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Ein erster Eindruck

Im Herzen der Kitzinger Innenstadt bietet sich |hnen mit dieser ca. 40 m2 grof3en

Gewer beeinheit eine er stklassige Gelegenheit, Ihr Unternehmen an einem der belebtesten
Verbindungspunkte der Stadt zu positionieren. Die L udwigpassage fungiert als charmantes
Bindeglied innerhalb des Stadtzentrumsund zieht durch ihre besondere Struktur ein
vielfaltiges Publikum an, von t&glichen Pendlern bis hin zu gezielten Einkaufsbesuchern.

Das Umfeld der L udwigpassage zeichnet sich durch einen hochkar étigen und stabilen
Branchenmix aus, der |hrem neuen Standort eine auf3er gewthnliche Frequenz garantiert. In
direkter Nachbarschaft befinden sich bedeutende Finanz- und Dienstleistungszentren wie die
VR Bank und die Sparkasse, sowie renommierte Versicherungsagenturen. Diese

I nstitutionen sorgen fiir einen kontinuierlichen Strom an solventen Kunden und
Geschéaftspartnern. Erganzt wird dieses professionelle Umfeld durch ein gewachsenes
Cluster ausdem Beauty- und Lifestyle-Bereich: Ein etablierter Friseursalon und ein
exklusives K osmetikstudio in unmittelbar er N&he ziehen eine modebewusste Klientel an, die
Wert auf Qualitat und per sonliches Wohlbefinden legt.

Die Gewerbeeinheit selbst Gber zeugt durch eine exzellente Sichtbarkeit innerhalb der
Passage. Die grof3ziigige Glasfront bietet |hnen dieideale Flache, um Ihre Marke
wirkungsvoll zu inszenieren und Passanten direkt anzusprechen. Auf den 40 m2 Nutzflache
lasst sich eine Vielzahl kreativer Geschéaftsideen realisieren. Die Lageist prédestiniert fur
einen moder nen Concept Store, eine spezialisierte Boutique fir Accessoiresoder ein feines
Feinkostgeschéft, das die Passanten zum Verweilen einlé&dt. Auch fur innovative
Dienstleistungskonzepte wie ein Nail-Design-Studio, ein moder nes Bar ber shop-K onzept oder
ein Tattoo-Atelier bietet das Umfeld durch die Synergie mit den bestehenden Beauty-
Dienstleistern optimale Voraussetzungen.

Ebenso eignet sich die Flache hervorragend als diskretes, aber zentral gelegenes Blro oder
Beratungszentrum. Ob als Stutzpunkt fir eine Versicherungsagentur, als Showr oom fur
einen Onlineshop oder alsreprasentatives Immobilienblro, hier profitieren Sie von der
professionellen Atmosphéare der Umgebung und der zentralen Erreichbarkeit.

Dank der geschiitzten Lagein der Passage und der unmittelbaren Nahe zu den grof3en
Einzelhandelsmagneten der Kitzinger Altstadt ist dieses Objekt mehr alsnur eine
Verkaufsflache: Esist ein strategischer Standort mit Charakter. Nutzen Sie die Dynamik der
L udwigpassage und wer den Sie Teil eineslebendigen Netzwerks. Im Her zen von Kitzingen
ist der ideale Ort, um I hre unternehmerischen Visionen Wirklichkeit werden zu lassen.
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Alles zum Standort

Kitzingen Uber zeugt als ein dynamischer und zugleich bestandiger Immobilienstandort, der
durch seine ausgewogene Altersstruktur und stetig wachsende Bevolkerung eine nachhaltige
Nachfrage gewahrleistet. Die Stadt besticht durch eine solide I nfrastruktur, insbesondereim
Bereich Gesundheit, Bildung und Verkehrsanbindung, sowie durch eine wirtschaftlich
stabile Basis mit Schwer punkten in der Weinproduktion, Logistik und Fertigung. Diese
Kombination auswirtschaftlicher Stabilitat und hoher L ebensqualitat macht Kitzingen zu
einem attraktiven Markt fir langfristige Investitionen, insbesonder e im Premiumsegment,
dasdurch dierenommierte Weinregion zusatzlich an Wert gewinnt.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr unterstreicht die
Attraktivitat des Standorts: So erreichen Sie den Bahnhof Kitzingen in nur etwa acht
Minuten zu Ful3, von wo aus regelmafdige Zugver bindungen in die umliegenden

M etr opolregionen bestehen. Ergénzend dazu sind mehrere Bushaltestellen, wie Kitzingen
Rosengarten und Kitzingen Rathaus, innerhalb von drei bisvier Minuten zu Ful3 erreichbar,
was eine flexible M obilitat gewahrleistet.

Das vielfaltige Angebot an hochwertigen Versorgungs- und Freizeitmdoglichkeiten in
unmittelbarer Nahe rundet das Standortprofil ab. Im Gesundheitsbereich profitieren
Bewohner von einer Vielzahl an Facharzten, Apotheken und einer Klinik, die alle in wenigen
Gehminuten erreichbar sind —beispielsweise ist die Stern-Apotheke nur eine Minute
entfernt. Diese dichte medizinische Infrastruktur garantiert Sicherheit und Komfort fur alle
L ebensphasen. Erganzend dazu bietet das gastronomische Angebot mit exquisiten
Restaurants und stilvollen Bars, wie dem Frankischen Hof oder der Kanki Orient Shisha
Bar, eine lebendige und anspruchsvolle Kulinarik, die den urbanen L ebensstil bereichert.
Fir die Freizeitgestaltung stehen zahlr eiche Parks, Sportanlagen und kulturelle
Einrichtungen wie das Roxy Kino in unmittelbarer Nahe zur Verfligung, die eine hohe

L ebensqualitat und vielfaltige Erholungsmaoglichkeiten sicherstellen.

Fir Investoren bietet Kitzingen somit eine stabile und zukunftsorientierte Per spektive: Die
Kombination auswirtschaftlicher Substanz, hervorragender Infrastruktur und einem
attraktiven Freizeit- und Versorgungsangebot schafft ein Umfeld mit nachhaltigem
Wertsteigerungspotenzial. Diese Standortqualitat macht Kitzingen zu einer erstklassigen
Wahl fur Kapitalanleger, die auf Sicher heit, Nachfrage und langfristige Rendite setzen.
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Sonstige Angaben

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

Kaiserstralde 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com
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