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ENDLICH
ANKOMMEN

Wo lhre Zukunft ein Zuhause findet

Die Entscheidung fur eine Immobilie
istimmer auch eine Entscheidung fur
ein bestimmtes Lebensgefuhl. Mit
diesem modernen Wohnhaus bieten
wir lhnen die Gelegenheit, lhre Vor-
stellungen von einem idealen Familie-
nalltag Wirklichkeit werden zu lassen.
Hier trifft zeitlose Architektur auf eine
Atmosphare, in der man sich vom er-
sten Moment an willkommen fuhlt.
Das grof3zligige Raumangebot und
die liebevolle Gestaltung schaffen
die ideale Basis flr ein harmonisches

Miteinander unter einem Dach. In
diesem Exposé finden Sie alle we-
sentlichen Informationen und Im-
pressionen, die lhnen dabei helfen, ein
Gefuhl fur die Maoglichkeiten dieses
Hauses zu entwickeln. Wir laden Sie
ein, die Vorzlige dieser besonderen
Immobilie in aller Ruhe kennenzu-
lernen und gemeinsam mit uns den
Grundstein fur lhr neues Zuhause zu
legen. Ein Ort, der darauf wartet, von
Ihnen mit Leben und Freude geflllt zu
werden.
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ECKDATEN

[

Baujahr
2019

Wohnflache
135 m?

Etagen
2

Badezimmer
1

Terasse
\Vorhanden

Bezugsfrei
Ab sofort

9

Stellplatze
3

Grundstiick
690 m?

Zimmer
4

Gaste WC
1

Kauferprovision
2,57 %

Angebotspreis
399.000 €

STANDORT

ZUM HALLERBACH, 53560 VETTELSCHOSS




OBJEKTBESCHREIBUNG

Dieses moderne Wohnhaus bietet den idealen Rahmen fir
ein lebendiges Familienleben, ohne dabei auf Riickzugs-
orte verzichten zu missen. Es ist ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen konnen und Erwachsene die
notige Ruhe finden, um neue Kraft zu tanken.

Familiengliick in Vettelscho

Dieses im Jahr 2019 errichtete Einfamilienhaus
prasentiert sich als neuwertiges Refugium flr Fa-
milien, die Wert auf moderne Standards und eine
ruhige Nachbarschaft legen. In einer besonders
familienfreundlichen Wohnlage von Vettelschol} ge-
legen, vereint die Immobilie eine zeitgemale Form-
sprache mit einer durchdachten Raumaufteilung
auf ca. 135 m? Wohnflache. Das ca. 690 m? grolle
Grundstuck wurde dank der leichten Hanglage opti-
mal ausgenutzt, um sowohl maximale Privatsphare
als auch einen weiten Blick in den eigenen Garten zu
ermoglichen. Bereits die grozugig bemessene, brei-
te Einfahrt, die bequem Platz fir bis zu drei Fahrze-
uge bietet, unterstreicht den komfortablen und ein-
ladenden Charakter dieses gepflegten Anwesens.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine helle
Diele, die als zentraler Verteilerpunkt dient. Linker-
hand befindet sich das moderne Gaste-WC mit
Fenster, vis-a-vis liegt der Hauswirtschaftsraum, der
neben der Haustechnik auch wertvollen Stauraum
bietet. Das Herzstlck bildet das weitlaufige Wohn-
und Esszimmer mit offener Kiche. Die bodentiefe
Fensterfront lasst ein Maximum an naturlichem
Licht herein und schafft einen flieRenden Ubergang
zur geschutzten Terrasse. Fur behagliche Warme
sorgt hier, wie im gesamten Haus, eine moderne
FulRbodenheizung mit Einzelraumsteuerung, die in
Kombination mit den groRformatigen Fliesen ein
angenehmes Klima schafft. Die hochwertige Ein-
baukliche ist zeitlos modern und bereits im Kauf-
preis enthalten.

Uber eine elegante Holztreppe gelangen Sie in das
Obergeschoss, das als private Ruckzugsebene
konzipiert wurde. Hier erwartet Sie ein exklusiv
ausgestattetes Tageslichtbadezimmer mit Bade-
wanne und bodentiefen Dusche. Drei gut geschnit-
tene Schlafzimmer bieten individuelle Entfaltungs-
maoglichkeiten als Elternbereich, Kinderzimmer oder
Homeoffice. Eine integrierte Bellftungsanlage mit
Warmeruckgewinnung gewahrleistet dabei in allen
Schlafraumen jederzeit ein gesundes und umwelt-
freundliches Raumklima. Zusétzliches Potenzial fur
Koffer oder Dekoration bietet der nicht ausgebaute
Spitzboden als Lagerflache.

Der Aulenbereich ist ein besonderes Highlight die-
ser Immobilie. Die durch die Hanglage geschickt
geschutzte Terrasse ladt zu geselligen Grillaben-
den oder einem entspannten Fruhstiuck im Freien
ein. Von hier aus fuhrt eine Treppe hinunter in den
im Jahr 2024 professionell von einem Landschafts-
gartner neu angelegten Garten. Die weitlaufige
Rasenflache ist pflegeleicht gestaltet und bietet eine
sichere Spielflache flr Kinder sowie ausreichend
Raum fur individuelle Gartentraume. Die energetisch
effiziente Gasheizung der Marke Wolf wird zudem
durch zwei leistungsstarke solare Flachkollektoren
unterstutzt, was die Warmwasseraufbereitung flr
die gesamte Familie besonders nachhaltig und
kostengunstig gestaltet.



LAGEBESCHREIBUNG

Die charmante Gemeinde Vettelschof3, die Hei-
mat fur rund 3.800 Einwohner bietet, liegt idyl-
lisch auf der sonnigen Rheinhohe inmitten des
Naturparks Rhein-Westerwald. Gepragt durch
eine abwechslungsreiche Landschaft aus dich-
ten Waldgebieten und weiten Wiesenflachen,
ermaoglicht der Ort ein naturnahes Wohnen, das
eine aullergewohnlich hohe Lebensqualitat ga-
rantiert.

Hier finden Sie die seltene Kombination aus
dorflicher Geborgenheit und einer hervorragen-
den infrastrukturellen Vernetzung: Uber die
nahegelegene Autobahn A3 sowie die Bun-
desstralle B42 lassen sich die Wirtschafts-
zentren Bonn, Koln und Koblenz bequem und
zeitnah erreichen. Dies macht Vettelschold zu
einem idealen Wohnort fur Berufspendler, die
nach einem ereignisreichen Arbeitstag die Ruhe
und die frische Luft der Rheinhchen suchen.

Das unmittelbare Wohnumfeld der Immobilie
Uberzeugt durch seine ruhige, gewachsene und
ausgesprochen familienfreundliche Struktur.

Fur die tagliche Freizeitgestaltung und Erho-
lung bietet die Umgebung nahezu unbegren-
zte Moglichkeiten. Ein besonderes Highlight
der Region ist der ,Blaue See” — ein ehemaliger
Basaltsteinbruch, der heute mit seinem klaren,
turkisfarbenen Wasser, Bademaoglichkeiten, ei-
nem gepflegten Campingplatz und regionaler
Gastronomie als beliebtes Ausflugsziel fur Grofl¥

und Klein gilt. Wanderfreunde und Radfahrer
kommen ebenfalls voll auf ihre Kosten: Attrak-
tive Wege fuhren direkt vor der Haustur in die
Natur, darunter der berihmte Aussichtspunkt
JWaller Blick", der ein beeindruckendes Pano-
rama Uber die gesamte Region bietet. Zudem
besteht ein direkter Anschluss an die Pradikats-
wanderwege Rheinsteig und Westerwaldsteig,
die zu ausgedehnten Touren einladen.

Auch fur die Bedurfnisse des taglichen Be-
darfs ist in Vettelschol® bestens gesorgt.
Im Ort finden Sie verschiedene gut sortierte
Einkaufsmoglichkeiten, eine handwerkliche
Béackerei sowie diverse kleinere Fachgeschafte
und Dienstleister, die eine autarke Versorgung
ermaoglichen.

Familien profitieren in besonderem Malie
von der hervorragenden sozialen Infrastruk-
tur: Moderne Kindertagesstatten und Schulen
sind ebenso vorhanden wie eine verlassliche
arztliche Versorgung direkt vor Ort oder in den
unmittelbar angrenzenden Nachbargemein-
den. Das rege Vereinsleben und die herzliche
Gemeinschaft tragen dazu bei, dass neue Be-
wohner schnell Anschluss finden und sich vom
ersten Tag an heimisch fuhlen.

Naturnahes Wohnen mit erstklassiger Anbindung

Vettelschold bietet eine seltene und ideale Kombination aus tiefem
Naturbezug, einer gewachsenen Infrastruktur und einer strategisch
gunstigen Verkehrsanbindung. Es ist ein Standort, der perfekt auf
die Bedurfnisse von Familien zugeschnitten ist, aber auch Naturlieb-
habern und Pendlern gleichermalen ein harmonisches und wert-
stabiles Zuhause bietet. Hier geniel3en Sie die Vorzlge des landlichen
Raums, ohne auf die Annehmlichkeiten und die Dynamik der nahe-
gelegenen Grolistadte verzichten zu mussen.
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GRUNDRISSE

E deinimmoberater
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DIE IMMOBILIE

DIGITAL ERLEBEN

Ein gedrucktes Exposé vermittelt den ersten Eindruck —
unsere digitalen Inhalte gehen einen Schritt weiter. Wir
laden Sie ein, dieses Objekt aus vollig neuen Perspektiven
zu entdecken. Ob bei einem virtuellen 360°-Rundgang,
beeindruckenden Drohnenaufnahmen oder digitalen
Einrichtungsvarianten: Nutzen Sie die QR-Codes auf der
rechten Seite fiir ein lebendiges Geflihl Ihres potenziellen
neuen Zuhauses. Einfach scannen und lhre persdnliche
Entdeckungstour starten.

360-Grad-Rundgang

Erleben Sie das Objekt bereits
vorab in einer interaktiven Tour
direkt von zu Hause aus. Unser
virtueller Rundgang ermaoglicht
es lhnen, sich vollig frei durch
alle Raumlichkeiten zu bewe-
gen und jedes Detail in Threm
eigenen Tempo zu entdecken.

Online-Besichtigung

Kontaktieren Sie uns, um eine
virtuelle Besichtigung via Video-
call zu vereinbaren. Wir fuhren
Sie durch alle Raumlichkeiten
und beantworten lhre Fragen
direkt im Dialog, damit Sie einen
lebendigen Eindruck vom Ob-
jekt gewinnen.

Objektvideo

Lassen Sie sich von bewegten
Bildern und stimmungsvollen
Impressionen durch das ge-
samte Anwesen fuhren. Unser
hochwertiges Video fangt die
besondere Atmosphare und die
wertige Ausstattung des Haus-
es fur Sie lebendig ein.

16

Online-Exposé

Besuchen Sie unsere digitale
und  dbersichtliche  Objekt-
darstellung. Hier finden Sie
samtliche Informationen struk-
turiert aufbereitet, sodass Sie
das Angebot jederzeit bequem
von lhrem Smartphone aus
teilen und vertiefen konnen.

Drohnenflug

Erleben Sie die Immobilie und
ihre Umgebung aus einer beein-
druckenden Vogelperspektive
fur einen perfekten Uberblick.
Der Drohnenflug zeigt Ihnen das
Grundstuck sowie die idyllische
Einbettung in die naturnahe und
familienfreundliche Wohnlage.

Virtuelles Staging

Entdecken Sie das Potenzial der
Raumlichkeiten durch unsere
digital visualisierte Einrichtung.
Unsere Gestaltungsvorschlage
helfen |hnen dabei, sich Ihr
zukunftiges Zuhause mit ver-
schiedenen Mdabelstilen und
Farben bildhaft vorzustellen.



17

EFFIZIENZ, DIE MAN SPURT.

Die energetische Beschaffenheit einer Immobilie ist heute ein entschei-
dender Faktor fiir lhre langfristige Lebensqualitat und wirtschaftliche
Planungssicherheit. Dieses 2019 errichtete Einfamilienhaus wurde kon-
sequent nach modernen energetischen Standards realisiert, um den An-
forderungen an zeitgemalRes Wohnen gerecht zu werden.

ENERGIEAUSWEIS

? Art des Ausweises ’ Energietrager
»  Verbrauchsausweis Gas

Giiltigkeitsdatum
22.05.2035

== Energieeffizienzklasse
=
—

b Energiekennwert ' Erstellungsdatum
73,5 KWh (m2*a) ii5|  21.052005

/
A+ A B C D E F G H
<30 <50 <75 <100 <130 <160 <200 <250 >250

Das Zusammenspiel aus hochwertiger Bausubstanz, moderner Heiztechnik und
der Unterstltzung durch solare Flachkollektoren sorgt fur eine exzellente Energie-
bilanz, die weit Uber dem Durchschnitt liegt. Erganzt durch eine kontrollierte Be- und
Entlidftung mit Warmertickgewinnung, bietet das Objekt ein Wohnklima, das 6ko-
logische Verantwortung und 6konomische Vernunft harmonisch vereint.
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WEITERFUHRENDE
ANGEBOTE

Wir haben fiir Sie nitzliche weiterflihrende Angebote und alle wichti-
gen rechtlichen Rahmenbedingungen Ubersichtlich zusammengefasst.
Nutzen Sie die Gelegenheit, sich umfassend zu informieren und erfahren
Sie, wie Sie durch unsere erganzenden Services von handfesten Vorteilen

bei lhrer Immobiliensuche profitieren konnen.
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Legen Sie jetzt einen kostenlosen Suchauftrag mit lhren individuellen Suchkriterien an und

Legen Sie einen kostenlosen Suchauftrag an
Die Immobilie in unserem Exposé passt nicht ganz zu lhren Vorstellungen? Kein Problem!

lehnen Sie sich zurtick. Bei einer Ubereinstimmung werden Sie automatisch benachrichtigt.

Werden Sie Tippgeber fiir Immobilien

Sie kennen jemanden, der seine Immobilie verkaufen mochte? Wir honorieren lhren Hinweis
mit einer unwiderstehlichen Pramie. Wenn es durch Ihren Tipp zu einer erfolgreichen Ver-
mittlung an Dritte kommt, erhalten Sie satte 20% der erzielten Netto-Maklerprovision.

Bewerten Sie uns auf Google

Wenn Sie mit der Qualitat des Exposés und der Beratung durch unseren Immobilienmakler
zufrieden sind, wirden wir uns Uber eine Bewertung auf Google sehr freuen. lhre Rickmelung
hilft uns, unsere Dienstleistungen stetig zu verbessern.

WICHTIGE INFORMATIONEN

Provision

Kauferprovision 2,57 % vom Kaufpreis inkl. MwSt., verdient und fallig bei notarieller Beurkundung, zahlbar an
den Makler deinimmoberater. Wir haben einen provisionspflichtigen Maklervertrag in gleicher Hohe mit dem
Verkaufer abgeschlossen.

Rechtlicher Hinweis

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschliel3lich auf Informationen, die uns seitens des Eigentu-
mers Ubermittelt wurden. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Angaben kann daher nicht Gtbernommen werden.

Datenschutz

lhre Privatsphare ist uns wichtig. Um lhnen eine transparente und sichere Nutzung unserer Dienste zu ge-
wahrleisten, empfehlen wir Ihnen, sich mit unserer Datenschutzerklarung vertraut zu machen. Diese finden Sie
unter folgendem Link: https://deinimmoberater.de/datenschutzerklaerung.html. Hier erlautern wir, wie und zu

welchem Zweck wir lhre Daten erfassen und verarbeiten.



KONTAKT

L2 Mike Nowak
L 01743867683

& m.nowak@deinimmoberater.de

Hauptsitz:
Bornheimer Stralle 127
53119 Bonn



