Contact vestiging Gennep Contact vestiging Cuijk

MAKELAARDI]
Q Spoorstraat131 0485-550450 Stationsplein 86-88 0485-319220
(" TWAN POELS 6591GT Gennep gennep@twanpoels.nl 5431CE Cuijk cuijk@twanpoels.nl

Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.

Vraagprijs € 629.000,-- k.k.

Koebaksestraat 8 A | 5434 ST Vianen Nb




Ons kantoor

Ons verhaal

Is je hart verkocht aan de omgeving bij ons in de regio Land
van Cuijk en Noord-Limburg, maar heb je nog niet de juiste
voordeur gevonden? Geen zorgen. We helpen je graag om
jouw ideale woning te vinden, waarin jouw dromen en

toekomst samenkomen.

Aangenaam, wij zijn Makelaardij Twan Poels en bij ons vind
je bestaande en nieuwbouwwoningen in de mooiste regio
van Nederland. Van pittoreske boerderijen tot moderne
appartementen en van dorpen tot grote kernen: we hebben
voor iedere smaak, elke droom en verschillende budgetten
een mooi woningaanbod.

Bij het kopen van een huis willen we niets liever dan dat jij
bewust de juiste keuze voor jezelf maakt.

Ontdek of deze woning voldoet aan jouw dromen en
toekomstbeeld. Vraag jezelf daarom vooral af: “Is deze
woning de juiste stap voor mij?” Denk aan de juiste prijs,
de juiste woonomgeving en de juiste omstandigheden.

Z0 zet jij met zekerheid de volgende stap. En als je je nieuwe
voordeur opent? Dan voel je niets anders dan pure positiviteit.

Want we zijn gezamenlijk onderweg naar jouw
woondromen.

Team Makelaardij Twan Poels

Twan Poels Erwin Kersten Femke Vendel
Directeur Gennep en Cuijk Directeur Cuijk NVM makelaar & taxateur
NVM Makelaar & taxateur NVM Makelaar & taxateur

Martijn van Ooij Vincent Visscher Claudia Tillemans
NVM Makelaar & taxateur Assistent makelaar Officemanager / verhuurassistente

Kimber Heere Moniek Kersten Niki Boumans-Janssen
Nieuwbouwassistente Binnendienst-en Binnendienstmedewerkster
marketingmedewerkster

Marieke Peters - Brugmans Annabelle Poels

Binnendienstmedewerkster Directiesecretaresse Backoffice manager




Over de woning

Deze moderne vrijstaande woning combineert luxe, ruimte en comfort op een prachtige Het groenrijke buitengebied en de "Kraaijenbergse Plassen” met volop fiets- en wandelroutes

woonlocatie in Vianen NB. Deze fraaie gezinswoning is gelegen op een hoekperceel en biedt zijn goed bereikbaar. De autosnelweg A73 richting Nijmegen - Venlo is ook op korte afstand
aan de voorzijde een vrij uitzicht, wat zorgt voor een heerlijk gevoel van rust en vrijheid. De gelegen.
uitstekend onderhouden woning is onlangs gemoderniseerd en hoogwaardig, luxe en

eigentijds afgewerkt, wat zorgt voor optimaal wooncomfort. De privacybiedende achtertuin Belangrijkste vaste lasten:

met sfeervolle overkapping is een heerlijke plek om te ontspannen en te genieten van het (volgens opgave huidige gebruiker)

buitenleven. Onroerendezaakbelasting: € 613,- per jaar

Kortom: een instapklare woning waar luxe, sfeer en een fijne ligging perfect samenkomen. Rioolrecht: € 271,- per jaar
Afvalstoffenheffing: € 271,- per jaar

Indeling: Waterschapslasten: € 450,- per jaar

Begane grond: fraaie entree met meterkast, sfeervolle L-vormige woonkamer met gashaard en
vrij uitzicht, moderne open keuken (2023) voorzien van een kookeiland en alle benodigde
inbouwapparatuur en met toegang middels openslaande deuren tot de zijtuin, hal met
toiletruimte voorzien van wandcloset en fonteintje, provisieruimte en toegang tot de
achtertuin, praktische bijkeuken met keukenblok voorzien van een spoelbak en de
witgoedaansluitingen, vanuit de bijkeuken is er directe toegang tot de sfeervolle overkapping.
le verdieping: overloop met vide, 3 ruime slaapkamers, waarvan de ouderslaapkamer beschikt
over dubbele inbouwkasten en airconditioning, praktische bergruimte met de cv-opstelling,
moderne en luxe badkamer (2023) voorzien van ligbad, inloopdouche, wandcloset en dubbele
wastafel.

Diverse gegevens:

De luxe en moderne keukenopstelling is voorzien van een kookeiland met een
inductiekookplaat met geintegreerde afzuiging, Quooker, combioven, vaatwasser, koelkast en
spoelbak.

De cv-ketel is van het merk Nefit, bouwjaar 2025.

De woning is volledig geisoleerd.

De begane grond is voorzien van vioerverwarming en airconditioning.

in 2023 is de woning volledig gemoderniseerd.

Eris een grondwaterpuls aanwezig t.b.v. de beregening van de tuin.

De vrijstaande houten berging is voorzien van elektra.



De kenmerken

Bouwvorm

Soort woning Eengezinswoning
Type woning Vrijstaande woning
Bouwjaar 1985

Bouwvorm Bestaande bouw

Ligging

In woonwijk

Indeling

Woonoppervlakte 144 m?

Perceelopperviakte 375m’
Inhoud
Externe bergruimte

Aantal kamers

Aantal slaapkamers 3

Aantal woonlagen 2

Energie

Energieklasse B

Isolatie volledig geisoleerd
Warmwater Cv ketel

Verwarming Cv ketel

Cv-ketel Hr-combiketel; merk nefit
Buitenruimte

Tuin achtertuin, voortuin, zijtuin
Hoofdtuin Achtertuin

Oppervlakte hoofdtuin 143 m?

Ligging hoofdtuin Noordoost

Garage Geen garage

Parkeerfaciliteiten openbaar parkeren, op eigen terrein
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Kadastrale kaan

Liw referentie; MTP

Voor een eensiudend wieksel, geievesd op

0 5 0 1520 m
CC— T —— ]
D kst s noordigedcht Schaal 1: 500
12345 Pescostumnes kadaster
. i Kadastrale gemeente  Cuijk
Vooropige kadastrale grens i o
" i g Perceel 2464
Beousing

Aan ot uitreel
D Dienst voor bt kadasser pe
. waaronder het

o g

Energielabel woningen e

Datum regi Geldig tot Status
13-05-2022 11-05-2032 Dafinitiol

Deze woning
heeft energielabel

Isolatie Installaties

1 Gevels - 7 Verwarming
2 Gevelpanelen ---n 8 Warm water
3 Daken ] - 02

HA-107 ketel Verbeteradvies
Combiketel Verbeteradvies
Geen il Verbeteradvies

4 Vioeren - 10
5 Ramen -- 11 Kosling

6 Buitendeuren  [JEJ

Nakatho vt v amen oo [ CTTIERRY
Koeling aanwozig
3925 Wp

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte
in de wintermaanden

Risico op hoge
binnentemperaturen energie

Aandeel hernieuwbare

®

in de zomermaanden

Toelichtingen en aanhevelingsn vindt u op pagina 2 en verder

Over deze woning

Opnamedetails

Adres
Koebaksestraat BA
54345T Vianon NE

BAGHD: 188401 D00000TECD

Detailaanduiding Bouwjaar 1987
Compactheid 25
Viceropperviakte 133m"
‘Woningtype

Vrigstaande woning

Naam Vakbelkwaamheidsnummer
Bas Abers 7733
Centificaathouder

EFP Contilicatie B,V

Kk
EPG2020-54 ET870258
Certificerende instelling
EPG-Certificaring

O} .
AllC E

U kunit de geidigh van dit giolabel O AW I



Beschrijving

Woning - Interieur
Inbouwspots/dimmers
Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers
Losse (hang)lampen
Gordijnrails

Gordijnen

Rolgordijnen

(Losse) horren/rolhorren
Laminaat

(Gas)kachels
Radiatorafwerking

2 stuks banken woonkamer

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten)
Kookplaat

Magnetron

Oven

Koelkast

Koel-vriescombinatie
Vaatwasser

Quooker

Koffiezetapparaat

Woning - Sanitair/sauna
Toilet

Toiletrolhouder

Fontein

Ligbad

Douche (cabine/scherm)
Wastafel
Wastafelmeubel
Badkamer Toilet

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing

Brievenbus
(Voordeur)bel

Lijst van zaken

Blijft
achter

X X X X X X X X

Ter
overname

Beschrijving

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders

(Klok)thermostaat

Airconditioning

CV-installatie

Screens
Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Zonnepanelen

Tuin

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder
Grondwaterpomp (2024)
Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Sier)hek

Vlaggenmast(houder)
Kinderspeelhuis

X X X X X X X X

X X X X

Ter
overname




¢
franssen=a

elp
Grave

Escharen

Langenboom

N264

M264

De omgeving

Heumen
Overasselt 'l
i
TKatwijk
Linden I
\
Gassel Y
1
N321
Beers
Haps
il
Sint Hubert
Molenheide

Malenhoek

Mookerh,

C‘}penSIreeII'.lsp cormribuions

\Groesbeekse

bos

Breedeweq

Plasmolen

Middelaar, Milsbeek

sint Agatha NZT1

Genneg
Deffelt P
A
LY
\
\ Beugen Heijen
\ 2
A77 ¥ 2
¥ ! 0] B CpenSiresiMap cormribuions

Object gegevens

Straat
Postcode
Plaats

Koebaksestraat 8 A
5434 ST
Vianen Nb

Kadastrale gegevens

Gemeente

Sectie
Perceelnummer
Oppervlakte
Eigendomssituatie

Cuijk

B

2464

375m’

Volle eigendom



Over Makelaardy Twan Poels

Z.0 kunnen we jou helpen

Verkoop

Wij helpen je bij de verkoop van je woning, zodat je weet welke richting het beste bij je
past om met zekerheid de volgende stap te zetten. In de gemeente Land van Cuijk en
Noord-Limburg.

Aankoop

Zoek je een woning in de gemeente Land van Cuijk of Noord-Limburg? Wij helpen je bij
het vinden en kopen van jouw droomwoning. Zodat jij bewust de juiste keuze voor jezelf
maakt.

Taxaties - De deur veranderen
Wat je situatie ook is: wij helpen je met een vakkundig en gevalideerd taxatierapport.
Zodat jij verder kunt met het zetten van de volgende stap.

Over ons
Als regionale makelaars in Land van Cuijk en Noord-Limburg zijn we er voor de

aankoop, verkoop en taxatie van je woning. Bestaand of nieuwbouw.

Maar we zijn er eigenlijk vooral voor jou. Want we willen niets liever dan dat jij
bewust de juiste keuze voor jezelf maakt. Zo kijk je altijd positief terug op het
hele proces.

Daarom geven we eerlijk advies, doen we alles met vol enthousiasme en geven
we je de juiste richting.

Want we doen dit samen.



Onze vestigingen

MAKELAARDI]

TWAN POELS

Makelaardij Twan Poels Makelaardij Twan Poels

Adresgegevens Openingstijden Adresgegevens Openingstijden

Spoorstraat 131 Maandag t/m vrijdag geopend van Stationsplein 86 - 88 Maandag t/m vrijdag geopend van

6591GT Gennep 09.00 tot12.30 uur en van 13.30 tot 5431 CE Cuijk 09.00 tot12.30 uur en van 13.30 tot
17.30 uur. 17.30 uur.

{a 0485-550450 {q 0485-319220

E gennep@twanpoels.nl Buiten de openingstijden op afspraak. E cuijk@twanpoels.nl Buiten de openingstijden op afspraak.

Gezamelijk onderweg naar jouw woondromen

Makelaars voor bestaande en nieuwbouwwoningen, maar vooral voor jou. Als regionale makelaars dat jij bewust de juiste keuze voor jezelf maakt. Zo kijk je altijd positief terug op het hele proces.
in Land van Cuijk en Noord-Limburg zijn we er voor de aankoop, verkoop en taxatie van je woning. Daarom geven we eerlijk advies, doen we alles met vol enthousiasme en geven we je de juiste
Bestaand of nieuwbouw. Maar we zijn er eigenlijk vooral voor jou. Want we willen niets liever dan richting. Want we doen dit samen.



Ruimte voor aantekeningen
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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.




