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A Eekhoornlaan 3, Maarn

€ Vraagprijs: € 925.000 k.k.

I Woonoppervlakte: 158 m?

E. Perceeloppervlakte: 594 m?

EB1 Kamers: 6 kamers (3 slaapkamers)

@® Energielabel: A




Omschrijving
Eekhoornlaan 3, 3951 AV Maarn

Sommige woningen zijn nét even anders dan anders. Niet alleen door hun ligging of indeling, maar vooral door
de manier waarop ze zijn ontworpen. Deze vrijstaande woning aan de rand van Maarn is daar een mooi
voorbeeld van. De bijzondere vormgeving, verschillende lijnen en speelse ruimtes geven het huis een geheel
eigen karakter. Voeg daar aan toe een woonoppervlakte van circa 158 m?, een inpandige garage met royale
kelder, een zonnige tuin op het zuidwesten én een prachtige groene ligging en je hebt een woning die absoluut

het bekijken waard is. De woning ligt op enkele loop passen van het natuurgebied De Pol.

De woning ligt aan een rustige, groene laan, op enkele meters van de uitgestrekte bossen van de Utrechtse
Heuvelrug. Hier woon je heerlijk vrij en omringd door groen, terwijl het centrum van Maarn, het NS-station en de

A12 allemaal binnen handbereik liggen.

Ook aan het onderhoud en de verduurzaming is de nodige aandacht besteed. In 2005 is de woning volledig
vernieuwd en verbouwd, volledig geisoleerd met dak-, muur- en vloerisolatie, beschikt over HR++ beglazing en er
zijn 8 zonnepanelen aanwezig. Daarnaast is het buitenschilderwerk in 2025/2026 uitgevoerd en is er een nieuwe
cv-ketel geplaatst. Eveneens een extra aangebrachte muur met geisoleerde spouw. Een zeer goed onderhouden

huis waar je comfortabel kunt wonen.

Zodra je binnenstapt, laat de woning direct iets van haar bijzondere karakter zien. De entree is ruim opgezet en
het hoge trappenhuis met vide zorgt voor een indrukwekkend gevoel van hoogte en licht. De verschillende

vormen en lijnen die aan de buitenzijde al opvallen, komen ook binnen op verrassende wijze terug.

Vanuit de entree met vide bereik je zowel de woonkamer als de keuken. Een fijne en lichte leefruimte waar de
grote raampartijen het groen rondom als het ware naar binnen halen. De openslaande deuren geven toegang tot
de tuin en zorgen voor een mooie verbinding tussen binnen en buiten. Er is een houtkachel aanwezig die ervoor
zorgt dat het heerlijk en gezellig vertoeven is in de wintermaanden. Vanuit de woonkamer kijk je vrij de tuin in;

geen directe inkijk, maar groen, rust en volop privacy.

Aansluitend bevindt zich de eetkamer, met voldoende ruimte voor een royale eettafel. Een gezellige plek die mooi

in verbinding staat met zowel de woonkamer als de keuken.

De keuken beschikt over veel werk- en opbergruimte en is voorzien van diverse inbouwapparatuur, waaronder
een luxe Falcon gasfornuis met 5 gaspitten, een koel-vriescombinatie en vaatwasmachine. Dankzij de open
verbinding tussen de verschillende leefruimtes voelt de begane grond ruim aan, terwijl iedere plek toch een eigen

functie en sfeer heeft.

Op de eerste verdieping geeft de overloop toegang tot drie slaapkamers. Ook hier zorgt de bijzondere

vormgeving van de woning voor ruimtes die net even anders zijn dan je gewend bent.

De master bedroom is royaal van formaat en beschikt over een inbouwkast en bovendien over een eigen

dakterras van 27 m?. Een heerlijke extra buitenplek om 's morgens rustig de dag te beginnen met een kopje koffie



met uitkijk over de tuin of juist aan het einde van de dag nog even buiten te zitten.

Daarnaast zijn er nog twee slaapkamers aanwezig op deze verdieping en een vliering bereikbaar met vlizotrap.

De badkamer is ruim opgezet en uitgevoerd met een douche, ligbad, dubbele wastafel en toilet.

Een bijzonder praktisch onderdeel van deze woning is de bijkeuken met toegang naar de inpandig garage. De
garage beschikt over openslaande deuren naar de oprit en biedt volop mogelijkheden voor het stallen van een

auto, fietsen of het creéren van extra bergruimte.

Maar daar houdt het niet op. Onder de garage bevindt zich namelijk een volledig begaanbare kelder (2005),
bereikbaar met vaste trap maar liefst circa 24 m2 Een enorme hoeveelheid extra ruimte die voor allerlei
doeleinden gebruikt kan worden. Denk aan opslag, een werkplaats, hobbyruimte of wijnkelder. Juist dit soort

extra's maken de woning verrassend veelzijdig.

Parkeren vormt hier sowieso geen probleem. Op de eigen oprit is plaats voor meerdere auto's.

En dan de tuin, want die verdient bij deze woning absoluut extra aandacht. Rondom het huis ervaar je direct
waarom wonen op deze plek zo prettig is. De tuin is groen, volwassen en biedt veel privacy. Dankzij de ligging op
het zuidwesten kun je hier bovendien volop van de zon genieten.

Verschillende bomen, waaronder meerdere fruitbomen, zorgen voor een natuurlijke en sfeervolle uitstraling.
Vanuit vrijwel iedere hoek van de woning kijk je uit op groen. Geen directe inkijk van achterliggende woningen,

maar rust en ruimte om je heen. Achterin de tuin vindt je de tuinkas en een overkapping.

Op zonnige dagen staan de deuren vanuit de woonkamer heerlijk open en lopen binnen en buiten moeiteloos in
elkaar over. Je hoort de vogels, zoekt een plekje in de zon of juist in de schaduw en hebt alle ruimte om van het
buitenleven te genieten. Een tuin die niet alleen mooi is om naar te kijken, maar vooral een belangrijk onderdeel

vormt van het woongenot op deze plek.

Maarn is bij uitstek een dorp voor wie graag groen woont, maar wel centraal wil blijven. De bossen van de
Utrechtse Heuvelrug liggen praktisch om de hoek en bieden eindeloos veel mogelijkheden om te wandelen,

fietsen en recreéren.

Tegelijkertijd heeft Maarn een gezellige en praktische dorpskern met diverse winkels, horeca en dagelijkse
voorzieningen. Ook de bereikbaarheid is uitstekend. Het dorp beschikt over een eigen NS-station en via de

nabijgelegen A12 zijn onder andere Utrecht en omliggende plaatsen snel bereikbaar.

Hier combineer je dus het vrije en groene gevoel van wonen aan de rand van het bos met het gemak van goede

voorzieningen en uitstekende verbindingen.

Een bijzondere vrijstaande woning die zich niet gemakkelijk in een standaard hokje laat plaatsen. Ruim,
uitstekend onderhouden, verrassend ingedeeld en bovenal gelegen op een heerlijke groene plek waar privacy en

buitenleven vanzelfsprekend zijn.



Woonoppervlakte: 158 m?
Inpandige garage: 24 m?
Garage kelder 24 m?
Inhoud: 886 m?
Perceelgrootte: 594 m?
Bouwjaar: 1961

Energielabel: ...

-Indeling-
Begane grond:

ENTREE, hal met vide, toilet, uitgebouwde woonkamer, eetkamer, open keuken, bijkeuken, garage en carport.

Eerste verdieping:
Overloop met toegang tot 3 slaapkamers, waarvan de masterbedroom beschikt over een inbouwkast en eigen

dakterras van 27 m® Badkamer voorzien van lighad, dubbele wastafel, douche en toilet.

Vliering/bergzolder, bereikbaar met vlizo trap

Garage met onder keldering, voorzien van witgoedaansluiting.

Tuinkas

Bijzonderheden:

* Volledig geisoleerd;

* Gelegen op enkele meters van het natuurgebied De Pol van het Utrechtse Landschap;
* 8 zonnepanelen 2021;

* Groene laan, dichtbij het bos;

* Dichtbij het NS station van Maarn met snelle verbinding naar Utrecht Centraal;
* HR++ glas 2005;

* Woning is volledig vernieuwd en verbouwd in 2005;

* Extra geisoleerde buitenmuur;

* Garage, kelder, aanbouw, dakterras van 2005;

* Vloerisolatie 2018;

* CV ketel en mechanische ventilatie box 2026;

* In de koopovereenkomst wordt de volgende clausule opgenomen: ouderdomsclausule, vanwege het bouwjaar.



Kenmerken
Vraagprijs:

Permanente bewoning:

Bouw
Object type:
Soort bouw:

Bouwjaar:
Soort dak:

Permanente bewoning:

Oppervilakte en inhoud
Woonoppervlakte:
Perceeloppervlakte:

Inhoud:
Overige inpandige ruimte:

Externe bergruimte:

Gebouwgebonden buitenruimte:

Indeling
Aantal kamers:
Aantal badkamers:
Badkamervoorzieningen:

Aantal woonlagen:
Voorzieningen:

Energie
Energielabel:
Isolatie:

Verwarming:

Warm water:

€ 925.000 k.k.

Ja

Eengezinswoning, vrijstaande woning
Bestaande bouw
1961

Samengesteld dak bedekt met bitumineuze
dakbedekking, overig en pannen

Ja

158 m?
594 m?
886 m?
63 m?

5m

48 m?

6 kamers (3 slaapkamers)

1 badkamer en 1 apart toilet

Douche, dubbele wastafel, lighad, en toilet
2 woonlagen, een zolder, en een kelder

Buitenzonwering, mechanische ventilatie, natuurlijke
ventilatie, rookkanaal, en zonnepanelen

A

Dakisolatie, muurisolatie, vloerisolatie en volledig
geisoleerd

Cv-ketel en houtkachel

Cv-ketel



Cv ketel:

Buitenruimte

Ligging:

Tuin:
Achtertuin:

Ligging tuin:

Bergruimte

Soort parkeergelegenheid:

Garage
Soort garage:
Capaciteit garage:

Voorzieningen garage:

Viessmann vitodens 050 (gas gestookt combiketel uit
2026, eigendom)

Aan bosrand, aan rustige weg, in bosrijke omgeving, in
woonwijk en open ligging

Achtertuin, tuin rondom, voortuin en zijtuin
Achtertuin, tuin rondom, voortuin en zijtuin 238 m?

Gelegen op het zuidwesten bereikbaar via achterom

Op eigen terrein en openbaar parkeren

Aangebouwde stenen garage en carport
1

Elektra, verwarming en stromend stromend water
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Eekhoornlaan 3 - Maarn
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Kadastrale kaart Uw referentie: MijnOverheid
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Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500
12345  Perceelnummer kad aster

25 Hui
uisnummer Kadastrale gemeente  Maarn

Sectie A
Perceel 3004

Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 24 augustus 2026 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.




Entree Makelaars, —
I
kom verder!

Bedankt voor uw interesse in deze woning, uiteraard zijn wij benieuwd naar uw mening.
Is deze woning het woonhuis van uw keuze? Indien u belangstelling heeft voor de woning, nodigen wij u graag uit om het woonhuis
(nog) een keer te bezoeken, maar ook als u geen interesse heeft horen wij dat graag van u.

ENTREE

Wilt u tot aankoop overgaan? Neem dan uw eigen NVM-makelaar mee!

Wij treden op als makelaar namens de verkoper. Uiteraard zullen wij u zo volledig mogelijk informeren over de woning. Wij
behartigen echter de belangen van onze opdrachtgever, de verkoper. Wij raden u aan om u te laten begeleiden door een makelaar
die Uw belangen behartigt gedurende het aankoopproces.

ENTREE makelaars. Het NVM-makelaarskantoor met oog voor de regio.
Entree makelaars verzekert u van kennis, kunde en precieze details. Dit geldt zowel voor vraag als aanbod. Het resultaat? Succesvol
verkopen. Succesvol aankopen. Daarbij spreken wij duidelijke taal. Over onze tarieven, voorwaarden en visie informeren wij u graag
bij een kennismakingsgesprek.

Cix
De volgende clausules zijn van toepassing voor deze woning;: m
¢ Notaris verwerkt persoonsgegevens NVM

Koper en verkoper verlenen hierbij goedkeuring aan de notaris die de eigendomsoverdracht verzorgt, ter uitvoering van deze
koopovereenkomst, om de ontwerpakte van levering en de nota van afrekening van de betreffende partij aan diens makelaar te
sturen.

¢ Notariskosten

Indien door de gekozen notaris kosten in rekening zullen worden gebracht en deze verband houden met de aflossing van
overbruggingsleningen en/of aflossing en per doorhaling van verkopers hypothe(e)k(en) en/of beslagen die op het verkochte
rust(en), meer bedragen dan: € 350,- ten behoeve van telefonische overboeking, opvragen aflossingsnota('s) bij de
hypotheek/kredietverstrekkende instantie(s), doorhalen van akte('s). Dan zal de koper dit meerdere voor zijn rekening nemen,
deze kosten zal de notaris op de afrekening ter zake van de levering direct doorberekenen aan de koper. Dit is tevens van
toepassing indien er administratiekosten, kantoorkosten of kosten voor informatie GBA in rekening gebracht worden. Dit
bedrag is exclusief BTW en inclusief kadastraal recht. Indien koper een notaris kiest die verder dan 20 kilometer van het
verkochte gevestigd is, dan zullen de kosten voor een eventuele volmacht voor verkoper voor rekening van koper zijn, indien
verkoper er vanwege de afstand voor kiest niet bij de eigendomsoverdracht aanwezig te zijn.

¢ Waarborgsom/bankgarantie
Bij een gesloten koopovereenkomst dient de koper een waarborgsom of bankgarantie ter grootte van 10% van de koopsom over te
maken aan de notaris.

e Ouderdomsclausule

Koper verklaart ermee bekend te zijn dat deze woning meer dan 60 jaar oud is, hetgeen betekent dat de eisen die aan de
bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. Tenzij verkoper de kwaliteit ervan
gegarandeerd heeft, staat verkoper niet in voor de vloeren, de leidingen, water en gas, de rioleringen en de afwezigheid van
doorslaand of optrekkend vocht. Bouwkundige kwaliteitsgebreken worden geacht niet belemmerend te werken op het in artikel 6.3.
"omschreven woongebruik". Koper vrijwaart verkoper hieromtrent.

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.

Mederlands Register
“astgoed Taxateurs

vastgoed
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Lijst van zaken m

NVM
Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: Eekhoornlaan 3, 3951 AV Maarn
Datum: 02-09-2026

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 O O O
—  Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers O O O
- Losse (hang)lampen O O O
- O O O
- O O O
(Losse) kasten, legplanken, te weten:
— Stellingkasten in garage (en kelder garage) O O O
- O 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
- Jaloezieén O O O
- (Losse) horren/rolhorren O O O
- Plisse gordijnen O O O
- O O O
Vloerdecoratie, te weten:
- Vloerbedekking O O O
- Parketvloer O O O
- Houten vloer(delen) O O 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
Houtkachel O O O
(Gas)kachels O O O



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:

Glazen boekenplankjes in nis
Messen en houder

Kast bijkeuken

Wasbak bijkeuken

Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)

Fontein

Blijft
achter

a
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Lijst van zaken

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

— Voordeurklopper

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

Blijft
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Lijst van zaken

Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat
Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Tuin

Inrichting
Tuinaanleg/bestrating
Beplanting
(glazen)ornamenten in tui
Verlichting/installaties
Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Broei)kas
Beregeningspomp en waterton
Houthok en stookhout
Overig
Overige tuin, te weten:

— (Sier)hek

— Vlaggenmast(houder)

— vlaggenmasthouder

— Rozenboog en compostvaten
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Kan worden
overgenomen
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NVM
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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 |
Boiler O O |
Zonnepanelen O O O
- O O (Il
- O O (Il
- 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:



Eekhoornlaan 3

www.eekhoornlaan3.nl

ENTREE makelaars

Rijksstraatweg 90
3956 CS, Leersum

www.entreemakelaars.nl
0343 454 200




