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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.

Vraagprijs € 650.000,-- k.k.

Franssenstraat 132 | 5434 SK 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
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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

Landelijk wonen met volop rust, ruimte en privacy. Deze goed onderhouden halfvrijstaande Op korte afstand is het centrum van Cuijk (via voetgangers/ fietstunnel) gelegen en Nijmegen

woning is gelegen op een fraaie vrije locatie en bereikbaar via een karakteristiek zandpad met ligt op ca. 15 autominuten.
een oprijlaan, wat direct zorgt voor een sfeervol en exclusief buitengevoel. Het perceel biedt

diverse mogelijkheden voor liefhebbers van het buitenleven en paarden, mede dankzij de Belangrijkste vaste lasten:
aanwezige paardenstallen. Een ideale plek voor wie rustig wil wonen in een landelijke omgeving (volgens opgave huidige gebruiker)
met alle ruimte om van het buitenleven te genieten. Onroerendezaakbelasting: € 458,- per jaar

Waterschapslasten: € 405,- per jaar
Indeling:
Begane grond: entree/hal, toiletruimte voorzien van wandcloset en fonteintje, geheel
betegelde badkamer voorzien van douchecabine, wastafel met meubel en de
witgoedaansluitingen, royale sfeervolle woonkamer met schouw en schuifpui naar de op de
voorzijde gelegen tuin op het zuiden en toegang tot de achter gelegen tuin met overkapping.
Ruime woonkeuken voorzien van diverse inbouwapparatuur en dakraam voor veel lichtinval.
Riante slaapkamer op de begane grond met openslaande tuindeuren en de mogelijkheid tot
het realiseren van een badkamer en-suite.
le verdieping: op de le verdieping bevinden zich 2 ruime slaapkamers die ieder vanuit een eigen
trapopgang bereikbaar zijn.

Diverse gegevens:

De keukenopstelling bestaat uit inductie kookplaat met afzuigkap, koelkast, vaatwasser,
combioven, Quooker en spoelbak.

De cv-ketel is van het merk Atag, bouwjaar 2022.

Het dak van de woning is geisoleerd en de woning beschikt daarnaast over houten kozijnen
met HR++ glas en rolluiken.

De dakpannen zijn vernieuwd in 2023.

De woning beschikt over 16 zonnepanelen.

De begane grond is voorzien van vioerverwarming en een PVC vioer.

De voorbereidende voorzieningen voor het realiseren van een badkamer en-suite op de begane
grond zijn reeds aangebracht.

In de achtertuin bevind zich een tuinhuis. Aan de voorzijde van de woning zijn 2 vrijstaande
houten bijgebouwen met paardenstallen.

Er zijn 2 grondwaterpulsen aanwezig.



De kenmerken

Bouwvorm
Soort woning
Type woning
Bouwjaar
Bouwvorm

Ligging

Indeling

Woonoppervlakte
Perceelopperviakte
Inhoud

Externe bergruimte
Aantal kamers
Aantal slaapkamers
Aantal woonlagen

Energie
Energieklasse
Isolatie
Warmwater
Verwarming
Cv-ketel

Buitenruimte
Tuin

Hoofdtuin
Oppervlakte hoofdtuin
Ligging hoofdtuin
Garage
Parkeerfaciliteiten

Eengezinswoning

Vrijstaande woning

1922

Bestaande bouw

aan rustige weg, landelijk gelegen

C

dakisolatie, vloerisolatie, dubbel glas
Cv ketel

cv ketel, vloerverwarming gedeeltelijk
Atag

achtertuin, voortuin, zijtuin

Voortuin

480 m’

Zuid

Geen garage

openbaar parkeren, op eigen terrein
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Zolder
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Slaapkamer
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Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
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Overkapping

Overkapping
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Berging

3.75m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl



Hondenkennel
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Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
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O THNT wOninghenmerien
1 Woningtype
Bouwperiods
WEOnCpRErAaLE

2 Glaswoonnuimee(s)
Glas slaapruimie(s)
3 Gevelisolate
+ Dakisoiatie
5 Vioersolate
6. Verwarming
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£ Zonme-energie

9. Venatie

Energielabel woning

Rijksoverheid
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Beschrijving

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

Tuinverlichting

Gordijnrails

Gordijnen

Overgordijnen

Vitrages

Rolgordijnen

(Losse) horren/rolhorren

Laminaat

Plavuizen

pvc vioer

Radiatorafwerking

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten)
Kookplaat

Afzuigkap
Combi-oven/combimagnetron
Koelkast

Vaatwasser

Quooker

Woning - Sanitair/sauna
Tollet

Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)
Fontein

Douche (cabine/scherm)
Wastafelmeubel
Toiletkast

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing

Brievenbus
(Voordeur)bel

Lijst van zaken

Blijft
achter

X X X X X X

X X X X X X X

xX X X X

Gaat
mee

X X X X

Beschrijving

(Klok)thermostaat

CV-installatie

vloerverwarming

Rolluiken
Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Zonnepanelen

Tuin

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

bepaald aantal planten in de tuin
Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder
grondspots

Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Broei)kas

hondenkennel

(Sienhek

Vlaggenmast(houder)

hekwerk paddock, omheining longeercirkel
Schrikdraadinstalatie plus toebehoren

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie

BIijft
achter

X X X X X X X




De omgeving
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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




MAKELAARD ] Contact vestiging Gennep Contact vestiging Cuijk
Spoorstraat131 0485-550450 Stationsplein 86-88 0485-319220

Q)
f-' TWAN POELS 6591GT Gennep gennep@twanpoels.nl 5431CE Cuijk cuijk@twanpoels.nl

é

Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.




