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IMMOBILIEN

Objektnummer FALC-MAG-67869

Luxuriose Villa mit groiem Garten — Modernste Energietechnik
trifft stilvolles Wohnambiente

Eckdaten
Kaufpreis 1.250.000,00 €
Provision 3,57 % inklusive Mehrwertsteuer inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Balkone
Baujahr

Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Befeuerung
Gartennutzung
Abstellraum
Géaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

218,0 m2

1.938,0 m?

5,0

2,0

1,0

2016

Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche

Fliesen, Stein

Elektro

Bedarfsausweis
24.04.2016

27,5

Strom

A PLUS

25.04.2016
2014

Wohngebaude
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Lage

Die Immobilie liegt in einer ruhigen und dennoch gut angebundenen Gegend von Overath. Fur
Familien mit Kindern ist die N&he zur Grundschule Marialinden, die nur etwa 480 Meter entfernt ist,
besonders attraktiv. Auch die Betreuung der Kleinsten ist durch die nahegelegene Elterninitiative
"Marienkéafer Treff" in ca. 455 Metern Entfernung gewahrleistet.

Fur den taglichen Bedarf sind mehrere Einkaufsmoglichkeiten bequem erreichbar. Der nachste
Supermarkt, ein Edeka, befindet sich in ca. 700 Metern Entfernung. Dartiber hinaus gibt es in der
Umgebung mehrere Backereien und Cafés, die zum Verweilen einladen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Die nachste Bushaltestelle,
Meegener Stralde, ist nur ca. 360 Meter entfernt, was den Zugang zu weiteren Stadtteilen und dem
Umland erleichtert. Zudem ist die Autobahnauffahrt zur A4 in ca. 2205 Metern Entfernung schnell
erreichbar, was Pendlern eine ziigige Verbindung in die umliegenden Stadte ermoglicht.

Fur Freizeitaktivitaten bietet die Umgebung zahlreiche Moglichkeiten. Sportbegeisterte kdnnen das
nahegelegene Sportcenter in ca. 1275 Metern Entfernung nutzen. Auch fir entspannte
Spaziergange oder sportliche Aktivitdten im Freien bietet sich der nahegelegene Park in etwa 2315
Metern Entfernung an. Der Flughafen Kdln/Bonn ist in ca. 25 Kilometern erreichbar, was die Lage
auch far Vielflieger interessant macht.
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause — wo stilvoller Luxus, modernes Design und durchdachter
Wohnkomfort eine harmonische Einheit bilden.

Diese im Jahr 2016 errichtete Villa vereint auf beeindruckende Weise zeitgeméalie Architektur mit
exklusiver Ausstattung und grof3zigigem Raumangebot. Auf einer Wohnflache von ca. 218 m2 und
einem parkéhnlichen Grundstick von 1.938 m2 er6ffnet sich ein Wohntraum fir Menschen mit
gehobenem Anspruch an Stil, Funktionalitat und Lebensqualitat. Das freistehende Einfamilienhaus
ist sofort bezugsbereit und prasentiert sich als ideale Wohlfiihloase fur Familien oder Paare mit
Platzbedarf und Anspruch an Qualitat.

Bereits beim Betreten des Hauses féllt die Liebe zum Detail auf: Ein eleganter Eingangsbereich
empfangt Sie mit einem stilvoll gestalteten Gaste-WC und bietet direkten Zugang zur grof3ztigigen
Doppelgarage — besonders komfortabel bei jedem Wetter. Der lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich beeindruckt mit seiner offenen Gestaltung und schafft flieBende Ubergénge zur
sonnigen Terrasse sowie dem weitlaufigen, liebevoll angelegten Garten. Hier verschmelzen Innen-
und Aul3enbereich zu einem Ort der Entspannung und Begegnung.

Die angrenzende offene Kuiche ist nicht nur ein architektonisches Highlight, sondern auch
funktional durchdacht: Ein separater Vorratsraum schafft zusatzlichen Stauraum, wahrend
hochwertige Einbauten fur Ordnung und Struktur sorgen. Integrierte L6sungen, wie ein fester Platz
fir den Staubsaugroboter, unterstreichen den modernen Wohnkomfort.

Das Obergeschoss bietet vier vielseitig nutzbare Zimmer — ideal als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer. Das Hauptschlafzimmer wird durch ein eigenes, begehbares Badezimmer ergéanzt
und bildet eine private Riickzugsoase mit Spa-Charakter. MaRR3gefertigte Einbauschranke in
mehreren Bereichen schaffen nicht nur optische Ruhe, sondern auch praktischen Stauraum fir ein
aufgeraumtes Wohngefihl.

Neben der Doppelgarage stehen zwei weitere Aul3enstellplatze zur Verfigung — ausreichend Platz
fur Gaste oder zusatzliche Fahrzeuge.

Diese aulRergewdhnliche Immobilie eignet sich perfekt fir Menschen, die das Besondere suchen:
grof3ziigiges, ruhiges Wohnen in naturnaher Umgebung mit hervorragender Anbindung und
modernstem Wohnstandard. Hier verbinden sich nachhaltige Bauweise, gehobene Ausstattung
und ein durchdachtes Raumkonzept zu einem Zuhause, das keine Winsche offenlasst.

Ausstattung

Exklusive Ausstattung mit héchstem Wohn- und Sicherheitskomfort.

Media-Store.net
Finkenweg 30 - 55237 Bornheim

Seite 4/26


tel:06734-4973573
mailto:info@pcservice-voll.de
https://media-store.net
https://provitare-immobilienmanagement.de/immobilien/falc-mag-67869-overath/

IMMOMANAGER

Diese im Jahr 2023 errichtete Villa besticht durch ihre stilvolle Ausstattung, intelligente
Haustechnik und eine moderne, energieeffiziente Bauweise. Bereits beim Betreten des Hauses
spirt man den hohen Anspruch an Qualitat und Komfort, der sich durch jede Etage zieht.

Das Herzstuck bildet die offen gestaltete Einbaukiiche, ausgestattet mit hochwertigen
Miele-Markengeraten, die sich nahtlos in das moderne Design einfigen. Funktionalitat trifft hier auf
stilvolle Eleganz — erganzt durch einen angrenzenden Vorratsraum fur zuséatzlichen Stauraum. Der
lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit integriertem Kamin schafft eine warme, einladende
Atmosphare und gewéhrt direkten Zugang zur grof3zigigen Terrasse mit traumhaftem Fernblick
sowie zum weitlaufigen Garten.

Das Obergeschoss bietet mit insgesamt vier Schlafzimmern ausreichend Platz fur Familie, Gaste
oder Homeoffice. Besonders hervorzuheben ist das Hauptschlafzimmer mit eigenem, begehbarem
Badezimmer, das mit einer Badewanne, einer grof3ztigigen begehbaren Dusche sowie einem
Fenster ausgestattet ist. Zusatzlich steht im Obergeschoss ein zweites voll ausgestattetes
Badezimmer zur Verfugung — ideal fur Kinder, Gaste oder zur Nutzung durch mehrere
Familienmitglieder gleichzeitig. Beide Bader Uberzeugen durch hochwertige Materialien und
modernes Design.

Im Eingangsbereich des Hauses befindet sich ein elegantes Gaste-WC, das den Komfort im Alltag
perfekt erganzt.

In samtlichen Raumen sorgen edle Fliesen- und Steinb6den in Kombination mit einer
energieeffizienten Ful3Bbodenheizung fur ein angenehmes Raumgefihl zu jeder Jahreszeit. Eine
moderne Luftwarmepumpe mit 500-Liter-Speicher tragt zur hervorragenden Energieeffizienz bei —
die Immobilie erfullt die strengen Anforderungen der Energieeffizienzklasse A+.

Zur hochwertigen technischen Ausstattung zéhlen zudem dreifach verglaste Fenster mit
Marmor-Fensterbé&nken, elektrische Rollladen, stilvolle LED-Deckenspots sowie eine vollstandige
DSL- und Satellitenanbindung. Die Doppelgarage mit elektrischem Torantrieb, direktem
Hauszugang und integrierten Heizkdrpern bietet nicht nur Komfort, sondern auch ganzjéhrig
optimale Nutzbarkeit. Insgesamt stehen funf Stellplatze zur Verfligung, sodass auch Gaste
jederzeit bequem parken kénnen.

Auch im Aul3enbereich setzt sich der durchdachte Komfort fort: Das Anwesen ist mit einer
elektrisch betriebenen Zufahrt, Aul3enbeleuchtung mit Bewegungsmeldern sowie einem
umfassenden Uberwachungskamerasystem ausgestattet. Die hochwertige Sicherheitshaustiir
sorgt fur ein beruhigendes Sicherheitsgefiihl und rundet das Gesamtkonzept harmonisch ab.

Ein separater Waschraum bietet Platz fur Hauswirtschaft und Technik — durchdacht, funktional und
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perfekt integriert.

Diese Immobilie vereint exklusives Wohnen mit zukunftsorientierter Technik, zeitlosem Design und
einem aufRergewohnlichen MalR an Wohnqualitat — ein echtes Zuhause fur Menschen mit Sinn fur
das Besondere.
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Sonstiges

Falls Sie Wert auf eine ruhige Lage, eine durchdachte Raumaufteilung und ein gehobenes
Wohnumfeld legen, kdnnte dieses Objekt genau das Richtige fur Sie sein. Wir bieten Ihnen eine
kostenlose 24/7-Hotline unter der Rufnummer 0800-6460646, tGiber die Sie uns jederzeit erreichen
kdnnen.

Wenn Sie Interesse an der Immobilie haben, fordern Sie gerne das ausfuhrliche Exposé an, das
Ihnen in der Regel kurzfristig und automatisch zugesandt wird. Sollten Sie eine Besichtigung
winschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das Exposé. Wir setzen uns umgehend
mit Ihnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei
stets Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung basiert ganz oder teilweise auf den Angaben des Eigentumers. Fiur die
Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Informationen tbernehmen wir keine Gewahr.

Mochten auch Sie Ihre Immobilie professionell vermarkten? Dann kontaktieren Sie uns gerne! Wir
stehen Ihnen taglich von Montag bis Sonntag zwischen 6:00 und 22:00 Uhr personlich zur
Verfugung. Uber 200.000 aktive Interessenten warten bereits auf Ihr Angebot.

Bitte beachten Sie, dass das Exposé moéglicherweise unter Zuhilfenahme von Kinstlicher
Intelligenz (K1) erstellt oder Gberarbeitet wurde. Dabei wurden jedoch keine wesentlichen Merkmale
verandert.
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