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En un coup d'aal

26432110 650.000 EUR

ca. 219 m2 Kauferprovision betragt
N 4,76 % (inkl. MwSt.) des
a deux versants beur kundeten

9 Kaufpreises

3 massif

3

1935 ca. 630 m?

Terrasse, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic éner gétique
Gaz
17.08.2036 284.60 kWh/m2a
H
Gaz 1935
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Une premiereimpression

Reprasentatives Wohn- und Geschéftshausin bester | nnenstadtlage von Kitzingen —
K apitalanlage mit vielseitigen Per spektiven

Dasim Jahr 1935 errichtete Wohn- und Geschaftshaus tiber zeugt durch seine vielseitige
Nutzungsmoglichkeit, grof3ziigige Flachen und eine er stklassige I nnenstadtlage. Das
Gebaude vereint einereprasentative Gewer beeinheit mit zwel grof3ztigigen Wohneinheiten
und bietet damit sowohl Kapitalanlegern als auch Investoren mit langfristiger
Entwicklungsstrategie hervor ragende Per spektiven.

Herzstuck der Immobilieist die eindrucksvolle Gewer beeinheit, die sich im M aisonette-Stil
Uber das Erdgeschoss und das er ste Ober geschoss er streckt. Grof3ziigige Schaufenster
entlang einer stark frequentierten Ful3ganger- und Laufzone sorgen flir eine ausgezeichnete
Werbewirkung und hohe Prasenz. Im Erdgeschoss befinden sich die grof3ziigigen Verkaufs-
beziehungsweise Ausstellungsflachen sowie Per sonalraume mit Kiiche. Das erste

Ober geschoss erganzt die Gewer beeinheit um weliter e vielseitig nutzbare Raume sowie
sanitare Anlagen. Zusétzliche L ager flachen und weitere Nutzungsmoglichkeiten stehen im
Kellergeschoss zur Verfligung und bieten optimale Voraussetzungen flr unter schiedlichste
Geschéaftskonzepte.

Besonders attraktiv fur Kapitalanleger ist die aktuelle Vermietungssituation: Fur die
Gewer beflache liegen ber eits konkrete Nachmieter anfragen vor, wodur ch eine zeitnahe
Anschlussver mietung realistisch erscheint und L eer standszeiten minimiert werden kénnen.

Im zweiten Ober geschoss befinden sich zwei groR3ziigige Wohneinheiten mit einer gesamten
Wohnflache von rund 219 m2.

Die erste Wohnung Uber zeugt durch einen klassischen und grof3ziigigen Grundriss mit
Wohnzimmer, Esszimmer, Biro, Schlafzimmer, K tiche sowie einem ger dumigen
Badezimmer mit Badewanne. Ein separates Gaste-WC sowie eine sonnige Terrasse schaffen
zusétzlichen Wohnkomfort und machen diese Einheit besondersattraktiv fir Eigennutzer
oder anspruchsvolle Mieter.

Die zweite Wohnung verflgt ebenfalls Gber einen durchdachten Grundriss mit
Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, K liche, Speisskammer, Abstellraum sowie einem

Badezimmer mit Badewanne und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Weiter e praktische Abstellflachen stehen im Dachgeschoss zur Verfligung. Erganzt wird das




Raumangebot durch mehrere Kellerraume sowie den Heizraum. Die Beheizung erfolgt tiber
eine Gaszentralheizung aus dem Jahr 1999.

Mit einer Gewer benutzflache von insgesamt rund 630 m2 — verteilt auf ca. 326 m2im
Erdgeschoss und ca. 304 m2im Ober geschoss — sowie den grof3ztigigen Wohnflachen bietet
diese Immobilie ein aulRer gewdhnliches Flachenangebot in bester Innenstadtlage. Der
separate Zugang zur Gewer beeinheit ermdglicht eine klare Trennung zwischen Wohn- und
Geschéaftsnutzung und unterstreicht die hohe Funktionalitat des Gebaudes.

Die Kombination aus reprasentativer Gewer beflache, attraktiven Wohnbereichen,
hervorragender Sichtlage, flexiblen Nutzungsmoglichkeiten und einer der besten Adressen
Kitzingens macht dieses Wohn- und Geschéftshaus zu einer seltenen Gelegenheit am
Immobilienmarkt. Ob als klassische K apitalanlage, zur teilweisen Eigennutzung oder als
langfristiges Entwicklungsobjekt —diese Immobilie bietet beste Voraussetzungen fir eine
nachhaltige Wertentwicklung.

Sie haben Interesse an dieser besonderen Immobilie? Wir freuen unsauf lhre
Kontaktaufnahme und stehen I hnen fiir weitere I nformationen sowie zur Vereinbarung
eines Besichtigungster mins gerne zur Verfligung. VON POLL IMMOBILIEN Kitzingen.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS

* Beste I nnenstadtlage von Kitzingen

* Grol3e moderne Ver kaufsflache mit Klimaanlage (I nteressenten zur Anmietung bereits
vor handen)

* Personalrdume vor handen

* 2 Wohneinheiten

* Attraktive Kapitalanlage oder Verbinden von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
* Dachterrasse

* Lagerraum im Keller und Dach
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Tout sur |'emplacement

Die familienfreundliche Stadt am Main ist besondersfir ihre erlesenen Weine bekannt und
ladt mit charmanten Restaurants und Cafés zum Verweilen ein. Fur Freizeit und Erholung
bietet der Main mit neu gestalteter Ufer promenade und einer ausgedehnten Freizeitanlage
ideale Voraussetzungen. Zu den Sehenswurdigkeiten gehdren das Rathaus und der
Falterturm von 1496.

Kitzingen zeichnet sich besonder s durch seine optimale Erreichbarkeit aus. direkt
angebunden an das Autobahnkreuz A7/ A3 ist eine unkomplizierte Anreise mit dem Auto
gewahrleistet. Vom Park-and-Ride-Bahnhof in Kitzingen ausist man in ca. 20 Minuten in
W irzburg und in ca. 50 Minuten in Ndrnberg.

Neben den wirtschaftsforderlichen Aspekten wird Kitzingen gleichzeitig als attraktiver und
familienfreundlicher Wohnort empfunden.

Dazu tréagt das exzellente Betreuungsangebot bei. Sowohl fir die kleinsten Bewohner wie
auch fur die schulpflichtigen Kinder gibt es eine gute Auswahl: drei Grundschulen, zwei
Mittelschulen, zwei Forder schulen, eine Wirtschaftsschule, eine Realschule, ein Gymnasium
sowie eine Fachober schule.
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Plusd'infor mations

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 Dur chfiihrung 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.




CODE DU BIEN: 26432110 - 97318 Kitzingen

Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dieter Tellinger

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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