ALTBAU-
MAISONET TE iim
MIT GARTEN

Wunderschoéne Altbauwohnung mit
Garten und Balkon in bester Lage
in Dusseldorf-Grafenberg




OBJEKT -
DATEN —

Anschrift: Gutenbergstr. 17, 40235 Dusseldorf
ca. 133 gm Wohnflache

WINTERGARTEN
12,32 m?

4 Zimmer, 2 Badezimmer, Kiiche, Wintergarten,

Abstellkammer, begehbarer Kleiderschrank,
Kellerraum

Garten und Balkon

Gasheizung

Baujahr 1905

Letzte Sanierung 2011

Letzte Renovierung Dezember 2021
Besonderheiten: A-Lage, Altbau, Wintergarten,
Wellnessbad, Fischgrat-Parkettbdden

Energieausweis vorhanden

Kaufpreis: 879.000 EUR

2,97 m?  Balkon

zzgl. 2,9% Vermittlungsprovision
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OBJeKT
LAGE

Der Stadtteil Grafenberg ist bevorzugt durch eine
Uberdurchschnittlich starke Begrinung. Der Grafen-
berger Wald in Sichtweite sorgt mit schdnsten Wald-
wegen und der direkten Néhe zu Wildpark, Rennbahn
und Golfplatz fir einen hohen Naherholungswert.
Der unmittelbar gegentber liegende Ostpark ladt

mit seinen ausgedehnten Grinflachen und seinen
geschwungenen Flanierwegen sowie einem Kinder-
spielplatz zum Verweilen ein.

In direkter Néhe erreichen Sie 6ffentliche Verkehrs-
mittel und Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf (Supermarkt, Backer, Apotheke etc.).
Grafenberg ist sehr zentral gelegen, in nur 10 Min.
mit Auto oder StraBenbahn erreichen Sie die Innen-
stadt Disseldorfs. Den Dusseldorfer Flughafen errei-
chen sie in 15 Min. und die Autobahn A3 in nur

10 Min. Fahrzeit.
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OBJeEKT
BESCHREIBUNG

Ein Schmuckstiick fur Altbauliebhaber. Diese

Maisonettwohnung befindet sich in zentraler
Lage in Dusseldorf-Grafenberg in einer sehr
ruhigen Sackgasse mit direktem Blick ins Grlne.
Das Objekt besteht aus 3 Wohneinheiten. Mit
ca. 133 reprasentativen Quadratmetern bietet
diese Wohnung ein groBzugiges Ambiente. Die
hohen Decken vermitteln ein Gefuhl untbertrof-
fener GroBzlgigkeit. GroBe Fenster sorgen flr

einen perfekten Lichteinfall.
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OBJeEKT
BESCHREIBUNG

Die Eleganz des Ursprungsbaujahrs 1905 spie-

gelt sich in zahlreichen baulichen Details wieder.
Neben der neoklassizistischen Fassade und den
Terrazzobdden in Treppenhaus und Diele verfugt
diese Wohnung im Erdgeschoss Uber hohe De-
cken, Stuckelemente und historische Fischgrat-
Parkettbdden.

Rundum verspriht die Wohnung den Charme
und die Liebe eines um die Jahrhundertwende
gestalteten Gebdudes, ohne dabei auf die An-
nehmlichkeiten moderner Haushaltsfihrung zu

verzichten.
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KUCHE &
WINTERGARTEN

Die Wohnung verflgt Gber einen lichtdurchflu-

teten Wintergarten mit direkter Verbindung zur
Kiche und Blick in den schénen Garten. Kiiche
und Wintergarten sind mit Einbauschranken ver-
sehen.
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OBJeEKT
BESCHREIBUNG

Den unteren Teil der Maisonettwohnung errei-

chen Sie Uber eine Treppe aus Edelstahl. Hier
befindet sich ein Gastezimmer, das auch als
Blro oder Bibliothek mit direktem Gartenzugang
genutzt werden kann, ein Ankleidezimmer mit
hellen Einbauschranken und das Schlafzimmer,
von dem aus Sie den Garten aus einer weiteren

Perspektive erleben.
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BADER

Im Erdgeschoss befindet sich ein Badezimmer
mit Dusche und Toilette.

Im Untergeschoss verfugt die Wohnung tber ein
zweites, durch Tageslicht erhelltes Badezimmer
in Marmorgestaltung. Dieses groBzlugige Well-
nessbad schlieBt direkt an das Schlafzimmer an
und gibt einen Blick in den dicht begriinten
Garten.
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GARTEN &
BALKON

Der Garten hinter dem Haus ist Gber eine kleine

Terrasse und Treppe aus dem Erdgeschoss oder
direkt aus dem Untergeschoss zu erreichen.

Die Nutzung des vorderen als auch des hinteren
Gartens sind im Grundbuch verankerte Sonder-
nutzungsrechte der Erdgeschoss-Wohnung. So
stehen lhnen diese Flachen exklusiv zur Verfigung
und schaffen die unverwechselbare Haus im Haus

Atmosphare.
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KONTAKT

Haben Sie Interesse? Gerne kénnen Sie uns flr genauere Infos kontaktieren.

& -
:g-wcé Real Estate Communication

Asp.: Britta Rossbach
Lindenstr. 14, 50674 Kdln
0171 830 2380

info@bird-immobilien.de

wWww.bird-immobilien.de




