VAN OOSTEN MAKELAARDIJ

Adriaen van der
Doeslaan 44B,
Rotterdam

€ 1.100.000 k.k.

010-4221100
info@vanoostenmakelaardij.nl
NVM www.vanoostenmakelaardij.nl




Omschrijving.

Een uitzonderlijk ruim en stijlvol
familiehuis met praktijkmogelijkheden,
parkeren op eigen terrein en een
verrassende indeling in het hart van
Hillegersberg.

Wonen met allure én flexibiliteit: deze
dubbelbrede hoekwoning op de begane
grond gecombineerd met een 3 laags
bovenhuis maakt het geheel een huis met
karakter, hoogwaardige afwerking en een
bijzonder doordachte indeling. Met maar
liefst zes slaapkamers, een royale
leefkeuken, aparte werkruimte en een
volwaardige kelder is dit een woning die
zich moeiteloos aanpast aan jouw
woonwensen nu én in de toekomst.

De woning is tot in de puntjes verzorgd

en biedt een zeldzame hoeveelheid ruimte
verdeeld over een breed benedenhuis en
een volwaardige drielaagse bovenwoning.
Ideaal voor grotere gezinnen,
thuiswerkers of wie een praktijk aan

huis wil combineren met comfortabel
wonen. De separate werkkamer met eigen
entree maakt dit extra aantrekkelijk.

Daarnaast is de woning voorzien van 13
zonnepanelen, wat bijdraagt aan lagere
energielasten en een duurzamer
wooncomfort.

Ligging:

De winkels van de Bergse Dorpsstraat
zijn op loopafstand bereikbaar, evenals
divers openbaar vervoer, het
Schiebroeksepark en Bergse Bos en de
recreatiegebieden rondom de Rotte.
Speelpark Plaswijckpark, Natuurbad Het
Zwarte Plasje, jachthavens,
verschillende sportverenigingen zoals
tennispark Plaswijck '62, hockeyclub
Rotterdam en voetbal- en
cricketvereniging VOC zijn binnen

handbereik. Voorts zijn vele uitstekende
scholen en kinderdagverblijven lopend of
binnen enkele fiets- en/of autominuten
te bereiken. De uitvalswegen A12, A13,
A16 en A20 zijn goed bereikbaar.

Indeling

Begane grond:

Ruime entree/hal met toegang tot de

lichte woonkamer aan de voorzijde. De
woonkamer profiteert van de hoekligging
en grote raampartijen, wat zorgt voor

een prettige lichtinval. Aan de

achterzijde bevindt zich de royale
woonkeuken met kookeiland en openslaande
deuren naar de tuin met overkapping.
Aangrenzend de bijkeuken en een toilet
met wastafel. Daarnaast is er een

separate werkkamer met eigen entree,
ideaal voor kantoor of praktijk aan

huis. Vanuit de keuken is tevens de

ruime kelder bereikbaar.

De gehele begane grond is voorzien van
vloerverwarming met een zeer hoogwaardig
keramisch parket gelegd in visgraat
patroon.

Eerste verdieping:

Overloop met toegang tot twee goed
bemeten slaapkamers en een complete
badkamer met ligbad, dubbele wastafel en
toilet. De kamer aan de achterzijde

biedt toegang tot het balkon.



Tweede verdieping:

Overloop met nog eens twee ruime
slaapkamers en een tweede badkamer
voorzien van inloopdouche, wastafel en
toilet. Deze verdieping maakt de woning
uitermate geschikt voor grotere gezinnen
of multifunctioneel gebruik.

Zolder:

Middels een vaste trap te bereiken vanaf
de tweede verdieping, een volwaardige
kamer waar ook de verwarmingsketel is
geplaatst.

Buitenruimte:

De woning beschikt over een fijne
achtertuin met een royale overkapping,
bereikbaar via een afgesloten achterom.
Daarnaast is er een zijtuin met ruime
parkeergelegenheid op eigen terrein. Bij
de bijkeuken bevindt zich een overdekte
fietsenstalling en een prettige,
beschutte zitplek waar je heerlijk van

de zon kunt genieten.

Bijzonderheden:

- bouwjaar 1932

- gelegen op 264 m2 eigen grond

- gebruiksopperviak wonen ca. 219 m?2
(conform BBMI / NEN 2580)

- gebruiksoppervlak overig inpandige
ruimte ca. 23 m2 (conform BBMI / NEN
2580)

- gebruiksoppervlak gebouw gebonden
buitenruimte ca. 23 m2 (conform BBMI /
NEN 2580)

- volledig voorzien van kunststof en
hardhouten kozijnen, volledig voorzien
met HR++

- 13 zonnepanelen aanwezig, draagt bij
aan lagere energielasten

- 2 volwaardige badkamers op de eerste
en tweede verdieping

- verwarming en warm water d.m.v.
cv-ketel en elektrische boiler

- energielabel A

- Actieve vereniging van eigenaren,
maandelijkse bijdrage € 174,- per

maand
Oplevering in overleg.

Voor aanvullende informatie over dit
woonhuis kunt u de eigen website
(adres+huisnummer) van het huis
bezoeken.

J.J. van Oosten Makelaardij is de
NVM-makelaar van de verkoper. Wij
adviseren u uw eigen NVM-makelaar in te
schakelen om uw belangen te behartigen
bij de aankoop van dit object.

Aan deze aanbiedingstekst kunnen geen
rechten worden ontleend.

De gebruiksoppervlakte van de woning is
opgemeten conform de branchebrede
meetinstructie (BBMI). De BBMI is
gebaseerd op de NEN2580. De BBMI is
bedoeld om een meer eenduidige manier
van meten toe te passen voor het geven
van een indicatie van de
gebruiksoppervlakte. De meetinstructie
sluit verschillen in meetuitkomsten niet
volledig uit, door bijvoorbeeld
interpretatieverschillen, afrondingen of
beperkingen bij het uitvoeren van de
meting.



Kenmerken.

Vraagprijs: € 1.100.000 k.k.

Soort: Bestaande bouw

Type woning: Herenhuis, hoekwoning

Aantal kamers: 8 (6 slaapkamers)

Inhoud woning: 800 m3

Perceel oppervlakte: 219 m?

Bouwijaar: 1932

Tuin: Achtertuin en zijtuin

Verwarming: Cv-ketel

Isolatie: Dakisolatie, dubbel glas, muurisolatie, vloerisolatie en

volledig geisoleerd

Locatie.
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Lijst van zaken.

cCioo

Lijst van zaken m

NVM
Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: Adriaen van der Doeslaan 44 B, 3054 EG Rotterdam
Datum: 30-04-2026

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 lijstis 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 O O O
— Opbouwspots/ammaturenflampen/dimmers O O O
-~ Losse (hang)lampen O O O
— buitenverlichting O O O
— lichtrails met spots in woonkamer O | O
(Losse) kasten, legplanken, te weten:
— kleding kasten in slaapkamers O O O
— banzbord wand/TV meubel in woonkamer O O
Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
—  Gordijnrails O O O
—  Gordijnen O O O
- Overgordijnen O O O
- \Vitrages O O O
— Rolgordijnen O O O
— Lamellen O O O
— Jaloezie&n O O O
— (Losse) horren/rolhorren O O O
— woonkamer erker plisee vouw gordijn O O |
= O O O
Vloerdecoratie, te weten:
— Vloerbedekking O O O
— Parketvloer O O O
— Houten vicer(delen) O Oa O
— Laminaat O O O
— Plavuizen O O O
= O O O
- O O O
(Voorzet) openhaard met toebehoren O O O
Allesbrander O O O
Houtkachel O O a
(Gas)kachels O a a



Lijst van zaken.

Lijst van zaken

Designradiator(en)
Radiatorafwerking
Overige, te weten:

Keuken

Spiegelwanden
Schilderij ophangsysteem

Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

Kookplaat

(Gas) fornuis
Afzuigkap

Magnetron

Oven
Combi-oven/combimagnetron
Koelkast

Vriezer
Koel-vriescombinatie
Vaatwasser
Quooker
Koffiezetapparaat

Keukenaccessoires, te weten:

Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)
Fontein

Blijft
achter
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Lijst van zaken.

Lijst van zaken

Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad
— Jacuzziiwhirlpool
— 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
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Lijst van zaken.

cCioo

Lijst van zaken m

NVM
Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.
s O O O
= O O O
Telefoonaansluitingfinternetaansluiting 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
stijgerhouten bank in overkapping O O Od
Verlichting/installaties
Buitenverlichting O O O
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder O O O
O O O
Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging O O a
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging | O O
(Broei)kas O | |
O O O
O O O
Overig
Overige tuin, te weten:
- (Sienhek O O O
- Vlaggenmast(houder) O O O
— stenen tuin beelden O O O
= O O O



Lijst van zaken.

Lijst van zaken

Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee
sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt

verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract

overgenomen?

cv

Boiler

B X

Zonnepanelen

X

X

X

0 Y
X

X

Bijlage(n) over te nemen contracten:

Voor akkoord,

De opdrachtgeverfverkoper, Koper,
{en echtgeno(o)t(e)/partner) (en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum: plaats en datum:

Gaat
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I o
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NVM

Moet worden
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Kadastrale kaart.

Kadastrale kaart

Uw referentie: Hillegersberg F1057

0 5 10 15 20 25m
Deze kaart is noordgericht Schaal 1; 500
12345  Perceelnummer ka das-te r
] i :
Husnamnies radsra Kadastrale gemeente  Hillegersberg
A b astrale grens .
: “ Sectie F

Voorlopige kadastrale grens P | a5

Administratieve kadastrale grens ertes

Bebouwing

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.

‘Voor een Jui i uittreksel, geleverd op 12 januari 2026 De Dienst voor het kad: en de opent gi behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers eiger 1voor, der het aut 1t en het recht.




VAN OOSTEN MAKELAARDIJ

Wij denken dat Beter.
het anders kan in Creatiever.
de makelaardij Meer betrokken.

Ben je geinteresseerd in deze woning of wil je meer weten
over onze dienstverlening? Neem dan contact met ons op.

010-422 11 00
www.vanoostenmakelaardij.nl
Info@vanoostenmakelaardij.nl

J.J. van Oosten Makelaardij b.v.

Straatweg 225
3054 AG Rotterdam

f Min G MJ

@vanoostenmakelaardij

KVK 24492711 W
BTW NL143471223B01 Ad
NL16 ABNA 0421 0336 22 vastgoedcert

Op onze werkzaamheden z(ijn van toepassing de voorwaarden van de Nederlandse Vereneging van Makelaars in onroerende goederen en vastgoeddeskundigen NVM.
Deze zijn gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel te Utrecht en worden door ons gaarne ter inzage verstrekt. ledere aanspakelijkheid is beperkt tot het bedrag dat in
het desbetreffende geval onder de afgesloten beroepsaanspakelijkheidsverzekering wordt uitbetaald vermeerderd met het eigen risico onder die verzekering.



