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1. AANKOOP  
 
1.1 Koop-, Ontwikkel- en Aannemingsovereenkomst 
Wanneer u besluit tot aankoop van een woning over te gaan, wordt dit vastgelegd in drie 
overeenkomsten. De eerste overeenkomst is de koopovereenkomst voor de grond. De tweede 
overeenkomst is de ontwikkelovereenkomst voor de ontwikkeling van het project en realisatie van de 
buitenruimten. De derde overeenkomst is de aannemingsovereenkomst voor de bouw van de woning. 
Deze drie overeenkomsten zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. In deze overeenkomsten 
verplicht de ontwikkelaar zich de grond te leveren en middels de ontwikkelovereenkomst de 
buitenruimten te realiseren en de bouwer de woning te bouwen. U verplicht zich onder andere de 
koop-, ontwikkel- en aanneemsom te betalen.  
  
Nadat deze overeenkomsten door de koper en ontwikkelaar / bouwer zijn getekend, ontvangen beide 
partijen daarvan een exemplaar. De makelaar en Woningborg ontvangen eveneens een exemplaar. 
Het origineel gaat naar de projectnotaris. Met het origineel maakt de projectnotaris de notariële akte 
van eigendomsoverdracht op.  
 
1.2 Contractstukken 
Onderstaand zijn de stukken welke deel uit zullen maken van de aankoop van de woning in één 
overzicht opgenomen: 
- Koopovereenkomst; 
- Ontwikkelovereenkomst; 
- Aannemingsovereenkomst; 
- Woningborg Algemene Voorwaarden; 
- Woningborg Algemene Toelichting; 
- Woningborg Garantie- en Waarborgregeling; 
- Splitsingsakte VvE Landhuis (bouwnummer 1 t/m 16); 
- Splitsingstekening VvE Landhuis (bouwnummer 1 t/m 16); 
- Breukdelenoverzich VvE Landhuis (bouwnummer 1 t/m 16); 
- Algemene Verkoopinformatie en Technische Omschrijving Appartementen; 
- Koperscontracttekeningen; 
- Koperscontract-situatietekening; 
- Technische Omschrijving mandelig gebied en Technische Omschrijving toekomstig openbaar 

gebied 
- Koperskeuzelijst; 
- Algemene Akte 
- Model akte van oprichting Mandeligheid Parkvereniging (bouwnummer 1 t/m 36); 
- Overeenkomst beheerder parkvereniging (bouwnummer 1 t/m 36); 
- Concept begroting Parkvereniging (bouwnummer 1 t/m 36); 
- Overeenkomst beheerder VvE Landhuis (bouwnummer 1 t/m 16);  
- Concept begroting VvE Landhuis (bouwnummer 1 t/m 16); 
- Keuken brochure; 
- Sanitair brochure. 
 
1.3 Vrij op naam (V.O.N.) 
De koopsom van de woning is vrij op naam. Dit betekent dat de hieronder genoemde kosten, die met 
het verwerven van een eigen woning zijn gemoeid, in de koopsom zijn begrepen:  
- Grondkosten; 
- Ontwikkelkosten; 
- Bouwkosten (inclusief civiele werkzaamheden); 
- Badkamer en toilet zoals omschreven in deze kopersmap;  
- Stelpost ten behoeve van keuken; 
- De éénmalige aansluitkosten van water, riool en elektra;  
- Architecten-, constructeur en overige adviseurs honoraria;  
- Notarishonorarium in verband met leveringsakte;  
- Makelaarscourtage; 
- Gemeenteleges i.v.m. het verkrijgen van de bouwvergunning;  
- BTW (thans 21%, eventuele wijziging wordt conform de wettelijke voorschriften doorberekend);  
- Kadastrale inmeting; 
- Woningborg-premie ten behoeve van het verkrijgen van het garantiecertificaat.  
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Niet in de koopsom zijn inbegrepen:  
- Meubilair, huishoudelijke apparatuur en losse kasten;  
- Gemeentelijke heffingen;  
- Alle kosten die verband houden met de financiering van de woning;  
- Kosten voor eventuele kopersopties; 
- Abonnee- en aansluitkosten voor telefoon en CAI; 
- Maandelijkse kosten VvE (bouwnummer 1 t/m 16) en Parkvereniging (bouwnummer 1 t/m 36); 
- Rente over de bouwtermijnen die op het tijdstip van ondertekening van de koop-, ontwikkel- en 

aannemingsovereenkomst reeds zijn vervallen;  
- Eventuele rente over de grond. Deze gaat in vanaf de datum waarop vaststaat dat de 

opschortende voorwaarden in vervulling zijn gegaan. 
 

De hypotheekadviseur zal op uw verzoek graag een overzicht maken van alle bijkomende kosten 
welke verband houden met de eventuele hypotheekgarantie of met de financiering van de woning. U 
dient in dit geval te denken aan een afsluitprovisie voor een hypotheeklening en notariskosten voor de 
hypotheekakte. 
 
1.4 Termijnregeling 
In de koop-, ontwikkel- en aannemingsovereenkomst is voor de betalingen een betalingsmoment 
danwel termijnregeling opgenomen. Voor wat betreft de aannemingsovereenkomst is deze conform de 
bepalingen van Woningborg. Deze termijnregeling is gerelateerd aan begrippen die het stadium 
waarin het bouwproces verkeert weergeven. Hieronder wordt nader toegelicht bij welke stand van het 
werk de omschreven termijn vervalt.  
 
Omschrijving termijn    Stand van het werk  
 
Appartementen: 
Start funderingswerkzaamheden Er is gestart met het aanbrengen van de funderingspalen en 

de bodembronnen voor de warmtepompinstallatie zijn 
geboord. 

 
Ruwe laagste vloer gereed  De ruwe begane grondvloer is gelegd of de prefab-elementen, 

waaruit die vloer wordt samengesteld, zijn gelegd. De 
afwerkvoer (dekvloer) is nog niet aangebracht.  

 
Ruwe vloer privé-gedeelte gereed  De ruwe verdiepingsvloer van het privé-gedeelte is gelegd of 

de prefab- elementen, waaruit die vloer(en) wordt(-en) 
samengesteld, zijn gelegd. 

 
Binnenspouwbladen privé-gedeelte Het binnenspouwblad (binnenste muur van de gevel) van het 

privé-gedeelte is gereed. De wand is aangebracht, 
gevelkozijnen, stucwerk en aftimmering mag nog ontbreken. 

 
Ruwbouw buitengevel privé-gedeelte  De ruwbouw van de gevels van het privé-gedeelte is gereed. 

Metselwerk, kozijnen en gevelbekleding zijn aangebracht, 
voegwerk en beglazing mag nog ontbreken. 

 
Dak van het gebouw waterdicht  De dakbedekking en/of de dakpannen zijn aangebracht. 

Boeiborden en daktrimmen mogen nog ontbreken.  
 
Dekvloer privé-gedeelte gereed  De dekvloer van het privé-gedeelte is aangebracht. 
 
Stuc-, spuit- en tegelwerk privé-  Stuc- spuit en tegelwerk zijn aangebracht in het privé- 
gedeelte gereed   gedeelte. 
 
Oplevering privé-gedeelte  Te declareren voor oplevering van het privé-gedeelte, mits het 

privé-gedeelte op redelijke wijze bereikbaar is. Te betalen 
vóór de oplevering en sleuteloverdracht.  
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De laatste bouwtermijn en het meer- en minderwerk dient vóór oplevering betaald te zijn.  
Indien er niet is betaald op de dag van oplevering, kunnen de sleutels niet worden overgedragen.  
Voor het meerwerk worden een tweetal termijnen aangehouden, de eerste termijn van 25% bij 
opdracht en de overige 75% vóór oplevering. 
 
LET OP! Termijnen zijn in willekeurige volgorde aangegeven, de factureringsvolgorde kan zodoende 
afwijken. 
 
Facturen worden per e-mail aan u verstuurd. 
 
 



          
 

 

Buitenplaats Hofstede Rijswijk  2 April 2023 pag. 6  

  

2. ALGEMENE INFORMATIE 
De kopersinformatie en de brochure zijn nauwkeurig en met zorg samengesteld aan de hand van 
gegevens en tekeningen die zijn verstrekt door de architect en de adviseurs van dit plan, alsmede 
gemeentelijke instanties. Ondanks deze zorgvuldigheid moeten wij een voorbehoud maken ten 
aanzien van: 
 wijzigingen voortvloeiend uit de eisen van de overheid en/of nutsbedrijven; 
 wijzigingen van kanalen, leidingen en schachten; 
 wijzigingen m.b.t. constructies; 
 kleur- en materiaalgebruik; 
 definitieve invulling van de woonomgeving; 
 wijzigingen voortkomend uit een beperkte beschikbaarheid van bouwmaterialen. 
De positie van op koperscontracttekening aangegeven schakelaars, lichtpunten, wandcontactdozen 
en overige elektra voorzieningen zijn indicatief. Op de koperscontracttekening is aangegeven in welke 
ruimte afzuig- en/of inblaasventielen van de mechanische ventilatie (welke onder het plafond uit 
komen) worden voorzien, de positie en aantallen worden bij de verdere uitwerking van de installaties 
vastgesteld.  
 
De maatvoering in de koperscontracttekeningen en eventuele kopers meer- en minderwerktekeningen 
zijn ‘circa’ maten. Hieraan kunnen geen rechten worden ontleend. De situatietekening is getekend op 
basis van het meest recente ontwerp van het openbare gebied en de plaats van het project daarin. De 
buitenruimte wordt in opdracht van de ontwikkelaar door een civiele aannemer na oplevering ingericht 
en voor de twee delen aan de Parkvereniging of aan de gemeente Rijswijk opgeleverd en 
overgedragen. Wijzigingen op de situatietekening vallen buiten de Woningborg Garantie- en 
waarborgregeling. 
 
Bolton is gerechtigd tijdens de (af)bouw die wijzigingen in het plan aan te brengen, waarvan de 
noodzakelijkheid van de uitvoering blijkt, mits deze wijzigingen geen afbreuk doen aan de kwaliteit van 
de woning. Deze wijzigingen zullen geen van de partijen enig recht geven tot het vragen van 
verrekening van minder- of meerkosten. 
 
De plattegronden en 3D visuals zoals weergegeven op de website en in de brochure en andere 
verkoopinformatie zijn bedoeld om een zo goed mogelijke indruk te geven van de toekomstige situatie 
en mogelijke woningindeling, maar kunnen niet gezien worden als een exacte weergave van de 
woning. Hiervoor zijn de koperscontracttekeningen bedoeld.  
De daadwerkelijke kleuren van gevels, daken en schilderwerk kunnen afwijken en worden bepaald 
aan de hand van de bemonsterde en door de architect/welstand goedgekeurde materialen. 
 
De volgende voorschriften zijn van toepassing: 
 Het Bouwbesluit (versie als geldig ten tijde van de aanvraag van de omgevingsvergunning); 
 De Gemeentelijke bouwverordeningen van de gemeente Rijswijk; 
 Voorschriften en bepalingen, voor zover op de omschreven werken van toepassing, van 

gemeentelijke instellingen en diensten en andere publiekrechtelijke lichamen, zoals: 
- Nutsbedrijven; 
- Gemeentelijk bouwtoezicht; 
- Brandweer; 

 De bepalingen van Woningborg conform de Garantie- en Waarborgregeling nieuwbouw 2021. 
 
2.1 Verzekeringen 
Tijdens de bouw zijn alle appartementen verzekerd tegen de risico’s van brand- en stormschade. Op 
de dag van oplevering vervalt deze verzekering. Het is belangrijk dat de VVE een verzekering afsluit 
die start op de dag dat de algemene ruimte en hierna de eerste appartementen worden opgeleverd. 
Zo is uw appartement verzekerd vanaf het moment dat u de sleutel in ontvangst neemt. 
 
2.2 Bouwbesluit 
In Nederland geldt het Bouwbesluit. In het Bouwbesluit zijn woon- en bouwtechnische eisen 
geformuleerd, waaraan bouwplannen dienen te voldoen om voor een omgevingsvergunning in 
aanmerking te komen. Het Bouwbesluit kent voor de diverse vertrekken specifieke begripsbepalingen. 
Zo wordt niet langer gesproken van woonkamer, slaapkamer of hal maar van verblijfs-, verkeers- of 
onbenoemde ruimte. Omwille van de duidelijkheid is in deze Kopersmap gebruik gemaakt van de 
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“ingeburgerde” aanduidingen. Om u toch volledig te informeren vindt u hieronder de benaming, zoals 
deze in het Bouwbesluit wordt gehanteerd: 
 
Ruimtebenaming tekeningen  Ruimtebenaming Bouwbesluit  
Hal - entree - gang   Verkeersruimte  
Trappenhuis - lifthal   Verkeersruimte 
Meterkast - techniek   Technische ruimte  
Keuken - woonkamer - slaapkamer Verblijfsruimte  
Toilet     Toiletruimte  
Badkamer    Badruimte  
Kast     Overige gebruiksfunctie  
Berging     Bergruimte 
 
Het ontwerp en de woningindeling zijn van dien aard dat de mate van daglichttoetreding op sommige 
plaatsen enigszins in het geding komt. Dit heeft aanleiding gegeven om gebruik te maken van de 
zogenaamde krijtstreepmethode. Dit is een wettelijke uit het Bouwbesluit legitieme methode, hetgeen 
er op neerkomt dat niet over het gehele vloeroppervlak in de zogenaamde verblijfsgebieden 
(woonkamer, keuken, slaapkamers) voldoende daglichttoetreding aanwezig is volgens de hiertoe 
geldende norm. In praktische zin betekent dit dat er in het achterste gedeelte van de betreffende 
kamers relatief donkere gedeelten aanwezig kunnen zijn. 
 
2.3 BENG 
Om het energiegebruik terug te dringen, heeft de overheid in de bouwregelgeving de zogenaamde 
BENG norm ingevoerd. BENG staat voor Bijna Energie Neutraal Gebouw. Deze norm kent voor alle 
energiefacetten van een gebouw kengetallen. Denk aan de isolatiewaarden van de toegepaste 
bouwonderdelen, de verhouding glasoppervlakte/geveloppervlakte en de toegepaste verwarmings- en 
luchtbehandelingsinstallaties en de daarbij behorende energie behoefte. De combinatie van deze 
kengetallen is de BENG, waarbij gekeken wordt naar 3 criteria:  
 de maximale energiebehoefte 
 de hoeveelheid fossiele energie die gebruikt wordt 
 het aandeel hernieuwbare energie 
 
Sinds 1 juli 2018 mogen nieuwbouw woningen niet meer worden aangesloten op het gasnet. Uw 
woning wordt voorzien van een duurzame woninginstallatie met een warmtepomp voor verwarming en 
warmtapwater en voldoet hiermee aan de hierboven omschreven BENG-normering. 
 
2.4 Aansluiting Nutsbedrijven 
Bij oplevering van uw appartement is de wateraansluiting door het nutsbedrijf aangebracht tot in de 
hydrofoorruimte, vanuit hier wordt de wateraansluiting met een binnenleiding naar de meterkast van 
het appartement gebracht. De elektriciteitsaansluiting wordt door het nutsbedrijf aangebracht tot in de 
cvz-kast, vanuit hier wordt de elektriciteitsaansluiting naar de meterkast van uw appartement 
gebracht. Vanuit de meterkast in het appartement worden de elektriciteits- en wateraansluiting door de 
waarborginstallateur van Bolton naar de diverse aansluitpunten in het appartement verdeeld. 
 
Om ervoor te zorgen dat de installaties werkend worden opgeleverd, verzorgt Bolton zelf de aanvraag 
van elektriciteit en water. De verbruikskosten tot en met het moment van oplevering zijn voor rekening 
van Bolton. Na oplevering kunt u zelf overstappen naar een andere energieleverancier van elektra.  
 
De verschillende aansluitingen worden gemaakt conform de technische omschrijving en staat van 
afwerking. 
 
De aanleg en ingebruikstelling kosten van de telecomaansluiting en Centrale Antenne Installatie zijn 
niet in de koop- /ontwikkel- aannemingsovereenkomst inbegrepen. Bolton doet haar uiterste best om 
signaal (KPN, CAI en/of glasvezel) binnen te krijgen voor de oplevering, maar kan dit niet garanderen. 
 
Opzegging huidige aansluitingen 
U dient zelf uw huidige adresaansluitingen, zo nodig, op te zeggen of over te sluiten naar de nieuwe 
bewoners. Uw makelaar of verhuurder kan u hierin normaliter gesproken van dienst zijn. 
Uw adresgegevens van uw nieuwe woning ontvangen wij na afgifte van de omgevingsvergunning van 
de gemeente. Deze gegevens ontvangt u via de kopersbegeleiding. 
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2.5 AVG 
De Verkrijger is ermee bekend en gaat akkoord dat de Ondernemer met inachtneming van de wet 
Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) de persoonsgegevens van de Verkrijger zo 
nodig ter beschikking stelt aan de onderaannemers, leveranciers en derden welke in het kader van de 
realisatie van de woning door de Ondernemer worden ingeschakeld. Dit is eveneens opgenomen in 
de Aanemingsovereenkomst in Artikel 29 lid 2.    
 
2.6 Wet kwaliteitsborging 
Naar verwachting treedt per 1 januari 2024 de Wet kwaliteitsborging voor het bouwen (Wkb) 
gefaseerd in werking. De Wkb bepaald dat een aantal andere wetten, waaronder het Burgerlijk 
Wetboek (BW), wordt aangepast. Als gevolg van het bepaalde in het nieuwe artikel 7:757a BW (dat 
waarschijnlijk ook per 1 januari 2024 in werking treedt) zal de ondernemer aan de verkrijger, indien de 
wet van kracht is, bij aankondiging van de oplevering van de woning, een dossier verstrekken met 
betrekking tot de woning (het opleverdossier). In het kader van de onderhavige 
aannemingsovereenkomst wordt overeengekomen dat het hiervoor bedoelde opleverdossier bestaat 
uit de volgende documenten: 
 1. Kopersinformatiemap (als genoemd in koop-, ontwikkel- en aannemingsovereenkomst):  
  a. Technische omschrijvingen; 
  b. Kleur en materiaalstaat; 
  c. Erratum (indien van toepassing); 
  d. Kopersplattegronden; 
  e. Meterkastlijst. 
 2. Contactgegevens partijen die werkzaamheden hebben verricht aan de woning; 
 3. Woonwijzer en onderhoudsadviezen; 
 4. Revisietekeningen installatie (per woningtype): 
  a. elektra; 
  b. loodgieter; 
  c. verwarming; 
  d. ventilatiesysteem. 
 5. Inregelrapport ventilatie (per bouwnummer); 
 6. Groepenkastverklaring (per bouwnummer); 
 7. Servicekaart; 
 8. EAN-code elektra; 
 9. Energielabel; 
 10. Kopie van Woningborgcertificaat. 
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3. GARANTIE- EN WAARBORGREGELING 
 
Uw woning wordt gebouwd onder de garantie- en waarborgregeling van Woningborg. Onder een 
volgend tabblad in de kopersmap staat alle informatie omtrent Woningborg omschreven en kan de 
informatie van Woningborg worden opgeslagen.    
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4. VERKOOPPROCES 
 
Om u goed te informeren over onze werkwijze hebben we hieronder in het kort ons verkoopproces 
weergegeven: 

 
TEKENEN VAN DE OVEREENKOMSTEN 

Bij de tekenafspraak neemt u samen met de verkopend makelaar de overeenkomsten door. Bij deze 

afspraak wordt u ook verzocht een geldige legitimatie mee te nemen. 

Als alles akkoord is dan worden de volgende stukken door u ondertekend en geparafeerd: 
- Koopovereenkomst 

- Ontwikkelovereenkomst 

- Aannemingsovereenkomst 

- Algemene voorwaarden van woningborg 

- Algemene toelichting van woningborg 

- Situatietekening 

- Koperscontracttekening(en) 

 

Nadat u de bovenstaande stukken getekend heeft, worden deze stukken zo spoedig mogelijk naar 

NU Projectontwikkeling en Bolton verzonden ter ondertekening. Na ondertekening worden de 

originele stukken naar de projectnotaris verzonden. Van de makelaar ontvangt u per mail een 

exemplaar van de door beide partijen getekende stukken die u ook nodig heeft voor het verkrijgen 

van uw financiering (indien nodig). De financiering is een ontbindende voorwaarde in de 

overeenkomsten. U heeft twee maanden de tijd om een passende financiering voor deze woning te 

regelen, wij verwijzen u voor meer informatie over de financiering naar de aannemingsovereenkomst. 

 

GETEKEND EN DAN… 
- Na het tekenen van de overeenkomst neemt de kopersbegeleider van Bolton contact met u op 

om een afspraak in te plannen voor een nadere kennismaking en gesprek over uw 

vragen/wensen. In hoofdstuk 5 is meer omschreven over de standaard uitgewerkte kopersopties 

die mogelijk aansluiten op uw wensen. 

 
VEEL GESTELDE VRAGEN 
WAT ZIJN ONTBINDENDE VOORWAARDEN? 
Met een ontbindende voorwaarde geeft u aan dat u na de bedenktijd de koop nog kunt ontbinden 
indien er zich bijzondere omstandigheden voordoen. Die voorwaarden kunt u overeenkomen bij het 
sluiten van het contract. Veelal worden ontbindende voorwaarden opgenomen in verband met het 
verkrijgen van een financiering voor de aankoop van de woning, het aanvragen van Nationale 
Hypotheek Garantie en het verkrijgen van een huisvestingsvergunning (zelden van toepassing). 
  

WAT ZIJN OPSCHORTENDE VOORWAARDEN? 
Een opschortende voorwaarde is een voorwaarde in een overeenkomst die bepaalt dat de 
overeenkomst pas in werking treedt indien een bepaalde gebeurtenis zich voordoet. In het geval van 
nieuwbouw woningen kan dit bijvoorbeeld zijn: 70% van de woningen dienen te zijn verkocht, er dient 
een onherroepelijke omgevingsvergunning af te zijn gegeven, is er garantie van Woningborg en/of is 
het terrein bouwrijp.  
 
Combinatie opschortende en ontbindende voorwaarden 
De combinatie van opschortende en ontbindende voorwaarden kan ingewikkeld zijn. De termijnen 
voor de ontbindende voorwaarden gaan in na het ondertekenen van het contract. Maar zolang de 
opschortende voorwaarden niet vervuld zijn, ís er feitelijk nog geen contract. Zorg er in ieder geval 
voor dat het voor u duidelijk is wanneer de genoemde termijnen ingaan en eindigen. Zo voorkomt u 
dat een hypotheekofferte al is verlopen als de overeenkomst ingaat en de levering van de grond nog 
moet plaatsvinden. 
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WAT IS BEDENKTIJD? 
Als koper heeft u wettelijk gezien recht op 1 kalenderweek bedenktijd nadat koper en verkoper de 
overeenkomst hebben ondertekend. In deze bedenktijd kunt u kosteloos en zonder opgave van reden 
de koop-, ontwikkel- en aannemingsovereenkomst ontbinden. Als u dus na het tekenen ineens heel 
erg twijfelt en spijt krijgt, kunt u nog zonder kosten ontbinden. Zorg dan wel dat u dat schriftelijk en op 
tijd doet, zodat er later geen discussie over kan ontstaan. 
 
WAT ZIJN WERKBARE DAGEN? 
De bouwtijd van de woning staat beschreven in uw aannemingsovereenkomst. Hierin staat dus exact 
beschreven hoelang de aannemer over de bouw van uw woning mag doen, gerekend in werkbare 
dagen. Werkbare dagen zijn dagen waarop normaal gesproken wordt gewerkt, dus dagen waarop 
geen algemene erkende rust- en feestdagen, vakantiedagen, etc. vallen. Gemiddeld heeft een 
kalenderjaar 180 werkbare dagen. Slecht weer, zoals strenge vorst, wind of regenval, kan in de bouw 
ook een als een onwerkbare werkdag worden beschouwd. Voorwaarde is dan wel dat er vijf uur niet 
kan worden gewerkt op een dag, buiten de aansprakelijkheid van de bouwer om. Dus stel dat in de 
aannemingsovereenkomst een bouwtijd van maximaal 225 werkbare dagen is opgenomen, dan zal de 
totale bouwtijd ruim een jaar bedragen. 
 
WANNEER IS START BOUW / OPLEVERING? 
Bij de start van de verkoop wordt er indicatief een eerste start van de bouw en verwachte oplevering 
van de woningen genoemd. Omdat de start van de bouw van meerdere factoren afhankelijk is 
(opschortende voorwaarden moeten zijn vervuld en het weer moet het toelaten) kan deze start van de 
bouw en daarmee ook de oplevering van uw woning nog verschuiven.  
 
WANNEER GAAN WE NAAR DE NOTARIS?  
Zodra de opschortende voorwaarden zijn vervuld, wordt u hierover geïnformeerd. Spoedig daarna 
ontvangt u een oproep van de projectnotaris (deze staat genoemd in de algemene projectgegevens) 
om de grond aan u te leveren en de ontwikkelkosten te voldoen. Wanneer u naar de notaris gaat voor 
de levering van de grond zijn alle ontbindende voorwaarden vervuld. 
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5. KOPERSBEGELEIDING 
 
Na het tekenen van de koop-, ontwikkel- en aannemingsovereenkomst ontvangt u een uitnodiging 
voor een afspraak met uw kopersbegeleider van Bolton. Tijdens deze afspraak licht de 
kopersbegeleider de standaard koperskeuzelijst toe en bespreekt met u uw individuele woonwensen. 
Ook voor informatie over het bouwproces en technische vragen kunt u bij uw kopersbegeleider 
terecht.   
 
Na de afspraak met de kopersbegeleider ontvangt u een prijsopgave voor de wijzigingen en antwoord 
op uw gestelde vragen. De gewenste wijzigingen (opties) dienen voor de sluitingsdatum in opdracht te 
worden gegeven.    
 
Wij streven ernaar u binnen drie weken na de 
sluitingsdatum de definitieve opdrachtbevestiging 
en koperstekening voor akkoord toe te sturen. Wij 
wijzen u erop om deze definitieve documenten 
goed te controleren op eventuele fouten en/of alle 
aangevraagde wijzigingen zijn opgenomen.  
 
Na uw akkoord worden uw gegevens verstrekt aan 
alle betrokken partijen. 
Het kan zijn dat na controle door bijvoorbeeld 
installateurs wijzigingen of aanvullingen nodig zijn 
in het meerwerk. U wordt hierover tijdig 
geïnformeerd door uw kopersbegeleider. 
 
5.1 HOOMCTRL 
Bolton streeft ernaar om zo duidelijk en efficiënt mogelijk met de betrokkenen te communiceren en 
gebruikt daar een digitaal platform voor, genaamd HOOMCTRL. Tijdens het kopersgesprek ontvangt u 
van ons een inlogcode voor HOOMCTRL. Dit is een online kopersplatform waar u berichten kunt 
sturen naar en ontvangen van uw kopersbegeleider en waar u alle documenten en informatie 
betreffende uw woning terug kunt vinden. Hier worden ook foto’s en nieuwsberichten geplaatst en kunt 
u digitaal uw meer- en minderwerk doorgeven. Via het platform ontvangt u de definitieve stukken ter 
ondertekening middels het plaatsen van een digitale handtekening. 
 
5.2 Showrooms 
Na het tekenen van de koop-, ontwikkel- en 
aannemingsovereenkomst verstrekken wij 
uw contactgegevens aan de showrooms van 
sanitair, tegels en keukens. De showroom 
neemt, na het vervallen van de 
opschortende voorwaarden, contact met u 
op voor het maken van een afspraak. Het is 
verstandig om altijd een afspraak in te 
plannen voordat u naar de showroom gaat 
zodat er een verkoper voor u beschikbaar is. 
Voor de sluitingsdatum dienen de offertes bij 
de showrooms getekend te zijn.   
 
Keuken 
In uw woning is een standaard keuken 
opgenomen zoals is omschreven in de 
brochure van keukenleverancier Eigenhuis. 
In de showroom heeft u de mogelijkheid om 
de standaard keuken aan te passen. U kunt 
een keuze maken uit kleuren voor het front, 
grepen en het werkblad. Ook kunt u er voor 
kiezen om in de showroom samen met een 
keukenadviseur een maatwerk keuken 
samen te stellen. Er is een stelpost voor  



          
 

 

Buitenplaats Hofstede Rijswijk  2 April 2023 pag. 13  

  

een keuken opgenomen in de aankoop van  
uw woning, bij een door u uitgezochte maatwerk keuken wordt deze stelpost volgens de afgesproken 
voorwaarden verrekend. De hoogte voor de stelpost is voor bouwnummer 18 t/m 36, 38 en 39 een 
bedrag van €15.000,-, voor bouwnummer 17 en 37 is dit €25.000,-. De keukenleverancier zal een 
persoonlijke offerte voor u opstellen inclusief een indicatie van de eventuele bijkomende kosten zoals 
bijvoorbeeld het aanpassen van de installatie in de keukenruimte. De definitieve opgave van het 
aanpassen van de installatie in de keuken ontvangt u van de kopersbegeleiding van Bolton. De 
keukenleverancier zal er zorg voor dragen dat eventuele aanpassingen die nodig zijn tijdens de bouw 
ten behoeve van uw keuken worden doorgegeven aan de aannemer. Het leveren en monteren van uw 
keuken zal direct na oplevering en in overleg met u plaats vinden. 
 
Sanitair 
In uw woning wordt standaard sanitair opgenomen zoals staat omschreven in de technische 
omschrijving. Het is mogelijk om het standaard sanitair via Van Munster naar eigenwens aan te 
passen. Uw specifieke wensen worden door Van Munster vertaald in een persoonlijke offerte, totaal 
inclusief leveren en aanbrengen.  
 
Binnen het assortiment die voor u aangegeven is, kunt u alle onderdelen wijzigen. U kunt kiezen uit 
alle merken die Van Munster kan leveren. Alle extra kosten voor installatie en montage worden in uw 
persoonlijke offerte meegenomen, als dat van toepassing is. U ontvangt van Van Munster een 
overzicht met totale meerkosten inclusief eventuele verrekening zodat u weet wat de financiële 
gevolgen zijn.  
 
Tegels 
In uw woning wordt standaard tegelwerk aangebracht zoals staat omschreven in de technische 
omschrijving. Het is mogelijk om het standaard tegelwerk aan te passen via de showroom. Uw 
specifieke wensen worden vertaald in een persoonlijke offerte, totaal inclusief leveren en aanbrengen. 
 
Indien u kiest voor uitbreiding met bijvoorbeeld tegelstrips, andere hoekprofielen, gekleurd voegwerk 
of decortegels et cetera, worden de meerkosten bij u in rekening gebracht. Ook meerkosten 
betreffende het aanbrengen zijn voor uw rekening. Dit geldt bijvoorbeeld bij een keuze voor tegels met 
van de standaard afwijkende formaten of een keuze voor diagonaal vloertegelwerk.  
 
Het tegelwerk is afgestemd op de standaard opstelling van de ruimten. De standaard opstelling vormt 
de basis voor verrekening van eventueel door u gekozen aanvullingen en/of wijzigingen. 
 
Binnendeuren 
Het is mogelijk om de standaard binnendeuren en binnendeurbeslag aan te passen via een later door 
Bolton bij het project te betrekken projectshowroom. Later in het proces worden uw gegevens en de 
aangepaste koperstekening verstrekt aan de showroom. Aansluitend ontvangt u van de showroom 
een uitnodiging voor een afspraak. 
 
5.3 Casco keuken 
Het is mogelijk om een keuken aan te schaffen bij een eigen gekozen showroom, hierin bent u vrij. U 
krijgt wanneer u kiest voor een eigen gekozen showroom 90% van het hierboven genoemde bedrag 
als retourbedrag van Bolton terug. Dit bedrag wordt verrekend met het door u gekozen 
kopersmeerwerk en/of de laatste termijn van de aannemingsovereenkomst. Wij kunnen desondanks 
voor u het leidingwerk op de gewenste plaats aanbrengen. Hiervoor ontvangen wij graag voor de 
sluitingsdatum een goed gemaatvoerde technische keukentekening (plattegrond en wandaanzichten) 
met de aansluitwaarden voor de apparatuur. Op basis van deze keukentekening maken wij voor u een 
offerte voor het aanpassen c.q. uitbreiden van het leidingwerk in de keuken.  
Het leveren en monteren van uw keuken door uw keukenleverancier zal ook na oplevering plaats 
vinden. 
 
5.4 Casco toilet en badkamer 
Het is niet mogelijk om het appartement op te laten leveren zonder sanitair en/of tegelwerk in 
badkamer en toilet. Hierdoor wordt het risico op lekkageklachten door ingeschakelde derden 
voorkomen en blijft alleen Bolton als hoofdaannemer verantwoordelijk voor onvoorziene lekkages. 
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De afhandeling van klachten met betrekking tot optredende lekkage zijn anders vaak langslepend en 
een bron van ergernis voor de onderburen. Veelal is het zonder destructief onderzoek niet duidelijk 
waar de oorzaak van de lekkage ligt en wie dan op dat moment verantwoordelijk is voor het herstel en 
de gevolgschade. In deze afweging is dus rekening gehouden met de belangen van en de risico’s 
voor u maar ook voor de andere appartementseigenaren. 
 
5.5 Helaas is niet alles mogelijk 
 In het Bouwbesluit heeft de overheid regels opgesteld die kwaliteit nastreven en daardoor tevens 

de kopers van nieuwbouw woningen beschermen. Wijzigingen die tegenstrijdig zijn met het 
Bouwbesluit kunnen wij helaas niet doorvoeren;  

 Wijzigingen aan de buitenzijde van uw woning kunnen, na ondertekening van de koop-, ontwikkel- 
en aannemingsovereenkomst, vanuit architectonisch (esthetisch) oogpunt niet worden 
doorgevoerd. Uitzondering hierop zijn de eventuele opties die hieromtrent zijn aangeboden in de 
standaard koperskeuzelijst; 

 Wijzigingen welke gevolgen hebben voor de bij de omgevingsvergunning behorende  
berekeningen. 

 Het verplaatsen van wanden, kolommen met een dragende- of een stabiliteitsfunctie, 
leidingschachten, badkamers, trappen e.d. is niet mogelijk;  
 

5.6 De betalingsvoorwaarden meer-/ minderwerk 
Voor meerwerk geldt dat 25% bij opdracht wordt gedeclareerd. De resterende 75% wordt kort voor 
oplevering gedeclareerd (bij de laatste termijn) en dient voor oplevering te zijn betaald. Wanneer er 
sprake is van minderwerk, wordt dit minderwerk bij oplevering verrekend. 
 
5.7 Sluitingsdata 
Omdat er op een bepaald moment gestart zal worden met het bestellen van de materialen en er veel 
verschillende instanties zijn betrokken bij het bouwproces is er een sluitingsdatum bepaald. 
 
De sluitingsdata voor het bevestigen van het meer-minderwerk zullen door de kopersbegeleider nog 
met u worden gecommuniceerd. 
 
Hieronder vallen de opties uit de standaard koperskeuzelijst, de offertes van het sanitair, het 
tegelwerk, keuken en de individuele prijsopgave die u van ons heeft ontvangen. 
 
Voor het aanpassen van de binnendeuren en het binnendeurbeslag ontvangt u een aparte 
sluitingsdatum. 
 
Wanneer wij na de sluitingsdatum een verzoek ontvangen (individueel of uit de standaard 
koperskeuzelijst) kunnen wij deze niet meer in behandeling nemen. Direct na de sluitingsdatum zal 
Bolton alle leveranciers en onderaannemers informeren. Bij het bouwproces zijn te veel partijen 
betrokken om na de sluitingsdatum nog wijzigingen te kunnen doorvoeren in het lopende proces. 
 
5.8 Meerwerk en extra werkbare dagen 
Het uitvoeren van de door u opgegeven wijzigingen (meerwerk) heeft gevolgen voor de bouwtijd. Voor 
elke € 1.800,- (inclusief omzetbelasting) aan meerwerk, zal het totaal aan werkbare dagen als vermeld 
in de aannemingsovereenkomst met één werkbare dag worden verlegd. 
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6. TECHNISCHE OMSCHRIJVING 
 
Deze Technische Omschrijving maakt als bijlage onderdeel uit van de aannemingsovereenkomst die u 
sluit met Bolton voor de realisatie van de betreffende woning.  
 

6.1 Algemeen   
Ongeacht hetgeen in deze technische omschrijving is bepaald, gelden onverkort de regelingen, 
reglementen en standaardvoorwaarden, gehanteerd en voorgeschreven door Woningborg. In geval 
enige bepaling in deze technische omschrijving daarmee onverenigbaar mocht zijn ofwel nadeliger 
mocht zijn voor de verkrijger, prevaleren steeds de bovengenoemde bepalingen van Woningborg. 
Hetgeen geschreven staat prevaleert boven de gegevens op de tekening. Volledigheidshalve melden 
we nogmaals dat de impressies opgenomen in de stukken en op de website ter illustratie zijn en dat 
hieraan geen rechten ontleent kunnen worden. 

 

    
Bouwtijd en routing 01. De oplevering van de woning vindt plaats binnen een termijn, nader in 

artikel 5.1 van de aannemingsovereenkomst genoemd. 
 

 02. De volgorde bij de uitvoering wordt nader bepaald door Bolton Bouw.  
    
Peil 01. Het Peil (-P-) waaruit alle hoogten en diepten worden gemeten. Dit komt 

overeen met de bovenkant van de afgewerkte (ruwe) dekvloer achter de 
hoofdentree op de begane grond. 

 

 02. Het peil wordt bepaald in overleg met de afdeling Bouw- en 
Woningtoezicht van de gemeente Rijswijk. 

 

   
6.2 Terrein    
Grondwerken 01. Conform bestemmingsplan rust er op het gehele project een 

dubbelbestemming Archeologie. Zonder onderzoek en goedkeuring 
mag er niet dieper dan 30 cm worden gegraven. Voor meer informatie 
over de dubbel bestemming archeologie verwijzen wij u naar het 
bestemmingsplan Hofstede, in te zien via www.ruimtelijkeplannen.nl.  

 

 02. Voor de funderingen, inspectieruimte, riolering en nutsinvoeren worden 
de noodzakelijke graafwerkzaamheden verricht met de benodigde 
maatregelen in verband met bovenstaande. 

 

 03. In de bouwput wordt een bodemafsluiter van 10 cm zand toegepast.  
 04. De appartementen worden voorzien van een bodemwarmtesysteem. De 

bronnen voor de bodemwarmtepomp komen op het 
gemeenschappelijke perceel. De bron wordt diep in de bodem geboord 
en vanaf de bron worden transsportleidingen naar de individuele 
warmtepomp gebracht. 

 

    
Terreininrichting 01. Het mandelig gebied en toekomstig openbaar gebied, waaronder de 

bestratingen van trottoirs en parkeerterrein, ondergrondse containers en 
de groenvoorzieningen, worden in opdracht van de ontwikkelaar in 
samenspraak met de gemeente Rijswijk, conform hetgeen 
overeengekomen in de ontwikkelovereenkomst en de daarbij behorende 
Technische Omschrijvingen gerealiseerd. 

 

 02. Rondom het appartementengebouw komen, conform tekeningen, 
gemetselde plantenbakken. Deze plantenbakken worden voorzien van 
een door de landschapsarchitect te bepalen beplanting.   

 

 03. Het terras op de begane grond van bouwnummer 1 en 2 wordt bestraat 
met grijs geruwd hardsteen, afmeting 60x60cm. 

 

    
Parkeerplaatsen 01. De parkeerplaatsen zijn gesitueerd op het parkeerterrein ter plaatse van 

het gemeenschappelijk (mandelig) terrein. De parkeerplaatsen zelf 
worden in eigendom verkocht en geleverd en op basis van de 
ontwikkelovereenkomst gerealiseerd. De parkeerplaatsen worden 
uitgevoerd in gras beton tegels en voorzien van een nummertegel 
conform de nummering op de koperscontract situatietekening (niet 
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zijnde het huisnummer). Tussen de parkeervakken onderling worden ter 
markering witte betonnen klinkers gebruikt. 

Huisvuil 01. In nauw overleg met de gemeente Rijswijk en afvalverwerkingsbedrijf 
Avalex is bepaald dat voor alle woningen en appartementen, met 
uitzondering van de bouwnummers 38 en 39, in het toekomstig 
openbare deel van de Buitenplaats een 4-tal ondergrondse containers 
worden gerealiseerd. De positie van de ondergrondse containers is op 
de situatietekening aangegeven. Deze containers zijn voor restafval, 
groenafval, PMD en oud karton/papier. 

 

   
Terrein algemeen 01. De inrichting van het mandelig en toekomstig openbaar gebied  is 

onderdeel van de Ontwikkelovereenkomst tussen verkrijger en NU 
Projectontwikkeling en maakt dus geen onderdeel uit van de 
Aannemingsovereenkomst met Bolton Bouw. Deze onderdelen zijn dus 
niet opgenomen in de aanneemsom met Bolton Bouw en vallen hiermee 
ook niet onder de garantieregeling van Woningborg. 
 

 

6.3 Onderbouw   
Fundering 01. De fundering bestaat uit een in het werk gestorte betonnen fundering op 

betonpalen. De afmetingen van de palen en het aantal wordt 
vastgesteld op basis van het ter plaatse gedane fundatieonderzoek.  

 

 02. Onder de begane grondvloer bevindt zich een natuurlijk geventileerde 
inspectieruimte. Deze inspectieruimte onder het 
appartementencomplex, voor zover er riolering aanwezig is, wordt 
toegankelijk gemaakt middels een geïsoleerd inspectieluik.   

 

    
Vloeren 01. De begane grondvloer van het appartementengebouw wordt uitgevoerd 

als een geïsoleerde systeemvloer.  
 

 02. Onder de buitenterrassen van bouwnummer 01 en 02 wordt een 
ongeïsoleerde betonnen systeemvloer toegepast. 

 

    
6.4 Bovenbouw   
Wanden 01. De dragende wanden in de appartementen worden uitgevoerd in 

kalkzandsteen en/of beton. Materiaal en de dikte van de wanden 
volgens opgave van de constructeur. 

 

    
Vloeren 01. De verdiepingsvloeren en de dakvloer worden uitgevoerd als betonnen  

breedplaatvloeren. 
 

    
Staalconstructie 01. Stalen kolommen, liggers, staalprofielen en overige hulpconstructies 

worden aangebracht en waar nodig brandwerend bekleed. Stalen 
liggers die onder het plafond en/of de schuine kap uitsteken zijn op de 
koperscontracttekeningen met stippellijnen weergegeven. 

 

    
Balkons 01. De balkons op de 1e verdieping worden uitgevoerd met een betonnen 

breedplaatvloer waarop afschotisolatie, dakbedekking en betonnen 
terrastegels worden aangebracht.  

 

 02. De balkons op de 2e t/m 5e verdieping worden in prefab beton 
uitgevoerd. Deze worden aan de bovenzijde voorzien van een antislip 
loopvlak en aan de onderzijde niet nader afgewerkt.  

 

 03. De prefab betonnen balkons worden ondersteund door prefab betonnen 
wandschijven die aan de binnenzijde zichtbaar blijven en niet nader 
afgewerkt worden. 

 

   
6.5 Daken   
Schuine daken 01. De kapconstructie wordt uitgevoerd als een sporenkap gemaakt middels 

prefab dakelementen. Het gebogen dak wordt eveneens in hout 
uitgevoerd. 

 

 02.  Op de schuine daken worden keramische dakpannen toegepast. Ter 
plaatse van het gebogen dak wordt kunststof dakbedekking met 
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kunststof roeven in zinklook toegepast. 
 03. De binnenzijde van de kapconstructie wordt afgewerkt met gipsplaten, 

waarvan de naden worden gestucadoord. De stalen spantbenen die aan 
de binnenzijde tegen de schuine kap zitten worden afgetimmerd en 
bekleed met gipsplaten.  

 

    
Goten  01. De goten worden met EPS dakrandelementen en hout uitgetimmerd en 

voorzien van dakbedekking met een aluminium kraal in kleur.  
 

 02. Platte daken en goten hebben als primaire taak als waterdichte schil te 
fungeren voor het hemelwater of bij goten te zorgen dat het hemelwater 
niet op het terrein komt. Dit betekent niet dat op een plat dak of in een 
goot geen water mag blijven staan. 

 

    
Platte dak  01. Het hoofddak boven de 5e verdieping bestaat uit een betonvloer die 

wordt voorzien van afschotisolatie met bitumineuze dakbedekking en 
grind als ballastlaag. Waar nodig worden met betontegels looppaden 
gemaakt voor de bereikbaarheid van de installaties op het dak. De 
dakranden worden voorzien van dakbedekking met een aluminium kraal 
in kleur. Het dak is voor onderhoud bereikbaar via een dakluik die in de 
centrale hal is gelegen. 

 

 02. De balkons van de eerste verdieping (bouwnummer 03 t/m 05) en het 
dakterras van bouwnummer 15 bestaat uit een betonvloer die wordt 
voorzien van afschotisolatie met bitumineuze dakbedekking. Deze 
balkons en het dakterras worden afgewerkt met betontegels (30x30cm) 
op tegeldragers. De arcering van de tegels op de verkooptekening is 
indicatief. Werkelijke verdeling zal in het werk worden bepaald.  

 

 03. Het dakterras van bouwnummer 15 is bereikbaar via een elektrisch 
bedienbaar dakluik. Als afscheiding tussen het dakterras en de rest van 
het dak wordt een stalen spijlenhekwerk in kleur aangebracht. De 
dakranden, die tevens dienst doen als borstwering, worden bekleed met 
dakbedekking en een aluminium kraal in kleur.  
Vanaf het dakterras is er zicht op de installatie van het 
appartementengebouw. Te denken valt aan bovendakse kanalen (die 
vanwege de noodzakelijke afstanden tussen inblaas en uitblaas 
horizontaal over het dak worden versleept), schoorstenen en 
zonnepanelen.    

 

    
Dakkapellen 01. De penthouses (bouwnummer 15 en 16) krijgen elk 6 dakkapellen. De 

dakkapellen zijn aan de zijkanten en bovenzijde voorzien van aluminium 
zetwerk. Aan de voorzijde wordt betimmering aangebracht.  

 

    
6.6 Gevelopeningen  
Buitenkozijnen 01. In de gevels worden hardhouten kozijnen geplaatst met ramen en 

deuren als aangegeven op de koperscontracttekeningen. De 
onderdorpels van kozijnen die aansluiten op het maaiveld worden in 
composiet of kunststof uitgevoerd. 

 
  

 02. De kozijnen, ramen en deuren worden voorzien van de nodige tocht-, 
sluit-, beglazingsprofielen en aftimmerstroken. 

 

 03. De te openen ramen worden uitgevoerd als draai-/kiepraam daar waar 
dit op de koperscontracttekening is aangegeven. 

 

 04. Als voordeur van het appartement wordt een vlakke hardhouten deur 
toegepast met hierin een spion opgenomen. Deze deuren zijn 
brandwerend en worden voorzien van een vrijloopdranger die 
gekoppeld is aan de rookmelders in de woning. Dit betekent dat bij 
normaal gebruik de dranger niet werkt, maar bij brand in de woning de 
dranger wel gaat werken om ervoor te zorgen dat er geen rook in het 
trappenhuis komt zodat er veilig gevlucht kan worden. U kunt als 
bewoner nog steeds de deur openen om zelf te vluchten, maar deze 
valt dan automatisch achter u weer dicht. 
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 05. Toegangsdeuren hoofdingang: 
Het dubbele deurstel die toegang geeft tot de entreesluis waar de 
postbussen zitten zijn overdag door iedereen te openen. In de avond 
gaan deze deuren automatisch op slot. Middels de videofoon of 
sleutelschakelaar zijn deze deuren in de avond en nacht te openen. Eén 
deur betreft de loopdeur en de andere deur is een vast deel dat met 
kantschuiven geopend kan worden. 
De enkele toegangsdeur vanuit de entreesluis naar het trappenhuis en 
de lift is altijd gesloten. Via de videofoon installatie of sleutelschakelaar 
is deze deur te openen.  
Deze toegangsdeuren worden uitgevoerd als hardhouten deuren met 
een groot glasvlak.      

 

 07. De buitendeuren die toegang geven tot het terras of balkon worden 
uitgevoerd als hardhouten deuren met een groot glasvak. Daar waar 
aangegeven op tekening worden deze uitgevoerd als dubbel deurstel 
(met een loopdeur en vaste deur). Ter plaatse van de deuren naar de 
balkons op de eerste verdieping is een opstap voorzien. 

 

 08. De buitendeuren van de bergingsgangen op de begane grond worden 
uitgevoerd als vlakke plaat deuren met glasvak. Het onderste gedeelte 
wordt voorzien van een aluminium (schop)plaat en de kozijnstijlen 
worden voorzien van aluminium beschermhoeken tot een hoogte van 
ca. 90 cm. 

 

 09. Bij de ramen op de verdiepingen met onvoldoende borstweringshoogte 
wordt een glazen frans balkon hek toegepast als doorvalbeveiliging. Dit 
glazen hek wordt aan de buitenzijde op het kozijn gemonteerd en komt 
alleen ter plaatse van het draaiende deel. Op de 2e en 4e verdieping zijn 
deze glazen franse balkon hekken brandwerend uitgevoerd in verband 
met het brandoverslag risico vanuit de onderliggende appartementen.  

 

    
Beglazing 01. Alle glasopeningen van de buitenkozijnen, -ramen en -deuren worden 

voorzien van isolerende beglazing met een isolatiewaarde die voldoet 
aan de BENG berekening die bij de Omgevingsvergunning is ingediend 

 

 02. De beglazing van de binnenkozijnen en binnendeuren van de algemene 
ruimten worden uitgevoerd in enkel glas en waar nodig brandwerend 
uitgevoerd. 

 

 03. Daar waar nodig wordt tegen het doorvallen letsel beperkende 
beglazing toegepast (NEN 3569). 

 

    
Hang en sluitwerk 01. Het hang- en sluitwerk in de buitenramen, -deuren en -kozijnen wordt 

conform de eisen van het Bouwbesluit uitgevoerd. De buitendeuren van 
het appartement worden voorzien van beslag van minimaal SKG**. Het 
hang- en sluitwerk wordt uitgevoerd in aluminium F1 kleur. De 
entreedeuren van het appartement en de berging worden zoveel 
mogelijk gelijksluitend uitgevoerd en in afstemming met de Bringme 
installatie. 

 

 02. In het appartementencomplex wordt een Bringme installatie 
aangebracht. Vanaf de slimme bel bij de entree kan een 
videoverbinding tot stand worden gebracht met de videofoon in uw 
appartement of worden doorgeschakeld naar uw smartphone. Het is 
met de Bringme Box mogelijk om pakketten te laten bezorgen in de 
centrale hal van het appartementencomplex.   

 

 
6.7 Gevelafwerking   
Gevelmetselwerk 01. De buitengevels worden uitgevoerd als geïsoleerde spouwmuren. Het 

buitenblad bestaat uit schoon metselwerk. 
 

 02. In het metselwerk worden een aantal accenten aangebracht. De plint 
van het gebouw wordt met een donkerdere kleur baksteen uitgevoerd. 
De overige accenten (o.a. rollagen en kaders) zoals aangegeven op de 
koperscontracttekeningen krijgen een afwijkende lichte kleur.  
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 03. Het metselwerk wordt gerealiseerd middels doorstrijk mortel dat tevens 
zichtbaar zal zijn als voeg. De exacte kleur van deze voeg wordt in het 
werk bepaald in overleg met de architect. De diepte van de voeg is 3 tot 
5 mm.  

 

 04. In het gevelmetselwerk worden voldoende open stootvoegen 
aangebracht ten behoeve van ventilatie en/of afwatering. 

 

 05. In het gevelmetselwerk worden dilataties aangebracht conform het 
advies van de constructeur en de steenfabrikant. Dilataties zijn 
constructieve naden in het gebouw, die het mogelijk maken dat 
bouwdelen aan weerszijde van de dilatatie van elkaar kunnen bewegen. 
Deze dilataties worden niet nader afgewerkt   

 

 06. Onder buitenkozijnen worden prefab betonnen raamdorpels toegepast. 
Echter bij de buitenkozijnen op de begane grond die doorlopen tot het 
maaiveld worden prefab betonnen kantplanken of metselwerk 
toegepast. 

 

 07. In het metselwerk worden diverse soorten prefab betonnen 
sierelementen toegepast, zoals spekbanden, kaders en muurafdekkers. 

 

    
Metselwerk 
ondersteuning 

01. Boven de kozijnen worden, daar waar nodig volgens opgave van de 
constructeur, stalen lateien of geveldragers aangebracht.  

 

    
Balkon 01. De borstwering van de balkons (tussen de dragende prefab betonnen 

wandschijven) worden aan de binnenzijde uitgevoerd in schoon 
metselwerk. 

 

 02. Op de borstwering van de balkons op de eerste tot en met de vierde 
verdieping komt een balustrade van gelaagd glas met metalen baluster 
in kleur gepoedercoat. De balustrade wordt voorzien van een metalen 
decoratief motief volgens ontwerp van de architect.  

 

    
Gevelletters 01. Op de voorgevel bij het hoofdentree wordt de projectnaam ‘Hofstede’ 

met rvs letters op de gevel aangebracht. 
 

 
6.8 Afbouw    
Binnenwanden 01. De niet dragende binnenwanden worden uitgevoerd in gipsblokken met 

een dikte van 100 mm.  
 

    
Binnenkozijnen in 
de woningen 

01. De binnendeurkozijnen in de gehele woning worden uitgevoerd als 
hardhouten kozijnen zonder bovenlicht met vlakke stompe deuren. De 
deuren worden fabrieksmatig afgewerkt in de kleur alpine wit (benadert 
RAL 9010).  

 

 02. De binnendeur tussen hal en woonkamer worden uitgevoerd als enkele 
deur of dubbele deuren met glasvulling.  

 

 03. In de meterkastdeur worden 2 roosters geplaatst om de meterkast 
volgens de richtlijnen van de Nutspartijen voldoende te kunnen 
ventileren. 

 

 04. Daar waar op de koperscontracttekeningen aangegeven worden 
kozijnen en deuren met een verhoogde geluidwering toegepast om te 
voldoen aan de geluidseisen vanuit bouwregelgeving. 

 

 05. Het toilet en de badkamer(s) worden voorzien van een vrij-bezetslot, de 
meterkast krijgt een kastslot. De overige deuren zijn voorzien van een 
loopslot. Het beslag wordt uitgevoerd in aluminium met een rozetschild. 

 

    
Binnenkozijnen 
algemene ruimten 
en bergingen 

01. Alle binnenkozijnen van de algemene ruimten en de bergingen worden 
uitgevoerd als hardhouten kozijnen met stompe deuren.  
De kozijnstijlen van de bergingen en toegangen bergingsgang worden 
voorzien van aluminium beschermhoeken tot een hoogte van ca. 90 cm. 

 

 02. De binnendeuren worden uitgevoerd als vlakke HPL deuren. In de 
deuren van het hoofdtrappenhuis en de beide toegangsdeuren naar de 
bergingsgangen komt een glasvak.  

 

 03. Waar nodig worden de kozijnen brandwerend uitgevoerd en worden  
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deuren voorzien van een dranger. 
 04. In de entreehal op de begane grond bevindt zich voor de liftdeur een 

brandwerende deur. Deze deur staat standaard open en zit vast aan 
een kleefmagneet. Bij brand wordt de kleefmagneet vrijgegeven en sluit 
de deur automatisch. De deur is dan nog steeds handmatig te openen 
voor als iemand zich nog in de lift bevindt. 

 

    
Trappen 01. De trap in het trappenhuis van de hoofdentree wordt uitgevoerd als 

prefab betonnen trap en bordes voorzien van anti slip loopvlak en een 
schrobrand.  
De trap in het noodtrappenhuis wordt uitgevoerd in staal. Deze trap 
wordt thermisch verzinkt. 

 

 02. Langs het bordes en trapgat wordt een stalen spijlenhek aangebracht 
en langs de muurzijde komt een stalen handregel. In het 
vluchttrappenhuis wordt het staal thermisch verzinkt en in het 
hoofdtrappenhuis word het staal thermisch verzinkt en in kleur 
gepoedercoat. 

 

 03. Bouwnummer 15 heeft toegang tot het dakterras via een open houten 
rechte steektrap welke aan de open zijde is voorzien van een houten 
traphek met spijlen en aan de muurzijde van een grenen houten 
leuning. Het trapgat zal worden afgetimmerd. 
De trap wordt fabrieksmatig gegrond geleverd en in het werk worden de 
trapbomen, hekwerk, leuningen en trapgat aftimmeringen geschilderd. 
De traptreden worden niet geschilderd. 

 

    
Dorpels en 
vensterbanken 

01. De vensterbanken worden uitgevoerd in kunststeen, in de kleur Bianco 
C (gemêleerd wit). Bij kozijnen die tot op de vloer doorlopen of bij de 
opstap naar terrassen wordt geen vensterbank toegepast. De houten 
opstap naar de terrassen wordt dekkend geschilderd.  

 

 02. De dorpels bij de deuren naar toilet en badkamer worden uitgevoerd in 
kunststeen, kleur antraciet. 

 

 03. Onder de deuren van de algemene ruimten wordt een kunststeen dorpel 
toegepast, kleur antraciet. 

 

    
Stukadoorswerk 01. De binnenwanden van de appartementen (met uitzondering van de 

technische ruimten) worden gereed voor dikker behang 
(vlakheidsklasse groep 3) afgewerkt.  

 

  Wat moet u zich hierbij voorstellen? De wanden zijn redelijk vlak en de 
oneffenheden zijn na het aanbrengen van ‘eigen’ behang niet te zien. 
Let wel: de wanden zijn niet per definitie direct te voorzien van 
spuitwerk, spachtelputz, sauswerk, dun behang o.i.d. In de praktijk 
betekent dat gaten groter dan ca. 18 mm dichtgesmeerd worden, 
kleinere gaten dus niet! 
Als u wanden alleen in kleur wilt schilderen (sausen) of wilt voorzien van 
spachtelputz, is voorbewerking noodzakelijk. Het (sausklaar) 
voorbehandelen van wanden kan Bolton Bouw vanwege 
organisatorische omstandigheden tijdens de bouw helaas niet 
aanbieden. U kunt hiervoor het beste een ‘plaatselijk’ stukadoorsbedrijf 
raadplegen. Deze kan vervolgens (direct) na oplevering aan de gang. 
Houdt u bij sauswerk, spachtelputz o.i.d. wel rekening met 
onvermijdelijke krimpscheuren zoals omschreven in hoofdstuk 8. 

 

 02. De wanden in het toilet boven het tegelwerk worden afgewerkt met 
fijnkorrelig spuitwerk, in de kleur wit. 

 

 03. De plafonds in de woning worden afgewerkt met fijnkorrelig spuitwerk in 
de kleur wit (uitgezonderd de meterkast en technische ruimte). 
Daar waar breedplaatvloeren worden toegepast blijven aan de 
onderzijde van de breedplaatvloer de V-naden in het plafond zichtbaar. 

 

 04. De gipsplaten onder de schuine kap op de 5e verdieping worden gereed 
voor dikker behang (vlakheidsklasse groep 3) afgewerkt. 
 

 



          
 

 

Buitenplaats Hofstede Rijswijk  2 April 2023 pag. 21  

  

 05. De wanden van de entreesluis, hoofdentree, centrale hallen en 
hoofdtrappenhuis worden afgewerkt met fijnkorrelig spuitwerk in de 
kleur wit. Ook de plafonds van het hoofdtrappenhuis worden afgewerkt 
met fijnkorrelig spuitwerk in de kleur wit. De onderzijde van de prefab 
betonnen trap en het tussenbordes wordt niet nader afgwerkt. 

 

 06. De niet dragende wanden van de bergingen zijn gemaakt met 
kalkzandsteen vellingblokken die geen nadere afwerking nodig hebben. 

 

    
Dekvloeren 01. De constructievloeren worden afgewerkt met een zwevende 

zandcement dekvloer. De zandcement dekvloer wordt uitgevoerd op 
een isolatielaag van 20 mm. Ter plaatse van de badkamers en toiletten 
wordt de dekvloer niet zwevend uitgevoerd om scheurvorming in het 
tegelwerk te voorkomen. 
De dekvloeren zijn gereed voor vloerafwerking, vlakheidsklasse 3. Voor 
meer informatie over het aanbrengen van vloerafwerking op een 
zwevende dekvloer zie hoofdstuk 9. 

 

    
Aftimmerwerken 01. Er worden geen plinten aangebracht in de woningen.   
    
Wandtegels 01. Voor de showroom mogelijkheden m.b.t. tegelwerk zie hoofdstuk 5.2.  
en vloertegels 02. Wandtegels in de woning worden aangebracht in de badkamer(s) en het 

toilet(ten) van de woning. Er is een bedrag ter waarde van €78,65,- per 
m2 inclusief btw voor het leveren en verwerken opgenomen in de 
aankoop van de woning. De verwerking van het tegelwerk is gebaseerd 
op het maximale tegelformaat 300 x 600 mm. De wandtegels worden 
aangebracht tot bovenzijde planchet, circa 120 cm+ vloer in het toilet en 
tot plafond in de badkamer. In geval van de keuze voor een andere in 
de showroom gekozen wandtegel wordt deze tegen genoemde 
verrekenprijs inzichtelijk in de offerte (van de nader te bepalen 
showroom) verrekend. Verder zullen door de showroom pakkettegels 
worden aangeboden tegen een vaste verrekenprijs per m2.   
 
 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
03. 

 
 
 
 
 
 
 
 
Vloertegels worden aangebracht op de vloeren van de badkamer(s) en 
het toilet(ten) van de woning. Er is een bedrag ter waarde van €112,- 
per m2 inclusief btw voor het leveren en verwerken opgenomen in de 
aankoop van de woning. De verwerking van het tegelwerk is gebaseerd 
op het maximale tegelformaat 600 x 600 mm. In geval van de keuze 
voor een andere in de showroom gekozen vloertegel wordt deze tegen 
genoemde verrekenprijs inzichtelijk in de offerte (van de nader te 
bepalen showroom) verrekend. Verder zullen door de showroom 
pakkettegels worden aangeboden tegen een vaste verrekenprijs per 
m2.    
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04. Wandtegels en vloertegels worden standaard niet strokend verwerkt. 
 05. Uitwendige hoeken worden voorzien van een RVS-hoekprofiel. De 

(eventuele) neggekanten bij kozijnen worden ook betegeld. Het 
wandtegelwerk wordt standaard in de kleur zilvergrijs gevoegd en het 
vloertegelwerk in de kleur grijs. In de nader te bepalen showroom zijn 
verdere afspraken te maken over kleur voegwerk en kitwerk afgestemd 
op het gekozen tegelwerk. 

 

 06. In de hoofdentree en centrale hal op de begane grond wordt een door 
de architect te bepalen vloertegel aangebracht. Deze wordt tevens op 
de hoofdbordessen in het hoofdtrappenhuis en in de lift als 
vloerafwerking toegepast. 

 

 07. Daar waar in de algemene ruimten vloertegels en tapijt worden 
aangebracht wordt op de wand een plinttegel toegepast. 

 

    
Vloerafwerking 01. In de woningen wordt geen vloerbedekking aangebracht. 

Bij de aankoop van uw vloerafwerking dient u rekening te houden met 
een vlakheidsklasse 3. Zie hoofdstuk 9 voor meer informatie over het 
aanbrengen van vloerafwerking 

 

 02. De centrale hallen op de verdiepingen worden voorzien van tapijt.   
 03. Op de begane grond wordt in de tochtsluis waar de Bringme box zich 

bevindt een schoonloopmat aangebracht. 
 

 04. De vloerafwerking in de bergingsgang, bergingen, vluchttrappenhuis en 
installatieruimte bestaat uit een zandcementvloer met een antislijtlaag. 

 

    
Plafondafwerking 01. In de hoofdentree en centrale hallen worden de plafonds bekleed met 

geperforeerde akoestische platen van 60x60 cm in de kleur wit.  
 

 02. In het bergingscluster wordt het plafond bekleed met geïsoleerde 
houtwolcement beplating met fijne witte structuur. Ook de 
bergingswanden die grenzen aan de woningen op de begane grond 
worden hiermee bekleed. 

 

    
Schilderwerk 01. Al het buitenhoutwerk, niet zijnde buitenkozijnen, wordt in het werk 

dekkend afgeschilderd. 
 

 02. De houten buitenkozijnen en draaiende delen worden aan de 
buitenzijde voorzien van dekkende verflaag, de binnenzijde van het 
kozijn wordt voorzien van een dekkende verflaag in de kleur wit.  

 

 03. De trap van bouwnummer 15 wordt geschilderd zoals omschreven in de 
paragraaf trappen. 

 

 04. Al het overige houtwerk binnen in de woningen, wordt gegrond 
opgeleverd, met uitzondering van de onderdelen die fabrieksmatig 
worden afgelakt zoals omschreven in deze kopersmap. 

 

 05. Het houtwerk binnen in de algemene ruimten wordt in het werk 
afgeschilderd. 

 

    
Sanitair 01. De appartementen worden voorzien van sanitair, een uitgebreid 

overzicht vindt u terug in de sanitair brochure van Van Munster: 
 

  a. Toiletruimte:  
- Wandcloset Villeroy en Boch Avento DirectFlush met 

QuickRelease en SoftClosing zitting met deksel. 
Inbouwreservoir Tece en bedieningsplaat Tece Now 
duospoeltechniek in de kleur wit. 

- Fontein Premium Atlanta porselein zonder kraangat met 
Premium fonteinkraan wandmodel. 

 

  b. Badkamer(s):  
Afhankelijk van de badkamer indeling wordt zoals op tekening 
aangegeven een wastafelmeubel van 140 cm of 80 cm toegepast. 
- Wastafelmeubel Premium hout decor 140 cm breed met 2 

opbouw waskommen, 4 lades greeploos, 2 HGrohe Talis E 
inbouw wastafelmengkranen en ronde spiegel 120 cm met 
indirecte led verlichting.  
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- Wastafelmeubel Premium hout decor 80 cm breed met 1 
opbouwwaskom, 2 lades greeploos, 1 HGrohe Talis E inbouw 
wastafelmengkraan en ronde spiegel 80 cm met indirecte led 
verlichting. 

- Betegelde douchehoek voorzien van douchegoot met ingelegde 
vloertegel. Douchethermostaatkraan en HGrohe Croma Select 
S glijstangcombinatie met thermostaat. 

- Villeroy en Boch O.Novo Design bad 180x80cm wit, HGrohe 
Ecostat Select S handdouche, HGrohe Porter S wandhouder en 
doucheslang. 

 
 02. Mochten de aangeboden typen door omstandigheden niet meer leverbaar 

zijn, wordt een gelijkwaardig alternatief aangeboden. 
 

 03. Overige sanitair is niet in de basis opgenomen en kan worden gekocht bij de 
sanitair showroom. 

 

 04. In de werkkast op de begane grond wordt een uitstortgootsteen aangebracht 
met een close-in boiler voor warm- en koudwater. 

 

    
Keuken 01. In de aanneemsom van de woning is een Siematic keuken inbegrepen. Voor 

meer informatie over de keuken en mogelijkheden verwijzen we naar 
hoofdstuk 5.2 en de keukenbrochure van EigenHuis Keukens. De keuken van 
de projectleverancier zal in overleg direct na oplevering van de woning 
worden geplaatst. Als u er voor kiest de keuken bij een andere partij aan te 
kopen kan uw eigen keukenleverancier na oplevering van de woning de 
keuken leveren en monteren, u dient dit zelf te coördineren.  

 

 02. Een duurzame woning met een WTW-ventilatie en een warmtepomp 
installatie is niet geschikt voor een geveldoorvoer van de afzuigkap. Deze 
kunnen wij u om deze reden niet aanbieden. Alleen een recirculatie kap is 
geschikt in deze woning en derhalve opgenomen in de speciaal voor dit 
project samengestelde projectkeuken. 

 

 
6.9 Installaties  
Hwa en rioleringen 01. Er wordt een gescheiden PVC rioleringssysteem toegepast. Dit 

betekent dat het hemelwater en zogenaamd ‘vuilwater’ via aparte 
stelsels worden afgevoerd. Het hemelwater zal middels leidingen in het 
mandelig gebied aangesloten worden op het water in of rondom het 
project. Het vuilwater wordt aangesloten op het openbare hoofdriool in 
het mandelig gebied.  

 

 02. De hemelwaterafvoeren worden uitgevoerd in staal thermisch verzinkt in 
kleur gepoedercoat. 

 

 03. Binnen in de woningen worden rioleringsaansluitpunten gebracht naar;  
- het toilet en fontein;  
- installatie opstelplaats van de warmtepomp en WTW ventilatie box; 
- keuken t.b.v. spoelbak en vaatwasser (afgedopt); 
- badkamers t.b.v. wastafel, douche, toilet (indien aanwezig) en bad 
(indien aanwezig); 
- opstelplaats van de wasmachine.  
In de algemene werkkast wordt een rioleringsaansluitpunt gemaakt 
t.b.v. de uitstortgootsteen. 

 

 04. Bij de installatie opstelplaatsen van de warmtepomp, WTW ventilatie 
box en wasmachine/wasdroger opstelplaats worden de leidingen in het 
zicht aangebracht.  

 

 05. Conform de voorschriften zal er een rioleringsontluchting door het dak 
worden aangebracht. De positie op de koperscontracttekening is 
indicatief. 

 

     
Waterinstallatie 01. Vanaf een door het waterleidingbedrijf te plaatsen watermeter in de 

algemene watermeterruimte wordt elke woning voorzien van een 
complete koudwaterinstallatie aangelegd naar de volgende tappunten: 

 

  - keuken t.b.v. spoelbak en vaatwasser (afgedopt)  
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  - toiletruimte t.b.v. toilet en fontein;  
  - badkamer(s) t.b.v. wastafel, douche, toilet (indien aanwezig) en bad 

(indien aanwezig); 
 

  - wasmachine/wasdroger opstelplaats;  
  - warmtepomp opstelplaats.  
 02. Vanaf het buffervat van de warmtepomp wordt een warmwaterinstallatie 

aangelegd naar de volgende tappunten: 
 

  - keuken t.b.v. spoelbak (afgedopt)  
  - badkamer(s) t.b.v. wastafel, douche en bad (indien aanwezig);  
    
Gasinstallatie 01. Het appartement is niet voorzien van een gasinstallatie. In het 

plangebied  wordt ook geen hoofdleiding voor gas aangelegd. 
 

    
Verwarmings 
installatie 

01. De appartementen worden voorzien van een duurzaam 
verwarmingssysteem, welke minimaal gebruik maakt van fossiele 
brandstoffen en niet van gas. Dit duurzame verwarmingssysteem is een 
bodemwarmtepomp van Itho Daalderop uit de WPU serie. De 
bodemwarmtepomp draagt zorg voor de verwarming van de woning en 
voor het warme tapwater. Een warmtepomp haalt warmte uit de bodem. 
Hiervoor wordt minimale elektriciteit gebruik. De warmte uit de bodem 
wordt gehaald middels een gezamenlijke bodemlus (bron) onder het 
appartementencomplex. Het betreft een gesloten bronsysteem.  

 
Youtube; Werking water/water warmtepomp gesloten bron 

 

 02. Met de warmte uit de bodem wordt het vloerverwarmingssysteem van 
het appartement, verwarmd. Dit gaat dag en nacht door. In de 
zomerperiode is er een beperkte koeling mogelijk. Hierbij wordt het 
bronwater door de vloerverwarmingsleidingen gekoeld, waardoor de 
ruimtetemperatuur met een aantal graden zal dalen (dit is geen airco, 
maar comfort koeling). 

 
 

  De warmtepomp zal zelfstandig kiezen of hij moet verwarmen of koelen. 
De warmtepomp is voorzien van een elektrisch element dat bij 
noodgevallen kan worden ingeschakeld, waardoor de warmtelevering 
tijdens hele lange periodes van koud weer de warmtelevering kan 
worden gewaarborgd. 

 

 03. De warmtepomp draagt tevens zorg voor de levering van 
warmtapwater, afhankelijk van het aantal slaapkamers is de grote van 
het voorraadvat bepaald. Bouwnummer 1 t/m 5, 7, 10 en 13 zijn 
voorzien van een 200 liter voorrraadvat, bouwnummer 6, 8, 9, 11, 12, 
14 t/m 16 zijn voorzien van een 240 liter voorraadvat. De tapcapaciteit 
wordt in de basis begrensd op 6 liter/minuut zodat er op een zo efficiënt 
mogelijke wijze gebruik wordt gemaakt van het aanwezige tapwater.  

 

 04. Standaard wordt het voorraadvat op temperatuur gebracht in de 
nachtelijke uren. Het is mogelijk om dit op meerdere momenten op een 
dag in te schakelen. Dit heeft uiteraard wel gevolgen voor de energie 
nota. Het is ook mogelijk om het voorraadvat te vergroten waardoor u 
meer warm tapwater tot uw beschikking heeft, de tapcapaciteit blijft 6 
ltr/min. Deze keuze kunt u maken in de standaard koperskeuzelijst. 
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 05. De warmtepomp is volledig eigendom van de koper (geen lease).  
 06. Het geheel volgens de geldende voorschriften van overheidsinstanties 

en gemeentebedrijven. De hieronder te noemen vertrektemperaturen 
worden bereikt en onderhouden in geval van een gelijktijdige 
verwarming van alle vertrekken bij gesloten ramen en deuren. 

 

  - voor hal 18°C  
  - voor woonkamer / keuken 22°C  
  - voor slaapkamers 22°C  
  - voor badruimte 22°C  
  - voor toilet 18°C   
  - voor inpandige berging 15°C   
  - voor onbenoemde ruimte / berging Onverwarmd   
     
  De randvoorwaarden voor deze temperatuurgarantie zijn dat alle in de 

woning de minimaal vereiste ventilatievoorzieningen in gebruik zijn, dat 
alle ramen en deuren gesloten zijn en alle verwarmde ruimten 
gelijktijdige worden verwarmd, de buitentemperatuur niet lager is dan  
-10° Celsius en een windsnelheid van maximaal 5 m/s. 

 

 07. De woonkamer en slaapkamers en eventuele werkkamer worden  
conform koperscontracttekening voorzien van een naregelbare 
ruimtethermostaat ten behoeve van de vloerverwarming. 
De thermostaten staan standaard ingesteld op een minimale ruimte 
temperatuur van 18 graden. Indien gewenst is het mogelijk om per 
ruimte (woonkamer of slaapkamer) de thermostaat hoger te zetten of 
helemaal uit te schakelen.  
Bij het uitschakelen van de verwarming van een ruimte is de 
verwarming van die ruimte niet gewaarborgd en dient u er rekening mee 
te houden dat: 

- Bij een buitentemperatuur van onder de 5 graden, de regeling 
automatisch de verwarming van deze ruimte weer zal 
inschakelen op de standaard ingestelde 18 graden. Deze 
temperatuur is niet te verlagen. 

- In de zomerperiode deze ruimte niet gekoeld zal worden. Om te 
kunnen koelen zal deze weer handmatig ingeschakeld moeten 
worden. Dit is een verantwoordelijkheid van de koper. Koeling 
is noodzakelijk om ervoor te zorgen dat de bron in balans blijft 
en de installatie met een zo hoog mogelijke efficiëntie werkt 
tegen een zo gering mogelijke energierekening. 

In de badkamer(s) wordt geen ruimtethermostaat geplaatst, maar is de 
vloerverwarming gekoppeld aan de groep en hoofdthermostaat van de 
woonkamer. In de badkamer mag er namelijk geen vloerkoeling 
toegepast worden omdat dit kans geeft op condensvorming op de vloer 
(en daarmee gevaarlijke situaties zoals uitglijden). Als de installatie 
overschakelt op koelen, wordt automatisch de groep van de badkamer 
uitgeschakeld. 

 
 

 08. In de badkamer(s) wordt naast de vloerverwarming ook een elektrische 
handdoekradiator toegepast om de vereiste minimale temperatuur te 
kunnen garanderen. Op deze radiator zit een eigen thermostaat. 

 

 09. De algemene ruimten in het appartementengebouw worden niet 
verwarmd. 

 

    
Ventilatie 01. Het appartement wordt voorzien van een warmte terug win (wtw) 

ventilatiesysteem. Dit betekent mechanische luchttoevoer en -afvoer 
middels mondjes onder het plafond of in de wand. Op 
koperscontracttekening is aangegeven in welke ruimte afzuig- en/of 
inblaasventielen van de mechanische ventilatie worden voorzien, de 
positie en aantallen worden bij de verdere uitwerking van de installaties 
vastgesteld. Het wtw systeem zorgt ervoor dat de warmte uit de 
afgevoerde ventilatielucht wordt teruggewonnen en wordt gebruikt om 
de verse binnenkomende lucht te verwarmen. 
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  In de woonkamer/keuken wordt een standenschakelaar aangebracht 

waarmee u zelf het ventilatiesysteem kunt regelen. De positie is 
conform de koperscontracttekeningen. In de badkamer(s) komt een 
pulsschakelaar welke de ventilator voor een bepaalde tijd (standaard 30 
min) in de hoogste stand zet. Deze tijdsduur kunt u op de wtw unit zelf 
aanpassen. 

 

 02. In het toilet, de badkamer(s), keuken en bij de wasmachine/wasdroger 
opstelplaats wordt er lucht afgezogen (mechanische afvoer). 

 

 03. In de woonkamer, slaapkamers en eventuele overige verblijfruimten 
wordt er verse voorverwarmde lucht ingeblazen (mechanische toevoer) 
middels mondjes onder het plafond en/of in de wand.  

 

 04. De wtw-installatie is standaard voorzien van een Bypass functie. In de 
zomerperiode zal het toestel niet proberen de warmte uit de binnenlucht 
terug te winnen, maar de buitenlucht te gebruiken om de 
binnentemperatuur zo comfortabel mogelijk te houden. Dit kunt u 
vergelijken met het open zetten van een raam op een koele 
zomernacht. Het toestel doet dit geheel automatisch. 

 

 05. Om een goede ventilatiestroom in de woning te waarborgen is er 
rekening gehouden met ruimte onder de binnendeuren. Via deze ruimte 
stroomt de lucht vanaf de inblaas roosters naar de afzuigroosters. 
Houd met uw vloerafwerking rekening met een vrije ruimte onder de 
deur van minimaal 10 mm. 

 

 06. De algemene ruimten en de bergingen op de begane grond worden 
volgens de geldende voorschriften geventileerd. 

 

    
Elektrische 
installatie 

01. In het appartement wordt een elektrische installatie aangelegd volgens 
de voorschriften van het elektriciteitsbedrijf. De installatie voldoet aan 
de NEN 1010 en wordt verdeeld over voldoende groepen. 
Het aantal elektra voorzieningen en globale positie hiervan is op de 
koperscontracttekeningen aangegeven. 

 

 02. De schakelaars en wandcontactdozen zijn van het type inbouw in de 
kleur wit. Dubbele wandcontactdozen worden naast elkaar uitgevoerd. 

 

 03. Wandcontactdozen worden geplaatst op 0,30 m+ vloer in de 
woonkamer en de slaapkamers. In de overige ruimten 1,05 m+ vloer. 

  

 04. Armaturen 
De levering en aansluiting van apparaten en armaturen is in basis niet 
in de aannemingssom begrepen, echter op de volgende posities 
worden wel armaturen aangebracht: 

- Algemene verlichting bij de hoofdingang op de gevel, in de 
entreehal, het hoofd- en vluchttrappenhuis, bergingsgangen en 
overige gemeenschappelijke ruimten worden voorzien van 
verlichting met een armatuur.  

- Per appartement wordt er tevens een (door de architect 
gekozen) armatuur aangebracht in de bij het appartement 
behorende berging op de begane grond en op het balkon of 
terras.  

 05. Elke woning wordt individueel voorzien van een elektriciteitsmeter in de 
individuele meterkast in het appartement. 
De elektrische installatie van de bergingen op begane grond zijn 
gekoppeld aan de meterkast in de woning. 
 
Voor de algemene voorzieningen is in het appartementengebouw een 
algemene meterkast voorzien. Hierop zijn alle algemene installaties 
(zoals verlichting en lift) aangesloten. 
 

 

 06. Op elke verdieping wordt in de lifthal een wandcontactdoos voor 
algemeen gebruik aangebracht. 
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Elektrapunten kunnen tot de opgegeven deadline tegen een vergoeding naar eigen wens worden 
verplaatst of gewijzigd. Dit kan besproken worden met de kopersbegeleider tijdens het 
kopersgesprek. Voor de prijzen verwijzen wij u naar de standaard koperskeuzelijst. 

 

    
Zonnepanelen 01. Het appartementengebouw wordt voorzien van zonnepanelen welke 

met een frame op het dak komen te staan. Het aantal panelen is 
weergegeven op de koperscontracttekeningen, de definitieve positie zal 
door de installateur worden bepaald. De zonnepanelen worden 
aangesloten op de algemene meterkast van het gebouw.  

 

    
Brandmeld- 
installatie 

01. De appartementen worden uitgerust met rookmelders conform de eisen 
van het Bouwbesluit. De rookmelders zijn aangegeven op de 
koperscontracttekeningen. De rookmelders zijn aangesloten op het 
elektriciteitsnet en zijn in de appartementen aan elkaar gekoppeld als er 
meer dan één rookmelder aanwezig is. 

 

 02.  De woningtoegangsdeuren worden voorzien van vrijloopdrangers, 
gekoppeld aan de rookmelder(s) in het appartement. 

 

 03.  In het trappenhuis wordt een droge blusleiding aangebracht tbv de 
brandweer. 

 

    
Telefoon/Antenne-
installatie/Data 

01. In de woonkamer worden 2 stuks loze leidingen voor telefoon/data en 
centraal antenne systeem aangebracht. In de slaapkamers wordt per 
slaapkamer één loze leiding met inbouwdoos voor telefoon/data en 
centraal antenne systeem aangebracht. De voor de aansluitingen 
benodigde contracten met kabelexploitant en met het 
telecommunicatiebedrijf zullen door de kopers zelf moeten worden 
afgesloten. De aansluitkosten van telefoon en CAI zijn niet opgenomen 
in de koopsom. 

 

    
Lift  01. In het appartementengebouw wordt een liftinstallatie aangebracht. Alle 

appartementen zijn bereikbaar met de lift. De liftinstallatie wordt 
geïnstalleerd door een erkende liftinstallateur en zal worden getest en 
gekeurd vóór de oplevering. De liftkooi is er op berekend dat er een 
brandcard in kan. De lift wordt voorzien van een zitbankje en een 
spiegel. De liftdeuren en muurkopomkleding worden uitgevoerd in RVS, 
geborsteld. 
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6.10 Tot slot  
Schoonmaak 01. Het hele appartement wordt “bezemschoon” opgeleverd, met 

uitzondering van het sanitair, de tegelwerken en de glasruiten. Deze 
worden “nat afgenomen” en schoon opgeleverd.  

 

    
Voorwaarden 01. Alle informatie in de Technische Omschrijving en op de 

koperscontracttekeningen over het plan ontvangt u onder voorbehoud 
van de wijzigingen door de afdeling Bouw- en Woningtoezicht van de 
gemeente, alsmede de Nutsbedrijven, alsmede volgend uit de 
bepalingen van Woningborg. 

 

 02. De impressies in de algemene verkoopbrochure geven een beleving 
weer. De reële kleuren van gevelstenen, schilderwerk en dakbedekking 
kunnen afwijken. De invulling van de buitenruimte, behoudens hetgeen 
is omschreven in deze Technische Omschrijving en de Technische 
Omschrijving van het mandelig en het toekomstig openbaar gebied, is 
naar eigen inzicht ingevuld en behoort niet tot de levering. Aan deze 
impressies kunnen derhalve geen rechten worden ontleend. 

 

 03. Wijzigingen ten aanzien van peilhoogten, maatvoering, juiste ligging, 
terreinafwerking, hoogteverschillen c.q. taluds, groenstroken, 
voetpaden, parkeervoorzieningen e.d. kunnen we niet uitsluiten. 

 

 04. De aangegeven nummers op de situatietekening zijn bouwnummers. De 
straatnaam, huisnummers en de postcodes worden op een later tijdstip 
bekend gemaakt door de gemeente Rijswijk en ontvangt u t.z.t. van de 
kopersbegeleiding. 

 

 05. De inrichting van het toekomstig openbare en mandelige gebied maakt 
onderdeel uit van de ontwikkelovereenkomst tussen kopers en NU 
Projectontwikkeling en zijn gebaseerd op de laatst bekende gegevens.  

 

 06. Eventuele erfdienstbaarheden e.d. worden aangegeven in de 
koopovereenkomst en (concept) leveringsakte. 

 

 07. De in de tekeningen aangegeven maten zijn “circa” maten, waarbij geen 
rekening is gehouden met wandafwerkingen. Hieraan kunnen geen 
rechten worden ontleend. Wij adviseren u bij de inrichting van uw 
appartement de maten ter plaatse op te nemen. Tijdens de bouw van 
uw appartement krijgt u een uitnodiging van de kopersbegeleider om 
eventueel zelf of met leveranciers op de bouw maten op te nemen.   

 

 08. Genoemde merknamen en fabricaten kunnen worden vervangen, mits 
deze producten dezelfde kwaliteit hebben. 
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6.11. Ruimtestaat 
 
Appartementen 
Bouwnummer 1 t/m 16 

Vloer Wand Plafond 

Hal Dekvloer Geschikt voor behang Spuitwerk (kleur wit) 

Toilet Dekvloer v.v. 
vloertegels 600 x 
600 mm 

Wandtegels 300 x 600 mm tot 
planchet ca. 120 cm, daarboven 
spuitwerk (kleur wit) 

Spuitwerk (kleur wit) 

Meterkast Onafgewerkt Onafgewerkt voorzien van montage 
hout 

Onafgewerkt 

Technische ruimte Dekvloer Onafgewerkt Onafgewerkt 
 

Woonkamer / keuken Dekvloer Geschikt voor behang Spuitwerk (kleur wit), 
schuine kap bnr. 15 en 16 
behangklaar 

Slaapkamers Dekvloer Geschikt voor behang Spuitwerk (kleur wit), 
schuine kap bnr. 15 en 16 
behangklaar 

Badkamers Dekvloer v.v. 
vloertegels 600 x 
600 mm 

Wandtegels 300 x 600 mm tot 
plafond 

Spuitwerk (kleur wit), 
schuine kap bnr. 15 en 16 
wandtegels 

Bergruimte 
bnr. 1, 2, 15 en 16 

Dekvloer Geschikt voor behang Spuitwerk (kleur wit) 

Berging begane grond Zandcementvloer 
met antislijtlaag 

Kalkzandsteen vellingblokken / 
geschikt voor behang 

Geïsoleerde 
houtwolcement platen 

    

Algemene ruimten:    

Hoofdentree tochtportaal Dekvloer met 
schoonloopmat 

Spuitwerk (kleur wit),  
plinttegels 95 x 600 mm 

Akoestisch plafond 
 

Centrale hal begane grond   Dekvloer v.v. 
vloertegels  

Spuitwerk (kleur wit),  
plinttegels 95 x 600 mm  

Akoestisch plafond 
 

Lifthallen verdiepingen Dekvloer met tapijt Spuitwerk (kleur wit),  
plinttegels 95 x 600 mm 

Akoestisch plafond 

Hoofdtrappenhuis  Hoofdbordes 
vloertegels  
Trap + tussenbordes 
prefab beton 

Spuitwerk (kleur wit),  
plinttegels 95 x 600 mm  

Spuitwerk (kleur wit) 
 

Noodtrappenhuis Stalen trap verzinkt 
Zandcementdekvloer 
met antislijtlaag 

Onafgewerkt Onafgewerkt 

Bergingsgang Zandcementvloer 
met antislijtlaag 

Kalkzandsteen vellingblokken  Geïsoleerde 
houtwolcement platen 

Werkkast  Dekvloer v.v. 
vloertegels 

Onafgewerkt Geïsoleerde 
houtwolcement platen 
(m.u.v. onderzijde trap) 

Hydrofoor / CVZ-kast / 
technische ruimte 

Zandcementvloer 
met antislijtlaag 

Onafgewerkt Geïsoleerde 
houtwolcement platen 
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6.12. Kleur en materiaalstaat 
 
 

Onderdeel Materiaal Kleur  
    
Gevelafwerking:    
Gevelmetselwerk  Baksteen  Beige-roze genuanceerd  
Gevelmetselwerk plint Baksteen Zwart genuanceerd  
Gevelmetselwerk tbv accenten Baksteen  Wit, geel, grijs genuanceerd  
Voegwerk Doorstrijk 3-5mm verdiept Gebroken wit  
Voegwerk plint Doorstrijk 3-5mm verdiept Antraciet   
Voegwerk accenten Doorstrijk 3-5mm verdiept Gebroken wit/ grijs nader te 

bepalen door architect 
 

Raamdorpels / Spekbanden / 
Kaders / Afdekbanden 

Prefab beton Antraciet  

Stalen lateien  Staal Ombergrijs   
Balustrade balkon  Staal en glas Ombergrijs   
Doorvalbeveiliging Staal en glas Ombergrijs  
Hemelwaterafvoer Staal thermisch verzinkt en 

gepoedercoat 
Ombergrijs  

Benaming hoofdentree RVS RVS  
    
Daken:    
Getimmerde goten / dakranden  Hout met aluminium kraal Grijs  
Dakpannen schuine daken Vlakke keramische dakpan Engobe leikleur  
Dakbedekking platte daken Bitumineuze dakbedekking Zwart  
Dakkapellen Aluminium zetwerk Ombergrijs  
    
Kozijnen:    
Kozijnen, deuren en ramen Hout Ombergrijs, binnenzijde wit  
Woningentreedeuren / Deuren 
trappenhuis / Deuren 
noodtrappenhuis 

Hout Ombergrijs  

Binnendeuren bergingen / 
Binnendeuren installatieruimte 

Hout Ombergrijs  

Vensterbanken  Kunststeen Gemêleerd wit  
    
    
    
De benoemde kleuren kunnen per materiaal of verwerkingsmethode door structuurverschil een kleur tint 
verschillen. 
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7. KLANTTEVREDENHEIDSONDERZOEK, KIJKMOMENT, VOORSCHOUW EN OPLEVERING 
 
Klanttevredenheidsonderzoek 
Uw feedback is enorm waardevol voor Bolton en wij streven ernaar om onze dienstverlening/service te 
verbeteren. Daarom vragen wij u deel te nemen aan ons klanttevredenheidsonderzoek via het 
platform Starred. Wij zullen u vragen stellen over de voortgang, uw ervaringen en wij willen graag van 
u weten wat uw verwachtingen zijn in verschillende fasen tijdens de bouw.  
Op vijf verschillende momenten zullen wij u benaderen om deel te nemen aan het onderzoek.  
Het onderzoek is eenvoudig in te vullen. Het onderzoek is niet anoniem, zodat we in de toekomst aan 
kunnen geven hoe wij met uw feedback aan de gang zijn geweest. Uiteraard zijn de resultaten enkel 
voor intern gebruik. 
 
Koperskijkmoment 
Het bouwen van uw nieuwe appartement is een interessant traject. Helaas kunt u dit alleen buiten de 
bouwhekken volgen. Dit klinkt misschien onaardig, maar het is voor uw eigen veiligheid.  
Tijdens de bouw ontvangt u van Bolton minimaal twee keer een uitnodiging voor het bezichtigen van 
uw woning. Dan kunt u uw appartement van binnen bekijken. Bij het tweede kijkmoment is het 
mogelijk om uw leveranciers mee te nemen voor het inmeten van uw keuken, gordijnen en/of 
vloerafwerking.  
 
Planning 
Bolton verzorgt de oplevering van de appartementen. De planning van de bouw is afhankelijk van 
diverse factoren, waarop Bolton soms geen invloed heeft. Middels het kopersplatform HOOMCTRL 
informeert Bolton u regelmatig over de voortgang en de prognose van de opleveringen. 
 
Naar gelang het bouwproces vordert kan steeds nauwkeuriger worden ingeschat wanneer de 
oplevering plaatsvindt. Tot die tijd geven wij een prognose af, waaraan op geen enkele wijze rechten 
aan kunnen worden ontleend. Er kunnen omstandigheden ontstaan waardoor wij de prognose moeten 
bijstellen naar voren of naar achter. 
Uiterlijk twee weken voor de daadwerkelijke oplevering ontvangt u van Bolton de uitnodiging voor de 
oplevering. De voorschouw is circa twee tot vier weken voor de oplevering.  
 
Voorschouw 
Uw gehele appartement wordt kritisch doorlopen samen met een medewerker of vertegenwoordiger 
van Bolton. Het appartement is nagenoeg gereed en schoongemaakt. Tijdens de voorschouw worden 
de gebreken opgenomen en heeft Bolton circa twee tot vier weken de tijd om een oplevering met 
minimale punten te kunnen afronden. 
 
Oplevering 
Het appartement wordt opgeleverd in het bijzijn van de koper en Bolton (of een vertegenwoordiging 
van de koper en de aannemer). Uw gehele appartement wordt op het in uw uitnodiging genoemde dag 
en tijdstip kritisch doorlopen. Het appartement wordt ‘bezemschoon’ opgeleverd, behalve het sanitair, 
het tegelwerk en de beglazing. Deze worden ‘schoon’ opgeleverd.  
 
Het bij het appartement behorende terrein wordt ontdaan van bouwvuil en afval. Tijdens de oplevering 
van het appartement worden de gesignaleerde gebreken op het zogenaamde ‘proces-verbaal van 
oplevering’ genoteerd. Dit is een officieel document. Let hierbij met name op beschadigingen van 
sanitair, tegelwerk, binnendeuren en beglazing. Schadeclaims na oplevering, die dus niet op het 
proces verbaal zijn genoteerd, worden niet gehonoreerd. 
 
Onderhoudspunten of punten die na de oplevering opgemerkt en gemeld worden, vallen niet onder de 
opleveringsregeling. 
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8. ONDERHOUDSPERIODE 
 
Bouwvocht 
In een nieuwbouwwoning is er door aanwezig bouwvocht sprake van een vochtig klimaat.  
Hiervoor is het noodzakelijk veelvuldig te ventileren en niet te hoog te verwarmen. Het aanbrengen 
van kwetsbare vloer- en/of wandafwerkingen direct na oplevering kan tot vervelende schades leiden, 
omdat bouwvocht opgesloten wordt. Deze werkzaamheden kunnen pas 1 jaar na oplevering worden 
uitgevoerd. 
 
Krimp 
Door toepassing van diverse materialen met verschillende eigenschappen en mede door droging 
zullen met name bij aansluitnaden krimpscheuren ontstaan. Deze onvermijdelijke en daarom 
toegestane scheuren kunnen bij onderhoud van de woning worden dichtgezet met bijvoorbeeld 
flexibele kit. 
Let op dat bij het (laten) leggen van vloertegels (plavuizen) goede lijmsoorten worden gebruikt en dat 
de vloerafwerking op de juiste wijze wordt gedilateerd. 
 
Beglazingskit 
Beglazingskit vraagt om regelmatig onderhoud, omdat deze verouderd en krimpt. Indien bij eventuele 
schademeldingen aan kozijnen en/of beglazing blijkt dat er geen of onvoldoende onderhoud is 
gepleegd, kunnen uw garantierechten in gevaar komen. 
 
Schilderwerk 
Voor wat betreft het schilderwerk wordt bij oplevering een onderhoudsadvies en –schema verstrekt. 
Als dit advies niet wordt nageleefd kan de garantie op het schilderwerk, en/of het bouwonderdeel 
waarop het schilderwerk is aangebracht, komen te vervallen. 
 
Draaiende geveldelen 
Door het bouwvocht en het verwarmen van de woning kunnen de draaiende delen in de kozijnen in 
het eerste jaar krimpgedrag vertonen. Ramen en deuren kunnen hierdoor iets klemmen of zwaar 
sluiten. Bij oplevering wordt hiervoor een eenvoudige gebruikershandleiding verstrekt voor het 
nastellen en het onderhoud van het hang- en sluitwerk. 
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9. INSTRUCTIE VLOERAFWERKING 
 
Uw appartement is door ons uitgevoerd met massieve betonnen constructievloer met daarbovenop 
een zwevende dekvloer moet vloerverwarming. Een zwevende vloer is verend opgelegd op de 
constructieve vloer met de bedoeling om de contactgeluidsisolatie van uw vloer naar uw buren te 
verbeteren.  
 
Indien een harde vloerafwerking (parket, laminaat, tegels, natuursteen, linoleum) rechtstreeks in trilling 
wordt gebracht door bijvoorbeeld hard schoeisel, het schuiven van tafels en stoelen, vallende 
voorwerpen en kinderspeelgoed, kunnen dusdanig hoge geluidsniveaus ontstaan dat dit hinder 
veroorzaakt bij de buren. Hoewel er wat betreft contactgeluid niets gaat boven een zachte 
vloerafwerking zoals tapijt, kan met de door Bolton aangebrachte constructie een vrije vloerafwerking 
gekozen worden. Echter een niet correct aangebrachte vloerafwerking op een zwevende dekvloer 
heeft negatieve invloed. 
 
De dekvloer is door ons op een isolatiemateriaal aangebracht en de dekvloer is door middel van 
isolatiemateriaal vrijgehouden van de wanden en van leidingen die uit de constructie komen. De 
randstroken kunt u zien bij de bouwmuren en de gevels en bij binnenwanden voorzover deze niet op 
de zwevende dekvloer staan. Niet dragende binnenwanden staan meestal op de zwevende vloer. 
Deze wanden staan in feite op een veerkrachtige onderlaag en zijn daarmee ook akoestisch 
ontkoppeld ten opzichte van de draagvloer (zie onderstaande afbeelding). 
 

 
 
Welke prestaties kunt u van ons verwachten? 
De minimumeisen waaraan de geluidsisolatie van een woningscheidende vloer moet voldoen zijn 
vastgelegd in het Bouwbesluit. Naar verblijfsgebieden van woningen (woonkamer, slaapkamer, 
keuken) geldt de eis contactgeluidsisolatie tenminste +5 dB moet bedragen.  
 
De aan u door Bolton opgeleverde constructie heeft een contactgeluidsisolatie Ico van tenminste + 10 
dB conform de eisen in het GIW. In de splitsingsakte van de Vereniging van Eigenaren kan een 
passage zijn opgenomen waarin eisen over de vloerafwerkingen zijn omschreven. Het is van belang 
dat u deze voorwaarden verifieert alvorens een vloerafwerking toe te passen.  
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Waar u op moet letten: 
Wilt u een harde vloerafwerking toepassen en het is toegestaan in de VvE dan is het van belang dat u 
let op een aantal zaken. Immers de geluidsisolatie van de door ons aangebrachte zwevende dekvloer 
kan worden verstoord door een niet deskundig gelegde vloerafwerking en een niet deskundig 
geplaatste vloerrandafwerking.  
 
Randvoorwaarden bij het toepassen van harde vloerafwerking: 
 

• Onder harde vloerafwerkingen wordt verstaan tegels, parket, laminaat, vinyl, linoleum en 
akoestisch vergelijkbare afwerkingsproducten.  

• Harde vloerafwerkingen mogen alleen worden toegepast wanneer zij volledig vrij worden 
gehouden van bouwdelen die behoren tot de constructie zoals buitenwanden, woningscheidende 
wanden, kolommen, kozijnen. Aan te houden afstand tot opgaand werk: 8 mm. Hierbij dient men 
rekening te gehouden met het krimp- en zwelgedrag van houtachtige vloerafwerkingen en met de 
thermische uitzetting van steenachtige materialen (bijvoorbeeld ten gevolge van vloerverwarming 
of zonbestraling).  

• Indien de binnenwanden rechtstreeks op de constructievloer zijn geplaatst (in dat geval is er een 
elastische strook zichtbaar) moet tussen de parket- en/of tegelvloer en binnenwand ook een 
elastische strook worden aangebracht met een dikte van tenminste 8 mm (geldt niet voor linoleum 
en vinyl).  

• In de horizontale ontmoeting tussen wand en vloertegelwerk mogen zich geen mortelresten, lijm, 
voegmateriaal of ander steenachtig materiaal bevinden. 

• Plinten en andere randafwerkingen mogen geen akoestisch contact veroorzaken tussen de vloer 
en het opgaande werk. Plaats een verticale plint op neopreenband of filmstrook. 

• Akoestisch contact tussen leidingen en de harde vloerafwerking dient te worden voorkomen door 
het toepassen van een elastisch materiaal rondom de leiding met een dikte van tenminste 8 mm.  

• Een starre bevestiging van keukenblokken, aanrechtbladen, kasten en andere voorwerpen aan 
zowel vloer of wand dient te worden voorkomen. Onder voetjes bijvoorbeeld een rubber matje 
plaatsen.  

• Harde vloerafwerkingen worden bij voorkeur gelijmd op de dekvloer of op folie / dampscherm dikte 
tot 3mm is toegestaan. Een los gelegde of enigszins verend op foamachtig materiaal opgelegde 
afwerklaag kan nadelige gevolgen hebben voor de geluidsisolatie. 

• In de vloer mogen geen verankeringen of andere bevestigingen worden gerealiseerd waardoor de 
zwevende dekvloer met de constructievloer wordt verbonden (denk ook aan leidingwerk in de 
vloer). 

• Vermijd bij eventuele reparaties elke contact tussen de zwevende dekvloer en de constructieve 
vloer. Plaats het isolatiemateriaal in dezelfde dikte en kwaliteit terug.  

 
Neemt u bij het toepassen van harde vloerafwerking altijd contact op met uw vloerleverancier. 
Laat u voldoende voorlichten over het verwerken van de vloerafwerking in combinatie met een 
zwevende dekvloer.   
 
Voorbeeld: Akoestische ontkoppeling van parketvloer of tegelvloer ten opzichte van wanden en leidingen. 
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Aandachtspunten vloerafwerking bij vloerverwarming: 
De verwarming wordt gerealiseerd door middel van vloerverwarming. Bij toepassing van 
vloerverwarming is niet iedere soort vloerbedekking geschikt. Voor een goede werking moet de 
warmte redelijk makkelijk via de vloerbedekking aan de ruimte kunnen worden afgegeven. Laat u 
goed informeren of u inderdaad de juiste bedekking aanschaft. Meestal staat in de technische 
gegevens van de vloerbedekking vermeld welke warmteweerstand voor dit type van toepassing is. 
Normaal gesproken geldt de regel dat de warmteweerstand niet hoger mag zijn dan 0,1 m²K/W, echter 
een lagere weerstand kan de goede werking van vloerverwarming ten goede komen. In bijgaande 
tabel is voor de meest voorkomende vloerbedekkingen de warmteweerstand aangegeven.  
 
Het meest ideaal bij toepassing van vloerverwarming zijn keramische plavuizen en natuursteen. 
 
Aanvankelijk waren houten vloeren niet geschikt, maar tegenwoordig zijn er diverse soorten hout en 
parket in de handel die wel geschikt zijn. Dit geldt vooral voor de meeste harde houtsoorten, zoals 
Eiken en Merbau. Mede vanwege de aanwezigheid van leidingen in de dekvloer mogen de houten 
vloerdelen niet gespijkerd worden maar dienen ze te worden verlijmd. 
 
Ook zeer geschikt zijn siergrindvloeren en grindtapijt, opgebouwd uit kleine grindkorreltjes. Daarnaast 
zijn er verschillende soorten tapijt verkrijgbaar die heel goed warmte opnemen en doorlaten. Linoleum 
en marmoleum zijn altijd geschikt. Ook zeil en laminaat zijn toepasbaar, mits verlijmd op de dekvloer. 
Het zwevend leggen van een laminaatvloer is niet geschikt.  
 
 

Vloerafwerking 
 

Dikte (mm) Warmteweerstand (m².K)/W) 

Tegels/Plavuizen 
 

5 0,01 

Eiken parket, direct verlijmd 
 

10 0,05 

Kurkparket, direct verlijmd 
 

6 0,07 

PVC vloer 
 

2 – 4 0,02 – 0,04 

Laminaat (zonder ondervloer) 
 

8 0,07 

Tapijt voor vloerverwarming 
 

7 0,1 

Ondertapijt 
 

5 – 7 0,2 

Zwaar tapijt 
 

7 0,15 

Linoleum 
 

2 – 3,2 0,012 -0,017 
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10. ERRATA/ADDENDUM 
 
Aan de koperscontractstukken is zorgvuldig aandacht besteed. Het kan onverhoopt toch voorkomen 
dat er een wijziging wordt aangebracht op de contractstukken. U kunt deze errata en bijvoorbeeld de 
termijnen en nota’s opbergen onder tabblad 10.  
 
 
 
.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


