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Kenmerken

& specificaties

Bouwjaar:


Soort:


Kamers:


Inhoud:


Woonoppervlakte:


Perceeloppervlakte:


Overige inpandige ruimte:


Gebouwgebonden buitenruimte:


Externe bergruimte:


Verwarming:

1901


villa


17


1633 m³


486 m²


2114 m²


28 m²


43 m²


21 m²


c.v.-ketel



Omschrijving
VILLA " VOORDUIN"




Prachtige vrijstaande monumentale villa (1901) en garage van de architect S.P. Rijnierse met 
onder architectuur aangelegde tuin (E.Proost) met aan beide zijde toegangshekken, op 2114m2 
eigen grond gelegen in villapark "Kweekduin".

De villa is architectuurhistorisch van belang als vroeg voorbeeld van Neoclassicistische landhuis 
architectuur geïnspireerd op de 17e en 18e eeuwse Hollandse stijl.

De ligging is ideaal. Nabij de dorpskernen van Overveen en Bloemendaal. Met diverse winkels, 
openbaar vervoer en scholen op loopafstand. Het historische stadshart van Haarlem, het strand 
en de Kennemerduinen liggen op fietsafstand. Kortom dit is een perfecte plek voor een gezin met 
opgroeiende kinderen.

Ook de centrale ligging t.o.v. de uitvalswegen maakt deze woonomgeving erg populair, binnen 20 
minuten bent u in Amsterdam.




Indeling:

Begane grond: Entree met bordes, vestibule met marmeren vloer, ruime centrale hal met fraaie 
imposante bordestrap.

Er zijn 3 ruime  kamers ensuite, met een plafondhoogte van 3.48m. Voorkamer met originele 
schouw met open haard en openslaande deuren naar het zonneterras (zuid), tussenkamer met 
marmeren schouw met open haard, vaste kasten en schuifdeuren naar de heerlijk lichte serre. 

Schuifdeuren naar achterkamer met eveneens vaste kasten en deur naar de serre. Alle kamers en 
hal zijn voorzien van een mooie visgraat eiken parketvloer met ingelegde bies (behorend bij het 
originele ontwerp van de woning). 

Royaal toilet met fontein, royale woonkeuken (Siematic) met diverse inbouwapparatuur w.o. een 
groot Smeg fornuis met een  keramische kookplaat en oven (90 cm, 6 pitten), afzuigkap, 
magnetron, koel/ vries apparaat, vaatwasmachine, dubbele spoelbak met close-in boiler, 
servieskast, bijkeuken met aansluitingen wasmachine/ droger, apart toilet en deur naar de zijtuin. 
Aansluitend op de keuken met een tv zitgedeelte, een schuifdeur naar de study/eetkamer. Deur 
naar de kelderruimtes (stahoogte). Er is een wijnkelder en een provisiekelder met separate entree 
van buitenaf.  




1e etage:

Ruime centrale overloop met parketvloer, aan de voorzijde links een grote slaapkamer met vaste 
kasten en houten vloer, aan de voorzijde rechts een grote slaapkamer met schuifdeur naar 
kleinere slaapkamer met eveneens vaste kasten en schuifdeur naar balkon. Aan de zuidkant 
gelegen een kledingkamer, een slaapkamer met vaste kasten aan de achterzijde met toegang naar 
een groot dakterras.  

Aan de westkant van de woning een badkamer met wastafelmeubel, stortdouche met glazen 
douchedeur, een ligbad, zwevend toilet en fraai glas in lood raam. 

Aan de achterzijde van de woning ligt een ruime slaapkamer met twee vaste kasten.




2e etage:

Grote open zolderruimte met diverse mogelijkheden plus nog 3 aparte kamers met dakkapellen, 
CV ruimte met 2 CV 

ketels (Nefit) en boiler.




Algemeen:

. Gemeentelijk monument

. woonopp. 486 m2, overige inpandige ruimte 28 m2, gebouw gebonden buitenruimte 43 m2.

. externe bergruimte 21 m2

. Kavel 2114m2




VILLA "VOORDUIN" 

Magnificent detached monumental villa (1901) and garage by architect S.P. Rijnierse with 

architect-designed garden (E.Proost) with entrance gates on both sides, on 2114m2 private land 

situated in villa park "Kweekduin". 

The villa is of architectural-historical importance as an early example of Neoclassical country-house 

architecture inspired by the 17th and 18th century Dutch style. 

The location is ideal. Near the village centres of Overveen and Bloemendaal. With various shops, 

public transport and schools within walking distance. The historic centre of Haarlem, the beach and 

the Kennemer dunes are within cycling distance. In short, this is a perfect place for a family with 

growing children. 

The central location in relation to the roads makes this area very popular, within 20 minutes you 

are in Amsterdam. 

Layout: 

Ground floor: Entrance with landing, vestibule with marble floor, spacious central hall with beautiful 

imposing staircase. 

There are 3 spacious ensuite rooms, with a ceiling height of 3.48m. Front room with original fireplace 

and French doors to the sun terrace (south), middle room with marble fireplace, fitted wardrobes 

and sliding doors to the lovely bright conservatory.  

Sliding doors to the back room with also fixed cupboards and door to the conservatory. All rooms and 

hallway have a beautiful herringbone oak parquet floor with inlaid border (belonging to the original 

design of the house).  

Spacious toilet with fountain, spacious kitchen (Siematic) with several appliances including a large 

Smeg cooker with ceramic hob and oven (90 cm, 6 burners), extractor, microwave, fridge / freezer, 

dishwasher, double sink with close-in boiler, cupboard, utility room with washer / dryer connections, 

separate toilet and door to the side garden. Adjacent to the kitchen with a TV sitting area, a sliding 

door to the study/dining room. Door to the cellars (standing height). There is a wine cellar and a 

pantry with separate entrance from the outside.   

1st floor:  Spacious central landing with parquet flooring, at the front left a large bedroom with fitted 

wardrobes and wooden floor, at the front right a large bedroom with sliding door to smaller 

bedroom also with fitted wardrobes and sliding door to balcony. On the south side a dressing room, a 

bedroom with fitted wardrobes at the rear with access to a large roof terrace.   

On the west side of the house a bathroom with washbasin cabinet, rain shower with glass shower 

door, bathtub, toilet and beautiful stained glass window.  

At the rear of the house is a spacious bedroom with two closets. 

2nd floor:  Large open loft space with several possibilities plus 3 separate rooms with dormers, boiler 

room with 2 CV boilers (Nefit) and boiler. 

 
General information: 
. Municipal monument 
. living area 486 m2, other indoor space 28 m2, building related outdoor space 43 m2. 
. external storage room 21 m2 
. Plot 2114m2 
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Kadastrale kaart



Locatie

op de kaart



Bloemendaalseweg 245 


2051 GC Overveen
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Heeft u

interesse?














Aanvaarding 
In overleg. 
 
Roerende zaken 
Uitgangspunt is, dat de (roerende) zaken, die in de aangehechte lijst van zaken zijn aangekruist, in de 
kolom “blijft achter”, bij de koopsom zijn inbegrepen en zullen achterblijven. Indien volgens deze 
lijst, zaken ter overname zijn, dan dient koper de overname c.q. de overnameprijs rechtstreeks met 
de verkoper overeen te komen 
en bij de oplevering te voldoen. Voor zover er een lijst van zaken aan de brochure is toegevoegd, is 
deze onder voorbehoud van tussentijdse wijzigingen. 
 
Levering 
Vrij van huur en ontruimd (behoudens de genoemde roerende zaken, op de roerende zakenlijst, zie 
bijlage). 
 
Erfdienstbaarheden 
Aan elke onroerende zaak kunnen bijzondere bepalingen verbonden zijn. Deze worden dan aan elke 
eigenaar opgelegd. Ze staan gewoonlijk in het eigendomsbewijs. Een kopie van de akte is op te 
vragen via ons kantoor. 
 
Biedsysteem 
Het Amsterdamse biedsysteem wordt gehanteerd. De procedure bij de onderhandelingen over de 
verkoop van onroerend goed is als volgt; Er is pas sprake van onderhandelingen als op het eerste bod 
van een kandidaat koper een tegenvoorstel van verkoper volgt. In deze fase wordt niet met andere 
gegadigden onderhandeld. Er wordt wel bezichtigd. Bij de bezichtiging moet gemeld worden dat men 
in onderhandeling is en dat er bij interesse 
een éénmalig bod kan worden uitgebracht. De makelaar mag pas met derden onderhandelen als de 
onderhandelingen met de eerste kandidaat-koper op niets zijn uitgelopen. Wel kan een derde een 
eenmalig, maximaal 
bod doen. Indien dit een beter bod is dan het laatste voorstel van de eerste kandidaat-koper, wordt 
deze in de gelegenheid gesteld om zijn beste bod te doen. Men koppelt terug naar eerste bieder dat 
er een bod binnen is en dat hij zijn uiterste bod mag neerleggen. Eerste bieder kan ook bij zijn 
huidige bod blijven. De makelaar verstrekt geen gegevens aan derden over de hoogte van de 
geboden bedragen. Zolang er geen overeenstemming is, zijn partijen niet aan elkaar gebonden. Is 
men in onderhandeling dan moet het dus duidelijk zijn voor de derde partij dat hij een eenmalig bod 
mag uitbrengen en dat dat zijn enige kans is. 
 
Bieden 
Een bod dient te allen tijde schriftelijk bevestigd te worden aan ons kantoor. Dit kan per email of 
brief. DMC Makelaars treedt in deze op voor de verkoper. Wij adviseren geïnteresseerden voor 
begeleiding bij het uitbrengen van een bod en aankoop een eigen NVM-makelaar in te schakelen. 
Informeer naar het aantrekkelijke DMC Makelaarstarief. 
 
Bereikbaarheid 
Bieders dienen er voor te zorgen dat zij tijdens de onderhandelingen te allen tijde bereikbaar zijn 
tijdens kantooruren. 
 
Gunning 
Verkoper behoudt zich uitdrukkelijk het recht voor, het object te gunnen aan de gegadigde van zijn 
keuze. 
 
 



Wilsovereenstemming 
Een overeenkomst zal pas schriftelijk worden opgemaakt, nadat overeenstemming is bereikt over 
koopsom, oplevering, bijkomende voorwaarden en roerende zaken. 
 
Onderzoek plicht 
Hoewel gestreefd is naar een zo nauwkeurig mogelijk inventarisatie van de beschikbare gegevens, 
moet ervan uit gegaan worden dat het bovenstaande slechts indicatief is. De gegevens (bedragen, 
jaartallen, omschrijvingen e.d.) zijn soms verkregen door mondelinge informatie, soms zijn ze uit het 
geheugen opgediept. De verkoper is nadrukkelijk gevraagd bij hem bekende gebreken te melden. De 
koper heeft echter zijn eigen onderzoek plicht naar alle zaken die voor hem van belang kunnen zijn 
en kan zich nimmer beroepen op onbekendheid met feiten die hij zelf had kunnen waarnemen of die 
kenbaar waren uit de openbare registers. Uw makelaar kan u hierover informeren. De makelaar kan 
u desgewenst verwijzen naar de desbetreffende instanties. Door vergroten c.q. verkleinen van de 
originele bouwtekeningen is het mogelijk, dat de eventuele bijgevoegde tekeningen niet meer 
op maat zijn. 
 
Bezichtiging 
U kunt een vrijblijvende bezichtiging aanvragen bij ons kantoor. De makelaar verzorgt graag een 
rondleiding door de woning en geeft u daarbij alle mogelijke informatie. Wij zijn benieuwd naar uw 
reactie, laat ons dus weten wat u van de woning vindt. Ook als de woning niet aan uw eisen voldoet 
horen wij dit graag om de verkoper hiervan op de hoogte te brengen of u verder te helpen met het 
zoeken naar de perfecte woning. 
 
NVM/VastgoedCert 
Al onze werkzaamheden worden verricht volgens de voorwaarden van de NVM. 
 
Koopakte 
Na de wilsovereenstemming, wordt er door DMC Makelaars een koopakte opgesteld. Behoudens 
nadere afspraken gelden hiervoor als basis de standaard regels, zoals deze voorkomen in de 
modelkoopakte die is opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars NVM, de 
Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. De koopovereenkomst zal direct nadat 
overeenstemming is bereikt worden opgesteld en zal door partijen elektronisch worden 
ondertekend. DMC Makelaars maakt gebruik van DocuSign voor de elektronische ondertekening 
van de koopovereenkomst. 
 
Notaris 
Behoudens nadere afspraken vindt de notariële overdracht plaats bij een notaris in de regio, ter 
keuze van de koper. Bij keuze voor een notaris buiten de regio zijn de kosten voor het zorgdragen 
voor een (eventuele) volmacht voor verkoper, voor rekening van koper. Indien de door de koper 
aangewezen notaris voor de betreffende verrichtingen meer aan kosten in rekening brengt dan 
genoemde bedragen, komt het meerdere voor rekening van koper. 
 
Bankgarantie/waarborgsom 
De bankgarantie/waarborgsom is gebruikelijk 10% van de koopsom en dient door de koper te 
worden voldaan aan de notaris, binnen vier weken na het tot stand komen van de overeenkomst. 
 
Registreren koopakte 
Tenzij anders wordt overeengekomen wordt de koopovereenkomst ingeschreven in de openbare 
registers (Dienst van het kadaster en de Openbare registers). De kosten van deze inschrijving zijn 
voor rekening van koper. 
 



 
Bedenktijd 
De koper die een natuurlijke persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf 
heeft bedenktijd om deze overeenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt drie dagen en begint om 
0.00 uur van de dag die volgt op de dag dat de tussen beide partijen opgemaakte akte (in kopie) aan 
de koper ter hand gesteld is. Ontvangst van (een kopie van) de akte bij het makelaarskantoor wordt 
ook aangemerkt als terhandstelling aan de koper. Indien de bedenktijd op een zaterdag, zondag of 
algemeen erkende feestdag eindigt, wordt deze verlengd tot en met de eerstvolgende dag die niet 
een zaterdag, zondag of en algemeen erkende feestdag is. De bedenktijd wordt, zo nodig, zoveel 
verlengd, dat daarin ten minste twee dagen voorkomen die niet een zaterdag, zondag of een 
algemeen erkende feestdag zijn. Indien de koper de overeenkomst wenst te ontbinden dient hij 
dit binnen de gestelde termijn schriftelijk te bevestigen aan DMC Makelaars alwaar de verkoper voor 
wat de ontbinding betreft domicilie kiest. 
 
Schriftelijke vastlegging 
De partij die deze akte als eerste ondertekent, doet dit onder voorbehoud dat hij of DMC Makelaars 
uiterlijk op de zevende werkdag nadat hij de akte ondertekend heeft (een kopie van) de door beide 
partijen ondertekende akte heeft ontvangen. Indien de eerste ondertekenaar niet tijdig (een kopie 
van) de door beide partijen ondertekende akte heeft ontvangen, heeft hij het recht zich op het 
voorbehoud te beroepen, waardoor hij niet (meer) gebonden is. Dit recht vervalt als daar niet 
uiterlijk op de tweede werkdag nadat alsnog (een kopie van) de door beide partijen ondertekende 
akte is ontvangen, gebruik van is gemaakt. 
 
Artikel 2.2 
2 Indien de overdrachtsbelasting voor rekening van koper komt en de heffingsgrondslag wordt 
verminderd door toepassing van artikel 13 Wet op belastingen van rechtsverkeer, zal koper aan 
verkoper wel uitkeren het verschil tussen enerzijds het bedrag dat aan overdrachtsbelasting 
verschuldigd zou zijn zonder vermindering van de heffingsgrondslag en anderzijds het werkelijk aan 
overdrachtsbelasting verschuldigde bedrag. Indien partijen overeenkomen dat het genoemde 
verschil aan verkoper wordt uitgekeerd zal dit via de notaris gelijktijdig met de betaling van de 
koopsom. 
 
Voorbehoud koper 
Eventueel door de koper te maken voorbehouden (zoals het verkrijgen van een woonvergunning, 
hypotheek, Nationale Hypotheek Garantie) worden alleen vermeld, als deze in de onderhandelingen 
zijn afgesproken. 
 
Hypotheken 
Wij kunnen u van dienst zijn bij het laten berekenen van een hypotheek op maat. 
 
Verdere informatie 
Overige informatie is ter inzage. In veel gevallen kunnen fotokopieën worden verstrekt of kan 
informatie of email worden verzonden. Deze informatie wordt aan meerdere personen verstrekt. 
Aan de gegevens kunnen geen rechten worden ontleend. De aanbieding van dit object dient te 
worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een bieding. 
 
Interesse in dit huis? Schakel direct uw eigen NVM-aankoopmakelaar in. Uw NVM-aankoopmakelaar 
komt op voor uw belang en bespaart u tijd, geld en zorgen. Adressen van collega NVM-
aankoopmakelaars van de afdeling Haarlem vindt u op www.Funda.nl. 
 
 
 

http://www.funda.nl/


Clausules 
Onderstaande clausules zullen worden toegevoegd aan de modelkoopakte. 
 
1 Bodemverontreiniging 
Koper verklaart bekend te zijn met de inhoud van het bericht m.b.t. het onderhavige pand, welke is 
afgegeven door de Gemeente. Verkoper kan niet instaan voor de kwaliteit van de bodem. Het risico 
ter zake van verontreiniging van de onroerende zaak, van welke aard ook, rust op de koper. Indien na 
de eigendomsoverdracht en/of na de feitelijke levering blijkt dat de onroerende zaak is 
verontreinigd, in welke zin dan ook, dan is de verkoper niet aansprakelijk, tenzij hij met de 
verontreiniging bekend was. Een kopie van het Milieurapport is op te vragen via ons kantoor. 
 
2 Fundering 
Verkoper kan niet instaan voor de kwaliteit van de fundering. 
 
3 Waterhuishouding 
Koper verklaart bekend te zijn met de lokale problemen betreffende het grondwaterpeil, mogelijk 
ontstaan als gevolg van gewijzigd duinwaterbeheer. Indien nu of in de toekomst hinder ondervonden 
wordt van de stand van het grondwater, vrijwaart koper verkoper van iedere aansprakelijkheid en 
schade hieruit voortvloeiende. 
 
4 Ouderdom 
Koper verklaart bekend te zijn met de ouderdom van deze woning en de bijgebouwen, van tenminste 
120  jaar, wat betekent dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden liggen 
aanzienlijk lager dan bij nieuwe woningen. Tenzij verkoper de kwaliteit ervan gegarandeerd heeft 
staat hij niet in voor o.a. de kwaliteit van de vloeren, het dak, de leidingen voor elektriciteit, water en 
gas, de riolering, evt. afwezigheid van ongedierte cq schimmels (zoals houtworm, boktor, zwam, etc.) 
en de eventuele afwezigheid van doorslaand en/of optrekkend vocht.  
Bouwkundige kwaliteitsgebreken worden geacht niet belemmerend te werken op het in artikel 5.3 
omschreven woongebruik (De onroerende zaak zal bij de eigendomsoverdracht de feitelijke 
eigenschappen bezitten die nodig zijn voor een normaal gebruik als woonhuis. Indien de feitelijke 
levering eerder plaatsvindt, zal de onroerende zaak op dat moment de eigenschappen bezitten die 
voor een normaal gebruik nodig zijn. Verkoper staat niet in voor andere eigenschappen dan die voor 
een normaal gebruik nodig zijn. Verkoper staat ook niet in voor de afwezigheid van gebreken die dat 
normale gebruik belemmeren en die aan koper kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen 
van deze koopovereenkomst). 
 
5 Asbestclausule 
In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende stoffen en/of materialen aanwezig zijn. Indien deze 
worden verwijderd dienen door koper maatregelen en voorzieningen te worden getroffen die de 
wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met deze wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle 
aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van asbest 
uit de onroerende zaak kan voortvloeien. 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 één of meer eigenschappen van de 
onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins 
niet-beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst als gevolg van de aanwezigheid van enig 
asbest in welke samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor rekening en risico koper. 
 
 
 
 
 
 



6 Zuiveringsclausule 
Koper verleent bij deze volmacht aan verkoper, alsmede aan iedere afzonderlijke medewerker van de 
notaris die bij deze akte is aangewezen voor het verlijden van de akte van levering, namens koper 
mee te werken aan de akte waarbij de inschrijving van de onderhavige koopovereenkomst in de 
daartoe bestemde openbare registers waardeloos wordt verklaard. Deze volmacht is alleen geldig, 
als koper als gevolg van bijvoorbeeld vernietiging, ontbinding, tijdsverloop of andere oorzaak ieder 
belang rechtens heeft verloren bij bedoelde inschrijving.  
 
7 Maatvoering 
De woning is opgemeten conform de branchebrede meetinstructie. De meetinstructie 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. 
Koper vrijwaart verkoper alsmede (de medewerkers van) De Makelaars Combinatie B.V. van alle 
aansprakelijkheid ter zaken van eventueel later te constateren verschillen in maatvoering van zowel 
gebruiksoppervlakte als inhoud van de woning. 
 
8 Verkoopbrochure 
Koper verklaart zich op de hoogte te hebben gesteld van de inhoud van de verkoopbrochure van de 
betreffende 
woning. 
 
AAN MATEN EN GEGEVENS ZOALS VERMELD IN DEZE BROCHURE KUNNEN GEEN 
RECHTEN WORDEN ONTLEEND 


