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Exposé

Biliroflache in Bad Honnef

Rhondorf: 148,5 m2 Wohnen und Arbeiten, Haus-im-
Haus, eigener Zugang

Baujahr 1974

Etagen 3

Energietrager Gas

Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt

https://www.ohne-makler.net/immobilie/456565/

Objekt-Nr. OM-456565

Biiroflache

Verkauf: 549.000 €

Ansprechpartner:
Georg Damken

Mihlenweg 3

53604 Bad Honnef
Nordrhein-Westfalen
Deutschland

Etage

Btiro- /Praxisflache
Gesamtflache
Stellplatze

Heizung

Erdgeschoss
60,00 m?
148,50 m?

2

Etagenheizung
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Objektbeschreibung

60 m? Arbeitsflache + 88,5 m? Wohnung: Haus-im-Haus mit eigenem Eingang, 148,5 m? in
Rhoéndorf.

* Eingangsebene: Eigener Hauseingang, 60 m? Arbeitsbereich in Wohnraumqualitat

Ein ruhiges Auf3en-Entrée liegt vor dem privaten Hauseingang, der direkt in die attraktiv
ausgestattete Eingangsebene des Maisonettes ftihrt.

Dieser Bereich eroffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten: Diese Ebene eignet sich als Biiro,
Beratungs- oder Praxisflache ebenso wie als Atelier, Kreativbereich oder grof3ziigiges
Homeoffice. Die ruhige Lage auf dem Grundstiick, von der Straf3e aus nicht einsehbar,
ermoglicht ein freundliches und angenehmes Arbeitsumfeld.

Den Mittelpunkt bildet ein 31 m? grofier Raum, der gentigend Platz fiir Teamarbeit und
reprasentative Aufgaben bietet. Zusammen mit den beiden weiteren Radumen und dem
Tageslichtbad bietet die Eingangsebene 60 m? Platz. Auch die Moglichkeit fiir einen
Ktiichenanschluss bzw. eine Teektiche im Abstellraum besteht.

Das urspriinglich Architekturbtliro wurde zuletzt fir Beratungsdienstleistungen, Homeoffice
und als erweiterter Wohnraum genutzt.

Die direkte Verbindung zur Wohnetage bietet kurze Wege im Alltag, obwohl beruflicher und
privater Bereich klar getrennt werden kénnen.

* Wohnebene: Offene Atmosphére, 20 m? Balkon mit Blick ins Siebengebirge

Der einfache Wechsel zwischen den Etagen tiber die interne Treppe pragt das Haus-im-Haus-
Gefuhl.

Der helle und einladende Eindruck des Wohnbereichs stellt sich durch eine besondere
Kombination ein: Wohnzimmer und Kiiche sind miteinander verbunden und beide Raume
sind optisch mit dem Balkon verbunden. Durch die raumbreiten Schiebettiren 14dt der 20 m?2
grof3e Balkon mit Blick in das Siebengebirge zum Verweilen ein, Innen und AufSen werden
harmonisch verbunden.

Zwei weitere Zimmer und ein Wannenbad komplettieren den Wohnbereich.

Wenn im Alltag eine Entkoppelung der beiden Etagen erwiinscht ist, wird dies tiber den
zweiten Zugang zur Wohnung moéglich: Sie kann tiber die interne Treppe aus der
Eingangsebene heraus oder tiber das gemeinschaftliche Treppenhaus erreicht werden. So
kénnen die Wohnung und berufliche Kontakte nach Bedarf getrennt voneinander gehalten
werden.

* Architektonisch durchdachtes Konzept

Die Verbindung beider Ebenen wurde von den Architekten des Hauses realisiert, die die
Einheit urspringlich selbst als Architekturbtiro nutzten.

Die Innenbereiche wurden grundlegend renoviert und laufend aktualisiert und prasentieren
sich entsprechend modern. Die Aufienansicht des Gebaudes hat die charakteristische
Architektursprache der 70er-Jahre weitgehend bewahrt.

* Sonstiges

Zum Angebot gehoren zwei Pkw-Stellplatze, davon ein tiberdachter Stellplatz.
Ausstattung

Granitfuffbéden durchgehend in der Eingangsetage und in Bad und Diele des Obergeschosses.
Eiche-Parkett im Wohnzimmer, Feinsteinzeug in der Kiiche und auf dem Balkon.

Die Einheit befindet sich in einem gepflegten Zustand und ist direkt nutzbar. Wesentliche
Modernisierungen wurden bereits durchgefiihrt, z. B.:
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* Gas-Brennwerttherme (2021)

¢ elektrische Rollladen (2021)

* neue Tlren und Zargen (2018)

* Glaslésungen im Bad (2021, MafBanfertigung)

* CAT7-Verkabelung in nahezu allen Raumen

Kein Renovierungsbedarf.

Zwei Pkw-Stellplatze, davon ein Giberdachter Stellplatz, sind im Kaufpreis enthalten.
Gemeinschaftlich nutzbar: Fahrradkeller sowie Wasch- und Trockenraum. Zuséatzlich sind im
Badezimmer der oberen Ebene Platz und Anschlussmoglichkeiten fir Waschmaschine und

Trockner.

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

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Die Einheit besteht aus zwei rechtlich eigenstédndigen Einheiten (Wohnungseigentum und
Teileigentum), die tiber eine interne Treppe verbunden sind und flexibel genutzt werden
kénnen.

Hausgeld: 540 € monatlich, davon ca. 201 € Riicklagenzuftihrung.

Die Eigentiimergemeinschaft verfiigt tiber eine solide Instandhaltungsriicklage von derzeit
rund 76.000 €.

Im Jahr 2025 wurde die Haustliranlage erneuert. Aktuell ist ein Ingenieurbiiro mit der
Planung und Uberwachung von Sanierungsarbeiten an den Balkonen beauftragt.

Energie:

* Energieeflizienzklasse: C

* Endenergieverbrauch: 92,36 kWh/(m2-a)

¢ Energietrager: Gas

Makleranfragen nicht erwtinscht.

Lage

Direkter Zugang zum Siebengebirge und zur Rheinpromenade, gute Infrastruktur far Jung
und Alt und die, nicht nur far Selbstdndige, relevanten Vorteile eines gehobenen
Wohnumfeldes werden mit einer guten Verkehrsanbindung kombiniert. Rhéndorf zahlt zu den
begehrtesten Wohnlagen der Region.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch Strom 0,01 KkWh/(m?2a)
Endenergieverbrauch Warme 92,36 kWh/(m?2a)

Galerie

Haus-im-Haus-Konzept
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Galerie

Kurze Wege

Blick ins Siebengebirge
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Galerie

Ruhiges Wohnen

Flachenkonzept
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Ruhiges Entrée
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Raum in der Eingangsebene
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Duschbad mit Tageslicht

Duschbad mit Tageslicht
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Galerie

Blick in Strafe vom Grundstick

Strafienansicht des Hauses
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Galerie

Wannenbad im Obergeschoss

Wannenbad im Obergeschoss
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Galerie
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Schlafzimmer 1

Schlafzimmer 2
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Galerie

Durchgehender Balkon

Ubergang Wohnzimmer / Kiiche
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Wohnzimmer, Kiiche, Balkon

Blick in den Wohnbereich
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Galerie

Blick in das Siebengebirge
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Exposé - Grundrisse

Eingangsebene 1

Eingangsebene 2
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Grundrisse

MaRBstabsahnliche Visualisierung - Angaben ohne Gewahr

Obergeschoss 1

Obergeschoss 2
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Grundrisse

MaBstabséahnliche Visualisierung - Angaben o

Obergeschoss 3

MaRstabsahnliche Visualisierung — Angaben ohne Gewahr
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https://www.ohne-makler.net/immobilie/456565/ Seite 18/19



198

583

228

Obergeschoss

Seite 19/19

Exposé - Grundrisse

MaRstabsahnliche Visualisierung — Angaben ohne Gewahr

>

haus

gang
en

vee

PP

483

Ein
Tre

//www.ohne-makler.net/immobilie/456565/

https



	Exposé
	Bürofläche in Bad Honnef
	Rhöndorf: 148,5 m² Wohnen und Arbeiten, Haus-im-Haus, eigener Zugang
	Objekt-Nr. OM-456565
	Bürofläche
	549.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse

