Hamburg — Rissen

Einfach Hygge! Inr Wohlfuhlzuhause an der
Pferdekoppel

Objektnummer: 26132032
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KAUFPREIS: 949.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 124 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 836 m?
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Auf einen Blick

26132032
ca. 124 m?
4

3

2

1977

1x Garage

949.000 EUR
Einfamilienhaus

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

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 142.4 kWh/m?a
E
23.07.2036
1977
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1977 vereint skandinavische Gemdtlichkeit mit
einer auBergewohnlichen Naturlage. Auf einem ca. 836 m? groBen
Pfeifenstielgrundstick, direkt an der Rissener Feldmark und mit Blick auf die
angrenzende Pferdekoppel, erwartet Sie ein Zuhause, das Ruhe, Licht und
Lebensqualitat harmonisch verbindet. GenieBen Sie den freien Blick ins Griine und
beobachten Sie morgens und abends die Pferde direkt vom Haus oder der Terrasse
aus.

Die rund 124 m? Wohnflache werden durch groBziigige Terrassenflachen ergéanzt und
bieten viel Raum zum Wohlfthlen.

Das Herzstlick des Erdgeschosses bildet der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich
mit bodentiefen Fenstern. Freiliegende Holzbalken und ein Kamin verleihen dem Raum
seinen typisch danischen Charme. Von hier aus gelangen Sie auf die sonnige
Sudterrasse sowie auf eine zweite, geschitzte Terrasse mit Blick auf die Pferdekoppel.
Erganzt wird das Erdgeschoss durch eine Kliche mit Durchreiche zum Essbereich, ein
flexibel nutzbares Schlaf- oder Arbeitszimmer sowie ein Duschbad.

Im Dachgeschoss befinden sich derzeit zwei groBzligige Schlafzimmer, ein Vollbad
und eine gerdumige Diele, die sich ideal als Homeoffice eignet. Mit Giberschaubarem
Aufwand lasst sich ein drittes Schlafzimmer schaffen. Zudem ware eine VergréBerung
des Badezimmers im Zuge einer Grundrissanpassung mdglich.

Der Keller bietet viel Stauraum und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Eine
Doppelgarage sowie ein weiterer Stellplatz auf dem Grundstlick bieten
Parkmaoglichkeiten flir mehrere Fahrzeuge. Das Garagendach wurde kirzlich erneuert;
die darauf installierte Photovoltaikanlage ist nicht Bestandteil des Verkaufs.

Bereits erfolgte Modernisierungen schaffen eine gute Basis fur die weitere Gestaltung
nach eigenen Vorstellungen: Die Gasheizung wurde 2020 erneuert. Im selben Jahr
wurden die Fenster im Erdgeschoss (bis auf das Flur- und Badfenster) sowie die
Haustur ausgetauscht. Auch die gesetzlich vorgeschriebene Dichtheitsprifung wurde
bereits durchgefihrt.

Die Kombination aus der einmaligen Lage, dem skandinavischen Charme und den
vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten macht diese Immobilie zu einem besonderen
Zuhause fur alle, die naturnahes Wohnen mit hoher Lebensqualitat verbinden méchten.
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Alles zum Standort

Hamburg-Rissen zahlt zu den begehrtesten Elbvororten im Hamburger Westen. Die
Kombination aus naturnahem Wohnen, dorflichem Charme und der guten Anbindung
an die Hamburger Innenstadt macht den Stadtteil besonders attraktiv.

Die Immobilie Uberzeugt durch ihre auBergewdhnliche Lage direkt an der Rissener
Feldmark und befindet sich zudem im Wasserschutzgebiet Baursberg. Das unmittelbar
an eine Pferdekoppel angrenzende Grundstlick bietet einen weiten Blick ins Griine.
Spaziergange, Wanderungen und Fahrradtouren beginnen hier direkt vor der Haustur.

Der Klovensteen mit seinen idyllischen Waldwegen, dem Wildgehege, Waldspielplatz
und der beliebten Ponywaldschanke ist in nur etwa flunf Fahrradminuten erreichbar.
Pferdeliebhaber und Hundebesitzer profitieren von mehreren Reitstallen und
groBzugigen Hundeauslaufflachen in der naheren Umgebung. Auch der Elbstrand
sowie die Rissener Kieskuhle mit Spielplatzen, Grinflachen und Skaterpark befinden
sich in der Nahe.

Sportbegeisterte profitieren von einem breiten Angebot: Reiten, Golf, Hockey, Tennis,
FuBball oder Segeln —all dies ist in kurzer Entfernung mdglich. Der Rissener
Sportverein mit seinem vielseitigen Kurs- und Sportprogramm ist ebenfalls schnell
erreichbar.

Kindergarten und Schulen befinden sich in der ndheren Umgebung und sind teilweise
bequem zu FuB erreichbar. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf finden sich
an der Wedeler LandstraBe; dartiber hinaus ist auch das Elbe-Einkaufszentrum in
kurzer Zeit erreichbar. Eine ausgezeichnete medizinische Versorgung gewahrleisten
das Asklepios Klinikum Rissen sowie zahlreiche Arztpraxen im Ortskern.

Die Bushaltestelle Siegrunweg liegt nur etwa fiinf Gehminuten entfernt. Die S-Bahn-
Station Rissen bietet eine direkte Verbindung in die Hamburger Innenstadt (ca. 30
Minuten) sowie zum Hamburger Flughafen. Eine gute Anbindung an die A7, den
Fernbahnhof Altona und die Elbfahren in Blankenese und Teufelsbriick rundet die
hervorragende Infrastruktur ab.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sandra Lundt

Blankeneser BahnhofstraBe 50, 22587 Hamburg
Tel.: +4940-413586590
E-Mail: hamburg.elbvororte@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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