VON POLL

Kitzingen

Attraktive City-lmmobilie: Vielsaitiges Wohn- und
Geschaftshausin Top-Lage

Property ID: 26432013

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN |‘ VON POLL ‘-

PURCHASE PRICE: 995.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 316 m? « ROOMS: 15 « LAND AREA: 357 m?
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At a glance
26432013 995.000 EUR
ca. 316 m?2 Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
Mansard roof MwSL) des
15 beurkundeten
3 Kaufpreises

Well-maintained

Solid

ca. 506 m2
ca. 506 m2
ca. 506 m2
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Energy Data

Qil Legally not required
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Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

%

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 n e I
97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch Ere BELLEVUE focare)
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 tanen Bcs;\g:v‘;:serly

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com Ma 2025
obile

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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The property
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WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fiir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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A first impression

Die hier angebotene Immobiliein der Luitpoldstral3ein Kitzingen repréasentiert eine

aulRer gewohnliche I nvestmentgelegenheit, die der zeit laufende Ertrége mit einem enor men,
staatlich geférderten Entwicklungspotenzial verbindet. Das markante Geb&aude befindet sich
in zentraler Lage der grol3en Kreisstadt und bietet durch die hervorragende Erreichbarkeit
sowie nahegelegene Par kmdoglichkeiten einen echten Standortvorteil fir Kunden, Klienten
und Bewohner.

Urspringlich wurde die Immobilie als klassisches Wohn- und Geschéaftshaus errichtet, was
ihr eine hervorragend durchdachte, flexible Grundsubstanz verleiht. Derzeit wird das
Objekt alsreines Geschaftshaus genutzt und ist vermietet. Bei einer grof3ziigigen
Gesamtflache von rund 506 Quadratmeter n (davon geeignet zur Umwandlung in
Wohnflache: ca. 316 gm) erwirtschaftet die Immobilie aktuell einen stabilen und
verlasslichen Jahresreinertrag in Hohe von 51.937,68 Euro. Fur Investoren bietet diese
Struktur den unschétzbaren Vorteil, ab dem ersten Tag von einer gesicherten Cashflow-
Rendite zu profitieren, wahrend parallel dazu die Planungen fur die zukiinftige
Wertsteigerung und Teilkonver sion vorangetrieben werden kénnen. Da das 1. Ober geschoss
(1. OG) und das Dachgeschoss (DG) zum 01.07.2027 bezugsfrei werden, ergibt sich hier ein
perfekt kalkulier bares Zeitfenster fiir den nahtlosen Ubergang in die Entwicklungsphase.

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand, der auf einer umfangreichen und
substanziellen Sanierung im Jahr 1999 basiert. Im Zuge dieser M oder nisierungsmaf3nahmen
wur den wesentliche Gewer ke auf einen zeitgemal3en Standard gebracht. Zudem wurde der
Werterhalt der Immobilie durch kontinuierliche I nstandhaltungen gesichert: so wurden erst
im Jahr 2026 die stral3enseitigen Fenster im 1. Ober geschoss komplett ausgetauscht. Ein
besonder es technisches Highlight bildet zudem die grof3zligige Gewer beeinheit im
Erdgeschoss, welche mit einer moder nen Ful3bodenheizung ausgestattet ist. Diese sorgt nicht
nur far ein erstklassiges Raumklima, sondern bietet durch den Verzicht auf stérende
Wandheizkor per auch maximale Flexibilitéat bei der Raumaufteilung und M éblierung, ein
entscheidendes Argument fir namhafte Mieter wie Praxen, Kanzleien oder hochwertige
Einzelhandler.

Daswahr e Zukunftspotenzial dieser Immobilieliegt jedoch in der planbaren Rickfliihrung
der oberen Etagen in attraktiven Wohnraum direkt nach dem Freizug am 01.07.2027. Da
der Bedarf an bezahlbarem und modernem Wohnraum in zentralen Mittelzentren wie
Kitzingen kontinuierlich steigt, eignet sich dieses Objekt optimal fur visionare I nvestoren.
Die Konversion im Bestand wird vom Freistaat Bayern durch die Bayerische

L andesbodenkreditanstalt (BayernL abo) sowie das Bayerische Staatsministerium fir




Wohnen, Bau und Verkehr massiv bezuschusst. Uber das Bayerische
Wohnungsbauprogramm (EOF) und das Bayerische M oder nisierungsprogramm

(BayM odR) stehen Investoren extrem zinsgunstige Forder darlehen zur Verfligung, die weit
unter dem aktuellen Marktniveau liegen und das Zinsrisiko effektiv minimieren.

Besonder slukrativ sind die zusatzlichen, nicht riickzahlbaren Zuschiisse, die speziell fur die
Reaktivierung von inner stadtischem Bestand gewahrt werden. Da sich das Objekt im
historischen Stadtkern befindet, kénnen Investoren vom sogenannten Ortsker nzuschuss
profitieren, der biszu 100 Euro pro Quadratmeter geschaffener Wohnflache betragt. Wird
die Umnutzung mit nachhaltigen Baustoffen durchgeftihrt, winkt ein
Nachhaltigkeitszuschuss von bis zu 200 Euro pro Quadratmeter. Auch der bayerische
Konversionsbaustein , drauf und dran* unterstiitzt den nachhaltigen Umbau im Bestand mit
weiteren Zuschissem von bis zu 200 Euro pro Quadratmeter. Kombiniert man diese
bayerischen L andespr ogramme geschickt mit den Bundesmitteln der KfW (wie dem
Programm 261 fir die Sanierung zum Effizienzhaus), lassen sich erhebliche
Tilgungszuschiisse von bis zu 25 Prozent realisieren, die den Eigenkapitaleinsatz drastisch
reduzieren.
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All about the location

DieIlmmobiliein der Luitpoldstrafde besticht durch ihre absolute Top-L age direkt am
belebten Konigsplatz, mitten im Her zen der historischen Weinhandelsstadt Kitzingen. Von
diesem zentralen Knotenpunkt auslasst sich das charmante, urbane Flair der Altstadt
perfekt erleben.

Der Standort punktet mit einer hervorragenden Sichtbarkeit und einer optimalen
Erreichbarkeit, die durch nahegelegene Parkmdglichkeiten ideal erganzt wird. Zudem ist
eine er stklassige, gewachsene Infrastruktur garantiert: Samtliche Geschéafte destaglichen
Bedarfs, gemiitliche Cafés, Restaurants, Arzte, Apotheken und stadtische Einrichtungen
befinden sich in unmittelbarer Nachbar schaft und sind in wenigen Minuten bequem zu Ful3
erreichbar.

Auch die Verkehrsanbindung ist exzellent: Der Bahnhof Kitzingen bietet eine regelmaidige
Schienenanbindung mit schnellen Verbindungen nach Wir zburg, und Gber die nahe B8 sind
die Autobahnen A3 und A7 ziigig erreichbar.

Wer in der Freizeit den Ausgleich sucht, erreicht die wunder schéne Mainpromenade sowie
das ehemalige Gartenschaugelande am ,, Stadtbalkon® ebenfalls nach nur einem kurzen

Spaziergang.

Ob alsreprasentativer Firmensitz am Konigsplatz oder als zukinftiger Wohnraum in den
oberen Etagen — diese Adresse vereint zentrale Urbanitét und beste Erreichbarkeit auf
ideale Weise.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Dieter Tellinger

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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