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Flexibles Blro- und Praxisgebaude im Zentrum von
ltzehoe — modernisiert und vielseitig nutzbar
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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

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

Eine ausgezeichnete Wahl:
VON POLL IMMOBILIEN.

HOCHSTE UNTERNEHMEN L

KUNDEN-
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DEUTSCHLANDS
My A X BEGEHRTESTE
Hachstnote fur IMMOBILIENMAKLER

von Poll Immobilien

www.von-poll.com
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ig: auf der
ilie sind, wendan Sie sich gorn an Ihr VON POLL COMMERCIAL Team in
obilie zu finden, die Ihren Vorstellungen bestmaglich entspricht.

‘wir mit den regionalen Marktgeg: n in Schieswig-Holstein
gen lber langjihrige Erfahrung in der erfolgreichen

i verfilgt VON POLL.
Kontakte zu

die in Kiel und Umgebung Immobilien zum Kauf oder zur Miets suchen.

kurz- oder mittelfristig den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie in
r in Schieswig-Holstein planen, ist Ihr VON POLL IMMOBILIEN Team Kie! fir
Kiufor fiir Ihr Haus oder Ihre Gewerbsimmobilie zu finden.

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen lhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegeniiber anderen Kaufinteressenten.
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Diese hellen und freundlichen Buroflachen bieten ein modernes und angenehmes
Arbeitsumfeld, das sich optimal an die Bedirfnisse unterschiedlichster Unternehmen
anpassen lasst. GroRzugige Raume mit viel Tageslicht schaffen eine einladende
Atmosphare, die produktives Arbeiten fordert und gleichzeitig Raum fur Kreativitat,
Teamarbeit und individuelle Konzepte bietet.

Die Biroflachen sind auRRerst flexibel und lassen sich nach Bedarf individuell einteilen.
Sie stehen in Grol3en von ca. 250 m2 bis ca. 1.400 m2 zur Verfigung und kénnen sowohl
zusammenhangend als auch teilbar genutzt werden. Dadurch ergeben sich zahlreiche
Moglichkeiten, die Flachen optimal auf die Anforderungen lhres Unternehmens
zuzuschneiden — ob Einzelburos, Gro3raumbiros, kombinierte Arbeitsbereiche oder
projektbezogene Raumldsungen.

Die vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten machen das Objekt besonders attraktiv:
klassische Buroflachen fur Verwaltung, Versicherungen oder Kanzleien, Schulungs- und
Seminarbereiche fur Trainings und Workshops, medizinische Praxen wie
Krankengymnastik oder Physiotherapie sowie flexible Konzepte fir Start-ups oder
Coworking lassen sich hier problemlos realisieren. Die Raumgestaltung bietet maximale
Freiheit, um Arbeitswelten individuell und effizient zu gestalten.

Ergéanzend stehen das Keller- und Dachgeschoss als praktische Stauraumflachen zur
Verfligung, sodass Akten, Materialien oder technische Ausstattung optimal untergebracht
werden koénnen. Dies sorgt fir eine klare Trennung zwischen Arbeits- und
Lagerbereichen und unterstlitzt effiziente Ablaufe. Fur Mitarbeiter und Besucher sind
ausreichend Stellplatze direkt am Objekt vorhanden, wodurch Anfahrt und
Parkmoglichkeiten besonders komfortabel sind.

Die zentrale Lage des Objekts gewahrleistet eine hervorragende Erreichbarkeit mit allen
Verkehrsmitteln und bietet gleichzeitig eine hohe Sichtbarkeit Ihres Unternehmens — ideal
fur Kundenkontakte, Patienten oder Geschaftspartner. Dieses Biroobjekt vereint
Effizienz, Komfort und Prasenz an einem Standort und bietet damit den perfekten
Rahmen flr moderne Arbeitswelten, flexible Nutzungskonzepte und individuelle
Anforderungen. Uberzeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen Méglichkeiten, die diese
Buroflachen bieten, und gestalten Sie hier RAume fur Wachstum, Kreativitat und
produktives Arbeiten.




il d i dddd

Buroflachen — Uberblick

- Flachen & Teilbarkeit: ca. 250 m2 bis ca. 1.400 m2, individuell teilbar oder
zusammenhéangend

- Helligkeit & Atmosphare: helle, freundliche Raume, viel Tageslicht, einladendes
Arbeitsumfeld

Flexible Nutzungsmdglichkeiten:

- Klassische Buroflachen (Verwaltung, Versicherungen, Kanzleien)

- Schulungs- und Seminarbereiche

- Medizinische Praxen (Krankengymnastik, Physiotherapie)

- Start-ups, Coworking oder kombinierte Arbeitswelten

- Zusatzliche Flachen: Keller- und Dachgeschoss als Stauraum ftir Akten, Materialien
oder Technik

- Stellplatze: ausreichend fur Mitarbeiter und Besucher direkt am Objekt vorhanden
Ausstattung:

- Grof3zugige Fensterfronten fur viel Tageslicht

- Moderne Bodenbelage

- ZeitgemalRe IT- und Kommunikationsinfrastruktur

- Getrennte Sanitarbereiche

- Flexible Raumaufteilung (Einzelbiros, Grol3raumbiiros, offene Arbeitslandschaften)
- Moderne Heizung, Luftung und Klimatisierung

- Aufzige und barrierefreie Zugéange

Lage:

- zentrale Lage mit hervorragender Erreichbarkeit und hoher Sichtbarkeit
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Das Buro- und Praxisgebaude befindet sich in zentraler Lage von ltzehoe, einer
dynamischen Kreisstadt im Stdwesten Schleswig-Holsteins. Als wirtschaftliches und
infrastrukturelles Zentrum der Region Steinburg bietet Itzehoe 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 regelmafige Zugverbindungen nach Hamburg, Heide und Kiel. Der
Anschluss an die Autobahn A23 befindet sich in unmittelbarer Nahe und erméglicht eine
schnelle Erreichbarkeit der Metropolregion Hamburg in ca. 40 Minuten Fahrzeit. Mehrere
Bushaltestellen im direkten Umfeld sorgen flir eine optimale innerstadtische Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr.

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

Parkmaoglichkeiten

Ein weiterer Pluspunkt: Ausreichend Parkplatze direkt vor dem Gebéaude bieten Komfort
fur Mitarbeiter, Kunden und Patienten — ein echter Mehrwert im stadtischen Bereich.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Sven Moéllemann

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

www.von-poll.com
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