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ELKE BELG IS GEBOREN  
MET EEN BAKSTEEN  
IN ZIJN MAAG

BATIBOUW is al meer dan vijftig jaar het beste bewijs hiervan. Op deze grootste en be-
langrijkste (ver)bouwbeurs van België vind je werkelijk alles op een overzichtelijke manier 
wat je woning tot een thuis maakt.

Het idee om een praktisch boek te maken over bouwen en verbouwen naar aanleiding 
van BATIBOUW speelde al langer. De inhoud moest concreet zijn, maar toch algemeen 
genoeg om niet gedateerd te zijn na een jaar. Graag ook afgewisseld met beeldmateriaal, 
foto’s of dergelijke die duiding geven bij de tekst. Het boek moest heel praktisch zijn, 
handig, eenvoudig uitgelegd en vooral aangenaam om te lezen.

Bouwen & besparen? Dat kan! werd uiteindelijk een lijst met 101 concrete vragen, waarop 
auteurs- en journalistenduo Colette Demil en Staf Bellens telkens een duidelijk geformu-
leerd antwoord geeft. Hierbij werden de auteurs geholpen door hun jarenlange ervaring 
met de (ver)bouwmaterie.

Lectrr met zijn cartoons die het midden houden tussen absurde humor en pijnlijk kinder-
lijke waarheid, zorgt voor de grappige noot tussendoor. 

We wensen je alvast heel veel leesplezier en vooral perfecte antwoorden op je prangende 
(ver)bouwvragen!

    Geert MAES
    Algemeen Directeur FISA BATIBOUW
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101 (VER)BOUWVRAGEN

Komt na de bouw het berouw? Niet als je vooraf dit boek hebt gelezen. Het maakt je 
wegwijs in de doolhof van kosten, verplichtingen en vereisten. Het geeft aan welke keuzes 
je het meeste voordeel opleveren. 

Al die informatie hebben we handig, leesbaar en toegankelijk samengevat in 101 vragen. 
De antwoorden leren je waarop je allemaal moet letten als je een bouwgrond of een  
woning koopt. Hoe je kunt besparen op je (ver)bouwbudget. Welke valkuilen er zijn als  
je bouwt op de bouwgrond van je partner. Op welke financiële en fiscale tegemoet- 
komingen je kunt rekenen. Welke de voor- en nadelen zijn van bepaalde keuzes. Welke 
posten voor onvoorziene uitgaven zorgen. En nog veel meer. 

Een lijst met nuttige adressen en websites achter in het boek biedt je de mogelijkheid om 
zelf nog extra informatie in te winnen bij experts of organisaties. Weg met die nachtmer-
ries over financiële putten, EPB-spoken, aannemers uit Transsylvanië en woonbonussen 
die woonmalussen worden. En als er je tijdens het lezen toch nog een gevoel van twijfel 
besluipt, blader dan even door naar de volgende cartoon van Lectrr. Wedden dat je dan 
elk obstakel met de glimlach overwint?

    Colette Demil & Staf Bellens
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JE KOOPT EEN BOUWGROND

De bouwgrond kan tijdens of na de bouw voor  
meerkosten zorgen. Hoe kun je dat voorkomen?

We hebben allemaal vaste grond onder de voeten nodig, zeker als we willen bouwen. 
Maar niet elk perceel is even stabiel en draagkrachtig. De ligging en de karakteristieken 
van een bouwgrond kunnen later, als je bouwt of als je woning er staat, aanleiding ge-
ven tot onverwachte meeruitgaven of overlast. Het loont dan ook de moeite om vóór de 
aankoop een aantal zaken te checken. Stoot je daarbij op nadelen? Dan kun je die als 
argument gebruiken om af te dingen op de vraagprijs.

WAAROP MOET  
JE LETTEN ALS JE EEN 
BOUWTERREIN KOOPT?

Voor vastgoedprofessionals tellen slechts 
drie zaken: ligging, ligging en ligging. Waar-
om zou dat voor jou niet gelden?

DE LIGGING
» De ligging heeft een invloed op je woon-

comfort en uitgavenpatroon. Bepaal 
vooraf waar je wilt wonen. Wordt het 
de stad, het platteland of een dorps-
kern? Informeer naar de voorzieningen in  
de buurt. Zijn er winkels, een school,  
sportgelegenheid, ontspanningsmoge-
lijkheden en andere voorzieningen? Hoe 
zit het met de verbinding naar je werk? 
Is de verplaatsing niet te tijdrovend? Is 
er openbaar vervoer in de buurt? Heb je 
een (tweede) auto nodig voor de gezins-
verplaatsingen?

» Een op het eerste gezicht idyllische 
ligging kan hand in hand gaan met 
stank- en lawaaioverlast, die je woon-
plezier flink kunnen vergallen. Bevindt 

de bouwgrond zich niet in de buurt 
van een industrieterrein, een spoorweg, 
een drukke verkeersader, een potenti-
ele sluipweg, een varkens-, honden- of 
kippenkweker, een grote feestzaal, een 
discotheek of van hoogspanningslijnen? 
Welke bestemming hebben de aanpa-
lende percelen? Zijn er plannen voor de 
aanleg van een bedrijvenzone, een ver-
kaveling of een recreatiegebied? Staan 
er wegenwerken op de agenda, bijvoor-
beeld de aanleg van fiets- en voetpaden, 
waardoor een stuk van het terrein ont- 
eigend dreigt te worden?

» De ligging kan leiden tot meeruitgaven 
voor de bouw zelf. Is de oriëntatie goed? 
Moet de architect speciale en duurde-
re oplossingen zoeken voor voldoende 
lichtinval, een privébuitenruimte (terras, 
tuin) of andere verwachtingen? Ligt de 
grond in overstromingsgevoelig gebied?

 

1
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Als je een nieuwe woning bouwt in een 
risicozone voor overstromingen, riskeer je 
dat je geen brandverzekering kunt afslui-
ten of er een erg hoge premie voor moet 
betalen. Voor een bestaande woning in 
een risicozone betaal je een hogere ver-
zekeringspremie, maar dan gelden er wel 
wettelijke maximumtarieven. Om je voor 
dergelijke verrassingen te behoeden heeft 
de Vlaamse overheid een informatieplicht 
in het leven geroepen.
Als het terrein of de koopwoning in over-
stromingsgevoelig gebied ligt, moeten 
de eigenaar, de vastgoedmakelaar en de 
notaris jou daarvan op de hoogte bren-
gen. Zij zijn verplicht die informatie op te 
nemen in de publiciteit met betrekking 
tot de verkoop (krant, website, affiche, 
etalage). Dat moet gebeuren hetzij voluit 
geschreven, hetzij via een symbool, hetzij 
via een combinatie van beide. Ook de on-
derhandse verkoopovereenkomst en de 
notariële verkoopakte moeten vermelden 
dat de grond of de woning in overstro-
mingsgevoelig gebied gesitueerd is.
Of een grond of woning in een risico- 
zone ligt, kun je zelf nakijken op www. 
watertoets.be.

DE KARAKTERISTIEKEN
Iedereen droomt van een eigen arendsnest, 
een unieke plek met vrij uitzicht op de om-
geving. Maar kun je er ook bouwen?
» Lenen de vorm (rechthoek, vierkant, 

driehoek) en de afmetingen van het ter-
rein (lengte, breedte, totale oppervlakte) 
zich voor de woning die je in gedachten 
hebt? Welke gevelbreedte is mogelijk? 
Zien niet alleen Google Earth, maar ook 
alle voorbijgangers je liggen als je ligt te 
zonnen in je tuin?

» Zijn er grote niveauverschillen? Zijn 
er graafwerken nodig om de grond te  
egaliseren? Ligt de grond hoger of lager 
dan de weg? Kun je vlot aansluiten op de 
openbare riolering of moet je een pomp 
installeren?

Vlaanderen heeft een regelgeving voor 
grondverzet, dat wil zeggen het uitgra-
ven, vervoeren en weer aanvullen van 
uitgegraven bodem. Als het grondver-
zet meer dan 250 kubieke meter grond 
omvat, ben je bijna altijd verplicht om 
de kwaliteit van de uitgegraven bodem 
te laten onderzoeken. Meer informa-
tie daarover vind je op www.ovam.be/
grondverzet.

» Zijn er ingrepen nodig om de grond 
bouwrijp te maken? Moet je bestaande 
constructies laten weghalen? Moet je bo-
men en struiken rooien? Voor het kappen 
van bomen is normaal een stedenbouw-
kundige vergunning nodig. Afhankelijk 
van de situatie moet je ook een financiële 
vergoeding neertellen.

» Is het terrein vlot toegankelijk voor de 
aannemer? Beschikt hij over voldoende 
ruimte om de uitgegraven grond voor de 
funderingen tijdelijk te stockeren en om 
zijn uitrusting, machines en bouwmateri-
alen te plaatsen?

» Is de grond voldoende draagkrachtig en 
stabiel om de constructie overal even-
waardig te ondersteunen? Het prijskaartje 
voor de fundering kan flink oplopen. Mis-
schien zijn er in plaats van de gebruikelij-
ke oplossingen (put- of sleuffunderingen, 
een algemene gewapende funderings-
plaat, een keldervloerplaat) dure paalfun-
deringen nodig?
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Voor je een grond koopt, kun je je oor 
eens te luisteren leggen bij de buren 
of bij aannemers, architecten of bouw- 
heren uit de onmiddellijke omgeving. In de 
Databank Ondergrond Vlaanderen (DOV 
– www.dov.vlaanderen.be) kun je gericht 
zoeken naar grondsonderingen en borin-
gen die in de buurt zijn uitgevoerd. Maar 
om zeker te zijn van jouw grond, laat je 
het best een sondering op het terrein zelf 
uitvoeren, als het even kan vóór de aan-
koop. Voor een doorsneewoning volstaat 
normaal een sondering op drie punten 
onder een drukkracht van circa 10 ton. De 
prijs daarvan bedraagt minimaal pakweg 
500 euro + btw, maar kan verschillen.

» Wat is het peil van het grondwater? Soms 
geven straatnamen daarover al veel prijs, 
bijvoorbeeld Broekstraat, Nattendries, 
Denderstraat, Bronnenweg, Meerspad. Bij 
een hoge grondwaterstand is misschien 
bemaling nodig en moet je dus met een 
pomp het grondwaterpeil doen dalen. Als 
je een kelder wilt, moet je bij een hoog 
grondwaterpeil wellicht overgaan tot een 
duurdere, waterdichte kelderconstructie 
of jouw plannen voor een kelder helemaal 
vergeten. Een grondsondering geeft ook 
daarover uitsluitsel.

» Zijn de nutsvoorzieningen (elektriciteit, 
water, tv, internet, telefoon, aardgas, riole-

ring) al aanwezig of moeten er nog leidin-
gen worden aangelegd?

SAMENGEVAT
De ligging en de kenmerken van een bouw-
grond kunnen een grote invloed hebben op 
de kostprijs van jouw woning, de woonkwa-
liteit en de woonkosten achteraf. Houd bij 
de aankoop dus zeker rekening met de  
oriëntatie, de draagkracht, de extra kosten 
om het terrein bouwrijp te maken en de ge-
makkelijke toegankelijkheid vanaf de straat.

EN BIJ DE BUREN?
» In Wallonië is het aan de overheid die de 

bouwvergunning uitreikt om rekening te 
houden met mogelijke overstromings-
risico’s en desnoods de vergunning te 
weigeren. Meer informatie daarover vind 
je op http://environnement.wallonie.be/
inondations/.

» Overstromingskaarten voor het Brussels 
Gewest kun je raadplegen op www.leef 
milieubrussel.be, onder het thema ‘water’ 
nadat je op ‘particulieren’ geklikt hebt.

» Voor gegevens over de regeling voor 
grondverzet in Wallonië en Brussel kun 
je terecht op www.grondbank.be onder 
het thema ‘Info’.

KOOPJES IN DE STAD
Sommige steden reserveren soms goed-
kopere kavels of te slopen woningen voor 
jonge koppels die te veel verdienen om 
recht te hebben op een sociale woning. 
In het verleden gebeurde dat al in onder 
andere Gent, Kortrijk, Turnhout en Ware- 
gem. Het loont zeker de moeite dat 
even na te gaan bij de stadsdiensten.

Een andere mogelijkheid is dat je in aan-
merking komt voor een sociale kavel, soci-
ale koopwoning of betaalbare koopwoning. 
Voor Vlaanderen vind je alles daarover op 
www.vmsw.be en www.vlabinvest.be. Voor 
het Brussels Gewest kun je terecht op www.
citydevbrussels.be en www.woningfonds.
be. In Wallonië surf je naar www.swl.be.
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NAAR WELKE  
STEDENBOUWKUNDIGE 
VOORSCHRIFTEN  
MOET JE ZEKER  
INFORMEREN ALS JE EEN 
BOUWGROND KOOPT?

Droom je van een Japanse pagode, een 
Chinees paviljoen of een Versailles in mini- 
versie? Houd er dan rekening mee dat je 
op een bouwgrond niet zomaar mag doen 
wat je wilt. Je krijgt niet voor alles een ver-
gunning, waardoor je in sommige gevallen 
duurdere keuzes moet maken. Soms moet 
je een gemene muur bouwen of overne-
men. Misschien zijn er erfdienstbaarheden.

STEDENBOUWKUNDIGE  
OF VERKAVELINGS- 
VOORSCHRIFTEN
» Op een voetbalveld heb je spelregels en 

een scheidsrechter nodig. In de bouw- 
sector is dat niet anders. Jammer genoeg 
nemen de vele administratieve en juridi-
sche verplichtingen en documenten soms 
eerder de vorm van reglementitis aan.

» Op een bouwgrond mag je niet zomaar 
bouwen wat je wilt. Stedenbouwkundige 
voorschriften of verkavelingsvoorschrif-
ten bepalen bijvoorbeeld de minimale 
afstand ten opzichte van de perceels-
grenzen, het aantal gevels, het maximale 
aantal bouwlagen, de vorm van het dak, 
het materiaalgebruik, de mogelijkheid 
tot een garage of een carport. Die voor-
schiften kun je op voorhand inkijken bij 
de stedenbouwkundige dienst van de 
gemeente.

» Zelfs als je nog geen eigenaar bent van 
de grond, kun je bij de gemeente voor 
alle zekerheid een stedenbouwkundig 
attest aanvragen. Op de inhoud van dat 

attest kun je je beroepen als je later de 
grond koopt en een bouwvergunning 
(officieel: een ‘stedenbouwkundige ver-
gunning’) aanvraagt. Het attest blijft 
twee jaar geldig.

» Je kunt achteraf altijd nog een afwijking 
op de stedenbouwkundige of verkave-
lingsvoorschriften aanvragen. Maar de 
mogelijke afwijkingen zijn beperkt, vergen 
een openbaar onderzoek en zullen dus 
jouw bouwproject bijna altijd vertragen. 
Er zijn afwijkingen mogelijk voor de afme-
tingen en de inplanting van het gebouw, 
de dakvorm en de gebruikte materialen, 
maar bijvoorbeeld niet voor het aantal 
bouwlagen.

SAMENGEVAT
Op een bouwgrond doe je niet zomaar wat 
je wilt. Om een bouwvergunning te krijgen, 
moet je rekening houden met de steden-
bouwkundige of verkavelingsvoorschrif-
ten. Die bepalen bijvoorbeeld de minimale 
afstand ten opzichte van de perceelsgren-
zen, het aantal gevels, het aantal bouw- 
lagen, de dakvorm en het materiaal- 
gebruik.

EN BIJ DE BUREN?
» Alles wat te maken heeft met vergunnin-

gen, kun je nakijken op www.stadswinkel. 
be onder het thema ‘renoveren, bou-
wen en conserveren’ (Brussels Gewest 
– Frans: www.centreurbain.be) en op 
http://dgo4.spw.wallonie.be/DGATLP/
DGATLP/ (Wallonië).
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