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Auf einen Blick

25471028
Walmdach
1932

5.185.500 EUR
Blrohaus

Kauferprovision
betragt 7,147 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 4.181 m2
gepflegt

Massiv

ca. 3340.03 m?
ca. 4181 m?
ca. 3340 mz
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas

Zum Zeitpunkt der
Anzeigener stellung
lag kein

Energieausweisvor.




VON POLL

Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie




‘ VON POLL

Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie




Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie

I ‘
v
-

iy

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25471028 - 25524 Itzehoe

Diel mmobilie

‘ VON POLL
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\
lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 04522 - 76 56 97 0

Lizenzpartner Commercial Kiel | Johannisstr. 1A | 24306 PI6n | commercial.kiel@von-poll.com

lhr Partner fir
renditestarke
Immobilieninvestments

KOMPETENZ, DIE WERTE SCHAFFT
Wir begleiten Eigentiimer, Projektentwickler
und Investoren mit fundierter Marktkenntnis

und maBgeschneiderten Strategien — von der
ersten Idee bis zum erfolgreichen Abschluss

UNSERE SCHWERPUNKTE

E o o w L T

o
Verkauf von Vermarktung von Ansprache von Marktpreis- Professionelle
bis
und Wohnanlagen  und Grundstiicken und Investoren  Projektpositionierung 2um Abschluss
Zielgerichtete Strategische Zugang zu einem Fundierte Bewertung Ganzheitliche
Ansprache qualfizierte Posiionierung, starken Netzwerk und datenbasierte  Betreuung - strukturiert,
Kaufer und diskrete zielgruppengenaue  geprifter Investoren — Strategien fir eine transparent und
Vermarktung fir  Vermarktung fur maximale  regional und optimale Platzierung erfolgsorientiert
optimale Ergebnisse. Wertschopfung. Uberregional am Markt
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VP COMMERCIAL

Unser neuer
FINANZIERUNGSPARTNER

Wolfgang 4
Staschull

lhr Ansprechpartner fur die
Immobilienfinanzierung von
Mehrfamilienhdusern.

Individuelle Top Professionelle
Beratung Konditionen I H Abwicklung

‘VON POLL

Immobilien-
bewertung -
schnell und
unverbindlich.

« Was ist lhre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in der Zukunft?

= Wie wirkt sich eine Modernisie-
rung/Sanierung auf den Wert lhrer
Immobilie aus?

Diese und mehr Antworten finden Sie
auf VON POLL IMMOBILIEN Home.

e.von-poll.com

www.von-poll.com
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Jetzt neu: die VON POLL IMMOBILIEN-App

SUCHAUFTRAGE, IMMOBILIENBEWERTUNGEN, EIGENTUMER-DASHBOARDS UND VIELES MEHR

JETZT BEI

» Google Play

£ Lagenim
@& App Store

‘ VON POLL .

Wie viel Immobilie
passt in lhr Budget?

Mit unserem Finanzierungsrechner
erfahren Sie es — und vieles mehr.

lhre Finanzierungsberechnung

954

Erfolgsaussicht

vieten eine

Kaufpreis: 765.000 €

Eigenkapital: 80.000 €
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Diel mmobilie

Was ist lhre Lage
wirklich wert?

Der Immobilien-Preisatlas macht es sichtbar.

-

941

Selbststindige/r

Immobilienmakler/in
(m/w/d) gesucht!

COMMERCIAL BEREICH — SCHLESWIG-HOLSTEIN

o

Gewerbevermietung

W Top-Marke & starkes Netzwerk
W Selbststandiges Arbeiten
@ Schleswig-Holstein

i Top-Marke & starkes Netzwerk
W Selbssstindiges Arbeiten
@ Schleswig-Holstein
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Ein erster Eindruck

Flexibles Buro- und Praxisgebaudeim Zentrum von |tzehoe — modernisiert, ver mietet und
vielseitig nutzbar

Im Herzen von |tzehoe prasentiert sich dieses moder ne und grof3ziigige Blirohaus alsideale
L 6sung fur Investoren, Unternehmen und Dienstleister, die ein flexibel nutzbaresund
zukunftssicheres Objekt suchen. Mit einer Gesamtflache von rundca. 4.181,16 m?, verteilt
auf mehrere Etagen, bietet das Gebaude eine durchdachte Struktur fir vielfaltige
Nutzungskonzepte — von klassischen Blroeinheiten Giber medizinische und therapeutische
Praxen bis hin zu kombinierten Arbeitswelten.

Die Immobilie befindet sich in bevorzugter Innenstadtlage und profitiert von einer
exzellenten infrastrukturellen Anbindung. Der Bahnhof, Bushaltestellen sowie das

inner stadtische Strafl3ennetz sind schnell erreichbar. Auch Uberregionale Verbindungen sind
gegeben. FUr Kunden und Mitarbeitende stehen direkt vor dem Gebaude ausreichend Pkw-
Stellplatze zur Verfligung —ein entscheidender Vorteil im urbanen Umfeld.

Das Gebaude erstreckt sich tiber mehrere Etagen, die jeweils eigenstandig und flexibel
nutzbar sind. Grof3zligige Fensterfronten sorgen fur helle und freundliche RGume —ein Plus
fur jede Arbeits- oder Behandlungssituation. Die Raumaufteilung ist durchdacht und l&sst
sich bei Bedarf anpassen. So eignen sich die Etagen sowohl fur klassische Birostrukturen
mit Einzel-, Team- und Besprechungsrdumen als auch fir Praxiskonzepte mit
Behandlungszimmer n, Empfangsber eichen und Wartezonen.

Die vorhandene Erschlie3ung Uber zwel Treppenhduser sowie ein zentrales Aufzugsystem
ermoglicht eine effiziente Trennung der Einheiten —sei es nach Nutzungsarten oder
Mietparteien. Dies macht das Objekt auch flr gemischt genutzte K onzepte oder grofRere
Organisationen mit mehreren Abteillungen au3erst attraktiv.

Jede Etage verfigt Uber moder ne Mitar beiterklichen, Sozialr&ume und eine ausreichende
Anzahl an WC-Anlagen. Der ausgebaute Dachgeschossber eich bietet zusatzliche Flachen, die
sich hervorragend als Kreativraume, Schulungsber eiche oder Riickzugszonen eignen. Der
Spitzboden kann als Archiv oder Lager genutzt werden, wahrend der Vollkeller weiteren
Stauraum oder Technikflachen bereithalt.

Das Gebaude wurde in den vergangenen Jahren umfassend modernisiert und befindet sich

in einem sehr gepflegten Zustand. Aktuell ist die Immobilie vollstéandig ver mietet —ein
attraktives Investment mit laufenden Mieteinnahmen. Durch die flexible Grundrissstruktur




und die zentrale L age bleibt das Objekt auch langfristig marktger echt und
nachfrageorientiert nutzbar.

Dieses Blro- und Praxisgebaude im Zentrum von Itzehoe bietet Raum fir Ideen und
Wachstum. Es kombiniert moderne Arbeits- und I nfrastruktur standar ds mit flexibler
Flachenstruktur und hervorragender Lage. Ob als zukunftsorientierter Firmensitz,
Praxisstandort oder nachhaltige Kapitalanlage — hier er 6ffnen sich vielseitige Per spektiven.
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Ausstattung und Details

- Zentrale I nnenstadtlage mit sehr guter Anbindung an OPNV und StraRennetz

- Ausreichend AulRenstellplétze direkt vor dem Gebaude

- Rund ca. 4.181,00?m? Gesamtfl&che, flexibel aufteilbar

- GrofRzugige Fensterfronten fir helle, lichtdurchflutete Raume

- Flexible Grundrissgestaltung — individuell anpassbar e Etagen

- Zwel separate Treppenhauser

- Zentraler Aufzug zur komfortablen Erschlielung aller Etagen

- Modernisierte Gebaudestruktur in gepflegtem Zustand

- Jede Etage mit:

- Modernen Mitarbeiterkiichen

- Sozialraumen

- Ausreichend WC-Anlagen

- Ausgebautes Dachgeschoss mit zusatzlichem Nutzungspotenzial (z.?B. Kreativ- oder
Schulungsraume)

- Spitzboden als L ager- oder Archivflache nutzbar

- Vollkeller mit zusatzlichen Lager- oder Technikréaumen

- Derzeit vollstandig ver mietet — laufende Mieteinnahmen

- Gemischt nutzbar: Ideal fir Blroeinheiten, Praxen, Kanzleien oder kombinierte Konzepte
- Effiziente Teilbarkeit der Flachen dank guter Erschlief3ung
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Alles zum Standort

Das Biro- und Praxisgebaude befindet sich in zentraler Lage von Itzehoe, einer
dynamischen Kreisstadt im Stidwesten Schleswig-Holsteins. Alswirtschaftliches und
infrastrukturelles Zentrum der Region Steinburg bietet [tzehoeideale Voraussetzungen fr
Unternehmen, Dienstleister und medizinische Einrichtungen. Die Immobilieliegt in einem
gewachsenen, inner stadtischen Umfeld mit direkter Nahe zu Behorden, Banken,
Gastronomie, Einzelhandel sowie weiteren gewer blichen Nutzern.

Die Anbindung ist ausgezeichnet: Der Bahnhof Itzehoeist nur wenige Gehminuten entfernt
und bietet regelmafige Zugver bindungen nach Hamburg, Heide und Kiel. Der Anschluss an
die Autobahn A23 befindet sich in unmittelbarer Nahe und ermdglicht eine schnelle
Erreichbarkeit der Metropolregion Hamburg in ca. 40 Minuten Fahrzeit. Mehrere
Bushaltestellen im direkten Umfeld sorgen fiir eine optimale inner stadtische Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr.

Dasdirekte Umfeld ist gepragt von einer Mischung aus gewer blichen Nutzungen,
offentlichen Einrichtungen und Wohnbebauung. Cafés, Backereien und
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in fuBlaufiger Entfernung —ideal fir Mitarbeiter und
Besucher. Zudem sor gt die zentrumsnahe L age fir eine hohe Sichtbarkeit und gute
Erreichbarkeit, was besondersfir Praxen oder publikumsintensive Dienstleister ein klarer
Standortvortell ist.

Parkmaoglichkeiten

Ein weiterer Pluspunkt: Ausreichend Parkplatze direkt vor dem Gebaude bieten Komfort
fur Mitarbeiter, Kunden und Patienten —ein echter M ehrwert im stadtischen Bereich.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sven M éllemann

Johannisstrafiie 1a, 24306 Plon
Tel.: +49 4522 - 76 56 97 0
E-Mail: commer cial .kiel @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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