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Frechen

Grol3zugige 4-Zimmer-Wohnung in ruhiger Lage von
Frechen

ApiBudéc akivATou: 26456028

TIM'H ENOIK10Y: 1.190 EUR « EMI®ANEIA: ca. 100 m2 « AQMATIA: 4
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26456028 1,190 EUR

ca. 100 m2 395 EUR
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Flr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen diese grof3zligige 4-Zimmer -
Erdgeschosswohnung in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage von Frechen. Die
Wohnung Uberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung, hellen Wohnraumen und
einem gepflegten Gesamtbild. Auf einer grof3ziigigen Wohnflache erwartet Sieein Zuhause,
das Funktionalitéat und ein angenehmes Wohngefiihl har monisch miteinander verbindet.

Der grofRziigige Wohn- und Essber eich bildet das Her zstlick der Wohnung. Grol3e
Fensterflachen sorgen fiir eine freundliche und lichtdurchflutete Atmosphare und bieten
direkten Zugang zur sonnigen Terrasse in Siidausrichtung. Hier lassen sich entspannte
Stunden im Freien verbringen, ob beim Frihstiick in der Sonne oder beim Ausklang des
Tages.

Die separate Kiche bietet ausreichend Platz und ist mit einer gepflegten Einbaukiiche
ausgestattet. Diese kann bei I nter esse gegen eine Ablése von den aktuellen Mietern erwor ben
werden. Eine praktische Abstellkammer erganzt den K iichenbereich und bietet zusitzlichen
Stauraum fr Vorréate und Haushaltsger ate.

I nsgesamt stehen Ihnen drei gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfligung, die sich flexibel
als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lassen. Dank
der gelungenen Raumaufteilung eignet sich die Wohnung sowohl fir Familien alsauch fur
Paar e mit zusatzlichem Platzbedarf.

Das Badezimmer ist moder n ausgestattet und verfligt Gber eine komfortable bodengleiche
Dusche. Ein separates Gaste-WC erganzt das Raumangebot sinnvoll.

Abgerundet wird die Wohnung durch einen separaten Kellerraum, der weitere
Abstellmoglichkeiten bietet. Die Beheizung der Wohnung erfolgt Giber eine Gasheizung.

Die monatliche Kaltmiete betragt 1.190 Euro. Hinzu kommen Nebenkosten in Hohe von 395
Eur o, sodass sich eine monatliche Warmmiete von insgesamt 1.585 Eur o er gibt. Optional
kann ein Garagenstellplatz fur zusatzlich 60 Euro pro Monat angemietet wer den.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt Uber eine Gasheizung aus dem Jahr 2017. Die Wohnung
ist ab dem 1. Oktober 2026 bezugsfrei und steht den neuen Mietern somit zeitnah zur
Verflgung.
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Die Erdgeschosswohnung befindet sich in einer gewachsenen und innenstadtnahen
Wohnlage von Frechen. Das Umfeld verbindet angenehmes Wohnen mit einer sehr guten
Infrastruktur und kurzen Wegen zu den Einrichtungen destéaglichen Bedarfs. Super mérkte,
Backereien, Apotheken sowie ver schiedene Dienstleistungs- und Gesundheitsangebote sind
bequem erreichbar. Auch die Frechener Innenstadt mit ihrer Ful3ganger zone, zahlreichen
Geschéften, Cafés und Restaurants liegt nur wenige Minuten entfernt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist besonders komfortabel. Eine
Bushaltestelle befindet sich nur wenige Gehminuten entfernt und bietet Verbindungen
innerhalb Frechens sowie in die angrenzenden K élner Stadtteile. Uber die Stadtbahnlinie 7
besteht zudem eine direkte Verbindung Giber Koéln-Lindenthal bisin die Kélner Innenstadt,
unter anderem zum Rudolfplatz, Neumarkt und Heumarkt.

Auch mit dem Pkw ist die L age hervorragend angebunden. Die Autobahnen A1 und A4
sowie das Autobahnkreuz Kdln-West sind schnell erreichbar. Dadur ch lassen sich die
Kdlner Innenstadt, die umliegenden Stadte des Rhein-Erft-Kreisesund weitere Zielein der
Region komfortabel erreichen.

Verschiedene Sport- und Freizeitangebote sowie Gruinflachen in der ndheren Umgebung
schaffen einen angenehmen Ausgleich zum Alltag. Insgesamt bietet die Lage eine attraktive
Kombination aus urbaner Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und einem gewachsenen
Wohnumfeld —ideal fur Berufstatige, Paare oder kleine Familien, die stadtnah wohnen und
zugleich von den Vorziigen Frechens profitieren mochten.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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SylviaKrabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +492238-3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com
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