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Bouwen van 9 appartementen voor sociale huur 
op de hoek van de Nieuwpoortsesteenweg en 
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LIME, AA&O, Gevelinzicht en Dennis Tyfus 



TEAM

Het ontwerpteam vormt een multidisciplinair team werkend binnen een 
duidelijke structuur. Via een procesmatige aanpak, ondersteund door 
de brede kennis binnen het team, vertaalt een ‘projectdefinitie’ zich in 
de realisatie van de Bloemenwinkel conform de verwachtingen van de 
opdrachtgever.

Het ontwerpteam is opgebouwd uit FVWW, Lime, AA&O, Gevelinzicht en 
Kunstenaar Dennis Tyfus. Het ontwerpteam heeft één aanspreekpunt met 
de Oostendse Haard. Dit is de basis van een heldere communicatie. Alle 
leden het ontwerpteam kennen elkaar goed uit eerdere samenwerkingen.

FVWW draagt de programmatorische, esthetische en conceptuele 
verantwoordelijkheid. Lime en AA&O verzorgen respectievelijk de studies 
stabiliteit en technieken. Gevelinzicht adviseert i.f.v. duurzaamheid.

Oostendse Haard
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FVWW - architectuur
Frederic Vandoninck Wouter Willems architecten denkt in beelden.
We dragen bij en voegen toe. We maken ruimte, in scherpe, juiste gebouwen voor 
zoveel mogelijk mensen.
We rekken de grenzen op tussen binnen en buiten, tussen individueel en collectief, 
tot er iets nieuws staat. Daarnaast kijken we, en blijven we kijken. Elk project is een 
onderhandeling met het licht.

Onze ontwerppraktijk is een parcours met een veelheid aan projecten, wedstrijden 
en opdrachten, geen principe. Meer dan in te zetten op autonoom onderzoek, 
vertrekken we van de vraag. Doorheen de massa aan antwoorden, soms meerdere 
per project, ontwikkelen we geleidelijk aan een eigen taal. We leren onderweg 
praten, niet door een grammatica op te stellen en die uit te voeren, maar door 
keer op keer een antwoord te formuleren. Elk project is een voorstel, een 
tussenresultaat in onze ontwikkeling als ontwerpers.

WAT MAKEN WE, EN VOOR WIE
Er is geen eenvoudig antwoord op die vraag. De context tekent en wordt getekend. 
Het maakt dat we een voorliefde hebben voor een bepaald soort projecten, met 
sites die verankerd zijn in een historisch of strak stedenbouwkundig kader, sites 
met een mix aan programma’s of met een expliciet maatschappelijke focus. 
Weinig projecten zijn afgezonderd of geïsoleerd van de omgeving. We zoeken 
projecten die ingebed zijn.

Een aantal thema’s blijven terugkomen. Elk thema is een andere invalshoek op 
de verhouding met de omgeving. We zetten sterk in op de blik, op het kijken 
als de meest bepalende ruimtelijke ervaring. We zouden kunnen zeggen dat we 
zichten ontwerpen in plaats van gebouwen, dat een gebouw de blik organiseert, 
dat we ramen maken, geen muren. We ontwerpen ruimtes in een architecturale 
scenografie, maken plaats voor het licht om binnen te komen, kaders in de 
doorsnede als frames voor het licht, eerder dan muren of kamers op een 
grondplan.

In veel projecten zit een vorm van collectiviteit. In de toekomst zal wonen, werken 
en ontspannen zich meer en meer verspreiden over een aaneenschakeling van 
private en collectieve componenten. Dat fascineert ons. Tussen de absolute 
binnenruimte en de vrije, onbebouwde natuur zoeken we een reeks van 

tussenvormen, van gangen, doorsteken, terrassen of loggia’s tot luifels, pergola’s, 
serres, patio’s en verschillend soorten tuinen. In onze ontwerppraktijk lijnen 
we een ruimte niet strak af ten opzichte van haar omgeving, maar maken we 
overgangen van binnen naar buiten die een cruciale rol spelen in de vormgeving 
van de collectieve ruimte. Het bouwblok blijft opduiken in onze projecten. Het 
is de logische bredere stedelijke context, de vraag naar stedelijke diepte en de 
plek waar collectieve open ruimte telkens opnieuw een kwestie is. Elke situatie is 
anders. Soms vormt het ontwerp een nieuwe, geheime bouwblokstructuur, op een 
ander moment is het bouwblok één gebouw.

De privéruimte of het interieur verdwijnt niet, maar verandert. Het huis is de 
beschermde en afgeschermde kern in een groter geheel van collectieve ruimtes 
en binnen-buitenmengvormen. De omvang van het huis varieert. Soms is het een 
studentenkamer, op andere momenten een ruime kamer in een woonzorgcentrum, 
een klaslokaal of een rijhuis. Onze fascinatie voor het huis, en de vraag naar 
hoe we wonen, is de fascinatie voor de plek die zich alsnog afscheidt van het 
collectieve, ‘s avonds met gordijnen of overdag met de deur toe.

Een focus op ingebed ontwerp wil ook zeggen dat we telkens opnieuw 
geconfronteerd worden met de geschiedenis. Architectuur wordt gekenmerkt 
door een eigenaardig idee van tijd en verandering. Een gebouw of een site staat 
vijftig jaar of langer stil, om dan plots op korte tijd een nieuwe fase in te gaan. Die 
afwisseling tussen stilstand en korte, hevige bouwfases maakt ons bewust van de 
verantwoordelijkheid die we als architecten hebben. We zijn gefascineerd door de 
geschiedenis en door historische gebouwen, maar we ontwerpen expliciet voor de 
toekomst. Om deze taak serieus te nemen zoeken we telkens weer naar de beste 
samenwerking, met kunstenaars, stedenbouwkundigen, landschapsarchitecten, 
erfgoedspecialisten, ingenieurs, investeerders en overheden. Door samen te 
werken zijn we in staat om projecten van een grotere schaal waar te maken, 
gedragen door een brede expertise.

VENNOTEN
Frederic Vandoninck (°1980) studeert in 2003 af aan de KU Leuven als ingenieur-
architect en werkt daarna bij Neutelings Riedijk architecten, waar hij onder andere 
verantwoordelijk is voor de uitvoering van het MAS in Antwerpen.
Wouter Willems (°1979) studeert in 2002 af aan de Universiteit Gent als 
ingenieur-architect. Hij werkt daarna bij Robbrecht & Daem architecten, 
onder andere aan de Whitechapel Gallery in Londen, en bij Neutelings Riedijk 
architecten, aan de Kolizej-concerthal in Ljubljana. Daarnaast is hij verbonden 
aan de Universiteit Gent en de Artesis-hogeschool, als onderzoeker en 
atelierbegeleider. Van 2008 tot 2009 werkt hij bij de cel Ontwerpend Onderzoek 
van de stad Antwerpen.
In 2009 richt Frederic met een aantal partners MikeViktorViktor architecten op, 
waar hij in 2010 het gezelschap krijgt van Wouter. Vanaf april 2013 gaan Frederic 
en Wouter met twee verder onder de naam Frederic Vandoninck Wouter Willems 
architecten (FVWW).

REALISATIES
Campus National voor de Thomas More Hogeschool, Antwerpen, 
studentenhuisvesting, -voorzieningen en kantoren (2010-2015)
Cadix C2, Antwerpen, appartementen (2011-2015).
Jeugdcentrum, Liedekerke (2012-2015).
Basisschool De Zonnebloem, Lummen (2010-2015).

Feestzaal Campus Kruidtuin, Thomas More Hogeschool, Mechelen (2014).
Media Forum Campus De Ham, Thomas More Hogeschool (2015).
Land en Zee 2070,  bijdrage aan tentoonstelling ‘Jonge makers, denkers, dromers’, 
VAi, De Singel, Antwerpen (2012).
Verrekt zicht, bijdrage aan tentoonstelling Wisselland, CC Scharpoord, Knokke-
Heist (2013).

IN UITVOERING
Parkvilla, BMT-site, 20 appartementen, Boechout (2012-2016).
Politiekantoor en kinderkribbe, BMT-site, Boechout (2012-2016).
Sint-Agnesdael, Schilde, 14 grondgebonden woningen (2015- ).

LOPENDE
Zorgcluster, Tupperware site, Aalst, 50 assistentiewoningen, zorgfuncties, 
aanbesteding.
Stadsmuseum Ieper in de Lakenhalle, Ieper, aanbesteding.
Kantoorproject Vuurberg, Machelen, bouwaanvraag goedgekeurd.
Woonproject 60 parkwoningen Rozenlaan Liedekerke; bouwaanvraag.
Woning voor beeldend kunstenaar Gert Robijns, Gotem, voorontwerp.
Campus Bessenveld, gemengd kantoor en hotel-project, Machelen, voorontwerp.
Kunstencampus en Politiecommissariaat Herentals, schetsontwerp.
Zilverkwartier, supermarkt en 70 woningen, Berchem, schetsontwerp.

MEDEWERKERS OP HEDEN
Jan De Ruyver, Senior architect
Wouter Mathieu, Senior architect
Gilles Vanneste, Medior architect
Ana Michelena, Medior architect
Coco Kneepkens, Junior architect
Josephine Van Haverbeke, Junior architect
Diana Pinto, Junior architect

LIME - Stabiliteit
Het ingenieursbureau is gevestigd op een binnenschip in de Gentse Voorhaven. 
De zaakvoerder, Ir Arch Francis Delacroix, was tot eind 2006 werkzaam bij 
Ingenieursbureau Provoost te Gent, waar hij zes jaar werkte als projectleider 
stabiliteit. Na de opgedane ervaring en de eigen specialisaties besloot hij een 
eigen stabiliteitsbureau op te richten ‘Ingenieursbureau Francis Delacroix’. Na 
twee jaar actief te zijn als eenmanszaak met freelance medewerkers werd in 
juni 2009 LIME bvba ‘Less Is More Engineering’ opgericht, samen met vennoot 
ingenieur Vanessa Van Leuffel. Heden werkt LIME bvba met vijf medewerkers: ir 
arch Charlotte Vermeulen, ir arch Michiel Beernaert, ir arch  Ira Lina Piscador, ing 
Els Verhoeven, en arch Geeraert De Backer

Bij de samenwerking met architecten wordt er naar gestreefd zo snel mogelijk bij 
een ontwerp betrokken te zijn. Op deze manier kan het stabiliteitsconcept reeds 
van bij het begin mede geïntegreerd worden in de architectuurplannen, zo is het 
stabiliteitsconcept voor de Bloemenwinkel nu reeds geïntegreerd in het ontwerp.
Het stabiliteitsconcept houdt rekening met duurzaamheidsaspecten, akoestiek en 
brandveiligheid. Op deze manier is het ons doel een samenwerking na te streven 
die verder gaat dan louter theoretische berekening van stabiliteitselementen.

AA&O - Technieken
Als raadgevende bureau technieken ambiëren we één gecoördineerde visie 
over architectuur en installaties. We onderzoeken telkens opnieuw welke 
energiebesparende en economisch verantwoorde concepten haalbaar zijn in 
een project. We doen dit steeds in nauw overleg met de EPB deskundige of 
duurzaamheidsadviseur. Een energie efficient gebouw betekent immers niet een 
overdaad aan technische installatie. Heden werkt AA&O met zeven medewerkers: 
één Technisch Ingenieur, drie Industrieel Ingenieurs, één Graduaat Bouwkunde, 
één Bachelor Bouwkunde en één Administratief medewerker.

GEVELINZICHT - Duurzaamheidsadvies en epb
Gevelinzicht ingenieur-architecten is gespecialiseerd in technische ondersteuning, 
EPB-verslaggeving, advies in duurzaam bouwen, bouwtechniek en bouwfysica. 
Het bureau is begin 2016 opgericht door Stéphanie Mangé en Joni Staljanssens. 
Ze stoelen op een uitgebreide ervaring na een lange samenwerking bij Bureau 
Bouwtechniek uit Antwerpen en hebben elk door vele jaren ervaring en 
aanvullende opleidingen een gedegen expertise opgebouwd.

Gevelinzicht zal voor het project de Bloemenwinkel optreden als adviseur 
duurzaam bouwen en de EPB-verslaggeving doen. In een project met hoge 
duurzaamheidsambities zoekt Gevelinzicht naar een evenwicht tussen een 
geoptimaliseerd E-peil, het architecturaal ontwerp, bouwkost, gebouwbeheer 
en specifieke wensen van de bouwheer. Gevelinzcht gelooft in een nauwe 
samenwerking met alle betrokken bouwpartners om de beoogde ambities integraal 
waar te maken.

Een duurzaam gebouw is een gezond en comfortabel gebouw in overeenstemming 
met alle regelgeving, heeft een beperkte energievraag, weinig technische 
installaties en gebruikt zoveel mogelijk duurzame energiebronnen. Er wordt 
geopteerd voor bouwmaterialen met lange levensduur en weinig onderhoud; 
en -indien mogelijk - met lage ecologisch impact en hoge recycleerbaarheid. 
Duurzaam bouwen is rationeel en degelijk bouwen met kwalitatieve 
bouwtechnieken. 

DENNIS TYFUS - Kunstinterventie
Dennis Tyfus is in de weer met talloze activiteiten die voor hem van vitaal 
belang zijn: muziek, tekenen, magazines, posters, lp-covers, radioprogramma’s, 
concerten en performances. Zo komt zijn fascinatie voor visuele poëzie en 
noise, de situationisten en hun radicalisme, voor de punkscene van de jaren ’70 
en ’80 terecht in zijn programma op Radio Centraal. Samen met Vaast Colson 
organiseert hij dan weer optredens en performances in ‘Gunther’, een plek ergens 
in Antwerpen, en onder het door hem opgerichte label Ultra Eczema brengt hij 
publicaties en lp’s uit van bevriende kunstenaars en muzikanten. Uit dit alles 
komt een geheel van fraai uitgevoerde tekeningen, collages en video’s voort met 
zinderende kleuren en texturen. Zijn werk was te zien in ondermeer Deitch Projects 
(New York), Haus der Kulturen der Welt (Berlijn), Bozar (Brussel) en De Brakke 
Grond (Amsterdam). Recent had hij een opmerkelijke solo-tentoonstelling in 
Be-Part Waregem.

THOMAS MORE CAMPUS NATIONAL 
ANTWERPEN
Data
wedstrijd eerste plaats 2010
oplevering maart 2015
Bouwkost
9.348.887,69 euro excl. btw
Relevantie
Openbare Procedure
Huisvesting voor personen met een 
functiebeperking
Kunstinterventie

BASISSCHOOL DE ZONNEBLOEM 
LUMMEN, wedstrijd 1e plaats, 
opgeleverd
Data
wedstrijd eerste plaats 2010
oplevering maart 2015
Bouwkost
2.479.473,21 euro excl. btw
Relevantie
Openbare Procedure 
Budgetbepaling volgens AGION

ZORGCLUSTER PIER KORNEL 
AALST, wedstrijd 1e plaats, in 
aanbesteding
Data
private wedstrijd eerste plaats 
2013
start werken voorjaar 2016
Bouwkost
7.150.000,00 euro excl. btw
Relevantie
Wonen voor ouderen 
Erkende assistentiewoningen
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LOCATIE 





INPLANTING 







1. Extrusie van de 
perceelsgrens 

2. Bouwhoogte volgens 
RUP Kustfront 

3. Aansluiten gabarit 
Goedheidstraat 

4. Uitsprong en ramen 
zorgen voor verticaliteit 

VOLUMETRIE 





type 2/3 
(88m2) 

type 2/3 
(88m2) 

type 2/3 
(88m2) 

type 2/3 
(88m2) 

inkom + fietsen 

type 1/2 
(71m2) 

type 1/2 
(71m2) 

type 1/2 
(71m2) 

type 1/2 
(71m2) 

type 1/2 
(70m2) 

PRINCIPEDOORSNEDE 





GELIJKVLOERS 





TYPE VERDIEPING 



STRUCTUUR 



VERDIEPING 4 



VERDIEPING 5 





KUNSTINTERVENTIE 





DOORSNEDE 



Verwarming 
Centrale stookplaats met individuele 

warmtewisselaars en vloerverwarming 

Warm water 
Zonneboiler voor de productie 

van sanitair water 

Ventilatie 
Systeem D met gecombineerde pulsie- en  

extractiegroep met warmterecuperatie 

Regenwaterecuperatie 
Voor dienstkranen in de 

gemeenschappelijke delen 

Waslijn 
Vermijdt het gebruik van individuele 

droogkasten 

DUURZAAMHEID - E30  K25 - Netto energiebehoefte 15 kWh/m2a - Primair energieverbruik 45 kWh/m2a 

 



Extra maatregelen voor E20 
Warmtepomp met energiepalen 

en PV panelen 

DUURZAAMHEID - E20 





MATERIALISATIE 



BUDGET 

Aangepast bouwen 

Invulbouw 

Paalfunderingen 

Energiebehoefte 

Afbraak 



RAMING 
ARCHITECTUUR 684.942 euro 

Gevels 308.441 euro 

Daken 46.932 euro 

Binnenwanden 165.589 euro 

Vloeren 95.000 euro 

Plafonds 20.964 euro 

Uitrusting 48.016 euro 

STABILITEIT 227.907 euro 

Funderingen in beton 65.096 euro 

Werken in gewapend beton 158.031 euro 

Stalen profielen 4.780 euro 

TECHNIEKEN 294.984 euro 

Sanitair 199.188 euro 

Elektriciteit 95.796 euro 

VOORBEREIDENDE WERKEN EN WERFINRICHTING 96.623 euro 

MEERKOST E30 -> E20 53.525 euro 

Stabiliteit 8.325 euro 

Technieken 45.200 euro 

TOTAAL 1.357.981 euro 

50 % 

17 % 

22 % 

 7 % 

 4 % 

 100 % 





Het ontwerpproces start met de opmaak van de projectprocedures. Dit document 
structureert en organiseert gedurende het ganse proces het ontwerp, de 
teamcommunicatie, de planning en het budget. In de projectprocedures wordt 
het programma van eisen vastgelegd, de comfort- en duurzaamheidseisen, 
communicatieschema’s, de procesplanning, methodiek voor wijzigingen tijdens 
het ontwerp, etc.

Vervolgens wordt het proces opgedeeld volgens een heldere en strikte fasering: 
voorontwerp, definitief ontwerp met bouwaanvraag, gunningsdossier, aanbesteding 
en uitvoering. Binnen elke fase worden tussentijdse goedkeuringsmomenten 
vastgelegd.

Elke fase wordt afgesloten met een fasedocument. Het bevat grafisch 
materiaal, oppervlakte tabellen, volume- en budgetopvolging, conceptnota’s 
en fasespecifieke documenten. Het fasedocument wordt onderbouwd door de 
geïntegreerde studies stabiliteit, technieken, akoestiek, etc. Het fasedocument 
documenteert ook opgetreden afwijkingen t.o.v. de vooropgestelde ambities 
beschreven in de projectprocedures. Waar mogelijk worden varianten opgenomen.

Aan het einde van elke fase wordt het fasedocument formeel goedgekeurd. Het 
goedgekeurde fasedocument vormt de basis voor de volgende fase.

Het ontwerpteam bevestigt de termijnen zoals vooropgesteld in de projectdefinitie.

Technische uitwerking van de voorontwerpplannen. De architect integreert de (bouw)
technische gegevens in de grafische documenten. De actieve participatie van de 
verschillende studiebureaus wordt de informatie technisch gedetailleerd. De terugkoppeling 
van en met de bouwheer wordt essentieel. De architect organiseert en stuurt de werkgroep 
vergaderingen.

- Ruimtelijke en planmatige ontwerpstudie met integratie van de deelstudies.
- Vastleggen dimensies structuur
- Vastleggen technische installaties en uitwerking hiervan conform de comforteisen
- Materiaalonderzoek
- Opmaak van de ontwerpdetaillering van de buitenschil en bouwtechnische toetsing.
- Opmaak rioleringsplan
- Vastleggen van de vloer-, wand- en gevelpakketten
- Nazicht duurzaamheid naar alle deelstudies en opbouwen
- Nazicht van de toepasselijke wetgeving
- Uitwerking van alle materialen, zowel exterieur als interieur
- Elementenraming
- Overleg van de verdeling binnen het ontwerpteam voor het gunningsdossier
- Organisatie van de procedure voor het aanstellen van de veiligheidscoördinator
- Opmaak van de bouwaanvraagdocumenten

- Plannen schaal 1/100 met integratie van alle deelstudies
- Beeldmateriaal, schetsen, maquettes, etc.
- Bekistingsplannen stabiliteit en conceptplannen technieken schaal 1/100
- Rioleringsplan schaal 1/100
- Ontwerpdetailsbundel
- Nota’s stabiliteit, technieken, duurzaamheid, wetgeving, EPB en VC, etc.
- Matrix verdeling gunningsdossier
- Materialenlijst exterieur en interieur met stalen
- Simulatietabel en elementenraming
- Stedenbouwkundige vergunningsaanvraag

Het definitieve programma van eisen wordt conceptueel 
uitgewerkt tot een ontwerp, waarbij de conceptstudies van de 
adviesbureaus worden verwerkt.
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- Ruimtelijke en planmatige ontwerpstudie
- Conceptstudies stabiliteit, technieken, akoestiek, etc.
- Onderzoek riolering
- Onderzoek duurzaamheid
- Nazicht toepasselijke wetgeving
- Opstart materiaalonderzoek
- EPB en VC nazicht en calculatie
- Elementenraming
- Overleg met overheden en instanties m.b.t. de 

stedenbouwkundige vergunning

- Plannen schaal 1/100
- Beeldmateriaal, schetsen, maquette, etc.
- Ontwerpschetsen stabiliteit en technieken
- Nota’s stabiliteit, technieken en duurzaamheid
- Nota’s wetgeving
- Nota’s EPB en VC
- Materialenlijst
- Simulatietabel en elementenraming

De plannen en nota’s worden 
opgezet in en gedetailleerd 
bouwdossier. Per discipline 
werken de adviseurs 
hoogwaardige bouwdossiers uit. 
Daarnaast verfijnt de architect 
het ontwerp op detailniveau, hij 
bewaakt de architecturale kwaliteit 
en de technische coherentie. 

- Gedetailleerde technische 
uitwerking

- Detailontwerp bouwkundige 
aansluitingen

- Opmaak van uitvoeringsplannen 
architectuur, stabiliteit en 
technieken.

- Doorgedreven detailcoördinatie 
van de verschillende 
deelsstudies

- Opmaak van deurstaten, 
raamstaten

- Opmaak van lastenboeken 
en meetstaten architectuur, 
stabiliteit en technieken

- Opmaak nota’s duurzaamheid, 
akoestiek, etc.

- Gedetailleerde raming per 
deelstudie

- Plannen architectuur, stabiliteit 
en technieken schaal 1/50

- Details schaal 1/10 en 1/5
- Deur- en raamstaat
- Gedetailleerde en 

samenvattende meetstaat
- Simulatietabel en 

gedetailleerde raming per 
deelstudie

PROCES VAN DE STUDIEOPDRACHT

- Technische en esthetische 
opvolging der werken

- Opvolging en nazicht van de 
uitvoeringsplannen

- Bewaken en sturen van het 
uitvoeringsbudget door nazicht 
van de vorderingsstaten en 
verrekeningen

- Nazicht van technische fiches
- Opmaken van de werfverslagen
- Rondgangen op de werf
- Opmaken van mogelijke extra 

details

- Werfverslag
- Overzicht technische fiches
- Overzicht vorderingen en 

verrekeningen
- Voltooid gebouw conform het 

uitvoeringsdossier

Na de aanbesteding en de gunning 
der werken wordt de uitvoering 
gestart. De supervisie van de werken 
ligt bij de architect. Per discipline 
worden de werken opgevolgd 
door de projectleiders van de 
respectievelijke  studiebureaus.

Het gunningsdossier wordt naar verschillende 
aannemers verstuurd zodat zij prijs kunnen maken. 
Dit gebeurt binnen de vooropgestelde termijn. Na het 
indienen van de offertes worden deze nagekeken en 
wordt het project gegund.

- Aannemers maken hun offerte op
- Het ontwerpteam kijkt de offerte na naar correctheid 

en volledigheid, zowel technisch als rekenkundig
- Eventueel worden onderhandelingen gevoerd met de 

aannemers
- Gunning der werken door de bouwheer

- Offertes van de aannemers
- Verslag van het nazicht der biedingen, opgemaakt 

door het ontwerpteam
- Gegunde aannemer

VOORONTWERP DEFINITIEF ONTWERP EN BOUWAANVRAAG GUNNINGSDOSSIER AANBESTEDING UITVOERING

PROCES 


