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Zum Verkauf steht eine gepflegte Gewerbeimmobilie in einem Geb&ude aus dem Jahr
1988, das sich durch seine strategisch glinstige Lage in einer belebten Ful3géangerzone
auszeichnet. Das Objekt befindet sich in einem gepflegtem Zustand.

Mit einer groRzligigen Fensterfront auf beiden Seiten des Hauses bietet die Immobilie
hervorragende Werbemaoglichkeiten. Die gro3en Glasflachen ermdéglichen nicht nur eine
optimale Sichtbarkeit, sondern verleihen den Raumen auch viel natirliches Licht,
wodurch eine angenehme Arbeitsatmosphére entsteht.

Die Immobilie verflgt Uber zwei separate Eingénge, die sowohl von der Vorder- als auch
von der Rickseite des Gebaudes zuganglich sind. Diese Flexibilitat in der Nutzung kann
den Betrieb von grof3en oder getrennten Einheiten erleichtern, je nach Bedarf und
Geschaftsfeld. Die Nahe zum Bahnhof ermdglicht zudem eine bequeme Erreichbarkeit
mit offentlichen Verkehrsmitteln fur Mitarbeiter und Kunden.

Die Innenrdume sind funktional gestaltet und bieten verschiedene
Nutzungsmdglichkeiten. Ein zentraler Tresenbereich empfangt Besucher auf
professionelle Weise und dient gleichzeitig als idealer Arbeitsplatz fur
Empfangsmitarbeiter. Hier kann auch problemlos die weitere Nutzung als Bar initiiert
werden. Erganzt wird dies durch zwei Gaste-WCs, die den Komfort fiir Besucher und
Angestellte gleichermal3en verbessern.

Die vorhandene Kiche bietet die Mdglichkeit, Mitarbeiterktiche oder kleine Teekiliche zu
sein, was den Arbeitsalltag erheblich erleichtert und zur Mitarbeiterzufriedenheit beitragt.
Darliber hinaus stehen zwei PKW-Stellplatze zur Verfliigung, ein wertvoller Vorteil in
innerstadtischen Lagen mit begrenzten Parkmdglichkeiten.

Fur zusétzlichen Stauraum oder als erweiterte Buroflache ist ein Lagerbereich
vorhanden, der flexibel genutzt werden kann. Die Aufteilung der Raumlichkeiten
unterstltzt eine effiziente Arbeitsweise und kann sowohl fur klassische
Buroanwendungen als auch fur die Nutzung als PraxisrAume angepasst werden.

Die Néhe zu lokalen Annehmlichkeiten und die zentrale Lage in der FuR3gangerzone
bieten eine hohe Frequenz an potenziellen Kunden und Patienten, was diese Immaobilie
besonders attraktiv fur Dienstleister unterschiedlichster Branchen macht. Die Umgebung
ist gepragt von zahlreichen Geschéften und gastronomischen Betrieben, was zur




Attraktivitat des Standortes zusatzlich beitragt.

Das monatliche Hausgeld betragt 278,88€, wovon 137,20€ umlegbar sind. Der Anteil der
Instandhaltungsrticklage betragt 56,63€ pro Monat.

Zusammenfassend bietet diese Immobilie eine hervorragende Grundlage fur eine
Vielzahl industrieller Nutzungen in einer urbanen Umgebung mit optimaler Erreichbarkeit
und einer grof3en Bandbreite an Gestaltungsmdglichkeiten. Ob als Praxis, Kanzlei oder
modernes Biro — die Flexibilitat und die vorteilhafte Lage dieser Immobilie bieten
zahlreiche Vorteile fir den Kaufer. Ein Besichtigungstermin kann bei Interesse jederzeit
vereinbart werden, um sich vor Ort von den Qualitaten des Objektes zu Uberzeugen.
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- Eingang auf Riickseite und Frontseite moglich

- Bahnhofsnéhe
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In zentralster Lage, befindet sich diese Buro- / Gewerbeeinheit in direkter Nahe zum
Buxtehuder Bahnhof.

An einer FulRgangerzone in Buxtehude-Altkloster gelegen, sind Sie ful3laufig nicht nur
schnell im Stadtzentrum, auch verschiedene Einkaufmdglichkeiten und Dinge des
taglichen Bedarfs, wie Arzte, Apotheken und Béackereien sind in der direkten Umgebung
und fu3laufig innerhalb von weniger als finf Minuten zu erreichen. Die Nahe zum
Wochenmarkt rundet das umfangreiche Angebot an Einkaufsmoglichkeiten ab.

Der Buxtehuder Bahnhof ist ca. 2 Minuten zu FulR entfernt und verfiigt Gber einen
eigenen S-Bahn-Anschluss, der Sie direkt nach Hamburg oder Richtung Stade
(Cuxhaven) fuhrt.

Ergénzend finden Sie in fuRlaufiger Erreichbarkeit eine Vielzahl an Angeboten zur
Freizeitgestaltung, das CityKino Buxtehude, einen Tennisverein, ein Fitnessstudio oder
einen Ful3ballverein.

Kindergarten und Grundschule sind 5 Minuten entfernt und alle Schulformen sind zu Ful3
schnell erreicht.

Die Hansestadt Buxtehude ist eine selbstandige Gemeinde am sudlichen Rande des
Alten Landes im Landkreis Stade in Niedersachsen. Die Stadt liegt geografisch zwischen
dem Hamburger Stadtteil Neugraben-Fischbek und der Kreisstadt Stade an der
Bundesstraf3e 73. Mit rund 40.000 Einwohnern ist die Hansestadt Buxtehude die
zweitgrof3te Stadt des Landkreises Stade.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.3.2034.

Endenergieverbrauch betragt 91.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Volker Dallmann & Sandy Dallmann

Kehdinger Stral3e 13, 21682 Stade
Tel.: +49 4141 -9389210
E-Mail: stade@von-poll.com

www.von-poll.com
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