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Auf einen Blick

26132034
ca. 123 m?
2

4
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1

2018

865.000 EUR
Maisonette

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

neuwertig

Massiv

Gaste-WC,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 97 kWh/m?a
25.08.2036 B

2016
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Ein erster Eindruck

Wohnen wie im eigenen Haus - groBziligige Townhouse-Maisonette mit Dachterrasse

Diese auBergewohnliche Maisonette-Wohnung ist Teil des hochwertigen
Wohnensembles ,Falkenstein Living” in Hamburg-Rissen. Mit rund 123 m? Wohnflache,
einem eigenen Zugang im Erdgeschoss und zwei klar gegliederten Wohnebenen
verbindet sie die Vorzlige einer Eigentumswohnung mit dem Wohngefihl eines
Hauses.

Uber die interne Treppe mit integrierter Wandbeleuchtung gelangt man in das erste
Obergeschoss, das ganz den privaten Rickzugsbereichen vorbehalten ist. Drei separat
begehbare Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder ruhiges Homeoffice. Die klare Trennung von Privat-
und Wohnebene sorgt dabei flir eine ausgesprochen angenehme und alltagstaugliche
Raumaufteilung.

Das zweite Obergeschoss bildet das Herzstick des Wohnens. Der offen konzipierte
Wohn-, Ess- und Kochbereich vermittelt Weite und schafft einen einladenden Rahmen
fur das tagliche Leben. Ob beim Kochen, beim Essen mit Familie und Freunden oder
bei einem entspannten Abend - hier finden Alltag und besondere Momente
gleichermaBen ihren Platz.

Die exklusive next125-Kiche setzt dabei einen markanten gestalterischen Akzent.
Klare Linien, hochwertige Materialien und eine durchdachte Funktionalitat verbinden
sich mit zeitloser Eleganz. Das Design fligt sich harmonisch in die Architektur ein und
macht die Kliche zu einem stilpragenden Bestandteil der oberen Wohnebene.

Von hier 6ffnet sich der Wohnbereich zur rund 21 m? groBen Dachterrasse. Sie
erweitert die obere Etage um einen zusatzlichen AuBenbereich und bietet ausreichend
Platz fur einen Essplatz, eine Lounge oder eine griine Rickzugsoase. Die flieBende
Verbindung von Innen und AuBen unterstreicht den besonderen Charakter dieser
Wohnebene.

Zwei groBzugige, individuell verschlieBbare Tiefgaragenstellplatze, die in einem
separaten Grundbuch geflhrt werden, erganzen das Immobilienangebot. So entsteht
ein Zuhause flr Menschen, die eine durchdachte Raumaufteilung, ein hohes MaB an
Privatsphare und die griine Lebensqualitat der Hamburger Elbvororte miteinander
verbinden mdchten.
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Ausstattung und Details

Hochwertige Ausstattung mit Liebe zum Detail

Die Townhouse-Maisonette verbindet klare Architektur und zeitloses Design mit einem
hohen MaB an Wohnqualitat. Raumhoéhen von rund 2,60 Metern, dreifach verglaste
bodentiefe Fenster und ein erhéhter Schallschutz schaffen ein helles und angenehm
ruhiges Wohnambiente. Der eigene, von auBen erreichbare Eingang verstarkt
zusatzlich den privaten, hausahnlichen Charakter der Immobilie.

Ein besonderes Highlight ist die offen in den Wohn- und Essbereich integrierte
Designkliche von next125. lhre reduzierte, vom Bauhaus inspirierte Formensprache
verbindet prazise Verarbeitung und ausgesuchte Materialien mit durchdachter
Funktionalitat. Ein Siemens-Kochfeld mit integriertem Kochfeldabzug fligt sich nahtlos
in das klare Kiichendesign ein und macht eine klassische Dunstabzugshaube
Uberflissig. So wird die Kiiche nicht nur zum Mittelpunkt des taglichen Lebens,
sondern zugleich zu einem pragenden Gestaltungselement der oberen Wohnebene.
WeiB lackierte Innentiren mit zeitlosen Edelstahlbeschlagen von FSB fligen sich
harmonisch in die zurlickhaltende Architektur ein. Die interne Treppe verbindet die
Wohnebenen und wird durch ein Stahlgelander sowie einen Handlauf aus massivem
Eichenholz akzentuiert. Ein durchdachtes Lichtkonzept mit LED-Deckenleuchten in der
gesamten Wohnung, Occhio-Leuchten im 2. Obergeschoss und einer indirekten LED-
Beleuchtung der Treppe setzt die Architektur auch am Abend wirkungsvoll in Szene.
Fur ein angenehmes Raumklima sorgt eine Warmwasser-FuBbodenheizung in
samtlichen Wohnraumen, die Uber separate Raumthermostate reguliert werden kann.
Hinzu kommt ein kontrolliertes Liftungskonzept mit feuchtegeregelter Entliiftung in
den innenliegenden Badern, der Kliche und den WCs.

Auch in den Badern setzt sich die klare, zeitlose Linie der Wohnung fort. WeiB3e
Sanitarobjekte der Serie Subway 2.0 von Villeroy & Boch, Armaturen von Grohe sowie
eine Badewanne und eine besonders flache Dusche von Kaldewei verbinden
zurlckhaltendes Design mit langlebiger Qualitat. Verchromte Betatigungsplatten von
Geberit und ein Handtuchheizkdrper komplettieren die sorgfaltig abgestimmte
Ausstattung.

Die ca. 21 m? groBe, teilumlaufende Dachterrasse erweitert das Wohnen um einen
attraktiven Bereich unter freiem Himmel. Geriffeltes Hartholz und ein beschichtetes
Stahlgelander pragen die wertige Ausfuhrung. Wasser-, Strom- und Lichtanschluss
schaffen zudem beste Voraussetzungen fir eine individuelle Gestaltung — vom
Essplatz bis zur Lounge oder griinen Rickzugsoase.

Eine Video-Gegensprechanlage und moderne Multimediaanschlisse fur Netzwerk,
Fernsehen und Telefon vervollstéandigen die technische Ausstattung. Zwei groBzligige,
individuell verschlieBbare Tiefgaragenstellplatze runden das Gesamtangebot ab.
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Alles zum Standort

Das hochwertige Wohnensemble ,Falkenstein Living” befindet sich in griiner Lage von
Hamburg-Rissen, einem der Elbvororte im Hamburger Westen. Das rund 4.794 m?
groBe Grundstiick grenzt unmittelbar an den renommierten Golfclub Falkenstein, ist
von gewachsenem Baumbestand gepragt und vermittelt eine angenehm geschitzte,
beinahe parkahnliche Atmosphare.

Auch das weitere Umfeld bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Der Park
Marienhohe, die Elbe und der Rissener Elbstrand liegen ebenso in gut erreichbarer
Nahe wie vielfaltige Moglichkeiten zum Spazierengehen, Radfahren, Reiten,
Schwimmen oder Golfspielen. So beginnt die Erholung praktisch vor der eigenen
Haustlr.

Gleichzeitig bietet die Lage eine sehr gute Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, Haus-
und Facharzte, Restaurants sowie Schulen und Kindertagesstatten sind in Rissen, als
auch in Blankenese gut erreichbar. Das Bildungsangebot in Rissen, mit seinem
Gymnasium und einer Stadtteilschule wird durch die weiterfihrenden Schulen im rund
3 km entfernten Blankenese und die International School Hamburg in etwa 7 km
Entfernung zusatzlich erganzt.

Blankenese, das traditionsreiche Zentrum der Elbvororte bietet eine groBe Auswahl an
Geschaften, Gastronomie sowie Kultur- und Freizeitangeboten. Die Wochenmarkte in
Blankenese bereichern das vielseitige Einkaufsangebot zusatzlich.

Eine Bushaltestelle befindet sich direkt an der Rissener LandstraBe; die Linie 189
verbindet den Standort im 10-Minuten-Takt mit den S-Bahn-Stationen Rissen und
Blankenese. Damit sind sowohl Blankenese als auch die Hamburger Innenstadt
bequem erreichbar.

Mit dem Auto betragt die Fahrzeit in die Hamburger Innenstadt — abhangig von der
Verkehrslage - rund 30 Minuten, zum Hamburger Flughafen etwa 45 Minuten.

Die Lage vereint damit vieles, was das Wohnen in den Elbvororten auszeichnet: viel
Grun, die Nahe zur Elbe, kurze Wege nach Rissen und Blankenese, sowie eine gute
Anbindung an die Hamburger Innenstadt.
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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 filr 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

www.von-poll.com
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