wenn die Anforderungen des EEWärmeG teilweise oder
vollständig durch Maßnahmen zur Einsparung von Energie erfüllt
werden. Die Angaben dienen gegenüber der zuständigen Behörde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfüllung durch die Ersatzmaßnahme
und der Einhaltung der für das Gebäude geltenden verschärften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder  auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird
anhand der konkreten örtl ichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf den künftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere können
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen.
Im Fall längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
über eine Pauschale berücksichtigt: Gleiches gilt für den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primärenergieverbrauch - Seite 3

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energieträger berücksichtigen.

Pflichtangaben für Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

1 siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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