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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.

Vraagprijs € 419.000,-- k.k.

Graafsedijk 6 | 5434 NB 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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Directeur Gennep en Cuijk Directeur Cuijk NVM makelaar & taxateur
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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

Op een zeer fraaie woonlocatie in het groenrijke buitengebied gelegen halfvrijstaande woning

met een ruime hobbyschuur en tuinhuis, op een zeer ruim perceel van 4.775 m?. Deze woning

biedt de ideale kans om geheel naar eigen inzicht te moderniseren en te renoveren. Het

naastgelegen dorp Cuijk is op korte afstand gelegen en biedt alle dagelijkse voorzieningen.

Indeling:
Begane grond: hal/ entree met meterkast. Woonkeuken met aansluitend de woonkamer die
aan de voorzijde gelegen is. Slaapkamer en badkamer met een toilet, douche en wastafel.
Ruime bijkeuken met de aansluitingen van de wasapparatuur en de opstelling van de HR-
combiketel.

le verdieping: overloop met 2 slaapkamers.

Diverse gegevens:
Keuken met een eenvoudige doch nette keukeninrichting voorzien van elektrische kookplaat,
afzuigkap en koelkast.

De woning dient geheel gerenoveerd en gemoderniseerd te worden.

De woning is in 1978 gedeeltelijk gerenoveerd, verbouwd en voorzien van nieuwe gemetselde
gevels.

De kachel is nieuw geplaatst in december 2024.

Achter de woning is nog een gesaneerde olietank aanwezig.

Een gedeelte van het perceel is bestemd als agrarisch.

De ruime hobbyschuur is voorzien van elektra.

Dit ruime perceel biedt de paardenliefhebber volop mogelijkheden.

Eris een klein gedeelte onder-/ bovenbouw met Graafsedijk 6A (naastgelegen perceel).

Op korte afstand gelegen van het dorp Cuijk met alle dagelijkse voorzieningen, zoals 0.a. een
supermarkt, middelbare school en huisarts.



De ke

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

Twee onder een kapwoning
1906-1930

Bestaande bouw

vrij uitzicht, buiten bebouwde kom,
landelijk gelegen

95 m?
4775 m’
336m?®
89 m?

C

Gedeeltelijk dubbel glas

Cv ketel

Cv ketel

Hr-combiketel; merk vaillant

achtertuin, voortuin, zijtuin
Zijtuin

400m’

Zuid

Vrijstaand steen

Op eigen terrein
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Hadasirale kaart

Liw referentie: MTP

Dz keaart Is noordgerkcht
12345 Pevcovlsmme
B Hulsmemmer

Veoropigs kadastrale grens
Adminisinteve kadstiale grens
Bebuuaing

Voot e4n censiidend uisroksel, gelevend op
Db bewaarcer van Pt speebare g

Schaal 1: 1000 kadaster

Kadastrale gemeente  Cuifk

Seclie B
Perceel 3369

ope isters behcudt
VGO, WAAENGE S AARUISEERE o0 Pt dALRankeenschL

Energielabel woningen

950926899

Datum
20-05-2026

Geldig tot
29-05-2036

Deze woning

heeft energielabel

237,66 KWh/im2 energie uit fcasiele beandstoffen)
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Isolatie van uw woning

@
&
&
2}
L
&

Gevels
Daken
Vioeren
Ramen
Buitendeuren

Gevelpanelen

|"a |

A ]

|335 | 290 | 250

: “ Verwarming
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Installaties in uw woning

HR-107 ketel
Combitoestel

Geen

[
E

Niet van toepassing

Ventilatie

Koeling

Natuurlijke ventilatie via ramen enjof roosters

Geen koeling
Geen |
Geen b ljopslag

Verbetermogelijkheden over isolatie en installaties vindt u op pagina 3.

194
iy Wormteverles @ cox-uitstoot [kg €O, eq/m?] 51,66
Uw woning
159,53 kWhjim?
[y Aandeel hernieuwbare ene
rgle [%] 0,0
@ v e Y
14
| i)

e > e
verlies ael; verdies

Standaard voor gﬂ Kans op hoge binnentemperaturen in de zomer groot

waningisalatie

Toelichting op alle indicatoren vindt u op pagina 2.

Over deze woning

Adres
Graafsedijk 6
5434NB Vianen NB

Bouwjaar

1978

Gebruiksopperviakte
94 m?

Woningtype
Twee-onder-één kap

D)

Energieadviseur
Cdelong
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Aan de plattegronden kunnen geen rechien worden ontleend

Aan de plaltegronden kunnen geen rechten worden ontleend @ Zibber www.zibber.nl
© Zibber www.zibber.nl
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Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
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De omgeving
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Object gegevens

Straat Graafsedijk 6
Postcode 5434 NB
Plaats Vianen Nb

Kadastrale gegevens

Gemeente Cuijk

Sectie B
Perceelnummer 3369
Oppervlakte 4775 m’
Eigendomssituatie 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.




