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En un coup d'aal

26132034 865.000 EUR

ca. 123 m2 M aisonette

2 K&uferprovision betr &gt

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

2 Kaufpreises

1 Excellent Etat

2018 massif

WC invités, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Cogénération Diagnostic éner gétique
16.02.2026

59.30 kWh/m2a
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Plans d'étage

Eingang
ca.2m* I




VP VON POLL

Abstellraum
Ankleide ca. 4 m? @

ca. 11 m?

T

Arbeitszimmer
ca. 19 m?

Schlafzimmer
ca. 13 m?




G.-WC
ca. 3m?
Vorrat
Flur ca. 2m?
ca.2m?
(e]e}
(e]e}
Wohnen/Essen
ca. 29 m?
Kochen
ca.8 m?
Dachterrasse

ca.21m?

Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Wohnen wieim eigenen Haus — gr of3zligige Townhouse-M aisonette mit Dachterrasse

Diese aul3er gewohnliche M aisonette-Wohnung ist Teil des hochwertigen Wohnensembles

» Falkenstein Living* in Hamburg-Rissen. Mit rund 123 m2 Wohnflache, einem eigenen
Zugang im Erdgeschoss und zwei klar gegliederten Wohnebenen verbindet sie die Vorziige
einer Eigentumswohnung mit dem Wohngefiihl eines Hauses.

Uber dieinterne Treppe mit integrierter Wandbeleuchtung gelangt man in das erste

Ober geschoss, das ganz den privaten Riickzugsbereichen vorbehalten ist. Drei separat
begehbare Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder ruhiges Homeoffice. Die klare Trennung von Privat- und
Wohnebene sor gt dabei flr eine ausgespr ochen angenehme und alltagstaugliche
Raumaufteilung.

Das zweite Ober geschoss bildet das Her zstlick des Wohnens. Der offen konzipierte Wohn-,
Ess- und Kochbereich vermittelt Weite und schafft einen einladenden Rahmen fiir das
tagliche Leben. Ob beim Kochen, beim Essen mit Familie und Freunden oder bei einem
entspannten Abend — hier finden Alltag und besondere M omente gleicher malen ihren Platz.

Die exklusive next125-K liche setzt dabei einen mar kanten gestalterischen Akzent. Klare
Linien, hochwertige Materialien und eine dur chdachte Funktionalitat ver binden sich mit
zeitloser Eleganz. Das Design fugt sich harmonisch in die Architektur ein und macht die
Klche zu einem stilpragenden Bestandteil der oberen Wohnebene.

Von hier 6ffnet sich der Wohnbereich zur rund 21 m2 grof3en Dachterrasse. Sie erweitert die
obere Etage um einen zusatzlichen Auf3enbereich und bietet ausreichend Platz fir einen
Essplatz, eine L ounge oder eine grine Riickzugsoase. Die flieffende Verbindung von Innen
und Auf3en unter streicht den besonderen Charakter dieser Wohnebene.

Zwei grol3zlgige, individuell verschlie3bare Tiefgar agenstellplatze, diein einem separ aten
Grundbuch gefiihrt werden, erganzen das | mmobilienangebot. So entsteht ein Zuhause flir
Menschen, die eine durchdachte Raumaufteilung, ein hohes Malf3 an Privatsphare und die
grine Lebensqualitat der Hamburger Elbvororte miteinander verbinden mochten.
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Détails des commodités

Hochwertige Ausstattung mit Liebe zum Detail

Die Townhouse-M aisonette verbindet klare Architektur und zeitloses Design mit einem
hohen Mal3 an Wohnqualitét. Raumhdohen von rund 2,60 M etern, dreifach verglaste
bodentiefe Fenster und ein erhéhter Schallschutz schaffen ein helles und angenehm ruhiges
Wohnambiente. Der eigene, von aul3en erreichbar e Eingang ver starkt zusatzlich den
privaten, hausdhnlichen Charakter der Immobilie.

Ein besonderes Highlight ist die offen in den Wohn- und Essbereich integrierte Designkiliche
von next125. Ihrereduzierte, vom Bauhausinspirierte Formensprache verbindet préazise
Verarbeitung und ausgesuchte M aterialien mit durchdachter Funktionalitat. Ein Siemens-
Kochfeld mit integriertem Kochfeldabzug fligt sich nahtlosin dasklare K lichendesign ein
und macht eine klassische Dunstabzugshaube Uberflissig. So wird die Kche nicht nur zum
Mittelpunkt destéglichen Lebens, sondern zugleich zu einem pragenden Gestaltungselement
der oberen Wohnebene.

Weil3 lackierte Innenttiren mit zeitlosen Edelstahlbeschl&gen von FSB fligen sich harmonisch
in die zur tickhaltende Architektur ein. Dieinterne Treppe verbindet die Wohnebenen und
wird durch ein Stahlgelander sowie einen Handlauf aus massivem Eichenholz akzentuiert.
Ein durchdachtes Lichtkonzept mit L ED-Deckenleuchten in der gesamten Wohnung,
Occhio-Leuchten im 2. Obergeschossund einer indirekten L ED-Beleuchtung der Treppe
setzt die Architektur auch am Abend wirkungsvoll in Szene.

Fur ein angenehmes Raumklima sor gt eine War mwasser -Ful3bodenheizung in samtlichen
Wohnraumen, die Uber separate Raumther mostate reguliert werden kann. Hinzu kommt ein
kontrolliertes L Giftungskonzept mit feuchteger egelter Entliftung in den innenliegenden
Badern, der Kiicheund den WCs.

Auch in den Badern setzt sich dieklare, zeitlose Linie der Wohnung fort. WeilRe
Sanitarobjekte der Serie Subway 2.0 von Villeroy & Boch, Armaturen von Grohe sowie eine
Badewanne und eine besonder s flache Dusche von Kaldewei verbinden zur ickhaltendes
Design mit langlebiger Qualitét. Verchromte Betatigungsplatten von Geberit und ein
Handtuchheizkdrper komplettieren die sor gfaltig abgestimmte Ausstattung.

Dieca. 21 m2 grol3e, teilumlaufende Dachterrasse erweitert das Wohnen um einen
attraktiven Bereich unter freiem Himmel. Geriffeltes Hartholz und ein beschichtetes
Stahlgelander pragen die wertige Ausfiihrung. Wasser -, Strom- und Lichtanschluss schaffen
zudem beste Voraussetzungen fir eineindividuelle Gestaltung — vom Essplatz bis zur
Lounge oder griinen Riickzugsoase.

Eine Video-Gegensprechanlage und moder ne M ultimediaanschllisse fir Netzwerk,
Fernsehen und Telefon vervollstandigen die technische Ausstattung. Zwei grof3ziigige,
individuell verschlief3bar e Tiefgar agenstellplétze runden das Gesamtangebot ab.
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Tout sur |'emplacement

Das hochwertige Wohnensemble , Falkenstein Living* befindet sich in griiner Lage von
Hamburg-Rissen, einem der Elbvororteim Hamburger Westen. Dasrund 4.794 m2 grol3e
Grundstiick grenzt unmittelbar an den renommierten Golfclub Falkenstein, ist von
gewachsenem Baumbestand gepragt und ver mittelt eine angenehm geschitzte, beinahe
parkahnliche Atmosphére.

Auch dasweitere Umfeld bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Der Park
Marienhthe, die Elbe und der Rissener Elbstrand liegen ebenso in gut erreichbarer Nahe
wie vielfaltige M 6glichkeiten zum Spazierengehen, Radfahren, Reiten, Schwimmen oder
Golfspielen. So beginnt die Erholung praktisch vor der eigenen Haustur.

Gleichzeitig bietet die Lage eine sehr gute Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten, Haus- und
Fachar zte, Restaurants sowie Schulen und Kindertagesstatten sind in Rissen, alsauch in
Blankenese gut erreichbar. Das Bildungsangebot in Rissen, mit seinem Gymnasium und
einer Stadtteilschule wird durch die weiterfiihrenden Schulen im rund 3 km entfernten
Blankenese und die International School Hamburg in etwa 7 km Entfernung zusétzlich
erganzt.

Blankenese, dastraditionsreiche Zentrum der Elbvororte bietet eine grof3e Auswahl an
Geschéften, Gastronomie sowie Kultur- und Freizeitangeboten. Die Wochenmarktein
Blankenese bereichern das vielseitige Einkaufsangebot zusatzlich.

Eine Bushaltestelle befindet sich direkt an der Rissener Landstralle; 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 betréagt 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 Elbvor orten auszeichnet: viel Grin,
die Nahe zur Elbe, kurze Wege nach Rissen und Blankenese, sowie eine gute Anbindung an
die Hamburger Innenstadt.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sandra Lundt

Blankeneser Bahnhofstraf3e 50, 22587 Hamburg
Tel.: +4940-413586590
E-Mail: hamburg.elbvor orte@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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