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De Trambaan is een populaire straat die Boven- en Beneden
Leeuwen verbindt. Tot 1934 passeerde de stoomtrein tussen
Wamel en Nijmegen er. Dat was vroeger. Nu staan er prachtige
huizen waaronder deze droomvilla. Aan de voorzijde heeft u
volop ruimte om te parkeren met daarachter de openslaande
toegangsdeuren naar zowel de dubbele garage als de fraaie
entree. Binnen beschikt u over een zee aan ruimte over twee
verdiepingen met bovendien een riant souterrain. Dankzij deze
ruimte kunt u wonen in luxe, goed combineren met een bedrijf
aan huis of zelfs een mantelzorgwoning. Vanuit meerdere
vertrekken in de villa loopt u zo de achterliggende tuin in met
zwembad. Heerlijk ruim en onderhoudsarm en met verrassende
elementen aangebracht door tuinarchitect Jaap Sterk. Kom

vooral binnen en geniet.

Groots en tuingericht wonen

Bij binnenkomst zet de entree direct de toon door de hoogte en
het zicht op zowel de entresol (overloop) als de doorkijk naar
de living en de tuin daarachter. Over de volle breedte aan de
achterzijde maken zowel de living, de eetkamer met keuken en
de slaapkamer met badkamer middels schuifpuien contact met

de tuin én met de geweldige overdekte veranda met verwarming
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Trambaan 29 te Boven-Leeuwen

Vraagprijs € 1.200.000,- k.k

Thuis in uw droomvilla

die als een extra woonkamer fungeert. Links en rechts van de hal
bevinden zich de kantoorkamer en de dubbele inpandige garage.
Ook de verdieping biedt luxe en comfort met twee slaapkamers,

een riante kleedkamer en een tweede badkamer. Niet onvermeld
mag het souterrain blijven, 46 m? groot met daglicht en nuin

gebruik als werkkamer en tv-kamer.

Tuin met terrassen en poolhouse

Zowel voor als achter is er alle ruimte. Het tuinontwerp is van
tuinarchitect Jaap Sterk die stoere en functionele elementen
perfect weet af te wisselen met groen. De voorzijde biedt

plek aan zeker 5 auto’s en een elektrische laadpaal, dit alles
omgeven door borders met siergrassen. Opvallend element is
het esthetische muurtje dat zich achter herhaalt. De beschutte
achtertuin strekt zich over de volle breedte uit. Met prachtige
terrassen, gazon; de platanen en een heerlijk zwembad met
poolhouse zorgen voor een ultieme woon- en tuinbeleving. Thuis

in uw droomvilla is het leven elke dag geweldig.


https://youtu.be/GFDsHftAFf8

Boven-Leeuwen

Boven-Leeuwen vormde samen met Beneden-Leeuwen tot

in 2019 de gemeente Leeuwen. Inmiddels zijn we een aantal
gemeentelijke herindelingen verder en maakt het dorp deel uit
van de grote gemeente West Maas en Waal. Het dorp telt ruim
tweeduizend inwoners. Er is een basisschool en er is een breed
aanbod aan (sport)verenigingen waaronder tennis en voetbal.
Kulturhus D’n Dulper is het bruisende hart van het dorp. Vele
verenigingen uit Boven-Leeuwen en uit de omgeving maken

gebruik van de faciliteiten van dit multifunctionele gebouw.

Druten en Beneden-Leeuwen dichtbij

Zoals hierboven vermeld liggen Boven-Leeuwen en Druten
dichtbij. Druten biedt met ruim 12.000 inwoners een breed
aanbod aan horeca, winkels en een multifunctioneel centrum
met onder andere een bibliotheek en theater. Ook in Beneden-
Leeuwen, treft u een breed aanbod voorzieningen met
scholen en winkels. Verder is het Streekhistorisch museum

Tweestromenland er gevestigd.

Dorp met bruisend hart

Rivierenlandschap met dijken en polders

Het Land van Maas en Waal is een dunbevolkt en agrarisch
georiénteerd gebied. Kenmerkend is het rivierenlandschap met
dijken en polders. Uitgestrekt akkerland met karakteristieke
dijken, maar ook stuifzandvlaktes, rivierduinen, vennetjes en
kastelen bepalen de schoonheid van het Land van Maas en
Waal. De relatieve rust, het water en de ruimte bieden diverse
mogelijkheden voor recreatieve doeleinden en watersport.
Toeristen komen daarom steeds vaker en in grotere aantallen

het gebied bezoeken.




Kenmerken

Aanvaarding
Soort woonhuis
Bouwvorm

Bouwjaar

Ligging

Bereikbaarheid

Gebruiksoppervlakte wonen

Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte
Gebruiksoppervlakte gebouwgebonden buitenruimte
Gebruiksoppervlakte externe bergruimte

Inhoud

Perceeloppervlakte

Aantal kamers

Aantal badkamers

Aantal verdiepingen

Bijzonderheden

Unique buying reasons (UBR)

Globale gegevens

Parterre

Eerste verdieping

Tuin

In overleg

Villa

Bestaande bouw

1980

Tussen de dorpen Beneden- en Boven-Leeuwen, met zowel scholen,
winkels, horeca en supermarkt als natuur op fietsafstand gelegen.
Boven-Leeuwen ligt centraal op circa 10 autominuten van de A15 en
A50. Beneden-Leeuwen en Druten met uitstekende voorzieningen
liggen op 2 tot 5 kilometer en de universiteitssteden Nijmegen en
Wageningen op resp. 20 en 25 kilometer afstand; en met een half uur

staat u in hartje Den Bosch.

321 m?
79 m?
49 m?

0 m?

1.412 m3

1.650 m?

7 kamers, waarvan 5 slaapkamers
2 + poolhouse

2 + souterrain
Heerlijke villa met zwembad en poolhouse

« Tuingericht wonen, met een prachtig zicht op de tuin, het zwembad
en het poolhouse. De aangebouwde veranda (49 m?) met gashaard is
een heerlijke plek voor zowel koele avonden als warme zomerdagen.

» Heerlijk royaal woonhuis met werk, slaap- en badkamer op de
begane grond, een souterrain en drie kamers en tweede badkamer
op de verdieping.

» De moderne tuin en veranda zijn ontworpen door tuinarchitect Jaap
Sterk. Stoere en functionele elementen worden afgewisseld met fraai
groen.

» Deinpandige, dubbele garage met eigen entree en toilet kan prima
worden omgebouwd tot kantoor of mantelzorgwoning.

» Op het voorterrein is plaats voor 5 auto’s en er is een elektrisch

aansluitpunt om te laden.

Hal, toilet, werkkamer, slaapkamer met walk-through en badkamer-
en-suite, woonkamer, eetkamer, keuken, bijkeuken/zijentree, toilet en
inpandige garage

Overloop, vide, tweede badkamer, drie (slaap)kamers, technische
ruimte en (berg)zolder.

Oprit, (sier)tuin met terrassen, zwembad en poolhouse.
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Indeling

Begane grond

Hal

letwat verscholen achter een decoratieve muur ziet u naast

de dubbele garage de entree, met openslaande duo-deuren
waarvan de bovenste separaat open kunnen. Het is een

entree met allure vooral door de royale vide en de doorkijk
(openslaande glazen deuren) naar de woonkamer en de
achtergelegen tuin. Een ander fraai stijlelement is de ‘loop’ van
eikenhout, gecombineerd met tegels. De fraaie trapopgang is zo
geconstrueerd dat de ruimte ‘open’ blijft. In de hal verder ruimte
voor de garderobekast en toegang tot het ruime toilet met

closet, urinoir en fonteintje.
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Woonkamer
Fijne en tuingerichte living met toegang tot de veranda middels

een brede schuifpui. Klassiek en modern gaan samen in de vorm

van een eikenhouten vloer en strak gestukte wanden en plafond.

De gashaard zorgt voor aangename sfeerverwarming.

Eetkamer

Vanuit de living is er een open verbinding met de eetkamer
eveneens met gashaard en ‘eigen’ schuifpui met zicht op de
tuin. Let ook op het fraaie wandmeubel dat op speelse wijze de

verbinding (om de hoek) maakt met de woonkamer.

oy






Keuken

De keuken is open verbonden met de eetkamer en biedt
eveneens tuinzicht via de grote dubbele ramen. Het spoel-
eiland met handspray en Quooker zorgt voor een natuurlijke
afscheiding. De keuken is verder ingericht met een
wandelement met een semi-professioneel Falcon fornuis met
5 pitten, grilloven, 2 hetelucht-ovens en berglade; en er is een

Amerikaanse koel-/vrieskast ingebouwd.
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Werkkamer
Ideaal om thuis te werken is de kamer aan de voorzijde van
de woning. De eikenhouten vloer is hier doorgetrokken. Deze

kamer is ook zeker geschikt als slaapkamer.



Master bedroom annex badkamer

De master bedroom, met eikenvloer, is gesitueerd aan de
achterzijde in het verlengde van de living. Opnieuw is hier
een schuifpui naar de veranda te zien. Verder beschikt u over
een walk-through/kastenwand en daarachter de badkamer

compleet met inloopdouche, toilet, dubbele wastafel en ligbad.

oy
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Bijkeuken/pantry met zijentree

De ruime bijkeuken is verbonden met de keuken. Wederom met
een schuifpui, dit keer naar de zijtuin. Ingericht met kastenwand
met witgoed aansluitingen en magnetron. Tevens heeft u er

toegang tot een extra toilet met urinoir en wastafel.

Dubbele, inpandige garage

Een grote ruimte van maar liefst 45m?2 verbonden met de
bijkeuken. Van buitenaf direct vanaf de oprit toegankelijk
door middel van fraaie openslaande deuren. Binnen ziet u een
luik als extra toegang naar de (berg)zolder. De garage biedt
tal van mogelijkheden. Denk aan kantoor aan huis. Ook een
mantelzorgwoning voor een inwonende ouder of kind behoort

tot de mogelijkheden.



Verdieping

Overloop

De overloop vormt een stijlvolle en open verbinding met
de parterre dankzij de vide en zicht op de hal. Wederom de
verzorgde afwerking in de vorm van strak gestukte wanden
en plafonds. Links en rechts ziet u toegangsdeuren naar de

verschillende kamers en de badkamer.



Badkamer

De tweede badkamer voor de ‘bovenslapers’. Compleet met
dubbel wastafelmeubel, toilet en douche. De schuine hoeken
van de kap zijn niet toegankelijk. Die ruimte kan eventueel wel

worden ingezet om de badkamer te vergroten.

Slaapkamers en kleedkamer
De verdieping telt twee speels ingeriche slaapkamers, beide aan
de achterzijde en dus met zicht op de tuin. Een derde kamer is

ingericht als riante kleedkamer.
(Berg)zolder

De zolder boven de garage is zowel vanaf de overloop

toegankelijk als via een luik in de garage.

oy
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Souterrain

Met deze villa krijgt u ook de beschikking over een riant
souterrain van ca. 46 m? groot. Nu doet deze ruimte dienst
als werkkamer en tv-ruimte. Het souterrain beschikt over
een gashaard, een bergkast en een separate berging (kelder/

proviandruimte). Daglicht komt binnen via raamstroken.



Buiten

Voorterrein

Het met split verharde voorterrein biedt ruimte aan vijf auto’s.
Tevens is er een elektrisch oplaadpunt voor het wagenpark.
Borders met siergrassen zorgen voor een strak aanzicht.
Stoer element voor de villa is een ‘lage muur’ die zorgt voor
de scheiding tussen oprit en voordeur. Mooi detail: deze muur
staat exact parallel met de muur in de achtertuin waardoor
een strak lijnenspel ontstaat. Opzij ziet u de poort naar de zij-
entree vanwaar u toegang heeft tot de bijkeuken. Een tweede

verdiepte terras, ook met schuifpui, is gesitueerd bij de keuken.

Achtertuin

In de achtertuin komen de borders met siergrassen terug.
De tuin biedt mooie zichtlijnen en is onderhoudsvriendelijk.
Blikvanger is de aangebouwde veranda, 49 m? groot, achter
de schuifpui van de living en de slaapkamer. Een jaar rond
buiten genieten is mogelijk dankzij een gashaard en extra

verwarmingselement in het dak. Verder lichtstroken ter hoogte

P

22

van de woonkamer en ingebouwde spots voor extra sfeer. De
stoere muur van de voorzijde herhaalt zich achter met daarin

handige bergruimte.

Zwembad en terras met platanen

Een heerlijk zwembad van 5 x 10 meter (stadiepte) biedt
verkoeling in de warme zomermaanden. Verwarming van het
zwembad middels thermodeck anti-val (via zonnekracht).
Extra verwarming is mogelijk met de cv-ketel in het poolhouse.
Rondom het zwembad ligt een royaal terras met dakplatanen
die u heerlijk uit de zon houden en een stoere betonnen tafel

met zitbanken van Jaap Sterk.

Poolhouse

Het poolhouse is onderverdeeld in drie ruimtes. Voorin de
pantry en openslaande deuren, daarachter de technische
ruimte met cv-ketel en pompinstallatie; en de badkamer met

douche en toilet.















Bewoners vertellen

Huis, wat hebben we van je genoten! En dat doen we eigenlijk
nog steeds. Want hier zittend met een kop koffie en de blik naar
tuin en zwembad denk je ‘we zijn gek om hier weg te gaan.’
Maar we willen nu echt meer naar de stad en met onze zoon het
huis uit, is het eigenlijk gewoon te ruim geworden.

We zijn bevoorrecht om zo te mogen wonen. Met wonen en

werken op de begane grond en Nijmegen, Den Bosch en Tiel op

een half uur rijden. In eerdere jaren gebruikten we het souterrain
als fijne werkruimte en had onze zoon zijn eigen, royale domein
op de verdieping.

Nog steeds genieten we dagelijks van de veranda, de tuin en het

zwembad; maken we er geen gebruik van, dan kijken we er op

uit als naar een fraai schilderij. Je wordt er heerlijk rustig van.
Maar ook met gasten is dit een heerlijk huis; genoeg ruimte
voor de auto’s, heerlijk natafelen aan de immens betonnen tafel
onder de 6 paraplubomen of bij minder weer onder de veranda,
waar we de haard aansteken.

Op warme dagen biedt de veranda juist beschutting tegen de
zon, zeker na een verkoelende duik in het zwembad is het hier
tot laat in de avond heerlijk vertoeven. We hebben het huis met
smaak en liefde ingericht, waardoor we er heel fijn gewoond

en gewerkt hebben. We zijn er van overtuigd dat de nieuwe

bewoners hier minstens zo genieten als wij.




Bouwkundige gegevens

Structuur

Fundering

Vloeren

Gevels en binnenmuren

Kap

Ramen, deuren en kozijnen

Installaties en voorzieningen

Isolatie

Pool(house)

Energielabel

Bouwkundige staat en staat van onderhoud

Nutsvoorzieningen

Het woonhuis bestaat uit een L-vormige hoofdmassa met twee

bouwlagen onder een samengesteld dak, deels onderkelderd.
De woning is vermoedelijk gebouwd op een plaatfundering.
De vloeren zijn van beton.

De gevels zijn opgetrokken in een (na)geisoleerde

spouwmuurconstructie.
De geisoleerde kap is gedekt met pannen.
De houten kozijnen en ramen zijn bezet met dubbele beglazing.

De verwarming geschiedt middels hete lucht verwarming (Brink Allure
2020), als sfeerverwarming zijn de woonkamer, keuken, souterrain en
veranda voorzien van een gashaard. T.b.v. warmwatervoorziening is een
cv-installatie (Intergas, 2015) aanwezig en een Quooker in de keuken. Op

het dak liggen 28 zonnepanelen (2021).

Het huis beschikt over gevel- en dakisolatie en vermoedelijk deels

vloerisolatie. Tevens is het huis voorzien van dubbele beglazing.

In spouw gebouwd en voorzien van pantry, met toilet en douche. Het
zwembad wordt verwarmd middels de zonnekracht via het thermodek
met anti-val bescherming en eventueel bijverwarmd middels een cv-ketel
(Remeha Quinta, 2008).

B (einddatum 25-08-2032)

Het oorspronkelijke woonhuis is in 1980 gebouwd en in 2008 grondig
verbouwd, volgens de toenmalige, geldende bouwregelgeving en
verkeert in een goede bouwkundige staat en goede staat van onderhoud.
De beoordeling van de bouwkundige staat en staat van onderhoud geldt
op basis van visuele waarnemingen, gerelateerd aan de ouderdom van het
object. Een uitgebreide bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het
kader van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de onderzoeksplicht
van kandidaat-kopers. Indien u een bouwkundige inspectie wilt laten
uitvoeren, kunt u hiervoor met De Landerije een afzonderlijke afspraak

maken.

De woning is aangesloten op aardgas, water, elektra, riolering, telefoon en

internet (glasvezel).
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Kadaster

Kadastraal bekend gemeente Wamel, sectie H, nummer 499, groot 1.650 m?.
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Plattegronden

Begane grond




Plattegronden

Eerste verdieping




Plattegronden

Souterrain




Plattegronden

Poolhouse




Interesse?
Neem contact op met:

Hilde Kuus

Register Makelaar - Register Taxateur

h.kuus@landerije.nl

088-0044244

Algemeen

Bestemming

Het object valt als onderdeel van de gebouwde omgeving
onder het vigerende bestemmingsplan. Het is raadzaam
om bij de desbetreffende gemeente informatie in te winnen
over eventuele door u voorgenomen (ver)bouwplannen en
eventueel geplande ontwikkelingen op het gebied van de
ruimtelijke ordening: gemeente West Maas en Waal,
Dijkstraat 11, Beneden-Leeuwen tel. 14 0487,

e-mail inffo@westmaasenwaal.nl, internet westmaasenwaal.nl.

Bezichtiging

Bezichtigingen vinden uitsluitend plaats in overleg met De
Landerije. Na de bezichtiging stellen wij het op prijs binnen
enkele dagen de reactie van u of uw NVM-aankoopmakelaar
te mogen vernemen, zodat wij de eigenaar over de uitkomst

kunnen informeren.
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Bankgarantie of waarborgsom

Zodra er sprake is van een definitieve koopovereenkomst (de

vervaldatum van de ontbindende voorwaarde(n)), wordt van
de koper een bankgarantie c.q. waarborgsom verlangd ad 10%

van de koopsom.

Disclaimer

Deze brochure is met grote zorg samengesteld. Desondanks
kunnen geen garanties gegeven worden met betrekking tot de
volledigheid, juistheid of actualiteit van de informatie in deze
brochure. De Landerije en diens opdrachtgever kunnen niet
aansprakelijk worden gesteld voor de inhoud van deze informatie
of voor de gevolgen van het gebruik daarvan. Aan de gegevens,
zoals die in deze brochure worden weergegeven, kunnen

derhalve geen rechten worden ontleend. © De Landerije.
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