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Augsburg - Kriegshaber

.im Westen Augsburgs ist mit ca.19.000 Einwohnern ein belebter und bunter Stadtteil im Herzen der
drittgréRten Stadt Bayerns. Zentral gelegen und doch im Griinen prasentiert sich der Stadtteil als
duBRerst vielfdltig, familienfreundlich und bietet eine hohe Lebensqualitdat.Alle Einkaufsmaoglichkeiten,
soziale Einrichtungen, Kultur und Gastronomie sind in wenigen Minuten zu FuR erreichbar.Die fur
Augsburg bekannten Sehenswiirdigkeiten und Parkanlagen liegen vor Ihrer Hausttire. In dem
nahegelegenen Naherholungsgebiet der westlichen Walder kdnnen sich Qutdoorfans ausleben und
Familien die Freizeit genielen.

Das Universitdts-Klinikum befindet ebenfalls nur wenige Minuten entfernt. Auch Kindergarten, Grund- Mittel- und
Berufsschulen und die Universitat befinden sich im direkten Umkreis. Durch seine Innenstadtnahe Lageist
Augsburg-Kriegshaber ideal an den OPNV angeschlossen, sodass lhnen alle Mdglichkeiten offen stehen, die Stadt
zu erkunden, ohne einen Parkplatz suchen zu missen. Auch das Gewerbegebiet Stadtbergen ist in nur wenigen
Minuten zu erreichen.Auch fiir Pendler ist Kriegshaber interessant. In nur wenigen Minuten erreichen Sie die
Autobahnahnliche Umgebungsstrae B17 und die A8. So sind sie auch Uber das Nahverkehrsnetz hinweg ideal an
die Nachbarstddte wie Milinchen, Donauwdrth, Lindau etc. angebundenDurch die Ortsrandnahe Lage erreicht
man die Stadtteile Steppach und NeusdR ebenfalls in Windeseile.Die Ndhe zu Veranstaltungsorten wie dem
"Plarrer", aber auch zu Einrichtungen fir die Freizeitgestaltung und Sportvereinen machen Augsburg-Kriegshaber
besonders fiir Familien mit Kindern interessant. Hier wird es nie langweilig.




Hell und Modern

mit MaRRangefertigen Mobeln

Als Teil des Ensebledenkmals "Judenhduser in Kriegshaber" prasentiert sich dieses Reihenmittelhaus aus dem18.
Jahrhundert zwar als altes, aber noch lange nicht in die Jahre gekommenes Schmuckstiick in Altkriegshaber.

Im Erdgeschoss befindet sich das "X7 SEVEN Bar & Café", welches seit Jahren vom gleichen Pdchter liebevoll
gefiihrt wird. Das Café wurde in den vergangenen Jahren renoviert.

Im 1. Obergeschoss befindet sich eine helle und einladende 1,5- Zimmer- Wohnung auf rund 57m2. Der gerdaumige
Wohn- und Schlafraum besticht durch seine groRe Fensterfront, welche den Raum nicht nur gréRer wirken ldsst,
sondern ebenfalls flir schénes Licht zu jeder Tageszeit sorgt.

Die FuRbodenheizung in der gesamten Wohnung heizt Kosteneffizient und zligig auf eine gemlitliche Temperatur.
Die Schallisolierten Fenster halten nicht nur die warme Luft im inneren der Wohnung, sondern sorgen auch dafiir,
dass der etwaige StraRenldarm drauf3en bleibtEin begehbarer Kleiderschrank und ein maRRangefertigter
Schiebetlrenunterschrank unter dem Fenster mit Tapetentiiren bieten viel Stauraum, ohne dabei Wohnflache zu
verlieren. Das Badezimmer mit ebenerdiger Dusche, Waschtisch und Einbauschrank ldsst keine Wiinsche offen.
Auch fir eine Waschmaschine findet sich hier Platz. Die Wohnkiiche mit Flur ist der Mittelpunkt der Wohnung.
Hier handelt es sich um eine Echtholz-Schreinerkiiche inkl. Miele Backofen, Splilmaschine und Induktionskochfeld,
welche zum gemeinsamen Kochen und Verweilen einlddt. Das Highlight der Wohnung ist der direkte Zugang von
der Kiiche zur liberdachten Loggia mit Garten. Hier kann schon beim ersten Kaffe des Tages ins Griin geschaut
und der Feierabend geplant werden.

Okologisch Nachhaltig saniert

fur maximalen Komfort




Grundriss Grundriss
Apartment 1.0G Apartment 2.0G /DG




Alles auf einen Blick...

Das Gebdude ist Teil des Ensebledenkmals - Judenhduser in
Kriegshaber

# Okologische Ddmm-Materialien und Bodenbeldge ohne
chemische Behandlungen

ERDGESCHQOSS

# Pub/Café, ca.53m2

# renoviert

# seit 13 Jahren an den gleichen Besitzer verpachtet

ERSTES OBERGESCHOSS
# Apartment1ca.57m2 + tiberdachte Loggia mit Zugang zum
Garten

DACHGESCHOSS

# Apartment 2 ca. 46m2 mit Galerie unter dem Dach + Zugang
zum Garten

# zuletzt erfolgreich als AirBnB vermietet

GARTEN
# Gerdteschuppen

# 140m2 Grundstiick

# 2019 Komplettsanierung:

- Fenster

- Terrassentiiren

- Dachflachenfenster

- Haustlr

- Innentiren

- Dachisolierungen

- Fassadenisolierung Nordseite

- Erneuerung der Gasheizanlage

- Estrich im 1. OG mit FuRbodenheizung und Wandheizung
- Dachschrdgenheizung imDG

- Erneuerung elektrischer Anlagen

- Erneuerung Wasser und Abwasseranlage

- Neue Bodenbeldge / Eiche Fischgradt-Parkett (unbehandelt)
- Treppen im DG erneuert

# Glasliberdachte Loggia mit Treppe zum Garten




Als Kapitalanlage Oder zum Selbstbezug

Hier stehen |hnen alle Mdglichkeiten offen

zur Vernietung

Ein wunderschdnes Objekt zur Kapitalanlage und/oder
Selbstbezug, in einer vortrefflichen Lage.

Wir freuen uns, Sie genauso begeistern zu diirfen, wie es bei uns
gelungen ist.



lhre Ansprechpartnerin

Annika Thompson
0160.91156917
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