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In einer der gefragtesten Wohnlagen Marmstorfs prasentiert sich dieses charmante
Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1937 als echtes Juwel mit gro3em
Entwicklungspotenzial. Auf einem grof3ztigigen Eigenlandgrundstiick von ca. 731 m?2
gelegen, eroffnet diese Immobilie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als
Kapitalanlage, Mehrgenerationenhaus oder zur Eigennutzung mit zusatzlichem
Vermietungsertrag. Aktuell ist das Haus in zwei Wohneinheiten aufgeteilt. Die
Erdgeschosswohnung umfasst rund 66 m2 Wohnflache und ist bereits solide fiir 550 €
monatlich vermietet — eine zuverlassige Einkommensquelle. Die Wohnung im
Obergeschoss mit identischem Grundriss steht derzeit leer und bietet Ihnen die perfekte
Gelegenheit zur individuellen Gestaltung. Als besonderes Highlight verfiigt diese Einheit
Uber eine ca. 18 m2 gro3e Dachterrasse — ideal flr entspannte Stunden im Freien. Beide
Wohnungen verfligen Uber ein groRzligig geschnittenes Wohnzimmer, das bei Bedarf
flexibel aufgeteilt werden kann — so lasst sich mit wenig Aufwand aus einer Zwei-Zimmer-
eine praktische Drei-Zimmer-Wohnung gestalten. Zuséatzlich besteht die Mdglichkeit, das
Dachgeschoss auszubauen und dadurch eine dritte Wohneinheit mit rund 50 m2 zu
realisieren. Ob als separate Mietwohnung, Studio oder Erweiterung der bestehenden
Einheiten — hier sind Ihrer Kreativitat kaum Grenzen gesetzt. Der Vollkeller des Hauses
bietet mit insgesamt funf separaten Raumen grof3ztigige Abstell- und
Nutzungsmadglichkeiten. Besonders praktisch: Einer der Raume ist beheizt und eignet
sich ideal als Hobbyraum oder Werkstatt. Ein direkter Auf3enzugang fuhrt in den
gepflegten Garten — perfekt flr den unkomplizierten Zugang von auf3en oder zum
Verstauen von Gartengeraten. Zugegeben: Das Haus befindet sich in einem
altersbedingten Zustand und bedarf einer umfassenden Sanierung und Modernisierung,
um den heutigen Wohnanspriichen gerecht zu werden. Doch genau darin liegt die grof3e
Chance: Mit etwas Einsatz lasst sich aus diesem Geb&ude ein echtes Schmucksttick
schaffen. Der aktuelle Bodenrichtwert von 543 € pro m?2 (Stand 01.01.2024) unterstreicht
die Wertigkeit der Lage und das Entwicklungspotenzial des Grundstlicks. Dartiber hinaus
bietet der Bebauungsplan die Option fur einen Anbau — eine hervorragende Gelegenheit,
die Wohnflache weiter zu vergréRern und die Immobilie zukunftssicher aufzustellen. Ob
zur Eigennutzung, als Kapitalanlage oder als Kombination aus beidem — dieses Haus
bietet Ihnen zahlreiche Mdéglichkeiten in einer der attraktivsten Wohngegenden.
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- Baujahr: ca. 1937

- GrundstiicksgroRRe: 731 m2 (Eigenland)

- Zwei Wohnungen EG ca. 66 m2 und OG ca. 75 m2 + Ausbaupotenzial
Dachgeschosswohnung mit ca. 50 m?

- Zustand: Altersbedingt, benotigt Sanierung und Modernisierung

- Bodenrichtwert (zum Stichtag 01.01.2024): 543 €/m2

- Entwicklungspotenzial: Anbaumdglichkeit gemal Bebauungsplan
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Das Haus befindet sich in einer ruhigen und grinen Wohngegend im beliebten Stadtteil
Hamburg-Marmstorf. Der Marchenweg, eine idyllische StralRe, liegt in unmittelbarer Nahe
zum Naturschutzgebiet ,Harburger Berge* und bietet somit ein hohes Mal3 an
Lebensqualitat durch viel Grin und eine naturnahe Umgebung. Die Stral3e selbst ist von
gepflegten Einfamilienhausern und kleineren Mehrfamilienhdausern gepragt, was zu einer
familiaren und angenehmen Nachbarschaft fuhrt. Durch die gute Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel, wie die Buslinien, erreichen Sie in nur wenigen Minuten die
nachstgelegenen S-Bahnstationen, die schnelle Verbindungen ins Hamburger
Stadtzentrum ermdglichen. Die Autobahn A7 ist ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar und
sorgt flr eine gute Erreichbarkeit anderer Stadtteile und das Umland. Im naheren Umfeld
finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, darunter Supermarkte, Backereien und
Geschafte des taglichen Bedarfs, sowie Cafés und Restaurants. Die drtlichen Schulen,
Kindergarten und Freizeiteinrichtungen machen den Standort besonders attraktiv fur
Familien. Fur Natur- und Sportliebhaber bietet das nahegelegene Naherholungsgebiet
zahlreiche Mdglichkeiten zum Wandern, Joggen und Radfahren. Der beliebte
AuRenmihlenteich ist ebenfalls nur wenige Minuten entfernt und l&dt zum Entspannen
und Verweilen ein. Die Lage des Hauses vereint somit die Vorteile einer ruhigen und
grinen Wohngegend mit einer hervorragenden Anbindung an das urbane Leben
Hamburgs.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 379.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1937. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




