Woning met ruimte, potentie

en een rustige ligging

BAARLE-NASSAU | Nassaulaan 21 vraagprijs € 395.000 k.k.
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Kenmerken
& specificaties

Woonopperviakte:
Perceeloppervlakte:
Energielabel:

Bouwjaar:

Grotendeels voorzien van rolluiken;

Aan de achterzijde hangt een
zonnescherm, ideaal voor de warme
dagen;

Gelegen in een rustige en kindvriendelijke
woonwijk,

Volledig naar eigen wens te
moderniseren;

De woning is op de begane grond
voorzien van dubbele beglazing;

Voor de afmetingen van de diverse
ruimtes verwijzen wij u naar de
plattegronden.



Omschrijving

Deze ruime geschakelde 2/1-kapwoning is
gelegen op een mooie en kindvriendelijke
locatie. De woning is gelegen aan de
Nassaulaan, aan een zogenaamde ventweg
waardoor er geen direct verkeer is voor de
woning.

Op de begane grond is de woning voorzien
van een royale woonkamer, een dichte
keuken, een bijkeuken en een kantoor/
multifunctionele ruimte in de voormalige
garage. De eerste verdieping is voorzien van
drie slaapkamers en een badkamer. Middels
een vaste trap is de tweede verdieping met
overloop en een royale zolderkamer te
bereiken.

De woning is gelegen op een perceel van ca.
261 m?, aan de rand van de dorpskern, op
korte afstand van de centrumvoorzieningen.
De scholen, supermarkten, winkels, horeca en
de sportaccommodaties liggen op
wandelafstand. Daarnaast sta je in no-time in
het buitengebied en de heerlijke bossen van
Baarle.

De woning dient gemoderniseerd te worden,

waardoor het een uitstekende kans vormt om
het geheel naar eigen smaak en woonwensen
in te richten.



Het dorp Baarle

Baarle is een enclavedorp waar maar liefst 30
stukjes Belgié en Nederland in elkaar
verweven zijn. Van de ca. 64 enclaves
wereldwijd bevindt zich bijna de helft in dit
dorp. De twee landen liggen kris kras door
elkaar. Het Belgische Baarle-Hertog en het
Nederlandse Baarle-Nassau hebben een hoog
voorzieningenniveau met diverse
supermarkten, bakkers, kledingwinkels, cafés
en gezellige eetgelegenheden. Ook vind je er
diverse sportverenigingen, twee basisscholen
en een middelbare school.

Hoewel Baarle bekend staat om haar vele
enclaves, heeft het dorp een verrassend mooi
buitengebied. De schitterende natuur heeft
veel te bieden. Wandelend of fietsend ontdekt
u de mooiste plekken die vaak goed
verborgen zitten. U ervaart hier volop de rust
en ruimte en de stad lijkt uren ver weg.

De Brabantse steden zoals Breda, Tilburg en
‘s-Hertogenbosch zijn vlot bereikbaar, alsook
de Belgische steden Turnhout en Antwerpen.
Baarle-Nassau biedt veel natuur

rust en ruimte om te wonen met goede
voorzieningen en de steden dichtbij.



Begane grond

Entree

Entree via hal voorzien van een meterkast,
een vaste trap naar de eerste verdieping en
een deels betegelde toiletruimte voorzien van
staand toilet en een fonteintje. Vanuit de hal
is de woonkamer en het kantoor/de
multifunctionele ruimte te bereiken.

Kantoor

De voormalige garage is omgebouwd tot een
kantoor / multifunctionele ruimte van circa 10
m2 (afmeting: ca. 3,98 m x 2,44 m).

Woonkamer

De ruime L-vormige woonkamer van circa 35
m?Z is voorzien van een schouw met
houtkachel en een schuifpui met toegang tot
de tuin. De woonkamer biedt volop
mogelijkheden voor het creéren van een
comfortabele zit- en eethoek. De schuifpui
aan de achterzijde zorgt voor veel natuurlijk
daglicht en een fijne verbinding met de tuin.

Keuken

De dichte keuken is voorzien van een
keukenblok met 4-pits gaskookplaat, een
afzuigkap en een koelkast. Daarnaast is een
keukenblok met een vaatwasser en
opbergruime.

Bijkeuken

De bijkeuken is voorzien van een stortbak,
aansluitpunten voor de wasmachine en
droger en een loopdeur naar de tuin.
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Eerste verdieping

Overloop

Overloop waaraan drie slaapkamers, een
badkamer en een vaste trap naar de tweede
verdieping.

Slaapkamer 1
Slaapkamer van circa 9 m2 gelegen aan de
voorzijde.

Slaapkamer 2

Slaapkamer van circa 11 2 gelegen aan de
voorzijde voorzien van een vaste kastenwand.
Slaapkamer 3

Slaapkamer van circa 8 m2 gelegen aan de
achterzijde.

Badkamer

De volledig betegelde badkamer is voorzien
van een ligbad met douchegelegenheid, een
wastafelmeubel en een toilet. Vanuit de
badkamer is er toegang tot een balkon.
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Tweede verdiepin

Voorzolder

De voorzolder is voorzien van een opstelling
van de cv-combiketel ( Viessmann, 2010) en
biedt extra bergruimte.

Zolderkamer

De ruime zolderkamer/vierde slaapkamer is
voorzien van een dakraam, bergruimte en een
wastafel.






uiten

De tuin is gesitueerd op het zuidwesten,
waardoor je hier optimaal van de zon kunt
genieten. De tuin is voorzien van bestrating,
een gazon en plantenborders.

In de tuin staat een tuinhuis, opgetrokken uit
steen en hout, ideaal voor het opbergen van

tuinspullen. Via een poort is de brandgang te
bereiken.









Begane grond

638 m

- 289m =+ 110m-—» = 285m -
- 3.98m > - 3.01m -
wo
Wi
Kamer Bijkeuken
= L
\
\\\ wc Cvon
3.97m I
Keuken
x\\

6.01m

Woonkamer

= Open haard

342m 208m

- ~ 7.46 m - -

Begane Grond

4.24m

244 m

397 m

364 m

651 m

1.50m

217m




Eerste verdieping

6.00 m

2.70m

3.20m

3.39m 210m +—1783m— 238m

Balkon
Slaapkamer
] Badkamer
Slaapkamer
R K Slaapkamer
t
1
356 m 3.01m
243 m 4.89m

1e Verdieping

3.07m

283m

238 m




Tweede verdieping

«— 213 m

215m

3.75m

Zolder

3.80m 213m——=

439 m

2e Verdieping

3 74m——m

6.00 m




Berging

Schuur 2.47 m

L

Schuur




Kadastrale kaart

Uw referentie: Nassaulaan 21
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Locatie
op de kaart
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Meetrapport

Meetrapport

Nassaulaan 21, 5111 XD BAARLE NASSAU

1e Woonlaag Woonhuws

Totaal gebruiks opperviakte wonen 811 M
Totale inpandige gebruiksoppendakte 811 M
Gebruiksoppervizkte overige inpandige ruimte 0 "

Gebruiksopperviakte gebouwgebonden buitenruimte 0 w?
Gebruiksoppervizkte externe bergruimte 0 M
2e Woonlaag Woonhus

Totaal gebruiks opperviakte wonen 40.0 m
Totzale inpandige gebruiksoppenvakte 400 M
Gebruiksopperviakte overige inpandige ruimte 0 M
Gebruiksoppervizkte gebouwgebonden buitenruimte 5.7 m?
Gebruiksoppervizkte externe bergruimt 0 e
3e Woonlaag Woonhuis

Totaal gebruiksopperviakte wonen 18.4 m
Totale inpandige gebruiksoppendakte 184 M’
Gebruiksopperviakte overige inpandige ruimte 0 M

Gebruiksopperviakte gebouwgebonden buitsnruimte 0 ¥y
Gebrutksoppervizkte externe bergruimte 0 M

%
|

Totaal gebruiksopperviakte wonen 0 M
Totale inpandige gebruiksopperviakte 0 M
Gebruiksopperviakte overige inpandige ruimte 0 M
Gebruiksoppervizkte gebouwgebonden buitenruimte 0 M
Gebruiksopperviakte externe bergruimte 55 M’

Toteal Woonhuis

Gebruiksopperviakte Wonen 139 M

Gedruisoppendsh ‘ze npandige rumte [ '3

Gesrusizopperdaite geboungeborden butenrumte 5 ™

Gebrudoppendsk bergn 5 W

Bruto inhoud woning 516 e Blinglab Nederland B.V.

Ridderkerk, 22-04-2026

blinalab

www blinglab.nl Blinglab Nederland B.V. info @blinglab.nl



Registratienummer Datum registratie Geldig tot Status

Energielabel woningen 142648449 17-04-2026 17-04-2036 Definitief

Deze woning
heeft energielabel

D _
Isolatie Installaties

1 Gevels - 7 Verwarming HR-107 ketel
2 Gevelpanelen n.v.t. 8 Warm water Combiketel
3 Daken - 9 Zonneboiler Geen zonneboiler
4 Vloeren - 10 Ventilatie Natuurlijke ventilatie via ramen en/of roosters
5 Ramen - 11 Koeling Geen koeling

6 Buitendeuren - 12 Zonnepanelen Niet aanwezig

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte Risico op hoge Al Aandeel hernieuwbare
in de wintermaanden binnentemperaturen energie
in de zomermaanden

=N o
Toelichtingen en aanbevelingen vindt u op pagina 2 en verder

Over deze woning Opnamedetails
Adres Naam Vakbekwaamheidsnummer
Nassaulaan 21 M.A.J.P. van Es 55151505

5111XD Baarle-Nassau
Certificaathouder

BAG-ID: 0744010000002749
Energielabel.com
Detailaanduiding Bouwijaar 1970 Inschrijfnummer KvK-nummer
Compactheid 1,65 VINK202509-W0001 85018708

Vloeroppervlakte 149m?
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Certificerende instelling
VINK Certificering

Woningtype Soort opname
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U kunt de geldigheid van dit energielabel controleren op www.ep-online.nl/ControlerenEchtheid
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Lijst van zaken m

NVM
Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: Nassaulaan 21, 5111 XD Baarle-Nassau
Datum: 16-04-2026

Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in
de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen.

Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.

Woning
Interieur
Verlichting, te weten:
— Inbouwspots/dimmers

X

—  Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

X
O 0od

— Losse (hang)lampen

X
Oooooaod
Oooooaod

X

o d

X

(Losse) kasten, legplanken, te weten:
— Kast slaapkamer

X
a
a
a

— Plankenberging

X
(]
(]
(]

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
—  Gordijnrails

X

— Gordijnen

X

— Overgordijnen

X

— Vitrages

X
X OO0 0O

— Rolgordijnen

— Lamellen

O 00O
X

— Jaloezieén

X

— (Losse) horren/rolhorren

X
X O

Oo0Oo0Oooooooano
Oo0Oo0Oooooooano

O O

X

Vloerdecoratie, te weten:
—  Vloerbedekking

X

— Parketviloer

X

— Houten vloer(delen)

X O 004
X

— Laminaat

— Plavuizen

X

X

(Voorzet) openhaard met toebehoren

X

Allesbrander

X

Houtkachel
(Gas)kachels

Ooo0Oo0ooOooooooad
X

Ooo0o0oonoao
Ooo0Oo0ooOooooooad
X O 0O

X
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Lijst van zaken m

NVM
Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.
Designradiator(en) O O O
Radiatorafwerking O O O
Overige, te weten:
— Spiegelwanden O O O
—  Schilderij ophangsysteem O O O
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
Keuken
Keukenblok (met bovenkasten) O O O
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:
- Kookplaat O O |
- (Gas) fornuis O O O
- Afzuigkap O O |
— Magnetron O O O
- Oven O O O
— Combi-oven/combimagnetron O O O
- Koelkast O O (|
—  Vriezer O O O
— Koel-vriescombinatie O O O
— Vaatwasser O O O
—  Quooker O O O
- Koffiezetapparaat O O O
- O O O
- O O O
Keukenaccessoires, te weten:
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:
— Toilet

— Toiletrolhouder

X

— Toiletborstel(houder)

X
Ooooaod
Ooooaod
Ooooad

— Fontein

X



Lijst van zaken

Badkamer met de volgende toebehoren:
— Ligbad
— Jacuzzi/whirlpool
— Douche (cabine/scherm)
— Stoomdouche (cabine)
— Wastafel
— Wastafelmeubel
— Planchet
— Toiletkast
— Toilet
— Toiletrolhouder

— Toiletborstel(houder)

Sauna met toebehoren

Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing
Schotel/antenne

Brievenbus

Kluis

(Voordeur)bel

Alarminstallatie

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders

(Klok)thermostaat

Airconditioning

Warmwatervoorziening, te weten:
— CV-installatie

— Boiler

—  Geiser

Screens
Rolluiken

Zonwering buiten

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:

Blijft
achter
O

a

XX OXOKX

X XX OO

Ooooa

X OOXDODOAO

0 X

X X

X X O0O0O0O0

O 0o

Gaat
mee

OoooooOooooooooOoononoada

Ooo0oooooaoand

OO00O00000Oo0o0oaoan.

i

NVM
Kan worden

overgenomen N.v.t.
O
O

X O X O

X OO O X OO

X

OoooooOooooooooOoononoada
X X

X

X X X

X

Ooo0oooooaoand
O O X O

X

X XXX O O

X O O

OO00O00000Oo0o0oaoan.
X X

X
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Lijst van zaken m

NVM
Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.
- O O O
- O O O
Telefoonaansluiting/internetaansluiting O O O
Veiligheidsschakelaar wasautomaat O O O
Waterslot wasautomaat O O O
Zonnepanelen O O O
Oplaadpunt elektrische auto O O O
O O O
O O O
Tuin
Inrichting
Tuinaanleg/bestrating O O O
Beplanting O O O
O O O
Verlichting/installaties
Buitenverlichting O O O
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder O O O
O O O
Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging O O O
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging O O O
(Broei)kas O O O
O O O
O O O
Overig
Overige tuin, te weten:
— (Sier)hek
— Vlaggenmast(houder)

Ooo0ooad

Ooo0ooad

Ooo0ooad
X

X
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Lijst van zaken m

NVM

Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee Gaat Moet worden
sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt mee overgenomen
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract

overgenomen?

cv O O O

Boiler O O O
Zonnepanelen O O O

- O O O

- O O O

- O O O

- O O O

Bijlage(n) over te nemen contracten:
Voor akkoord,

De opdrachtgever/verkoper, Koper,

(en echtgeno(o)t(e)/partner) (en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum: plaats en datum:



Opmerkingen

¢ |[n de koopakte zal, als zekerheid voor de
nakoming van de verplichtingen van koper,
een bankgarantie van 10% van de koopsom
opgenomen worden;

In de koopovereenkomst zullen de volgende
artikelen worden opgenomen:

e Asbestclausule: in het object kunnen gezien
het bouwjaar asbesthoudende stoffen
aanwezig zijn. Bij eventuele verwijdering
dienen op grond van de milieuwetgeving
speciale voorzorgmaatregelen getroffen te
worden. Koper verklaart hiermee bekend te
zijn en vrijwaart verkoper voor eventuele
aansprakelijkheid.

¢ Quderdomsclausule: het is aan koper
bekend dat de onroerende zaak meer dan 56
jaar oud is, wat betekent dat de eisen die bij
aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden
aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe
woningen. In afwijking van artikel 6.3 van
deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW
komt het geheel of ten dele ontbreken van
een of meer eigenschappen van de
onroerende zaak voor normaal en bijzonder
gebruik en het eventueel anderszins niet-
beantwoorden van de zaak aan de
overeenkomst voor rekening en risico van
koper.

sToelichtingsclausule NEN2580: De woning is
opgemeten met inachtneming van de
meetinstructie welke is gebaseerd op de NEN
2580. De Meetinstructie is bedoeld om een
meer eenduidige manier van meten toe te
passen voor het geven van een indicatie van
de gebruiksoppervlakte. Maatvoeringen t.a.v.
plattegronden inhouds- en oppervlaktematen
zijn bij benadering vastgesteld in een
meetrapport. De meetinstructie sluit
verschillen in de meetuitkomsten niet volledig
uit door bijvoorbeeld interpretatieverschillen,
afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren
van de meting. Uitgangspunt blijft altijd: "wat
u ziet is wat u koopt" en de objectinformatie is
van lagere prioriteit. Koper is in gelegenheid
gesteld om deze maten op of na te meten en
vrijwaart verkoper en diens makelaar van elke
aansprakelijkheid wanneer hier toch
afwijkingen in zouden voorkomen.

* Deze informatie is door ons met de nodige
zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds
wordt echter geen enkele aansprakelijkheid
aanvaard voor enige onvolledigheid,
onjuistheid of anderszins, dan wel de
gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten en
oppervlakten zijn indicatief.




Heeft u
Interesse?
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