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Exposé

Villa in Neusan

Exklusive Villa in Top-Lage mit traumhaftem Garten -
Ndhe Uniklinikum

Objekt-Nr. OM-438007
Villa

Verkauf: 1.690.000 €

oot Y
— 86356 Neusafs

Bayern

Deutschland
Baujahr 1988 Energietrager Strom
Grundstiticksflache 679,00 m? Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand modernisiert
Zimmer 6,00 Badezimmer 3
Wohnflache 277,53 m? Garagen 1
Nutzflache 420,00 m? Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

In begehrter Lage in Neusafl am Schmuttertal prasentiert sich dieses aufsergewohnliche,
grof3zligige, villenartige Einfamilienhaus mit luxuridéser Ausstattung und hervorragendem
Wohnkomfort mit viel Platz, Ruhe und Privatsphéare. Dieses Raumwunder ist ideal fir eine
Familie mit Kindern, anspruchsvolle Paare oder fir Selbststidndige mit Bliro oder Homeoffice.
Der gepflegte und beleuchtete Garten mit Brunnen und vielen Pflanzen ist eine Augenweide
und 14dt zum Verweilen ein.

Das Haus verfligt tiiber sechs grofziigige Zimmer, drei Bader, Sauna, div. Neben-, Abstell- und
Kellerraume, 2 Balkone und eine grof3zligige Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus.

Von der nach Stiden ausgerichteten grof3zligigen, teilweise tiberdachten Terrasse mit
Aufienkamin genief3en Sie Ihren traumhaft angelegten Garten.

Edle Béden aus Carrara Marmor, eine sehr hochwertige Bauweise und diverse Einbauten
verleihen dem gesamten Haus einen exklusiven Charakter. Die grofztigige Wohnflache mit
durchdachter Raumaufteilung verteilt sich tiber mehrere Etagen und bietet vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten. Ein besonderes Highlight ist die erstklassige Innenausstattung, die
keine Wiinsche offenlasst. Dieses Objekt vereint Wohnkomfort mit reprasentativem Flair in
bester Lage.

Das Grundstiick in idealer Grofle ist eingewachsen, nicht einsehbar, mit pflegeleichtem Garten
(automatische Bewasserung, Mahroboter) und ladt zum Verweilen, zum Feiern oder zum
Entspannen ein.

Das villenartige Wohnhaus wurde standig instandgehalten. Die letzten Jahre wurde viel
modernisiert und in neue Technik investiert — mit diesem Objekt sind Sie bereits heute fur die
nachsten Jahrzehnte gerustet.

Geringe Nebenkosten - Stromkosten ca. EUR 2.200,00/Jahr fur Heizung, Warmwasser,
Hausstrom und Wallbox. Ansonsten keine Heizkosten - Top Energieeffizienz - durch massive
Bauweise und umfangreiche Investitionen.

Kurz gesagt: Ein Traumhaus, etwas Besonderes — mit viel Qualitat!

Auf Wunsch kann diese traumhafte Villa mébliert erworben werden.

Ausstattung

- grof3zligiges, komplett eingewachsenes Grundstiick mit viel Privatsphéire

- massive, hochwertige Bauweise

- luxuridése Ausstattung

- Kaminzimmer mit exklusivem Kamin

- zahlreiche Einbauschranke

- elektrische Alu-Rollladen (neu 2024 /2025)

- Viessmann Warmepumpe Vitocal 250-A mit grofien Speichern fiir Heizung und
Warmwasser, steuerbar tiber App — auch aus der Ferne (neu 12/2023)

- Solarthermie zur unterstiitzenden Warmwassererwarmung (2004 und 2023)

- Fubodenheizung in fast allen Radumen

- automatische Bewasserung aller Gartenteile inkl. Hecken, Straucher und Rasen

- kein Rasen mahen dank Mahroboter — alles steuerbar tiber App — auch aus der Ferne

- grof3e Sudterrasse mit Aufienkamin
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- zwei grof3ztigige Balkone mit wertvollem gedrechseltem Holzgeldnder

- gepflasterte Einfahrt mit Doppelgarage (2004) mit Wallbox fiir E-Autos (2022)

- voll unterkellert mit Partykeller, Sauna und HW-Raumen

- Photovoltaikanlage mit 10 kW Speicher mit Notstromfunktion (neu 10/2022)

- An-, Umbau mit Erweiterung und komplett erneuertem Dach (2004)

- automatische Steuerung von Photovoltaik, Speicher, Warmepumpe, Wallbox,
Strombezug (dynamischer Strompreis) tiber SmartHome und App - im Sommer

kein externer Strombedarf, alles aus der Ferne steuerbar - schliisselloser Turoéffner,
automatische Rollladensteuerung, Beleuchtung ....

- Stromkosten ca. EUR 2.200,00/Jahr fir Heizung, Warmwasser, Hausstrom und Wallbox.
- Top Energieeffizienzklasse - durch massive Bauweise und umfangreiche Investitionen.
- Energieausweis angefordert - liegt zur Besichtigung vor.

Fugfiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Diese Villa befindet sich in einer reprasentativen und begehrten Lage in Neusaf3 mit einer
hervorragenden Infrastruktur und Lebensqualitat. Sie finden hier alles, was Sie benétigen:
Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, einen Bahnhof, Kindergarten, Grund-, Mittel-, Realschule
und Gymnasium.

Die griine Umgebung ladt zu Erholung und sportlichen Aktivitaten ein, wahrend die Nahe zur
Stadt Augsburg kulturelle Vielfalt und ein breites gastronomisches Angebot bereithalt. Starten
Sie Ihre Spazierginge, oder sportliche Aktivitaten direkt vor der Hausture im Schmuttertal.

Die Therme Titania fiir Wellness und Entspannung erreichen Sie in wenigen Minuten zu Fu$.

Die Augsburger Innenstadt erreichen Sie bequem in nur 15 Minuten mit dem Auto. Den A8-
Autobahnanschluss, die B17 oder das Universitatsklinikum in ca. 7 Autominuten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Aufienansicht

Aufienansicht
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Eingangsbereich
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Raum EG

Kaminzimmer Treppe
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Treppe

Einbauschranke
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Sauna

Sauna
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Galerie

Garten
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Galerie

Garten 7
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Grundrisse

VORRAUM
10.29

HEIZUNG

KELLER 2
523 13.04

KELLER 2
9.16

KELLER 3
13.87

Kellergeschoss

EFH Naturnser 1, 86356 Neusal
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Erdgeschoss

EFH Naturnser 1, 86356 Neusal
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Grundrisse
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1. Obergeschoss

EFH Naturnser 1, 86356 Neusal
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Grundrisse
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Dachspitz

EFH Naturnser 1, 86356 NeusaR
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