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Urban. Smart. Sud-Balkon. — Dein Ruckzugsort
in Holthausen

Ap1Buoéc akivhATov: 26013071

TIM'H AFOPAS: 249.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 59 m2 « AQOMATIA: 3
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Diese ca. 59 m? groBe Wohnung verbindet klare Strukturen mit durchdachten
Details. Drei Zimmer er6ffnen dir maximale Flexibilitat: Homeoffice, Gastezimmer
oder einfach mehr Raum fiir dich. Alles wirkt stimmig, funktional und gleichzeitig

angenehm wohnlich.

Das Herzstick: der Wohnbereich. Warmes Laminat, eine markante Naturschiefer-
Akzentwand und viel Licht schaffen eine Atmosphare, die sofort ankommt - ruhig,

urban, echt.

Die Kliche? Bereits da, bereits gut. Die Einbaukliche aus 2019 kann optional

Ubernommen werden — ideal fir alle, die ohne Umwege einziehen mochten.

Im Badezimmer trifft modernes Design auf Komfort: 2022 erneuert, mit Badewanne

und integrierter Bidet-Funktion. Clean, hochwertig, zeitgeman.

Und dann ist da noch dieser kleine Luxus im Alltag: Dein Sudbalkon.
Ca. 3,75 m? Sonne, Kaffee am Morgen, ein Glas Wein am Abend — genau der Ort,

der den Unterschied macht.

Technisch ist die Wohnung ebenfalls auf der Hohe:
Elektrische Rollladen, gesteuert per Zeitfunktion, ein modernes Vaillant-System fir

die Heizung, Glasfaseranschluss fur alles, was schnell laufen muss.

Das Gebaude selbst stammt aus den 50er Jahren — solide Substanz, kontinuierlich
gepflegt und in den letzten Jahren gezielt modernisiert. Genau diese Mischung
macht den Charme aus: kein Neubau von der Stange, sondern ein Zuhause mit

Geschichte und Upgrade.




Kurz gesagt:

Eine Wohnung, die funktioniert.
Eine Wohnung, die sich gut anfahit.

Und eine, die du ohne viel Aufwand zu deinem eigenen Ort machen kannst.
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Die Wohnung tberzeugt durch eine durchdachte Kombination aus zeitgemaBer
Technik, solider Ausstattung und ausgewahlten Details, die im Alltag den
Unterschied machen:

- Modernisiertes Badezimmer (2022) mit Badewanne und integrierter Bidet-
Funktion im WC

- Elektrische Aluminium-Rollldden mit komfortabler Zeitsteuerung

- Zentrale Temperaturregelung uber ein modernes Vaillant-System

- Kunststofffenster (Baujahr 2012, ausgenommen Kiiche und Bad)

- Laminatboden in den Wohnraumen, Fliesen im Badezimmer

- Slidbalkon (ca. 3,75 m?) flr sonnige Stunden im Freien

- Gas-Etagenheizung

- Glasfaseranschluss im Haus - ideal fur schnelles Internet und Homeoffice

- Eigener Kellerraum sowie gemeinschaftlich nutzbarer Dachboden zur
Waschetrocknung

- Klingelanlage und FI-Schutzschalter fur zusatzliche Sicherheit

- Naturschiefer-Akzentwand im Wohnzimmer als stilvolles Gestaltungselement

- Einbaukliche (Baujahr 2019), optional gegen Abldse von ca. 5.000 €
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Holthausen ist einer dieser Stadtteile, die oft unterschatzt werden — bis man einmal

hier wohnt.

Im DUsseldorfer Stiden gelegen, verbindet die Lage genau das, was im Alltag zahlt:
kurze Wege, gute Anbindung und Uberraschend viel Grin. Der historische
Schlosspark rund um Schloss Elbroich ist dabei mehr als nur ein schones Detail — er
ist dein spontaner Feierabend-Spot, deine Joggingrunde oder einfach ein Ort zum

Durchatmen.

Direkt vor der Tur findest du alles, was man taglich braucht: Supermarkte, Backer,
kleine Geschafte — unkompliziert, nah, ohne Umwege. Genau dieses ,alles schnell

erreichbar”-Geflihl macht den Unterschied.

Auch die Anbindung ist stark:

Die U-Bahnlinien U74 und U77 bringen dich zligig in die Innenstadt, ebenso wie die
StraBenbahnlinien 701 und 713. Und wenn es doch mal schneller gehen muss, bist
du Uber die Kolner LandstraBe oder Bonner StraBBe in wenigen Minuten auf der A46
oder A59.

Das Besondere an Holthausen?
Es ist nicht laut, nicht Gberlaufen — aber alles ist da.

Ein Stadtteil, der funktioniert. Und sich dabei angenehm entspannt anfuhlt.
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Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfuhrliches Exposé mit weiteren
Informationen, einem Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten lhnen
erste Fragen telefonisch!

Vielen Dank, wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlieBen mit VON POLL IMMOBILIEN einen
provisionspflichtigen Maklervertrag, wenn Sie in Kenntnis der Provisionspflicht die
Dienste von VON POLL IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON
POLL IMMOBILIEN zurickzufihren ist, haben Sie als Kaufer die ortslibliche
Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit

Wirksamkeit des Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in § 355 des BGB geregelt und schiitzt Sie als
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht,
sich unter bestimmten Voraussetzungen von einem bereits geschlossenen Vertrag
innerhalb gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu I6sen.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir die relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten — beispielsweise
mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die

Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49 211-86 32380

E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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