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Daten im Uberblick

ImmoNr 6365
Objektart Wohnung
Objekttyp Maisonette
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf
Stral3e Sturzelberger Str.
Hausnummer 36

PLZ 41541

Ort Dormagen
Etage EG
Wohnflache ca. 118 m?
Nutzflache ca. 18 m?
Anzahl Zimmer 4

Anzahl Badezimmer 2

Befeuerung Luft/Wasser Warmepumpe
Heizungsart FuBbodenheizung
Etagenzahl 3

Balkon Ja

Terrasse Ja

Zustand Erstbezug

wesentlicher Energietrager

Luft/Wasser Warmepumpe

Kaufpreis

575.000,00 €
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Beschreibung

Nur wenige Schritte von der historischen Altstadt von Zons entfernt, entsteht dieses architektonisch
ansprechende Wohngebaude mit insgesamt 9 Wohnungen. Dieses Wohngebaude befindet sich derzeit in
der Planungsphase. Der Baubeginn ist fur das 4. Quartal 2026 und die Fertigstellung fir Ende 2027/Anfang
2028 geplant.

Dieses besondere Neubauprojekt bietet Ihnen einen Haus im Haus Charakter. Auf drei Ebenen erstreckt
sich diese 4-Zimmer-Maisonette Wohnung mit Garten. Der Ortliche Bautrager verbindet eine hochwertige
Bauweise mit moderner Gebaudetechnik und errichtet das Objekt im energieeffizienten KfW-40-Standard.

Raumaufteilung der 4-Zimmer-Maisonette-Wohnung (Whg. Nr. 3 im EG Mitte rechts):

Erdgeschoss:

- Diele: ca. 4,47 m?

- Wannenbad: ca. 5,33 m?
- Wohnkiiche: ca. 36,20 m?
- Terrasse: ca. 2,94 m?

- Garten: ca. 30,00 m?

Obergeschoss:

- Flur: ca. 5,05 m?

- Duschbad: ca. 6,64 m?

- Schlafzimmer: ca. 18,99 m?
- Balkon: ca. 2,80 m?

- Kinderzimmer: ca. 14,67 m?

Untergeschoss:

- Flur;: ca. 6,49 m?2

- Schlafzimmer: ca. 14,17 m?
- Waschkiiche: ca. 4,98 m?

- Kellerraum: ca. 12,67 m?

Die gesamte Wohnflache betragt ca. 117,75 m?2. Hinzu kommen noch ca. 17,65 m? Nutzfldche. Somit betragt
die gesamte Wohn-/Nutzflache dieser Wohnung ca. 135,40 m?.

Die Wohnung verflgt tber einen eigenen Kellerraum sowie eine Waschkuche. Ein Fahrradkeller steht zur
allgemeinen Nutzung zur Verfugung.
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Der Kaufpreis fir diese Wohnung mit Haus im Haus Charakter betrdgt 575.000,00 €.

Fur dieses Neubauvorhaben werden insgesamt 3 Carports (jeweils 20.000,00 €) und 6 PKW-Stellplatze
(jeweils 15.000,00 €) errichtet. Die Stellplatze und Carports werden bauseits mit einer Vorrichtung fir die
spatere Installation einer E-Ladestation (Wallbox) vorbereitet.

Verwirklichen Sie Ihren Neubauwohntraum und kommen Sie auf uns zu, um weitere Informationen tber
dieses Neubauprojekt zu erfahren.

Bitte beachten Sie, dass der beigefugte Grundriss der Wohnung Nr. 2 zugeordnet ist. Die hier angebotene
Wohnung Nr. 3 verfligt jedoch Uber einen identischen Grundriss mit denselben RaummaRen und derselben
Aufteilung. Lediglich die Ausrichtung der Wohnung ist spiegelbildlich.

Die abgebildeten Visualisierungen dienen der unverbindlichen Darstellung des geplanten Bauvorhabens.
Anderungen und Abweichungen in der Ausfiihrung sowie wahrend der Bauphase oder nach Fertigstellung
bleiben vorbehalten. Detaillierte Informationen zur Ausfuhrung sowie zu den vorgesehenen Materialien
und Ausstattungsmerkmalen entnehmen Sie bitte der funktionalen Bau- und Leistungsbeschreibung, die
wir Ihnen auf Anfrage gerne zur Verfugung stellen.

Lage

Der Stadtteil Zons, im Mittelalter eine Zollfeste, gilt als eine der schénsten historischen Ortschaften am
Rhein und ist zu groRen Teilen denkmalgeschutzt. Zons liegt im 6stlichen Dormagen in direkter Rheinlage.
Die Entfernung von Zons in die Dormagener Innenstadt betragt ca. 4 km.

Dormagen - Zons liegt im Nahverkehrsbereich der Rheinschiene Dusseldorf / Neuss und Kaln.

Die Autobahnen A57 und A46 (Fleher Briicke) sind in etwa 15 Autominuten erreicht und gewahrleisten eine
ideale Verkehrsanbindung. Mit der Autofahre erreichen sie direkt ab Zons in 15 Minuten Dusseldorf
Urdenbach und somit auch sehr leicht Langenfeld, Monheim und Leverkusen. Zons ist mit acht Haltestellen
an den Stadtbus Dormagen angeschlossen, tber die S-Bahnhoéfe Dormagen und Nievenheim, sind die
Rheinmetropolen Kéln und Disseldorf ohne weiteres Umsteigen zu erreichen.

Eine Grundschule, sowie zwei Kindertagesstétten, ein Supermarkt, Arzte, Apotheken und Bankfilialen sind in
Zons fuBlaufig erreichbar. Fur Sport und Freizeitmdglichkeiten ist ausreichend gesorgt. Die Rheinauen,
speziell das weitlaufige Naturschutzgebiet Grind (zwischen Stiirzelberg und Zons, gegenuber
Dusseldorf-Benrath gelegen) und die Zonser Heide liegen unmittelbar vor der Tur. Weitere Waldgebiete, wie
der Muhlenbusch mit seinen weitldufigen Spazier- und Fahrradwegen sind nur wenige Minuten von
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entfernt. Die Rheinauen, speziell das in einem Meander gelegene weitlaufige Naturschutzgebiet "Grind”
(zwischen Sturzelberg und Zons und Rheinfeld, gegenuiber Dusseldorf-Benrath gelegen) und die Zonser
Heide liegen unmittelbar vor der Tur.

Ausstattung Beschreibung

Wéarmeschutz:

Das Gebdude wird gemald den zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Anforderungen des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) errichtet und erreicht einen Effizienzhausstandard BEG40. Die
AuBenfassade wird als Warmedammverbundsystem gemal Warmeschutzberechnung erstellt. Die
Wohnungen erhalten eine dezentrale Wohnraumluftungsanlage mit dezentralen
AuBenwandliftern und Warmerickgewinnung.

Heizungsanlage:

Die Wohnungen erhalten eine Warmwasser-Fullbodenheizung mit Einzelraumsteuerung. Die Beheizung
erfolgt durch eine Luft-Wasser-Warmepumpe gemall Gebaudeenergiegesetz (GEG2020). Die Heizung wird
als auBentemperaturgesteuerte Warmwasserzentralheizung betrieben.

Aufzugsanlage:
Das Gebdude wird mit einem Personenaufzug ausgestattet, Der Aufzug fahrt vom Keller- bis in das
Dachgeschoss. Die Zugangstir wird mindestens 1 m breit.

Fenster:
Die Fenster bestehen aus Kunststoffprofilen. Die Fenster im Erdgeschoss werden in Sicherheitsklasse RC2 N
ausgefuhrt. Alle Fenster erhalten elektrisch bedienbare Rollladen.

Photovoltaik:
Es wird eine PV-Anlage einschlieRRlich Speicher und Steuerung fir die Allgemeinbereiche erstellt.

Wohnungsausstattung:

Die Wohnraume erhalten Bodenbelage aus Designbodenbelag in Holzoptik (z. B. Vinyl

Designbelag). Die FuBleisten bestehen aus Holz oder Holzwerkstoffen und sind weil3 beschichtet. Alternativ
gegen Aufpreis erhalten die Wohnraumen einen Bodenbelag aus Echtholzparkett.

Die Boden- und Wandflachen der Bader werden mit Fliesen des Herstellers Porcelaingres (Schoner Wohnen)
Serie Urban, Farbton Ivory, Format 30 x 60 cm gefliest. Der Fliesenspiegel in der Kiiche wird
einrichtungsabhangig mit Fliesen im Format 30 x 60 cm, Farbton weiR matt gefliest.
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Die Wandflachen der Wohnungen werden in Qualitatsstufe Q3 gespachtelt mit Malervlies tapeziert und
weild gestrichen.

Detaillierte Informationen zur Ausfuhrung sowie zu den vorgesehenen Materialien und
Ausstattungsmerkmalen entnehmen Sie bitte der funktionalen Bau- und Leistungsbeschreibung, die wir
Ihnen auf Anfrage gerne zur Verfugung stellen.
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Impressionen

6365_Stirzelberger StralBe 36_Gebdudevorderseite

6365_Sturzelberger Str. 36_Neubauprojekt Mehrfamilienhaus
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6365_Stirzelberger Str. 36_Visalisierung Wohnraum Wohnung Nr. 3

6365_Stirzelberger Str. 36_Visualisierung Wohnraum Wohnung Nr. 3
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6365_Sturzelberger Str. 36_Visualisierung Wannenbad 6365_Stlrzelberger Str. 36_Visualisierung
Kellertrennwandsystem

6365_Sturzelberger Str. 36_Visualisierung Duschbad 6365_Sturzelberger Str. 36_Visualisierung Aufzug
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Grundriss

Wohnung 2
Erdgeschoss
mitte - links

6365_Stlrzelberger Str. 36_Grundriss Whg. Nr. 2 im EG Mitte links (Whg. Nr. 3 gespiegel)
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6365_Sturzelberger Str. 36_Makrolage
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6365_Sturzelberger Str. 36_Mikrolage
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Ihre Ansprechpartnerin

Firma

+49 (0) 21 33 2273 02

immobilien@rothe-immobilien.de

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, tbernehmen wir hierfur keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur
fur Sie personlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdruckliche Zustimmung gebunden
und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache
sind Uber unser Buro zu fuhren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe der
Provisionsanspruche ausdrucklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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