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Objektnummer: 26132003 - 22559 Hamburg - Rissen

Auf einen Blick

26132003 1.190.000 EUR

ca. 129,5 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

S beurkundeten

1 Kaufpreises

1987 gepflegt

2 x Carport
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Einbauklche




Objektnummer: 26132003 - 22559 Hamburg - Rissen

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 160.50 kWh/m?a
20.03.2036 E

Gas 2003
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Ein erster Eindruck

Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich in einer charmanten, ruhigen
SpielstraBe im beliebten Elbvorort Hamburg-Rissen. Die kleine, gewachsene
WohnstraBe liegt nur wenige Minuten vom Ortskern entfernt und Uberzeugt durch

ihre besonders grine, gepflegte und familienfreundliche Nachbarschaft.

Bereits beim Betreten des Grundstlicks wird deutlich, dass es sich um eine
besondere Immobilie handelt: Die Zufahrt ist dezent hinter einer blickdichten Hecke
verborgen und fuhrt zu einem groBzligigen Doppelcarport mit angeschlossenem
Gerateschuppen. Auf dem Weg zum Haus durchqueren Sie einen liebevoll

angelegten, Uber Jahre hinweg gewachsenen Vorgarten.

Das rund 855 m? groBe Grundstiick entfaltet seinen besonderen Reiz durch die
offene Gestaltung zum Nachbargrundstiick, wodurch der hintere Garten einen
parkahnlichen Charakter erhalt. Gleichzeitig lasst sich bei Bedarf mit geringem

Aufwand zusatzliche Privatsphare schaffen.

Das ca. 130 m? groBe Haus empféangt Sie mit einem groBzligigen Windfang mit
ausreichend Platz, um Gaste stilvoll zu begruBen. Ein angrenzendes Gaste-WC

erganzt den Eingangsbereich auf praktische Weise.

Durch eine elegante Fllgeltir betreten Sie das Herzstlick des Hauses: den rund 51
m? groBen Wohn- und Essbereich. Dieser bietet viel Raum fiir das Familienleben
und Uberzeugt durch seine offene, einladende Gestaltung. Der Essbereich im Erker
ladt zu geselligen Stunden ein, wahrend der Wohnbereich mit einem gemdtlichen,
harmonisch integrierten Kamin fir eine behagliche Atmosphare sorgt. Viel Licht
durchflutet den Raum durch groBe SproBenfenster, die dem Haus seinen

charakteristischen, friesisch inspirierten Charme verleihen.




Die direkt angrenzende Kiiche prasentiert sich in zeitlosem Design, bietet eine
angenehme GroBe und ist funktional ausgestattet — ideal fur den Alltag wie auch fir

gesellige Kochabende.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf die groBzligige, teiliiberdachte
Sudterrasse. Sie ist ideal dimensioniert und Iadt zum Entspannen und Verweilen ein.
Die Uber Jahrzehnte gewachsene Bepflanzung sorgt dabei fir einen herrlich

ruhigen, nahezu uneinsehbaren Blick ins Grlne.

Uber eine weiBe Holztreppe erreichen Sie das Obergeschoss. Hier stehen lhnen
drei gut geschnittene Zimmer zur Verfigung, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen. Ein besonderes Highlight ist das
groBzugige Elternschlafzimmer mit angrenzender Ankleide. Auch hier sorgen

zahlreiche Fensterflachen fir ein helles und freundliches Wohngeftihl.

Ein weiterer Pluspunkt ist der beheizte Keller, der viel zusatzlichen Raum bietet.
Neben einer Waschklche stehen ein groBer Vorratsraum, der Heizungsraum sowie
eine Sauna zur Verfligung - ideal fur Komfort und Entspannung im eigenen

Zuhause.

In technischer Hinsicht befindet sich die Immobilie in einem soliden Zustand, bietet
jedoch Potenzial fir individuelle, insbesondere kosmetische Anpassungen nach

eigenen Vorstellungen.

Haben wir lhr Interesse geweckt?
Dann lassen Sie sich diese Gelegenheit nicht entgehen und vereinbaren Sie noch

heute einen Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Details

* Offener Kamin

* Doppelcarport

* Vollkeller mit Sauna

* HUbscher und liebevoll gestalteter Stidgarten
* GroBzugiger und lichtdurchfluteter Grundriss

* FuBbodenheizung im Erdgeschoss und Badezimmer
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Alles zum Standort

Rissen gehdrt besonders bei Familien zu den beliebten Wohngegenden der
Hamburger Elbvororte und wird gepragt durch groBzugige Grundsticke mit

individueller Bebauung und altem Baumbestand.

Dieser Stadtteil istim Norden umgeben vom Walderholungsgebiet Klévensteen,
weiter sudlich kénnen Sie sich im Wittenbergener Naturschutzgebiet mit Wald und
Heide erholen und ganz im Suden grenzt er direkt an die Elbe mit dem

wunderschoénen Wittenbergener Elbstrand.

Das Rissener Zentrum bietet zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten. Kindergarten sowie
samtliche Grund- und weiterflihrende Schulen, wie z.B. das Gymnasium Rissen,

befinden sich in ndchster Umgebung.

Die S-Bahn-Station ,Rissen” erreichen Sie zu FuB in ca. 11 min. und gewabhrleistet
eine optimale Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. Die Hamburger
Innenstadt ist in ca. 30 Minuten und der Flughafen in ca. 45 Minuten mit dem Auto

erreichbar.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 natirliche 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sandra Lundt

Blankeneser BahnhofstraBe 50, 22587 Hamburg
Tel.: +4940-413586590

E-Mail: hamburg.elbvororte@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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