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Auf einen Blick

25471028
Walmdach
1932

5.185.500 EUR
Blrohaus

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

ca. 4.181m?
gepflegt

Massiv
ca. 3340.03 m?
ca. 4181 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Die Immobilie

‘ VON POLL

el -
lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

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

T.: 04522 - 76 56 97 0

ftsflhrer Sven Méllemann

VON POLL
VP COMMERCIAL

Unser neuer
FINANZIERUNGSPARTNER

Wolfgang
Staschull

Ihr Ansprechpartner fur die
Immobilienfinanzierung von
Mehrfamilienhausern.

Individuelle Top Professionelle
Beratung Konditionen I H Abwicklung
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Die Immobilie

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-
ierses ma [ R rung/Sanierung auf den Wert Ihrer
Immobilie aus?

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

www.home.von-poll.com

Jetzt neu: die VON POLL IMMOBILIEN-App

SUCHAUFTRAGE, IMMOBILIENBEWERTUNGEN, EIGENTUMER-DASHBOARDS UND VIELES MEHR

£ Lagenim sz
@& App Store > Google Play

www.von-poll.com
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Die Immobilie

Wie viel Immobilie
passtin lhr Budget?

Mit unserem Finanzierungsrechner
erfahren Sie es — und vieles mehr.

‘ VON POLIL

Kaufpreis: 765.000 €

Eigenkapital: 80.000 €

Was ist lhre Lage
wirklich wert?
Der Immobilien-Preisatlas macht es sichtbar.

/

941
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Die Immobilie

Selbststindige/r

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

COMMERCIAL BEREICH — SCHLESWIG-HOLSTEIN

M Top-Marke & starkes Netzwerk

W Selbststandiges Arbeiten
@ Schleswig-Holstein

& Top-Marke & starkes Netzwerk
W Selbssstandiges Arbeiten

@ Schleswig-Holstein
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Ein erster Eindruck

Flexibles Blro- und Praxisgebaude im Zentrum von Itzehoe — modernisiert,

vermietet und vielseitig nutzbar

Im Herzen von ltzehoe prasentiert sich dieses moderne und groBziigige Blrohaus
als ideale Losung flr Investoren, Unternehmen und Dienstleister, die ein flexibel
nutzbares und zukunftssicheres Objekt suchen. Mit einer Gesamtflache von
rundca. 4.181,16 m?, verteilt auf mehrere Etagen, bietet das Gebiude eine
durchdachte Struktur fiir vielfaltige Nutzungskonzepte - von klassischen
Buroeinheiten Uber 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
innerstadtische StraBennetz sind schnell erreichbar. Auch Uberregionale
Verbindungen sind gegeben. Flr Kunden und Mitarbeitende stehen direkt vor dem
Gebaude ausreichend Pkw-Stellplatze zur Verfligung — ein entscheidender Vorteil

im urbanen Umfeld.

Das Gebaude erstreckt sich liber mehrere Etagen, die jeweils eigenstandig und
flexibel nutzbar sind. GroBzlgige Fensterfronten sorgen fir helle und freundliche
Raume - ein Plus fir jede Arbeits- oder Behandlungssituation. Die Raumaufteilung
ist durchdacht und I@sst sich bei Bedarf anpassen. So eignen sich die Etagen
sowohl fur klassische Burostrukturen mit Einzel-, Team- und Besprechungsraumen
als auch fiir Praxiskonzepte mit Behandlungszimmern, Empfangsbereichen und

Wartezonen.

Die vorhandene ErschlieBung tUber zwei Treppenhauser sowie ein zentrales




Aufzugsystem ermaoglicht eine effiziente Trennung der Einheiten — sei es nach
Nutzungsarten oder Mietparteien. Dies macht das Objekt auch flir gemischt
genutzte Konzepte oder gréoBere Organisationen mit mehreren Abteilungen auBerst

attraktiv.

Jede Etage verfligt iber moderne Mitarbeiterklichen, Sozialraume und eine
ausreichende Anzahl an WC-Anlagen. Der ausgebaute Dachgeschossbereich bietet
zusatzliche Flachen, die sich hervorragend als Kreativraume, Schulungsbereiche
oder Rlckzugszonen 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 vollstandig
vermietet — ein attraktives Investment mit laufenden Mieteinnahmen. Durch die
flexible Grundrissstruktur und die zentrale Lage bleibt das Objekt auch langfristig

marktgerecht und nachfrageorientiert nutzbar.

Dieses Buro- und Praxisgebdude im Zentrum von Itzehoe bietet Raum fur Ideen und
Wachstum. Es kombiniert moderne Arbeits- und Infrastrukturstandards mit flexibler
Flachenstruktur und hervorragender Lage. Ob als zukunftsorientierter Firmensitz,
Praxisstandort oder nachhaltige Kapitalanlage — hier er6ffnen sich vielseitige

Perspektiven.
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Ausstattung und Details

- Zentrale Innenstadtlage mit sehr guter Anbindung an OPNV und StraBennetz

- Ausreichend AuBenstellplatze direkt vor dem Gebaude

- Rund ca. 4.181,00 m? Gesamtflache, flexibel aufteilbar

- GroBzlgige Fensterfronten fir helle, lichtdurchflutete Raume

- Flexible Grundrissgestaltung — individuell anpassbare Etagen

- Zwei separate Treppenhauser

- Zentraler Aufzug zur komfortablen ErschlieBung 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 Lager- oder Archivflache nutzbar

- Vollkeller mit zusatzlichen Lager- oder Technikrdumen

- Derzeit vollstandig vermietet — laufende Mieteinnahmen

- Gemischt nutzbar: Ideal fiir Blroeinheiten, Praxen, Kanzleien oder kombinierte
Konzepte

- Effiziente Teilbarkeit der Flachen dank guter ErschlieBung
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Alles zum Standort

Das Buro- und Praxisgebaude befindet sich in zentraler Lage von Itzehoe, einer
dynamischen Kreisstadt im Stidwesten Schleswig-Holsteins. Als wirtschaftliches
und infrastrukturelles Zentrum der Region Steinburg bietet ltzehoe ideale
Voraussetzungen fur Unternehmen, Dienstleister und medizinische Einrichtungen.
Die Immobilie liegt in einem gewachsenen, innerstadtischen Umfeld mit direkter
Nahe zu Behorden, Banken, Gastronomie, Einzelhandel sowie weiteren

gewerblichen Nutzern.

Die Anbindung ist ausgezeichnet: Der Bahnhof Itzehoe ist nur wenige Gehminuten
entfernt und bietet regelmaBige Zugverbindungen nach Hamburg, Heide und Kiel.
Der Anschluss an die Autobahn A23 befindet sich in unmittelbarer Nahe und
ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit der Metropolregion Hamburg in ca. 40
Minuten Fahrzeit. Mehrere Bushaltestellen im direkten Umfeld sorgen fir eine

optimale innerstadtische Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Das direkte Umfeld ist gepragt von einer Mischung aus gewerblichen Nutzungen,
offentlichen Einrichtungen und Wohnbebauung. Cafés, Backereien und
Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in fuBlaufiger Entfernung — ideal flr
Mitarbeiter und Besucher. Zudem sorgt die zentrumsnahe Lage fir eine hohe
Sichtbarkeit und gute Erreichbarkeit, was besonders flir Praxen oder
publikumsintensive Dienstleister ein klarer Standortvorteil ist.

Parkmdglichkeiten

Ein weiterer Pluspunkt: Ausreichend Parkplatze direkt vor dem Gebaude bieten
Komfort fur Mitarbeiter, Kunden und Patienten — ein echter Mehrwert im stadtischen

Bereich.
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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:

Sven Mollemann

JohannisstraBe 1a, 24306 PI6n
Tel.: +49 4522 -76 56 97 0

E-Mail: commercial.kiel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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