Kitzingen

Historisches Wohn- und Geschaftshaus in guter Lage
von Kitzingen
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KAUFPREIS: 415.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 1575 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 130 m2
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Auf einen Blick

26432227 415.000 EUR

ca. 157.5 m? Kauferprovision
4,76 % (inkl. MwSt.)

Mansarddach des beurkundeten
8 Kaufpreises

4 2025

3

1800 ca. 85 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Ihre 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 I

Kaiserstral3e 26 WilhelmstraRRe 2 n

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch BELLEVUE DIGITALE
Best ty

DEUTSCHLANDS

VORREITER

T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 19170

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com v ; “
www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch

www.von-poll.com/kitzingen
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN Kitzingen freut sich, lhnen dieses charmante und
denkmalgeschutzte Wohn- und Geschaftshaus in attraktiver Innenstadtlage vorstellen
zu durfen. Das historische Gebaude aus dem spaten 18. Jahrhundert vereint den
besonderen Charakter vergangener Zeiten mit einer interessanten Nutzungsmischung
aus Wohnen und Gewerbe. Durch die zentrale Lage, die vollstandige Vermietung und
den soliden baulichen Zustand bietet diese Immobilie eine attraktive Gelegenheit fir
Kapitalanleger, die Wert auf eine nachhaltige Investition mit historischem Flair legen.

Das Wohn- und Geschaftshaus lGiberzeugt insbesondere durch seine bereits
bestehende Vermietungssituation. Samtliche Einheiten sind derzeit vermietet und
erwirtschaften einen Jahresrohertrag von rund 21.000 €. Damit bietet die Immobilie
eine interessante Grundlage fur Anleger, die eine Bestandsimmobilie mit laufenden
Mieteinnahmen suchen. Dies schafft eine gute Ausgangsbasis fur eine langfristige
Bewirtschaftung und ermdglicht es, sich auf die Verwaltung und den Erhalt der
Immobilie zu konzentrieren.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Gewerbeeinheit, die das Nutzungskonzept des
Hauses sinnvoll erganzt. Die Einheit verflgt Uber eine Etagenheizung und bietet durch
ihre Lage im Innenstadtbereich eine attraktive Ausgangssituation flr eine gewerbliche
Nutzung.

Das erste Obergeschoss beherbergt eine groBziigig nutzbare 3-Zimmer-Wohnung, die
mit Gaseinzel6fen ausgestattet ist. Auch im zweiten Obergeschoss befindet sich eine
weitere 3-Zimmer-Wohnung mit Gaseinzelofen. Beide Wohneinheiten erganzen die
Gewerbeflache und bilden gemeinsam die Grundlage fir die bestehende
Vermietungssituation. Die Aufteilung auf mehrere Einheiten bietet dabei eine attraktive
Mischung unterschiedlicher Nutzungsarten innerhalb eines Gebaudes.

Ein besonderes Augenmerk verdient der historische Charakter der Immobilie. Als
Baudenkmal aus dem spaten 18. Jahrhundert vermittelt das Gebaude einen
authentischen Eindruck seiner Entstehungszeit und hebt sich durch seine traditionelle
Bauweise von vielen modernen Immobilien ab. Der vorhandene Gewdlbekeller
unterstreicht den historischen Charme und verleiht dem Objekt eine zusatzliche
Besonderheit. Flr Liebhaber historischer Bausubstanz bietet sich hier die Moglichkeit,
in ein Gebaude mit gewachsener Geschichte und individuellem Charakter zu
investieren.

Das Dachgeschoss ist derzeit nicht ausgebaut. Dadurch besteht mdglicherweise

weiteres Entwicklungspotenzial, dessen konkrete Nutzung jedoch im Einzelfall unter
Beriucksichtigung der baurechtlichen Bestimmungen und der




denkmalschutzrechtlichen Anforderungen zu prifen ware. Dieser Aspekt kann
insbesondere flr Kaufer interessant sein, die langfristig zusatzliche Moglichkeiten
innerhalb des bestehenden Gebaudes priifen mochten.

Auch die Innenstadtlage stellt einen wesentlichen Vorteil dar. Die zentrale Position
ermdoglicht eine gute Einbindung in das stadtische Umfeld und bietet kurze Wege zu
den Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie zu weiteren Angeboten des
innerstadtischen Lebens. In Verbindung mit der Kombination aus Wohnen und
Gewerbe entsteht ein vielseitiges Immobilienangebot, das sowohl durch seine Lage als
auch durch seine bestehende Vermietung Uberzeugt.

Auf Nachfrage lassen wir Ihnen gerne eine ausfuhrliche Auflistung der Renovierungen
zukommen.

Wenn wir Ihr Interesse an dieser besonderen Immobilie geweckt haben, laden wir Sie
herzlich zu einer persdnlichen Besichtigung ein, bei der Sie sich vor Ort von dem
historischen Charme, der Aufteilung und den Mdéglichkeiten dieses Wohn- und
Geschaftshauses Uberzeugen kdnnen.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* voll vermietet

* 21.000€ Jahresrohertrag

* Innenstadtlage

* Wohn- und Geschéaftshaus

* Gewolbekeller

* Baudenkmal aus dem spaten 18. Jh.
* 1988 kernsaniert
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Alles zum Standort

Kitzingen prasentiert sich als Standort mit solider regionaler Verankerung, guter
Erreichbarkeit und einem ausgewogenen Wohnumfeld zwischen Wurzburg und
Schweinfurt. Die Stadt verbindet eine verlassliche Infrastruktur mit einer gewachsenen
Nachfrage aus dem lokalen Umfeld, von Pendlern bis hin zu Familien und
Beschaftigten im 6ffentlichen Sektor. Fir Kaufer, die auf Bestandigkeit, gute Anbindung
und ein langfristig tragfahiges Umfeld Wert legen, bietet Kitzingen ein tUberzeugendes
Gesamtbild.

Im direkten Umfeld zeigt sich ein urban gepragtes, zugleich angenehm alltagsnahes
Wohnumfeld, das besonders flir Familien attraktiv ist. Kurze Wege, eine gute
Versorgung und ein lebendiges Stadtbild schaffen jene Verlasslichkeit, die den Alltag
spurbar erleichtert. Die Nahe zu Bildungs-, Freizeit- und Versorgungsangeboten
unterstreicht den familienfreundlichen Charakter des Standorts und sorgt fur ein
harmonisches Zusammenspiel aus Komfort und Funktion im téglichen Leben.

Besonders angenehm ist die dichte Auswahl an Einrichtungen des taglichen Bedarfs:
Mehrere Einkaufsmaoglichkeiten wie EDEKA, REWE und ALDI Sud sind in etwa 7 bis 10
Minuten zu FuB erreichbar, wahrend kleinere Geschafte bereits nach 1 bis 2 Minuten
erreicht werden. Auch die gastronomische Auswahl Uberzeugt mit Cafés, Bars und
Restaurants in direkter Nahe, darunter ein Café in nur 1 Minute sowie weitere Adressen
in 4 Minuten FuBweg. Fur Familien ist zudem die medizinische Versorgung sehr
komfortabel: Allgemeinarzte, Zahnarzte und Apotheken liegen teils nur 1 bis 3 Minuten
entfernt, die Klinik Kitzinger Land ist in rund 20 Minuten zu FuB erreichbar. Erganzt
wird das Umfeld durch ein breites Bildungsangebot mit Kindergarten, Grundschule,
weiterfiihrenden Schulen und Volkshochschule in etwa 4 bis 10 Minuten FuBweg. Flr
Freizeit und Bewegung stehen Kino, Parks, Spielplatze, Sportangebote und der Mainkai
ebenfalls in kurzer Distanz zur Verfiigung. Die Anbindung ist ebenso Uiberzeugend:
Bushaltestellen wie Kitzingen Rathaus sind in etwa 3 Minuten zu FuB erreichbar, der
Bahnhof Kitzingen in rund 8 Minuten. Damit vereint der Standort fir Familien eine
alltagsnahe, gut angebundene und nachhaltig attraktive Wohnlage.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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