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1 halfopen gezinswoning 
Locatie: Oudehavenstraat 1, Boekhoute 

 

Situering 

De projectsite bevindt zich op Oudehavenstraat 1 te Boekhoute, in een rustige en 
kindvriendelijke omgeving. 

 Boekhoute, deelgemeente van Assenede, is gekend voor haar rustige woonkwaliteit, 
wandel- en fietspaden en haar historisch vissersverleden. 

 Dagelijkse voorzieningen (bakker, slager, school, kleinhandel, horeca) bevinden zich 
op wandel- en fietsafstand. 

 Middelbare scholen zijn vlot bereikbaar in Assenede, Eeklo, Zelzate en Gent. 
 Openbaar vervoer richting Zelzate en Gent is vlakbij beschikbaar. 
 Via de E34 en R4 zijn steden als Gent (25 min), Brugge (35 min), Antwerpen (40 min) 

en Terneuzen (30 min) vlot bereikbaar. 



Woning 

Gelijkvloers 

 Inkomhal met toegang tot leefruimte en trap naar eerste verdieping. 
 Open leefruimte met aansluitend de ruime keuken. 
 Grote raampartijen tot op de grond voor maximale lichtinval. 
 Praktische berging en ook nog een kelder onder de trap. 
 Gastentoilet 

Verdieping 

 3 slaapkamers. 
 Badkamer met douche en lavabomeubel. 
 Apart toilet. 

Terras / binnentuin 

 Terras aansluitend aan de leefruimte. 
 Tuin, terras en oprit worden door de koper naar keuze ingericht (op basis van offerte). 

 

Projectteam 

 Bouwheer: Scheir Emile 
 Architect: Guy Pollier 
 Stabiliteit & technieken: Steven Braems en Guy Pollier (stabiliteit) Jos Van der 

Mensbrugghe (technieken) 
 Veiligheidscoördinatie: Guy Pollier 
 EPB verslaggeving: Energie Bewust Wonen  
 Aannemer ruwbouw: Steven Braems 

 

  



Inhoud 

1. Ruwbouw 
1. Gewapend beton en metselwerk 
2. Riolering 
3. Dakwerken 
4. Isolatie 
5. Ventilatie 
6. Buitenschrijnwerk 
7. Terras en tuin 

2. Afwerking 
1. Vloeren 
2. Wanden & plafonds 
3. Binnenschrijnwerk 
4. Deur- en raamdorpels 

3. Technische installaties 
1. Elektriciteit 
2. Sanitaire installatie 
3. Verwarmingsinstallatie 
4. Keukeninstallatie 
5. Telefonie, distributie & internet 

4. Algemeen 
1. Ereloon architect en ingenieur 
2. Materialen, handelswaarde en wijzigingen 
3. Nutsvoorzieningen 
4. Toegang tot de werf 
5. Werken uitgevoerd door derden 
6. Wijzigingen tijdens de bouwwerken 
7. Schoonmaak en oplevering 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. Ruwbouw 

1.1 Gewapend beton en metselwerk 

 Traditionele bouwmaterialen, volgens de regels van goed vakmanschap. 
 Dragende muren in kalkzandsteen. 
 Vloerplaten in gewapend beton (predallen). 
 Gevel uitgevoerd in isolatie met crepi. 
 Akoestische isolatie volgens normen “verhoogd akoestisch comfort”. 
 Voldoet aan brandveiligheidsvoorschriften. 

1.2 Riolering 

 Gescheiden rioleringsstelsel: regenwater, huishoudelijk afvalwater en fecaal water. 
 Leidingen in PVC, met controleputten en stankafsluiters. 
 Regenwaterput van 3000 liter, aangesloten op toiletten, wasmachine en buitenkraan. 
 Voorzien van manuele stadswatervulling bij langdurige droogte. 

1.3 Dakwerken 

 Plat dak afgewerkt met EPDM. 
 Voorzien van dampscherm en PIR-isolatie. 
 Regenafvoer via zinken afvoeren en standleidingen. 

1.4 Isolatie 

 Voldoet aan EPB-regelgeving en BEN-principes. 
 Buitenmuren, vloeren en dak voorzien van hoogwaardige isolatie. 
 Oriëntatie en bezonning geïntegreerd in berekening. 

1.5 Ventilatie 

 Mechanisch ventilatiesysteem type C+  
 Centrale unit met sensoren voor luchtkwaliteit. 
 Luchtdicht bouwen. 

1.6 Buitenschrijnwerk 

 Aluminium ramen met thermische onderbreking. 
 Donkergrijze coating. 
 Hoogrendementsglas, U-waarde max. 1,0 W/m²K. 

1.7 Terras en tuin 

 Terras voorbereid met fundering in steenslag. 
 Tuin door koper in te richten. 
 Eventuele scheidingsmuren of balustrades conform architect en regelgeving. 

 



2. Afwerking 

2.1 Vloeren 

 Keramische vloertegels (waarde €35/m² incl. btw) in leefruimtes en badkamer. 
 Laminaat in slaapkamers en nachthal (waarde €30/m² incl. btw). 
 Bijhorende plinten inbegrepen. 
 Keuze voorlopig nog te maken door de koper 

2.2 Wanden en plafonds 

 Alle wanden en plafonds afgewerkt met witte spuitpleister. 
 Wandtegels voorzien in badkamer en keuken op bepaalde plaatsen (€35/m² excl. btw). 
 Keuze voorlopig nog te maken door de koper 

2.3 Binnenschrijnwerk 

 Deuren nog te kiezen door de koper. 
 Trap naar verdieping, afwerking naar keuze. 

2.4 Deur- en raamdorpels 

 Deurdorpels in blauwe hardsteen. 
 Vensters aluminium 

 

3. Technische installaties 

3.1 Elektriciteit 

 Conform AREI. 
 Verdeelbord met automatische zekeringen en verliesstroomschakelaars. 
 Rookdetectors voorzien (stand-alone type). 
 Aantal lichtpunten, schakelaars en stopcontacten per ruimte conform standaard. 

3.2 Sanitaire installatie 

 Leidingen in Alu-pex, zichtbare leidingen in koper. 
 Afvoer in PVC/PE bestand tegen hoge temperaturen. 
 Voorzien: 

o 2 hangtoiletten met softclose. 
o Inloopdouche 140/90 cm met thermostatische kraan. 
o Lavabomeubel nog vrij te kiezen door koper 
o Aansluiting wasmachine en droogkast in berging. 

 Handelswaarde sanitair: €12.116,28 incl. btw. 
 Zie bijlage 



3.3 Verwarmingsinstallatie 

 Centrale verwarming op aardgas met condensatieketel. 
 Vloerverwarming op gelijkvloers en eerste verdieping 
 Thermostaat met klokregeling en thermostatische radiatorkranen. 
 Fotovoltaïsche installatie tot max. 10 panelen inbegrepen. 

3.4 Keukeninstallatie 

 Volledig ingerichte keuken met toestellen (oven, kookplaat, dampkap, vaatwasser, 
koelkast). 

 Handelswaarde keuken: €46.964 incl. btw. 
 Zie bijlage met alle details. (plan, rendering, toestellen, afwerking, …) 

3.5 Telefonie, distributie & internet 

 Voorzieningen in leefruimte volgens voorschriften leverancier. 
 Telefoon-, internet- en TV-aansluiting voorbereid. 
 Kosten aansluitingen ten laste van koper. 
 Belinstallatie met drukknop aan voordeur en bel in hal. 

 

4. Algemeen 

4.1 Ereloon architect en ingenieur 

 Inbegrepen in de verkoopprijs. 
 Wijzigingen door de koper kunnen leiden tot bijkomende erelonen. 

4.2 Materialen, handelswaarde en wijzigingen 

 Koper kiest binnen de opgegeven handelswaarden bij aangeduide leveranciers. 
 Afwijkingen leiden tot verrekening. 
 Meer- en minderwerken worden schriftelijk vastgelegd. 

4.3 Nutsvoorzieningen 

 Aansluitkosten water, gas, elektriciteit, internet en TV zijn ten laste van de verkoper. 

4.4 Toegang tot de werf 

 Enkel onder begeleiding van de bouwheer of werfleider en na afspraak. 
 Toegang verboden in weekends en bouwvakantie. 

4.5 Werken uitgevoerd door derden 

 Eigen werken pas toegestaan na voorlopige oplevering. 
 Mogen de bouwplanning niet hinderen. 



4.6 Wijzigingen tijdens de bouwwerken 

 Wijzigingen door overheid, leveranciers of nutsbedrijven zijn mogelijk zonder afbreuk 
aan kwaliteit. 

4.7 Schoonmaak en oplevering 

 Koper wordt 2 weken vooraf schriftelijk op de hoogte gebracht van voorlopige 
oplevering. 

 Oplevering = aanvaarding werken, overdracht risico, start 10-jarige aansprakelijkheid. 
 Woning wordt borstelschoon opgeleverd. 
 Definitieve oplevering volgt 1 jaar na voorlopige oplevering. 

 

Slot 

Dit lastenboek maakt integraal deel uit van de verkoopsovereenkomst. 

Opgemaakt te ……………………….…….., op ……………………, in 3 exemplaren 

Voor akkoord: 

Bouwheer: Emile Scheir 
Architect: Guy Pollier 
Aannemer: Steven Braems (ruwbouw) DDA construct (Dak, isolatie, Ramen) Jos VDM 
(technieken) KAVD sanitair (sanitair) SG Elektriciteit (technieken) De Gevelmeester 
(plakwerk en crepi)  

 
Koper: .................................................. 
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ATTEST VOORONTWERP VENTILATIE

Karen De Wilde verklaart in naam van ENERGIE BEWUST WONEN BVBA dat het
ventilatievoorontwerp, in bijlage bij dit document, voldoet aan de eisen van het STS-
werkgroepdocument ventilatievoorontwerp en dat de opdrachtgever werd ingelicht over dit
ventilatievoorontwerp.

SKH dossiernummer: 20048098
Dossiernaam: 20048098 Oude Havenstraat 1 9961 Boekhoute BE

Identificatie van het gebouw: Woning - EPB eenheid

Adres: Oude Havenstraat 1 9961 Boekhoute BE

Datum aanvraag stedenbouwkundige vergunning: 19-09-2023

Gegevens te vermelden in de EPB-startverklaring:

Opsteller van het ventilatievoorontwerp: ENERGIE BEWUST WONEN BVBA

Datum opstellen ventilatievoorontwerp: 19-09-2023

Referentiecode kwaliteitskader: 7c76577e8e971c175e81

Organisator kwaliteitskader: SKH

De Vlaamse regering besliste bij ministerieel besluit op 5 november 2015 dat voor elke
stedenbouwkundige bouwaanvraag vanaf 1 januari 2016 een ventilatievoorontwerp moet worden
opgemaakt. Het voorontwerp moet beschikbaar zijn voor het indienen van de startverklaring. Via het
ventilatievoorontwerp kunnen alle betrokken partijen op de hoogte worden gebracht van het gekozen
ventilatiesysteem en de specificaties hieromtrent. Het ventilatievoorontwerp is niet bindend en kan, mits
akkoord van alle partijen, in de loop van het bouwproces nog gewijzigd worden.

Referentiecode van de EPB-eenheid (ter info):



 

 

 
 

Ventilatievoorontwerp &  
Ventilatie-ontwerpspecificaties 

19 september 2023 

 
 

Betreft: Ingrijpend energetische renovatie van een 

ééngezinswoning 

Werfadres:   Oude Havenstraat 1 

    9961 Boekhoute  

Opdrachtgever:  Dhr. Emile Scheir 

Oude Havenstraat 1  

9961 Boekhoute 

 
Architect: Guy Pollier    

Staakstraat 8   

9960 Assenede   

info@guypollier.be   

 

Verslaggever voorontwerp: Karen De Wilde – 0472/84.46.67 

     karen@energiebewustwonen.be 

 
Ventilatie-coördinator:  Willem De Schoenmacker 

     willem@energiebewustwonen.be  

 

Organisator kwaliteitskader: SKH 
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1. Ventilatiesysteem:  Systeem C+ 

Het voorziene ventilatiesysteem is van het type C+ met vraagsturing.  De reductiefactor voor  

vraagsturing is 0,90 of beter. 

 

1. Natuurlijke toevoerventilatie in de droge ruimtes (woonkamer en slaapkamers)  

2. Doorstroomopening onder de deuren met een minimale sectie van 70 cm².  Spleet van 1cm 

onder de deuren (tussen vloer en onderkant deur)  

3. Mechanische afvoerventilatie in alle vochtige ruimtes  

Het geïnstalleerde vermogen van de ventilatiegroep bedraagt maximaal 85 W. Het vermogen van 

de ventilatiegroep dient gemeten te worden bij meting (ventilatieprestatieverslag) van het 

ventilatiesysteem. Hiervoor dient het stopcontact van de ventilatiegroep zichtbaar te zijn om het 

werkelijke vermogen te kunnen meten. 

Belangrijk: 

Om tot een reductiefactor van 0,90 te komen dienen volgende maatregelen genomen te worden 

(gebaseerd op Renson Healthbox systeem***): 

 

Detectie van CO2 in de keuken/open keuken 

Detectie van VOC in de WC 

Detectie van RV in de andere vochtige ruimtes (badkamer, wasplaats e.d.) 

 

VOC = Vluchtige Organische componenten 

RV = Relatieve Vochtigheid 

 

 

***Systemen van andere leveranciers zijn vergelijkbaar, de te behalen debieten blijven hetzelfde. 

Er dient dan gekeken te worden welk soort detectie in welke ruimte dient toegepast te worden. 

Gelieve dit na te gaan met de leverancier/installateur. Dit voorontwerp wordt verder uitgewerkt 

adhv het Renson Healthbox systeem. 
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2.  Overzichtstabel minimale debieten 

In onderstaande tabel is weergeven wat de minimale toevoer - of afvoerdebieten zijn per ruimte 

met hun minimale doorstroomopeningen en oppervlakte indien noodzakelijk: 

 

Ruimte Oppervlakte 
ruimte 

Minimale toevoer 
dmv roosters (m3/h) 

Doorstroom (m³/h) Minimale afvoer 
mechanisch (m3/h) 

Leefruimte/zithoek 26,83 97 25 Geen 

Slaapkamer 1 16,42 59 25 Geen 

Slaapkamer 2 10,36 37 25 Geen 

Slaapkamer 3 10,68 38 25 Geen 

Open Keuken 23,27 Geen 50 75 

Wasplaats  6,3 Geen 25 50 

Badkamer boven 4,46 Geen 25 50 

Toilet beneden 1,4 Geen 25 25 

Toilet boven 1,4 Geen 25 25 

Inkomhal NVT Geen eis Geen eis Geen eis 

Nachthal NVT Geen eis Geen eis Geen eis 

Vestiaire NVT Geen eis Geen eis Geen eis 

    545 

Er kunnen bijkomende ventilatie-eisen opgelegd worden indien de functie van bepaalde ruimtes 

wijzigt tov het plan.  Gelieve dit steeds te melden. 

 

3. Beschrijving in detail 

• De leidingen van afvoerventielen naar de groep zijn voorzien in kunststofleidingen.  Naar ieder 

afvoerventiel loopt een individueel kanaal. De fabrikant dient een drukverliesberekening te 

maken, zodat de diameter van de leidingen in functie van de leidinglengte bepaald kan 

worden. Dit is belangrijk om op ieder punt het gewenste debiet te kunnen behalen. 

• De leidingen worden in de uitvulling voorzien  Er dient rekening gehouden te worden met een 

uitvulling van minstens 15 cm. (gewapende chape van minstens 3 cm boven leidingen) 

• In dit voorstel zijn alle leidingen voor de ruimtes op het gelijkvloers voorzien in de uitvulling 

van het eerste verdiep.  De leidingen voor de ruimtes op het eerste verdiep zijn voorzien in de 

uitvulling van het plat dak. 

• Alle ruimtes worden voorzien van plafondventielen.  

• De toevoer van verse lucht gebeurt door regelbare toevoerroosters boven de ramen.  De 

afvoer in de vochtige ruimtes gebeurt door de centrale afvoerventilator. 

• De ventilatiegroep wordt in het toilet op de eerste verdieping voorzien, met een afvoer naar 

buiten door het plat dak. 

• De afvoerleiding van de ventilatiegroep naar buiten dient geïsoleerd te worden.  Voor een 

isolatiemateriaal met lambda 0,040 W/mK is een dikte van 13 mm vereist. 



 
Ventilatievoorontwerp IER dossier 891 Emile Scheir 

 

   

• De minimale afstand van de ventielen tov de muren bedraagt 50 cm (tot midden ventiel) 

• De dimensionering van de kunststofleidingen of galva-kanalen (rechthoekig of rond) bedraagt: 

 

Vereist debiet 
(m³/h) 

Afmetingen 
(mm) 

Diameter (mm) 

25 110x60 80 

50 160x60 125 

75 160x60 125 

 
 

 
4. Ventilatie-ontwerpspecificaties 

 
Legende 

 

Mechanische afvoeropening 

 

Regelbare toevoeropening (rooster) 

 

Doorstroomopening 25 m³/h (tenzij anders vermeld) 

 

Kunststof- of galvakanalen 

 

5. Plannen 

Plan 1 van 3:  Aanduiding regelbare toevoerroosters en afvoerpunten gelijkvloers +  
doorstroomopeningen 

 
Plan 2 van 3:  Aanduiding leidingen in uitvullaag 1ste verdieping + aanduiding unit 
 
Plan 3 van 3:  Aanduiding regelbare toevoerroosters en afvoerpunten 1ste verdieping + 

doorstroomopeningen 
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Invisivent Air Basic - l = +/- 1,5 m
P. 62 m³/hm bij 2 Pa

Invisivent Air Basic - l = +/- 1,5 m
P. 62 m³/hm bij 2 Pa

Leefruimte                      26,83 m²

Toevoer Vmin = 97 m³/h
Installatie via rooster = 184 m³/h

Open keuken           23,3 m²

Vmin = 75 m³/h

Ex. 75 m³/h

Wasplaats           6,3 m²

Vmin = 50 m³/h

Ex. 50 m³/h

Ex. 25 m³/h

Toilet               1,4 m²

Vmin = 25 m³/h

PLAN 1 VAN 3: 

AANDUIDING REGELBARE TOEVOERROOSTERS EN AFVOERPUNTEN GELIJKVLOERS + DOORSTROOMOPENINGEN

DO25

Fictieve scheiding
tussen woonkamer
en open keuken ->
doorstroming is
verzekerd door het
open karakter van
de ruimte

DO50

DO25
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toilet

keuken wasplaats

Ventilatiegroep in valse wand achter toilet op
niv +1 om leidinglengte te beperken.

Regelmodules
1 x regelmodule badk zonder toilet
1 x regelmodule keuken
2 x regelmodule toilet
1 x regelmodule wasplaats

Afvoer van vervuilde lucht via dakdoorvoer
door plat dak.
Bediening dmv applicatie
Routerkabel naar router te voorzien

PLAN 2 VAN 3: 

AANDUIDING LEIDINGEN IN UITVULLAAG 1STE VERDIEPING VOOR VENTILATIE GELIJKVLOERS + AANDUIDING UNIT
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Slaapkamer 3                 10,68 m²

Toevoer Vmin = 38 m³/h
Installatie via rooster = 92 m³/h

Invisivent Air Basic - l = +/- 1,5 m
P. 62 m³/hm bij 2 Pa

Invisivent Air Basic - l = +/- 1,5 m
P. 62 m³/hm bij 2 Pa

Slaapkamer 2                 10,36 m²

Toevoer Vmin = 37 m³/h
Installatie via rooster = 92 m³/h

Slaapkamer 1                 16,42 m²

Toevoer Vmin = 59 m³/h
Installatie via rooster = 141 m³/h

Invisivent Air Basic - l = +/- 2,3 m
P. 62 m³/hm bij 2 Pa

Toilet               1,4 m²

Vmin = 25 m³/h

Ex. 25 m³/h

Badkamer        4,46 m²

Vmin = 50 m³/h

Ex. 50 m³/h

Kanalen via
uitvulling plat dak
naar unit

PLAN 3 VAN 3: 

AANDUIDING TOEVOER- EN AFVOERPUNTEN 1STE VERDIEPING + DOORSTROOMOPENINGEN
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