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OMSCHRIJVING
ROYAAL, INSTAPKLAAR EN ENERGIENEUTRAAL HERENHUIS (166m2) IN HET
POPULAIRE UTRECHT HOGE WEIDE.

In de geliefde buurt Utrecht Hoge Weide staat dit sfeervol en mooi afgewerkte
herenhuis. Gelegen met veel groen in de omgeving, een vrij zicht, in een
kindvriendelijke buurt en dit alles in een stadse omgeving. Verdeeld over drie
woonlagen heeft deze woning een hoog afwerkingsniveau met vijf slaapkamers,
vloer-verwarming en -koeling door heel het huis, op maat gemaakte luxe
keuken, fraaie badkamer met een dubbele regendouche, handdouche én apart
ligbad. Daarbij beschikt de woning over een ruime tuin op het zuidwesten met
achterom en een eigen parkeerplaats. Middels een warmtepomp, elektrische
boiler en 16 zonnepanelen ben je energieneutraal. De ideale ligging op 10
minuten fietsen van de oude binnenstad, korte afstand van parken, winkels,
speeltuinen, scholen, treinstation en restaurants vlakbij het Leidsche Rijn
Centrum maken het plaatje compleet.

Ligging.
De Valeriaanweg ligt in de wijk Hoge Weide. De ligging van de woning is gunstig
ten opzichte van winkels, scholen, treinstation, parken, speeltuinen en de
snelweg. De wijk kenmerkt zich door de vele groenstroken en speeltuinen. De
belangrijkste speeltuin van de wijk is Natuurspeeltuin de Hoef. Deze ligt om de
hoek! Leuk voor de kinderen om uren te spelen en voor de ouders een lekkere
plek voor een kop koffie. In de wijk zijn twee basisscholen en diverse
kinderdagverblijven. Met de fiets ben je binnen 5 minuten in het Leidsche Rijn
Centrum. Hier vindt je o.a. Jumbo Foodmarkt, Rituals, 30ML, HEMA en diverse
horecagelegenheden. Ook zit je op loopafstand van het Berlijnplein waar
diverse festivals worden georganiseerd en waar tevens de Pathé bioscoop te
vinden is.
Voor de liefhebbers van de Utrechtse binnenstad is het maar 10 minuten fietsen
naar het centrum. Met de auto zit je binnen een paar minuten op de A2 richting
Amsterdam/Den Bosch of de A12 richting Den Haag/Rotterdam.
Voor het openbaar vervoer kan je terecht bij trein- en busstation Leidsche Rijn
Centrum, dit ligt op loopafstand.



Woning.
De woning is gebouwd in 2019 en voldoet daarmee aan alle moderne
isolatievoorzieningen. Dit is één van de weinige projecten geweest in Hoge
Weide welke NIET op de stadsverwarming is aangesloten, maar juist
zelfvoorzienend is. Middels een warmtepomp wordt je vloerverwarming en
vloerkoeling aangestuurd welke per vertrek na geregeld kan worden. Via een
extra grote elektrische boiler krijg je warm water uit de kraan. Door de 16
zonnepanelen op het dak is deze woning energieneutraal. Voor de
warmtepomp, boiler en zonnepanelen heb je een all-in leasecontract incl.
onderhoud, schoonmaak en gegarandeerde opbrengst van de zonnepanelen.

Begane grond:
Entree, hal met meterkast en toilet. Hangend toilet met fonteintje. In de hal ligt
een mooie vloer met motief. In combinatie met het extra hoge plafond (3.03m)
en het bordes naar de trap geeft dit direct een warme sfeer bij binnenkomst.
Via een glas in stalen taatsdeur kom je binnen in de keuken en woonkamer. De
keuken ligt aan de voorzijde van de woning en is geheel op maat gemaakt.
Hierdoor heb je veel kastruimte tot aan het plafond. De keuken is hoogwaardig
afgewerkt middels een stenen werkblad en alle denkbare inbouwapparatuur
zoals een kookkraan, een 5-pits elektrisch fornuis met 2 ovens en een grill
(Falcon deluxe), losse inbouw magnetron, koel/vries combinatie en vaatwasser.
De woonkamer heeft een aanbouw van maar liefst 2 meter en met een breedte
van bijna 5,5 meter krijg je een enorme woonruimte. Je kan hierdoor met gemak
een grote eettafel neerzetten. Onder de trap is nog een handige inbouwkast
gemaakt voor extra opslag. Op de gehele begane grond ligt een hoogwaardige
keramische tegelvloer met houtstructuur in visgraatpatroon gelegd.
Door de openslaande deuren kom je in de ruime achtertuin. Deze is gelegen op
het zuidwesten, hierdoor heb je vanaf de middag tot laat in de avond zon in je
achtertuin en veel licht door de grote ramen in je woonkamer. Achterin de tuin
staat een handige berging en is tevens de achterom. Via de achterom kom je op
het binnenterrein met je eigen parkeerplaats.

1e verdieping
Middels het bordes en de vaste trap kom je op de eerste verdieping met 2 grote
slaapkamers en de riante badkamer. De badkamer ligt in het midden van de
verdieping en is met een dubbele regendouche, losse handdouche, dubbele
wastafel, toilet én ligbad bijzonder luxe. Er is een extra grote boiler(282L) voor
het warme water waardoor je met een gerust hart kan gaan douchen en/of het
bad kan laten vollopen.
Beide slaapkamers op deze verdieping zijn bijzonder ruim. De grootste ligt aan



de achterzijde en is met een oppervlakte van 3.53m X 5.39m ideaal als
masterbedroom. De andere slaapkamer ligt aan de voorzijde en is ook over de
volle breedte van het huis.

2e verdieping
Op de tweede verdieping heb je 3 slaapkamers en de technische ruimte. Aan de
voorzijde heb je eenzelfde kamer als op de eerste verdieping aan de voorzijde.
Ook over de volle breedte van de woning en bijzonder ruim. Aan de achterzijde
zijn 2 slaapkamers welke ideaal zijn als werkkamer, kinderkamer of
logeerkamer. In het midden is de technische ruimte met de warmtepomp,
elektrische boiler, omvormer zonnepanelen, de aansluiting voor de wasmachine
en droger en een extra wastafel voorzien van warm en koud water.

Belangrijkste kenmerken:
- Energieneutraal herenhuis met 5 slaapkamers.
- Gelegen in het geliefde Hoge Weide op korte afstand van Leidsche Rijn
Centrum.
- Luxe en op maat gemaakte keuken.
- Hoog plafond op de begane grond.
- Eigen grond, dus géén erfpacht.
- Overal vloerverwarming en koeling.
- Energielabel A.
- Tuin op het zuidwesten met berging en achterom.
- Eigen parkeerplaats.
- Ruime badkamer met o.a een dubbele regendouche én apart ligbad.
- Oplevering in overleg.

Brochure aanvragen:
Een uitgebreide brochure, inclusief plattegronden, NVM vragenlijst en lijst van
roerende zaken, kunt u telefonisch of per mail bij ons aanvragen.

Aankoopmakelaar inschakelen:
Uw NVM-aankoopmakelaar komt op voor uw belang en bespaart u tijd, geld en
zorgen.
Adressen van collega NVM-aankoopmakelaars in Utrecht vindt u op Funda.
























