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1. Inleiding 

1.1. Projectvoorstelling 

 

Dit stijlvol nieuwbouwproject is ideaal voor wie houdt van comfortabel wonen in het centrum van de 

historische stad Oudenaarde. Dit kleinschalig gebouw huisvest onderaan één commerciële ruimte met 

aparte toegang en drie lichtrijke driegevelappartementen. 

De hoge afwerkingsgraad en de doorgedreven ventilatie en isolatie zorgen voor een uitermate groot 

wooncomfort. Door de perfecte oriëntatie geniet u optimaal van het groot zonneterras.   

 

1.2. Over de ontwikkelaar – Project PLUS 

 

Project PLUS is een gevestigde waarde in het vastgoed en bouwt haar projecten uit met het oog op 

degelijkheid en duurzaamheid en met veel aandacht voor een harmonieuze architectuur en hoog 

wooncomfort. Om dit te realiseren werkt Project PLUS samen met betrouwbare partners, die steeds 

in nauwe samenwerking het project uitbouwen tot een uniek concept. In samenspraak met de 

toekomstige eigenaar realiseren wij hun nieuwe thuis of investeringsopportuniteit. 

 

1.3. Over de architect – DnA architecten ingenieurs 

 

DnA Architecten – IR Architecten Dominiek Larsen en Annemie Lowie en hun team staan voor 

kwalitatieve ARCHITECTUUR, waarbij een boeiende ruimtelijkheid, maximaal lichtinval en contact met 

de omgeving centraal staan in hun ontwerpen. Door een eigenzinnige vormgeving en doordachte 

materiaalkeuze wordt een sobere en uniek woon- en werkomgeving gerealiseerd. 

Deze visie trekken zij ook door in de inrichting dat een verlengde is van de architectuur, met veel 

aandacht voor de materialen en een optimale integratie van technieken. 

Als Ingenieur-architect staan zij ook in voor de stabiliteitsberekening van het gebouw. Een intensieve 

wisselwerking tussen architectuur en stabiliteit optimaliseert het bouwproces, maar laat ook toe om 

inventiever te bouwen en grenzen te verleggen. 

 

2. Algemene beschrijving project 

2.1. Inplanting 

Deze residentie bevindt zich in het centrum van Oudenaarde. Alles is op wandel- of fietsafstand 

aanwezig op wandelafstand. Scholen, winkels, apotheek, bakkerij, slagerij, supermarkten, station 

enzovoort. Een vlotte verbinding met de auto is mogelijk via de N60. 

 Postkantoor – 50m 

 Supermarkt – 100m 

 Apotheek – 150m 

 Groenten en fruit winkel – 150m 

 Slagerij – 150m  

 Bakkerij – 250m 

 Middelbare school – 400m  

 Station Oudenaarde – 450m 

 Kleuter en lagere school – 500m 

 Markt Oudenaarde – 550m 

 Ziekenhuis AZ Oudenaarde – 600m 
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2.2. Indeling 

Op het gelijkvloers vinden we aan de linkerkant van het gebouw (kant Beverestraat) de inkomsas. Hier 

vinden we de brievenbussen en deurbellen alsook de metervoorzieningen. Voorbij de inkomsas in de 

inkomhal staat de lift. De handelsruimte is toegankelijk langs de rechterkant van het gebouw (kant 

Beverestraat). Aan de zijkant (Neringstraat) bevindt zich achteraan de toegang tot de fietstenberging, 

vuilnisberging, privatieve bergingen alsook de buitentrap. 

 

Op de verdiepingen vinden we telkens 1 tweeslaapkamerappartement met ruim terras terug. 

 

3. Technische beschrijving project 

3.1. Ruwbouw 

A. Funderingswerken 

De aanduiding van de funderingen op de plannen van de architect is enkel hypothetisch en wordt 

definitief bepaald door de studie van de ingenieur, die zich steunt op de resultaten van het 

grondonderzoek en de berekening van de belastingen van het gebouw. Aldus bepaalt de ingenieur het 

exacte funderingstype, afmetingen en betonkwaliteit. Conform het ‘Algemeen Reglement op de 

Elektrische Installatie’, wordt een aardingslus onder de funderingen aangebracht. 
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B. Betonconstructies 

Alle structurele betonwanden, vloerplaten, balken en kolommen worden uitgevoerd conform de 

richtlijnen van het ingenieursbureau. De lift- en trapkernen zijn voorzien in gewapend beton en/of 

metselwerk. 

 

C. Riolering. 

Het volledig rioleringsstelsel in het gebouw wordt uitgevoerd in PE voor de afvoer van regenwater en 

afvalwater. Het rioleringsstelsel buiten het gebouw wordt uitgevoerd in PVC. 

 

D. Constructies 

Het opgaand metselwerk bestaat uit snelbouwsteen, silicaatsteen of beton voor alle dragende 

binnenmuren en het binnenblad van de buitenmuren.  De niet-dragende binnenmuren worden 

uitgevoerd in massieve gipsblokken met glad oppervlak of snelbouwsteen. 

Alle ruimtes waar de muren niet bepleisterd worden -zoals bergingen- worden zichtbaar mee gevoegd 

tijdens de opbouw.  

 

E. Gevels 

De gevels worden uitgevoerd in parementmetselwerk volgens ontwerp architect. De bovenste 

verdieping wordt voorzien van een afwerking in gestructureerd aluminium type RENSON linarte of 

gelijkwaardig. 

 

F. Terrassen 

De terrassen op de verdiepingen worden afgewerkt met tropisch hardhout. 

 

G. Dakafwerking 

Platte daken worden voorzien van een dampscherm, een voldoende isolatie berekend door de EPB-

deskundige en een tweelaagse bitumineuze dakdichting of EPDM. 

 

H. Dorpels 

Deurdorpels van voor- en achterdeur worden vervaardigd uit blauwe hardsteen, de overige dorpels uit 

gepolijst beton. Deze worden voorzien van de nodige opstanden en gleuven, volgens de keuze van de 

architect. 

 

I. Buitenafvoeren 

De buitenafvoeren worden gerealiseerd in zink of PE. 

 

J. Trappen 

De buitentrap vertrekkende op het gelijkvloers tot en met de dakverdieping wordt uitgevoerd in staal 

met een antislip afwerking op de traptreden. 

 

K. Buitenschrijnwerk 

Het buitenschrijnwerk wordt uitgevoerd in aluminium van het type schuif, kip, draaiend en vast, 

naargelang de noodwendigheid, voorzien van het nodige bouwbeslag. De constructie van de ramen zal 

volledig stijf zijn, teneinde elke vervorming te voorkomen, rekening houdend met de heersende 

winddrukken en de toelaatbare tolerantie. De buitendeuren worden uitgevoerd in aluminium.  

 

Overal is hoogrendementsbeglazing voorzien.  

De ramen worden rondom opgespoten met een elastische kit. 

De kleur van de profielen wordt bepaald door de architect en dit in overeenstemming met de gekozen 

parementsteen. 
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Het project voldoet aan de glasnorm NBN S 23-002. Zo wordt de beglazing in de ramen en deuren van 

de gemeenschappelijke en privatieve delen in functie van de voorschriften voorzien van 

veiligheidsglas. 

 

L. Borstweringen aan terrassen en terrasscheidingen 

Alle terrasleuningen, balkonleuningen en/of borstweringen worden uitgevoerd in aluminium. Design, 

kleur en oppervlaktestructuur worden bepaald door de architect. 

 

M. Brandbeveiliging 

Het gebouw zal opgericht worden overeenkomstig de wettelijke bepalingen en/of de stedelijke 

verordeningen, in voege op datum van de toekenning van de bouwvergunning om te voldoen aan de 

eisen betreffende de brandbeveiliging. 

 

N. Veiligheid 

Videofoon 

Inkomdeur van het appartementsgebouw met 3-puntssluiting. 

Veiligheidssleutels met sleutelplan. 

 

O. Energie, isolatie en ventilatie 

Het extern bureau dat instaat voor de EPB berekening doet ook nazicht op de energieprestatie en het 

binnenklimaat van de woning. Het energiepeil dient wettelijk beperkt te worden tot het E-peil E30, nl. 

het E-peil in voege op het moment van de bouwvergunning, overeenkomstig de geldende Vlaamse 

voorschriften. Hierin zit alles vervat m.b.t. manier van verwarmen, isoleren en ventileren. 

 

Conform de EPB-regelgeving wordt per appartement een ventilatiesysteem geplaatst.  

Alle dampkappen zijn recirculatiedampkappen. 

 

P. Stadswater 

Er wordt een wateronthardingsinstallatie voorzien voor het volledige gebouw. 

 

3.2. Afwerking gemeenschappelijke delen 

A. Inkomhal gelijkvloers 

Op het gelijkvloerse niveau in de inkomsas worden de videofoon en brievenbussen geïnstalleerd.  

 

B. Sas gelijkvloers en verdiepingen 

In ieder sas is een plaats voorzien voor brandbestrijdingsmiddelen conform de geldende wetgeving. 

De muren en plafonds van de sassen worden voorzien van pleisterwerk of spuitplamuur en worden 

geschilderd. De kleur wordt bepaald door de architect. 

 

C. Buitenaanleg 

Verharding en groendaken zullen aangelegd worden binnen de stedenbouwkundige voorschriften. 

 

D. Algemeen 

De lift is toegankelijk op elke verdieping. 

Voor de gemene delen wordt door de architect een apart elektriciteitsplan opgemaakt. Hierbij zullen 

de nodige armaturen, schakelaars, detectieapparatuur, noodverlichtingen enzovoort voorzien 

worden. 
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3.3. Afwerking privatieve delen 

A. Algemene opmerking 

De keuze van de materialen wordt gedaan door de architect, in samenspraak met de 

projectontwikkelaar. De personalisatie van de keuzes met betrekking tot de elektrische voorzieningen, 

sanitaire toestellen, de keuken, het badkamermeubel, de binnendeuren en de vloerbedekking gebeurt 

door de koper bij een door de bouwheer aangestelde leverancier, waar alle hieronder beschreven 

materialen ter inzage liggen. De koper ontvangt hiertoe een schriftelijke uitnodiging. De persoonlijke 

keuze dient te gebeuren binnen de veertien dagen na deze kennisgeving. Gebeurt dit niet binnen de 

gestelde termijn, dan wordt de contractuele uitvoeringstermijn verlengd. 

Meerprijzen t.o.v. de basismaterialen worden gedragen door de koper. 

 

B. Beschrijving der privatieve delen: 

1. Autostaanplaats en berging 

Aan ieder appartement wordt een berging op het gelijkvloers van het gebouw gekoppeld. Ieder 

appartement beschikt over een bovengrondse autostaanplaatsen die zich op 400m van het gebouw 

bevindt, in de Ruttemburgstraat 7. 

 

2 . Gelijkvloers en verdiepingen 

Gelijkvloers : inkomhal + handelsruimte met aparte inkomhal 

1e /2e/3e verdiep : 1 tweeslaapkamerappartement 

 

Een tweeslaapkamerappartement bestaat uit een inkom, apart toilet, zithoek, eetkamer, open keuken, 

berging, slaapkamer 1, slaapkamer 2, badkamer met inloopdouche, terras. 

 

C. Appartementen 

1. Vloersamenstelling 

Betonnen draagstructuur. 

Onder de chape wordt een akoestische mat geplaatst. 

 

Er wordt een keramische tegelbevloering voorzien in alle ruimtes met uitzondering van de 

slaapkamers. 

Handelswaarde keramische tegel, formaat 60/60 : € 40/m² (exclusief plaatsing en BTW) 

Handelswaarde keramische bijpassende plint : € 12/lm (exclusief plaatsing en BTW) 

 

In de slaapkamer(s) wordt een laminaatvloer, inclusief ondervloer met schilderplint voorzien. 

Handelswaarde laminaatvloer : € 20/m² (excl. plaatsing en BTW) 

 

Wijzigingen in materiaal, formaat en hoeveelheden geven aanleiding tot meerprijzen. Prijzen in min 

worden niet verrekend. 

 

2. Pleisterwerken 

Alle muren in metselwerk in de appartementen worden gepleisterd. De plafonds worden glad 

afgewerkt met spuitplamuur uitgezonderd de plaatsen waar een verlaagd plafond aanwezig is voor de 

doorvoer van leidingen. Deze plafonds zullen afgewerkt worden met gipskartonplaat. 

Alle raam-en deuropeningen worden gepleisterd. 

Alle vrije hoeken worden voorzien van hoekijzers. 

Voor geldende toleranties wordt doorverwezen naar het WTCB. 
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3. Muurbekleding 

3.1 Badkamer 

De wanden aan de douchetub worden rondom bezet met wandtegels tot aan het plafond. De wand 

wordt vooraf voorzien van een waterdicht membraan type Kerdi of gelijkwaardig. 

De voorziene handelswaarde bedraagt € 30/m² (exclusief plaatsing en BTW). 

Standaard voorzien : wit mat, formaat 30/60 cm, geplaatst in wildverband. 

 

3.2. Toiletten. 

In het toilet zijn geen wandtegels voorzien. 

 

Wijzigingen in materiaal, formaat en hoeveelheden geven aanleiding tot meerprijzen. Prijzen in min 

worden niet verrekend. 

 

4. Binnendeuren 

Tubespaan schilderdeuren met bijhorend kassement en deurlijsten. 

De draairichting is voorzien overeenkomstig de architectuurplannen. De deuren worden geplaatst met 

inbegrip van het nodige inox deurbeslag, te plaatsen volgens de voorschriften van de leverende firma 

en de lokale brandweer. 

 

5. Keuken en bijhorende toestellen 

De keuken wordt geleverd en geplaatst door een gerenommeerd keukenbouwer die door de 

bouwheer wordt aangesteld. De aanduidingen op de plannen zijn louter illustratief. Voor elk 

appartement wordt individueel een keukenvoorstel uitgewerkt. 

Naargelang het type bestaat iedere keuken standaard uit onderkasten, bovenkasten, kolomkast(en), 

inductiekookplaat van 78cm met 4 kookzones, dampkap met recirculatie, koelkast 178 cm hoogte met 

vriesvak, dubbele spoeltafel (groot en kleine spoelbak) met kraan, heteluchtoven, microgolfoven en 

geïntegreerde vaatwasser. Alle toestellen zijn van het merk AEG of gelijkwaardig.  

 

6. Sanitaire toestellen 

Alle sanitaire toestellen zijn wit. 

 

Toilet 

Hangtoilet en één handwasbakje met kraan koud water + spiegel 200*800 mm + haakje voor 

gastendoekje + wc-rolhouder. 

 

Badkamer 

Kraanwerk van het merk Hansgrohe of gelijkwaardig 

 

Lavabomeubel (verkrijgbaar in drie kleuren castello, eik en wit) met kunstmarmeren blad met twee 

geïntegreerde lavabo’s en twee wastafelmengkranen koud en warm water. 

Een spiegel boven het badkamermeubel met 2 aluminiumkleurige ledverlichtingen. 

Douchetub 90 x 120cm in acryl met glazen douchewand, thermostatische douchekraan en 

douchegarnituur (sproeier + glijstang). 

Elektrische handdoekradiator. 

 

7. Inbouwkasten 

Inbouwkasten zijn voorzien ter hoogte van de nis in de leefruimte (250cm breed x 40cm diep) alsook 

de dressingkast in de inkom (250cm breed x 60cm diep). De aanduidingen op de plannen zijn louter 

illustratief. Voor elk appartement wordt individueel een voorstel uitgewerkt. 
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8. Verwarming - warm water 

De verwarmingsinstallatie is conform de EPB-regelgeving. 

Er wordt gebruikt gemaakt van een warmtepomp lucht-water voorzien voor verwarming via 

vloerverwarming en sanitair warm water. In de badkamer wordt bijkomend een elektrische 

handdoekradiator voorzien. 

 

De regeling van de verwarming gebeurt centraal door middel van een programmeerbare 

kamerthermostaat. 

 

De verwarmingsbuizen worden uitgevoerd in kunststofbuizen zonder koppelingen in de vloeren. 

 

9. Elektrische installaties 

 

Plaats Omschrijving Aantal 

Inkom/dressing Lichtpunt 

Schakelaar 

Stopcontact 

2 

3 

2 

Toilet Lichtpunt (inbouwspot) 

Schakelaar 

1 

1 

Leefruimte Lichtpunten 

Schakelaars 

Stopcontacten  

Aansluiting voor TV 

Aansluiting voor telefoon 

Aansluiting voor internet 

Videofoon 

Thermostaat CV 

2 

2 

6 

1 

1 

2 

1 

1 

Keuken Lichtpunt  

Schakelaar 

Stopcontacten 

Stopcontact voor koelkast 

Stopcontact voor dampkap 

Stopcontact voor kookplaat 

Stopcontact voor oven 

Stopcontact voor microgolfoven 

Stopcontact voor vaatwasser 

2 

1 

4 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

Berging Lichtpunt  

Schakelaar 

Stopcontacten  

Stopcontact voor wasmachine 

Stopcontact voor droogkast 

Aansluiting warmtepomp 

Aansluiting ventilatie-unit 

1 

1 

2 

1 

1 

1 

1 

Slaapkamer 1 Lichtpunt  

Schakelaars 

Stopcontacten  

Aansluiting voor TV 

Aansluiting voor internet 

1 

2 

4 

1 

1 

Slaapkamer 2 Lichtpunt  

Schakelaars 

Stopcontacten 

Aansluiting voor internet 

1 

2 

4 

1 

Badkamer  Lichtpunt 

Verlichting aan lavabokast – gaat mee met verlichting badkamer 

Schakelaar 

2 

1 

1 
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Stopcontacten 

Stopcontact handdoekradiator 

2 

1 

Terras Lichtpunt 

Schakelaar 

Stopcontact 

1 

1 

1 

 

Armaturen zijn niet voorzien, tenzij uitzonderlijk vermeld. 

 

4. Algemeen 

 

4.1. Niet voorzien 

Volgende onderdelen of toebehoren zijn niet in deze offerte voorzien :  

 

- Zaken/posten die niet in dit verkooplastenboek vermeld worden 

- Schilderwerken 

- Aansluitingskosten 

- BTW 

 

4.2. Algemene opmerkingen 

A. Plannen 

Indien minieme afwijkingen zich voordoen tussen het ontwerp en de definitieve plannen, zowel in min 

of in meer, zullen deze beschouwd worden als aanvaardbare verschillen, die in geen geval een eis tot 

schadevergoeding door één van de partijen kan rechtvaardigen. 

 

De verkoper en de architect hebben elk het recht aan de plannen wijzigingen aan te brengen die zij 

nuttig of noodzakelijk zouden achten, hetzij om ze in overeenstemming te brengen met het gebruik 

van nieuwe materialen, hetzij om redenen van technische, wettelijke of esthetische aard. Deze 

wijzigingen worden ter kennis gebracht aan de koper. 

 

De vaste of losse meubels, alsook de installaties die gebeurlijk op zekere verkoopplannen voorkomen 

zijn slechts figuratief aangebracht en als dusdanig te beschouwen, tenzij uitdrukkelijk vermeld in 

bovenstaande beschrijving. 

 

B. Lastenboek 

De werken zullen door de aannemer uitgevoerd worden met de materialen die in de beschrijving 

aangegeven zijn. In samenspraak met de architect behoudt de verkoper zich het recht voor het 

aanbrengen van wijzigingen in de keuze van de materialen  in zover deze veranderingen geen nadeel 

berokkenen aan de in het lastenboek voorziene kwaliteit. Dergelijke wijzigingen zullen zich trouwens 

in principe alleen voordoen om welbepaalde economische en commerciële redenen, zoals het 

verdwijnen van de markt van voorziene materialen, onverzoenbare leveringstermijnen, gevolgen van 

overmacht enz. 

 

C. Wijzigingen 

- Alle wijzigingen dienen vooraf schriftelijk te worden medegedeeld aan de verkoper, die ze voor 

uitvoering eerst dient goed te keuren.  Aan andere personen medegedeelde wijzigingen zijn 

niet van tel. 

- Op alle uitgevoerde veranderingswerken wordt een kost van 20% aangerekend voor de 

administratieve, uitvoerings- en architectuurkosten. 

- Alle wijzigingen dienen op voorhand betaald te worden, alvorens ze worden uitgevoerd. 
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- Door het feit een wijziging aan te brengen, ziet de koper af van zijn opleveringsdatum. 

- Minprijzen worden niet verrekend. 

 

D. Werken uitgevoerd door derden lastens de koper, of door de koper zelf 

Het is de koper niet toegelaten werken van om het even welke aard zelf of door derden te laten 

uitvoeren vóór de voorlopige oplevering van het gebouw. 

 

E. Erelonen 

Het ereloon van de architect en de stabiliteitsingenieur is in de verkoopprijs inbegrepen.  

 

F. Aansluitingen, tellers en keuringen 

Alle aansluitingen, uitgezonderd telefoon en tv worden aangevraagd door de promotor en worden 

doorgerekend aan de koper. 

 

Rioleringen: 

- De algemene aansluitingskosten voor de rioolaansluiting en de keuring hiervan zijn ten laste 

van de koper. 

 

Elektriciteit: 

- De algemene aansluitingskosten voor het binnenbrengen van de voedingskabel en de tellers 

zijn ten laste van de koper. 

- Extra privatieve voorzieningen zullen deel uitmaken van een afzonderlijke studie en 

verrekening. 

- Alle kosten zoals keuring, aansluiting abonnementsgelden voor huur, vast recht, verbruik, ... 

zijn ten laste van de kopers. 

 

Water: 

- De algemene aansluitkosten voor het binnenbrengen van de voedingsleiding leidingwater en 

de teller, alsook de keuring hiervan zijn ten laste van de koper. 

 

Telefoon - tv-distributie: 

- De aansluiting zelf op het telefoonnet en het tv-distributienet, alsmede de hiermee gepaard 

gaande kosten, zijn ten laste van de koper. 

 

G. Oplevering 

Het geheel is op te leveren, bezemschoon, met verwijdering van afval.   

Vóór het overhandigen van de sleutels dient de koper het saldo te hebben betaald. 

 

De bewoning of het in gebruik nemen van het gebouw geldt als vermoeden dat de opdrachtgever 

stilzwijgend de voorlopige oplevering aanvaardt. 

 

Bezoek aan de werf is om veiligheidsredenen enkel toegestaan mits toestemming en in aanwezigheid 

van de bouwheer. 

 

H. Barsten en scheuren 

Kleine barst- en scheurvorming ten gevolgen van de zetting van het gebouw, uitharding van bepaalde 

bouwmaterialen (krimp), overgang tussen dezelfde bouwmaterialen of tussen verschillende 

bouwmaterialen met een andere uitzettingscoëfficiënt  enzovoort zijn inherent aan het bouwproces. 
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Datum……../…..…/………….… en plaats………………………………………………………………………………………………….. 

  

 

Voor akkoord, 

 

De koper 

 

Voor akkoord, 

 

De verkoper 

 

 

 


