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Details

Swimmingpool B Abstellraum

Kaufpreis

2.200.000 €

Kauferprovision zzgl. USt. Wohnflache (ca.) Zimmer

3,57 % Kauferprovision inkl. 295,74 m? 4

19 % MwsSt.

Nutzflache (ca.) Grundstiick (ca.) Kategorie
168,81 m? 922 m? Luxus

Anzahl Etagen Anzahl Schlafzimmer Anzahl Badezimmer
2 3 3

Anzahl Stellplatze Anzahl Balkone Baujahr

4 1 1998
Stellplatze Zustand Unterkellert

4 neuwertig Ja

Bad mit Kiche Boden
Dusche, Wanne, Fenster Einbaukiiche Fliesen, Stein
Beschreibung

Zum exklusiven Verkauf steht eine aullergewohnliche Villa, Baujahr 1998, die hochste
Handwerkskunst, hochwertige Materialien und modernste Technik auf beeindruckende Weise
miteinander vereint.
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Gelegen auf einem sonnigen und groRziigigen Grundstiick in bester Siidlage in Stadtbergen,
bietet dieses Anwesen Raum flir anspruchsvolles Wohnen in einer Umgebung, die Komfort und
Eleganz auf hochstem Niveau verbindet.

Das angebotene Haus verfiigt tiber eine reine Wohnflache von 295,74 m? und eine zusatzliche
Nutzflache von 168,81 m?, ideal fiir vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Das Grundstiick umfasst groRzligige 922 m?, die Ihnen ausreichend Freiraum bieten.

Samtliche Plane und die Wohnflachenberechnung sind vorhanden und wurden
architektengepriift, um lhnen maximale Transparenz und Verlasslichkeit zu gewahrleisten.

Schon beim Betreten des Hauses spuren Sie die besondere Atmosphare dieser einzigartigen
Immobilie.

Im Erdgeschoss dieser exklusiven Villa erwartet Sie ein durchdachtes und hochwertig
ausgestattetes Raumkonzept:

- Eingangsbereich: Der grof3ziigige und einladende Flur bietet nicht nur direkten Zugang zur
Doppelgarage mit elektrischem Tor, sondern auch praktische Garderoben- und
Abstellmoglichkeiten. Diese Kombination aus Funktionalitat und stilvollem Design sorgt fiir
einen reprasentativen Empfang.

- Wohn- und Essbereich: Der lichtdurchflutete Wohnbereich mit angrenzendem Essbereich
beeindruckt durch hochwertige Fliigeltiiren, die auf die groRziigige Terrasse fiihren und einen
wunderschonen Blick in den gepflegten Garten erdffnen. Ein Kamin-Holzofen schafft eine
gemdtliche Atmosphare, wahrend integrierte Vitrinenschranke mit Beleuchtung und dimmbare
Spots das luxuriose Ambiente unterstreichen.

- Kiiche: Die stilvolle Kiiche ist mit edlem Natursteinboden aus Granit, maRgefertigten
Einbauschranken aus hochwertigem Feinholz und doppelt verglasten, kiirzlich neu
abgedichteten Holzfenstern ausgestattet. Der angrenzende, gemiitliche Essbereich ladt zu
gemeinsamen Mahlzeiten und geselligen Momenten ein.

- Gaste-WC: Ein elegant ausgestattetes Gaste-WC erganzt das Erdgeschoss und rundet den
Wohnkomfort perfekt ab.

Das Obergeschoss bietet eine perfekte Riickzugsoase mit durchdachter Raumgestaltung.
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- Hauptschlafzimmer: Das groRRziigige Hauptschlafzimmer beeindruckt mit einer angenehmen
Raumhohe und einem eigenen Balkon, der fiir zusatzlichen Komfort und eine schone Aussicht
sorgt. Der Raum ist mit einem begehbaren Kleiderschrank sowie eleganten Einbauschranken
ausgestattet, die reichlich Stauraum bieten.

- Zweites Zimmer: Ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Biiro, Kinder- oder Gastezimmer
eignet. Auch hier ist ein praktischer Einbauschrank vorhanden, der zusatzlichen Stauraum bietet.

- Boden: In den Schlafbereichen wurde auf den urspriinglich verlegten Fliesenboden ein
hochwertiger Teppichboden aufgebracht, um eine gemiitliche und einladende Atmosphare zu
schaffen.

- Hauptbad: Dieses luxuriose Badezimmer beeindruckt mit einer grof3zligigen Dusche (Glastiir
und Naturstein-Mosaik), einem eleganten Doppelwaschbecken und mafigefertigten
Einbauschranken. Ein besonderes Highlight ist die stilvolle Badewanne, die ideal fiir entspannte
Stunden ist. Das Bad verfligt liber ein Fenster, einen Badheizkorper, eine FulRbodenheizung
sowie eine Luftung mit integriertem Ventilator, die fiir ein angenehmes Raumklima sorgt.
Hochwertige Armaturen, edle Fliesen und geschmackvolle Beleuchtung unterstreichen das
exklusive Design.

- Zweites Bad: Auch das zweite Badezimmer Gberzeugt mit einer stilvollen Ausstattung: eine
Dusche, ein Fenster, Badheizkorper, Fulbodenheizung und eine Liftung mit integriertem
Ventilator. Edle Materialien, hochwertige Armaturen und besondere Design-Elemente verleihen
dem Raum ein einzigartiges Ambiente.

Im Untergeschoss erwartet Sie eine weitere Ebene des Luxus und der Entspannung.

- Vielseitiges Zimmer: Ein grof3ziigiger Raum mit eigenem Bad, WC und Dusche, der vielseitig
genutzt werden kann - ob als Gastezimmer, Fitnessraum oder private Riickzugsoase. Der direkte
Zugang zur zweiten groRzligigen Terrasse erweitert den Wohnkomfort und bietet eine ideale
Verbindung zur Aullenanlage.

- Kuiche: Die gut ausgestattete Kiiche ist zusatzlich mit allen notwendigen Anschlussen fir eine
Nutzung als Waschkiiche versehen und bietet somit maximale Flexibilitat.

- Abstellraum: Ein praktischer Abstellraum mit Schrank sorgt fiir zusatzlichen Stauraum und tragt
zur optimalen Organisation des Untergeschosses bei.
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Wellnessbereich:
Ein wahres Highlight dieser aufRergewohnlichen Villa ist die hauseigene Therme, die hochsten
Komfort und Entspannung auf Luxus-Niveau bietet. Der groRziigige Wellnessbereich umfasst:

- Pool: Der elegante Pool ist umgeben von einer stilvollen Terrasse, die flir entspanntes Verweilen
im Freien sorgt. Ein elektrischer Sonnenschutz ermdoglicht es Ihnen, jederzeit das perfekte
Badeerlebnis zu genielden, ohne sich um die Sonne sorgen zu missen.

- Solarium: Fir private Sonnenbader sorgt ein exklusives Solarium, das lhnen die Moglichkeit
gibt, sich in volliger Ruhe zu sonnen und zu entspannen.

- Bemberg Sauna: Die luxuriose Bemberg Sauna mit eigener Dusche und Toilette bietet nicht nur
eine Oase der Erholung, sondern ermoglicht es Ilhnen, nach einem erfrischenden Saunagang
direkt in den Entspannungsmodus liberzugehen.

Dieser Wellnessbereich lasst keine Wiinsche offen und sorgt fiir eine einzigartige Auszeit in den
eigenen vier Wanden.

Zudem ist die Therme mit einem Auffangbehalter und Chlorozongerat ausgestattet, was die
Pflege und Wartung des Schwimmbads auf hochstem Niveau gewahrleistet. Eine separate
Heizanlage flir das Schwimmbad sorgt fiir gleichbleibend angenehme Wassertemperaturen das
ganze Jahr Uber. Diese einzigartige Ausstattung macht den Wellnessbereich der Villa zu einem
unverwechselbaren Riickzugsort, der Wohlbefinden und Luxus vereint und dieses Anwesen zu
einem der exklusivsten auf dem Markt macht.

- Weinkeller: Ein weiteres Highlight dieser besonderen Villa ist der auRergewohnliche Weinkeller,
der unter idealen Bedingungen fiir die Lagerung lhrer Weinsammlung sorgt. Der Ziegelkeller
bietet eine perfekte Temperatur und Luftfeuchtigkeit, um den Wein in bester Qualitat zu
genielen. Zudem eignet sich der Raum hervorragend fiir Weinproben oder gesellige Abende mit
Freunden und Familie. Die rustikale Atmosphare des kiihlen Kellers schafft eine einzigartige
Kulisse flir entspannte Stunden und macht ihn zu einem besonderen Ort, um lhre
Weinleidenschaft zu zelebrieren.

Es besteht zudem die Moglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, was das Potenzial dieser
Immobilie weiter erhoht.

Das Treppenhaus beeindruckt mit einem modernen Plexiglas-Gelander, das dem Raum eine
elegante Note verleiht.
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Im gesamten Haus sind die Boden einheitlich mit hochwertigem Marmorboden ausgestattet.
Zusammen mit den dimmbaren LED-Spots in allen Raumen entsteht eine luxuriose Atmosphare,
die individuelle Lichtstimmungen ermaoglicht. Diese erstklassigen Details, kombiniert mit der
hochwertigen Ausstattung, machen die Villa zu einem Meisterwerk der Architektur und Technik.

Die einzigartigen Fenster mit eleganten Streben sind nicht nur ein asthetisches Highlight,
sondern sorgen auch fiir einen wundervollen Lichteinfall. Sie schaffen eine helle, einladende
Atmosphare und verleihen den Raumen eine warme, luftige Ausstrahlung. Alle Fenster sind
zudem mit Insektenschutz ausgestattet.

Die Technik dieser Villa ist auf dem neuesten Stand. Eine zentrale Gas-Fullbodenheizung mit
Einzelraumregelung sorgt im Erdgeschoss und Untergeschoss fiir angenehme Warme, wahrend
im Obergeschoss konventionelle Heizkorper installiert sind.

Elektrische Rollos, LAN- und TV-Anschlisse in allen Raumen sowie eine Freisprechanlage sorgen
fliir Komfort und Flexibilitat. Die moderne Elektrik umfasst teils dimmbare Regler, und der
Warmwasserspeicher sowie zwei Gasanschliisse gewahrleisten eine effiziente Energieversorgung
flir das Haus und den Pool.

Das Satteldach ist mit einer Dammung versehen, die flir optimale Energieeffizienz und ein
angenehmes Raumklima sorgt. Die Villa wurde in Massivbauweise errichtet, mit Betondecken
und robusten Ziegel-AuRenwanden, die sowohl Stabilitat als auch eine hervorragende
Warmedammung gewabhrleisten.

Das groRziigige Grundstiick mit ca. 922 m? bietet eine prachtige AuRenanlage, die mit
durchdachter Gestaltung begeistert. Die Giberdachte Terrasse mit Natursteinboden, elektrischer
Markise und integrierten Heizstrahlern ist der perfekte Ort fiir gemitliche Stunden im Freien. Von
hier aus haben Sie auch Zugang zur darunterliegenden Terrasse und dem exklusiven
Wellnessbereich. Der liebevoll angelegte Garten in traumhafter Stidlage ladt zum Entspannen
ein, wahrend ein separates Gartenhauschen zusatzlichen Stauraum bietet.

Die Doppelgarage, ausgestattet mit Stromanschluss und elektrischen Toren, bietet direkten
Zugang zum Haus und rundet dieses aufergewdhnliche Anwesen perfekt ab. Zudem stehen
Ilhnen zwei praktische AuRenstellplatze zur Verfligung.

Diese luxuriose Villa ist mehr als nur ein Zuhause - sie ist ein Statement von Eleganz und
Qualitat. Hier genielRen Sie ein Leben in Exklusivitat, umgeben von stilvollem Design und
moderner Funktionalitat.
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Kontaktieren Sie uns gerne, um weitere Informationen zu erhalten oder einen exklusiven
Besichtigungstermin zu vereinbaren.

Lassen Sie sich von der Einzigartigkeit dieses Anwesens begeistern und erleben Sie Wohnen auf
héchstem Niveau.

Ausstattung

Exklusive Villa - Zusammenfassung der Details:
**Erdgeschoss:**

- Gaste-WC: hochwertig ausgestattet

- Flur: Direktzugang zur Doppelgarage mit elektrischem Tor

- Kiiche: Arbeitsplatte Azur-Bahia-Granit, maRgeschneiderte Einbauschranke aus hochwertigem
Feinholz,

- Wohnbereich:

- Fligeltiiren zum Essbereich und Zugang zur Terrasse

- Kamin-Holzofen fiir behagliche Atmosphare

- Vitrinenschranke mit Beleuchtung

- Fenster: Einzigartige Fenster mit eleganten Streben, doppelt verglaste Holzfenster mit neuer
Dichtung

- Beleuchtung: LED-Spots im ganzen Haus (teils dimmbar)

- Technik:

- LAN- und TV-Anschlisse in allen Raumen

- Elektrische Rollos

- Zentral Gas-FuBbodenheizung mit Einzelraumthermostat

- Freisprechanlage

- optional weiteres Zimmer moglich

**Obergeschoss:**

- Schlafzimmer 1: Begehbarer Kleiderschrank und integrierte Einbauschranke

- Zimmer 2: Ideal als Kinder- oder Blirozimmer

- Flur mit zusatzlichen mafigeschneiderten Einbauschranken

- Bader:

- Hauptbad: Hochwertige Ausstattung mit Badheizkorper, Dusche mit Glastur und Mosaik aus
Naturstein, Badewanne, Fernbedienung fiir Heizkorper, Liiftung mit Ventilator
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- Edle Armaturen aus Messing
- Alle Fenster mit Insektenschutz
- Gaste Bad mit Dusche und WC

**Untergeschoss (Wellnessbereich und Technik):**

- Wellnessbereich:

- Solarium fiir private Sonnenstunden

- Pool mit Terrasse und elektrischen Sonnenschutz

- Bemberg Sauna mit Dusche und Toilette

- Auffangbehalter und Chlorozongerat fiir optimale Pflege des Pools
- Separate Heizanlage fiir das Schwimmbad

- Wohnbereich:

- Zimmer mit eigenem Bad und Dusche

- Kiiche/Waschkiiche und Abstellraum

- Integrierte Schranke fiir zusatzlichen Stauraum

- Weinkeller: Ziegelkeller, ideal fiir Weinlagerung und -proben, gemiitliche Atmosphare fiir
besondere Anlasse

- Technikraum:

- 2 Gasanschlusse (eine fur das Schwimmbad und eine fiir die normale Heizung)
- Elektrik auf dem neuesten Stand, inklusive teils dimmbarer Releas-Technologie
- ZentralfuBbodenheizung liber Gas

- Warmwasserspeicher, Ausdehnungsgefal’ zur Regulierung

**Allgemeine Merkmale der Villa:**

- Bauweise: Massivbauweise, Betondecken, Ziegel-AuRenwande

- Dach: Satteldach mit Dammung fiir perfekte Energieeffizienz

- FuRbodenheizung im EG und UG

- Fenster: Hochwertige, doppelt verglaste Holzfenster

- Beleuchtung: Spots in allen Raumen

- Bodenbelage: Rosa Portogallo Marmor und polierter schwarzer Granit, Teppichboden
- Treppenhaus: Marmortreppen mit Treppengelander aus Acrylglas

- es besteht die Moglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen

**AuRenbereich:**
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- Terrasse 1: Uberdacht mit Steinbdden, elektrische Markise mit Heizstrahler
- Garten: Top gepflegt, Stidlage, ideal fiir entspannte Stunden

- Gartenhauschen fiir zusatzlichen Stauraum

- Terrasse 2: mit Zugang zum Wellnessbereich und Grundstuck

- Garage: Doppelgarage mit elektrischem Tor und Stromanschluss

- 2 weitere AulRenstellplatze

- Auftenbeleuchtung am Haus fiir eine stilvolle Nachbeleuchtung

Diese Villa bietet eine perfekte Kombination aus luxuricsem Wohnkomfort, einzigartiger
Architektur und hochwertiger Technik. Sie vereint edelste Materialien, exklusive Wellness- und
Freizeitmoglichkeiten sowie durchdachte Details in jedem Raum, die das Leben in diesem
Anwesen zu einem einzigartigen Erlebnis machen.

Sonstiges
- Besichtigungstermine sind nur nach vorheriger Terminvereinbarung moglich

- 3,57 % Kauferprovision inkl. 19 % MwsSt., verdient und fallig mit Beurkundung des notariellen
Kaufvertrages. Der Immobilienmakler hat einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit dem
Verkaufer in gleicher Hohe abgeschlossen.

Wenn Sie mehr zu diesem Objekt erfahren mochten, senden Sie uns bitte Ihre vollstandigen
Adressdaten, Telefonnummer und lhre Mail Adresse, wir werden uns umgehend mit lhnen in
Verbindung setzen.

Mit Ihrer Anfrage und Zusendung lhrer Daten erklaren Sie sich mit einer Kontaktaufnahme durch
unser Biro (Allgemeine Informationenpflicht lt. TMG §5) und der Speicherung der Daten [t. BDSG
/ DSVGO einverstanden.

Wir bitten um Verstandnis, dass nur Kontaktanfragen mit vollstandigen Angaben Ihrer Daten
bearbeitet werden konnen.

Wir weisen darauf hin, dass trotz sorgfaltigster Uberpriifung vorliegender Unterlagen, keine
Haftung durch uns tibernommen werden kann/wird.

Alle Angaben beruhen auf den Aussagen und Informationen des Eigentiimers.
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Lage & Umgebung

86391 Stadtbergen - Augsburg - Land - Stadtbergen

Stadtbergen, insbesondere der Ortsteil Leitershofen, zahlt zu den begehrtesten Wohngegenden
im Raum Augsburg. Diese idyllische Lage vereint die Ruhe und Naturverbundenheit eines
Vorortes mit der Nahe zu den Vorziigen der GroRRstadt. Nur wenige Kilometer westlich von
Augsburg gelegen, bietet Stadtbergen/Leitershofen eine hervorragende Kombination aus
Lebensqualitat, Freizeitmoglichkeiten und einer ausgezeichneten Infrastruktur..

**Naturnahe und Erholung**

Leitershofen liegt eingebettet in die malerische Hiigellandschaft des Naturparks Augsburg -
Westliche Walder. Die Umgebung [adt mit zahlreichen Wander- und Radwegen, wie dem
beliebten Leitershofer Hohenweg, zu aktiver Erholung ein. Fiir Spazierganger, Naturfreunde und
Jogger bieten sich die umliegenden Walder und Wiesen als Riickzugsort vom Alltag an.

Ein besonderes Highlight ist der nahegelegene Deuringer Wald, ein beliebtes
Naherholungsgebiet mit zahlreichen Wegen und Platzen, die Ruhe und Erholung versprechen.
Hier konnen Sie die Natur genielen, die frische Luft einatmen und gleichzeitig neue Energie
tanken.

**Urbaner Komfort in Reichweite**

Trotz der ruhigen und naturnahen Lage ist Leitershofen hervorragend an die Infrastruktur
angebunden. Die 6ffentlichen Verkehrsmittel sind in der Nahe und bieten eine schnelle und
einfache Anbindung an die Innenstadt von Augsburg. In nachster Nahe befindet sich die
Bushaltestelle "KappbergstralRe" (circa 5 Minuten Fulweg). Von dort gelangen sie schnell und
bequem mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln in die umliegenden Stadtteile oder in das Zentrum
von Augsburg.

Die Anbindung mit dem Auto ist ebenfalls hervorragend geeignet fiir Pendler. So erreichen Sie in
nur ca. 13 Minuten die A8 (Auffahrt Augsburg-Lechhausen) in Richtung Miinchen und Stuttgart
(Uber die Bundesstrafde 300 und die KreisstralRe AIC 25). Die Bundesstralde 17 Richtung
Landsberg am Lech und Donauwdrth erreichen Sie in circa 5 Minuten Fahrtzeit.

In Stadtbergen finden Sie zudem alles, was Sie zum taglichen Leben bendtigen: Banken, Arzte,
Apotheke, Geschafte, sowie Lebensmitteleinzelhandelsfilialen der liblichen Konzerne und
individuelles Handwerk, wie Backer und Metzger, vieles davon ist zu FuR gut erreichbar.
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Eltern haben die Moglichkeit in direkter Umgebung Ihren Nachwuchs in einem der
naheliegenden Kindergarten unterzubringen, auch diverse Schulen sind "kinderleicht"
erreichbar. In Stadtbergen/Leitershofen befinden sich mehrere Grundschulen, sowie eine
Mittelschule, sodass lhre Kinder bestmoglich schulisch betreut sind.

**Freizeitmoglichkeiten fur Grol3 und Klein**

Die Region bietet zahlreiche Freizeitaktivitaten. Flir Sportbegeisterte stehen unter anderem
Tennisplatze, Golfplatze sowie ein modernes Sportzentrum in Stadtbergen zur Verfligung.
Familien schatzen die Nahe zu mehreren Spielplatzen, dem Hallenbad und dem beliebten
Freibad Stadtbergen.

Stadtbergen/Leitershofen bietet eine seltene Mischung aus Naturidylle, Freizeitvielfalt und
urbaner Nahe. Ob Sie die Ruhe in der Natur genieRen, mit der Familie aktiv werden oder die
kulturellen Moglichkeiten Augsburgs nutzen mochten - hier finden Sie einen Ort, der all diese
Wiinsche erfiillt.

Ein Zuhause in Leitershofen bedeutet Lebensqualitat auf hochstem Niveau.

© OpenMapTiles, OpenStreetMap contributors

Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie
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Luxuriose Villa

www.katip-immobilien.de
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Kontakt

Katip Immobilien GmbH
Konrad-Adenauer-Allee 21

86150 Augsburg

Telefon: 0821 /408 904 11

E-Mail: info@katip-immobilien.de

lhr Ansprechpartner
Herr A. Katip

Impressum
www.katip-immobilien.de/impressum/

Besuchen Sie uns im Internet

www.katip-immobilien.de

-

Katip Immobilien GmbH

Objekt-Nr.: KATIP-2026-899
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