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Kolfmakersteeg 11 a - 2311 VE  Leiden 

Omschrijving 

 
Een bijzonder pand gelegen aan de Kolfmakersteeg 11A te Leiden. In een pittoreske en verkeersarme steeg 
gelegen tussen het Rapenburg en de Hortus Botanicus. Aan de achterzijde bevinden zich diverse grote 
achtertuinen van enkele monumentale grachtenpanden van het Rapenburg en de Universiteit Leiden. Rust, 
licht en groen gegarandeerd. Een top plek! Vanaf het dakterras een prachtig uitzicht. Een unieke locatie, 
hartje centrum Leiden en dan zoveel rust en groen.  
  
Voorheen was de woning gesplitst in een beneden- en een bovenwoning. De voormalige bewoonster heeft 
het pand heel lang in eigendom gehad en met veel liefde bewoond. De levendigheid in de steeg hielden haar 
scherp, ze genoot ervan.   
De indeling is bijzonder: op de foto's en de plattegronden krijgt u al een goed beeld. Dit pand biedt diverse 
mogelijkheden; dubbele bewoning, werken aan huis. Een opvolgende eigenaar kan er weer een pareltje van 
maken.    
  
Begane grond: Entree, hal, meterkast, woonkamer voorzien van een laminaatvloer, enkel glas, deels 
voorzetwanden voorzien van isolatie, trapkast, in de uitbouw keuken voorzien van wasmachineaansluiting, 
eenvoudig keukenblok. Daarachter toiletruimte met fonteintje, douche.  
  
1e verdieping: te bereiken via de trap vanuit de hal. Thans één grote ruimte, in gebruik als slaapkamer, 
voorzien van een laminaatvloer, schouw. In de uitbouw de open keuken voorzien van oven en 4-pits 
gastoestel. Daarachter is gelegen de tweede doucheruimte eveneens met toilet.  
  
2e verdieping: zolderetage met Vaillant HR ketel uit 2021, deur naar het dakterras ( op het westen )  
  
  
Bijzonderheden:   
  
meterkast met 7 groepen en een aardlekschakelaar  
Binnenplaats  
Dakterras  
Deels dubbel glas  
  
Wat u verder nog moet weten:  
  
- De ligging is subliem, aan een autoluwe straat langs het Rapenburg op steenworp afstand van aan de ene 
kant de   
  gezellige Doezastraat en aan de andere kant de Sterrenwacht en de Hortus Botanicus.   
- Op een steenworp afstand bevinden zich maar liefst 2 basisscholen (De Haanstra, de Lucas van Leyden) 
en op ca. 10  
  fietsminuten afstand 2 middelbare scholen (Stedelijk Gymnasium en het Bonaventura College).  
- De woning ligt op ca. 5 fietsminuten verwijderd van diverse sportcomplexen waaronder: hockey, voetbal, 
tennis, etc.  
  Maar ook een treinstation (Lammenschans of Centraal Station) en kinderopvang liggen in de buurt. Met de 
auto bent u   
  via uitvalswegen A4 en A44 snel op weg naar de grote steden en binnendoor bent u in 20 min aan de kust.  
- Parkeren? Geen probleem! Een bewoners parkeervergunning kost u slechts € 47,15,- per kwartaal. Met uw 
vergunning   
  mag u overigens in de gehele stad parkeren. Een parkeervergunning voor een tweede auto is in Leiden niet 
mogelijk.   
  Daarentegen kunt u wel tegen een redelijk gunstig tarief een vaste parkeervergunning aanschaffen bij de 
diverse grote   
  parkeergarages.  
- Alle winkels, ook voor de dagelijkse boodschappen zijn op loopafstand te bereiken.  
- Lekker aan het einde van de dag even varen? Dat kan perfect! Met de juiste vergunning is het mogelijk een 
sloep in de   
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  nabijgelegen 'Singel', 'Rapenburg' of 'Vliet' aan te meren. De uitgestrekte Kager Plassen of de Vlietlanden 
zijn in een 45   
  minuten te bereiken. Een korte tocht door de stad is al voldoende om helemaal te ontspannen!'  
- Alle winkels, ook voor de dagelijkse boodschappen zijn op loopafstand te bereiken. U bevindt zich tenslotte 
in het   
  centrum!  
  
  
De volgende clausules worden opgenomen in de koopakte:  
  
* Niet bewoners clausule  
* Ouderdomsclausule  
* Asbestclausule
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Kenmerken 
 € 469.000,00 
Soort Woonhuis 
Type woning Tussenwoning 
Aantal kamers 3 kamers waarvan 2 slaapkamer(s) 
Inhoud woning 335 m3 
Perceel oppervlakte 43 m2 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie 90 m2 
Soort woning Eengezinswoning 
Bouwjaar 1760 
Ligging In centrum 
Tuin Plaats, zonneterras 
Hoofdtuin Plaats  4 m2  (208 cm bij 182 ) cm  

Garage Geen garage 
Energielabel F 
Verwarming C.V.-Ketel 
Isolatie Gedeeltelijk dubbel glas 
Voorzieningen TV kabel 

C.V.-ketel Vaillant HR ( combiketel uit 2021) 
   

Locatie 
Kolfmakersteeg 11 a  
2311 VE  LEIDEN 
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Plattegrond 
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Plattegrond 
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Plattegrond 
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Kadaster 
 
 

Kadastrale gegevens 
Adres Kolfmakersteeg 11 a 
Postcode / Plaats 2311 VE  Leiden 
Gemeente Leiden 
Sectie / Perceel F / 1301 
Oppervlakte 43 m2 
Soort Volle eigendom 
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Lijst van zaken 
 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Woning 
Interieur 

Verlichting, te weten:     

- Inbouwspots/dimmers     

- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers     

- Losse (hang)lampen     

- Lampen op zonder blijven achter     

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     

- Antieke kast in woonkamer beneden     

-      

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     

- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

- beplakking ramen     

-      

Vloerdecoratie, te weten:     

- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

-      

-      

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Designradiator(en)     

Radiatorafwerking     

Overig, te weten: 
    

- Spiegelwanden     

- Schilderij ophangsysteem     

-      

-      

-      

-      

 
Keuken 

    

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     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

-      

-      

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     

- Er is een combi-ketel     

-      

-      

Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

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

-      

-      
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     

     

     

     

Tuin 
    

Inrichting 
    

Tuinaanleg/bestrating     

Beplanting     

     

Verlichting/installaties 
    

Buitenverlichting     

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder     

     

 
    

Bebouwing 
    

Tuinhuis/buitenberging     

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging     

(Broei)kas     

     

     

 
    

Overig 
    

Overige tuin, te weten: 
    

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

-      

-      
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Overig 
    

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

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge 
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

     

     

     

     

Bijlage(n) over te nemen contracten: 
    

-  

-  
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Aanvullende informatie 

 
 
 
Onderzoeksplicht koper + mededelingsplicht 
Deze brochure beoogt geen uitputtende lijst te geven met betrekking tot mogelijk aanwezige gebreken in de 
woning. De informatie die is vermeld, is verkregen van de eigenaar/verkoper en uit eigen waarnemingen ter 
plaatse en heeft als bedoeling om de koper zo goed mogelijk te informeren n tegelijk te voldoen aan de op 
de verkoper rustende mededelingsplicht. Op grond van het Burgerlijk Wetboek rust er op de koper van een 
woning een onderzoeksplicht. Dit houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de 
woning de eigenschappen zal bezitten om te voldoen voor het gebruik dat hij van de woning zal willen 
maken. Het verdient dan ook aanbeveling om een ter zake (bouwkundig) deskundige in te schakelen. Indien 
koper besluit om niet tot inschakeling van een deskundige over te gaan, komen eventuele nadelige gevolgen 
hiervan volledig voor zijn en/of haar rekening. 
 
Mededeling tot verkoop 
Alle verstrekte informatie dient gezien te worden als een uitnodiging om in onderhandeling te treden. Een 
bieding gelijk aan de gestelde vraagprijs doet dan ook niet direct een koopovereenkomst tot stand komen 
 
Toelichtingsclausule NEN2580 
De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. 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. 
 
Bij woningen ouder dan 30 jaar worden de volgende clausules opgenomen in de koopovereenkomst: 
 
Ouderdomsclausule  
Koper verklaart ermee bekend te zijn, dat de onroerende zaak meer dan 20 jaar oud is, wat betekent dat de 
eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. 
Tenzij de verkoper de kwaliteit hiervan gegarandeerd heeft, staat hij niet in voor de funderingen, de vloeren, 
de leidingen, voor de elektriciteit, water en gas, de riolering en de afwezigheid van enig ongedierte c.q. 
schimmels (zoals bijvoorbeeld houtworm, boktor, zwam etc.). Bouwkundige kwaliteits-gebreken worden 
geacht niet belemmerend te werken op het in artikel 6.3 van de koopakte omschreven woongebruik. 
 
Asbestclausule  
In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende stoffen/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 van koper. 
 
 
Brochure 
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend voor geadresseerde bestemd en niet bedoeld als aanbod. 
Ten aanzien van de juistheid van de vermelde informatie kan door Oudshoorn Makelaardij geen 
aansprakelijkheid worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend

 


