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Intfroductie

Veldacademie

De Veldacademie is een samenwerking tussen gemeente Rotterdam en TU Delft en fun-
geert als kenniscentrum van de wijk. De Veldacademie is gesitueerd op locatie in Rotfter-
dam Zuid en is hierdoor betrokken bij de omgeving en zijn bewoners. De problematiek op
Zuid wordt aangepakt door concrete stedelike opgaven te koppelen aan onderzoekstro-
jecten van studenten. lk heb voor de Veldacademie gekozen omdat ik binnen deze studio
mijn eigen onderwerp kon kiezen, maar vooral omdat zij binnen de stedelike context wer-
ken. De projecten zijn relevant en actueel. Je hebt te maken met bestaande situaties, met
mensen en belangen. Al deze factoren zijn belangrijk binnen een herontwikkelingsopgave,
maar mist vaak nog in de studio’s van bouwkunde.

Fascinatie

In de huidige economische situatie verschuift de focus binnen architectuur van nieuwe
onftwerpen naar herontwerp van het bestaande. Eris al zoveel gebouwd in Nederland en
steeds meer van deze gebouwen komen leeg te staan. Denk aan kerken, kantoren, en zelfs
woningen. Leegstand is niet goed voor de leefbaarheid van een wijk en daarom moet dit
tegen worden gegaan. Waar vroeger gemakkelijk werd gekozen voor sloop, blijfft een ge-
bouw nu staan in de hoop het toch nog te verhuren en de hoge sloopkosten te omzeilen.
Ik vind het interessant om fe onderzoeken welke kwaliteiten een gebouw en zijn omge-
ving biedt voor een nieuwe functie. De nieuwe functie voor een gebouw moet naar voren
komen uit een onderzoek binnen de wijk. Het bestaande gebouw heeft een bepaalde
constructie en uitstraling, het is interessant om deze vaste gegevens te gebruiken in een
herontwerp waarbij de nieuwe functie goed tof zijn recht kan komen.

Naast leegstand vindt er ook verloedering plaats in bepaalde wiken, ondanks dat deze
nog bewoond worden. De woningen staan er ondertussen al 50 jaar, of langer, en eris
geen geld om woningen en de wijk op te knappen. Door de lage huur- en/of koopprijzen
frekken de woningen mensen aan met een laag inkomen. Deze wijken worden probleem-
wijken genoemd, of wiken met een verhoogd risico op slechte ontwikkeling. In dit soort
situaties werd er vroeger gemakkelijk gekozen om het hele gebied te slopen en er nieuw-
bouw neer te zetten, dan zouden alle problemen opgelost worden. Dat blijkt toch niet zo
eenvoudig, de groep bewoners met een laag inkomen frekt dan naar een andere plek.
Daarnaast denk ik dat in veel gevallen de bestaande woningen voldoende kansen bieden
om een upgrade te geven aan het woningaanbod. Tegenwoordig zijn er veel meer eisen
en wensen ten behoeve van wonen dan toen dit soort wijken werden gebouwd. Dan is het
natuurlijk logisch dat de woningen niet meer voldoen aan de eisen van tegenwoordig.

Vogelbuurt

De Vogelbuurt in Rotterdam Zuid wordt gezien als één van deze probleemwijken. De Vogel-
buurt bestaat uit allemaal dezelfde soort woningen, er is geen diversiteit. Het projectgebied
van de Vogelbuurt telt ongeveer 1222 portiekwoningen, met een kleine variatie in drie ty-
pen. De woningen lijken constructief gezien nog goed en kunnen veel kansen bieden voor
differentiatie. Daarnaast is het belangrijk dat de woningen verbeterd worden op de punten
van wooncomfort en duurzaamheid. In dit onderzoek worden verschillende kleine en gro-
tere ingrepen gedaan om de variatie in het woningaanbod te vergroten. Door een geva-
rieerd woningaanbod te creéren kunnen bewoners, bij verandering van huishoudsamen-
stelling, verhuizen binnen de wijk. Op deze manier wordt er een band opgebouwd met de
wijk en zijn bewoners, wat zorgt voor een sterke wiik. Kleine aanpassingen in de openbare
ruimte zorgen er ook voor dat er meer ontmoetingen en activiteiten buiten plaats vinden.
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1. Inleiding

1.1 Aanleiding

De Vogelbuurt

Gelegen in Rotterdam Zuid, als onderdeel van deelgemeente Charlois ligt de Vogelbuurt.
Het is een buurt in de woonwijk Carnisse, een relatief rustige, oude stadswijk. Carnisse ligt op
een strategische plek; het grenst aan het Zuiderpark, ligt dicht bij winkelcentrum Zuidplein,
openbaar vervoer, theater, snelweg en het centrum van Rotterdam. Maar de wijk heeft
geen grote trekpleisters en is bij veel mensen onbekend.

De Vogelbuurt bestaat uit 2 van de 6 buurten in de wijk Carnisse, onderverdeeld in de
Vogelbuurt Noord en de Vogelbuurt Zuid (afbeelding 1.3). Dit onderzoek focust zich op een
specifiek deel van Vogelbuurt Zuid en wordt in het hele onderzoek aangeduid als de Vo-
gelbuurt. Dit gebied wordt begrensd door de groene Lepelaarsingel aan de westkant, de
Roerdomplaan aan de zuidkant, de drukke Dorpsweg aan de oostkant en de Gruttostraat
aan de noordkant (afb. 1.2 en 1.4). Centraal in de buurt ligt een basisschool en er zijn enke-
le winkels in de hoekgebouwen.

afbeelding1.2 locatie Vogelbuurt. Google maps (2013)

dorpsweg

Vogelbuurt

noord
QuickTime™ .
rrrraaaa,, @ ez@%},.eé%%éﬂoﬁp ssor Eilandenbuurt

zijn Jereist om ing weer tdlgeven.

Vogelbuurt
zuid

Woonzorgzone Carnisse

afbeelding 1.3 verdeling wiken Carnisse. Gebiedsvisie
Carnisse 2020, Deelgemeente Charlois (2008)

afbeelding 1.4, randwegen van onderzoeksgebied. auteur (2013)
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. Deelgemeente Charlois (2008)

afbeelding 1.6 sociale index Carnisse & Rotterdam. Deelgemeente Charlois (2008)
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afbeelding auteur 1.7, wooncarriere schema.
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Probleemschets - Fysiek

Vele stadswijken in Nederlandse steden zijn na de Tweede Wereldoorlog in no-time uit de
grond gestampt. Er was een enorm tekort aan huisvesting, wat leidde tot een grote hoe-
veelheid eentonige woningen van een matige kwaliteit (Stroink 1981).

De Vogelbuurt is hier een duidelilk voorbeeld van. Na de bombardementen in Rotterdam
was er een enorme woningnood en werden bestaande bouwkundige plannen hergebruikt
om in korte fijd zoveel mogelik woningen te realiseren (Vanstiphout 2005). Deze ontwik-
kelingen hebben geleid tot een wijk die volledig bestaat uit een raster met strokenbouw
bestaande uit 3 laags porfiekwoningen met een woningopperviak kleiner dan 55m2. In die
tijld was het een waar paradijs voor de gezinnen van de havenarbeiders, voor wie de wo-
ningen in eerste instantie bedoeld waren, maar fegenwoordig voldoet de ruimfe misschien
net aan de eisen van starters. Ook de goedkopere huur- en koopprijs zorgt er voor dat de
woningen geliefd zijn bij starters. Daar en tegen zijn de woningen minder geschikt voor
ouderen en gezinnen, door het kleine oppervlak, maar ook doordat de woningen geen
lift heblben. Wooncarriere maken is niet mogelijk met deze eenzijdige woningvoorraad en
uit gegevens blijkt ook dat de mutatie erg hoog is. Men moet bij verandering van samen-
stelling binnen een huishouden verhuizen, of zoekt bij een hoger inkomen het centrum op.
Door deze factoren bouwt men geen binding op met de buurt en is men niet betrokken
meft elkaar en met de buurt (Deelgemeente Charlois, 2008).

Door de jaren heen zijn de woningen onvoldoende beheerd en onderhouden omdat er
veel woningen in particulier bezit zijn. Daarnaast zijn veel VVE's niet actief (Deelgemeente
Charlois, 2008). Door deze nalatigheid, maar ook door de veranderende samenleving en
wet- en regelgeving voldoen de woningen al lang niet meer aan de energie-technische
eisen en wooncomfort wensen van nu.

Probleemschets - Sociaaleconomisch

Naast deze fysieke tekortkomingen van de woningen kent de buurt ook grootschalige so-
ciaaleconomische problematiek. Uit het Infegraal Wijkactieprogramma Carnisse, dat is op-
gesteld door de deelgemeente Charlois en gemeente Rotterdam, blijkt dat de Vogelbuurt
een 'risicogebied’ is met grote kans op negatieve ontwikkelingen. Dit wordt bepaald aan
de hand van de sociale index, een methode waarbij een buurt wordt gewaardeerd op vier
aspecten: capaciteiten, leefomgeving, meedoen en sociale binding (afb. 1.6). Elk aspect

is weer onderverdeeld in verschillende thema'’s. Carnisse scoort hier een 4,9, wat duidt op
een probleemwijk. De meeste problemen zijn te vinden in capaciteiten en sociale binding.
Op bijna alle beocordeelde aspecten scoort Carnisse laag; inkomen- en opleidingsniveau,
arbeidsplaatsen en veiligheid. Een groot deel van de bevolking is Carnisse heeft een op-
leiding op MBO-niveau of hoger, maar het aantal jongeren dat een opleiding volgt is erg
laag. Dit is een kwetsbare groep dat geen starters kwalificaties heeft op de arbeidsmarkt
en met een lage taalbeheersing. Er zijn wel veel mensen met een baan, maar de meeste
hebben een relatief laag inkomen en kunnen moeilijk rondkomen. Het gemiddelde inko-
men per huishouden in Carnisse blijfft achter bij dat van Rotterdam (Deelgemeente Chairlois,
2008).

1.2 Probleem-, vraag- en doelstelling

Er blijkt dat de Vogelbuurt fe maken heeft met grootschalige problematiek, dat onder-
verdeeld kan worden in fysieke en sociaaleconomische problemen. Dit onderzoek wordt
gedaan vanuit het vakgebied van architectuur en zal zich enkel richten op de fysieke kant
van deze problematiek; de tekortkomingen van de bestaande woningvoorraad. Door
middel van architectonische ingrepen zal geprobeerd worden de fysieke problemen op
te lossen, maar er wordt ook gekeken in hoeverre de sociale problematiek opgelost kan
worden met dergelijke architectonische ingrepen.

Het hoofddoel van het ontwerp is om wooncarriere mogelijk fe maken binnen de Vogel-
buurt om zo de wijk en de binding tussen de bewoners te versterken. Wooncarriere houdt
in dat bewoners binnen de wijk kunnen doorverhuizen, bij verandering van huishoud-
samenstelling of wensen (afbeelding 1.7). Bijvoorbeeld een jong stel dat kinderen krijgt
heeft behoefte aan een grotere woning met extra slaapkamer. Zij kunnen van een starters-
woning naar een gezinswoning verhuizen. Of een gezin waarvan €én van de ouders thuis
wil gaan werken, zij kunnen verhuizen naar een grotere woning met aparte werkruimte. Op
deze manier blijven de bewoners in dezelfde bekende buurt, met de vaste voorzieningen
en bewoners waar zij al vertrouwd mee zijn.
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Op dit moment is er een zeer eenzijdige voorraad portiekwoningen, die qua ruimtfe alleen
geschikt zijn voor 1- en 2 persoonshuishoudens. Om wooncarriere mogelijk te maken moet
er diversiteit binnen de bestaande voorraad ontstaan. Door architectonische ingrepen
wordt de voorraad getransformeerd in diverse woningtypen, waarbij zoveel mogelijk reke-
ning wordf gehouden met de bestaande situatie om de kosten zo laag mogelijk te houden.
Een randvoorwaarde voor de transformatie is dat de woningen verbeterd worden en moe-
ten voldoen aan de hedendaagse vraag ten opzichte van comfort, energie en duurzaam-
heid. Daarnaast moet het plan financieel haalbaar zijn.

De hoofdvraag wordt als volgt gedefinieerd, met de randvoorwaarden in het achterhoofd:

‘Hoe kan er, door middel van transformatie van de portiekflats,
woningdifferentiatie gerealiseerd worden waarbij bewoners in staat zijn woon-
carriere op te bouwen en de wijk verbeterd wordit?’

Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden is er onderzoek nodig naar de wijk en de wo-
ningen. In dit onderzoek wordt er antwoord gegeven op deelvragen, die leiden naar het
antwoord op de hoofdvraag. De deelvragen worden beantwoord aan het einde van de
betrokken hoofdstukken, de wijk, het gebouw, de ontwerpoplossingen.

De wijk

- Welke kwaliteiten kent de wijk en hoe kunnen deze geoptimaliseerd worden?

- Welke rol speelt de openbare ruimte als bindende factor in een wijk?e

- Welke diversiteit is er al in de wijk te vinden en hoe sluiten de mogelijke doelgroepen
hierop aan?

Het gebouw

- Wat ziin de mogelijkheden tot fransformatie binnen het gebouw?

- Welke woningtypen zijn programmatisch mogelijk binnen het bestaande casco?

- Welke woningtypen passen bij de diversiteit in de wijk en de mogelijke
doelgroepen?

Ontwerpoplossingen

- Welke maatregelen worden er genomen met betrekking tot duurzaamheid?@
- Wat zijn de kosten van de architectonische ingrepen en welke daarvan zijn
bepalend voor het eindresultaat?

Doelstelling

Het doel van dit onderzoek is om de rijikdom aan transformatiemogeliikheden van dit soort
. ) type portiekwoningen in kaart te brengen. Deze verschillende woningtypen in een wiik zijn
afbeelding 1.8 Impressie van de Vogelbuurt. auteur(2013) te realiseren met diverse ingrepen in de bestaande voorraad en bieden veel meer moge-
lijkhneden dan de huidige situatie. De ingrepen kunnen klein en goedkoop zijn, maar ook
intensief en duurder. Hiermee ontstaan er diverse woningtypen voor verschillende doel-
groepen en leefstijlen, binnen verschillende prijskiassen. De transformatiemogelikheden van
de woningen kan een inspiratie zijn voor andere partijen, zoals woonbron die een aantal
woningen bezit in de Vogelbuurt. In relatie met de kosten kan er een goede afweging
gemaakt worden welke woningtypen wel en niet haalbaar zijn in een realistisch wijkverbe-
terplan. Ook het onderzoek naar de bestaande variatie van de wijk kan dit soort partijen
helpen om de keuze voor verschillende typen woningen op specifieke plekken in de wik te
maken.

Om de wijk nog sterker te verbeteren en prettig te maken wordt er vanuit de nieuwe wo-
ningtypen gekeken welke soort openbare ruimte hierbij past. De openbare ruimte zal ook
een rol spelen in het versterken van de binding tussen bewoners en de wijk. Het ontwerp
van de openbare ruimte in de Vogelbuurt is specifiek voor deze locatie, omdat de voorzie-
ningen die er al zijn een leidende rol spelen. Wel kan de relatie tussen de woningtypen en
de inrichting van de openbare ruimte bij andere projecten gebruikt worden.
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In het onderzoek en ontwerp wordt het gebouw aangepakt als €én geheel, wat strookt
meft het versnipperde eigendom in de huidige situatie. Door de lage financiéle positie van
de huidige bewoners, en omdat grootschalige aanpak meer levensvatbare mogelikheden
biedt dan celsgewijze aanpak, is ervoor gekozen het gebouw in één keer aan te pakken.
Het gebouw zal dan in bezit moeten komen van gemeente of corporatie. Zoals eerder ge-
zegd kan dit plan kan voor deze partijen een instrument zijn om de mogelikheden in te zien
en te overwegen bij de herontwikkeling van de Vogelbuurt.

1.3 Relevantie

De problematiek in de Vogelbuurt is niet alleen kenmerkend voor Carnisse en de Vogel-
buurt, maar is terug te zien in heel Rotterdam Zuid. In Kwaliteitssprong Zuid, een advies-
document over de aanpak van de problematiek op Zuid, worden deze problemen ook
benoemd (Deetman 2011). Naast de fysieke kwaliteit van de woningen, wordt de soci-
aaleconomische structuur genoemd. Hier komen onder andere de lage posities van de
sociale indexscore, veiligheidsindex, inkomen en opleidings- en arbeidsplaatsen weer ferug.
De omvang van de problematiek op Zuid is enorm groot en daarmee zeer hardnekkig. Er
is belang bij een gedeelde visie voor de ontwikkeling van Zuid en een integrale aanpak.
Hierbij worden bewoners en ondernemers betrokken bij ontwikkeling op wijkniveau.

Het advies dat Deetman en Mans uiteindelik geven in het rapport heeft betrekking op drie
pijlers: talentontwikkeling, economische versterking en fysieke kwaliteitsverbetering.

A. Tolen’ron’rwikkeling De pijler fy5|eke kwol|fe|fsve(befer|ng heef’r directe releyonfig ’r‘o’r'de architectonische
opgave in de Vogelbuurt. Binnen deze pijler worden drie prioriteiten genoemd om succes
te realiseren; onderhouden basisniveau ‘schoon, heel en veilig’, verbeteren kwaliteit par-

B. economische vers’rerking ticulier woningbezit en herstructurering van de particuliere woningvoorraad. In wiken met

onfwikkelpotentie moet geinvesteerd worden om stijgers te kunnen vasthouden. Volgens

Deetman en Mans is een stad pas succesvol als zij in staat is de sociale stijgers te faciliteren

en te binden aan een stad. Dat kan door het bieden van aantrekkeliker en meer gediffe-

- sociale stijging faciliteren

C. fysieke kwaliieiisverbefering renfieerd woningaanbod en kwalitatief goede buitenruimte. Hier ligt een kans in het zoeken
.. .. passende huisvesting binnen de bestaande woningvoorraad voor de sociale stijgers (Deet-
- onderhouden basisniveau ‘schoon, heel, veilig’ man 2011).
- verbeteren kwaliteit particulier
woningbezit Naast de potenties van de bestaande voorraad wordt ook gesproken over sloop van
- herstructurering deel van de kwetsbare voorraad. Hier worden betere en grotere woningen voor teruggebouwd. Bijj

woningen die in elk opzicht in slechte staat zijn kan dit een oplossing zijn, maar dit is bij de
Vogelbuurt niet het geval. Het casco is nog goed en bruikbaar. Daarnaast is het in deze
crisistijd niet meer zo eenvoudig om alleen sloop- nieuwbouw toe te passen, hier wordt mee
gewacht omdat er onvoldoende financiéle middelen zijn, en daarom is het juist interessant
afbeelding 1.9 Kwaliteitssprong Zuid, de dikgedrukte onderdelen zijn van toepassing op de Vogel- om te kijken naar de mogelikheden die het gebouw al biedt. Een gebouw is onderdeel
buurt. Deetman & Mans 2011 van de geschiedenis en vertelt een verhaal. Er is veel emotionele binding bij een huis of een
wijk, en die mag niet zomaar verloren gaan door sloop- nieuwbouw. Daarnaast worden er
materiaal en sloopkosten gespaard door hergebruik van het bestaande casco en blijft de
wijkstructuur in tact.

Ik zie het als een uitdaging om binnen deze bestaande casco’s te zoeken naar mogelijkhe-
den voor woningdifferentiatie om wooncarriere mogelijk te maken en zo een binding met
de wiik te redliseren.

particuliere woningvoorraad

1.4 Onderzoeksmethode

Om antwoord te krijgen op de hoofdvraag wordt er onderzoek gedaan naar de wijk en
de portiekflat, waarbij de deelvragen over dit deel beantwoord kunnen worden. Er wordt
gebruik gemaakt van verschillende onderzoeksmethodes.

Geschiedenis

De geschiedenis is belangrijk in de ontwikkeling van een gebied en/of gebouw. De ont-
staansgeschiedenis van een gebied, de ontwerpvisie van de architect en de ontwikkeling
in de loop der jaren, zijn gegevens die belangrijk zijn om mee te nemen in een herontwikke-
lingsplan.
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Analyse

De kwaliteiten van de wijk en het gebouw worden in kaart gebracht door middel van ano-
lyses. Binnen de wijk wordt gekeken naar voorzieningen, openbare ruimte en de karakteris-
tieken van de buurt en omgeving. Bij het gebouw draait het om de technische kwaliteiten

en de architectonische kenmerken. De kwaliteiten worden meegenomen in een heront-

werp en de verbeterpunten worden aangepakt.

Casestudies

Door case studies te bestuderen en analyseren kunnen de mogelijikheden van de Vogel-
buurt duidelijker gedefinieerd worden. In de wijk gaat dit over het collectief gebruik van
een gebouw en de openbare ruimte er omheen. Daarnaast worden de programmatische
mogelikheden voor woningdifferentiatie binnen de bestaande portiekflat onderzocht.

Literatuur onderzoek

Een aantal onderdelen kunnen niet uit de analyses of casestudies worden gehaald, maar
daaris nog extra onderzoek voor nodig om een goed onderbouwde oplossing fe formule-
ren. Dit gaat met name over het gebruik van de openbare ruimte binnen een wijk of het
technische ontwerp van het gebouw.

1.5 Leeswijzer

Het eerste hoofdstuk, waar deze paragraaf het laatste onderdeel van is, vormt de inleiding
van het onderzoek. De aanleiding en het probleem zijn blootgelegd en de kern van het
onderzoek is gedefinieerd. De onderzoeksmethoden en de opbouw van het rapport zijn
verduidelijkt. Het onderzoek bestaat uit drie delen, de wijk, het gebouw, en de ontwerpop-
lossingen.

Hoofdstuk 2 gaat over het eerste deel van het onderzoek, de wijk. Eerst wordt de geschie-
denis van Rotterdam Zuid en het ontstaan van de Vogelbuurt beschreven. Dan wordt

er geanalyseerd wat de sterke en zwakke punten van de wijk nu zijn. Ook volgt er een
literatuurstudie naar het gebruik van de openbare ruimte in een wijk en gebruik van een
collectieve binnentuin door een groep bewoners. Aan het einde wordt geconcludeerd
welke elementen uit de wijk behouden of versterkt worden, welke kwaliteiten de wijk biedt
en welke doelgroepen hier binnen passen. In de conclusie worden de antwoorden op de
deelvragen gegeven.

In hoofdstuk 3 volgt het onderzoek naar het gebouw, met als eerst een deel over de ge-
schiedenis van de ontwikkeling van dit woningtype. Dan wordt de fechnische kant van het
gebouw geanalyseerd en gekeken welke mogeliikheden het bestaande casco biedt voor
fransformatie. Verschillende differentiatiemogelikheden worden geanalyseerd door middel
van casestudies en uiteindelijk gecombineerd met het bestaande casco in de conclusie.
Ook de doelgroepen en leefstijlen worden hierbij gecombineerd. De deelvragen worden in

deze conclusie beantwoord.

In hoofdstuk 4 is het ontwerp vastgelegd. Door middel van ontwerpend onderzoek, naar
bijvoorbeeld duurzaamheid, constructie en klimaat ontstaan er compleet vitgewerkte
woningtypen. In paragraaf 4.3 worden de kosten van de ingrepen in kaart gebracht, om te
zien welke ingrepen bepalend zijn in het kostenplaatje. In de conclusie worden de deelvra-
gen beantwoord.

Het rapport eindigt met de conclusie en aanbevelingen, waar het ontwerp overzichtelijk
wordt weergegeven en antwoord wordt gegeven op de hoofdvraag. Welke ingrepen zijn
in de foekomst mogelijk en welke insfrumenten kunnen externe partijen gebruiken om de
Vogelbuurt weer ‘leefbaar’ fe maken.

-10- 1. inleiding






afbeelding 2.3 Wielewaalstraat, doorgaande weg door de Vogelbuurt. auteur (2013)
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2. De wik

Dit hoofdstuk over de wiik vertelt eerst een stuk over de geschiedenis en het ontstaan van
het gebied. Daarna volgt er een analyse waarbij de kwaliteiten en kenmerken van de wijk
verduidelijkt worden. De volgende paragraaf is een literatuuronderzoek naar de openbo-
re ruimte in de wijk en ten slotte concluderen we welke diversiteit de wijk al kent en welke

doelgroepen hierbij aansluiten. In de conclusie wordt antwoord gegeven op de deelvra-
gen:
- Welke kwaliteiten kent de wijk en hoe kunnen deze geoptimaliseerd worden?
- Welke rol speelt de openbare ruimte als bindende factor in een wijke
- Welke diversiteit is er al in de wijk te vinden en hoe sluiten de mogelijke doelgroepen
hierop aan¢
KT
polder van Charlois s .
2.1 Geschiedenis

2.1.1 Rotterdam Zuid

Rotterdam Zuid heeft een bijzondere positie binnen de stad Rotterdam. Tot 1900 was Zuid
een polderlandschap en nog geen onderdeel van de stad Roftterdam, er was toen ook
geen fysieke verbinding met de stad Rotterdam. Dorpskernen en levendigheid onfstonden
op plekken waar enkele dijken samenkomen. Dit polderlandschap is uiteindelijk de onder-
grond voor de verstedeliking op Zuid (Meijel 2008).

Deze verstedeliking begint als de Nieuwe Waterweg wordt uitgegraven tussen 1866 en 1872
en er een enorme bevolkingstoename plaatsvindt. De haven gaat een steeds belangrijkere
en grotere rol spelen in de Rofterdamse economie. Rofterdam heeft behoefte aan nieuwe
havens, pakhuizen en woningen, en de poldergemeenten van Zuid worden toegevoegd
aan Rotterdam om deze uitbreiding mogelik te maken. De aanleg van de nieuwe havens
bracht de verstedelijking in een exira stroomversnelling; de werkgelegenheid trok veel nieu-
we arbeiders aan. De bevolking groeide van 150.000 inwoners in 1880, naar 320.000 in 1900,
fot ruim 500.00 in 1920. De woningbouw daarentegen vorderde langzaam, de plek was nog
niet erg populair door de geisoleerde ligging en de beperkte verbindingen met de binnen-
stad. (Meijel 2008, Deetman 2011)

De eerste ontwikkelingen op woongebied vonden plaats aan de rechter Maasoever, toen
er een fysieke verbinding werd gelegd met Noord, in de vorm van de spoorbrug. Deelge-
meente Feijenoord ontwikkelde zich hier tot een haven- en industriegebied met de bijbe-
horende arbeiderswoningen. De woningbouw volgde de ontwikkelingen van de havens;
langs de nieuw uitgegraven havens werd eerst nieuwe industrie gebouwd en daarna volg-
den nieuwe woningen. Met de plannen voor de Maastunnel verschuift de verstedelijking
naar de linker Maasoever. (Meijel 2008)

Met de komst van de woningwet in 1901 werd er steeds meer de aandacht gelegd op
planmatige stadsontwikkeling in plaats van individuele woningbouw. Dit leidde tot veel
stedenbouwkundige uitbreidingsplannen, waarvan het plan van Witteveen de grootste rol
speelt. Hij streefde naar een consistent esthetisch stadsbeeld met straten, pleinen en par-
ken. Het gesloten bouwblok was de belangrijkste bouwsteen, binnen een bouwblok werk-
ten verschillende particuliere ontwikkelaars samen met dezelfde architect aan een consis-
tente voorgevel. De eerste vorm van de Vogelbuurt staat al in dit plan vastgelegd (Stroink
1981).

In de jaren 40, 50 en 60 ging op Zuid alle aandacht uit naar de aanleg van de nieuwe
zuidelijke tuinsteden, het Zuiderpark en het Zuidplein. Door de hoge woningnood was het
onmogelik om de verouderde woningvoorraad in de vooroorlogse wijken op te knappen
of te vervangen, alle aandacht ging uit naar het zo snel mogelik opbouwen van nieuwe
woningen. Tegelijkertijd veranderde de bevolkingssamenstelling; een groot deel van de

afbeelding 2.4, 1900 woningen plan

bron: Meijel ea. (2008) -13- 2. de wijk



afbeelding 2.5 t/m 2.9 Historische foto’s
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afbeelding 2.12 Krantenartikel AD 2006

oorspronkelijke bewoners ging elders in de stad wooncarriere maken. Het gevolg hiervan
was dat buitenlanders en jongeren af kwamen op de verouderde, goedkope woningvoor-
raad. Deze woningen verslechterden, de openbare ruimte verpauperde en het leefklimaat
ging achteruit.

Tegenwoordig is de haven al lang niet meer de voornaamste werkgever op Zuid en kunnen
de woningen niet meer worden gezien als arbeiderswoningen, maar zijn deze ontwikkeld
tot op zichzelf staande wijken (Meijel 2008).

2.1.2 De Vogelbuurt

De Vogelbuurt is ontstaan in de fijd van de oorlog. Bij het bombardement op Rofterdam

in mei 1940 werden ongeveer 25000 woningen weggevaagd. Het groofste deel van de
getroffen woningen waren slecht en hierbij werden de lage inkomens getroffen. Er was dus
nieuwe, dringende behoefte aan goedkope woningen. Het ‘1000 woningen plan’ werd in
het leven geroepen om te voorzien in deze behoefte (Vanstiphout 2005).

Het 1000 woningen plan is een opvolger van het Plan Algemeen Belang van J.H. van den
Broek. Eind jaren 30 was de stad en de markt verzadigd met middenstandswoningen, maar
onfstond er juist de behoefte aan goedkopere arbeiderswoningen. De gemeente had een
groot belang bij productie van goedkope huurwoningen, maar wilde er zelf niet de verant-
woordelijkheid voor nemen. Er dreigde een gebrek aan goede, betaalbare woningen, tot
van den Broek het ontwerp voorstelde van een strook portiekflats die boven een bepaald
aantal rendabel zouden zijn. Het eerste project voor Algemeen Belang bestond uit 753
woningen in lange stroken van drie verdiepingen. De locatie is onderdeel van het steden-
bouwkundig plan van Witteveen, maar het principe van de gesloten bouwblokken en het
architectonische beeld werd grotendeels losgelaten. De blokken passen wel tussen de
stedenbouwkundige contouren die door Witteveen waren bedacht. Tussen twee van de
bouwblokken is de rooilijn dichtgemaakt met laagbouwdelen die winkels en werkplaatsen
bevatten.

Deze functionele architectuur werd gekenmerkt door vlakke bakstenen gevels, brede
schuiframen, glazen portieken, platte daken en een herhaling van identieke woningplatte-
gronden (Vanstiphout 2005).

De methode van het Plan Algemeen Belang werd ineens actueel. Door een tekort aan
hout kon men geen noodwoningen bouwen, maar moest men overgaan op beton dat
resulteerde in definifieve bouw. Deze moest even snel vitgevoerd worden als de noodwo-
ningbouw, er was dus behoefte aan een bestaand, goed werkend en goedkoop plan dat
in elke situatie zou passen (Vanstiphout 2005).

Maar met het 1000 Woningen Plan kwam er nog geen einde aan het project. Er werd een
nieuwe prijsvraag georganiseerd voor meer woningen; Het 1900 Woningen Plan, ook wel
Prijsvraag Woningen 1940 genoemd. Brinkman & van den Broek zonden dezelfde plannen
in op deze prijsvraag met een gedetailleerde en technische plantoelichting. Van den Broek
moest bewijzen dat dezelfde woningen ook met andere materialen gebouwd konden wor-
den, in dit geval met een combinatie van gewapend beton en holle bimsbetonnen plaat-
vioeren (Vanstiphout 2005).

Het resultaat was dat het 1000 Woningen Plan werd herhaald in het 1900 Woningenplan.
Dit plan bracht het einde met zich mee van de beperking van tot 1 enkel, minimalistisch
architectonisch beeld. Op een locatie binnen het nog niet voltooide uitbreidingsplan van
Witteveen werden twintig rechthoekige bouwblokken vitgezet. De blokken zouden door
verenigde bouwpatronen gebouwd worden volgens het bekende type van drie verdiepin-
gen en een portiek met daaraan zes woningen dat door van den Broek was ontwikkeld.
Ditmaal werden er wel andere architecten dan Brinkman & van den Broek aangewezen
om de blokken uit te werken. Zif maakten gebruik van een architectuurtaal die typisch was
voor de late jaren 30 in Rofterdam; de portieken bezaten zware natuurstenen lijsten, de
ramen waren sculpturaal omkaderd, de metselverbanden waren ingewikkeld en de hoe-
ken werden geaccentfueerd met toren-achtige uitstulpingen. In tegenstelling tot het 1000
woningen plan werden deze woningen uitgevoerd met een schuine kap. Dit kwam voort uit
het plan van Witteveen die in dit ‘deftiger’ bedachte deel van zijn Plan Zuid meer archi-
tectonische waardigheid eiste. (Stroink 1981).
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Bevolking (2010)

Aantal inwoners: 10.550

Aantal mannen: 5.505

Aantal vrouwen: 5.045

Niet-westerse allochtonen: 41%
Bevolkingsdichtheid: 17.059 personen per km?2

Leeftijd (2010)

0 tot 15: 15%

15 tot 25: 16%
25 tot 45: 42%
45 tot 65: 18%
65 en ouder: 9%

Samenstelling huishoudens (2010)
Eenpersoonshuishoudens: 56%
Huishoudens zonder kinderen: 20%
Huishoudens meft kinderen: 24%
Aantal huishoudens: 5.930
Gemiddelde grooftte: 1,8 pers.

Arbeid
Werkzame personen (2008): 71% (van bevolking 15-64 jaar)

Bijstandsuitkeringen (2009): 71 per 1000 huishoudens

Inkomen (2009)

Gemiddeld: 23.900 euro per inkomensontvanger
Lage inkomens: 41%

Hoge inkomens: 8%

Wonen

Gemiddelde woningwaarde (2010): 96.000 euro (WOZ)
Aantal woningen (2010): 5.940

Huur / Koop (2010): 51% / 48%

Motorvoertuigen (2010)

Aantal personenauto’s: 3.265

Aantal bedrijffsmotorvoertuigen: 225
Aantal motortweewielers: 150

Aantal personenauto’s per huishouden: 0,6
Personenauto’s per kmz2: 5.282

afbeelding 2.13 Demografische gegevens Carnisse. Gemeente Rotterdam 2010

Zuid

Vogelbuurt- | Totaal/gemiddeld

Carnisse

Aantal inwoners

1.899

9.960

Vogelbuurt- | Totaal/gemiddeld

Zuid Carnisse
Autochtonen 59 49
Korter dan twee jaar op zelfde adres 32 34
Huishoudens zonder kinderen 79 77
Kinderen (0-18) uit Carnisse dat in deze buurt woont 16 -
Woningen in particulier bezit 96 87
Woningen kleiner dan 75m? 95 85

afbeelding 2.14 Demografische gegevens Vogelbuurt. Gebiedsvisie Carnisse
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afbeelding 2.15 Leefvelden kaart - Voorzieningen. Veldacademie(2013)

2.2 Analyse

2.2.1 Demografische gegevens

Zoals genoemd in de probleemschets wordt Carnisse, en als onderdeel daarvan de Vo-
gelbuurt, bestempeld als een probleemwijk. Naast de fysieke kwaliteit van de woningen,
scoort de wijk slecht op sociaaleconomisch viak. Ondanks dat dit niet het hoofddoel van
deze opgave is, is het toch interessant om te kijken of er enige sociaaleconomische proble-
matiek opgelost kan worden met behulp van architectonische ingrepen.
Als we naar de demografische gegevens van Carnisse kijken vallen er een aantal dingen
op. Uit de bevolkingssamenstelling blijkt dat er een gemengde bevolkingsgroep woont. Het
grooftste deel bestaat uit autochtoon (59%), de rest is een mix van afkomst en culturen. De
meest voorkomende leeftijd in de buurt ligt tussen de 25 en 45 jaar (42%), het is een redelifk
jonge buurt. Daarnaast zien we dat het grootste deel van de huishoudens uit 1 persoon
bestaat (56%). Als we iets inzoomen van de wijk naar de specifieke Vogelbuurt zien we dat
het grootste deel van de huishoudens kinderloos is, maar liefst 79%.
Omdat er veel particulier eigendom is, is men zelf verantwoordelijk voor de staat van hun
woning. Als we dan kijken naar het gemiddelde inkomen kan dit misschien verklaren waar-
om het onderhoud achterblijft. Het gemiddelde inkomen ligt erg laag vergeleken met het
modaal. €23.900 per jaar tegenover €33.000 modaal per jaar (Gemeente Rotterdam 2013).
De particuliere eigenaar heeft over het algemeen weinig te besteden, en verbouwingen
en/of onderhoud aan hun woning is waarschijnlijk het laatste waar het geld naar toe gaat

omdat dit vaak vrij dure ingrepen zijn.

Het laatste punt dat belangrijk is om te noemen, is de hoge mutatiegraad. 32% van de
huishoudens blijft korter dan twee jaar op dezelfde plek. Zoals eerder gezegd is het grootste
deel van de huishoudens kinderloos, dit kan verklaart worden door de geringe opperviakte
van een woning; bij gezinsuitbreiding moet er worden verhuisd. (uit Gebiedsvisie Carnisse,

Deelgemeente Charlois 2008)

2.2.2 Voorzieningen

De leefveldenkaart laat een inventarisatie van het gebied zien op het gebied van wonen,
economie, werk en inkomen, veiligheid en hulpdiensten, onderwijs, gezondheid en hulpver-

lening, woonomgeving, participatie en welzijn.

De oranje icoontjes geven economie, werk en inkomen weer en laten zien waar er in de
wijk geconcentreerde gebieden met voorzieningen zitten. Op de deelgemeente kaart van
Charlois zien we diverse geconcentreerde gebieden. Zo zitten er veel voorzieningen in de
Wolphaertsbocht en Katendrechtse Lagendijk, maar ook in ‘de Punt’ van Carnisse en langs

de Dorpsweg zitten veel bedrijfijes en winkels.

In de wijkkaart van de Vogelbuurt zien we deze voorzieningen langs de Dorpsweg weer te-
rug. Hier bevinden zich diverse bedrijfjes zoals; vitzendbureaus, een reisbureau, een sparerib
bezorgdienst, een apotheek en er staan ook een aantal panden leeg. Ook midden in de

wijk zien we verschillende voorzieningen. Deze zijn gesitueerd in de hoekgebouwtjes van de
portiekflats, in de Wielewaalstraat en in de Gruttostraat. Hier vinden we onder andere een

bakker, een snackbar, een hovenierzaak en een telefoonwinkel. Deze zaakjes functioneren
als buurtwinkels en zijn een sterk gegeven. Er heerst een ‘ons-kent-ons’ cultuur, wat de soci-

ale controle, veiligheid en verbondenheid vergroot.

De wijk grenst in het noorden en zuiden aan verschillende gezondheids- en hulpverlenings-
instituten, zoals een huisarts, fysiotherapie etc.

Viak bij is het grote winkelcentrum Zuidplein te vinden, dit ligt op nog geen 5 minuten rij-af-
stand vanuit de wijk, wat neerkomt op ongeveer 10 minuten of een kwartiertje lopen. Vanaf
de bushaltes in de wijk is dit minder dan 5 minuten met de bus.

De meest opvallende voorziening ligt midden in de wijk en is een soort onderbreking van de
bebouwingstructuur. Dit is de basisschool de Kameleon. Een school in de wijk kan een po-
sitief effect hebben, de buurt moet kindvriendelijk zijn en veilige routes van en naar school

zijn belangrijk.
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2.2.3 Groenvoorziening

Als we naar de groenvoorziening op het niveau van de deelgemeente kiken zien we dat
het niet erg slecht gesteld is. Er zijn vrij veel groene lanen en parken in het gebied. Het
grootste groengebied bevindt zich in het zuiden in de vorm van het Zuiderpark. De Vogel-
buurt grenst in het zuidoosten aan dit park. ledere bewoner kan binnen een kwartiertje in
het Zuiderpark zijn, wat hoge waardering krijgt.

Op buurtniveau zien we dat er veel privaat groen is en maar weinig parken of pleinen. De
Lepelaarsingel is een mooie groene laan, dat ook recreatief gebruikt kan worden door de
aangelegde paden en speelplekken. Dit geeft de Leperlaarsingel, ten opzichte van de an-
dere straten, meer grandeur en luxe. Alle binnen gebieden tussen de gebouwen zijn geslo-
ten en ingedeeld als privétuinen voor de begane grond woningen. Dit privégroen ervaar je
op straat niet, hier staan slechts een paar bomen.

2.2.4 Bereikbaarheid

De Vogelbuurt ligt op een vrij centrale locatie op Zuid. Verschillende uitvalswegen zijn goed
te bereiken, en de Dorpsweg die naar de Al15 leidt, gaat direct langs de buurt. Dit is een
drukke vierbaansweg met een groenstrook tussen de twee richtingen. Er rijden ook verschil-
lende bussen door en langs het gebied, dus het centrum en het Zuidplein is voor iedereen
goed te bereiken. Eris ook een metrolijn in de wijk, al grenzen deze stations niet direct aan
de Vogelbuurt. Het metrostation Zuidplein ligt op fiets- (5minuten) of loopafstand (15 minu-
ten) vanaf de Vogelbuurt.

Men komt de wijk in rijden via de Dorpsweg, de Wielewaalstraat of de Gruttostraat in. Dit
ziin de doorgaande wegen door en langs de buurt. Deze straten hebben twee richtings-
verkeer en er rijden bussen. De rest van de wijk is eenrichtingverkeer en uitsluitend bedoeld
voor bestemmingsverkeer. Dif ziin dan ook rustige wijkstraten. Ook de Roerdomplaan, onder
aan de wiik, is alleen bedoeld om verkeer de wijk uit te krijgen, men kan vanaf hier de wijk
niet betreden.

2.2.5 Parkeervoorzieningen

Parkeren gebeurt op straat. Tegenwoordig kent men nog het vrije parkeren, maar er gaan
geruchten door de wijk dat dit in de toekomst betaald wordt. Er wordt alleen geparkeerd
door bewoners en eventuele bezoekers. Er ziin geen belangrijke voorzieningen in de buurt
waarvoor de bezoekers parkeerplek in de Vogelbuurt zouden gebruiken. In het straatbeeld
zien we twee typen; langs- en dwars parkeren. Aan de westzijde zien we langsparkeren en
aan de oostzijde dwars parkeren. In afbeelding 2.21 op de volgende bladzijde zien we dat
er ongeveer 60 parkeerplaatsen in dit deel van de Korhaanstraat zijn, en dat deze parkeer-
plaatsen moeten voorzien voor 96 woningen. In de eerdere tabel over de demografische
gegevens (afb. 2.13) zien we dat een huishouden gemiddeld 0,6 auto fot zijn beschikking
heeft. Dit betekent dus dat er precies genoeg parkeerplaatsen in een straat zijn voor de
huishoudens met een eigen auto. Bij navraag aan de bewoners blijkt dat er over het al-
gemeen voldoende parkeerplekken te vinden zijn. Overdag worden de parkeerplekken
minder gebruikt dan 's avonds, omdat de meerderheid dan aan het werk is. Er is rond het
avonduur niet altijd garantie op een plek voor de deur, maar vrijwel altijd wel in de buurt.

2.2.6 Straatprofielen en architectonische kenmerken

De auto’s zijn erg beeldbepalend in het straatbeeld, dit zien we terug in de straatprofielen
van de wik (afbeelding 2.23).

Daarnaast is er vrij weinig op straat te zien en te beleven. Er is weinig tot geen openbare
[ = ! o = @ ruimte of groen op straat. De straat bestaat uit viakke gevels, een smal stoepje ervoor,
%\E\J . DD“}FMFW/]FWWWMN parkeerplekken, de straat en aan de overzijde hetzelfde beeld (afbeelding 2.24). Eris een
N W= <[5/ 7, Vs bl vitzondering aan de zuidkant van de wijk, onder de Wielewaalstraat, waar bij alle woning-
afb. 2.20 Hoofdautowegen langs en door buurt blokken het balkon aan de weskant zit. Dit betekent dat er aan de ene kant van de straat
balkons aan de gevel zijn bevestigd en aan de andere kant van de straat een viakke gevel
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is. Dit zorgt al gelijk voor een veel gevarieerder straatbeeld (afbeelding 2.25).

Als we door de Lepelaarsingel lopen krijgen we gelik een heel ander gevoel, veel ruimtelij-
ker, groen en levendiger. Deze straat is een aantal jaar geleden opgeknapt en dit blijkt te
werken. De brede groenstrook en het water zorgen uviteraard voor een vrijer gevoel, maar
als we iets beter naar de straat kiken, zien we dat hier ook kleine aanpassingen veel kan
opleveren. Zo zien we kleine perkjes langs de gevels, waarin bloemen en planten staan. De
stoep is breed en bruikbaar. De hele straat gebruikt dezelfde balkonbekleding. Deze kleine
aanpassingen zorgen al voor een fijner straatbeeld en een prettigere leefomgeving (af-
beelding 2.26).

afbeelding auteur 2.21, Parkeergelegenheid afbeelding auteur 2.22, Orientatie, de rode afb. 2.24 saai straatbeeld afb. 2.25 gevarieerder straat- afb. 2.26 toe-eigenen stoepje
lin aan langs de gevel is de ligging van de beeld met balkon aan Lepelaarsingel
balkons

2.2.7 Oriéntatie

De bouwstroken staan noord-zuid georiénteerd, wat een ideale ligging betekent voor de
tuin. Een tuin op het zuiden is bij veel bewoners geliefd. Bij de bouwblokken van Brinkman
en van den Broek liggen alle balkons aan de westkant van het blok, terwijl bij de blokken
aan de andere kant van de Wielewaalstraat de balkons aan de binnentuin liggen, dus wis-
selend oost en west (afbeelding 2.22).

De balkons grenzen in alle drie de typen aan de keuken. Bij de plattegrond van Brinkman
& van den Broek grenst het balkon ook deels aan de woonkamer en is ook via deze ruimte
te befreden. Dit betekent dat de woonkamer altijd georiénteerd is op de westzijde, een
element daf beter is uitgewerkt dan bij de varianten van Vermeer & Sutterland.

Bij de plattegrond van Sutterland grenst het balkon deels aan de slaapkamer, maar is te
betreden via de keuken. De woonkamer ligt aan de straatkant, dus wisselend oost of west
georiénteerd. Dit is ook het geval bij de woningen van Vermeer.

Qua wind liggen de ftuinen beschermd.

Lepelaarsingel

23 Openbare ruimte

De openbare ruimte is essentieel binnen een stedelik gebied om als zodanig te kunnen
functioneren. Openbare ruimte is noodzakelijk voor toegang van gebouwen, voor verkeer
en fransport, voor waterhuishouding en voor nutsvoorzieningen. De structurering, maatvoe-
ring, vormgeving, inrichting en materialisering zijn allemaal van belang binnen het ontwerp
van de openbare ruimte. Bij het ontwerp van de openbare ruimte gaat het niet perse om
design, maar om het combineren van vele maatschappelike wensen en eisen met de
fysieke mogeliikheden van het grondgebied (Meyer 2006). In een herontwerpopgave ligt
een groot deel van de openbare ruimte al vast. De noodzakelike openbare ruimte voor
voorzieningen is al bestaand. De vormgeving, inrichting en materialisering zijn elementen
die verbeterd kunnen worden om een openbare ruimte beter te gebruiken.

2.3.1 Het gebruik en de beleving van openbare ruimte

Het gebruik van de openbare ruimte hangt af van verschillende factoren; met mooi weer is
gebruik intensiever dan met slecht weer, kinderen gebruiken gebieden anders dan oude-
ren en in groene parken blijven mensen langer dan in donkere steegjes. De Deense archi-
tect Gehl (2001) maakt onderscheid in verschillende soorten gebruik:

afbeeldingen auteur 2.23 Straatprofielen
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1. Noodzakelik gebruik; dit gaat over doelgerichte, functionele activiteiten

Uit onderzoek is geble- waar men geen keuze in heeft. Voorbeelden hiervan zijn fietsen naar school
ken daft er vier kernkwali- of werk, op de bus wachten of de straat oversteken. Het noodzakelijk gebruik vindt
teiten zijn van succelvolle altijd plaats ongeacht de kwaliteit van de openbare ruimte.

openbare ruimtes:
toegankelijkheid,
activiteiten, comfort en
gezelligheid.

2. Optioneel/recreatief gebruik; dit gebruik hangt sterk af van de kwaliteit van
de openbare ruimte. Mensen kiezen ervoor om de openbare ruimte te gebruiken.
Hierbij is de keuzevrijheid belangrik; wat heeft de ene plek wel en de andere plek
niet te bieden. Een aantal voorbeelden zijn zonnebaden, mensen bekijken, spelen
in de natuur. Het gaat vooral om activiteiten die leuk en plezierig zijn.

3. Sociaal gebruik; dit gaat over alle soorten gebruik die afhankelijk zijn van

de aanwezigheid van anderen en van de kwaliteit en duur van andere types activi-
teiten. Voorbeelden zijn kinderen die samen spelen, begroetingen en gesprekken,
gezamenlijke activiteiten maar ook passief gebruik zoals het kiken en luisteren van
andere mensen. Dit type gebruik wordt ook wel gezien als het resultaat van noodza-
kelijk en optioneel gebruik, omdat het zonder afspraak en spontaan plaatsvindt

op plekken waar mensen tegelikertijd zijn, dezelfde ruimte delen. Het soort

sociaal gebruik hangt weer af van de plaats. In woonstraten of dichtbij scholen zijn
meer sociale activiteiten dan bijvoorbeeld in het centrum omdat mensen elkaar
kennen en iets gezamenlijks hebben, in het centrum zijn de activiteiten
oppervlakkiger.

Elk type gebruik vraagt iets anders van de openbare ruimte. Noodzakelijk gebruik stelt geen
hoge eisen aan de fysieke inrichting van openbare ruimtes omdat dit type gebruik sowie-
so plaatsvindt en dus onafhankelijk is van zijn omgeving. Noodzakelijke activiteiten duren
wel langer als de fysieke inrichting van de openbare ruimte goed is. Optionele/recreatieve
activiteiten vinden alleen plaats als de omstandigheden ideaal zijn; als het weer en de plek

afbeelding 2.24 De 4 kernkwaliteiten van openbare ruimte. CROW (2008) vithodigend zijn. Ook het sociale gebruik is hiervan afhankelijk. In wiken met slechte open-
bare ruimte vinden weinig activiteiten plaats. (Gehl 2006)

Een ander onderscheid van gebruik is het individuele of gezamenlijk gebruik van openba-
re ruimte. Het verschil met sociaal gebruik is dat het bij gezamenlik gebruik niet perse om
spontane acties gaat, er kan bijvoorbeeld van te voren afgesproken worden om samen
naar het park te gaan. Gezamenlijk gebruik is een kwaliteit van openbare ruimte, omdat
men bewust voor de plek gekozen heeft om elkaar te ontmoeten. Eén van de plekken die
voor sociaal, gezamenlijk en recreatief gebruik geschikt is, is het Zuiderpark. Deze ligt op
korte afstand van de wijk (+/-5 minuten wandelen). Door de grootte is er geen grote kans
op een toevallige ontmoeting met buurtbewoners, dat zou meer op het niveau van de wijk
moeten plaatsvinden. De enige geschikte openbare ruimte die er nu in de wijk te vinden is,
is aan de overkant van de Lepelaarssingel. Hier is een groenstrook ontworpen voor recrea-
tief gebruik, met water en speeltoestellen. Feitelijk ligt dit net buiten het omkaderde wijkge-
bied, maar het is voor de bewoners slechts een paar minuten lopen.

Gehl (2001) legt een verband tussen het gebruik en de kwaliteit van de fysieke inrichfing
van de openbare ruimte. Een goede plek is een bereikbare en toegankelijke plek, hier ko-
men veel verschillende mensen die de mogelikheid hebben om uiteenlopende activiteiten
te doen. De stedenbouwkundige opzet van de wijk heeft hier invlioed op. Een compacte
opzet die de afstanden tussen de inwoners en openbare ruimte reduceert, bevordert de
tfoegankelijkheid en gebruik. Een bereikbare openbare ruimte op een goede centrale
locatie in de wijk staat in nabijheid van woningen, met een goede zichtbaarheid vanaf
de straat (CROW, 2008). Andere kenmerken die het gebruik beinvioeden zijn veiligheid en
comfort.

De Vogelbuurt mist een openbare plek waar de bewoners samen kunnen komen. Alle wo-
ningen staan vrij dicht op elkaar, met enkel een smalle stoep en een straat ertussen. Door
een centrale openbare plek in de wijk te maken blijft de afstand vanaf elke woning gere-
duceerd.

Verblijfsmogelijkheden in de straat

Gehl (2001) benadrukt het belang van verblijfsmogeliikheden in de straat en beschrijft een

aantal inrichtingsfactoren van de wiik die een positieve invloed op dat type gebruik heeft.

Bij lage huizen, waar men zonder bezwaar in- en uitloopt, is het gemakkeliker om even naar

buiten te gaan. Dit biedt meer mogelikheden tot vormen van verblijf in openbare ruimtes

en bevordert het sociale contact. Bij hoogbouw daarentegen houden minder bewoners

- - zich in de directe omgeving op doordat de lift of tfrap dit moeiliker maakt. Goede verblijfs-

afbeelding 2.25 Lepelaarsingel: het ‘toeeige- afbeelding 2.27 Groene Lepelaarsingel als openbare mogelijkheden direct voor de huizen stimuleren het buitenleven, zoals een bankje of stoep-

nen’ van stoepjes. auteur ruimte. auteur .
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je. Ditis vaak een aanfrekkelijke plek voor bewoners om zich op te houden en contact met
elkaar te hebben. Dit zien we terug in het straatbeeld van de Leperlaarsingel. Verder blijkt
dat de buren binnen het portiek vaak een praatje met elkaar maken. Men deelt eenzelfde
entree en de verbondenheid wordt hierdoor gestimuleerd. Het portiek fungeert op deze
manier als een collectieve ruimte, slechts 'privé’ voor een aantal bewoners.

De relatie tussen bewoners en hun beleving van de woonomgeving varieert naar persoons-
en huishoudenskenmerken. Zo is er de aanname dat bewoners in lagere sociaaleconomi-
sche posities, ouderen en huisvrouwen met jonge kinderen hun buurt infensiever gebruiken,
meer sociale contacten in de buurt hebben en zich meer met de buurt identificeren. Ook
eigen huizenberzit zou hier positief mee samenhangen. Tijd is hier een belangrijke factor;
hoe meer tijld men in de buurt doorbrengt, hoe hechter de relatie met de woonomgeving
is (Lupi, 2008). Vandaar dat het belangrijk is om wooncarriere mogelijk te maken binnen de
wijk, bewoners zullen zich meer betrokken voelen en de buurt intensiever gebruiken.

Conclusies uit een eerder onderzoek naar openbare ruimte in een wik laten zien dat men-
sen om te recreéren vooral naar de groene, centrale openbare ruimtes in de wik gaan.
Deze plek moet goed bereikbaar zijn, rustig en groen. Het groen moet van een bepaalde
kwaliteit zijn, en heeft een duidelijke functie. Daarnaast zorgt de nabijheid van niet-open-
bare voorzieningen, zoals horeca, ervoor dat mensen minder recreatief gebruik maken

van de openbare ruimtes in de wijk. De hoeveelheid privéruimte (tuin of balkon) of bebou-
wingsdichtheid heeft geen invioed op de hoeveelheid recreatief gebruik van de openbare
ruimte (Lupi 2008).

Mensen met een koopwoning investeren meer in de omgeving, vinden de openbare ruimte
in de buurt ook belangrijk. Het hebben van jonge kinderen of een hond zorgt er ook voor
dat mensen de openbare ruimte belangrijker vinden. Dan fungeert de openbare ruimte als
een sociale ontmoetingsplek, waar vooral veel smalltalk wordt uitgewisseld. Het gaat om

—J i, . ¥ : _

- e R B ' : n = kleine ontmoetingen, met bekenden uit de buurt. Deze ontmoetingen dragen bij aan de
afbeelding 2.28 Hofje van Paling & Foreest, afbeelding 2.29 Openbare binnentuinen strokenbouw, gemeenschapsvorming en ‘publieke familiariteit’ (Blokland, 2008) waardoor mensen zich
Alkmaar. ditisalkmaar.nl Kleinpolder. 100 jaar architectuur in Rotterdam thuis voelen in de wijk.

2.3.2 De ontwikkeling van collectieve ruimte

Naast de openbare ruimte in een wijk, die voor iedereen toegankelik is, kent ook de col-
lectieve ruimte zijn voordelen. Een collectieve ruimte wordt gebruikt door een groep bewo-
ners, het is van iedereen die er woont, maar buitenstaanders kunnen er niet binnen komen.
Dit zorgt voor een veilige omgeving, waar de men verbonden is en een gemeenschapsge-
voel creéert (Berg 2003).

De collectieve tuin, als ‘gezamenlike openbare ruimte’ is steeds vaker weer terug te zien.
De laatste jaren komen er steeds meer projecten met een collectieve tuin, vooral in de
dichtbebouwde gebieden waar de grond schaars en duur is. Een collectieve tuin biedt mo-
gelikheid om een groene omgeving te creéren zonder dat het veel grond in beslag neemt.
Maar ook de ontmoetingen tussen bewoners en het gemeenschapsgevoel dat daarbij
komt kijken, zorgt voor populariteit bij bepaalde doelgroepen (Verhaak 2004).

Ontwikkeling
afbeeldingen 2.30 tm 2.32 Voorbeelden collectieve binnentuinen. Woningen met een gezamenlijke tuin zijn geen nieuw stedenbouwkundig concept. Een ge-
tuinexpert.nl, dedichterlijkevrijheid.nl, studiojoostvandijk.n! zamenlijke binnentuin komt regelmatig voort uit een idealisme van buitenaf om de saam-

horigheid tussen de bewoners te versterken.

Vanaf de 14e eeuw zijn er dllerlei soorten hofjes gesticht (afbeelding 2.28). Deze werden
meestal vanuit liefdadigheid aangelegd; welvarende mensen lieten achter hun woning
huisjes bouwen voor de armen waar ze gratis konden wonen. De meeste hofjes zijn aange-
legd rondom een gezamenlike binnentuin. Alle voordeuren waren op de tuin gericht, zodat
bewoners elkaar gemakkelik tegen kwamen en in de gaten konden houden. De weldoe-
ners hoopten hiermee saamhorigheid en sociale controle te versterken. Door de aanwezig-
heid van een poort waren de hofjes beheersbaar en overzichtelijk.

Na de tweede wereldoorlog zien we een hele andere vorm van gezamenlijk groen veel-
vuldig voorkomen, in de vorm van strokenbouw (afbeelding 2.29). Het idee achter stro-
kenbouw was dat de vrijstaande woningblokken in het groen zorgden voor licht, lucht en
ruimte. Op deze manier werd aantrekkelike openbare ruimte fussen de woningblokken
gecreéerd die bedoeld waren om de onderlinge band tussen de bewoners te versterken.
Deze binnenterreinen waren niet afgesloten zodat iedereen zoveel mogelik van het groen
kon genieten. Maar deze openbaarheid lijkt juist een nadelig effect te hebben; deze ge-
bieden zijn bron geworden van criminaliteit. Daarnaast is worden de gebieden niet goed
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afbeeldingen 2.32 t/m 2.35 Gezamelijke activiteiten in collectieve binnentuinen
wooncollectief Purmerend, stichting Tussentuin, dedichterlijkevrijheid.nl, de Tuinfabriek

verzorgd, iedereen gebruikt het, maar niemand voelt zich verantwoordelijk. (Berg 2003)

Openbaar, collectief, privaat

Een belangrijke opgave is de bepaling van grenzen tussen privé, collectieve en openbare
ruimte. Bewoners stellen een hoge mate van privacy op prijs, maar staan ook open voor
contacten met buurtgenoten. De overgangszone tussen privé en collectief kan hierop
inspelen. Als privacy gegarandeerd is, kan het contact met de buren vrijwilliger en prettiger
zijn. Volgende socioloog Bahrdt (1968) moet collectiviteit geen dwingend karakter krijgen,
dat drijfft mensen juist uit elkaar. (Berg 2003)

Openbare ruimte dat voor iedereen toegankelijk is komt vaak onveilig en onoverzichtelijk
over. Niemand voelt zich verantwoordelijk waardoor het openbaar groen verloedert. Het
is belangrijk een juiste balans te vinden tussen privé en collectief ruimte, waarbij iedereen
zich ook verantwoordelijk voelt voor de collectieve ruimte. Vroeger waren de gezamenlike
tuinen meestal in eigendom en beheer bij één eigenaar. Tegenwoordig zijn vaak meerde-
re personen (bewoners, verhuurders, gemeente) gezamenlik eigenaar van de fuin en ook
gezamenlijk verantwoordelik voor het beheer van de tuin.

Sociaal groen

Eén van de belangrijkste reden om te kiezen voor een collectieve binnentuin is het gemak-
kelijk contact leggen andere bewoners. Uit onderzoek blijkt dat mensen een collectieve
tuin vooral willen gebruiken als een plek waar ze buren ontmoeten en waar gezamenlike
activiteiten ontplooien. Onderhoudsgemak vinden veel bewoners een groot voordeel. De
doelgroepen die vooral interesse hebben in een woning met collectieve tuin zijn senioren
en gezinnen met kinderen. Een gezamenlijk tuin biedt meer veiligheid aan bewoners, zeker
als deze ook afgesloten wordt met een hek (Verhaak 2004).

Naast het sociale aspect is groen belangrijk in een leefomgeving. Groen dat samen wordt
beheerd en onderhouden heeft een hogere kwaliteit en wordt intensiever gebruikt dan
openbaar groen dat beheert wordt door de gemeente. Een wijk wordt groener door het
samen beheren van een collectieve tuin ten opzichte van alleen privé tuinen. Bewoners
voelen zich meer verantwoordelijk voor het onderhoud waardoor het groen er minder snel
verwaarloosd uit ziet (Verhaak 2004).

24 Conclusies

2.4.1 Sterke en zwakke punten in de wijk
Deelvraag: Welke kwaliteiten kent de wijk en hoe kunnen deze geoptimaliseerd worden?

Om van de Vogelbuurt een sterke wijk te maken, is het van belang om eerst de sterke en
zwakke punten te verduideliken. Deze kunnen we gebruiken, versterken of verbeteren met
weinig middelen.

Op dit moment werkt de Vogelbuurt niet, dit komt met name doordat mensen geen bin-
ding met de wijk en met elkaar hebben. Men voelt zich niet betrokken en doet daarom
geen moeite om de wijk te verbeteren. De woningen hebben achterstallig onderhoud en
een aantal straten zijn verloederd en vuil. Het straatbeeld is erg stenig er is weinig groen.
Alleen al door deze elementen te verbeteren en een gezamenlik plan op te stellen kan de
buurt sterk verbeteren. Voornamelik het straatbeeld kan met enkele simpele aanpassingen
verbeterd worden. Er kunnen meer groene elementen geplaatst worden zoals kleine ge-
veltuintjes langs de muur, net zoals bij de Lepelaarsingel. Bewoners kunnen een stukje stoep
‘toe-eigenen’ door deze geveltuintjes, maar ook door het plaatsen van elementen zoals
bankjes of plantenbakken. Het beleven van de straat is belangrijk en wordt uitgevoerd in
het zuidelijke deel van de wiik, bij de woningen van Brinkman en van den Broek. De bele-
ving van de straat wordt geoptimaliseerd door erkers aan de gevelzijde. Hierdoor verhoogt
het zicht op en de beleving van de straat. Ook worden er speelelementen geplaatst zodat
er activiteiten op en rond de straat kunnen plaats vinden. Als de kinderen een plek hebben
om te spelen, volgt het contact tussen de ouder vaak vanzelf.
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Het onderhoud van de woningen is erg afhankelijk van de VVE's en de eigenaren en
daarom een lastig punt. Er is weinig geld, dus woningonderhoud heeft geen prioriteit. Om
een levensvatbaar plan te maken voor de wikk moet er een gezamenlike aanpak toege-
past worden. Een externe partij, zoals de gemeente of een woningcorporatie moet het
voortouw nemen in het fransformeren van de woningen. Transformatie zal op grote schaal
moeten plaats vinden en dat lukt niet met het huidig versnipperde eigendom. De leiden-
de partij zal de woningen opkopen, opknappen en weer verkopen of verhuren. Alleen op
deze manier is het mogelijk groofschalige transformatie en verbeteringen toe te passen. De
huidige eigenaren kunnen aangeven of zij hun woning willen behouden, tegen een meer-
prijs, naar een andere woning binnen de wijk verhuizen, of verhuizen uit de wijk.

De wijk kent ook een aantal positieve punten die meer ingezet kunnen worden. Zo ligt er
een school in het midden van de wik, dit kan een verbindend element zijn tussen de bewo-
afbeelding 2.36 winkels aan kopgevels. afbeelding 2.37 school in het midden van de ners. Dit kan ook een leidend gegeven zijn binnen de wik om veilige routes voor kinderen te
auteur wijk. auteur creéren en richting geven aan de invulling van de aangrenzende binnentuinen.

Daarnaast zijn er veel kleine winkeltjes en bedrijven in de plint langs de Dorpsweg en op

de kopgevels van de Gruttostraat en de Wielewaalstraat. Deze winkelijes kunnen fungeren
als ontmoetingsplekken en men kan hier terecht voor de dagelikse boodschappen, zoals
brood. De detailhandel bevindt zich in een lastige tijd, maar juist deze winkeltjes kunnen de
betrokkenheid en sociale controle binnen een buurt vergroten. Daarnaast zorgt het voor
enige werkgelegenheid in de buurt.

Een ander positief punt aan de wiik is de bereikbaarheid. Er gaan verschillende buslijinen
door de wijk heen en het Zuidplein ligt dichtbij. Elke doelgroep die behoefte heeft aan een
gunstige ligging ten opzichte van het centrum, winkelcentra of uitvalswegen is hier op zijn
plek.

2.4.2. Openbare ruimte in de wijk
Deelvraag:  Welke rol speelt de openbare ruimte als bindende factor in de wijk?

Op dit moment zijn er geen openbare ruimtes binnen de wijk waar bewoners elkaar kunnen
ontmoeten. Dit gebeurt nu op straat, in de winkel of in het groengebied net buiten de wijk
in de Lepelaarsingel. Er is duidelijk behoefte aan een gezamenlijke plek en dit is erg be-
langrijk in de betrokken- en verbondenheid in de wijk. Deze gezamenlijke plekken worden
gezocht in de inrichting van de binnentuinen. De binnentuinen die kunnen worden inge-
richt als functie van de buurt, zijn de tuinen waar omheen apparfementen liggen. Op deze
manier krijgt elke woning een ‘eigen’ buitenruimte, al dan niet gedeeld. De grondgebon-
den woningen met meer dan 1 verdieping, de herenhuizen en maisonnettes, krijgen een
privétuin, omdat dit de waarde van de woning verhoogd. De straat wordt bij deze wonin-
gen juist een belangrijk element om te ontwikkelen.

afbeelding 2.39 referentiebeelden tuinen
tussentuin.nl, katho.be, amelanderparadijs.nl, hendrikhoveniers.nl

Dit komt er op neer dat de binnentuinen boven de Wielewaalstraat, met uitzondering van
de randen, een gezamenlike tuin worden. Op afbeelding 2.42 zijn het de tuinen binnen het
geel omcirkelde gebied. De bijzonderheid van deze fuinen wordt gezocht in de inrichting,
elke tuin biedt de bewoners iets anders.

De binnentuin kan een veilige speelplaats zijn voor kinderen, een beeldenpark of een grote
kas. Deze binnentuinen zijn openbaar foegankelik, maar worden 's avonds afgesloten. De
zorg voor de inrichting en het onderhoud wordt gedaan door de bewoners van de omlig-
gende woningen.

Het blok van Sutterland krijgt geen openbare tuin, maar wordt wel de entree van het
gebied. Vanaf de Dorpsweg komt er een opening die je het gebied ‘infrekt’. Deze entree
wordt gemaakt door een woning er tfussen uit fe lopen en alle openbare tuinen te verbin-
den als een soort straat. Dit wordt een voetgangersgebied met een kikje en foegang tot
alle tuinen. Dit voetgangersgebied wordt verbreed bij de middelste blokken, zodat er een
soort plein ontstaat. Dit plein reageert op het schoolplein, deze pleinen zijn verbonden door
de binnentuinen.

De tuinen die grenzen aan de school kunnen een functie voor de school invullen, zoals een
sportveldje en een moestuin. De kinderen maken er gebruik van en zijn ‘verantwoordelijk’,
in vakanties of weekenden nemen de bewoners van het blok het over.

afbeelding auteur 2.40, afbeelding 2.41, referentiebeelden spelen op straat De tuinen in het noorden van het gebied kunnen functioneren als bijzondere elementen
speelplek op straat in plattegrond jantijebeton.nl ,vanhoekelen.nl met bijvoorbeeld een vijver, een kunstproject of voliere.
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afbeelding ouTeQr 2.42; ken?nerken wijk

Kenmerken

drukke weg, veel verkeer,
voorzieningen dichtbij, win-
kels, bushalte

redelijk drukke weg, kleine
winkeltjes op BG, buslijn en
-haltes, school

rustige wijk, viakbij voorzienin-

gen en school, alleen bestem-

mingsverkeer

meest rustigste deel, viakbij
zuiderpark en voorzieningen

groene laan, brede weg,
water en groen

De kwadliteit van dit noordelijke gebied ligt in de tuinen, op de straat is er weinig verande-
ring. De straat is een formeel gebied. Er kunnen kleine elementen toegevoegd worden
zoals een geveliuintje of bankje, maar de binnentuinen zijn de bijzondere verrassingen in de
buurt, de informele ontmoetingsplaatsen.

In het zuidelijke deel ligt de kwaliteit juist in de straat. De tuinen zijn hier afgesloten als privé-
tuinen. Spelen, ontmoeten en zicht op de straat zijn hier belangrijk. Doordat de woningen
verdunnen door verticale samenvoeging kunnen er een aantal parkeerplaatsen opgeof-
ferd worden als informele speelplekken. Er komt alleen bestemmingsverkeer door dit ge-
bied, dus spelen op straat is veilig. Deze veiligheid wordt extra vergroot door zicht op straat
door aan de woningen een kleine erker toe te voegen. De woningen op de 2de verdieping
krijgen aan de straatzijde een frans balkon. Daarnaast wordt het voorbeeld van de Lepe-
laarsingel overgenomen door kleine geveltuintjes, plantenbakken en bankjes bij de erker of
naast de voordeur te plaatsen. Dit zorgt voor een ‘huiselijk’ en vertrouwd straatbeeld.

2.4.3 Diversiteit in de wijk

Deelvraag:  Welke diversiteit is er al in de wijk te vinden en hoe sluiten de mogelijke
doelgroepen hierop aan?

Een groot nadeel van deze wijk is dat er een zeer eenzijdig woningaanbod te vinden is. Dit
betekent dat er alleen een bepaalde groep mensen past binnen de wiik. Dit zijn kleine huis-
houdens die weinig ruimte nodig hebben. Dit betekent dat men alleen in de wijk blijft in een
bepaalde levensfase, daarvoor en daarna gaan zij opzoek naar een geschiktere woning.
Het is dus van belang om de diversiteit van het woningaanbod te vergroten, zodat men
een leven lang in de buurt kan blijven wonen. Hierbij is het belangrijk om te onderzoeken
welke diversiteit de wijk al kent en hierop in te spelen. De kenmerken van de wijk worden
beschreven en er wordt gekeken welke doelgroepen hierbij passen. Doordat de mogelijke
ingrepen in het bouwblok tegelijk met de mogelijkheden van de wiik zijn onderzocht, wordt
er ook al een geschikt woningtype bij gekozen. De onderbouwing hiervoor is in het volgen-
de hoofdstuk te vinden.

De wijk heeft verschillende kenmerken, over het algemeen kan gezegd worden dat de
noordkant iefs drukker is en de zuidkant voornamelijk rustig. Aan de noordkant langs de
Gruttostraat zijn bushaltes en winkeltjes, een perfecte plek voor studenten en starters. De
bereikbaarheid is goed en dagelijkse behoefte dichtbij. Ook langs de Dorpsweg is het druk,
dit is een doorlopende route en er zijn verschillend bedrijven en winkels op de begane
grond.

Als we nu verplaatsen naar de oostkant van de wijk, naar de Lepelaarsingel, vinden we een
totaal andere wereld. Dit is een rustige groene laan, geschikt voor grote, luxe huizen die
een mooi uitzicht wensen. De geschikte plek voor herenhuizen met een privétuin. De doel-
groep die hierbij past zijn gezinnen met een hoger inkomen.

Het gebied tussen de Gruttostraat en de Wielewaalstraat is rustig, maar nog dichtbij uitvals-
wegen en voorzieningen. De noordkant van het gebied is, zoals eerder gezegd, geschikt
voor studenten, waarbij de woningen worden verkleind. Omdat dit erg veel woningen
oplevert, en de vraag niet enorm is, worden de rest van de woningen van deze blokken
alleen verbeterd. Dit betekent dat de indeling geopfimaliseerd wordt en het wooncomfort
verhoogd. De woningen blijven geschikt voor de huidige bewoners; 1-of 2 persoonshuishou-
dens met een laag inkomen.

De midden van het gebied is geschikt voor kleine gezinnen met een laag inkomen. Hier kan
een kleine, goedkope ingreep gedaan worden om de woningen fe vergroten en tegelijker-
tijld de kosten laag te houden. De school grenst aan dit gebied en is prima te bereiken. Het
schoolplein en de binnentuinen kunnen als openbare speelplek fungeren.

Het zuidelike gebied onder de Wielewaalstraat is rustiger, dichter bij het Zuiderpark maar
nog wel dichtbij voorzieningen en bushaltes. Dit gebied is geschikt voor gezinnen met een
gemiddeld tof hoger inkomen.
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afbeelding auteur 2.43, wijkindeling woningtypen en bijbehorende doelgroepen,
gebaseerd op het onderzoek in het volgende hoofdstuk

De grenzen wijken af; de Dorpsweg is drukker en meer geschikt voor jonge één of twee-
persoonshuishouden. De Lepelaarsingel vraagt om meer luxe en rust, gezinnen of één of
tweepersoonshuishoudens passen hier in de luxe herenhuizen.

Door verticale samenvoeging ontstaan er prima maisonnettes met twee of drie slaapka-
mers. Deze woningen krijgen een privétuin, omdat dit de waarde van de woningen ver-
hoogd. De tweede verdieping wordt geschikt gemaakt voor appartementen, met liff en
galerij ontsluiting. Deze keuze is gemaakt om de plattegronden van de maisonnettes en
appartementen te optimaliseren en meer comfort te bieden. Voordeel van de apparte-
menten is dat ze nu geschikt zijn voor vrijwel elke doelgroep. Doordat de trap wegvalt zijn
de woningen ook toegankelijk voor ouderen. De huurpijs ligt rond de € 650,- en ligt hiermee
ongeveer geliik met de kleine appartementen zonder lift. Deze woningen zijn ook geschikt
voor personen met een laag inkomen.

Aan deze kant van de wijk kan de straat gebruikt worden als veilige speelplek. Uiteraard zijn
de tuinen aan de overkant van de Wielewaalstraat ook toegankelijk voor deze bewoners.
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De ontwikkeling van het ge-
sloten bouwblok tot een ver-
kaveling in open strokenbouw
volgens E. May

afbeelding 3.2 Ontwikkeling van het bouwblok.
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afbeelding auteur 3.3, Bouwjaar en architecten

3.

Het gebouw

Dit hoofdstuk over het gebouw vertelt eerst een stuk over de geschiedenis en het ontstaan
van het woningtype portiekflat. Daarna volgt er een analyse waarbij de tfechnische aspec-
ten en architectonische kenmerken verduidelijkt worden. De volgende paragraaf is een
casestudyonderzoek naar de programmatische mogelijikheden van transformatie binnen
een portiekflat. Ten slotte concluderen we welke woningtypen geschikt zijn en die passen
bij de diversiteit van de wijk en de bijbehorende doelgroepen. In de conclusie wordt ant-
woord gegeven op de volgende deelvragen:

- Wat ziin de mogelijkheden tot fransformatie binnen het gebouw?

- Welke woningtypen zijn programmatisch mogelijk binnen het bestaande casco?

- Welke woningtypen passen bij de diversiteit in de wijk en de mogelijke doelgroe
pene

3.1 Geschiedenis

Het Nieuwe Bouwen - Stedenbouw

De portiek ontstaat als woningtypologie vanuit een zoektocht naar nieuwe manieren om
goede en betaalbare woningen te realiseren. Dit komt voort uit de gedachtegang van
‘Het Nieuwe Bouwen’; een stroming die een nieuwe manier van bouwen ontwikkelden
waarbij het gebruik en de constructie de vormgeving van het ontwerp moesten gaan be-
palen (Architectenweb).

Internationaal ontmoetten aanhangers elkaar bij bijeenkomsten van het CIAM (Congrés
Internationaux d’Architecture Moderne). Dit was een platform voor modernisten die zich
bezig hielden met sociale woningbouw en stedenbouw. Ze pleitten ervoor de 'menselijke
behoeften te reduceren tot een minimum woonvolume met een maximum aan licht, lucht
enruimte’ (Blijdenstijn 2004). Ze wilden de levensomstandigheden voor iedereen verbete-
ren en voornamelijk in de woningbouw.

Het CIAM zoekt in 1920-1930 nieuwe alternatieven voor traditionele stedenbouw in de vorm
van gesloten bouwblokken. Er is een grootschalige opdracht voor sociale woningbouw en
beheersing van stedelijke problematiek. Het open bouwblok, ook wel strokenbouw, bestaat
vit twee parallelle rijen of schijven woningen tegenover elkaar gepositioneerd. Beide staan
aan de rand van het stedelijk blok en definiéren de openbare ruimte aan de straatzijde.
Aan de achterkant sluit een informele achtergevel aan op een meer privé gelegen zone
meft eigen buitenruimte (Leupen 2008).

Door het uitbreken van de Tweede Wereldoorlog verandert er veel. De eerste behoefte

is om zo snel mogelijk, zoveel mogelik woningen te bouwen. Deze wederopbouw wordt,
naast de vitgangspunten van het CIAM, ook gekenmerkt door de ‘wikgedachte'. Om

de ontwikkeling van te grote en massieve steden tegen te gaan, wordt de stad verdeeld

in meerdere, kleinere en duidelijk begrensde buurten. Hierdoor ontstaat een gevoel van
geborgenheid en biedt mogelijkheid tof een gemeenschapsleven. Deze ideeén konden
prima in uitvoering gebracht worden door op grote schaal veel van deze ‘wijkstempels' toe
te passen. De bouwstenen zijn grote repetitieve gebouwstroken (Hereijgers 2001).

De portiekflat

De portiek is een veelgebruikte woningtypologie die binnen deze wijkstempel werd toege-
past. Er ziin net na de oorlog circa 700.000 woningen gerealiseerd in deze bouw. Toen der
tijd was de portiekflat het meest voorkomende meergezinswoningtype. (SEV)

Kenmerkend voor het portiek is het beperkt aantal woningen, daf via een foegang en trap-
penhuis ontsloten wordt. De portieken in de Vogelbuurt ontsluiten 6 woningen per portiek,
twee per verdieping. De portiekflats die in de vroeg naoorlogse periode zijn gebouwd zijn
qua architectuur fraditioneel en zeer hokkerig in plattegrond. De meeste worden geken-
merkt door een hellend dak, zo ook in het geval van de Vogelbuurt. De helft van de wonin-
gen is vitgevoerd met een wisselbeuk, waarbij een combinatie ontstaat van drie- en vierka-
merwoningen op elke verdieping (Liebregts 2007). Deze portiekflats zijn gebouwd voor het
traditionele, modale gezin. Tegenwoordig kennen we een veel grotere diversiteit binnen
huishoudens en is de ruimte- en comfortbehoefte gestegen.
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3.2 Analyse

3.2.1 Plaftegronden

De Vogelbuurt kent 3 typen plattegronden binnen de portiekflats. Dit verschil wordt veroor-
zaakt doordat er verschillende architecten betrokken zijin geweest bij de ontwikkeling van
de Vogelbuurt. Alle woningen in het projectgebied zijn gebaseerd op het ontwerp van de
woningen van Brinkman en van den Broek (zie afbeelding 3.3, de woningen in het rood).
Bij het ontwerp van de wiik zijn al bestaande plattegrondtypen van Brinkman & van den
Broek als onderlegger gebruikt, de andere architecten hebben hier een kleine variatie op
gemaakt (Vanstiphout 2005).

Overeenkomsten

De plattegronden lijken in eerste opzicht erg op elkaar. Alle portieken ontsluiten 2 woningen
per verdieping, waarvan de ene woning twee slaapkamers heeft en de andere drie. Dit
verschil wordt veroorzaakt door de wisselbeuk, de beuk tegenover de trap. In totaal ontsluit
één portiek zes woningen. De plattegronden worden gekenmerkt door een brede beuk,
een smalle tweede beuk <2,70m en een wisselbeuk. Dan heeft elke woning ook nog een
zeer kleine buitenruimte in de vorm van een balkon.

e gezamenlik portieckentree
* wisselbeuk
e één portiek ontsluit twee woningen per verdie-
ping. zes in fotaal

* een 2- en een 3 slaapkamer
appartement

smalle tweede beuk <2,70m

kleine buitenruimte

Ondanks dat de plattegrond typen erg op elkaar liken, zijn er ook wezenlijke verschillen

te zien. Verschillen die zeker van belang kunnen zijn bij de mogeliikheden tot transforma-
tie. Ten eerste is er een verschil in ontsluiting; bij de woningtypes van Brinkman en van den
Broek en Sutterland zitten de deuren van de verschillende woningen tegenover elkaar, bijj
het woningtype van Vermeer zitten de deuren naast elkaar, dus in het verlengde van de
frap. Dit heeft een grote invloed op de dieptemaat van de tweede beuk. Op de platte-
gronden van Vermeer(afbeelding 3.7) is te zien dat de tweede beuk genoeg diepte heeft
Verschillen om een ruime kamer te creéren, zeker in vergeliking met de andere twee plattegronden.
De diepte van deze tweede beuk is 3,5m ten opzichte van 2,8m bij de plattegronden van
Broek en Sutterland.

Een tweede verschil is de verspringing in de beuken. Bij van den Broek en Vermeer ver-
springt de draagmuur tussen de eerste en de tweede beuk, bij Sutterland loopt deze in één
keer door. De wand tussen deze verspringen is belangrijk voor de stabilisatie van de draag-
muren. Op de volgende bladzijde zijn de stabilisatiewanden weergegeven in de platte-
grond met groene lijnen.

Dan is er ook nog verschil in de breedtemaat van de tweede beuk. Bij Sutterland en van
de Broek is de tweede beuk erg smal, waardoor deze niet gebruikt kan worden voor een
hoofdslaapkamer bij celsgewijze transformatie. De breedste deel van de tweede beuk bij
van den Broek is 2,1m. Bij Sutterland is de tweede beuk overal evenbreed met een maat
van 2,01m. Dit betekent dat de hoofdslaapkamers in de brede beuk moeten worden ge-
plaatst, waardoor er geen doorzon woonkamer gecreéerd kan worden.

Het breedste deel van de tweede beuk bij de woningen van Vermeer is 2,70m. Dit zou pre-
cies voldoende breed moeten zijn om een tweepersoonsbed te plaatsen, met voldoende
loopruimte er omheen (zie afb. 3.5)

Op de volgende bladzijde zijn de verschillende plattegronden te zien.
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afbeelding 3.5 standaard slaapkamer indeling. Menselike maat
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afbeelding 3.8 plattegrond & straatgevelaanzicht, Sutterland. Rofterdams Archief & auteur
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3.2.2 Gevels

112 5 Van den Broek +12,1Vermeer & vd Tak +12,9 Su’r’rerlcrld
T Ook in het gevelbeeld is te zien dat er verschillende architecten aan het werk zijn geweest
+8,7. 4 in deze buurt. Dit is vooral goed te zien aan de vormgeving van het portiek en de ramen.
- Op de vorige bladzijde is van elk van de drie typen een foto en een geveltekening te zien.
e Op afbeelding 3.6 zien we de gevel van Brinkman & van den Broek. Hier zijn eenvoudige
portieken gebruikt met hoge, grote ramen met een ruit die zorgen voor voldoende lichtin-
+3 val in de frappen en bordessen van de portiek. Dit past bij de licht, lucht en ruimte gedach-
te van die tijd (Vanstiphout 2005). Er zijn twee gevelbeelden te onderscheiden; met en
peil zonder balkon. De balkons zijn steeds aan de westkant gesitueerd, wat betekent dat deze
-0.85 om en om aan de straat en tuinkant liggen. Dit zorgt voor een levendiger straatbeeld.

De andere twee architecten gebruikten juist meer de architectonische vormentaal uit de
jaren 30 met zware natuurstenen lijsten rond de portieken, sculpturale omkadering van de
ramen, ingewikkelde de metselverbanden en de hoeken werden geaccentueerd met
toren-achtige uitstulpingen (Vanstiphout 2005).

Bij de gevels van Vermeer zien we de zware omlijsting van de portiek terug. De gevel wordt
ook gekenmerkt door een iets gekromde afwerking van het kozijn aan de bovenkant van
het raam. Dit is weergegeven met groene lijnen in afbeelding 3.7 op de vorige bladzijde.
Dit brengt een heel ander gevelbeeld met zich mee dan bij de andere gevel, ontworpen
door Sutterland. Deze gevel wordt gekenmerkt door kleinere, vierkante ramen in het mid-
dendeel. De kleine ruitjes binnen het raam zijn beeldbepalend in het gevelbeeld. In de
huidige situatie zijn veel van deze ruit-raampjes vervangen door ramen zonder ruiten, dif is
al te zien op de foto van afbeelding 3.8. De gevel van Sutterland toont over het algemeen
meer gesloten dan de gevel van Brinkman & van den Broek, voornamelijk door de kleine
ramen in het midden.

De balkons liggen bij Vermeer & Sutterland steeds aan de achtergevel, waardoor er een
vlakke gevel aan de straatkant ontstaat dat zorgt voor een eentonig beeld.

~ 883" g, 90 v k]

afbeelding auteur 3.9 Doorsneden woningtypen

3.2.3 Doorsnede

De doorsnede is belangrik om de verdiepingshoogte vast te stellen. De verdiepingen ziin
van bovenkant vioer tot bovenkant vioer 3m hoog. Voor de daadwerkelike vioerhoogte
van vloer tot plafond moeten we hier de viloerhoogte vanaf halen. Dan komen we op on-
geveer een bruikbare hoogte van 2,70m. Het bouwbesluit geeft nu aan dat de minimale eis
voor verdiepingshoogte 2,60m is. Dit betekent dat er nog +/- 10 cm ruimte over is voor het
plaatsen van vioer- of plafondisolatie.

In de tijd dat deze woningen ontworpen en gebouwd werden bestond er nog niet zoiets als
het bouwbesluit. Het eerste bouwbesluit bestaat vanaf 1992, pas toen werden technische
bouwvoorschriften voor het hele land gelijk (bouwwereld). Dit betekent dat deze woningen
niet voldoen aan alle eisen die in het bouwbesluit staan. De verdiepingshoogte is gelukkig
ruim genoeg, maar er is slechts 10 cm over voor het plaatsen van isolatie en afwerking. Bij
verbouwing van woningen dient in principe rekening gehouden te worden met de eisen
van het huidige bouwbesluit, echter kan bij veel oude woningen niet voldaan worden aan
de eisen. Als een ingreep een sterk verbeterde oplossing aanlevert, maar niet voldoet aan
het bouwbesluit kan er bij oude gebouwen een uitzondering gemaakt worden (Andeweg).

Uit de tekening blijkt dat de hoogte van het souterrain met de bergingen zeer gering is. Van
vloer tot vioer slechts 2,40m en hier moet dan nog de hoogte van de vloer afgefrokken
worden. Deze ruimte is dus niet geschikt om bij de woningen te trekken en zullen de functie
van berging behouden. De berging geeft de woningen ook extra waarde.

De kap heeft een bruikbaar vioeropperviak van ongeveer 25 m2. De kap zou gebruikt
kunnen worden als extra slaapruimte, zoals ik gezien heb bij de woning aan de Fazant-
straat 79C. Deze bewoners hebben in de tweede beuk een steile trap naar de verdieping
er boven gemaakt. Op de verdieping er boven hebben zij twee extra slaapkamers en een
badkamer gerealiseerd, zie afbeelding 3.10. Door toevoeging van dakramen en gebruik
van het bestaande dakkapelletje boven het portiek (zie geel omkaderd op geveltekening
3.7), ontstaat er een leefbare ruimte.

afbeelding 3.10 Fazantstraat 79C. Extra woonruimte onder kap. auteur
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Een groot nadeel van het gebruik van de kap is dat deze qua vioerconstructie en isolatie
niet berekend is op bewoning. Deze kap is er opgezet om de uitstraling van de woningen
deftiger te maken (Stroink 1981), niet om exira woonopperviak te realiseren. De hellende
daken met houten gordingen dragen op de doorgetrokken binnenwanden en eindgevels
met houten dakbeschot. De daken zijn niet (goed) geisoleerd (Thijssen 1990). De kapverdie-
ping is een tochtgat, waar vroeger de was werd gedroogd. De vloer is dus wel fe betfreden,
maar niet stevig genoeg voor het dragen van veel personen en opslag. Eris geen stevige
balkenconstructie, maar de vloer is bevestigd door middel van plafondhangers. Om deze
verdieping bewoonbaar te maken zijn er heel wat ingrepen nodig:

Een nieuwe viloer kost ongeveer € 50/m2, dit bedrag is gebaseerd op het gemiddelde

van de prijzen van verschillende typen vioeren op bouwkosten.bouwinformatie.nl van de
Archidaft site. Dit houdt dus is dat een nieuwe vloer over de volledige opperviakie van een
woning (58,4 m2x50=) € 2920,- zou kosten, exclusief afwerking en sloop van de oude vloer,
loonkosten en btw. De kap zelf moet geisoleerd worden, dit kost zo'n €12,40 per m2. Er is on-
geveer 70m2 dakoppervlak per woning, vitgaande van de huidige situatie (6 woningen per
portiek). De kosten voor dakisolatie komen dan op €868, exclusief afwerking en loonkosten.
Dan moet er ook nog een trap geplaatst worden (a € 900) en dakramen of dakkapellen.
Een prefab dakkapel van 2m breed kost ongeveer €2900. (Archidat.nl). De totale kosten
voor het bruikbraar maken van de kapverdieping zal tegen de €10.000 aanlopen, inclusief
afwerking.

afbeelding 3.11 Foto's van de bouw van de Vogelbuurt, paalfundering. Historische stichting Charlois

Alle kosten zijn van de Archidat website gehaald (bouwkosten.bouwinformatie.nl) uit het onderdeel
Renovatie.

3.2.4 Constructie

De woningen in de Vogelbuurt zijn gebouwd volgens de fraditionele bouwwijze met steen-
achtige of houten vloer en gevels zonder spouw. Traditioneel gebouwde woningen zijn wo-
ningen met gemetselde gevels en gemetselde dragende wanden van baksteen (Thijssen
1990). De woningen staan op paalfunderingen, omdat de draagkrachtige laag diep in de
grond ligt. Het verhaal gaat dat de palen van de platgebombardeerde huizen uit het cen-
frum gebruikt zijn voor de portiekflats in de Vogelbuurt (Stroink 1981). De vraag is echter of
dit ook daadwerkelijk zo is gegaan, de oude foto's laten zien dat er in ieder geval gebruik
is gemaakt van veel houten funderingspalen (afbeelding 3.11). De bovenkant is boven de
grond afgewerkt met beton, om rotting te voorkomen.

De portiekflat maakt deel uit van een woningblok boven een souterrain, zoals veel voor-
komt bij dit soort woningtypen (Thijssen 1990). De souterrain vloeren zijn van gewapend
beton, ook de wanden zijn opgetrokken uit beton. Hierboven beginnen de buitengevel
wanden van massief metselwerk. (afbeelding 3.12)

De buitengevelwanden bestaan geheel uit metselwerk, in steensverband. De wanddikte
van deze gevels zonder spouw komen overeen met die van het Besluit Uniforme Bouwvoor-
schriften (Thijssen 1990). De steensverband maat van 220 mm is in alle buitengevel wanden
terug te zien.

De hoofddraagconstructie van de drie woningen is nagenoeg hetzelfde. Elke verticale
wand is een draagmuur. De woningtypen van Brinkman & van den Broek en van Vermeer
hebben verspringende wanden, waardoor er een maatverschil tussen de beuken ontstaat.
De woning van Sutterland heeft doorlopende wanden. De stabiliteit wordt ontleend aan
de gevels en de tussenwanden, die fussen de verspringende wanden zitten of in de wissel-
beuk. (afbeelding 3.13 op de volgende bladzijde)

Vloeren

Woningscheidende viloeren van hout komen in beperkte mate voor tot ongeveer halver-
wege de jaren 50. De meest problematische aspecten van dit soort vlioeren zijn brandvei-
ligheid en geluidsisolatie. De vioeren in de badcellen werden wel van beton gemaakt, om
problemen met water te voorkomen (Thijssen 1990). Op de bouwtekeningen is te zien dat
de vloeren bij de woningtypen van Brinkman & van de Broek en van Vermeer van hout
zijn. Het woningtype van Sutterland heeft betonnen vioer. Dit verschil is goed te zien in de
doorsneden op de vorige bladzijide en op de bouwtekening van de viloerconsfructie op de
volgende bladzijde.

afbeelding auteur 3.12, Opbouw gevel
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afbeelding 3.1

5 Casestudy celsgewijze renovatie. Bas van Vlaanderen Architect

Echteris er veel onduidelijkheid over de bouw van deze woningen omdat ze tijdens de
oorlog zijn ontworpen en vliak erna al zijn opgeleverd. Er gaan verhalen dat er geen hout
en staal voorhanden was, omdat de duitsers hier beslag op legden (Stroink 1981). Bij een
bezoek aan een woning van Brinkman & van den Broek en aan een woning van Vermeer
blijkt dat de vloeren duidelijk in hout zijn vitgevoerd, dus de tekeningen kloppen. De wonin-
gen van Sutterland zijn later gerealiseerd, waardoor het verschil verklaard kan worden dat
deze vloeren wel in beton zijn uitgevoerd.

Extra notitie:

Helaas blijkt de kwaliteit van een houten vioer vooral geluidstechnisch erg slecht. Oude woningen
met houten vioeren komen dan ook niet vaak in aanmerking voor transformatie. Extra geluidsisolatie
toevoegen haalt vaak de gewenste waarden nog nief, en een nieuwe vioer aanbrengen is gelijk een
dermate grote investering dat er eerder gekozen wordt om andere blokken te transformeren en dit
soort woningen te slopen.

Echter was ik me niet bewust van deze informatie, die M.T. Andeweg mij tiidens het proces vertelde.
De blokken van Brinkman& van den Broek en van Vermeer zouden dus geen goede kandidaat zijn
voor transformatie. De blokken van Sutterland daarentegen weer wel omdat deze vitgevoerd zijn
zonder houten vioeren.

Toch geeft dit onderzoek een diversiteit aan mogelike woningtypen weer in een gehele wijk. Daarom
worden deze blokken foch meegenomen, om de wijk in stand te houden. In de detaillering kan ge-
zocht worden naar extra voorzieningen om de geluidsoverlast van de houten vioeren zoveel mogelijk
te verminderen.

3.3 Programmatische mogelijkheden

Er zijn verschillende transformatiemogelijkheden binnen het bestaande casco om een
grotere diversiteit binnen het woningaanbod te realiseren. Deze mogelijkheden zijn onder-
zocht met behulp van casestudies. De mogelijkheden die toepasbaar en gewenst zijn in de
Vogelbuurt zijn vitgewerkt.

3.3.1 Bestaande situatie, plattegrondverbetering

De huidige woningen hebben een opperviak tussen de 49 en 58 m2. Per portiek bevindt er
op een verdieping een twee- en drieslaapkamerappartement, waarbij het drieslaapkamer
appartment de wisselbeuk als extra ruimte heeft. Dit verklaar het verschil in opperviak van
de twee woningen (zie afbeelding 3.14). De appartementen zijn ooit gebouwd voor gezin-
nen van de havenarbeiders (Meijel 2008), maar tegenwoordig voldoet het opperviak en de
ruimte slechts aan de eisen van eenpersoonshuishoudens; starters, werkenden of senioren.

Om de woningen daadwerkelijk geschikt te maken voor deze doelgroep dient er een cels-
gewijze renovatie toegepast te worden. Dit betekent de woning verbeterd wordt binnen
de bestaande muren, er wordt dus geen exira ruimte van andere woningen bij genomen.
De plattegrond wordt geoptimaliseerd en het wooncomfort wordt verhoogd door toepas-
sing van isolatie, verwarming en nieuwe installaties. De keuken, badkamer en woonkamer
worden vergroot om de ruimtelijkheid en toegankelijkheid te opfimaliseren. Dit betekent
dat verschillende ruimtes worden verplaatst binnen de bestaande constructie. Omdat ook
de natte cellen worden verplaatst moeten er nieuwe leidingschachten toegepast worden.
De oude kanelen en rookgasafvoeren zijn vaak verouderd en niet geschikt voor nieuwe
CV-installaties (SEV-rapport).

In de schets van de casestudy in Alphen aan de Rijn (afb. 3.15) is te zien hoe zo'n celsge-
wijze renovatie wordt gedaan. In de oude situatie is de badkamer niet veel meer dan een
klein washok, dit is ook zo in het geval van de Vogelbuurt. De keuken is gesitueerd in een
aparte kamer.

Om de plattegrond te optimaliseren worden vooral deze ruimtes veranderd; De badkamer
komt op de plaats van de keuken. De keuken komt in het kleine gedeelte van de badka-
mer, dat nu te bereiken is via de woonkamer. Er ontstaat een open keuken. Een andere
belangrijke aanpassing is dat er een slaapkamer wordt opgeofferd om een ruime doorzon-
woonkamer te creéren.
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Deze celsgewijze renovatie is in de Vogelbuurt het meest geschikt voor de woningen van
Vermeer, omdat deze de breedste tweede beuk heeft. In deze tweede beuk kan de
hoofdslaapkamer gesitueerd worden. Als deze beuk te smal is kan dat niet, en moet de
hoofdslaapkamer in de brede beuk gesitueerd worden en moeten er, om leefbare ruimtes
te krijgen, een aantal draagmuren doorbroken worden. (zie afbeelding 3.17)

Op afbeelding 3.16 is te zien hoe de celsgewijze fransformatie zonder muurdoorbraken in
zijn werk gaat. De verschillen zijn goed te zien, omdat de huidige situatie plattegrond er bo-
ven staat. De ruimte in het breedste gedeelte van de tweede beuk, de ruimte waar voor-
heen de keuken en de badkamer zat, wordt ingericht als de hoofdslaapkamer. De dunne
scheidings wand wordt gesloopt. De kleine slaapkamer in het smalle deel van de tweede
beuk wordt vervangen door een badkamer. De wisselbeuk blijft onveranderd en kan func-
tioneren als kleine slaapkamer, opslagruimte of werkkamer. Door het wegvallen van de
slaapkamer in de brede beuk, ontstaat er een doorzonwoonkamer met open keuken. Ook
de balkons worden vervangen, zodat deze betreedbaar zijn vanaf de woonkamer.

Met deze aanpassingen ontstaat er binnen de huidige constructie een sterk verbeterde
woningplattegrond. Bij deze fransformatie blijft het aantal woningen gelijk, er is dus geen
verdunning of verdichting.

De vergeliking in oppervlakte met de oude situatie is als volgt, de kleine verschillen van de-
zelfde ruimten kan worden verklaard door foevoeging van isolatie, dat ten koste gaat van
de hoeveelheid m2.

oud nieuw
woonkamer 16,7 m2 25,2 m2. incl. open keuken
keuken 55m2 -
badkamer 3,5m2 6,8 m2
hoofdslaapkamer 9.9 m2 2.1 m2
slaapkamer 2 7.3 m2 6,6 m2

slaapkamer 3 7.0 m2 nvt.
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afbeelding auteur 3.16 Verschil oud & nieuw celsgewijze renovatie Vermeer.
9 gewl afbeelding auteur. 3.17 Celsgewijze renovatie bij woningtypen Brinkman&van den Broek.

bij woning 1 is een doorzon woonkamer mogelijk door gebruik van de wisselbeuk voor de hoofdslaap-
kamer, bij woning 2 moet de hoofdslaapkamer in de brede beuk.
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afbeelding auteur 3.19 Casestudy horizontale samenvoeging 200%. Bas van Viaanderen architect

3.3.2 Verkleining

De huidige woningtypen zijn, zoals eerder gezegd, alleen geschikt voor kleine huishoudens
van één, of hooguit twee personen bij starters. Voor de meeste doelgroepen is het gewenst
om de woningen te vergroten, maar voor een kleine groep kan verkleining van de wonin-
gen ook een interessante ingreep zijn. Bijvoorbeeld voor studenten. Een verkleining is ook
gunstig voor de woningcorporatie die de woningen verhuurt; zij kunnen voor meer wonin-
gen huur vragen. Een studio bestaat uit één ruimte waarin alle voorzieningen zich bevin-
den; de woonkamer, de slaapkamer en de keuken. De badkamer is wel afgesloten. Deze
woonvorm is dus alleen geschikt voor een persoon alleen, met een laag inkomen omdat de
huurprijs vaak laag is door het kleine opperviak. Uitermate geschikt voor een student, die
geen gedeelde faciliteiten wilt.

Een verkleining binnen de bestaande draagmuren is alleen mogelijk bij de woningen van
Vermeer. Dit wordt weer veroorzaakt door het brede deel van de tweede beuk. Zoals in
afbeelding 3.18 te zien is worden er twee studio’s gereadliseerd in de brede beuk met een
oriéntatie naar de tuin en naar de straat. De middelste studio wordt in het breedste deel
van de tweede beuken en in de wisselbeuk gerealiseerd. Deze studio is georiénteerd op de
tuin. Door toevoeging van een extra badkamer en keuken is er een extra leidingschacht
nodig. Ook moeten er een aantal muurdoorbraken gedaan worden om de functionaliteit
van de ruimte te vergroten. Elke woning krijgt een privébuitenruimte aan de tuinziide in de
vorm van een balkon.

Door deze ingreep wordt de woninghoeveelheid vergroot met 50%. Een portiek bedient

nu 9 woningen in plaats van 6. Omdaft studenten vaak geen eigen auto bezitten, heeft het
geen grote invloed op de parkeerruimte voor de deur.

Zoals eerder gezegd is dit een voordelige oplossing voor corporaties. Met behulp van het
WWS puntensysteem is uitgerekend dat de maximale huur dat voor een dergelike studio
gevraagd mag worden ligt fussen € 358,- en € 428,- (zie bijlage 1.2 op blz. 80). De huur die
voor een klein appartement gevraagd mag worden, zoals in de vorige paragraaf is om-
schreven ligt tussen de € 438,- en € 531 ,- (zie bijlage 1.3). De huurprijs die per portiek ge-
vraagd kan worden bij studio’s is dus ((€358+428/2) x 9=) €3537,-. De huurprijs die per portiek
gevraagd kan worden bij kleine appartementen is gemiddeld ((€ 438+531)/2) x 6=) €2907 ,-.
Voor een corporatie is ditf een verschil van € 620,- per maand. De realisatie van de studio’s
is dus ietfs ingrijpender door het foevoegen van exira badkamer en keuken en een aantal
muurdoorbraken, maar dif levert per maand meer geld op.

3.3.3 Horizontale samenvoeging

Een horizontale samenvoeging is een aantrekkelijke ingreep om de appartementen te ver-
groten. Het is een vrij eenvoudige ingreep, omdat er vaak maar een klein stukje muur door-
broken hoeft te worden, en het geeft een ruimtelik goed resultaat. Het grote voordeel van
deze optie is dat er geen vloeren doorbroken hoeven worden. Een nadeel is dat er vaak
extra geluidsisolerende ingrepen gedaan moeten worden. Geluid gaat vaak per vioerdeel,
als je hier tussen een woningscheiding maakt, gaat het geluid via het plafond of vioer zo de
andere woning in. Er zijn meerdere manieren waarop appartementen horizontaal samen-
gevoegd kunnen worden;

Horizontale samenvoeging 200%

De horizontale samenvoeg optie van 200% houdt in dat er twee woningen bij elkaar ge-
voegd worden. Dit is een vrij eenvoudige ingreep; alleen de scheidingswand tussen de
twee appartementen moet doorbroken worden. Eventuele toiletten of badruimten die in
deze gang liggen worden verwijderd. Op deze manier worden de twee gangen bij elkaar
getrokken tof 1 lange verkeersruimte. De nieuw onfstane woning heeft nu het dubbele
opperviak van het origineel en vier of vijf slaapkamers. In de meeste huishoudens van te-
genwoordig is dat niet meer nodig en kunnen er ruimtes samengevoegd worden. In deze
sifuatie wordt vaak de ene kant van het appartement als woongedeelte gebruikt en de
andere kant als slaapgedeelte.

In de schets van de casestudy in Alphen aan de Rijn is te zien hoe deze samenvoeging
werkt (afbeelding 3.19). De scheidingsmuur in de gang (in het rood aangegeven) wordt
doorbroken, waardoor er een lange gang ontstaat. Aan de ene kant van de woning komt
de woonkamer in de brede beuk, dit is een doorzonkamer over de hele diepte van de wo-
ning. De keuken komt in de tweede beuk met een open verbinding naar de woonkamer.

-34- 3. het gebouw



(—T— L S 4 f—)
(—# > (—+ %—)
(—# > #—)
4 beuken - 3 beuken - 4 beuken 4 beuken
1 — 7
woning 1 woning 2 woning 3 woning 4

R

i _ =

4 ul i 18
4

afbeelding 3.20 Casestudy horizontale samenvoeging 6 tot 4. M.T. Andeweg

afbeelding auteur 3.21 Twee soorten plattegronden; verticale en horizontale benadering.

In het andere deel van de tweede beuk komt een opslag/wasruimte. Deze kant van de
woning is dus ‘het woongedeelte’. De andere kant van de woning wordt gebruik als slaap-
gedeelte, waarbij er vier slaapkamers ontstaan en een badkamer op de plek waar voor-
heen de keuken/washok was gesitueerd. Als er behoefte is aan minder slaapkamers zou er
eventueel nog een muur doorbroken kunnen worden ter vergroting van de slaapkamer. Of
een kleine kamer kan gebruikt worden als kledingkast.

Een consequentie van deze ingreep is dat het aantal woningen verdund wordt. Het portiek
bedient nu nog 3 woningen in plaats van 6. Heel belangrijk bij deze ingreep is dat er goede
woningscheidende isolatie fussen de vloeren aangebracht moet worden, om geluidsover-

last tussen de verdiepingen te voorkomen.

Door de grote hoeveelheid slaapkamers en een scheiding fussen woon- en slaapgedeelte

is deze fransformatiemogelijkheid vooral geschikt voor gezinnen.

In de Vogelbuurt is er niet gekozen voor deze transformatiemogelijkheid omdat voor de-
zelfde doelgroep verticale samenvoeging meer voordelen biedt, hierover in de volgende
paragraaf meer.

Horizontale samenvoeging 6 tot 4

Een andere mogelikheid om woningen horizontaal samen te voegen is van 6 woningen
naar 4 woningen. Hier vindt dus een verdunning plaats van 33%.

Bij deze transformatie wordt de bestaande woning vergroot door de naastgelegen beuk bij
de woning te betrekken. Zo ontstaan er uit 6 naastgelegen woningen vier bredere wonin-
gen. Op deze manier ontstaan er drie verschillende typen woningen; 3 van vier beuken en
1 van drie beuken breed (afbeelding 3.20). De eerste woning bestaat uit €én brede beuk,
twee smalle beuken en een wisselbeuk. De tweede woning bestaat uit twee brede beuken
en een smalle beuk. De derde woning bestaat uit twee brede beuken, een smalle beuk

en een wisselbeuk. De vierde woning is een spiegeling van de eerste. Bij de eerste en de
laatste woningen ontsluit het portiek maar €één woning. Het middelste portiek ontsluit twee
woningen (Andeweg).

Woning 1 en 4 hebben een ruime doorzonwoonkamer in de brede beuk. De keuken is gesi-
tueerd in de tweede beuk, en met een kleine muurdoorbraak kan deze in open verbinding
liggen met de woonkamer. De badkamer is gesitueerd aan de andere kant van de gang,
in de tweede beuk. In de wisselbeuk en in de tweede beuk aan de andere kant van het
portiek is, plek voor drie slaapkamers. Deze slaapkamers zijn erg klein, dus er zal een muur-
doorbraak tussen de wisselbeuk en tfoegevoegde beuk gemaakt moeten worden om een
hoofdslaapkamer te creéren (aangegeven met de blauwe lijn in de schefts, afb. 3.20).

Woning 2 en 3 zijn bijna hetzelfde, ze zijn gespiegeld ten opzichte van elkaar met als verschil
dat woning 3 de wisselbeuk als exifra kamer heeft. Bij deze woningen kan gekozen worden
voor twee soorten plattegronden; een verticale of horizontale benadering. Dit houdt in dat
de woonkamer ofwel van noord naar zuid loopt (langs 1 gevel) ofwel van oost naar west
(doorzonwoning) (afbeelding 3.21). De noord-zuid benadering zorgt voor een brede woon-
kamer meft veel verschillende ramen, hier zijn diverse muur doorbraken nodig. Er is enige
segmentering binnen koken, eten en wonen doordat de muur niet volledig doorgebroken
kan worden. Aan de andere zijde van de gang liggen de slaapkamers. De toegankelijkheid
en ruimtelikheid is prima.

De oost-west benadering zorgt voor meer licht in de woning, van de oost en west kant, en
er zijn bijna geen muurdoorbraken nodig. Nadeel van deze indeling is dat, bij meer dan
twee slaapkamers, het slaapgedeelte gescheiden wordt door de woonkamer. Bijvoorbeeld
in het geval van woning 3; er is een wisselbeuk en de tweede smalle beuk die als slaapkao-
mer ingericht kan worden aan de ene kant van de woonkamer. Aan de andere kant van
de woonkamer ligt nog een brede beuk waar twee slaapkamers in kunnen. De badkamer
kan geplaatst worden fussen de slaapkamers in de brede beuk, dit zorgt wel voor ruimte-
verlies van het slaapkameropperviak. (afbeelding 3.20)

Als er slechts twee slaapkamers gewenst zijn is dit wel een goede oplossing. Dan worden de
slaapkamers weer in de brede beuk geplaatst met een badkamer er tussen. De wisselbeuk
en de tweede beuk aan de andere kant van de woonkamer kunnen dan voor andere
functies worden ingedeeld, als bijvoorbeeld opslag of werkruimte.

Een andere oplossing is om in de eerste brede beuk de slaapkamers te plaatsen, enin de
tweede brede beuk de woonkamer. Hierdoor moet men eerst bij binnenkomst een stukje
verder de gang door om bij de woonkamer te komen (zie woning 3 op afb. 3.22).
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afbeelding auteur 3.22 Horizontale samenvoeging 6 tot 4, woningtype Vermeer.

woning1 woning2 woning3
woonkamer 26,7 m2 26,7 m2 26,7 m2
keuken 9,7 m2 9,7 m2 9,7 m2
badkamer 7.0 m2 5,4m?2 7.0 m2
hoofdslaapkamer 17.1 m2 9,7 m2 11,8 m2
slaapkamer2 8,0m2 9,0 m2 9,4 m?2
overige kamer nvt. 7.0 m2 7.3 m2
verkeersruimte 6,4 m2 5,8 m2 8,8 m2

afbeelding auteur 3.23

Het verschil van de woningen is te zien in het vioeropperviak van de verschillende woningen.

woning4
26,7 m2
7.0 m2
9.4 m2
17,1 m2
8.0 m2
nvt.

6,4 m2

woning 3

woning 1

woning 4

woning 2

afbeelding 3.24 Geluidsoverdracht wanden afbeelding auteur 3.25

en vloeren, gehorighuis.nl

Alleen geluidsisolatie bij woningschei-

dende vloeren (dikke rode lijn).

het geluid alsnog via de de vioer de andere woning in
(afbeelding 3.24). (Andeweg)

Deze methode van samenvoegen voornamelijk geschikt bij de woningen van Vemeer,
door de breedte en diepte van de tweede beuk. Bij de woningen van Sutterland en van
den Broek, waar de voordeuren tegenover elkaar gelegen zijn, is deze ingreep niet geschikt
omdat de tweede beuk dan weinig mogelikheden tot invulling heeft.

Deze fransformatie wordt in de Vogelbuurt tfoegepast bij de woningen van Vermeer. Op
afbeelding 3.22 is definitieve plaftegrond te zien. Zoals eerder gezegd bieden de woningen
enige flexibiliteit in de verdeling van de ruimtes; afhankelik van de behoefte naar het aan-
tal slaapkamers kunnen er muurdoorbraken plaatsvinden om kamers te vergroten.

Er is gekozen voor een oost-west benadering van de woonkamer, omdat dit de minste kos-
ten met zich mee brengt. Hier zijn namelijk minder muurdoorbraken nodig.

3.3.4 Verticale samenvoeging

Ook verticale samenvoeging is een goede ingreep om het woonoppervilak en de diversiteit
van de woningen te vergroten. De ingreep is iets ingrijpender dan bij horizontale samen-
voeging, waar alleen een kleine muur doorbroken wordt. Bij verticale samenvoeging is er
een vloerdoorbraak nodig en wordt er een trap toegevoegd. Bij houten vioeren, in het
geval van Brinkman & van den Broek en Vermeer, is deze ingreep eenvoudiger dan bij be-
fonnen vloeren. Ten opzichte van geluidsoverlast is deze ingreep geschikter dan horizontale
samenvoeging. Bij verticale samenvoeging wordt vergroot binnen de woningscheidende
wanden, er is dus geen exira isolatie nodig bij lichte scheidingswanden die anders als wo-
ningscheidende wanden gaan functioneren. Daarnaast is de boven gelegen verdieping
onderdeel van de eigen woning, hier zijn dus minder isolerende geluidsmaatregelen nodig.
Eris alleen extra geluidsisolatie nodig bij woningscheidende vloeren. Bijvoorbeeld in het ge-
val dat de onderste twee verdiepingen zijn samengevoegd tot €én woning; alleen de vloer
fussen de eerste en tweede verdieping moet geisoleerd worden (afbeelding 3.25).

Een groot voordeel van deze samenvoegoptie is dat de ingreep een groot percentage
grondgebonden woningen oplevert. Er ziin meerdere manieren waarop appartementen
verticaal samengevoegd kunnen worden;

verticale samenvoeging 300%

De verticale samenvoegoptie van 300% houdt in dat alle drie de bovengelegen woningen
bij elkaar gevoegd worden. Er ontstaat een woning die drie keer zo groot is als de originele
woning en dit resulteert in een luxe en ruim herenhuis met een opperviak van ongeveer 150
m2. Eventueel zou zelfs de kap nog bij de woning betrokken kunnen worden in de vorm
van een extra slaapruimte of dakterras. Bij deze ingreep is het portiek niet meer nodig en
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heeft elke woning zijn eigen enfree. Het portiek en de wisselbeuk kunnen als entree gebruikt
worden, zodat er gespiegelde woningen ontstaan, met elk een voordeur aan de voor- of
achterkant (afbeelding 3.26). In het geval van de Vogelbuurt is dit een minder geschikte
optie omdat de fuinen zijn afgesloten, de straat is het entree gebied van de woning. De
voordeuren bevinden zich dus in de 2de beuk en in de wisselbeuk(afbeelding 3.27). Elke
woning is grondgebonden en heeft zijn eigen tuin. Een voordeel van deze optie is dat er
niet exira geinvesteerd hoeft te worden in woningscheidende vloerisolatie. Alle vioeren zijn
nu immers onderdeel van dezelfde woning.

In de Vogelbuurt wordt dit woningtype toegepast bij de woningen langs de Lepelaarsingel,
omdat deze laan rust en luxe uitstraalt, wat past bij een herenhuis. Door de brede stoep, de
groene laan en het water is dit woningtype hier geschikt. De ingreep is zeer intensief omdat
T T er per woning drie keukens en drie badkamers gesloopt moeten worden, drie vloerdoorbra-
g ken gedaan worden, frappen worden toegevoegd, en bij het geval van een dakterras ook
afbeelding auteur 3.27 een stukje dak wordt gesloopt. Er vindt verdunning plaats van maar liefst 300%. Voor corpo-
Entree vanaf de straat. Verticale ratfies is dit geen haalbare ingreep, omdat deze instanties moeten investeren in de ingreep
samenvoeging 300%. en daarna slechts uit €én woning huur kunnen halen in plaats van drie. Deze woningen
E zullen dus geen huurwoningen, maar koopwoningen zijn.

Deze verticale samenvoeging van 300% wordt foegepast bij de woningen van Vermeer &
van den Broek, langs de Leperlaarsingel. In eerste instantie was het plan om gebruik te ma-

l ken van de ‘flexibele doorbraak’, waarbij de draagmuren vervangen worden door een sta-
len portaal om zo een geheel flexibel indeelbare ruimte te creéren. Over dit principe wordt
g in hoofdstuk 4 meer uitgelegd. Deze techniek bleek te ingrijpend, en daarbij is een geheel

vrij indeelbare ruimte bij woningen niet gewenst; er is altijd behoefte aan privévertrekken in
de vorm van bad- of slaapkamers. De bestaande draagmuren blijven dus behouden, maar
er worden een aantal muurdoorbraken gedaan om de ruimten te optimaliseren, vooral op
E de begane grond.

Een voorbeeld van de indeling van de woningplattegronden is te zien op afbeelding 3.29,
maar deze kan variabel zijn. Als er bijvoorbeeld behoefte is aan werkruimte op de bega-
ne grond, of een ander aantal slaapkamers, is dit aan de wensen van de bewoners aan
te passen. De entrees van de woningen liggen aan de straatkant, in de tweede beuk en
in de wisselbeuk. De begane grond is ingericht als woonkamer en zou eventueel vergroot
kunnen worden door middel van een vide naar de eerste verdieping. Op deze manier kan
eten en wonen gescheiden worden en zit men niet vast aan de maximale 50 m2 voor de
woonkamer die deze verdieping biedt (exclusief frap en enfree). De frap kan verborgen

afbeelding auteur 3.26 Principe verticale samenvoeging 300% met
voor- en achter entree,

Opperviakte woning 1: 201 m2 VI Vi V3 zijin fussen een muur, zoals bij woning 2, of een bijzonder element in de woonkamer zijn,
woonkamer: 25,2 m2 slaapkamer 1: 14,8 m2 slaapkamer 4: 14,8 m2  loungeruimtfe: 20 m2 zoals bij woning 1 op afb. 3.29. Verdieping 1, 2 en 3 kunnen worden ingericht als slaapruim-
eetkamer: 10 m2 slaapkamer 2: 10,7 m2 slaapkamer 5: 10,7 m2  dakterras: 12,6 m2 te, badkamers, wasruimte, werkruimte en opslag. De derde verdieping wordt extra bij de
keuken: 6,8 m2 slaapkamer 3: 9,8 m2 badkamer: 9,8 m2 verkeersruimte: 6,0 m2 woning betrokken, hier is een investering nodig om de vioer betreedbaar te maken. Meer
hal incl toilet: 9,8 m2 toilet: 1,4 m2 wasruimte: 1,4 m2 over deze technische ingreep komt aan bod in hoofdstuk 4. Op deze verdieping komt een
verkeersruimte: 1,2 m2 verkeersruimte: 14,1 m2  verkeersruimte: 14,1 m2 dakterras, hierdoor wordt een deel van het dak gesloopt. Dit dakterras geeft, naast de tuin
op de begane grond, extra privé buitenruimte aan de woning.
afbeelding auteur 3.28 Verhoudingen ruimte opperviak woning 2 Dit woningtype is geschikt voor (grote) gezinnen met eventueel werk aan huis. De ingrepen

zijn intensief, de locatie is luxe, dus de koopprijs van de woning ligt hoog. De woning is dus
vrijwel alleen geschikt voor tweeverdieners met een hoger inkomen dan gemiddeld.
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afbeelding auteur 3.29 Verticale samenvoeging 300%, woningtype Vermeer 37- 3. het gebouw
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afbeelding auteur 3.30 Principe verticale samenvoeging 200%

rdfbeelding auteur 3.31 Casestudy verticale samenvoeging 200%, Bas van Viaanderen architect
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*tfoevoeging frap in 2de beuk
*beneden wonen (publiek)
*boven slapen (privé)

*dakkapel nodig om voldoende ruimte en

licht te creéren
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verticale samenvoeging 200%

Bij de verticale samenvoeg optie 200% worden twee boven elkaar gelegen woningen bij el-
kaar gevoegd. Er onfstaat een dubbel zo grote woning, waarbij er een duidelijke scheiding
ligt fussen het woon- en slaapgedeelte. De grondgebonden woningen hebben toegang
tot een privétuin. Net als bij de 300% samenvoeg optie, is ook hier een vioerdoorbraak en
een trap nodig. De frap kan in de tweede beuk geplaatst worden, zoals in de casestudy
(afbeelding 3.31) of als opvallend element in de woonkamer,

In de afbeelding 3.30 en 3.31 is het principe van deze ingreep te zien. Hier worden de be-
gane grond en de eerste verdieping samengevoegd, en de tweede en de derde verdie-
ping. De derde verdieping is, net als in het geval van de Vogelbuurt, een kapverdieping
met een schuin dak. Om deze verdieping enigszins functioneel te maken moeten er meer-
dere dakkapellen geplaatst worden, waft uiteraard weer de nodige kosten met zich mee
brengt. In de casestudy blijft het portiek behouden, maar wordt dus niet gebruikt op de
eerste verdieping omdat hier gebruik wordt gemaakt van de trap binnen de woning.

De begane grond verdieping is de enfree van woning 1 en 2 (geel en groen in afb. 3.30)
waar de woonkamer is geplaatst. Dit is een doorzon woonkamer, met een verbinding naar
de open keuken in de tweede beuk. Hier wordt dus een kleine muurdoorbraak gemaakt.
De frap is, zoals eerder gezegd, in de tweede beuk geplaatst. De eventuele wisselbeuk kan
als werkruimte of opslag dienen. Deze verdieping is het ‘woongedeelte’. Via de trap komt
men bij het ‘slaapgedeelte’ waar, afhankelijk van de wisselbeuk, twee of drie slaapkamers
zijn en een badkamer.

De tweede verdieping wordt bereikt via de portiektrap, en is qua plattegrond hetzelfde als
de begane grond. Dit is de enfree van woningen 3 en 4 (blauw en oranje op afb. 3.30). Via
een inferne trap komt meft bij het slaapgedeelte, dat kleiner is dan bij woning 1 en 2 door
het schuine dak. Hier bevinden zich twee slaapkamers, een badkamer en een dakterras.

Bij deze samenvoegoptie moet er een keuze gemaakt worden tussen het behoud van het
portiek, of het toevoegen van een lift-galerij voor de tweede verdieping. Bij behoud van
het portiek is er onnodig veel verkeersruimte. De portiek wordt op de eerste verdieping
eigenlijk niet gebruikt, omdat dit het slaapgedeelte van de eengezinswoningen is. De exira
frapruimte is dus feitelijk alleen voor entree op de tweede verdieping. Het voordeel van
een lift-galerij toevoeging is dat de exira beuk van het voormalig portiek het woonopper-
vlak van alle woningen vergroot. Een nadeel kan zijn dat een lift-galerij een flinke investe-
ring is. De prijs fen opzichte van de exira kwaliteit moet overwogen worden.

In het geval van de Vogelbuurt is er gekozen voor de laatste optie met lift en galerij. De
woningen worden gerealiseerd in de woningtypen van van den Broek. De plattegronden
zijn fe vinden op afbeeldingen 3.34 en 3.35 op de volgende bladzijde. De entree van beide
woningen bevindt zich in het oude portiek, dit is dus een gezamenlijk entree voor twee
woningen. Via de hal kan men naar de woonkamer, de tuin of via de trap naar boven. De
frap is in het midden van de woning geplaatst, waar voorheen de toiletten en de wissel-
beuk zaten (afb. 3.32). De wisselbeuk wordt in tweeén gesplitst waardoor beide woningen
op de begane grond een evengroot opperviak hebben. De ruimte wat overblijft na plaat-
sing van de trap kan worden gebruikt als bergruimte of washok. De woonkamer is een
doorzonkamer met verbinding naar de open keuken in de tweede beuk. Aan de straatzijde
is een kleine erker toegevoegd om het zicht op straat te vergroten. Hierdoor ontstaat er
fussen voordeur en erker een soort ‘tuintje’ wat de bewoners zich kunnen toe-eigenen door
het plaatsen van planten of een bankje. Op deze manier wordt de straat levendiger. Elke
woning heeft een eigen privétuin aan de achterkant die via het bordes te bereiken is.

Op de tweede verdieping bevinden zich twee of drie slaapkamers, een badkamer en een
wasruimte. Afhankelijke van de grootte van het huishouden kunnen de ruimten van functie
veranderen.

Evenals bij de 300% woningen geldt hier dat deze woningen niet haalbaar zijn voor corpo-
raties. Ook deze woningen zullen in de koopsector vallen. Het woningtype is geschikt voor
gezinnen, mede door de fuin, en voor 2 persoonshuishoudens met eventueel werk aan huis.
De koopprijs zal een gemiddeld tot hoog inkomen vereisen.

De plaftegrond van de tweede verdieping zal worden behandeld bij de volgende paro-
graaf over galeri-omzetting. Deze verdieping bestaat uit zelfstandige appartementen die
ontsloten zijn via een lift en galerij, hierdoor valt het portiek weg.
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afbeelding auteur 3.32 Huidige situatie, woningtype vd Broek.

Opperviakte woning 1: 99,3 m2
woonkamer: 29,1 m2
semi-open keuken: 6,1 m2
opslag: 2,1 m2

foilet: 1,1 m2

verkeersruimte: 12,0 m2

fuin: 80,6 m2

Opperviakte woning 2: 99,3 m2
woonkamer: 29,1 m2
semi-open keuken: 6,1 m2
opslag: 2,1 m2

foilet: 1,1 m2

verkeersruimte: 12,0 m2

fuin: 54,6 m2

hoofdslaapkamer: 16,1 m2
slaapkamer 2: 11,2 m2
extra (was)ruimte: 5,8 m2
badkamer: 7,9 m2
verkeersruimte: 9,0 m2

hoofdslaapkamer: 16,1 m2
slaapkamer 2: 11,2 m2
slaapkamer 3: 7,3 m2
badkamer: 5,8 m2

extra (was)ruimte: 2,9 m2

afbeelding auteur 3.33 Verhoudingen ruimte oppervlak maisonnettes
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afbeelding auteur 3.35 Verdieping 1, horizontale samenvoeging 200%, woningtype vd Broek
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afbeelding auteur 3.37 Indeling ruimten verticale samen-
voeging 150%, Andeweg
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afbeelding 3.36 Principe verticale samen-

voeging 150%, Andeweg

verticale samenvoeging 150%

Een andere manier van verticaal samenvoeging is 150%, hier ontstaan vier maisonnettes uit
zes portiekwoningen. De middelste verdieping wordt verdeeld tussen de woningen op de
begane grond en de tweede verdieping. Dit wordt dus een versnipperde verdieping met
het slaapgedeelte van vier woningen (zie afbeelding 3.36). Op de begane grond ontstaan
twee appartementen met het woongedeelte op de begane grond en een klein slaapge-
deelte op de verdieping er boven. Hier is ruimte voor een hoofdslaapkamer, en in het geval
de wisselbeuk een exira kleine slaapkamer, en een badkamer. (Andeweg)

De twee appartementen op de tweede verdieping hebben de entree op de eerste verdie-
ping, bij het slaapgedeelte. Dit is een vreemde routing. Op deze verdieping bevindt zich,
net als bij de begane grond woningen een hoofdslaapkamer, eventueel een kleine slaap-
kamer en een badkamer. Via de de trap kan men het woongedeelte op de twee verdie-
ping bereiken.

Door deze routing, met de entree bij het slaapgedeelte, kan het portiek op de tweede etao-
ge vervangen worden door een exfra ruimte. Hierdoor zijn alle vier de woningen evengroot,
omdat alle woningen een deel van de wisselbeuk bij hun woonoppervlak krijgen. Dit kan in
het woon- of in het slaapgedeelte zijn.

Een bijzonder slim element in dit ontwerp is de woningscheidende frap die door van Schao-
gen architecten is bedacht. Twee frappen van verschillende woningen draaien als het
ware om elkaar heen naar de andere verdieping. Hierdoor gebruiken twee trappen even-
veel ruimte als één. Dit is ook wel nodig om zo min mogelijk verkeersruimte te creéren. Con-
structief gezien is het handig om deze tegen de bouwmuur aan te leggen.(Andeweg)

Een voorwaarde voor deze ingreep is dat er veel extra woningscheidende isolatie nodig is.
Tussen de woningscheidende tfrappen, fussen de vloeren en op de fussenverdieping bij alle
woningscheidende muren.

Dit woningtype is geschikt voor 1 of 2 persoonshuishoudens. Dit woningtype wordt niet toe-
gepast in de Vogelbuurt. Door het kleine opperviak van deze woningen is de ruimtewinst te
gering om tegen deze investering een acceptabele woning op te leveren.

3.3.5 Galerij omzetting

Galerij omzetting is een andere vorm van fransformatie. De portiekontsluiting van het ge-
bouw wordt vervangen door onfsluiting via lift en galerij. Dit resulteert in nul-freden wonin-
gen, die toegankelijk zijn voor elke doelgroep. Bijvoorbeeld voor senioren, die zo min mo-
gelilk hoogteverschillen en trappen wensen(Andeweg). De bestaande woningen passen
qgua ruimteopperviak precies bij deze doelgroep, met een plattegrond verbetering zou dit
ideale seniorenwoningen op kunnen leveren.

Het is een vrij ingrijpende transformatie, door de toevoeging van een lift en galerij. De
galerij moet door middel van een extra constructie aan de gevel bevestigd worden, de
gevel zelf is niet sterk genoeg op de galerij volledig aan op te hangen. Het is belangrijk dat
een lift zoveel mogelik woningen ontsluit om de ingreep financieel haalbaar te maken. De
plaatsing van een lift gaat vaak gepaard met het optoppen van een gebouw, om zoveel
mogelijk woningen te kunnen ontfsluiten per lift (Bavavia).

Een lift zal dus niet €én portiek vervangen, omdat er dan slechts zes woningen worden
ontsloten door één lift. Dit is geen rendabele oplossing. Een betere oplossing zou zijn om op
de hoeken van een gebouw de liften te plaatsen en de lift met de woningen te verbinden
door middel van een galerij. De woningen midden in het blok hebben dan de langste af-
stand van voordeur tof straat. De ruimte die het portiek eerst innam kan nu als extra woon-
opperviak meegenomen worden.

Dit is ook te zien bij de casestudy op afbeelding 3.38 op de volgende bladzijde. De portiek-
woningen zijn qua opzet iets anders dan die van de Vogelbuurt door het ontbreken van de
wisselbeuk. Toch geeft deze casestudie een goed beeld van een dergelijke fransformatie.
De oriéntatie van de woning verandert, omdat de enfree nu aan de achterzijde van de
woning komt. Hierdoor is er een extra hal nodig die of in de voormalige keuken geplaaftst
kan worden, of een stukje woonkamer opoffert. De slaapkamer aan de achterkant wordt
opgeofferd om een doorzonwoonkamer te creéren. De ruimte in de wisselbeuk wordt ge-
bruikt als extra slaapkamer voor €één van de woningen.
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In de Vogelbuurt wordt dit woningtype toegepast op de tweede verdieping boven de

verticale samenvoeging 200% uit de vorige paragraaf. De bovenste verdieping wordt

Fore ontsloten door middel van lift en galerij, waarvan de lift op de kop van het gebouw ligt,

g Mt e iy aan de kant van de Wielewaalstraat (afb. 3.39). Zoals te zien is in de plattegronden voor en
e R na (afbeelding 3.41 en 3.42), is de oriéntatie van de woning veranderd. De entree ligt aan

; de tuinzijde in plaats van aan de straatzijde. Doordat het portiek wegvalt onfstaat er exira
A LLF woonoppervlak, waardoor beide woningen evengrooft zijn. De enfree van de woningen ligt
Bl f . in de tweede beuk waar een hal gecreéerd wordt. Beide woningen hebben een doorzon-
By WY woonkamer met een klein frans balkon aan de straatzijde. Zo heeft elke woning een kleine
P buitenruimte. De galerij aan de achterzijde is gesloten, om overlast voor de tuinen van de

' onderliggende woningen te beperken. Dit is dus geen exira buitenruimte voor de wonin-
gen. De galerij ligt ook iets van de gevel af om meer privacy te creéren, voornamelijk voor
afbeelding auteur 3.39 de slaapkamer die langs de galerij ligt. Daarnaast ontstaat er bij de ondergelegen maison-
Ligging van de lift nettes nu een overdekte veranda (Andeweg).

In beide woningen wordt een muur doorbroken om een hoofdslaapkamer te creéren. Om-
dat de bestaande woningtypen van Brinkman & vd Broek een smalle tweede beuk hebben
past hier geen hoofdslaapkamer in. Een muurdoorbraak is dus vereist. De badkamer wordt
in de tweede beuk geplaatst. De wisselbeuk, waar voorheen het portiek zat, wordt nu bij de
woning getfrokken om een hoofdslaapkamer te maken.

- Oppervlakte woning 1: 51,7 m2

L woonkamer incl. keuken: 28,5 m2 Zoals eerder gezegd is dit woningtype geschikt voor senioren. Door het beperkte vioerop-
hoofdslaapkamer: 11,8 m2 perviak, maar een redelijk ruime badkamer en slaapkamer en natuurlijk door het ontbreken
badkamer: 5,8 m2 van trappen. Ook andere 1 en 2 persoonshuishoudens zijn geschikt voor deze woningen. De
toilet: 0,9 m2 woningen verschillen in huurprijs niet veel met de woningen uit paragraaf 3.3.1, waar alleen
balkon: 1,2 m2 plattegrondverbetering toegepast wordt. Dat komt voornamelijk omdat die woningen
verkeersruimte: 4,8 m2 gebruik kunnen maken van de gezamenlijke binnentuin, wat extra punten oplevert. Bij dit

woningtype levert de lift weer extra punten op, maar deze twee elementen heffen elkaar

Oppervlakte woning 2: 51,7 m2 vrijwel op (zie bijlage 1.3 t/m 1.5). De lift is een investering, maar levert uiteindelik woningen
woonkamer incl. keuken: 22,9 m2 op die voor adlle doelgroepen toegankelijk zijn. Dit is gewenst, omdat dit in de Vogelbuurt
hoofdslaapkamer: 10,7 m2 de enige woningen zijn die toegankelijk zijn voor ouderen.
badkamer: 3,8 m2 m2
toilet: 0,9 m2
wasruimte/opslag: 2,8 m2
balkon: 1,2 m2
verkeersruimte: 4,8 m2

afbeelding auteur 3.38 Casestudy galerij-omzetting, afbeelding auteur 3.40
Rijnvos Voorwinde Architecten Oppervlak ruimten nieuw woningtype.
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afbeelding auteur 3.41 Porfiakonfsl niﬁrz%j,ohu lir‘ﬁglégéigl atie w%%?ng’r\‘/pp van den Broek afbeelding auteur 3.42 Galerij-ontsluiting, nieuwe situatie woningtype van den Broek.
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3.3.6 Optoppen

Optoppen staat voor het toevoegen van één of meer lagen op een bestaand bouwblok.
Op de woningen zit een ongebruikte kap. De kap zorgt voor een bepaalde architecto-
nische uitstraling. Deze uitstraling komt ‘deftiger’ over dan portiekwoningen met een plat
dak, net als dat bedoeld was in het plan van Witteveen (Stroink 1981). De vloer die er ligt is
niet geschikt om op te lopen of zware dingen te plaatsen, door de bevestiging van pla-
fondhangers. Toch zit er een vrij groot opperviak onder deze kap van ongeveer 75 m2, die
nu ongebruikt is.

Het is een mogelijkheid om het woningopperviak te vergroten door de kap bruikbaar te
maken, zoals bij de herenhuizen. Het is ook een mogelikheid om een gehele nieuwe verdie-
ping op de kapverdieping te bouwen om extra woningen te realiseren. In deze situatie zal
de kap worden gesloopt en de vloer exira verstevigd moeten worden om een verdieping
op de plaatsen. Qua exira gewicht moet dit mogeliik zijn, omdat de constructie overgedi-
mensioneerd is. Zoals bij alle gebouwen geldt, kan er ook hier nog overgeveer 30% van het
huidig gewicht opgebouwd worden (Thijssen).

Dit opbouwen van een exira verdieping wordt optoppen genoemd. Het is verstandig om,
ondanks de overdimensionering, een licht gewicht materiaal te gebruiken en niet meer
dan één of twee verdiepingen op te bouwen. Houtskelet- of een staalconstructie zijn goe-
de opties. De opbouw kan variéren in afmeting zolang het maar binnen de diepte van de
bestaande bebouwing valt (bv. 8,9m bij Sutterland). De woningen kunnen, zoals de tweede
foto op afb. 4.43, iets teruggelegd zijn, zodat er ook plaats is voor een dakterras.

Zoals ook in dit zelfde voorbeeld is te zien, gaat optoppen vaak samen met lift plaatsing.

De bestaande woningen kunnen profiteren van de liff, maar ook de nieuw gereadliseerde
woningen. Deze opbouw wordt vaak ontsloten door middel van een galerij.

Optoppen is een ingrijpende en dure investering, met name door de sloop van de kap, de

nieuwe vloer en lift plaatsing. Deze transformatiemogelijkheid is niet toegepast in de Vogel-
buurt, omdat de casco’s voldoende mogelikheden bieden met minder investeringskosten.

Daarnaast is er gekozen om de huidige uitstraling te behouden en daar hoort ook de schui-
ne kap bij.

e

3.3.7 Aanbouw

'.'T'-':;'

De laatste fransformatie mogelijkheid die beschreven wordt is een aanbouw, ook wel uit-
plintfen genoemd. De aanbouw kan aan de voor- of achterzijde van de woning geplaafst
worden. Vaak wordt gekozen voor de achterkant, omdat hier meer ruimte is en omdat de
voorzijde eisen heeft met betrekking tot de roailijn.

De hoeveelheid woningen bilijft gelijk, maar door middel van verschillende typen aanbouw
kan er toch variéteit ontstaan binnen een blok. Het voordeel van deze fransformatiemoge-
lijkneid is dat de bestaande gevel een binnenmuur wordt, hierdoor hoeven er geen extra
isolatiemaatregelen genomen te worden aan de huidige gevel. Het aangebouwde deel
wordt goed geisoleerd uitgevoerd en zorgt voor een nieuw gevelbeeld.

Voor de aanbouw is een nieuwe fundering nodig, wat de grootste kostenpost zal zijn in
deze transformatie.

¢ [fat Is]

afbeelding auteur 3.44 Casestudies aanbouw, van Schagen Architecten, Bavavia

In de Vogelbuurt is gekozen voor een aanbouw dat leidf tot patiowoningen, geinspireerd

op de woningen aan de Siersteenlaan door de Zwarte Hond (afb. 3.45). Deze fransformatie

E wordt toegepast bij de woningen van Sutterland, omdat deze qua plattegrondindeling het
minste mogelijkheden biedt door de smalle en ondiepe tweede beuken. Door een aan-

E H bouw worden de mogelikheden vergroot buiten het casco. De begane grond verdieping

krijgt de aanbouw als extra woonoppervlak, de bovengelegen verdiepingen worden verti-

ﬁ \‘ caal samengevoegd en kunnen gebruik maken van het dak van de aanbouw als privétuin.

N

T T

Er is gekozen voor dit type aanbouw in verband met de lichtinval en de oriéntatie op de
achterkant. Bij een aanbouw direct aan de gevel, zoals bij de casestudies op afb. 3.44,
- ontstaat er een te diepe woning, waarbij het midden van de woning erg donker wordt. Met
een ‘patio-aanbouw’ wordt een groot deel van de bestaande gevel behouden en kunnen
er rond de aanbouw meer ramen worden toegevoegd voor lichtinval.

Patiowoningen Bij de Siersteenlaan is aan de achterkant van de woningen een straat, waardoor deze

oriéntatie erg belangrijk is en hiermee ook de plaatsing van de ramen. Bij de Vogelbuurt is

afbeelding 3.45 Casestudie patiowoningen, plattegrond & doorsnede. DeZwarteHond hier geen straat, maar een steeg. Ook hierdoor wordt de plaatsing van de ramen belangrijk
meft betrekking tot inkijk en overzicht.

Add s
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Op de plattegronden op afbeelding 3.49 t/m 3.52 is het eindresultaat van deze fransforma-

- Opperviakte patiowoning 2 tie te zien. De hoofdentree van de begane grond woningen (patiowoningen) ligt aan de
woonkamer: 48,6 m2 straatziide, bij het portiek. Men komt binnen in de hal, dit is het ‘slaapgedeelte’. De ruimte
hoofdslaapkamer: 15,2 m2 binnen het bestaande casco wordt ingedeeld met slaapkamers en een badkamer, afhan-
slaapkamer 2: 12,2 m2 kelijk van de wisselbeuk zullen dit twee of drie slaapkamers zijn.
slaapkamer 3: 6,5 m2 Door de ruime hal, die de tweede beuk volledig in beslag neemt, kan men naar het woon-
badkamer: 6,6 m2 gedeelte, dat in de aanbouw ligt. In principe is dit een verlenging van de tweede beuk.
verkeersruimte: 12,6 m2 Doordat de huidige woningen iets verhoogd liggen (85 cm), is een een niveauverschil tus-
tuin: 29,9 m2 sen het woon- en slaapgedeelte. Dit zorgt voor een duidelijke overgang. Het woongedeel-

N te wordt hierdoor ook iets hoger.

Opperviakte maisonnette 2 In de verlenging van de tweede beuk wordt de keuken geplaatst. Hier achter wordt de
woonkamer: 47 m2 aanbouw verbreed en wordt gelijk aan de bestaande woningscheiding (afb. 3.49). Hier
tuin: 43,2 m2 is voldoende ruimte voor een woonkamer. Door deze verbreding ontstaat fussen de aan-
hoofdslaapkamer: 16,7 m2 bouw en het huidige casco een patiotuin. De gevels van de aanbouw rond deze tuin
slaapkamer 2: 12,2 m2 kunnen volledig van glas zijn, zodat er veel lichtinval is en een geleidelijke overgang tussen
slaapkamer 3: 7 m2 binnen en buiten.
slaapkamer 4: 12,6 m2
slaapkamer 5: 14,1 m2 Aan de achterzijde van de aanbouw bevindt zich een steeg, gevormd door de aanbou-

. badkamer: 5,6 m2 wen van alle woningen. Hierdoor wordt het mogelijk een achterentree te creéren voor bij-
afbeelding auteur 3.47 badkamer 2:

voorbeeld fietsen of spelende kinderen. Door middel van een steegje tussen twee aanbou-

Huidige situatie, woningtype Sutterland verkeersruimte: 29,8 m2 wen in kan de patiotuin en de achterentree bereikt worden. De hoofdsteeg is vrij breed en
door middel van ramen, en zicht vanaf de daktuinen is er voldoende confrole en overzicht.
afbeelding auteur 3.48 Opperviak ruimten De steeg kan worden gebruikt als doorgang, maar ook als ontmoetingsplek of speelplek.

Zoals eerder gezegd is voor de aanbouw een exira fundering nodig. De aanbouw zelf
wordt uitgevoerd in hout, met een stalen constructie. De constructie moet sterk genoeg zijn
om een dakterras te houden. Er wordt voor hout gekozen om het conftrast tussen oud en
nieuw, baksteen en hout, zichtbaar fe maken.

De eerste tot en met de derde verdieping worden verticaal samengevoegd tot één wo-
ning (afb. 3.50 t/m 3.52). De entree wordt bereikt via het portiek aan de straatzijde. Door-
dat de tweede verdieping bij de eerste verdieping wordt gefrokken, kan het portiek op de
tweede verdieping vervangen worden door een viloer. De eerste verdieping is het woonge-
deelte waarbij de woningen toegang hebben tot een privétuin dat op het dak ligt van de
aanbouw. Door middel van een interne trap bereikt men het slaapgedeelte op de tweede

w _ en derde verdieping. De vloer van de derde verdieping wordt verstevigd en ingericht als
F @ d D z‘; — extra slaapkamer. Hier wordt een extra dakraam geplaatst voor voldoende lichtinval.
1 S B @ x De woningen van Sutterland worden door deze transformatie geschikt voor gezinnen of
= X == één of twee persoonshuishoudens. Er vindt verdunning plaats van 33% en het portiek be-
oo D : ko =V dient vier woningen in plaats van zes. De investeringskosten liggen hoog door de aanbouw,
000 O oL <@; de nieuwe fundering, de vloerdoorbraken voor de trap en het bruikbaar maken van de
5 o zoldervloer. Hierdoor zullen deze woningen ook weer binnen de koopsector vallen. Er is een

- gemiddeld tot hoog inkomen vereist voor deze woningen.
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Vermeer 3.4 Conclusie

3.4.1 Transformatie mogelijkheden
— o) t 0 — Deelvraag: Wat zijn de mogelijkheden tot transformatie binnen het gebouw?
[ [
= o0 Het bestaande casco van het gebouw blijkt geschikt voor veel transformatiemogelijkhe-
den. Bepalend hierbij is de draagconstructie; de verticale draagmuren die de woningen
in beuken opdelen. Deze draagmuren zijn erg bepalend voor de ‘hokkerige’ indeling van
AN () de plattegrond, die niet altiid gewenst is. Er kunnen kleine doorbraken in gemaakt worden
D D als de plattegrondindeling hierdoor sterk verbetert. De hoeveelheid en de grootte van
L . zo'n doorbraak bepalen in principe de kostprijs van de ingreep. Er vindt dus een afweging
. plaats tussen kosten en kwaliteit van de nieuwe plafttegrond.
@ Horizontale samenvoeging is bij vrijwel elk woningtype mogelijk. Er zal dan een kleine

muurdoorbraak gemaakt moeten worden om de woning functioneel te maken. Ook moet
er exira zorg gedragen worden voor de geluidsisolatie, vooral bij de 6 tot 4 variant waarbij
lichte binnenmuren woningscheidende muren worden. Vrijwel bij elke horizontale samen-
voeging is vloerisolatie gewenst om hinder van de boven- en onderburen te voorkomen.
Een houten vioer is over het algemeen niet ideaal bij fransformatie en woningen met hou-
vd Broek ten vloeren komen in principe niet snel in aanmerking voor een ingreep (Andeweg). Bij de
Vogelbuurt is toch gekozen om deze woningen wel te transformeren om van de wijk een
geheel te maken.

Verticale samenvoeging is juist vooral makkelijk bij deze houten vioeren. Een vioerdoor-
braak is eenvoudiger te maken in hout dan in beton. De vioerdoorbraak bij de woningen
van Sutterland zijn lastiger en duurder door de betonnen vioer, maar niet onmogelik.

Een aanbouw of galerij-omzetting is in principe bij elk van de woningtypen mogelijk, om-
dat het buiten het bestaande casco valt. Een aanbouw is vooral gewenst bij woningtypen
waar binnen het casco weinig transformatiemogelijikheden toegepast kunnen worden,
dus bij de woningen van Sutterland.

Welke ingreep waar gekozen wordt heeft vooral te maken met het gewenste programma
en de afmeting van de beukmaten, waarover in de volgende paragraaf meer geschre-
ven wordt. De doorbraken in draagmuren en vloeren zijn in principe het meest bepalend
voor de kosten van een ingreep, maar overal mogelijk. Dit moet altijd in combinatie met
de mogelijkheden van de andere casco's en de kwaliteit overwogen worden om tot de
beste fransformatie te komen.

3.4.2 Programmatische mogelikheden

Sutterland Deelvraag:  Welke woningtypen zijn programmatisch mogelijk binnen het bestaande
casco?

h De huidige plattegronden zijn foe aan verbetering, ten opzichte van ruimte indeling maar
ook ten opzichte van installaties, isolatie en comfort. Bij elk woningtype wordt zoveel mo-

Jﬂ ,J m m Lﬁ gelik het bestaande casco en de uitstraling op straat in tact gehouden. Er wordt bij elk

woningtype binnengevelisolatie toegepast om het comfort te verhogen. Ook de isolatie

J

55 =5 tussen de verschillende woningen, of dat nu vioer of muurisolatie is, wordt verbeterd. Dan
o0 o0 worden alle badkamers, keukens en leidingschachten vernieuwd. Dit betekent dus sloop
van de oude elementen en plaatsing van nieuwe, op welke gewenste plek dan ook.
InE| ‘ 0 I Q‘ 0 Programmatisch gezien blijken de plattegronden van Vermeer de meeste mogelijkheden
] &« > ] te kennen. Dit komt voornamelijk door de breedte en de diepte van de tweede beuk. De
. JJ voordeuren liggen naast elkaar, waardoor de tweede beuk dieper is dan bijvoorbeeld bij

) de plattegronden van Brinkman & van den Broek, waar de voordeuren tegenover elkaar
afbeelding auteur - liggen. De afmetingen van het breedste deel van de tweede beuk bij Vermeer is 2,7x3,8,
3.53 Huidige @ - @ bij vd Broek is dit 2,1x2,8. Bij Vermeer kan hier net een hoofdslaapkamer in, bij van den

plattegronden Broek is dit niet mogelijk en zou dat alleen kunnen door middel van een muurdoorbraak.
Vogelbuurt
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Celsgewijze plattegrondverbetering is het meest geschikt bij de woningtypen van Vermeer
om de voorgenoemde redenen. Toch wordt er ook bij de woningen van Brinkman&van
den Broek celsgewijze plattegrondverbetering foegepast omdat de locatie geschikt is
voor kleine huishoudens. Bij de woningen van Brinkman & van den Broek wordt er ook
celsgewijze plattegrondverbetering foegepast met een galerij-omzetting. Doordat beide
woningen dan de wisselbeuk bij het woonopperviak krijgen ontstaat er een prima woning.
(afb 3.56)

Horizontale samenvoeging wordt foegepast bij de woningen van Vermeer. De 6 tot 4 vari-
ant wordt gebruikt bij 5 woningblokken en hier ontstaan woningen met twee tot drie slaap-
kamers. De ruimte is enigszins flexibel aan te passen aan de behoefte van de bewoners.

=

Verticale samenvoeging wordt foegepast bij de woningtypen van Brinkman & van den
Broek en Sutterland. Deze ingreep is hier het meest geschikt omdat er op de eerste verdie-
ping nu plaats is voor ruime slaapkamers. De trap past in de kleine tweede beuk of in de
wisselbeuk.

afbeelding auteut De plo’r’regrondep van Su’rferlond ziin het Ios’rigs’r. De ’rvyeedg beuk is nagenoeg onbruik-
3.54 ‘ ‘ baar door de kleine afmetingen. Programmatisch gezien biedt deze plattegrond het
minste mogelikheden zonder al te veel muurdoorbraken. Hier wordt gebruik gemaakt
van een aanbouw op de begane grond, zodat er variéteit ontstaat buiten het bestaande
14200 Casco.

Type A, studio’s 14200

3.4.3 Diversiteit en woningtypen in de wijk

[= @) ] Deelvraag: Welke woningtypen passen bij de diversiteit in de wijk en de mogelijke
doelgroepen?

In de conclusie van hoofdstuk 2 (paragraaf 2.4.3) is er gekeken welke diversiteit de wijk al
4 , biedt en welke plekken het meest geschikt ziin voor bepaalde doelgroepen. In combinatie
3 met de mogelijikheden van de woningen is er een indeling gemaakt voor de wijk.
P Hieronder de toelichting van de verschillende woningtypen met de passende doelgroe-
~ » ~ = pen voor de wik met speciale kenmerken, wensen en/of ruimtebehoefte.
N N

1 = % = % g Type A. Studio’s
: : .

afbeelding 3.54
] EE Door de woningen te verkleinen ontstaan er studio’s, een prima woonvorm voor studeren-
afbeelding auteur , de jongeren. Dit valt onder de ‘luxe’ studenten accommodatie omdat alle ruimten voor
3.55 privégebruik zijn in plaats van een gedeelde keuken en badkamer. Studenten wonen
Type B1, kleine alleen, hebben behoefte aan voorzieningen en verbindingen naar het centrum dichtbij.
appartementen ‘ Zij willen weinig betalen, maar doordat er drie woningen uit twee worden gemaakt kan
AZ7I0 er relatief veel voor de woning worden gevraagd. Er is weinig eigen autobezit, dus weinig
— behoefte aan parkeerplekken. Het meest gebruikte vervoersmiddel is de fiets.
Er ziin een aantal muurdoorbraken nodig om de ruimte functioneel te kunnen gebruiken.
Ook wordt er een exira keuken en badkamer toegevoegd, waarvoor extra leidingen no-
dig zijn.

Type B. Kleine appartementen

Door middel van celsgewijze tfransformatie wordt de indeling van de plattegrond wordt
verbeterd, de installaties vervangen en het wooncomfort verhoogd. Deze transformatie
wordt toegepast bij verschillende woningtypes, zodat er ook drie typen kleine apparte-

@e

L

[ - menten ontstaan;
(1) Type BI (afbeelding 3.55)
S Bij een celsgewijze aanpak bij de woningtypen van Vermeer zijn geen muurdoorbraken
> 0 ) nodig. De hoofdslaapkamer wordt in het breedste deel van de tweede beuk geplaatst,
waardoor er een doorzon woonkamer ontstaat. In deze woonkamer bevindt zich een
@ open keuken en entree tot het balkon. In het smalle deel van de tweede beuk komt de
afbeelding auteur - badkamer en de eventuele wisselbeuk kan als extra slaapkamer, werkruimte of opslag
356 D - dienen.
. 8 O [ [
Type B2, kleine ]
appartementen Type B2 (afbeelding 3.56)

Bij een celsgewijze aanpak bij de woningtypen van Brinkman & van den Broek kan niet
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overal een doorzon woonkamer gecreéerd worden omdat de tweede beuk te smal en
te ondiep is om een hoofdslaapkamer te plaatsen. De hoofdslaapkamer zal dus, bij de
woning zonder wisselbeuk, geplaatst moeten worden in de brede beuk. Dit leidt tot twee
verschillende woningen; woning 1 (roze op afb. 3.55) heeft de wisselbeuk, dat samen met
de tweede beuk tot slaapkamer gemaakt wordt. Hier is een muurdoorbraak nodig. In de
brede beuk is nu plaats voor een doorzon woonkamer met open keuken. In het brede
deel van de tweede beuk komt de badkamer.

Woning 2 (geel op afb. 3.56) heeft geen wisselbeuk en de hoofdslaapkamer wordt in de
brede beuk geplaatst. De woonkamer wordt in het andere deel van de brede beuk ge-
plaatst en met een muurdoorbraak naar de tweede beuk waar de keuken zit. De woonka-
mer is op de tuin georiénteerd. De badkamer wordt in het breedste deel van de tweede
beuk geplaatst, net als bij woning 1. De toiletten zitten bij beide woningen in het midden
van de woning, op de originele plek.

Type B3 (afbeelding 3.57)

Dit type is anders dan de andere twee door de enfree. Het portiek valt weg en wordt
vervangen door lift en galerij ontsluiting. Dit zorgt voor een andere indeling van de woning.
Door het wegvallen van het portiek hebben beide woningen een wisselbeuk, wat het
opperviak van beide woningen evengroot maakt. Beide woningen hebben een doorzon
woonkamer met open keuken. De entree van de woning ligt aan de tuinkant en wordt
van de woonkamer gescheiden door middel van een halletje. De slaapkamer wordt in de
wisselbeuk geplaatst, deze is samengevoegd met de tweede beuk door middel van een
muurdoorbraak. De badkamer wordt in de overgebleven beuk geplaatst.

Doordat er geen buitenruimte mogelijk is boven de privétuinen van de onderliggende
woningen wordt hier gekozen voor een frans balkon aan de straatzijde.

] of 2 persoonshuishoudens

Alle woningen van ‘type B, kleine appartementen’ bevatten één slaapkamer. Hierdoor

is dit type geschikt voor 1 of 2 persoonshuishoudens. De maximale huur die voor de wo-
ningen gevraagd kan worden ligt fussen de € 634,- en € 670,-, dus de woningen blijven
goedkoop en zijn hierdoor ideaal voor starters (zie bijlage 1.2 t/m 1.4). Toch zijn de wonin-
gen niet alleen geschikt voor starters, de doelgroep kan variéren in leefstijl, afhankelijk van
de locatie in het gebied. Type B1 kent een collectieve fuin, wat geschikt is voor sociale
mensen die vaker thuis zijn en contact met de buren belangrijk vinden. B2 heeft privétui-
nen en balkons, wat meer geschikt is voor mensen die behoefte hebben aan privacy. B3
is geschikt voor vrijwel elke leeftijd door de toepassing van lift en galerij. De woningen zijn
geschikt voor ouderen doordat het een nul-treden woning is. Deze woningen hebben een
eigen frans balkon, en zijn dus ook op privacy gericht.

Van type B ga ik eerst even over naar type D, omdat deze twee typen boven elkaar gele-
gen ziin. Type C komt hierna aan bod.

Type D. Maisonnettes

afbeelding 3.58-3.59

Door verticale samenvoeging en foevoeging van een trap ontstaan er grondgebonden
maisonnettes met een privétuin. De begane grond verdieping wordt ingericht als ‘woon-
gedeelte’ met een doorzon woonkamer en open keuken. Er wordt een kleine erker aan
de straatkant foegevoegd om het zicht op straat te vergroten.

De eerste verdieping is het ‘slaapgedeelte’ en hier bevinden zich twee tot drie slaapka-
mers, een ruime badkamer en een wasruimte. Het portiek verdwijnt, waardoor er op de
eerste verdieping extra woonopperviak onfstaat.

Middelgrote gezinnen

Deze woningen zijn voornamelijk geschikt voor gezinnen. Door de scheiding van het woon-
en slaapgedeelte en door de privétuin. Er passen ook 2 persoonshuishoudens met werk
aan huis, daar is voldoende ruimte voor. De doelgroep bezit vaak een eigen auto, soms
zelfs twee. Het is belangrik dat de school in de buurt zit en de straat moet veilig zijn om te
spelen.

Deze woningen vallen in het koopsegment omdat de ingreep en verdunning niet haal-
baar is voor corporaties. Een gemiddeld inkomen is vereist.



Type C. Middelgrote appartementen

afbeelding 3.60

Bij dit type worden zes woningen samengevoegd tot vier. Dit houdt in dat elke woning een
exira beuk bij het opperviak krijgt. Bouwkundig gezien is het niet een erg ingrijpende frans-
formatie, er moet alleen een kleine muurdoorbraak gemaakt worden. Geluidstechnisch is
het wel belangrik om goede woningscheidende isolatie toe te passen.

Er ontstaan woningen met ruime doorzon woonkamers met een open keuken. Elke woning
heeft een eigen balkon. Er zijn 2 tot 3 slaapkamers en een ruime badkamer. De indeling of
grootte van de kamers kan variéren door muurdoorbraken. Om een optimale woning te
maken is er altiid wel een kleine muurdoorbraak nodig, maar het overgrote deel van de
draagmuren blijft behouden. De woningen liggen rond een gezamelijke binnentuin.

Kleine gezinnen/ 2 persoonshuishoudens

Elke woning heeft twee tot drie slaapkamers en is dus geschikt voor kleine gezinnen of 2
persoonshuishoudens. De binnentuin is in connectie met de school, wat een veilige route
voor de kinderen biedt. De binnentuin kan gebruikt worden om te spelen voor de kinde-
ren, of om te ontmoeten voor de volwassenen. De doelgroep moet houden van sociale
contacten en betrokkenheid van de buren.Deze groep heeft vaak een eigen auto, maar
omdat er verdunning plaat vindt is er voldoende parkeerruimte op straat.

De huurprijs is gemiddeld en daardoor geschikt voor een ruime doelgroep.

| Type E. Herenhuizen

afbeelding 3.61 t/m 3.64

Dit woningtype is de meest luxe en prijzige in de wijk. Door de ligging aan de groene laan
met brede stoep en grenzend aan water straalt de straat luxe en rust uit, iets wat terug
moet komen in de woning. Door alle verdiepingen van de woningen verticaal samen te
voegen ontstaat er een herenhuis. De woning kan verschillend worden ingedeeld. Op de
begane grond kan werkruimte of woonruimte gesitueerd worden. De woonruimte mag
z0 open mogelijk ingericht worden, de draagmuren blijven behouden, maar worden voor
een groot deel doorbroken om een ruime woonkamer te creéren. De doorbroken muur
wordt vervangen door een balk.

Op de bovengelegen verdiepingen komen slaapkamers, badkamers, opslag, wasruimte,
werkruimte en loungeruimte. Het kan flexibel ingedeeld worden naar de behoefte van de
bewoners, zolang de bestaande draagmuren voor het grootste deel blijven staan.

De kapverdieping wordt gebruikt als dakterras en als extra slaap- of loungekamer.

De ingrepen die gedaan worden om fot een herenhuis te komen zijn erg intensief. Er wor-
den muren en vloeren doorbroken, oude badkamers en keukens gesloopt, een deel van
het dak gesloopt, de kapvloer verstevigd en er moeten trappen in komen. Dit zorgt ervoor
dat dit geen haalbare investering is voor een corporatie. Deze woningen vallen dus in de
koopsector.

Gezinnen, hoog inkomen

Door de enorme opperviakte die bij deze ingreep ontstaat, is dit woningtype vooral
geschikt voor gezinnen. Eris beschikking over 3, en met betfrekking van het dak, zelfs 4
etages. Ook bij deze woningen is de school in de buurt en beschikt de woning over een
privetuin. De meeste kopers zullen twee verdieners zijn en een hoog inkomen hebben. Vrij-
wel iedereen berzit over een eigen auto, of zelfs meerdere per woning. Daar is voldoende
ruimfe voor omdat er verdunning plaats vindt van 66%.
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Type F. Patiowoningen

afbeelding 3.65 en 3.66

De woningen van Sutterland worden op de begane grond gefransformeerd tot patiowo-
ningen met daarboven verticaal samengevoegde maisonnettes. De patiowoningen
zorgen voor diversiteit buiten het bestaande casco. De bestaande ruimte wordt getrans-
formeerd tof slaapgedeelte, er passen twee grote slaapkamers in de brede beuk en een
kleine in de tweede beuk. In de tweede beuk is ook plaats voor de badkamer en de
wisselbeuk fungeert als hal richting het woongedeelte in de aanbouw. In het langwerpige
deel bevindt zich de keuken en in het brede deel achterin is de woonkamer. De woning
heeft ook een achterentree voor fietsen en men kan via de brede steeg de wiik in (afb.
3.65, de gele woning). De rode woning is iets anders ingedeeld door het ontbreken van de
wisselbeuk, maar de indeling komt ongeveer op hetzelfde neer. Ook hier wordt het be-
staande ingericht als slaapgedeelte en het nieuwe gedeelte als woongedeelte met een
verbindend element waarin de keuken zich bevindt.

De maisonnettes op de eerste tot en met de derde verdieping hebben de entfree via het
portiek. De eerste verdieping is ingericht als woonruimte met een doorzon woonkamer en
open keuken. Het dak van de aanbouw wordt gebruikt als privétuin.

Er wordt een frap toegevoegd die leidt naar de volgende twee verdiepingen met
slaapruimte en badkamer. De kapverdieping wordt gebruikt als extra slaapruimte, hier
wordt de vloer verstevigd en een dakraam toegevoegd. Doordat het portiek op de twee-
de verdieping wegvalf, komt hier extra woonoppervlak bij. (afb. 3.64)

De woningen zijn geschikt voor gezinnen en twee persoonshuishoudens. De patiowonin-
gen hebben twee tof drie slaapkamers en de maisonnettes vier of vijf. Vooral de aanbouw
is een flinke ingreep omdat er een nieuwe fundering nodig is. Bij de maisonnettes zijn de
vloerdoorbraken en de versteviging van de kaplaag infensief.

Deze woningen vallen in de koopsector en eisen een gemiddeld tot hoog inkomen.
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4. Ontwerpoplossingen

Dit hoofdstuk verdiept zich in de ingrepen die nodig zijn na de keuze van transformatie. Er is

specifieke informatie nodig over de constructie en het klimaat. In een aantal ontwerpoplos-

singen wordt verder gekeken dan de bestaande constructie en nieuwe technieken worden

kort beschreven in de eerste paragraaf. Het klimaatconcept komt aan bod in de tweede

paragraaf. Duurzaam bouwen is een belangrijk begrip, waarbij de thema'’s binnenmilieu,

energie, materiaal en omgevingsmilieu globaal onderzocht worden.

4 Tot slot wordt in de derde paragraaf een schatting van de kosten gegeven, waarbij de

0d <) diversiteit in prijs naar voren komt en de financiéle haalbaarheid bekeken wordt. De onder-
staande deelvragen worden in de conclusie beantwoord:

7]:[ 3300
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@ ] - % - Welke maatregelen worden er genomen met betrekking tot duurzaamheid?
B . B - Wat zijin de kosten van de architectonische ingrepen en welke daarvan zijn
bepalend voor het eindresultaate
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afbeelding auteur 4.2 Celsgewijze tfransformatie type B2, muurdoorbraken in rood. 4.1 Constructie

4.1.1 Bestaande constructie
Van foepassing bij woningtype A,B,.C en D

De bestaande constructie is al toegelicht in paragraaf 3.2.4 op bladzijde 30.

Kort herhaald; de draagconstructie van de woningen bestaat uit de verticale wanden. De
woningtypen van Vermeer & Brinkman & vd Broek hebben verspringende wanden tussen
de eerste en de tweede beuk, waardoor er een maatverschil binnen deze beuken ont-
staat aan de voor en achterkant. De stabiliteit wordt ontleend aan de wanden tussen deze
verspringingen. De woning van Sutterland heeft doorlopende wanden. De stabiliteit wordt
ontleend aan de gevels en de dwarse wand grenzend aan het enfree en de wisselbeuk.
Om diverse woningtypen te creéren wordt er ten eerste gekeken naar de mogelijkheden
binnen de bestaande constructie om de kosten zo laag mogelijk fe houden. Er blikt al een
grote verbetering mogelijk te zijn door alleen de ruimten te verplaatsen en optimaliseren.

In deze celsgewijze transformatie, foegepast bij type B, zijn er zelfs geen muurdoorbraken
nodig bij het woningtype van Vermeer en blijft de bestaande constructie volledig in tact.
De woonkamer, keuken en badkamer worden vergroot, dit gaat ten koste van een slaap-
kamer.

Bij de typen A,C en D zijn er klein muurdoorbraken nodig om de plaftegrond te verbeteren,
maar blijft de constructie wel in tact. Dit is ook het geval bij type B2, waar de woningen van
Brinkman & vd Broek een celsgewijze fransformatie ondergaan, zoals te zien op afbeelding
4.2. De constructie bij de muurdoorbraak wordt vervangen door een stalen balk. Om de
kosten zo laag mogelik te houden worden het aantal doorbraken en de lengte van de
doorbraak tot een minimum beperkt. In afb. 4.2 is de maximale afmeting van de doorbraak
3.3 meter. In de paragraaf 4.1.2 wordt er meer uitgelegd over de vervangende constructie
op de plaats waar de draagmuur doorbroken wordt.

4.1.2 Vervangende constructie; Flexibele doorbraak
Niet toegepast

Principe flexibele doorbraak

Naast de ‘traditionele’ renovatie, zoals hiervoor genoemd waarbij de draagmuren groten-
deels in tact blijven, is er meer te bieden in de vorm van ‘de flexibele doorbraak’. Dit is een
plan van stichting Bouwresearch en de bouwhulpgroep Eindhoven. Uit het rapport over de
flexibele doorbraak van Moscoviter is de volgende informatie gehaald.

afbeelding 4.3 Flexibele doorbraak proefproject, uit Rapport Flexibele Doorbraak van Moscoviter (2003)
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Bij transformatie met een flexibele doorbraak worden alle dragende wanden verwijderd en

" Y vervangen door stalen portalen. Dit houdt in dat de ‘hokkerige’ plattegrond, die nu ver-
A =y ¢ S PAm B C oorzaakt wordt door de dragende wanden, verdwijnt en volledige vrij indeelbaar wordt. In
+ het stalen portaal, dat nu de hoofdconstructie is van het gebouw, zitten alle aan- en afvoer

5.1 Fundering

leidingen, die worden aangesloten op een ringvormige leidingstraat langs de vier muren.

De keuken, wc en badkamer kunnen op deze manier op elke gewenste plek in de woning

geplaatst worden en worden aangesloten op de ringleiding.

In afbeelding 4.3 is te zien hoe dit tijdens de realisatie eruit ziet. Eerst worden de vioeren met

i elkaar verbonden door beugels. Dan wordt er vanaf het dak een brede gleuf gemaakt
waarmee de draagmuren ontkoppeld worden van de viloeren. De vloeren worden in princi-

Q\ / pe doorgezaagd. Vanaf boven worden de draagmuren uit het dak gehesen en vervangen
° o T door de stalen portalen. De portalen worden tussen de vioeren geplaatst, zodat er niet veel
. . - verdiepingshoogte verdwijnt (afb. 4.5). In de afbeelding 4.3 zijn deze gleuf met de beugels
X X X X en de stalen portalen te zien. In het rapport staat dat het wijzigen van de belasting door
ot Co . Ve het verwijderen van een wand en het plaatsen van portalen geen invloed heeft op de fun-

dering. Voorkeur gaat vit naar de variant waarbij de muur op de begane grond (berging)

afbeelding 4.4 Principe krachten fundering, uit Rapport Flexibele Doorbraak van Moscoviter (2003) blift bestaan. Ook kan men een nieuwe balk aanbrengen die de krachten verdeelt over
de overige funderingspalen (afbeelding 4.4). (Moscoviter 2003)

Vaak wordt er dan ook nog een nieuwe massieve viloer geplaatst, die het probleem van

geluidsoverlast verhelpt zoals bij de oude (houten) vlioeren het geval was. Deze kunnen nu

mooi aangesloten worden op de portalen en afgewerkt worden zodat er weer een strakke

vlioer ontstaat.
Ook de gevel kan worden vervangen. De nieuwe gevel kan door middel van een klem- en
kliksysteem worden bevestigd. Deze gevelelementen kunnen verschillen, afhankelijk van

‘ hedendaagse eisen.

het gewenste beeld. Deze nieuwe gevel zorgt voor een warmte-isolatie die voldoet aan de
Er wordt gebruik gemaakt van geprefabriceerde demontabele bouwelementen om de
flexibiliteit maximaal te houden. De ruimte kan zelfs voor andere functies gebruikt worden
dan voor wonen. (Moscoviter 2003)

In principe wordt de hele woning vervangen door nieuwe elementen. Wat vooral een voor-
deel is van deze benadering ten opzichte van nieuwbouw, is dat de bestaande elementen
zoals riolering, groen, straat en openbare voorzieningen behouden blijven. De buurt blijft

afbeelding 4.5 Plaatsing stalen portaal tussen de afbeelding auteur 4.6 Verspringing draagmuur hetzelfde, de woningen veranderen binnen de bestaande footprint. De draagmuren, de
vloeren, gevel, de vloer en de leidingen worden vervangen. Slechts de berging en fundering blijft
uit Rapport Flexibele Doorbraak van Moscoviter behouden. (Moscoviter 2003)

In het rapport worden de specifieke kosten voor bijvoorbeeld een vioer, een gevel of het
vervangen van de draagmuren niet genoemd. De eindconclusie van het proefproject aan
de Jan Oudegeeststraat in Amsterdam van stichting Bouwresearch en enkele corporaties is
dat ‘de flexibele doorbraak’ 15% bespaard ten opzichte van sloop-nieuwbouw. (Moscoviter
2003)

13000

T Vervangende constructie in de vogelbuurt

| | woningtype A, B, C, D, E

Bij onderzoek naar deze methode in de Vogelbuurt blijkt de werkeliikheid een stuk com-
plexer en duurder dan andere oplossingen. De methode zou alleen gewenst kunnen zijn bij
de herenhuizen langs de Lepelaarsingel. Door de verticale samenvoeging van 300% is er
behoefte aan een ruime open woonkamer zonder draagmuren. Echter is er in de verdiepin-
gen er boven wel behoefte aan gesloten ruimten voor slaap- en badkamers, de portalen
kunnen dus niet door het dak de woning in. In een woning is het vrijwel nooit gewenst om
een volledig open ruimte te creéren in verband met privacy.

Daarnaast hebben de draagmuren bij deze woningtypen een verspringing tussen de eerste
en de tweede beuk (rode liinen, afb. 4.6). Een draagmuur zou dus nooit vervangen kunnen
worden door een stalen portaal, omdat een portaal altijd recht is en deze verspringing niet
heeft (groene lijn, afb. 4.6). De stabiliteit, die nu uit de dwarse wanden tussen de versprin-
gende draagmuren wordt gehaald, zal dan verdwijnen.

9280

De flexibele doorbraak lijkt dus mooi, maar is niet gewenst in de Vogelbuurt. De bestaande
constructie blijft behouden op de boven gelegen verdiepingen. Op de verdieping(en) van

\ \ de woonkamer wordt onderzocht hoeveel van de bestaande constructie gesloopt kan
13000

afbeelding auteur 4.7 Plattegrond herenhuis type Brinkman & vd Broek, afmeting doorbraak
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worden om de stabiliteit en sterkte te behouden en toch een zoveel mogelijk open woon-
kamer te creéren. In de uiteindelijke plattegrond zien we dat er ook op deze verdieping
behoefte is aan wanden, voor bijvoorbeeld de entree, opslag en het foilet.

1 De afmetingen van de doorbraken die gedaan worden vallen uviteindelijk wel mee. De
S — —tr TN grooftste doorbraak die wordt gedaan op de begane grond is 2,63m, in het geval van de
=== IERs herenhuizen bij de van den Broek variant (afb. 4.7). Deze muurdoorbraak wordt opge-
% T1 11 T I T J vangen door een stalen |-profiel voor vioerondersteuning. De afmeting van deze balk is :

h=1/20*2,63= 0,13m. De verdiepingen van Brinkman & vd Broek zijn zijn 2,75 m hoog, met
een extra balk eronder is de doorloophoogte (2,75-0,13) 2,62 m hoog (afb. 4.8). Volgens het
huidige bouwbesluit mag de verdiepingshoogte 2,60m zijn, er blijft dus voldoende door-

B loophoogte over (bouwbesluitonline.nl).

] - 2,62m

|
I

1 4.1.3 Nieuwe constructie
”E = Van toepassing bij woningtype D en F

hlll
H

S
|

W f J—‘ Bij woningtype D en F is het nodig om een exira constructie te realiseren. Bij woningtype D
— wordt er een galerij foegevoegd en bij woningtype F wordt de woning vergroot door een
— i aanbouw buiten het bestaande casco. Er kunnen geen grote elementen aan de huidige
casco’'s gebouwd worden omdat de gevel niet dragend is en geen trekkracht kan opne-

men.

section Woningtype D

afbeelding auteur 4.8 Doorsnede maisonnette, type vd Broek, verdiepingshoogte met en zonder balk. Door verticale samenvoeging van de begane grond en de le verdieping ontstaat er een
grondgebonden maisonnette. Het portiek is alleen nodig om de begane grond en twee-
de verdieping te bedienen, omdat de eerste verdieping door middel van een interne trap
bereikt kan worden. Hierdoor is ervoor gekozen om het portiek weg te laten, ook omdat dit
een betere plafttegrondindeling en extra ruimte oplevert voor alle woningen. De tweede
verdieping wordt nu bereikt door middel van een lift en galerij. Deze galerij kan niet aan de
gevel aangehangen worden, maar moet door middel van een extra consfructie aan de
gevel bevestigd worden.

De galerij is gesloten, het referentiebeeld op afb. 4.9 geeft een beeld van hoe deze galerij
eruit komt te zien. De houten balken worden aan de gevel bevestigd door middel van een
anker (afb. 4.10). Echter is dit niet voldoende om het gewicht van de balken plus de vloer-
platen, plus de galerijwand, plus het gewicht van personen te kunnen dragen. Door be-
vestiging aan de muur ontstaat er een moment en daarom is er nog een extra constructie
nodig aan de andere kant van de balk. Hier worden kolommen geplaatst om de galerij te
ondersteunen. Deze ondersteunen de balken en worden geplaatst in de tuin van de onder-
buren. Op deze manier ontstaat er een soort overdekte veranda voor de bewoners op de
begane grond.

Voor de kolommen wordt gekozen voor stalen profielen. Welke HE of IPE-profielen hier
geschikt zijn, wordt uitgerekend met h=1/40 * L. De kolom die onder de galerij komt, heeft
vanaf de grond in de tuin tot de onderkant van de galerijvioer een lengte van 6,42 meter
(afb. 4.8). De breedte van het profiel is dus (1/40%6,42=) 0,16 m, oftewel 160 mm breed. Een

ing 10 mm

m
ERM Profil 20 mnj

Rt bl ot 19 crer e geschikt profiel zou zijn HE160B, waarbij de afmetingen 160*160mm zijn, met een gewicht
rebo vt oainen van 42,6 kg/m. De kop- en voetaansluiting is scharnierend (bron: Gerrits 2007 en bijlage 2).
o0 = Voor de stabiliteit en versteviging kan de kolom halverwege aan de gevel bevestigd wor-

den zoals schematisch te zien is op afbeelding 4.8 met de groene lijn.

houten balk 100*150

balkschoen

stalen HE160B profiel

Woningtype F

De huidige plattegrondindeling en bestaande constructie van de woningen van Sutterland
zijn erg lastig om plattegrondverbetering toe te passen. De keuze is vooral beperkt door de
ondiepe, smalle tweede beuk. Om toch een variatie in de woningtypen te brengen en de
woningen te vergroten is er gekozen voor een aanbouw aan de achterzijde. De bestaande
constructie blijft op deze manier grotendeels in tact. Er wordt slechts een kleine muurdoor-
braak gedaan op de tweede verdieping.

afbeelding 4.9 Referentiebeeld galerij, afbeelding auteur 4.10 Detail galerij
bouwwereld.nl - architectenburo Keeris
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Het bestaande deel heeft vrij weinig aanpassingen nodig, afgezien van de nieuwe isolatie
en installaties zoals bij elke woning toegepast wordt. De belangrijkste ingrepen zijn het toe-
voegen van een trap op de eerste en tweede verdieping en de vioerdoorbraak die daarbij
hoort. Ook wordt de kapverdieping verstevigd om hier een exira slaapkamer te creéren.
Het nieuwe deel kan helemaal vrij ingedeeld worden omdat het niets te maken heeft met
de bestaande constructie. Deze aanbouw loopt tot ongeveer 11 meter de tuin in en heeft
een nieuwe fundering nodig. Dit zal een grote kostenpost zijn, maar biedt zoveel meer
ruimte en mogeliikheden voor een nieuw woningtype dat deze keuze toch is gemaakt. De
verbetering van de woning ligt niet alleen binnen de woningplattegrond, maar ook in de
stedenbouwkundige inrichfing. Door de aanbouw aan beide kanten van het blok ontstaat
erin het midden een steeg, waardoor er een achterentree voor de woningen ontstaat.
Daarnaast wordt er een nieuwe vorm toegevoegd, dat op architectonisch niveau de wijk
weer een boost geeft (afb. 4.11).

Qua materialisering wordt ook hier zoveel mogelijk gebruikt gemaakt van duurzame mate-
rialen en technieken. Om een consistent wijkbeeld te creéren wordt elke aanbouw of exira
toevoeging zoveel mogelik in hout en glas uitgewerkt. Ten eerste omdat hout een duur-
zaam materiaal is, maar ook omdat dit een mooie en rustige uitstraling geeft in combinatie
met de bestaande bakstenen gevels. De constructie wordt niet volledig in hout uitgevoerd
omdat het dak fungeert als daktuin voor de boven gelegen verdieping. Dit dak moet dus
het gewicht van potten, planten en mensen kunnen dragen.

De gevelbekleding is wel van hout, wat voornameliik te ervaren is vanuit de steeg. De gevel
rondom de patio is voor het groofste deel van glas, om zoveel mogelijk licht binnen te krij-
gen (afb. 4.12). De patio is een privégebied, wat dus open mag zijn, de steeg is voor ieder-
een, hier is meer geslotenheid gewenst.

afbeelding auteur 4.11
Impressie van de steeg

Ofbeeldin auteur 4.12
Impressie van de patio gezien vanaf het dak
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Figuur 2.3 Isolatieveortieningen naar bowwpeviode in 1995
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Figuur 2.3 Buimbeverwarmingasysbemen nass bouwperiode in 2000
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afbeelding 4.14 Voorzieningen bestaande woningen naar bouwjaar
bron: Klunder, G en K. Blaauw (2004), Duurzaam ingrijpen in de woning-
voorraad. blz 28, 29, 31

4.2 Klimaatconcept

Wonen veroorzaakt een belangrijk deel van de totale milieubelasting in Nederland. 18%
van het totale energiegebruik vindt in woningen plaats en woningbouw veroorzaakt 19%
van de totale hoeveelheid afval. (Blaauw 2001)

De milieubelasting van woningen kan worden bepaald aan de hand van de fase in de
levenscyclus waarin de woning zich bevindt. Deze levenscyclus loopt van initiatief, ontwerp,
de realisatie en de gebruiksfase tot de uviteindelijke sloop en afvalverwijdering. Tijdens de
gebruiksfase kunnen onderhouds- en verbeteringsingrepen worden gedaan om de bouw-
en woontechnische kwaliteit van de woningen te behouden of te verbeteren. In deze fase
bevindt de Vogelbuurt zich nu, om sloop tfegen te gaan en kosten te besparen, worden
de woningen verbeterd om de levensduur te verlengen en het wooncomfort te verhogen.
Door onderhoud en verbetering wordt het milieu exfra belast in de vorm van materiaal-
gebruik, afvalproductie etc. Deze ingrepen kunnen nodig zijn om in de toekomst te leiden
tot een lagere milieubelasting van de woning en over de tijd kosten te besparen. (Blaauw
2001)

4.2.1 Duurzaam bouwen

In de jaren 90 is het begrip duurzaam bouwen geintroduceerd. Duurzaam bouwen is er op
gericht de gezondheids- en milieueffecten als gevolg van het bouwen, de gebouwen en
de gebouwde omgeving te reduceren (MVROM, 1993).

In het Nationaal pakket duurzaam bouwen woningbouw staan maatregelen voor een
duurzame aanpak van bestaande woningen onderverdeeld in thema'’s (Renes en Jute,
1997). De onderstaande thema'’s zijn het meest van invloed bij het duurzaam verbeteren
van de woningvoorraad in de Vogelbuurt en deze zijn uit de bovenstaande publicatie
gehaald:

- Binnenmilieu: het bevorderen van de luchtkwaliteit en het thermisch comfort en het be-
perken van het geluidsniveau.

- Energie: het verminderen van de vraag, het bevorderen van het gebruik van duurzame
bronnen en het inzetten van energie-efficiénte technieken

- Materialen: het zuiniger gebruik, de keuze op basis van milieumaten en het beperken van
afval.

- Omgevingsmilieu: het verbeteren van de biodiversiteit, het versterken van de beleving
van de omgeving en het beperk van hinder. (Klunder, 2004)

Met alle vier de thema's wordt rekening gehouden bij het herontwerp van de woningen en
de Vogelbuurt als geheel. Deze worden in de volgende paragrafen toegelicht.

4.2.2 Binnenmilieu

Het wooncomfort van alle woningen is slecht; de gevels en vioeren zijn niet goed geiso-
leerd, de leidingen zijn aan vervanging toe, evenals de keuken en badkamer installaties.

Isolatie

Om de stookkosten omlaag te brengen moeten alle woningen geisoleerd worden. Er zijn 3
soorten isolatie van de gevel; binnengevelisolatie, spouwmuur isolatie en buitengevelisola-
tie. Spouwmuurisolatie is niet mogelijk bij de woningen in de Vogelbuurt omdat de wonin-
gen steensmuren hebben. Er zit dus geen spouw tussen.

Buitengevelisolatie heeft over het algemeen de voorkeur. Hiermee wordt het hele gebouw
in één keer ingepakt en ontstaan er geen koudebruggen. Andere voordelen zijn dat de
ruimte binnen hetzelfde blijft, er is geen verlies aan woningopperviak, en dat de isolatie
gerealiseerd kan worden tijdens bewoning. (Schellingerhout 1992)

Een groot nadeel van buitengevelisolatie kan zijn dat de uitstraling van de woningen erg
verandert. Het is ook de meest dure oplossing van de drie isolatiemogelijkheden. Buitenge-
velisolatie bestaat uit 3 lagen; de isolatielaag, de wapeningslaag en de afwerking(Schel-
lingerhout 1992). Vooral de afwerking is erg belangrijk om de uitstraling van de woningen
te bepalen. In de Vogelbuurt wordt niet gekozen voor buitengevelisolatie omdat het de
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Voorbeeld 2: houtskeletbouw
Opbouw van buiten naar binnen:
Beluchte gevelbekleding
Latting en tengels
22 mm ISOLAIR L=
isolatieplaat
140mm PAVATHERM-isolatie
8 mm  PAVAPLAN 3F plaat,
luchtdicht getaped,
met PAVAFIX

v

droogbouwplaat met
leem-Edelputz

20 mm PAVACLAY Leem-Houtvezel-

afbeelding 4.15 Referentie houtvezelisolatie met leemafwerking, ecologischbouwen.be

[

afbeelding auteur 4.16 Schetsdetail houtvezelisolatie Vogelbuurt

vitstraling van de woningen te erg verandert.

Binnengevelisolatie wordt vaak gedaan door het plaatsen van een voorzetwand met isola-
fie tfegen de gevelmuur. Het grootste voordeel van de isolatietoepassing is dat de buiten-
gevel helemaal niet verandert. Een nadeel van deze mogelikheid is dat de kans op kou-
debruggen groot is, vooral op plaatsen waar elementen aangesloten zijn op de gevel. Dit
geeft kans op condens en verminderde isolatie. Het is een goedkopere optie dan buiten-
gevelisolatie, maar er verandert ook veel aan de ruimte binnen. De ruimte wordt verkleind
en er moetfen vaak stopcontacten en leidingen verlegd worden.

In de Vogelbuurt is er in alle gevallen gekozen voor binnengevelisolatie om de bestaande
gevels te behouden.

Zoals bij alle ingrepen wordt er gekeken naar duurzame materialen, waarbij ook de uit-
straling belangrijk is. Qua isolatiematerialen komen er steeds meer duurzame en natuurlijke
mogeliikheden op de markt. Natuurlike materialen worden steeds belangrijker. Zo zijn er
bijvoorbeeld materialen als vias, gerecycled katoen, schapenwol, papierviokken en leem
en stro die al gebruikt worden als isolatiemateriaal. Toch zijn deze materialen nog niet zo
bekend en worden nog niet veelvuldig gebruikt in de bouwwereld (duurzaamthuis.nl).

In de Vogelbuurt is gekozen voor houtvezelisolatie, dit wordt gemaakt uit vezels van naald-
hout, die afkomstig zijn van het dunnen van bossen en onbehandelde stamresten van
zagerijen. Dit resthout wordt verhit en onder druk gezet, hierdoor vervezelt het resthout.
Daarna wordt er water aan toegevoegd en ontstaat er een soort brei. Deze brei wordt
viteindelijk tot platen en dekens geperst. Doordat er harsen in het hout aanwezig zijn, is een
bijkomend bindmiddel overbodig (duurzaamthuis.nl). Houtvezelisolatie kan voor vioer, dak
en wand gebruikt worden. Het heeft goede thermische en geluidsisolerende eigenschap-
pen is dampdiffusieopen en reguleert de vochtigheidsbalans van het gebouw. De isolatie
waarde is 0,038 (duurzaamthuis.nl).

Een typevoorbeeld van dit poduct is de Pavatex-houtvezelplaat. Deze platen zijn verwe-
ringsbestendig en na tientallen jaren nog te gebruiken. Dankzij natuurlijke grondstoffen
kunnen houtvezelisolatieplaten na gebruik gecomposteerd of voor energiewinning gebruikt
worden, op deze manier gaat er geen materiaal verloren (ecologischbouwen.be).

Door de vochiregulerende werking zijn houtvezelplaten goed voor het binnenklimaat. Ze
kunnen de relatieve vochtigheid reguleren door opslag en verplaatsing in het materiaal. Dit
noemt men ook wel een dampopen constructiewijze (ecologischbouwen.be).

Voor de afwerking is het ook belangrijk om een ‘hygroscopisch’ product toe te passen, dat
in staat is de relatieve vochtigheid te reguleren. Een hygroscopisch product trekt water-
damp aan vanuit de lucht. Als de afwerklaag dit tegen houdt, is het effect van de isolatie
ook weg (ecologischbouwen.be). Voorbeelden van afwerking zijn kalkbepleistering en
leemafwerking. In afbeelding 4.16 is een schetsdetail te zien van de muur opbouw van een
woning in de Vogelbuurt met binnengevelisolatie. Het totale pakket wordt ongeveer 10cm
dik.

Gelvidsisolatie

De woningen moeten niet alleen geisoleerd worden tegen de weersinvloeden van buiten,
maar ook tegen geluid. Er kan onderscheid gemaakt worden tussen lucht- en contactge-
luidisolatie. Bij luchtgeluidisolatie gaat het over isolatie tegen in de lucht opgewekte ge-
luidsgolven, bijvoorbeeld praten of het geronk van auto’s. Bij contactgeluidisolatie gaat het
om de mate waarin constructies trillingen voortplanten en als geluid weer afgeven aan de
lucht, bijvoorbeeld lopen of slaan met de deuren (van der Linden 2006). Vaak wordt ge-
luidsisolatie tegelijk opgelost met warmte-isolatie, maar binnen in de woning is warmte-isola-
tie niet altijd nodig. In het geval van een portiekflat kunnen de geluiden van boven, onder
en opzij komen, omdat een middenwoning van alle kanten buren heeft. Dit kan wel eens
zorgen voor de nodige geluidshinder, vooral omdat er in de meeste complexen sprake is
van houten vloeren en niet-geisoleerde wanden. Bij deze woningen is het vaak voldoende
om alleen de buitengevels van warmte-isolatie te voorzien, binnenin is er dan alleen nog
geluidsisolatie nodig (afb. 4.17).

Eris alleen geluidsisolatie nodig bij scheidingsmuren en woningscheidende vloeren. Hier
wordt ook gekeken naar duurzaam materiaal. Vaak is het een afweging tussen de dikte
van het materiaal, die moet zo gering mogelijk blijven om voldoende verdiepingshoogte
over te houden, en de duurzaamheid. De houtvezel- isolatie platen uit het vorige stuk kun-
nen ook gebruikt worden voor geluidsisolatie, in verschillende toepassingen. Op de volgen-
de bladzijde is hier een voorbeeld van te zien (afb. 4.18).
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afbeelding auteur 4.17 Warmte-isolatie (rood) en geluidsisolatie (groen)

isolatie van houten verdiepingsvioer,
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afbeelding 4.18 Geluidsisolatie vloer houtvezelplaat, ecologischbouwen.be

Damprem-laag
V/ altijd aan de wandzijde

Voorbeeld 1: metselwerk
Opbouw van buiten naar binnen:
20 mm Buitenstucwerk
240 mm Metselwerk,
steens
20 mm abosorbtie pleisterlaag
60 mm PAVADENTRO met
dampremmende laag

afbeelding 4.19 Geluidsisolatie wand houtvezelplaat, ecologischbouwen.be

De eerste optie is gemakkelijk foe te passen op de houten vioeren van de woningen in de
Vogelbuurt. Op de bestaande houten vloer kan een pavatherm-profil element geplaatst
worden met een dikte van 40 of 60 mm, afhankelijk van de gewenste geluidsisolatie. Hier
boven op kan de afwerking bevestigd worden in de vorm van houten vioerdelen. De leidin-
gen kunnen fussen de bestaande houten viloer blijven lopen, zoals nu al gebeurt.

Het andere voorbeeld is een zwevende dekvloer waarbij een hele nieuwe vioer wordt ge-
maakt. Dit is niet foepasbaar in de Vogelbuurt omdat er zoveel mogelijk gebruik wordt ge-
maakt van de bestaande vloeren. Eris dus alleen toevoeging van isolatiemateriaal nodig,
en niet vervanging van de gehele vioer.

Ook voor wandisolatie zijn deze platen te gebruiken, dit is te zien in afbeelding 3.19. De
absorpftie pleisterlaag en de houtvezelisolatieplaat bedragen samen 80 mm. Hierbij komt
dan nog de binnenwandafwerking in elke gewenste vorm, zolang het vochitregulerend is.
Dit kan een leemlaag of kalkbepleistering zijn, maar behang of sierpleister is ook mogelijk.
Het zou eventueel ook nog gecombineerd kunnen worden met wandverwarmig. Er is geen
stijl- en regelwerk nodig (ecologischbouwen.be).

Luchtkwaliteit

De luchtkwaliteit is direct van invloed op de gezondheid, er worden dus eisen aan ventilatie
gesteld in het Bouwbesluit. Het Bouwbesluit vereist dat iedere ruimte een voorziening moet
hebben voor de toevoer van verse lucht en een voorziening voor de afvoer van de binnen-
lucht.

Om de luchtkwaliteit binnen een woning optimaal te houden moet er voldoende geventi-
leerd worden. Optimale omstandigheden zijn een kamertemperatuur tussen de 18 en 24°C
en een relatieve vochtigheidsgraad tussen 30 en 70%. Voor woonfuncties geldt dat de
foevoer van verse lucht naar een verbliffsgebied moet plaatsvinden van buiten of vanuit
een ander verblijffsgebied of een tot de woning behorende verkeersruimte. Ten minste 50%
van de benodigde capaciteit moet direct van buiten plaatsvinden. De afvoer van veront-
reinigde lucht vanuit het toilet, de badkamer en keuken moet altijd rechistreeks naar buiten
plaatsvinden (van der Linden 2006).

Ventilatie kan op natuurlijke of mechanische wijze plaatsvinden. Voor een woning heeft
natfuurlike ventilatie de voorkeur, mensen vinden dit prettig. Nafuurlijke toevoer en mechao-
nische afvoer is ook een prima oplossing. De kosten hiervoor zijn ook minder laag dan voor
mechanische toe- en afvoer. Voorzieningen die getroffen kunnen worden voor natuurlijke
ventilatie bevinden zich voornamelijk in de gevel; roosters, suskasten en klepramen. Om
focht tegen te gaan moeten de voorzieningen fen minste 1,8m boven het vloeropperviak
aangebracht worden. Tochtproblemen doen zich minder voor als de koude buitenlucht
zich kan mengen met warmere ruimtelucht. Hierom wordt vaak een verwarmingselement
onder de ventilatievoorziening geplaatst. Het is belangrik dat de ventilatieopeningen goed
regelbaar zijn, om de ventilatiehoeveelheden onder controle te houden bij bijvoorbeeld
harde wind. (van der Linden 2006)

4.2.3 Energie

Het energieverbruik is een van de meest bekende manieren om te besparen op de kosten.
Door gebruik van uitputtelijke bronnen en schadelike restproducten moet er feitelijk iets ver-
anderen in het gebruik en opwekken van energie. Er is steeds meer ontwikkeling in gebruik
van natuurlijke bronnen, wat ook bij woningbouw heel goed toe te passen is.

Door gebruik te maken van verschillende systemen wordt zoveel mogelik bespaard op
energiekosten en milieubelasting. De verschillende systemen zijn gekozen aan de hand van
een voorbeeldproject in Amsterdam. Een artikel op kennisbank licht dit project over be-
staande portiekflats toe, waarbij de levensduur verlengt wordt, een gedifferentieerd wonin-
gaanbod gerealiseerd wordt en de woningen verbeterd worden ten behoeve van bouwfy-
sische kwaliteit. De grenzen worden hier bepaald door het architectonische gevelbeeld en
het bestaande casco, wat uviteindelijk leidt tot meerder installatieconcepten. Deze installa-
ties bestaan uit:
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afbeelding 4.20 Werking van zonneboilers
duurzaambouwloket.nl

afbeelding 4.21 Werking van zonnepanelen,
duurzaambouwloket.nl

afbeelding auteur 4.22 Oriéntatie Vogelbuurt, blauwe lijnen is de
plaats van de zonnepanelen.

-Zonnecollectoren op het dak voor warm water voor de woningen op de bovenste
verdieping

- Warmtepomp op afgezogen ventilatielucht. Deze warmte wordt gebruikt voor warm-
watervoorzieningen en de verwarming van woningen de begane grond en op de eerste
verdieping

- PV-panelen om energie op te wekken. Deze energie wordt gebruikt voor de aandrijving
van de warmtepompen

- Lelfregulerende ventilatieroosters voor een optfimale ventilatie bij elke weersgesteldheid
(Liebregts 2013)

Zonne-energie

Een steeds meer toegepaste techniek is gebruik van de zon. Dit kan door middel van zon-
nepanelen en/of zonnecollectoren. Zonnecollectoren zorgen voor warm water en zonne-
panelen voor het opwekken van elekiriciteit.

Zonneboiler

Het systeem om warmte uit de zon om te zetten in warm water wordt zonneboilersysteem
genoemd. Een zonneboiler haalt energie uit de zon in de vorm van infraroodstraling en zet
dit om in thermische warmte.

Bij een standaard zonneboiler wordt er gebruik gemaakt van de warmte die wordt afge-
geven door de zon. Deze warmte wordt geabsorbeerd in een zonnecollector. Door een
zonnecollector lopen leidingen met daarin een vioeistof. Dit kan gaan om water of een
koelvioeistof. Deze vloeistof neemt warmte op uit de collector. Het door de zon verwarmde
water stroomt door de leidingen in de collector, naar het voorraadvat. Dit gebeurt door
een natuurlijk proces of een speciale pomp. Uit het voorraadvat stroomt het water via een
naverwarmer (CV-ketel of warmtepomp) door de woning naar bijvoorbeeld verwarming of
douche. (Bron: duurzaambouwloket.nl, gezien op 23/12/2013)

Elke extra warmte die de zon dus al afgeeft aan het water, hoeft niet meer via de naver-
warmer verwarmt te worden. Hier worden kosten bespaard op energie.

Zonnepanelen
Photo Voltaische panelen (PV-panelen) zorgen ervoor dat zonlicht omgezet wordt in elekiri-
citeit.

Op het dak van de woningen worden zonnepanelen gemonteerd. Op deze zonnepanelen
ziin een aantal zonnecellen bevestigd. Deze ziin gemaakt van silicium, wat zonlicht kan om-
zetten in elektriciteit. Deze elektriciteit is niet direct bruikbaar omdat er gelijkstroom wordt
opgewekt, terwijl alle huishoudelijke apparaten wisselstroom nodig hebben. Door middel
van een omvormer wordt de opgewekte stroom omgezet in 230 volt wisselspanning. (Bron:
duurzaambouwloket.nl)

Alle elektriciteit die de zonnepanelen oplevert, hoeft niet meer afgenomen te worden van
het elekiriciteitsnet. Hier worden dus kosten bespaard. Het is zelfs mogelijk dat de zonnepa-
nelen meer elekiriciteit opwekken dan daf ze gebruiken, dan levert het systeem elekiriciteit
terug op het net. Hiervoor wordt een vergoeding ontvangen.

Een optimaal geplaatste zonnepaneel in Nederland ligt onder een hoek van 36°, oriéntatie
zuid, 5° naar het westen. Er wordt dan gerekend met ongeveer 880 volle zonuren. Helaas
staan de daken in de Vogelbuurt niet mooi op het zuiden gericht. Maar ook zonnepanelen
die zuidoost of zuidwest georiénteerd zijn hebben voldoende instraling om rendabel te zijn.
De schuine daken in de Vogelbuurt zijn georiénteerd op het oosten en westen, met een
kleine hoek van 12°. Bij een dergelijke afwijking naar het westen of oosten is de dakhelling
bepalend voor de opbrengst van de panelen. Naarmate het dak meer naar het westen of
oosten is georiénteerd is het gunstiger een viakkere dakhelling fe hebben. Zonnepanelen
met een oriéntatie pal op het westen of oosten en een dakhelling van 40 graden halen
nog steeds een opbrengst van 80% fen opzichte van de maximumopbrengst op het zuiden
(allesoverzonnepanelen.nl). De daken in de Vogelbuurt hebben een hellingshoek van 35°,
wart zelfs dus nog iets vliakker is dan 40 graden. Om een maximale opbrengst fe behalen
worden de zonnepanelen aan de oostkant geplaatst, omdat deze kant iets meer naar het
zuiden georienteerd is (afb. 4.22, blauwe lijnen).
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Warmtepomp

Warmtepompen zorgen voor een milieuvriendelijke verwarming en warm water. De pomp
haalt met een warmtewisselaar warmte uit onuitputtelike bronnen; lucht, bodem en grond-
water. De luchtwarmtepomp is het meest geschikt in de bestaande woning.

Een lucht/water warmtepomp is een elekirisch aangedreven pomp die ventilatielucht als
bron gebruikt. Door warmte te onttrekken aan ventilatielucht is er globaal voldoende co-
paciteit om de gehele warm watervraag te dekken. De belangrijkste onderdelen van een
warmtepomp zijn de verdamper, de compressor en de condensor.

In de verdamper zit een vioeistof die onder zeer lage druk al verdampt. De warmte die

bij deze verdamping vrij komt wordt samengeperst in een compressor, hierdoor wordt het
kookpunt verhoogd. Dit zorgt ervoor dat de damp warmer en vloeibaar wordt. Deze vioei-
stof komt terecht in de condensor en wordt vanaf hier afgegeven voor warm tapwater of

- verwarming van de woning. Door een warmtepomp te combineren met een lage tempe-
ratuur afgifte systeem wordt het rendement vele malen hoger. Over het algemeen wordt
vloerverwarming het meest foegepast als warmte afgifte systeem. (Bron: duurzaambouwlo-
ket.nl)

afbeelding 4.22 Werking van een warmtepomp, In combinatie met zonne-energie kan deze warmtepomp worden toegepast in bestaan-
duurzaambouwloket.nl de woningen voor ruimteverwarming en warm tapwater. De warmtepomp zorgt voor het

gevraagde vermogen, de zonne-energie wordt gebruikt indien nodig.
Door de warmtepomp collectief te gebruiken wordt het rendement verhoogd. Per portiek

o "_f.” i:'j'-.- S wordt een warmtesysteem geplaatst,
ot

Ventilatieroosters

In paragraaf 4.2.2 is het belang van goede ventilatie in een woning uvitgelegd. In de Vogel-
buurt worden de meeste kozijnen en beglazing vervangen voor hoog rendementsglas om
de isolatie te verbeteren. Door gelijk ventilatieroosters te plaatsen wordt een gezond bin-
nenklimaat gegarandeerd, isolatie en ventilatie gaan samen. De ventilatieroosters worden
aan de bovenkant van het kozijn gemonteerd, waardoor de raamafmeting iets kleiner
wordt. (afb. 4.23)

4.2.4 Materialen

Het materiaalgebruik bij bestaande bouw is lastiger dan bij nieuwbouw. Duurzaamheid was
in fijd dat de Vogelbuurt gebouwd werd geen topic, er is dus geen gebruik gemaakt van
duurzame materialen die rekening houden met het milieu en de gezondheid van bewoners
en gebruikers (Rijksoverheid, 2014). Het bewustzijn van deze materialen is vele jaren later
gekomen. Bij aanbouw of vervanging van bepaalde gebouwdelen is het nu wel mogelijk
om gebruik fe maken van duurzame materialen. Een duurzaam aspect van dit project is
juist het behoud van het bestaande.

Duurzaam slopen is een andere manier om het materiaalgebruik te benaderen. De materi-
alen die vrijkomen bij sloop moeten zoveel mogelik opnieuw gebruikt worden.

Duurzame materialen

Er zijn veel ‘duurzame materialen’ te vinden op de markt. Duurzaamheid is een complex
begrip en het is niet zomaar te zeggen of een product duurzaam is of niet. Het is niet alleen
van belang of een materiaal een natuurlijk product is, maar bijvoorbeeld ook energiever-
bruik bij productie, het transport, de verwerking, het vriikomen van schadelike stoffen etc.
Het omvat meer dan milieuvriendelijkheid, economische en sociale consequenties zijn ook
belangrijk (bouwendnederland.nl).

Hout is een natuurlijk product en, mits de bossen waaruit het hout wordt geocogst duurzaam
beheerd worden, ook een duurzaam product. Het is hernieuwbaar, milieuvriendelijk en
vrijwel CO2neutraal. Hout groeit weer aan en laat geen vervuilende reststoffen in het milieu
achter. In de bouw kent hout verschillende gebruiksfase; de nieuwe toepassing in construc-
fie, hergebruik in andere producten en als eindfase als grondstof voor groene energie. Eris
voor de aanbouw gekozen voor hout, voornamelijk omdat het een licht en sterk materiaal
is, zodat de nieuwe fundering licht uitgevoerd kan worden. Ook de kozijnen, die van origine

: van hout zijn, blijven in hout, mede door de goede isolatie en de uitstraling. (groenebouw-
afbeelding 4.24 Duurzaam hout. bouwprofs.net materialen.nl)
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DE LADDER VAN LANSINK

1. Afvalpreventie

2. Nuttig hergebruik
e producthergebruik in oorspronkelijke toepassing
* producthergebruik in een andere toepassing
* materiaalhergebruik

* gebruik als brandstof

3. Verbranden

4. Storten /

afbeelding 4.25 Hergebruik van bouwmateriaal, de ladder
van Lansink. uit het Rapport: (No) Flat Future, een nieuwe
foekomst voor naoorlogse flats. Senternovem

Duurzaam slopen en hergebruiken

Eris enorm veel afvalproductie in Nederland, het ministerie van VROM houdt rekening met
66 miljoen ton in 2012. Afval leidt tot schadelike emissies en tot verspiling van grondstoffen
en energie, ook zijn de fransportbewegingen erg hoog. Om dit tegen te gaan is er een
strategie opgesteld: de ladder van Lansink. Eerst afvalpreventie, dan nuttig hergebruik, dan
verbranden en als dat niet kan, als laatste optie, storten (afb. 4.25).

Nuttig hergebruik kent meerdere vormen. De meest duurzame vorm is waarbij het product
meteen weer kan worden ingezet, in zijn oorspronkelijke of nieuwe functie. Een andere
optie is om het product eerst te vermalen om het daarna als grondstof te gebruiken voor
een nieuw product. De laatste, minst duurzame, vorm is thermisch hergebruik, waarbij af-
valmateriaal wordt gebruikt als brandstoftoeslag. Met deze vormen van hergebruik kan het

sloopproduct steeds weer nuttig worden ingezet. (Senternovem, 2007)

Een andere vorm van bouwen waarbij het bouw- en sloopafval wordt beperkt is IFD-bou-
wen. Industrieel, flexibel en demontabel bouwen wordt ook gezien als een onderdeel van
duurzaam bouwen. Elementen die worden geprefabriceerd en demontabel zijn beperken
het bouw- en sloopafval. Flexibiliteit zorgt voor een langere levensduur van gebouwen en
gebouwonderdelen. Bouwtijden en —kosten worden met deze bouwwijze ook flink geredu-
ceerd. (Klunder 2004)

4.2.5 Omgevingsmilieu

Alleen duurzaam renoveren van de woningen is niet voldoende als fotaalaanpak om
problemen in de wijk op te lossen. Omdat dit onderzoek vanuit architectonisch cogpunt
vitfgevoerd wordt, ligt de focus vooral op architectonische ingrepen in de woningvoorraad,
maar er vinden ook een aantal ingrepen plaats die woning overstijgend zijn om de wiik te
verbeteren.

Leefbaarheid

Omgevingsmilieu gaat over de buurt, de voorzieningen, groen en openbare ruimte, maar
ook over hoe de bewoners de buurt beleven. Dit wordt ook wel leefbaarheid genoemd.
‘Leefbaarheid is de waardering, of het gebrek van waardering, van het individu voor zijn of
haar leefomgeving.’ (van der Valk en Musterd 1998, uit Duurzaam Leefbaar)
Duurzaamheid en leefbaarheid zijn allebei gewilde kwaliteiten voor een woonomgeving.
Toch is het niet zo makkelik om binnen &één visie beide aspecten goed te vertegenwoordi-
gen. Duurzaamheid vraagt aandacht voor hier en nu, maar ook voor volgende generaties
(daar en later). Over leefbaarheid is alleen iets te zeggen voor de tegenwoordige fijd (hier
en nu), de leefbaarheid voor ‘daar en later’ kan nu nog niet bepaald worden. Toch levert
het een aantal voordelen op om deze aspecten te koppelen. Zo kan leefbaarheid een op-
stapje zijn naar een duurzame ontwikkeling. De leefbaarheid van een woonomgeving kan
worden ingezet voor de kwaliteiten van een duurzame omgeving (van Dorst 2002).

Leefbaarheid gaat om een goede combinatie van mens en omgeving, de waardering
komt voort uit de dagelijkse interactie met en in de gebouwde omgeving. Het is lastig

om leefbaarheid te meten. De leefbaarheid die de bewoners ervaren kan voor iedereen
verschillend zijn. Om het enigszins meetbaar te maken, wordt er in de gemeenschappe-
lijke praktijk gebruik gemaakt van diverse leefbaarheidsaspecten: parkeervoorzieningen,
groen, woningdichtheid, levendigheid, criminaliteit, sociale en verkeersveiligheid, overlast,
verhuisbewegingen, percentage eigen woningberzit, besteedbaar inkomen, bevolkingssa-
menstellingen en aanwezigheid en kwaliteit van omliggende voorzieningen. Dit zijn fysieke
aspecten die makkelijk meetbaar zijn, maar het geeft nooit helemaal een realistisch beeld
(van Dorst 2002).

Gesteld kan worden dat de leefbaarheid in de Vogelbuurt in de huidige situatie niet erg
hoog wordt gewaardeerd. In hoofdstuk 1&2 blijkt al dat de Vogelbuurt een risicogebied is
meft kans op slechte ontwikkelingen. Uit verschillende documenten blikt dat de Vogelbuurt
slecht scoort op de bovenstaande leefbaarheidsaspecten.

In het nieuwe ontwerp van de Vogelbuurt kunnen deze aspecten verbeterd worden. Voor-
namelijk door middel van architectonische ingrepen, maar ook ingrepen op wijkniveau zijn
van invloed. Een differentiatfie in typologieén van wijken, buurten en woningen zorgt voor
een duurzame woonomgeyving, dit hangt samen met differentiatie van leefstijlen. ‘Differen-
tiatie is duurzaam.’ Een gedifferentieerde voorraad is noodzakelijk voor de confinuiteit van
een buurt. (van Dorst 2002)
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Als de bewoners dan samen betrokken worden bij het verbeteren van de leefbaarheid, kan
de betrokkenheid van bewoners bij elkaar en bij de wijk verhoogd worden. De woonom-
geving wordt dan duurzaam gebruikt, omdat bijvoorbeeld de verhuisstromen afnemen. De
straat en de buurt moeten herkenbare eenheden zijn in een wijk. Bewoners moeten deze
straat herkennen als ‘onze straat’ en ‘onze buurt’. De directe woonomgeving moet meer
kwaliteit als verblijfsruimte dan als verkeersruimte hebben (van Dorst 2002).

4.3 Kostenschatting

Het doel van dit gehele project is om de mogelikheden voor fransformatie binnen het be-
staande casco van de portiekflat in kaart te brengen. Dit staat alfijd in strijd met de vraag;
waarom geen sloop-nieuwbouw? Buiten het feit dat er bij sloop-nieuwbouw een heel ge-
bied met gevoel wordt weggevaagd, biedt de bestaande situatie voldoende mogelikhe-
den. Belangrijk hierbij is wel om de kosten in de gaten te houden, dit is altijd een bepalend
element in een project. Als de kosten lager uitvallen dan sloop-nieuwbouw kan de keuze
voor renovatie ook op deze manier onderbouwd worden.

De kostenschatting wordt gedaan door middel van een NLSFB-elementenbegroting. Op
deze manier kunnen de ingrepen en bijoehorende kosten worden gegroepeerd en een
overzicht geven van waar de meeste kosten vandaan komen. Dit kan een motivatie zijn
om de ingreep niet of op een andere manier te doen. Er wordt gebruikt gemaakt van het
kostenmodel van winket, samen met de referentievoorbeelden. Daarnaast is er gebruik
gemaakt van http://nl-sfb.bk.tudelft.nl/ voor toelichting en de juiste elementen.

afbeelding auteur 4.26
Sloopfase woningver-
betering. binnenmuren,
keuken, balkon en
leidingschachten

In dit hoofdstuk worden van twee nieuwe woningtypen de kosten berekend; van de kleine
appartementen type B1 en van type D; de maisonnetftes met daarboven appartementen
met lift-galerij ontsluiting. De volledig vitgeschreven begrotingen zijn te vinden in bijlage 3
vanaf blz 109, in de onderstaande paragrafen worden deze toegelicht.

4.3.1 Type BI; kleine appartementen

Eris gekozen om type B1 uit fe werken om het verschil van voor en na goed te kunnen

zien. Dit type kleine appartement krijgt in principe alleen een verbetering ten opzichte van
ruimte verbetering en comfort, wat in feite de basis is voor elke plattegrondverbetering. Er
hoeven geen bouwkundige ingrepen gedaan te worden, zoals een muurdoorbraak, wat
vrijwel bij alle andere woningen wel nodig is. Als de kosten worden vergeleken met de huur-
prijs kan er berekend worden wat de terugverdientijd van een dergelijke ingreep is voor
een corporatie.

Elementenbegroting

De totale kostenberekening is te vinden op blz 109 als onderdeel van bijlage 3. Deze bere-
kening is gemaakt op basis van een portiek, oftwel zes woningen. Het totaal bedrag moet
dus gedeeld door zes worden om het bedrag voor €één woning fe krijgen.

Deze kosten geven een beeld van de kosten die sowieso gemaakt moeten worden voor
elk nieuw woningtype, zoals sloop van huidige keuken en badkamer, sloop tegelwanden
en -vloeren en vervanging van de kozijnen. Daarnaast wordt er overal vloer- en wandisolo-
fie aangebracht en worden de muren afgewerkt, er worden nieuwe installaties geplaatst in

LJ O keuken en badkamer en er komt een nieuw balkon.
e 82 j D Een belangrijk onderdeel van de woningvernieuwing is de sloopfase. Eerst moeten alle
un oude installaties, tegelwerk en niet dragende wanden uit de woning voordat er nieuwe
N onderdelen worden geplaatst.

Onder de eerste tabel ‘'sloopwerkzaamheden’ in bijlage 3 op blz 109 staan de ingrepen die
hier gedaan worden. Het totale bedrag voor sloop is € 5822.

afbeelding auteur 4.27 F/ -

Aanbouwfase en eindre- " ]:[ - 5e ) Bij dit woningtype vallen er geen kosten onder fundering (bodemvoorzieningen, vioeren op
sultaat. leidingschacht- = — 1B % }}}‘1 g % grondslag, funderingsconstructie, paalfunderingen) omdat er gebruik wordt gemaakt van
en, badkamer en | o > T o de bestaande fundering. Er worden geen elementen aangebouwd die een nieuwe funde-
keuken, balkon ring nodig hebben.
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afbeelding auteur 4.28 sloopfase woningtype D

afbeelding auteur 4.29 verschil in balkons; wel en
niet opgeknapt.

Onder het kopje buitenwand staan kozijnen die vervangen worden. De deuren en ramen
zijn samengevat onder 1 post. De afwerking kan het schoonmaken van de gevel zijn.

De binnenwanden die woningscheidend zijn of langs de gevel lopen, worden geisoleerd.
Daarnaast worden alle binnenwanden behangklaar gemaakt. Dit is een van de groofste
kostenposten (€ 12761) omdat het opperviak van alle muren samen erg groot is.

De hele vloer wordt ook geisoleerd omdat dit woningscheidende vloeren zijn. Er is nu keuze
gemaakt in parket voor de woonkamer en hal, vioerbedekking voor de slaapkamers en
tegels voor de badkamer. Dit kan natuurlijk afhankelijk zijn van de keuzes van de bewoners,
maar dit geeft een prijsindicatie.

De installaties vallen onder het laatste onderdeel. Hier komen de zonnepanelen en de
zonneboilers weer terug. Elke woning krijgt een Hr-ketel, nieuwe leidingkokers voor afvoer
en riolering. Bij de inrichting staan de nieuwe keuken en badkamer. Deze onderdelen vallen
allemaal onder de ‘installatie’post.

Het totaal van de directe bouwkosten komt uiteindelijk op ongeveer € 396.042, dit is inclu-
sief alle onvoorziene kosten en btw. Om de renovatiekosten voor €én appartement uit te
rekenen moet dit bedrag gedeeld worden door zes; € 396.042/6 = € 66.000,-

Terugverdientijd

In de bestaande situatie is er sprake van koopwoningen. Om levensvatbaar plan te maken
is ervoor gekozen om dit soort woningen te verhuren. Dit betekent dat een corporatie de
woningen op zal kopen, opknappen en verhuren. De investeringskosten kunnen dan terug
verdiend worden in de huurprijs.

De huur die voor de woningen gevraagd mag worden in de huidige situatie is bepaald in
bijlage 1.1 (zie blz 76 t/m 79). Dit komt neer op een bedrag tussen de € 334 en € 454 per
maand. Het verschil in huurprijs wordt bepaald door het verschil in woninggrootte door de
wisselbeuk en door de locatie, voor woning op de begane grond mag meer huur ge-
vraagd worden dan voor een woning op de tweede verdieping.

Voor sociale huur mag er een terugverdientijd van 20 jaar worden gerekend (Gremmen).
Dit betekent dat de extra huurkosten per jaar (66000/20=) € 3300 mogen zijn. Dit houdt in
dat de huur per maand voor een woning met 3300/12= € 275 omhoog moet.

De nieuwe huurprijs voor nieuw gerenoveerde appartmenten zou dus komen op € 609 en
€729.-. Ditis echter een te hoge huurprijs voor dit soort woningen. De opperviakte is hier-
voor te klein en voor deze locatie (Rotterdam Zuid) is zo'n huurprijs gewoonweg te hoog.
De maximale huurprijs die gevraagd mag worden is berekend in bijlage 1.3 (blz. 84 t/m 87).
Dit ligt fussen de € 438 en € 531 per maand.

De terugverdientijd van een dergelijke renovatie ligt dus hoger dan 20 jaar.

Conclusie

De kosten die gemaakt worden voor een renovatie liggen dus, ondanks dat er bouwkundig
vrij weinig ingrepen gedaan worden, erg hoog. Voor een corporatie is dit een te grote en
langdurige investering, zij zullen dit risico waarschijnlik niet nemen.

Een manier om kosten te besparen zou een zeer selectief plan zijn. Dat wil zeggen, om voor
elke woning precies te bepalen welke ingrepen er nodig zijn. Enkele elementen waarop
bespaard zou kunnen worden zijn bijvoorbeeld vervanging van de balkons, vervanging van
de kozijnen en het plaatsen van een nieuwe cv-ketel. Bij woningbezoek en door middel
van onderzoek op funda.nl blijkt dat een fink aantal woning-eigenaren zelf al verbeterin-
gen hebben toegepast. Zo hebben een aantal balkons al een opknapbeurt gehad (zie
afb. 4.29), de kozijnen vervangen en in veel woningen zit al een HR-ketel van slechts een
paar jaar oud. Daarnaast zijn er bij een aantal woningen al kleine delen van de draagmuur
doorbroken om een grotere keuken te maken en zijn veel woningen netjes afgewerkt met
een nieuwe keuken en badkamer. Deze opgeknapte woningen kunnen dan worden ‘over-
geslagen’ voor renovatie.
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4.3.2 Type D: Grondgebonden maisonnettes &
I Type B3: Kleine appartementen met lift-galerij ontsluiting

De maisonnettes met daarboven appartementen met lift-galerij ontsluiting worden in dit
| project volledig vitgewerkt. Tot in detail op tekenniveau en tot in detail in de kosten.
De bijbehorende kosten berekening staat in bijlage 3 op blz 110 en 111. Deze berekening is
gedaan voor een heel voormalig portiek, dat wil dus zeggen zes appartementen in de hui-
dige situatie. De nieuwe situatie bestaat uit 4 woningen, omdat de onderste twee verdie-
pingen verticaal zijn samengevoegd.

- | L ) Elementenbegroting
" B I — {/l\_ _ [ De kosten zijn opgesplitst in sloop, nieuw en installaties. Sloop is een essentieel onderdeel,
e T p—. Sl | SO _l,’/ omdat eerst alle oude elementen verwijderd moeten zijn voordat er nieuwe onderdelen
. . . : . - . . . geplaatst worden. In afbeelding 4.28 is stapsgewijs te zien welke onderdelen er van een be-
situatie na sloop: kaal gevels: vervanging kozinen, foevoeging erker, isolatie staande woning gesloopt/verwijderd worden. Een verschil bij dit woningtype in vergeliking
meft de vorige paragraaf, is dat hier wel draagmuren doorbroken worden. De kosten voor
_ . S . . . de vervangende constructie komen aan bod bij hoofddraagconstructie.
] I l : 1 I De grootste kostenpost binnen het sloopwerk is het verwijderen van de tegels in vioer en
— r badkamer. De totale sloopkosten bedragen in deze situatie € 24.092,-, dit is ongeveer 7%
van de totale kosten.

I | : In de nieuwe situatie wordt er een lift met galerij ontsluiting gerealiseerd. Hierdoor is er exira
aanbouw nodig met bijoehorende fundering. In de post ‘fundering’ staan de funderings-
kosten die gemaakt worden voor de galerij. In de achtertuin van de maisonnette woningen
komt een extra fundering die het gewicht van de kolommen die onder de galerij staan

h i opvangen.
] | f il
-'i‘-, 0 | [ - ’. } : {_; 3 1 ] _ {,.'_.. _ In de gevel worden de kozijnen vervangen. In het lichtgrijs zijn alle losse ingrepen onder
T ] A VR % : ! Wi @ # elkaar gezet, maar viteindelijk is de algemene post gebruikt in de berekening. De prijs is hier
bepaald door middel van referentievoorbeelden van winket.nl.
De bestaande binnenwanden krijgen een nieuwe afwerking en de deuren worden, net als
de kozijnen, vervangen. Een aantal binnenwanden worden geisoleerd, dat zijn de woning-
scheidende binnenwanden en de gevels. Er worden ook een aantal binnenmuren bijge-
f bouwd (zie afb. 4.30), deze worden gelijk geisoleerd omdat deze voor het groofste deel
Y | - L il i woningscheidend zijn.
Wat de vioeren betreft worden alleen de begane grond vloer en de vloer tussen de eerste
en tweede verdieping geisoleerd. De begane grond vioer is de grens tussen de berging
en de woning en de vloer tussen de eerste en tweede verdieping is woningscheidend. De
vloer tussen de begane grond en eerste verdieping hoeft niet geisoleerd te worden omdat
dit onderdeel is van dezelfde woning (zie afb. 4.31).

aanbouw binnenmuren nieuwe leidingschachten

. ' . Op de plek waar het portiek heeft gezeten komt een nieuwe vloer, deze ruimte kan nu bij

: f A4 | | ¢ { e : het woonopperviak geteld worden. Daarnaast zijn er nog nieuwe vloerdelen nodig voor
\ Bt | [} F L - <y 2 | | ! ,'"' —r de galerij en het balkon op de tweede verdieping en het bordes op de begane grond dat
! —| o F ¥ g T T ! LV 7 leidt naar de tuin (afb. 4.32). Er wordt ook een deel van de vloer gesloopt ten behoeve van
o . . . de frap.
isolatie en afwerking woningscheidende afwerking overige muren De vloeren en plafonds worden, net als de wanden, opnieuw afgewerkt om een nieuwe en
muren en vioeren strakke woning op te leveren.
Onder de hoofddraagconstructie vallen de nieuwe liggers die worden geplaatst waar de
draagmuren doorbroken worden. De keuze van deze liggers is bepaald door middel van
de formule h=1/20*. De prijs van de betreffende liggers is van http://bouwkosten.bouwfor-
matie.nl/onderhoud/ gehaald. Ook de kolommen die de galerij ondersteunen komen hier
aan bod, deze zijn bepaald met de formule h= 1/40* (Gerrits 2007).

Onder de installaties staan alle onderdelen met betrekking tot kimaat en electra. Omdat
het lastig is deze onderdelen los te berekenen wordt het vioeropperviak maal een waarde
gedaan. Voor de onderdelen afvoeren, gas, water en klimaatregeling is zo'n waarde ge-
bruikt. Deze waarden zijn gebaseerd op de referentieprojecten van winket. Elementen die
wel te onderscheiden zijn, zijn bijvoorbeeld de zonnecollectoren, HR-ketel en verwarming.

i J f-"‘_
R | =— LY
toevoeging trap en balkon installaties (keuken en wc) en interieur

afbeelding auteur 4.30 aanbouwfase woningtype D _63- 4, ontwerpoplossingen
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afbeelding auteur 4.31 isolatie vloeren

afbeelding auteur 4.32 nieuwe vloeren

Het totaal van de bouwkosten komt op € 571.639,-. Dit is het bedrag voor renovatie van 1
portiek. In de oude situatie waren dit 6 woningen, in de nieuwe situatie zijn dit 4 woningen.
De kosten voor een maisonnette zijn: (€ 571.639/6*2 =)€ 190.546. De kosten voor een klein
appartement zijn (€ 571.639/6=) € 92.273. Dit is berekend door de totale investering gedeeld
door 6 te doen, een appartement heeft namelijk 1/6 opperviak van de totale opperviak

en een maisonnette 2/6. Voor het appartement wordt de terugverdientijd hetzelfde bere-
kend als bij de kleine appartementen in de vorige paragraaf, omdat deze in de huursector
vallen. Omdat de maisonnettes koopwoningen zijn, wordt een schatting gegeven voor een
koopprijs.

Terugverdientijd

De renovatiekosten voor een klein appartement type B3, die in de nieuwe situatie wordt
onfsloten door lift en galerij ligt beduidend hoger dan bij een ‘standaard’ appartement
zoals beschreven in de vorige paragraaf. Dit komt vooral door de toevoeging van de lift en
galerij en de muurdoorbraken die gedaan worden. Een terugverdientijd van 20 jaar is hier
zeker niet mogelijk, als dat in de vorige paragraaf al niet het geval was. Deze ingreep kost
€ 92.273 - € 66.000= € 26.273 meer, bij een vergelijkbaar vlioeropperviak.

Voor een terugverdientijd van 20 jaar zou de huurprijs omhoog moeten met € 385,-, zoals
te zien is in onderstaande berekening;

De extra huurkosten per jaar zijn (92273/20=) € 4614. De exira huur per maand zal dan
4614/12= € 385 zijn. Dit is een veel te hoge huurprijs voor dit soort type woningen.

Voor deze appartementen is een maximale huurprijs bepaald op € 494 (zie bijlage 1.5 op
blz. 92 t/m 95).

Voor de maisonnettes is gekozen voor koop in plaats van huur. De ingrepen die gedaan
worden zijn te intensief om de woningen te kunnen verhuren. De huurprijs zou dan met

€ 794,- per maand omhoog moeten gaan, om de woning in 20 jaar terug te kunnen ver-
dienen. Dat is ruim zelfs nog boven de maximale huurprijs dan voor de woningen gevraagd
mag worden in de nieuwe situatie € 732 (zie bijlage 1.7 op blz. 100 t/m 103). En danis de
bestaande boekwaarde nog niet meegeteld.

De koopprijs van de maisonnettes kan bepaald worden door de waarde van de woningen
nu en de renovatiekosten bij elkaar op te tellen. De waarde van de woning is van funda
gehaald. Er staan meerdere appartementen te koop in de Vogelbuurt tussen de 70.000 en
100.000 euro. Dit is viteraard de vraagprijs, voor de waarde nemen we een gemiddelde
van 50.000 euro. Een maisonnette is gemaakt uit twee appartementen, dus dit heeft een
waarde van € 100.000. Als we hierbij de renovatiekosten optellen komt de nieuwe prijs voor
een maisonnette op € 290.546. Hierbij is nog geen winst berekend voor de projectontwik-
kelaar die dit project heeft gerealiseerd. Voor een woning van 100m2 op deze locatie in

Rotterdam Zuid is dit een erg hoge prijs.

In het bovenstaande voorbeeld heeft een projectontwikkelaar de woningen opgekocht,
opgeknapt en verkocht. Een ander scenario zou kunnen zijn dat de woningen goedkoop
opgekocht kunnen worden door bewoners, bijvoorbeeld de tweede woning voor de halve
waarde. De bewoners kunnen dan zelf de verbouwing uitvoeren en het zo prijzig maken
als ze zelf willen. Voordeel van deze benadering is dat de woningen direct voldoen aan
de wensen van zijn bewoners. Door de bewoners ‘eigen opdrachtgever’ te maken zijn zij
vanzelf meer betrokken bij de woning en de buurt.

Een nadeel van deze benadering is de kleinschaligheid. Als een projectontwikkelaar de
hele buurt in één keer opknapt kunnen er voordelen uit de grootschaligheid gehaald wor-
den bij bijvoorbeeld de aanschaf van veel materiaal en gelijktijdig gebruik van machines.

Conclusie

Ook voor de maisonnettes en kleine appartementen met lift en galerij geldt dat de renova-
tiekosten erg hoog zijn. Er is waarschijnlijk geen partij die hier in wil investeren omdat de te-
rugverdientijd te lang is. Elementen die voordeliger zouden kunnen uitpakken zijn weer het
behouden van de balkons, de HR-ketels en afwerking. Bij een aantal woningen hebben de
huiseigenaren daar al voldoende werk ingestopft, dat is te zien op funda. Bij dit woningtype
kan echter minder worden bespaard op keuken en badkamers omdat de hele routing door
de woning veranderd door verticale samenvoeging. De grootste kostenpost is de galerij die
een exira fundering nodig heeft.
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afbeelding auteur 4.35 doorsnede type F

4.3.3 Korte toelichting overige typen

De overige woningtypen zijn niet verder uitgewerkt in de kosten. Dit zal op dezelfde manier
in zijn werk gaan als de voorbeelden in paragraaf 4.3.1 en 4.3.2. Wel wordt hier nog even
toegelicht wat wellicht de grootste kostenpost zal zijn voor de verschillenden woningtypen
bij renovatie. Bij elk woningtypen komen ook een aantal dingen terug. Zo worden bij alle
woningen de keuken en badkamer verwijderd, inclusief de betegeling. Daarnaast worden
alle kozijnen en balkons vervangen. In de nieuwe situatie worden alle woningscheidende
vloeren en wanden geisoleerd. Dit is nodig tegen geluidsoverlast. Ook de gevels worden
geisoleerd, dit is niet alleen voor geluid, maar ook voor warmte. Alle wanden en vloeren
worden nefjes afgewerkt. Omdat dit grote opperviakken zijn, is dit binnen elk woningtype
een redelijk grote kostenpost.

Type A. Studio’s

Om drie studio’s te creéren met een functioneel ruimteopperviak worden er hier 3 flinke
muurdoorbraken gedaan (afb. 4.33). De grootste doorbraak is 3,23m, het vervangende
profiel dat hier geschikt zou zijn is een IPE160 (h=1/20*3,23=0,16) (Gerrits 2007).

Type B. Kleine appartementen

Dit woningtype is de goedkoopste optie. Bij de woningtypen van Vermeer ziin er geen
muurdoorbraken nodig en zijn er dus alleen ‘de standaard’ ingrepen nodig. Dit is toegelicht
in paragraaf 4.3.1. Bij de woningtypen B2 (afb. 4.34) en B3 zijn wel kleine muurdoorbraken
nodig, en bij woningtype B3 (paragraaf 4.3.2) wordt er een galerij toegevoegd. In vergelij-
king met alle andere woningtypen worden hier de minste ingrepen gedaan en mag men
ervan uit gaan dat dit de goedkoopste renovatie-oplossing is.

Type C. Middelgrote appartementen

Bij dit woningtype worden er ook weinig bouwkundige ingrepen gedaan, slechts een aan-
tal kleine muurdoorbraken. Extra aandacht is nodig voor de woningscheidende muren, die
voorheen slechts functioneerden als dunne scheidingsmuren.

Type E. Herenhuis

Bij dit woningtype worden voornamelijk in het woongedeelte draagmuren doorbraken om
een zo vrij mogelijk indeelbare ruimte te creéren. Een van de grooftste kostenposten zal het
verstevigen van de zoldervloer zijn. In de huidige situatie is de vioer niet te gebruiken als
bruikbaar woonopperviak. Door het verstevigen van de vloer kan hier extra slaapruimte,
een badkamer of loungeruimte geplaatst worden. Het dak moet in dit geval geisoleerd
worden om een prettig klimaat te creéren. Een deel van het dak wordt gebruikt als dak-
terras. Een consequentie hiervan is dat een deel van het dak gesloopt wordt. [k gok dat dit
ook een aardige investering zal zijn.

type F. Patiowoningen & Maisonnettes

De grootste en duurste ingreep bij dit woningtype is de aanbouw. Er wordt een exira deel
aan het bestaande casco gebouwd. Hier is een extra funderingsconstructie nodig. Er
komen nieuwe vloeren, muren en een beloopbaar dak, wat allemaal zijn kosten met zich
mee brengt. De bovenste verdieping wordt, net als bij de herenhuizen gebruikt als exira
woonopperviak. Hier wordt dus de vloer verstevigd, het dak geisoleerd en om voldoende
licht te krijgen, dakramen geplaatst (afb. 3.35).

4.4 Conclusie

4.4.1] Duurzaamheid
Deelvraag: Welke maatregelen worden er genomen met betrekking tot duurzaamheid?

Duurzaamheid is een belangrijk onderwerp in de bouwwereld, maar kent veel definities. lk
vind het belangrik om zoveel mogelijke natuurliike materialen te gebruiken. Deze zijn fijdens
proces, gebruik en hergebruik niet schadelijk voor het milieu. Daarnaast wordt er gebruikt
gemaakt van natuurlijke bronnen voor energie, deze worden in principe gratis aangebo-
den voor de natuur en leveren ‘groene energie’.
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Aan de bestaande woningen veranderd vanaf de buitenkant niet veel. Er komen nieuwe,
houten kozijnen met HR++ glas om de woningen beter te isoleren. De elementen die wor-
den aangebouwd, in het geval van woningtype D & F, zijn van hout. Hout is een natuurlijk
product en geeft een mooi beeld samen met de bestaande bakstenen gevel.

Voor de isolatie en afwerking wordt ook gebruikt gemaakt van natuurliike materialen, in de
vorm van houtvezelplaten en leem- of kalkafwerking. Deze producten kunnen, als ze niet

meer nodig zijn in de Vogelbuurt, hergebruikt worden.

Door de nieuwe kozijnen en de isolatie kan er al veel bespaard worden op het gebruik van
energie. De energie die nog nodig is wordt opgewekt uit natuurlijke bronnen. De zon wordf
gebruikt voor warm water in de vorm van zonnecollectoren. De zon wordt ook gebruikt om
electricteit op te wekken in de vorm van zonnepanelen. Met deze installaties kan een groot
deel van de woning functioneren zonder aanspraak te maken op het electriciteitsnet of
verwarmingsnet. Dit bespaart kosten en is goed voor het milieu.

De verwarming die nu nog nodig is kan gehaald worden uit het gebruik van een warmte-
pomp, die de warmte uit de ventilatielucht gebruikt om een woning te verwarmen. Na-
tuurlijke ventilatie is belangrijk in woningen en dit wordt mogelik door te openen ramen en

ventilatieroosters in het kozijn.

sloop dakdeel
4.4.2 Kosten

versteviging zoldervioer

aanbouw

X

Deelvraag:  Wat zijn de kosten van de architectonische ingrepen?

vloerdoorbraak & trap
geveldoorbraak

De kosten voor een ‘standaard’ verbetering komt neer op ongeveer € 66.000 (zie paro-
graaf 4.3.1). Deze ingrepen worden bij elk woningtype gedaan. Dit zijn ingrepen zoals
vervanging van de installaties, isolatie van gevels en vloeren en vervanging van de kozijnen
(afb. 3.35). De terugverdientijd voor deze verbetering, in het geval van een huurwoning, is
meer dan 20 jaar.

sloop draagmuren
vervanging kozijnen
isolatie vioeren

isolatie binnengevel

HKXAKAKX

XA AKX

HKAXAKXKXK
PORKAKK XX
XX KX

HXXXX X X
XX XXX XX

vervanging installaties

De renovatiekosten van de overige woningtypen zijn niet precies berekend, maar kunnen,
afhankelijk van de intensiteit van de ingrepen, wel grof geschat worden. Muurdoorbaken,
vloerdoorbraken, en het verstevigen van de zoldervloer zijn intensieve bouwkundige ingre-
pen en zullen dus prijzig zijn. Bij een herenhuis worden veel ingrepen gedaan en het woon-
oppervlak is groot, dit zal dus een dure woning zijn.

Bij een klein appartement vind er alleen plattegrondverbetering plaats en weinig tot geen
bouwkundige ingrepen. Dit woningtype heeft de laagste renovatiekosten.

uabuluomolpd
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De kleine en goedkope woningtypen vallen in de huursector (type A t/m C). Ondanks dat
de lange terugverdientijd, is de beste manier om deze renovatie te realiseren als de wonin-

afbeelding auteur 4.36 ingrepen woningtypen gen in bezit zijn van een corporatie. Deze partij koopt de woningen op, doet grootschalige
renovatie en verdient deze kosten weer terug door de huuropbrengsten. Zij moeten in staat
zijn een lange terugverdientijd te kunnen opvangen. Voor de variéteit in de wiik is het be-
langrijk dat er koop en huur woningen worden aangeboden.

Woningtypen D t/m F zijn zeker niet rendabel voor een corporatie. Omdat deze woningen
vergroot worden en veel ingrepen ondergaan is het niet rendabel voor een corporatie om
dit te financieren. Bijvoorbeeld bij woning D, de maisonnettes. Een corporatie ontvangt nu
voor 2 appartementen € 786 huur, zie bijlage 1.1. Bij verticale samenvoeging van 200% kan
er slechts voor 1 woning huur gevraagd worden, dit komt neer op een maximale huurprijs
van € 732, zie bijlage 1.7. Hierbij zijn de renovatiekosten voor het maken en verbeteren van
een maisonnefte van € 190.546 nog niet eens meegeteld. Om dit tferug te verdienen moet
de huurprijs bijna dubbel zo hoog worden.

Om de renovatiekosten meer rendabel te maken vallen deze woningen in de koopsector.
Om de kosten terug te verdienen zal de koopprijs van een maisonnette € 290.546 zijn. Dit is
een erg hoge prijs voor het type woning op deze locatie.
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ingreep doelgroep
A. verkleining studenten
B. plaftegrondverbetering 1-2 persoonshuishoudens
C. horizontale samenvoeging 6 tot 4 kleine gezinnen/ 1-2 phh

D. maisonnettes
E. patiowoningen
E. maisonnettes

F.

verticale samenvoeging 200%
aanbouw
verticale samenvoeging 300%

verticale samenvoeging 400%

gezinnen/ 2 phh
kleine gezinnen / 2 phh
gezinnen

gezinnen/ werk aan huis

doop dakdeel
versteviging zoldervioer
aanbouw
vioerdoorbraak & frap
geveldoorbraak

sloop draagmuren
vervanging kozinen
isolatie vioeren

isolatie binnengevel

vervanging installaties

31-36m2

HXHXAKKXK

200m2

140-150m2

90-105m2

100m2

66-78m2

46-51m2
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€685

€614

€551 €531

€494

€448
€428 €438

€358
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afbeelding auteur 4.37 kenmerken woningtypen

Conclusie

Het doel van het onderzoek was om diversiteit te creéren binnen het bestaande casco van
de huidige portiekflats. In dit onderzoek zijn de verschillende mogelikheden voor transfor-
matie van portiekflats in beeld gebracht door middel van zes uvitgewerkte woningtypen. De
variéteit komt naar voren in de grootte, de intensiteit van de ingrepen en de hoogte van
huur- of koopprijs. Deze woningtypen zijn in principe toepasbaar op alle portieketageflats
van hetzelfde soort, dus een verdieping met vijff beuken, waarvan één wisselbeuk. Doordat
er vanaf het begin af aan rekening is gehouden met de kosten om het plan levensvatbaar
te maken, zijn de ingrepen ingetogen gebleven. Er ziin veel meer mogelikheden om de
portiekflats te tfransformeren, ook buiten het casco om. Dit zijn helaas vaak ingrepen die te
duur ziin om bestaande casco’s te gebruiken.

Buiten de nieuwe woningtypen worden er ook ingrepen in de wijk gedaan. Dit zijn ingrepen
die gerelateerd zijn aan de kenmerken van de Vogelbuurt en niet overal toepasbaar zijn.
De redlisatie van binnentuinen kan wel gebruikt worden in eenzelfde soort plannen, omdat
dit een sterke relatie heeft met de woningtypen die gerealiseerd worden.

De hoofdvraag die aan het begin van het onderzoek gesteld is, luidt als volgt:

‘Hoe kan er, door middel van transformatie van de portiekflats, woningdifferentiatie gerea-
liseerd worden waarbij bewoners in staat zijn wooncarriére op te bouwen en de wijk verbe-
terd wordte’

Deze wooncarriere is gerealiseerd door het aanbod van de zes verschillende woningtypen.
Door zes woningtypen aan te bieden, is er voor elke doelgroep een geschikte woning in

de wijk. Van student tot senior, iemand kan een leven lang in de wijk blijven wonen, wisse-
lend naar een geschikte woning in elke fase van zijn leven. Deze woningdifferentiatie zorgt
opzich al voor een verbetering van de wijk; de woningen worden opgeknapt en dat is ook
van buiten te zien. Daarnaast wordt de wijk versterkt omdat de mensen een leven lang in
de wijk kunnen blijven wonen, zij voelen zich verbonden en zijn betrokken.

Door de extra ingrepen in de wijk, zoals de binnentuinen en het plein, worden de bewoners
extra gestimuleerd om ‘samen te zijn' en de band te versterken.

De kosten die gemaakt worden voor de renovatie vallen hoog uit. Om het plan te laten sla-
gen zal er een investeerder nodig zijn met een lange termijn visie. De renovatiekosten zullen
pas over een lange tijd terug verdiend zijn. Voor de appartementen die alleen plattegrond-
verbetering ondergaan moet een selectief plan gemaakt worden, in de huidige situatie
blijkt al veel meer opgeknapt te zijn dan gedacht. Deze woningen voldoen in principe al
aan de hedendaagse eisen en hebben dus niet persé nog een grote renovatiebeurt nodig.
Bij de andere woningtypen moeten er sowieso ingrepen gedaan worden om de gewenste
woningtypen te creéren. Hier kan wel voor een deel rekening worden gehouden met de
huidige situatie. Bij woningen waar bijvoorbeeld al recent een nieuwe cv-ketel is geplaatst,
hoeft niet opnieuw een nieuwe ketel geplaatst te worden.

Met dit onderzoek is er een totaal plan gemaakt voor de Vogelbuurt in Rotterdam Zuid. Het
wordt een levendige wijk, waarbij studenten, starters, werkenden, gezinnen en ouderen
samen wonen. Door de school in het midden van de wiik zijn er veel kinderen. In het noor-
den van de wijk spelen zij in de binnentuinen, in het zuiden van de wijk spelen zij op straat.
De binnentuinen worden onderhouden door de bewoners en op het plein worden diverse
evenementen georganiseerd. In de woningen vindt men privacy, rust en luxe. De woningen
voelen van binnen aan als nieuw en zijn van alle gemakken voorzien. Duurzaamheid komt
terug in het gebruik van zonnepanelen en gebruik van hout. Elke woning heeft een eigen
buitenruimte, in de vorm van een balkon boven de levendige binnentuin, of in de vorm van
een privétuin.
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Reflectie

In deze reflectie wordt er terug gekeken op het afstudeerproces. De keuze voor de studio
en de locatie, hoe het onderzoek is aangepakt en verlopen en welke resultaten hieruit zijn
gekomen.

Studio

‘De Veldacademie is een samenwerking tussen gemeente Rotterdam en TU Delft en fun-
geert als kenniscentrum van de wijk. De Veldacademie is gesitueerd op locatie in Rotter-
dam Zuid en is hierdoor betrokken bij de omgeving en ziin bewoners. De problematiek op
Zuid wordt aangepakt door concrete stedelike opgaven te koppelen aan onderzoekstra-
jecten van studenten. Ik heb voor de Veldacademie gekozen omdat zij binnen de stedelij-
ke context werken. De projecten zijn relevant en actueel. Je hebt te maken met bestaande
situaties, met mensen en belangen. Al deze factoren zijn belangrijk binnen een herontwik-
kelingsopgave.'

Bovenstaande tekst schreef ik in het begin van het afstuderen in mijn graduation plan. De
Veldacademie is een goede keuze geweest, maar de visie is vrij lastig uit te werken binnen
het vakgebied van architectuur. lk ben nog steeds van mening dat architectuur en men-
sen onlosmakelijk met elkaar zijn verbonden en dat het sociale element erg belangrijk is

in een ontwerp. Zeker in mijn ontwerp, waarbij ik een hele wijk verbeter, van woningen tot
openbare ruimte. Toch is het gedrag van mensen moeilijk te definiéren en soms is het ook
niet de taak van de architect om hier een specifieke uitsprack over te doen. Onderzoek
met en naar mensen is een tijdrovende methode, waaruit niet altijd evenveel informatie te
halen is. Ik kan me voorstellen dat er in ‘het echte leven van een architect’ nooit genoeg
tijld is om te spreken met gebruikers en betrokkenen om het ontwerp te optimaliseren. Soms
is algemene kennis van gedrag genoeg om een ontwerp op te baseren en misschien is de
architect wel in de positie om mensen ‘te dwingen’ tot een bepaald gebruik. In het begin
was ik van plan meer met bewoners te spreken, maar tijdens het proces is dit veranderd.

Ik heb een aantal bewoners gesproken, maar hier haalde ik niet voldoende of de juiste
informatie uit die ik nodig had. Tijdens het proces is het eindresultaat ook duidelijker gedefi-
nieerd waaruit bleek dat de input van inwoners ook geen essentieel onderdeel zou zijn voor
het eindresultaat.

Locatie & Relevantie

De locatie, de Vogelbuurt in Rotterdam Zuid, was al een onderzoeksgebied van de Velda-
cademie en zo doende ben ik bij deze locatie gekomen. Woningbouw vind ik interessant
door de kleinschaligheid, het gaat om ruimten van menseliike maat. Een project op grotere
schaal, zoals bijvoorbeeld een kantoorpand of kerk had ik ook interessant gevonden, maar
dit kwam op deze manier op mijn pad en bleek uviteindelik een goede keuze.

Een belangrijk aspect van het project vind ik de maatschappelijke relevantie; iets doen met
een bestaand probleem zodat er misschien in de toekomst iemand gebruik kan maken van
jouw ontworpen plan.

De problematiek die we zien in de Vogelbuurt, is niet alleen kenmerkend voor Carnisse,
maar leeft in heel Rotterdam Zuid. In Kwaliteitssprong Zuid, een adviesdocument over de
aanpak van de problematiek op Zuid, worden de problemen benoemd. Naast de fysieke
kwaliteit van de woningen, komt ook de sociaaleconomische structuur aan bod. Hier wor-
den onder andere de lage posities van de sociale indexscore, veiligheidsindex, inkomen en
opleidings- en arbeidsplaatsen genoemd. De omvang van de problematiek op Zuid is zeer
groot. Eris belang bij een gedeelde visie voor de ontwikkeling van Zuid en een integrale
aanpak. Hierbij worden bewoners en ondernemers betrokken bij ontwikkeling op wijkni-
veau. Het advies dat Deetman en Mans uiteindelik geven in het rapport heeft betrekking
op drie pijlers: talentontwikkeling, economische versterking en fysieke kwaliteitsverbetering.
De pijler fysieke kwalliteitsverbetering heeft directe relevantie tot de architectonische
opgave in de Vogelbuurt. Binnen deze pijler worden drie prioriteiten genoemd om succes
te realiseren; onderhouden basisniveau ‘schoon, heel en veilig’, verbeteren kwaliteit par-
ticulier woningbezit en herstructurering van de particuliere woningvoorraad. In wiken met
ontwikkelpotentie moet geinvesteerd worden om stijgers te kunnen vasthouden. Volgens
Deetman en Mans is een stad pas succesvol als zij in staat is de sociale stijgers te faciliteren
en te binden aan een stad. Dat kan door het bieden van aantrekkeliker en meer gediffe-
rentieerd woningaanbod en kwalitatief goede buitenruimte. Hier ligt een kans in het zoeken
passende huisvesting binnen de bestaande woningvoorraad voor de sociale stijgers.
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Naast de potenties van de bestaande voorraad wordt ook gesproken over sloop van
kwetsbare voorraad. Hier worden betere en grotere woningen voor teruggebouwd.
Sloop-nieuwbouw vind ik in deze tijd van crisis een onmogelijke oplossing bij technisch goe-
de gebouwen. Slopen is altijd makkelijk, bevalt het niet of is het verloederd, gooi maar te-
gen de grond en bouw een mooi modern gebouw wat iedereen bevalt. De problematiek
in een wijk, wat niet alleen met het gebouw maar ook vaak met de bewoners te maken
heeft, wordt hiermee niet opgelost maar hooguit verplaatst. Vroeger was dit volgens mij
een meer eenvoudige oplossing. Tegenwoordig is er niet meer zoveel geld en wordt er juist
gezocht naar de meest voordelige en duurzame oplossing. Dit vind ik een positieve ontwik-
keling. Ik denk juist dat bestaande gebouwen een uvitdaging bieden in het zoeken naar en
onfwerpen van passende functies voor nu en later. Renovatie en transformatie projecten
vind ik dan ook erg interessant, oplossingen zoeken binnen de grenzen van het bestaande.
De vraag is altijd is hoeverre het oude in zijn geheel moet blijven bestaan en in welke mate
oud en nieuw gecombineerd kunnen worden.

De portiekwoning in de Vogelbuurt is een veelvoorkomend woningtype in Nederland. Het
onderzoek naar de programmatische mogelikheden binnen het bestaande casco kan
gebruikt worden voor dezelfde woningtypen op andere locaties. De specifieke ingrepen in
de wijk kunnen niet overal gebruikt worden, maar de redenering achter bijvoorbeeld het
gebruik van de straat of juist tuinen kan een motivatie zijn binnen dit soort wijkprojecten met
etagewoningen.

Onderzoek

Het onderzoek bestaat uit twee delen; de wijk en het gebouw. In eerste instantie was ik erg
gericht op het gebouw, welke mogelijkheden en variaties aan woningtypen zijn hier moge-
lik. Zonder oog voor andere aspecten, zoals bewoners, kosten en omgeving wilde ik een
mooi ontwerp maken. Dit bleek echter onmogelijk, omdat er altijd veel andere factoren bij
een woning komen kijken en dit is ook iets wat ik echt heb geleerd. De vorm van het plan
en het eindresultaat werd steeds meer gevormd naarmate het onderzoek vorderde. Om
binnen de Veldacademie en de maatschappelike haalbaarheid te blijven heb ik gekozen
voor minimale ingrepen, dit is erg bepalend geweest voor het ontwerp van de uiteindelijke
woningtypen.

Het onderzoek naar de wijk is belangrijk geweest om de potenties en de kwaliteiten van de
wijk in kaart te brengen en deze te gebruiken bij een herontwerp. Door middel van analyses
en bestaande kaarten van de Veldacademie kreeg ik hier inzicht in. De diversiteit binnen
de wijk werd duidelijk, de voorzieningen zoals de winkeltjes en de school kregen een plaats.
En de definiéring van het karakter van de wijk vormt de basis voor de nieuwe indeling. Dit
karakter is leidend voor de keuze van de doelgroepen.

Het historische onderzoek naar het gebouw geeft inzicht in de woningen; de constructie,
de verschillende ontwerpen, de architecten etc. Er zijn ontzettend veel oude tekeningen in
het archief waardoor ik pas na een aantal bezoeken door kreeg welke tekeningen voor mij
belangrijk en essentieel waren. De bestaande constructie is een leidraad binnen de ont-
werpen, de draagmuren bepalen de mogelikheden van de woning. Naast deze historische
studie heb ik veel casestudies onderzocht naar de mogelikheden tot fransformatie van dit
type woning.

Ontwerp

De keuze voor de ontworpen woningtypen is uiteindelik gebaseerd op alle onderzoeken.
Het onderzoek naar de wijk bepaald, samen met de mogelikheden van de casco’s, de
nieuwe woningtypen met bijbehorende doelgroepen.

Het ontwerp van de woningen biedt inzicht in de mogelikheden van de bestaande por-
tieketagewoningen. Er wordt een verscheidenheid aan woningtypen aangeboden, zodat
bewoners binnen de wijk kunnen doorverhuizen bij verandering van huishoudsamenstel-
ling. Deze ‘wooncarriere’ is een sterk gegeven binnen een wijk. Er zit ook verschil in huur- of
koopprijs en de intensiteit van de ingrepen.

Het complete ontwerp is zeer vitgebreid. Er zijn 6 hoofd woningtypen ontworpen, waarop
weer aantal variaties bestaan door de verschillende typen die zich nu al in de wijk be-
vinden. Van kleine studio’s tof herenhuizen, voor elk denkbare doelgroep is een woning
aanwezig. Alleen de woningen verbeteren leidt niet perse tot een sterke en verbeterde
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wijk, daarom zijn er ook een aantal aanpassingen in de openbare ruimte nodig. Openbare
en collectieve ruimten vind ik een interessant onderwerp en omdat ik een aantal voorbeel-
den tegenkwam van collectieve tuinen bij etfagewoningen wilde ik dit graag toepassen in
de wijk. Ik denk dat een wijk hier sterk mee verbeterd wordt en dat de binding tussen de
bewoners versterkt wordt. Ondanks dat ik geen voorstander voor sloop ben, heb ik een
aantal woningen gesloopt om de openbare ruimte te optimaliseren. Er ontstaat een plein,
dat reageert op het schoolplein. Dit fungeert als entreegebied van de binnentuinen.

Proces

Bij de start van het afstudeerproject had ik nog geen duidelijk beeld welke kant ik op wilde.
De Veldacademie helpt wel om in een bepaalde richting te denken, maar het hele afstu-
deerproces blijfft onduidelijk. Achteraf gezien denk ik dat er feveel tild genomen wordt voor
het onderzoek, zonder te beginnen met ontwerpen. Ik heb heel lang gezocht naar een fo-
cus, naar een ontwerprichting en de bijoehorende onderzoeksvraag. Ik denk dat hier meer
sturing in kan komen om het proces te versnellen.

Daarnaast biedt de Veldacademie zogenaamde ‘vakoefeningen’ aan. Dit zijn leuke en
leerzame projecten op Rotterdam Zuid. Zo hebben wij als groep, binnen verschillende the-
ma'’s meegewerkt aan het project van Vitibuck ‘Charlois aan het water’. Hierbij waren veel
wikbewoners en ondernemers betrokken, wat tot een sterk maatschappelike focus leidde.
Ook hebben we een project over winkelleegstand gedaan. Leuke projecten, maar deze
nemen veel te veel tijd in beslag. Tot en met de P2 was het nodig om minimaal 2 dagen
per week aan de oefeningen te werken, tegen een deadline aan was dit zelfs meer. Dit gaf
fotaal geen structuur in het eigen afstudeerproject, waardoor dit zelfs op de tweede plek
kwam te staan.

Na de P2 waren deze vakoefeningen gelukkig afgelopen en vanaf toen kon ik me volledig
op mijn eigen project focussen. Door de hele week met één project bezig te zijn kunnen

er stappen gemaakt worden. Tildens het ontwerpen kwam ik er achter dat dit project een
hele andere aanpak vraagt dan projecten die ik eerder in mijn bouwkunde studie heb
gedaan. Het ontwerpen van de woningen was meer een soort puzzel, dan een ‘mooi’
architectonisch ontwerp. Dit komt ook vooral door de keuze om het hele project financieel
haalbaar te houden, en daardoor relevant, en met beperkte middelen de beste oplossin-
gen te vinden. Achteraf gezien biedt dat op architectonisch vlak minder uitdaging.

Door de hele wijk ook aan te pakken had ik af en toe het idee dat het een te uitgebreid
project is geworden. |k kan alles opperviakkig ontwerpen, maar nergens echt tot in detail
over na denken omdat er gewoonweg niet voldoende tijd is om dat voor alles te doen. Dit
geldt voor de woningen in de zin van materiaal, afwerking en inrichting. Bijvoorbeeld de
toevoeging van de erker kan nog veel vitgebreider bestudeerd en onderzocht worden.
Voor de wijk op niveau van de tuinen en het plein. Ik heb een indeling gemaakt voor de
tuinen en het plein, de functie duidelik gemaakt, maar kan het niet tot in detail uitwerken.

Dit is soms jammer, maar anders zou ik 2 of 3 jaar met het project bezig moeten zijn.

Door de woningen te combineren met wijkontwerp en de kosten denk ik dat er een volle-
dig onftwerp is ontstaan voor de wijk. Ik denk en hoop dat het voor partijen die de wijk willen
verbeteren een inspiratiebron kan zijn en een basis voor ingrepen. Voor partijen die bezig
ziin met portiekwoningen in algemene zin kan het onderzoek gebruikt worden om de juiste

fransformatiemogelijkheid te kiezen.
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Bijlage 1 Puntensysteem Maximale Huurprijs

Bij elke woning hoort een maximaal toegestaande huurprijs. Hoe hoog die maximale huur-
prijs is wordt bepaald door een puntensysteem. Hoe meer punten de woning heeft, hoe
hoger de maximale huurprijs. Het overzicht met punten en bijoehorende huurprijzen is te
vinden in bijlage 1.7 op blz...

Het puntensysteem gaat uit van alle voorzieningen die de woning heeft. Ook de grootte
van de woning telt mee. De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties stelt jaar-
lijks deze maximale huurprijs vast. (Rijksoverheid)

Het formulier van de puntentelling van huurcommissie is gebruikt. Voor elk woningtype is de
huursector is dit formulier ingevuld. Bij de meeste woningen is er een ‘meest gunstige’ en
een ‘minst gunstige’ woning. Er zit variatie in de verdiepingen en de grootte van de wonin-
gen door de wisselbeuk. In de huurprijs kan dit tot wel € 100,- per maand verschillen. Het
verschil is onder elkaar gezet en dus goed te zien.

In alle gevallen is uitgegaan van de verbeterde situatie waarbij er even van uit gegeaan is
dat de woning een hoog energielabel heeft (C), door de duurzame aanpassingen die zijn
gedaan. De keuken en badkamer zijn van veel gemakken voorzien.

Om een overzichtelijk geheel te krijgen staan hieronder de maximale huurprijzen van de
verschillende woningtypen overzichtelijk weergegeven. Het hele, ingevulde formulier is op
de volgende bladziiden te vinden.

1.1 Huidige situatie woningtype Vermeer

Om een goede vergelifking te kunnen maken tussen de huurprijzen voor en na, is ook de
huurprijs voor de huidige situatie bepaald. De woningen vallen in de huidige situatie in de
koopsector, maar om een levensvatbaar plan te maken wordt er in de nieuwe situatie
gekozen voor een deel huur- en een deel koopwoningen. Op deze manier kunnen grotere
partijen zoals woningcorporaties investeren in de tfransformatie en door middel van huur
de investeringskosten weer terug verdienen. Of dit daadwerkelijk zo is, wordt behandeld in
hoofdstuk 4.3, waar de investeringskosten uitgerekend worden.

De meest gunstige situatie is een woning op de begane grond, met een privétuin en een
wisselbeuk. De plattegrond hiervan is te zien op afbeelding b1, de roze woning. De minst

gunstige situatie is een woning op de tweede verdieping zonder wisselbeuk (afb. b1, gele
woning).

Het gehele ingevulde formulier is te vinden op bladzijde 76 t/m 79.

Meest gunstige situatie
totaal aantal punten: 94.8
maximale huurprijs: € 453,44

Minst gunstige situatie
totaal aantal punten: 71.1
maximale huurprijs: € 333,74

1.2 Studio’s, type A

blz 80 t/m 83

Ook voor de studio’s geldt een meest en minst gunstige situatie. Voor de meest gunstige si-
tuatie is de studio genomen met de grootste plattegrond (groene woning op afb. b2), deze
bevindt zich op de begane grond verdieping. Voor de minst gunstige situatie in de kleinste
studio genomen (gele woning afb. b2), gelegen op de tweede verdieping.

Meest gunstige situatie
totaal aantal punten: 90.6
maximale huurprijs: € 427,65

Minst gunstige situatie
totaal aantal punten: 76.5
maximale huurprijs: € 357,25
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afb. b5 Type C, middelgrote appartementen, auteur

1.3 Kleine appartementen, type Bl

blz 84 t/m blz 87.

De meest gunstige situatie geldt voor de woning met de wisselbeuk op de begane grond
met een privétuin (roze woning afb. b3). De minst gunstige woning geldt voor de klein-

ste woning op de tweede verdieping (gele woning afb. b3). Deze woningen komen voor
op de omcirkelde rode locatie op de kaart op afb b4. De rest van de deze woningtypen
liggen rond de binnentuin, wat voor de huurprijs zal betekenen dat het tussen de meest en
minst gunstige situatie in zal komen te liggen.

Bij dit type is de huurprijs voor en na goed te vergeliken, omdat in bijlage 1.1 de huurprijs in
de huidige situatie wordt bepaald. De verbetering van de woning geeft een verhoging van
de huurprijs fussen de € 104,- en € 77,-. Of deze huurprijs de investeringskosten eruit haalf,
wordt behandeld in hoofdstuk 4.3.

Meest gunstige situatie
totaal aantal punten: 109.95
maximale huurprijs: € 530,84
Minst gunstige situatie
totaal aantal punten: 91.75
maximale huurprijs: € 437,96

1.4 Kleine appartementen, type B2

blz 88 t/m blz 91.

De appartementen B2 komen voor op de blauw omcirkelde locatie op de kaart op afb. b3.
De meest gunstige situatie is de woning met de wisselbeuk op de begane grond met privé-
tuin. De minst gunstige woning is de kleinste woning op de tweede verdieping.

Meest gunstige situatie
totaal aantal punten: 110.25
maximale huurprijs: € 530,84

Minst gunstige situatie
totaal aantal punten: 93.85

maximale huurprijs: € 448,28

1.5 Kleine appartementen, type B3

blz 92 t/m blz 95.

Alle appartementen van het type B3 zijn ongeveer gelik. Door het vervallen van het portiek
zijn beide woningen evengroot. Alle woningen bevinden zich op de tweede verdieping. Er
is dus voor 1 type een puntenberekening gemaakt.

totaal aantal punten: 103.25
maximale huurprijs: € 494,73

1.6  Middelgrote appartementen, type C
blz 96 t/m blz 99.
De appartementen van type C zijn ook opgesplitst in een ‘meest gunstige’en ‘minst gunsti-

ge’ woning. Voor de meest gunstige heb ik woning 3 gepakt (de groene woning in afb. b4),

gelegen op de begane grond. Voor de minst gunstige heb ik woning! genomen (de rode
woning in afb. b4), gelegen op de tweede verdieping.

Meest gunstige situatie
totaal aantal punten: 139.85
maximale huurprijs: € 685,55

Minst gunstige situatie

totaal aantal punten: 126.25
maximale huurprijs: € 613,25
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-A" Huidige situatie woningtype Vermeer

e stucdie
mMeeSH g&r&‘@

Vraag 2: soort woning
Wat voor soort woning is hetd Funten

[J Eengezinswoning I wrijstaand 17 punten nvuben

W [ ruirsbe onder cen carport
wordt niet meegeteld als
privibuitenrulmte

Vraag 5: buitenruimte
Beschikt de waning over een privibultenruimte, zoals sen tuin, balkon, terras of plaatsje? ™
Wl de tabel hieronder in

ﬁ b g :j}‘::g O Hockwaning 15 pumten invulen Frivibultenndmia Punten
Tarssemaoning 12 punten invulisn | LI Mee | 0 |
9 |

W Een meergerindwioning B een
flat, appartement, portisioang-
ming. maisannete of ebage

A Eenduplesomssning ks een
cengernswoning cie geschikt ks
pemaatt voor gubhele bewp-

12 punten imaullen |

& punten Irvwllen

Eirldwnning

W Meergezinswoning ™ B Begane grond

L 1= et 1 © punten imaullen [ |
[ = of hoger met It 5 purten Invulien

[ e ronder Nift 3 purthen bnvuBen

¥ ze zonder | 1 punt irullen | 4

L] Extra punten: lifi
wordt gedesld
met maximaal

16 wonlngen, 2 purden irmullen

[ Duplexwaning & [J Benademvoning A purten imvullan |- ]
L

L1 Bovermwoning 1 punt Imaillen

& Gemesnschappelifce buiten-
ruinmte: bulfennsmte bi) een
wodrRebowe, waar alieen de
hir=aagiif g El:ll'ru?: wAr MOgEn

maken (bjproorbeekd eon binnen-

fuidng

B I3, tot 25 m? 2 punten imullen

[ Ja, 25 m* tof oo me 4 punten nvulan
| B 13,50 m* tot 75 m® B punten invullen

L Ja, 75 m" fot 100 m? B punten imaulien

L] 13, s mmE 4iod 125 me 10 punten invulien

| Ja, 125 m* fol wo me 13 punlr_n Imvallen
[ 13,150 m? tot vrs me 14 punten knvulen

L
3 I3, mesr 0an s me 15 paunten imvudien [

Beschikt de woning over een gemeenschappebijke buitenruimte? * vl de tabel hzronder in.

Gerneenschappelijke Punten
buitenruimte

ning. waardoor twee zelfstan r‘__ ]
dige woningen cntstaan Totaal neem owver bij viaagy | L) ||"_1 | : 2 =
# Rekerrecorbeeld Fﬁ e [ (4]
= - D totale oppervakle B 3o0mt.
U;aaE 3 IJFF"E'F-I"H kte vertrekken = = Hef woontompley, bestaat it O Purten Er:m:'m'.-;fl' appul.llu;g bultenruimts = I
B Meet de opperdakie door de Wk is de oppervilakte van de vertrekken? ™ Vul onderstaande tabel in, o wordng=n apmerdakte in me
bepedte van het vertrek te e -
vermenigauldigen met de lengle || Viertrekken Gpp{-mlaktcin mt Panten Uppndake !“ ' X3 - dit doet v xz
wan bl vertiek Kot altid op 15 N W = | Fotehindeon - dit deelf u doar 25
metar w."”ﬂt"rd' Woankamer LATE . !b]i.- Uitkomsk daarvan delen door 25 « dit deelt u door hel aantal wanlngen in
appervlakie in cijfers met 2 33 v B0 1 35 = 34 het )
ciffers ackhter de klomma Keuken = T= 515 £1 WG
Bipeocrbeeld 1240 of 9.8 ) i [ & T | Wi kot daarvan delen door
Badkarner/Doucherukmte ¥ P - .g’f.. aantal wonimgen in hat Heeft de woning een carport?
& 15 erin de badiamer een toilet, E“l \ sy | : -
trek dan + m® van de appendakie staaplarmar : 9{\:} ¥ 24100 = 2.0 punten -.!'ﬁ Mee o
al. L Froatf
e slaapkamer :l r.‘ o Oy i
@ Fond ket totaal af op hele | FT- 1 L A pusen Imarien T +
vigriate mebers, bijvoorbeekd 3¢ slaapkamer .I-.:

- Ao 4g M b qOom'
S50 > gt

4e slaaplamer

Owerige vertreakan e

Ilt;-: L”jb X1m | |

Tataal neem aver bl viaag 17 |

Totaal vertrekien®

Heeft de wonlng peen enkefe : | |
buitenruimte? B sty | —
Totaal nestr over bijviaag 1y |

Lek ops u kund maxirmaal 15 purnien Irvalben
Heeft ween carport, dan kunt u rmaximaal iy
punien Emvullen,

B D= opperdakie wan hal, gang.
ereericap en derpelijie tel mist

Vraag 4: oppervakte overige ruimtes

Wat s de npp:nrl'.akh van de I:r'.l':'l'l-.'BlE rulrmtes? Wil cosderstaamds takel In,

mee Creerige rulmies ™ Crppenakte [n my Punten
Kalder
& Is or geen vaste ap naarde I !
solder? Trek dan 5 penben af van ik
het totaal nantal besekende puns. | Do RN | !
ten voor de solder [opperdakte X | whacruimte
A7) Komit het aanfal pusien it 3 e - |
negatief ul, vul dan goen Bergruirntesschuur | ﬂ _|j"

punien in

@ Rond het totaad af op heie

Ingebowede kasten groter dan am® |

l.'ieqk:-.rrtrln'-ﬂersl.b_r.*:lmb:rl:l: Garage L
- jeggrm" F o
. ql:‘.sﬂ'“, » AET* E‘-a{-:lrr - [ *
Totaal evarlge rubmtes™ [ — e |I— ﬁj |
} |
Totaal nedrn enver bij vraag 17 I i -
76- bijlage 1.1

Punbentelling: retisl andige woomrambs 17502 Pusiberelling: refiimdigs weonmuimie - taxg



Huidige situatie woningtype Vermeer

| A 1I|'r\.h'ir:1i:'|u'-|:\-:'n & ﬂEr&E: 1idald
hezeft, kunt wdit lerugdmden ap
wawep-anlinenl

|
M-

Vraag 6: energlelabel
Heeft uw woning een energlelabel?™
[ Mee
Is uw woning (deel van) een rijksmanument?
[ Nee, mijn waning Is geen [deel van een] rijksmonumert, ) Ga door naar vraag 7:
huurcontract
-ﬂ- Sla VIA3E T oved Ga
door naar vraag 8:
vEnwanming,

[ Ja, mijn woning Is (deel van) een rigksmonument,

Cia

Stip 1 vatl hieronder het energielabel van wa woning inen ket i'l.;l:-;:h::n:cn{lc aantal punten,

Energieprestatie gelijk aan:

Eengezindwoning
of dupleewaning

Mrc—.rgi:ql nswondng

Punten

1 Label A 44 pumnten invallen Ao punten invidlen | |

(] Labed A 40 punten lmulben 36 punten invullen |_ I

(1 Label A 36 punden irvullen 3z puriten lmeulben [ I

[ Label B 32 punten imvullen 28 punten irvullen |

L Label T 2z punten invullen 15 punien imvullen

O Label D 14 punten irmaallen 1 punten invullen

[ Label E B punien invullen & punten imeullen L I |

] Label F 4 punten invadlen 1 puant invullen !_ _l
[. ==

B Label G

o panden invullen

O punten imallen

Stap 2: geof aan of we woning (deel van) e2n rifsmonument Is

[ Ja, mijn woning is {deel van) een rjksmonument,
B Mee, mijn woning is pédn {deel van een) rijksmonument.

5tap 3= sha vradg T oved & ga door naar vraag Brversarming.

Vraag 7: huurcontract

15 het huarcontract van uw woning ingegaan op of na 1 Januarl 2008

O] peedweet nist ﬂ a8 dogr naar VIR, E:'.n._-m';'lrmlng_

Claa €

Stap u vul higronder het bowwdaar van uw woning in.

Bouwjaar

[ zo0z of kater

L] z000 - 2001 32 pumben Imyullen | |
11958 - 1999 22 punten Imvullen 15 punten imaulfen | ]
L] van2 - a7 2z punien irmvullen 11 punten invullen | =
L] w585 - g 14 pamien imvullen 11 punten iveullen I |
[ 1o - p[+1F] B punten imvullen & puritén invidlen | |
11977 - w74 4 purten invullen 1 punt Imvullizn I_ |

[ 1576 of esrder

Pinleniel ing ;ﬁ.ﬁ!;nﬂiﬂl e T LS PR

Eengezinswoning
of dupleamning

36 punten Imaullan

o punten irvullen

| Slap 21 ga doar naar vraag B: venmwarrming.

hMepigezinswoning

32 puntén invullen

28 punten lmvwuiten

O punten mvubien

Tataal neern over bij vraag 17 l :‘r‘l{}

Puirifen

Totaal neem over bi viaag 17

W Ezn cpen keuken | &n
afronderiji vestrek.

& Dverige maimtes mjn:
urtder, bijooulen, wasruimite,
sefgruimnbersthuue, ingebourwde
iasben groter dan xm?, garage of
Hoider

Vraag B: verwarming
Hese wordt de woning werwarmmsd?

[ Door kachels © Ga door naar vraag 1o: isolatie.

-'d B Door centrale verwarming of stadsvernwarming 0

.ﬂ..'l'l:.gll Punién

Al L eerlrale verwanming hep
} ; 'S | s |

Hoeveel vertrekken zijn o verwarmd door centrale verwarming? | O |J-c im L)

Als 1 stadsvenearming heeft: 'Lf 'f.lj

Haewveel wertrekken zign er verwarmd door

stadsrwarmbng? (Alleen Envullen als de huurprdjs |—

exclusief de vergoeding voor de aansluiting is.)

Hoeves| verwarmde overige rimbes zijner?

Tolaal AeeEm over I:|I_l viaag 17 |

Heeft u bij waag 6 een energislabel ingevuld?

i la ﬂ 513 VIASE G B0 10 e, @ door ndds WIRAE T keudeEn,

Clmes €

Heeft u bij vraag & ingevuld dat uw waning [deel van} een rijksmoanurment s

Clla O Gadoor naar vraag §: radialor en verwarmingskedel,

Cner @

Heeft u ] vraag 7 een boarsjaar Ingevuld?

Llim 'ﬂ' Slawrang g én 10 over. Ga door A3 vrag 1t keuken

Cinee & Gadoor na wraag g: radiator en vervarmingsketel,

® e open beuken 15 een
affronde liji vertrek

B Kot prit’ bedoelt de Huwmooms
masie daf alleen de betreffends
woning prbruikmaakt van de
brbel de keted Boeft niet door de
humrder zelf aangeschaft te zijn

4 HR = hoog rendemnent

Vraag g: radiator en verwarmingsketel

Hoeveel vertrekken In de woning zijn voorzien Aarntal
van een eadiator met een thermostaatknop? *

Let op: u kunt masdmaal 3 punten ineullen. |

Puriten
| K025 = |

Wak voor urwarmlngshlcl]s erin de wuning_‘.‘
[T Privé-cv-ketel ™
[ Privé-combikets! ™

3 purten insudlen [ |
4 puntéen irmaullen |

|
§ punten imullen | |

[ Privé-HR-ketel™*

0 Privi-HiR-combikated "* & puenten imaullen | |
] Collectieve HE-ketel 1 punt invudien | ]
[ Collecliewvwe verswarrm rgsinstalatie plus deorsiroomimeler 1 purnt fvulien [ -l

[J Comcombi [het warmwaterdesl) 1 punit [mlien

e —

Totaal neemowver bij viaag 17 |

-77- bijlage 1.1
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Huidige situatie woningtype Vermeer

Vraag 1o: isolatie
Heaft de woning dubbel glas?

o
-
o]
n
L]
—_—

| O Mea
L1 Ja, dubbel glas in me
Heeft de woning:
ipmﬂ:ulatls b de voor- en L] Hee L Ja, 2 punten invwllen
achtergevel?
W Betieft het cen mes Ing

woning? Deel dan h.ﬁ,q“l Spouwiselatie hﬁ. de it-D'Pgt‘-"['”" Meo [ la, 2 punten invullen per

punien daar ket aandal knpgml_

winingen Viesritalatie? ™ | Neg L] Jz, 3 pusten Imaullen,
Dakisalatier ™ ] Mo 1 1a, 2 punten Invullen
Gevellsolatier™ [ N [0 Ja, 6 punten iveullen.

Totaal neem over blj waag 17

Let op: u kunt maximaal 15 punten nvualien,

B D& breedte van de knokplast
rekenl wnlet mee In de lengte

Vraag n: keuken
Wat Is de lengte van het sanrecht? ™

van het aansecht
[ ¥dsiner dan 1 meter

1 B 110t 2 meter

L] 2 meteren langer

B Inbouwkookplaat {pas/electrizch)

[ Kerarnische Inboaradookplaat

[ inbouwowven [gasteiektrisch)

L] inbouwsmagnest ron
"'E Inhauwgfr:.aﬁknp
[ inbousrkonlieast

1 inbouwvrieskist of -kast

§ Inbouwlkoelfvrisscombinatie
[ inbauwwvaatwasmachine
| L L mengkraan

[ Thermostatische watermengkraan

[ Dubbele spoelbak

B

Pastralelling .-\-ll:I'l.IJm:"ge'.l.w'.l.—l:: Az

L Inbouwkeokplaat & of & plts luxe ultvoering

[} Inbouwesen Inclusief kookplaat (gasseleictrisch)

& punkten irmallen

7 punten irullen

Zijn de volgende extra voorzieningen in de keuken aanwezlg?
Let apr u kunt maxirmaal 7 punten Invulfen voor de extra voorzieningen.

o5 punt invullen
1 punt invdlen
1,35 pl,_-nl: lreeullen
.75 punt Invallen
125 punt Invalken
0.7 purt imvalfen
o5 |:|u|1| irvulen
.75 punk Irvullen
.5 pemnt Invullen
1,25 punt invullen
1,25 punt Imwulien
0,25 punt imalien
o5 punk invullen
o2t punt irnvallen

Totaal neerr gver bij vraag 17

Punten

[ .l
-.._.-.'|+
| 1
| I
Punten
[ o ]
| 4 |4
[ |
Pumnten

o~ o |
| Miwd |

Q ]
U

[
N

b e

Vraag 12: sanitair

| Welke sanitaire voorzleningen aijn er in de woning?

|

B Wastafell bidet /12t fontel mtje

Let op: van onderstaande drie moged(|kheden buend o er
maximaal If‘l!‘l'l AST LR PEn,

Zijn e wolgende cuira voorzieningen in de badkamer aanweng!

Woorrening

# B8 Aparte douche of lavel met douche gantalxg= |- :'
[ Bad {met of zonder douchemogelijcheid) aantalx b= |
LI Bad en afzonderlijke dowche In ddn wertrek aantalxy= | =)

Voorziening Punten
W Tailel pantal x 3= | e | "
=
aantalx 1= | : _| 1

[ Kastje, waarin ingeboewd een wastafel

| Toielkastje mel ingebouwde verlichting

0,25 punt iImallen

3,25 purt imulien

Tedaal neem

—
[ Schesrvrandcontact doos o35 punt invullen | |
1 Bubbelbad 2 purnten invuli=n | !
[ &ehaif- en vouwrsvand met aluminium frame 1 punt fnvullen | .

over bl) wraag 17 | Y E‘f

W Het gaat hier omvoorzieningen
die [gedeeielijk) pesubsidicend
rijn. Ceef alleen dat des| op dat
e virbiurder healt betaatd

-

Vraag 13: voorzieningen gehandicapten o
Heeft uw weoning voorzieningen voor gehandicaptent

I:-!',' Hee ﬂ Ga door naas vinag 14 plus:mn:n:'n wan':urr-bﬂ'irlg.

O O

Vail dan hierondér het averricht in,

Omschiijuing weorziening Kocten Ineuro’s Purites

[ —|

| |

| . | |

[___ e — ——

= i 3|, -
A Fer € 336, R kan v punt warden ] :Iiﬁ-ﬁql |—_ !-|

bereiend -l
Totaal neern over bij waag 17
7
|

Purd oo cliisg: selflandige woonnesimbe g '78' bilelge ] .]



Huidige situatie woningtype Vermeer

A Der=wagen mjn niet voor

i
LI welle vraag u penten heeft
ingevuld en bij welke niet

W Eond hed tolesl af ap hele

punien

Vraag 14: woonomgeving
Wat zijn de pluspunten van de omgeving van unw woning?
Vul hilgronder et overzicht In.
[ | ‘i ebe wesinoem peving Erijgt H-t:'_-.-:ll.r.:p.llﬂg ?,}nrrln:u:nﬂ_'n In de cnlgn:mn_‘blh. PunkEn
e=n woming sxtra punien T -1 |
Bifrcatbeeid wanneer et groen, | ___I_I 1:.-._'. | |
specimogelijiheden schalenof | 7 — — = f
winkels in de ompeving van de L ,{ S | |
WOnINg 7En, Heeft U vEagen o ] = | [
e extra punten] Kifedanop | | ]
v, haurcoen missie, mil T T T 1 |
F¥talc Ta w13 | |
e — = —— i |
| = — J L |
I | !
Totaal meem over bij veaag 17 | e | |
Let op: o kunt maximaal 25 punten invullen,
Vraag 15: minpunten woonomgeving
Hesft de omgeving wan uw woning minpuntent
#—E o [} Ga door naar NTRAg T totaal aantal punten
Cia @
Wull dan hiercmder et overziont in.
B Wor hinderlije siustiss kin Beschrijwing hinderlijke situaties™ Fumnken
P '.-.-r:n'-ng ﬂ"lil'l|::'lil'|'II!'ﬂ ."'i,.t:'f"'" T =S AR D ik |.__
Het gaat hier bijvocrbeshd om | | |
geluicthinder of bademyeront- I — M e ]
reiniging. Heeft u wagen overde | | | 1
minpuben? Kigc dan op I !

wryw huurgammissie.nl

T {i_fi- RS Hﬂr\:‘l .":ij

Vraag 17: totaal aantal punten

Tel hieronder het aadal punben per vraag op,

Let op: ni=t alls vragen Tijn vood [edereen.

Totaal aantal punten van vradg 2
Totaal aantal punien van vraag 3

Totaal aantal punfen van vraag 4

| Tataal xartal punien van vraag 5

Totaal aards punten van Wraag B
Totaal aartal punten vanwraag 7~
Totaal aantal pumten van viaag g™
Tetaal aantal punten van -.-r.J.:g_q“
Totaal aantal purten van vraag 1o i
Todaal aantal punten van vraag n"
lataal aamtal punten van Wraag 1?.
Tataal aartal punten van vraag 13 7
Totaal aantal punten vanwaag 1y
Totaal aantal punten wvn sraag

Totaal aantal punten van vraag

Tetaal aantal minpunien vraag 15

endtosst QN 8] Y1

———

Vraag 1B: extra punten voor serviceflat

Totaal neem over Bij vraag 1y |

Let ope u bunt maximaal 4o minpunden mullen,

B Wit u confrolenen of uw
waoning een seviceflat 57
Heem dian contact op miet

il

Vraag 16: woningen in schaarstegebied
Ligh ww wening in een schaarstegebied?
O pagina 1o vindt u hiervan een overzicht,

B Mea

(e O
|

| Weet u de WOZ-waarde van uw woning?

M B Nee

B Telhiervoor de opperdaides die
Ui Bl vraag 3 es 4 hebt ingevuld
b llicaar op,

8

Ch @
Deel da WOL-waarde door
de opperviakhe ® van uw wonk ng

Is de witkomst hoger dan zeoo?
Is de uitkomst gelijk aan of lager dan 20007

Funtenteding: reliasdige wooarsmbe anzd

1 punten imallen

a5 puriten frsdudlan

15 parmten imalien

Punten

Totaal neem over bij vraag 17 |

Infarmatie Mjiscwerheld via
tehefponmummer oo

Als de woning een servicefiat ™ is,
pas dan deae he'rhnning toe:

Eindtotaal | lxras=|

FTi erfedl ng peilsland R wmai slmle ey _79_

9 |
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Studio’s
SuAO'S

B Eenmesrgerinpwoning is een
flat. appartement, portickwo
ming. maiconnetbe ni-ﬁ;gt

A& Eenduplexwaoning is een
eengeringwoning die geschikl is
gemaakt voor disobele bewn-
nifg, waardoor bwee relfsian-
dige woningen ontstaan

W el de oppendakie door de
bresdte van hat vertrek to

Vraag 2: soort woning

Wat vioor soort wandng is het? Punten
L EEngerinsweaning | Wrijstaand 17 punten invulien _
7] I-rﬂ:wnnlng 15 purten inullEn
| Tussemsoning 12 purten imvullen 2
Eindwaoaning 12 purten invillen —
# Meergezinswoning B Begane grond 6 punten imvullen b

L ver et [ g puriten invullen

K.‘hﬂ. af Ilﬂ[..:l!-r met [t 4 punten invullen I

1@ qonder Nt 3 punten inwullen |

& 2o ronder lift 1 pent irmvullen

L] Extra punten: lift
wordt gedeeld
miet maximaal "
16 wnni"lE\-rn. 2 punten imeillen

| E!uple::wnrinl;.‘- 1 HL"H'!'I'!{'HWDFiI‘lE 4 punten invullen

C Bowermwnn Ing 1 puni invvullen |

Totaal neam over bij viaag 17

Vraag 3: opperviakle vertrekken
Wat Is de opperviakte van de vertrekken? ™ Vil onderstaands tabel in,

B De ruimite onder een coport
woedt nlet meepeteld als
privitbultennemee

M Gemeenschappelijke buiten-
nmée: buitenrdmte bl sen
woongebouw, waar alleen die
ewoners gebduk van mogen
maken {bHjwoorbeeld een bimnen
tmin}

i Eekenvoorbeeld:
- De fotale cpperdakie B gooem?

< Het wooncomples bestaat it
10 Wi gen

Opperviake Inm® x2
T

Uitkomst daanvan dalen door 2%
¥ GO0 25 = 0

Uitksdngt didawan dalen Saor
aantal waningen in hel
WAODROMmiplEx {10

¥ 2410 = 1A plenaben

vermenigvuidigen met de lengte | Verlrekben Cppenvlaicte bnom! Punten
wan het verlrek Meel altijd op vy il 2 =
mefer hoogle. Moteer de Woonkarmer &q &Q.ﬂ
apperviakte in cifers met 3 = -
clffers achter de komma. Krukan - :._I"C{
Bijveorbeeld 1240 of g.84 & . fh N
Badkamer/Douchernimte | a[c:] -;;5" h
A B in de badkamer sen Eollet, = : | - |
rek dlin 1 e van de opperdakie ".'llu"larllﬁ"l'i'!‘ e — |
~ 22 slaapkamer -
@ Eond het totaal af op hede
wierkarie meters, bijvoorbesid 38 slaapkamer [l
el e 4= slaapkamer -
- ST im®
Cwerige vertrekioen | i |+
[ — T
Tolaal vertrekken ™ | ‘ELIJL!_ .:K"l‘l !:-: = |
Totaal neem over I:-|_| VTdap 17 |
Vraag 4: opperviakte overige ruimtes
B De opperviakisvan hal, gang. Wat is de opperviakte van de overige rulmtes? vul onderstaande tabelin,
ol e =R ] drhr-l:;q_-li;ie el miet -
g e Overige rulmies Opperviakie inm* Fumien
b
& I5er grenvasie Uap naar de S
pol et Trek din § pantan af wan ] o
hiet totaal aartal bevekends pian i -
b wiedef the pedcier (Sppendak®e x| ywocruimite ﬂ
75). Koot het aantal punben
negat el uit, vl dan gesn Bargruimtesschuur

puEbEn

& Fond het iotaal af ophele
wierkanbe meters, bipwoarbeekd
« A040ME > JOm°

- GOS0 = I

f
Inpaborswde kasten grater dan zm’ !
|

Garage

Zolder™
Totaal overige ruimiles

o= [B 6]

Totaal nesm over bij vraag 17 |

Purdinbeilisg bellkbandize wosnndmis 45133

Vraag 5: buitenruimte

Beschikt de woning ower een privébuitenruimbe, raals een tuin, balken, terras of plaatsje? .

Wil de tabel hisraonder in
Priwd bt snmuimie
L Nee
&l Ja, tot 25 e
la, 25 /' of gom’
L Ja, 5o ere okt 75 m?
L Ja, 75 m tol 100 m?
LI Ja, 208 m ot 126 m'
[_1 Ja, 125 m* fot 150 m*
L Ja, 150 m® tot s m?

[ Ja, roeer dan vps m?

Corniingchappalijios
BuiteEnr mte

L Hee

~ 1a

Heeft dewoning een carport?

Nee
[T Ja

Heeft de woning geen enkele
bultenruimte?

2 purnten invullen
4 punten Imaulien
& punten invullen
£ punten invullen
13 punten imiullen
12 punteEn imallEn
14 punben invullen

15 prrken invillen

Punten BEmetns happelijke bullenruimie =
- gppendakle in me
= it goet uxz
- dit deslt u daor 25
dit deslt u door het aantal waningen in
het wooncomphe:

2 purten invullen

% punten aftrekken

Totaal neem over bij weaag 17

Lek op: u kunt maxirmaal 15 punten imeullen.

Heeft U een carport, dan uni o maxirmaal 17

punten nvullen

Pt

Beschikt de woning over een gemeenschappelijke bultenrulmte? ® Vul de tabel higrander in,

Punten

¥

(331 34

Purderibelbng 1o st andige woonruimie 13123
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Studio’s

Vraag &: energlelabel
Heeft uw woning een energiel abel?™

Mee i

15 uw woning (desl van) een rilksrmonument?

B Al pwwoning een eneegilabel
Feeeft, kunt u dit terugvind=n ap | |
wnraLEp-oi e, il

En o

Energieprestatie gelijk aan: Eengarinswoning

of duplexwaning

I Label Ass 44 punten Invullen

! Label A+ 40 purten Eveellen

L Label A 36 punten invullen
[ Label B 32 puntesn invullen
5 [ Label 22 punten invullen
Lalbe| D 14 punien imaulien
Laked E B puntan imvulen
Label F 4 punian mvulisn
Label G o punten invullen

| fla mijn wn-r.inE; is {deel van) een njl:'r.rr.c_:n.lﬂ'l['n'.

Vraag 7: huurcontract

[Clia &

Stap: vul hieronder het bowwjaar van uw woning in

Bouwjaar Eengazinswoning
of duplexiwon ing
[ zooz of later 36 punten lrvullen

L] rooa - 200 32 punten imilien

[T 158 - 1999 22 punten Invullen
Ll 16 - 1ag7 12 punten invullen
LI 158 - 190 14 punten insallen
| mrg - 1983 8 punten invullen
LI 177 - 1578 4 puriten ireullen
C 1gh of eerder @ punten invuallen

Stap 2: ga door naar viaag B verwarming.

4

Fumemeling Jettirdipe woonnsmie a2

L Ja, mdjr wond g & (deel van) sen rifksmonument.

[] Mesiweet niet € Ca door naar vraag B: verwarming.

[ Mew, mijr wonilng 15 geen (deed van een) djksmonument. £ Ga door naar vraag 7-
]

hiudrcontiact

D Slavraag 7over. Ga
daor naarvraag B

B Ben apen keuken i een
afronderiji vertrei

wenwanming

Aeengazinswoning

40 purten invullen
35 punten imallzn
32 purten imaullen
28 punten nwvullen
15 puriten invillen
11 punten invullen
G pursten i ullen
1 punt irmaillen

o punten irmaullen

Stap 3 geef aan of uw woening [deel van) een rijksmonurmant is.

4 I Mee, mijn woning is géén (deel van een) rijksmonument

Stap 3= sha vraag 7 over €n ga dood naas viang B:versarming

Is het hwercontract van uw waning ingegaan op of na 1 januari 20087

Mes:gezinswoning

3z punten invullen
TH punten imvulbeEn
15 punten imalien
1 punten irvullen
11 pentenirvallen
5 punten invallen

1 punt invulien

@ punten imeulien

Stap 1 vl hierpnder et enefgielabel van uw woning in en het bibehorende aantal punten,

Purlen

| k. Overipe ruamtes 2ijn
[ ] leekdent, hijkeuken, wasruimte,
| bergruimberschu, ingebands
| kasten groles dan amy, garage of
FORCHEL.
[

fotaal neem over B wraag 17 |

Vraag 8: venwarming
Hoe wordt de woning wensanmdd
L] Door kachels ﬂ Cea gpor naar ViGEg 1o |sodalhe
i Door centrals vErwanming of stadwvenvarming a
Aantal”

Als u centiale verwarming heefi:
Hoevesl vertrekken zijn er verwarmd door centrale verwarming? | a

X
A5 u stadsverearming heeft: &
Hoewered wertrekken r]jn er verwarmd door
stadsverwarrning? [Aleen invullen als de huurprijs ;
exclusief de wrﬂ:mrl Mg woor [T m‘lulhnﬂ iz} |X1g=
Hoeveel verwarmde overlge rulmies zijn er? ™ e

Totad neem over bij visag 17
Heeft u bl vraag 6 een energielabel ingevuld?
W Ja
Mee &

ﬂ Cla VI 9 BN 10 over, a door naar v g 1k kEwken,

Heeft u hlj VIAAR [ I-rI-E.E\II,I'd dat uw wnnlnE [deel van) een rij'lnc'l.mnnurrhrnl: s

Ia 3 Ga door nadr vraag §: radiator &n verwarmingskedel,

Mee O

Heelt u bij vraag 7 een bouwjaar ingevuld?

ENF] & sla vraag 9en W over, L3 door naar viaag m; keuken,

Heg o Ll (h3 Naar viaag o: radiakor en '.I'E‘l'l'-'-ﬂrl'l'l|"lE5-'lI{“tl.‘1

W Eenopen keuken s esn
afzordeii verlrek

B et “prind’ bedoelt e Huuroom
milsse dat allesn de belefends
woaing getauikmaakt van de

Vraag 9: radiator en verwarmingsketel
Hoeveel vertrekken in de waning zifn voorzien
van een radiator met een thesmostaatknop? ®
Let ap: u kunt maximaal 2 punten nvutlen.

Aantal
_ | xozg=

Wat voor verwarmingskete s er in de woning?
" Priviscvekotel™ 3 punten irvulbn
| IF'ril.-'u_"ﬁ-;rlrr.l'.:l:-[".r'l.I 4 punten invullen

LI Privé-H F:-i-cr':{'l-" L punten irmvulian

L1 Prive-HE-comblkedel T & punten invulien
(] Collectieve HR-ketel * i punt irvallen
L] Collectiove verscarmingsinstallatie plus dosrstroommeeter 1 punt Inviellen

[ Gwcombd (het wiarmwaterdssl) 1 punt imvullen

Punten

y

Y

—— §

Furten

Tataal neerm over b vraag 17 —

ketal g eted Baoalt nbet dood de
huueder zell aanpeschaf e zijn
Purnten
A HE = hoog remdpmest

Todaal neam ower bij wiaag 77 |

Parfembeling: telfglandige wonrsubvhe - 13135

-81-
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Studio’s

Vraag 10: isolatie
Heeft de wnnlnE dubbel Ela':"'

L Mea
|

L] Ia, dubbel glas in m?

Heeft de woning:
Spouvisclatie bij de woor- en 1
achtergevel?

B Befreft het cen mesrgesing- . e ]
woning? Dee: dan het aantal Spewwisolatie bij de kopgevel? |
ceuntendoor het aansal
Wik R A Vloerisolatie? ™
Dakisolatie?™

Geuelizalatio? ™

Punfen
[n]
[xo4=
B |
[ ]5d L Ja, > purten imiullen l
| M a3z purten invullen per
"n:pEJ:l,nﬂ
L] Nea L] Ja, 2 punten kveullen,
[l [ laa punten ireullen
[y LI Ja, & punten invildlen

| — )

iotaal medm over i) wraag 17 |
Lt oopo i Bt mastinaal 15 punien imaulien,

Vraag 11: keuken

W De breedte van de knolplaat Wiat iz de lengte van het aanrecht? ™

neicent u niek e in die lemghe
wan het aarrecht

L Kleirer dan 1 meter
¥ 1 bt 2 et e

W0 7 meter n langer

2 Inbouwkookplaat (gasfelekiisch
P -

L Epramisone inbouwieookplaat

| [ inbauwoven (gas/elektrisch)

i‘i nhouwoven inclusiel kookplaat (gasfelektrisch)

L mbouwmagnetion
Y B nbouwalzuigkap
B inbouwkosliast
. inbouwvrieskist of -kast
!Iﬂhﬂuwh:-ellwlﬁcam ninatie
InBousaatwasmachine
C1 Luxe menghkraan
Thermastatische watermengkraan

| Dubbele spoelbak

(3

Furienteling: zelfitandige woonmimte -z £

[ Inbowwkookplaat § of & pits e uttvoering

Puriten
O
4 punfénirmullan Ll

K

7 punten Imaien

Zijn de volgende extra v-:nr:lmingl:n im de kEuken aanwcaigi'
Let op: u kunk maximaal 7 punten vvullien voor de exta voozieningen,

Funten
a5 punt imvullezn CHIE
1 punt invullen ]
1,25 punt rrvullEn
o,75 punt imeaullen 1
1.2% punt irdulien "I... ;J.:..__

0,75 punt invuBen
@5 punt invaslen

.75 punt irmaulben C}}E
o5 punt nvullen
1,25 punt ivullen
1,28 punt mvathen |
0,25 punt invudien

o5 punt imvulien

@,25 purt invuilen
= =
foitaal ne=nms over bij wraag 17 aﬁ ¥

B Hetf gaat hier om vwoorzieningen
die {pedesitelijk] gesubiidesrd
zijn. Geef alleen dat deel opdat
de verhuurder Beelt betasld

A Per & 236 Bg kan v punk woeden
berckend

Vraag 12: sanitair
Welke sanitaire vosrzieningen zijn er In de wonlng?

Let op: wan onderstaands drie mogelljkhecen kunt u e
maximaz| esn agnerEisen.

B Aparte dowche of lavet met dowuche
L. Bad [met of 2onder douchemogelijkhedd)

Bad en afzonderdijke douche in &én vertrak

Zijn de volpende extra woorzieningen in de badkamer aamaezig?

Vooeziening
Kastje, waarin ingebouwd een wastafel
| Tnlli:H-:.l.ﬂj.- et |ne_rh-c‘.|.|-.-.'d:'. -.rrl-ichl‘i"lg
Lechecrwandoontactdoos
| Bubbelbad

Schulf- en vowsrwand met aluminium frame 1 pant Irmvu

'l."ﬂ'i-l:‘r-'l'ls
il Tailat aantalx 3=
P Wactafelfbidat fawet ffontgingje AANtA X 1 =

aantal x 4 =
aant#lx 6=

AAEM K T =

25 punt imvubien
o, 25 purnt imvullen
o25 punt imvullen

2 punten invullen

ben

Purrbin
a |-
A |
H Y
Pumnien

1
Totaal neern over bij vraag 17 E % ﬂ

Vraag 13: voorzieningen gehandicapten ®
Hewft uw wu-nin.g mnr:l:nlngv:n VO g:hnndl:u_pdtn!‘

L Mee B Ga door naar vraag 1: pluspunten woenomgeving.
Clia &9

Vul dan hieronder et overzicht in

Oymschrijving voorziening Kasten ineuno’s

d

1 226,89~

Tataal neerm ower bij vraag 17

Punten

Pertenbelng: EHAanSge woonraimbe 11127

-82-
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Studio’s

B Voot de woonampedng onijgt
EBEn woning exta pusben,
Bijwoorbesld wanness ef giosn,
speelmnogeljthaden, schoden of
winkels in de omgeving van de
wiring 350, Heaft o yragen ower
die ectea pustben? Kk dan o
wrvre, Furcommissie. sl

Viaag 14 Woonomgeving
Wat zijn de pluspurten van de omgeving van uw woning?

Vul hierander het overzicht in

Beschrijving voorzieningen in de omgeving ™ Puntes

IOKEIS
e~ Tse~11
OO
|

& Dege VIAEn Fiin need v
sederean Kijk daaram goed bij
wolke veaag u punten heeft
ingevuld en bdjwelke nict

x

Totaal neem ower bi| viasag 17

Let oipe u kunt rmaxirmaal 25 punten imvalien.
W Rond ket totaal af op hele

W Voor hindedijke situaties kan
i:qu'n".'\{l"li"ll:! T T bEN KnjEen,
Het gaat hier bigworbeeid om
geluldshinder of bodemwaiont-
relniping. Heeft u viagen over de
menpuntent Kijk dan op
wwnar huru regmmdisie. nl

W Tel haedvoid di opperviaides o
u bl vraag 3 eng hebt ingeaald
i ellcanr op

8

r\l-_.-r_r":.|-|ulg pglﬁ,;.;r\.;tg_d T R EL R

Pl,.r\-u-n
Vraag 15: minpunten Woonomgeving
Heeft de omgeving van uw woning minpunten?

[ nee © Ga door naar vrasg 17: totaal aantal punten,
Clia &

Vul dan hierondar het overzecht in

Vraag 17 totaal aantal punten

Ted hieronder het aantal purten per vradg ap.
Let ops ndet alle vragen zijn voor ledeneen,
Totaal aamtal punten van wiaag 2

Totaal aantal punten van vaag 3

Totaal aantal punten van waag 4

Totaal santad punten van vwaag g

Totaal aant punten van viaag &

Totaal aantal puntenvan vraag " 3

lotaal aantal punten van vraag B "

Totaal aantal punten van viaag o "
Tataal aamtal punien van vraag 1o Fos
Totan] aamlal punfen van vraag i .

Totaal aantal punten van vra ag :-.'.-'

lctaal aamtal punien van vraag |;.
Totaal aantal punien van vraag i

Totaal aantal punten van vraag 1

|
B4 | 2O
*-': {ﬂ
5

.2
o

Totand aantal punteén FETCR
Beschripving hinderlijke sijuaties™ Purrlen ’ R | +
- | sl e 4 i . B
= e Tedaal aantal minpunten wraag 15 |
i f Eindtotaal Y, £ ??E; S
x =——— —== = 2 Vraag 18: extra punten voor serviceflat
Totaal néerm aver bij viaag 17 | W Wil contiodensn of i Als de woning een sery :cﬂai'lsr €5 :
Let ap u kunt maximaal 4o ménpunten imullén, woning een senviceflat is? pas dan deze berekaning tos Ekittietaad EEELE
MEdrm dan contact od mel 1 |
— Irfoematie Rifsowerheid via
. 3 | . LT e
Vraag 16: woningen in schaarstegebied iiandam e o
ngt W 'm;lnlng in een Hh:l:ll!.lEElEbiHj?
Dp pagina 1o vindt u hiervan een overzichi,
Punten
¥ [ Mee o
Ll ﬂ
weet u de WOZ-waarde van uww woning?
[ Mes 15 puriten invulicn ' ol
i . |
:.-"-"'1, o L f 'I_"".'"* B T
D Q@ 0 2% -!._‘_,,._ -
Deel do WOZ-waarde door : !
de opperv akte " van uw woning. #{)]5 » 1&_\3‘5? |ﬂﬁ
s de witkomst hnﬁgr dan agood 16 pamien Irmvalban
Is de uitkomst gelijk aan of lager dan 25007 15 punien invullen =

Terlaal neem over bij vwaag 17

Puntenteiing: reifitand ge wooaruimbs a12-9

-83-
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oSt g_mg

W E&m rﬁ'rlf\tlh"f.?illi'n aning A o]
flai, appartement, portiekao
ming. maisonaetie of elage

& EBen dupleswoning iseen
eengezinswaning die geschliit |s
gernaakl vpor duhbele Diwo-
neng, waardoor fwee zelfstan
dijge voningen ontsiaan

B tAeet de opperdakie door de
breecbe van het vertrek te
vermenigwaldigen met de kengte
vin hit vertrek. sest altijd op 15
meter hoogte Metear de
opperviakle in ciffers met 2
cifters achter de kamma
Bijvoorbeeld 12,40 of 984

& oo in de badeamer gen Boilel,
trek dan 1 m* van de opperviakte
&l

B Fond ket totaalal ephele
wierkante meters. bijvoarbeeld:
- 40,44 ¥ gam’
- 4OLE0MP 3 4ime

W D¢ cpperdakie van hal, gang,
cheraop endergelijios telt niet
mee

ik I ergeen waste trap naar de
rakder? Trek dan g punien af van
ket fiotaal azntal berekende pun
Rem vidd de pokler woppervlakle x
o5l Komt bet aantal punten
regatied uit, vul dan geen
punien in

B Rood het totasl af op hels
viptkante melers, bpvoorkenhd
A43,25M" ¥ 4Om’
- g0 > gt

/' | Kleine appartementen type B1

OCWE SHICHE 00

Vraag 2: soort woning
Wat voor seort woning is het?

[} Eengerimswioning

A M{'mEE:iruwnnlnE'

[ Duplexwoning =

Funien
Veipslaand 17 purten imvullen
L Hoekwon g 15 punten nvullen
[ Tussenwoning 12 purten invullen

L] Eindwoning 12 punten vullen !

J

& Begane grond 6 punten [nvullen |

L1 = met lift

%JP of hoger rmet lift

O e zonder (iR

g punten imwullen
& punien irmullen
7 punden imulien
# 2e ronder lift s punt imvullen ;i

| Extra punten: iift
word] gedesld
met maximaal
16 waningen, 2 punten mvullen

I Benedamasning A punten imvullen

| Boverneoning 1 punt invullen l

|
Totaal ne=m over bij viaag 17 |

Vraag 3: opperviakte vertrekken
Wat is de oppervlakte van de vertrekken? ™ Vil onderstaande tabel in,

et rdkchen

‘Woonkames

Keuhen
Badkamer/Doucheruimte
Slaapkamet

e slaapkamer

3z slaapamer

4o slaapkamer

Orveripe vert rakken

Totaal vertrekiosn *

Viaag 4: opperviaste overige ruimtes
Wak is de :l-pp:ﬂ'l-il':lt wvan de -:ul::lgf milmtes? Vul ondenstaande tabel In,

Cwverige rulmtes ™
Kalder
Bijleuken

Wasruimie

Bergrulmberschy

Oppersdaktc inm® Purten
5.2 20,)
» Fql -- .f
H-fs _ 58
Q) |
palges - i
B¢ S
Irl +*
uBy Ul - |
Totaal nesm ower bi] waag 17 |
Opperdakie inm? Funien

4
78

Ingebouwds kasten geolerdan 2m' B

Ganages

| Zalder™

Totaal overige ruimtes®

F'l,:nl{u!rl.lng Jﬁll.'.rl.!l;{! Volonna e -1k

—— - +

| %0, 75= | |

Totaal m:l:'rnn-'.-'cr!'.uj'.lr.ul:; i I '{_ J"Ell

W D Fuirnbe cisder sae S rpoet
wordt nast mespeteid as
piivebuiendaimte

& Gemeenschappeliie buiten
mimite: Buitensumie bij een
woongehows, waar alleen de
bewoners gebruik van mogen
maken (Bpaodsbaald sen Birnen
1uir|:|

& Fekenvoorbeeld:
- D totale oppendalkte is zoam)

- el woonoemple Beslaal wil
Ha Wanimgen

Opperdate in m' x2
200K 2 = BOD

Lol daarvia delen doar 35
rGO0:I5=24

LEteorrst daarvan delen door
aantal wondngen im bet
wiansempie [1a)

¥ 34190 = 2.4 purnten

Vraag g: buitenruimte

Beschikt de woning over sen privibuitenruimte, raals sen fuin, balken, terras of plaatsjer ™

Wul de tabe] hisander in
Privibistenmuimis
L] Mew
&5 13, tot 25 m
la, x5 m? Lot 5o me
& 1a, oo o tob g
2 1A, 75 m bad soo m
Ja, o0 m' ot 125 m*
Ja, 125 m’ 1ot oo me
L] Ja, 150 m® tol 1 m'

L Ja, meer dan 175 m*

Ceermpenschappelijfie
bousitenaui mie

i # Mes

Ll ia

Heeft de woning een carport?
& Nee
L la

Hecft de woning geen enkele
buitenruirmte?

Punien

L -?:
2 punten invulien i .ﬂ_
4 punten imollen .
& punfen imvullen ':__-.

B punten imvullen

L] |:'I.:-I1T4!|'1 Imrulien
12 punien irmvullen
14 punten vwullen

15 punten imvullen

Beschikt de woning over een gemeenschappelifke bultenrulmte? * Vul de tabel hieronder in.

Puriten
L9
Punlen gemesnschappel| ke bultenmuimie =
- opperviakte inm?
= dit dock uxz
- dit deelt u door 25
dit deelt o door het JJF.I;.'I|'||'||'|;!I'I!HE|:'H in
het woonoomple:®
0

2 punten invullen

5 punften aftrekken

Totaal neam over bij vraag 17
Let ope u ket maximaal 15 purten irmvullen.
Heeft u san carport, dan kunt u rmacdimasd 17
purlen irvullen

Funber dling e ""l.',..|r||I.H.e' veddnigimile aik-y

-84-
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Kleine appartementen type B1

Vraag &: energlelabel

B Ak uwwoning een ensrgielabel
Pt bt u dit Berugvinden op
warsyep-onlineg. nl

[ Me= G

Ia, |11ijn whoming i deel van) een r.l-k:.munl,_rn{'nl_

Al O

Heeft uw woning een energielabel™

Is uw woning (deel van) een rljksmonisment?
] Mes, mijn wianing i4 geen (desl van eén) rijksmonumant, ﬂ- Gt o madr viadg T

huurcentract.

ﬂ Sl vrdag 7 over Ga

door naar vr dag B
WENASmIng.

Stap v vul higronder het energielabel van ww woning inen het bijbehorende aantal purten.

Energiepnestatie pelijk aan:

L | Label At
Label A4

L Label &
Labed B

% kel C
Labed L¥

Ll Labei E

[} Label F

[ Label G

Eengezinswoning
of d |-|:-!|,':-|':'.|un|:||g

44 punten irvullen
0 punten i len
3t punten inwvullen
32 punten invullen
22 punten invullen
L punten irmullen
B punten imvulian

4 pruniien invuliEn

o puriten invilien

[ ia, mijn woning ks ideel var) 2en rijksmonument
B Mee, mijn woning is géén (deel van een) rijksmanurment

Meergezinswoning

40 purten dvewlien
& punten nvlien
32 purden invullan
28 punten invullen
15 punten [nvullen
1 puenten irmuBen
L puntan invullen

1 pand irvallen

o punten invullen

Stap 2: geef aan of uw woning (deel van] een rijksmonument s,

Stap 3: 5la vraag 7over én ga dodr nadr wiaag 8 versaming.

Punten

N-

[ — |

WEE
Ttan! nasrm ower bij wraag 17 | § ‘Ilr fa

K5

Vraag 7: huurcontract

Ok Q

Stap 1 vul hberonder het bouwjaarvan uw woning in

Bouwjaar

[ 2oz of lafer
[ 2000 - 20m
1998 - 1999
1962 - 10457
1684 - 15917
o35 - 1l
1577 - vaTH

L] 1976 of eerder

4

' Puntentefing: zeisiandge woonruimte -4

e [ L A T 'ﬂ' L dode nans wraag B: vEraarming

EEngezinswoning
of dupleawaning

36 puriken imullen
32 punten irvullen
22 punden irvullen
22 punfeEn irmvullen
14 pamien imulien
B punten invullen

4 peuEnten imeulien

o prurikEn irvuliEmn

Stap 2: ga door naas waag B: verwarming,

|5 bt huurcontract wan uw wming_inﬂ:cg.:larlnp of ma 1j.'|nu:|r1 20087

Meergezinswoning

37 punten imullen
28 punten invullen
15 purten invullen
11 punben insullen
11 purten inullen
& purten irvullen
1 purt imauien

o punien irmulien

Totaal neam over bij viadg 17

Funten

W Een opin kewken B een
afranderdijk verbrek

& Crwerige nuimies zijn:

keider, bijkeuken, wasigimie,
bergruimtesschuur, ingebowede
kasten groter dan am’, garage of
zolder.

A

Vraag 8: verwarming
Hoe wordt de wonlng versarmd?
[ Door kachels 0 Gadoor naarvraag vo: isolatie.

® Door centrale verwarming of stadeverwarnming O

Als u centrale verwarming heefi
Heeveel wertrekiom zijn er verwarmd door contrale werwarming?

Als u stadsvensrarming heoft:

Hiseves| wertrekken zijn e verwanmd door
stadsverwarming? [Alleen invullen als de huurpeijs
exchusiel de verpoeding voor de aansluiting is)

Hiseves] verwarrmde overige nmbes #Hjn er? &

Totaal neem over bij vraag 17

Heeft u bij vraag 6 een energiclabel ingevuld?

Aantal™

(4 s

N1,5=

Hlm

hf Ia 'ﬂ' JE VIAE § &N 10 Over, Ga door naar Yiadg 11; keuken,

ke O

Heeft u bij vraag & ingevuld dat uw woning [dieel van) een rijksmonurmert is?

]2 '[:- G oor N VIR 4 radiator &n verwarmingsketel,

[ Nee Q)

Heeft u bij wraag 7 een bouwiaar ingevuld?

Lila IO i vraag g en e over, Ga door naarviaag 1 keukern,

I Mee K3 Gadoor naar vraag 9: radiator en versarmingsketel

¥raag 9: radiator en verwarmingsketel

—

Hoewes] werlnekken In de wnn.'lng.ti]n voorsen Aartal Punten
Een open kethen is gen varn gen radiator met een thermostaatknop? ®
afrondarlij vertrek Lt apou kunt maxirmaal 2 purten irllen X oI5 =
Wat voor verwarmingsketel is e in de woning?
—— ]
¢ Lt P g ol unten imvullen
B Mt 'peivd’ bedpelt da Muwcam. P l —
missie dat alleen de betreffende | 7] privg-combikete! 4 punten invullen |
woning pebrulomaakt van de :
ketek de kbeted boeft nist doorde | [7] privkHR-ketel ™ g punien Imaulien
huwrder zelf aangeschaft (e zijn ===
| [J Privé-H#-combiketel ™ B punten irvuli
& HE = hoog rendemeent : Erh il
[ cCollectieve HR-ketal ® t punl bvewlien 4
] Collactimva l.r:rw.lrrning-.in-:.l.l'.l:lt.r plus doorsbroommeter 1 punt Enewllen
|
[0 Cv-combi (het warmwaterdoe) 1punt invullen | i
Fotaal neem over |‘.'Ii'r Wragg 17
5 1
Purdpetelling: selfslandigs woontuimie krii-4 '85' bilelge ] .3



Kleine appartementen type B1

Vraag 10: Isolatie
Heeft de woning dubbel glas?

Funken
Mes )
L .fH.d.tlbI!"-'g-Hih'lll'l' | O4 = |
Heeft de wonlng:
Spouwisolatie bij de voor- en L] Mes [ Ja, 2 punten imvullen. |
:l-l;htvl:rgq'.nrll'-
W Betreft het "
w,',?,g;. [,:,_.‘;E,TEE;:;I;! Spouwisclatie bij de kopgever?™ ] Nee L Ja, 2 punten invullen per
punten door het aantal kgpﬂml
waningen. Vicerisolatie?™ [l Nae [71 1a, 2 punten imsullen
Dakisolatie? ™ LI MNes 13,2 punten invullen. |
Gewelisolatie? ™ LI Nes [T 1,6 punten Imvulien. ! ;
Totaal meem over bij wraag 17 |
Let op: u kunt maximaal 15 punten invwllen
Vraag 1 keuken
B D¢ breedte van de kaokplaat Wat Is de lengte van het aanrecht? ™
rekent u nlet mee in de benggte Panten
vaf el anres by
Khainer dan 1 meter &)

[

[ 1 tof 2 meber

A ¥ 2 meter en langer

4 purtten imvullen

7 punten Imaillan

Zin de vol gende extra voorzieningen in de keuken aamsezig?
Let op: u kunt maximadl 7 penten insullen voes de edra voartisningen

Inbouwkockplaat (gastelektrisch)
nBouwkoskplaal § of & pils luse uitvodding
Keramische inbouwkookplaat
| Inbouwoven (gasfelektrisch)
o4 Inbouwoven inclusief kookplaat (gasfelekinsch)
InBounw mag netoan
B Inbouwafzuigkap
_ Inbouwwkoslkast
| Inbowwyrieskist of -kast
% Inborwkoelfvriescombinatie
_| Inbouwrvaatwasmachine
] ll:l:l!-rrrﬂ_"lgkl.;l-.ll:l
Thermastatische watermengkraan

[rbebele spoeibak

Purfinislling Teifitand BT WRON U E -1kl &

0.5 punt invulien
1 punt Envullen
1,25 pung irvielien
o.75 purt imeaullen
1,25 punl invillen
.75 purt imulen
o5 punt Inveullien
75 purt imwEen
o5 purnt invsien
1,25 punt bvllen
1,25 punt invullen
2,25 punk invullen
o5 punt nsvetien
0,25 punt inviellen

Totaal nesm over b vraag 17

Punten

(1,285 | WX

-
-l

gy
T -

1] =l

- 4

S 18y

Vraag 12: sanitair
Welke anitsine voorzieningen 2ijn er In de woning?

Woorriening
2 i Toiist gantal x 3=
@ Wastafel/bidet et ffontelntje dantad X1 =

Let op: van ondersiaande drie mogelijkheden kunt u es
maximadl een aankiuisen.

Puren

3

B Het gaat hler om woortHeningen
il qll.';u.-!-a_-\.u_-zn_-li_lhl- pesibsidieend
#ijn. Geef alieen dat deel opdat
da verhniEde F hieelt betaald

A& Per o 65y kan 1 el wordien
berekend

Panterteling: petiisnd ge wismnarmie

" | L4
£ W Aporte deuche of lavet met douche aantalx 4 = j,r | II
[ Bad (met of ronder douchemogelijkhedd ) gantd % 6 = 1
1
|| Bad en afronderl ._|l:|- doche in fdn word rek HMtHE 7=
fijn de volgends extra voorzieningen in de badkamer aamaezig?
Vi ziening Punt&n
—_
B Kastje, waarin ingebouwd een wastafel 2,25 purnt mwallen T~ |
I L
'|c|l-:|;ka.51|||: it mgcbc wwde -.'q-rln.'hl;:'li: o, 25 purtt inwullen
r
_ Schesrvandeontact doos @25 punt inwullen L
_ Bubbelbad 2 punten Inangllen L
Sehuife on vouwearand met aluminium frame 1 punt imutien '
r ? &
Tataal neam over blj viaag 17 N ]
Vraag 13: voorzieningen gehandicapten ™
Heeft uw wosning voorzieningen voor gehandicapten?
.* I Mep ﬂ Gia dooe naar wraag 1 pluspunien woonomgeving.
Clia @
Wul dan hicrander het overricht in
l;_')m1.r|‘.ruu:ng woorziening Eosten in eufo’s runten
K
|
I _|
+ )
122689 .
Totaal neerm over bij viaag 17
!
|
¥ '86' bilelge ] .3



Kleine appartementen type B1

Vraag 14: woonomgeving Vraag 17: totaal aantal punten
wat zijn de pluspunten van de ampeving van v woning?
virl lieronder het overzicht in, el hseronder het aantal !‘:ILII'Ir-!""I ped wrang op
Let op: ndet alle Wragen zijn voor irdrEreen
B o de woonomgeving krijgl E-:s:_l:up.-lnig YOOI Eningen inde TR ||3. Punten 7 LRS-
eenwoning extra panten p— i T = 11 Folaal aantal puntén van viaag 2 b=, :L
Bivoodbeeld winneer er groen, ‘I._J_!‘r Pl L= s 11 ) ; T
-::'w'nh.'-':}'-' th,l'l--]pm srhoden af = = 1 1 1 Fotaal aamta PFUTEIEN Vamn ¥id ﬂH 5 I.J b, & : L? l
winikels in de omgeving van de I P i ! | . ! £ = ] A
WOSINg Fin. Heeftu viage n over | ——— [ I i T Molaal aanmtal punien van VIEag 4 ,II - {:.'
de exta punten? Kijk dan op L 1 . l | - LT
thl:MImluit.nl r Lr e el = . - — i [ Totaal aantal punten van vraag 5 [ 2
£ 1 - N B | T
I — e —_— ) Totaal aantal punfen van viaag b i = IS
| -
= — = e A Deze WTaAgen Tin niet voor Tetaal aantal puntén van vraag 2" i E
| 1 | edeveen. Kijk daarom goed b & Loy
- s ¥ welks TRIE U punben heef hiotaal aantal punien van vraag B 4] E‘
Tolaal neem over bij viaagiy | ® ! "‘I ngevauld en bij welke piat - : : P =
Let op: u unt maximaal 25 panien Inmvulien, o1aal aantal punten van viaag §
B Fond het tataal af op hele S ]
pupten xaal aanlal punien van vraag 1o
Uraag 15 rr‘nir'||::-u mien ".'.n'li-l'.:-l'l':.'ll'r'IE-E".'iIIE, Tirtaal aantal punten van vraag e [y 6 ?-:__:.
Heeft de ompgeving wan uw woning minpunten 5 e !
Totaal aantal punten van VIIaE 12 L L E‘E
L T :
B W Nep O} Ca door naar waag 17: totaal aantal punten Totaal aanial punten van vrazg 13" :
la @ Tataal anntal punten van viaag 14 L) | l.'_’
I Wul dan hieronder het overzicht In, Totank annial purten wan viaag 15 . : ;
W oor himderliie sifuaties kan Beschrigving hinderlijke sitwal 5 Funten Totaal aantal punten van vraag 16 3
80 woning minpunten krijgen. B . ST
Hel gaal hier bejwoci beeid cm _L)
grlubdshinder of bodemwe ront :

3 Totwal aanial minpunlen visag 1
reiniging. Heeft u wragen overde | | | A P B 13

rrinpntend Kijk dan op i s
wiww husurcommissie.nl Eindtotaal iﬁ1 L
T T )

Vraag 18: extra punten woor servicetiat

e———

Totaal neem over bij vrasg 17 B Wilt u comtroleren of ww Alsde woning ean sendcefiat ®is
Let ops v kundt maximaal go minpunten imullen, woning sen sacvicefial lst pas dan deze berekening toe: Eindiotaal | %135 =
Meam dan contact op met
Il rutng F!ijh.l}-.'t.'ht'-;l Wi
Vraag 16: woningen in schaarstegebied telcfocmnummer 400
Ligt v woning In cen schaarstegebled?
Op pagina 10 vindt u higrvan een overzicht.
Furten
& | Mes o
Clla &
Weel u de WOZ-waarde van uw woning?
R e 15 purten imvullen !
B Tel hicreod de opperviaktes die | Clda G - = ™ s 8
u bij wraag 3 end hebt ingevuid j .y 1 Y B - D alY
bij elkasr op Bewl de WOZ awvaande doar | F_ | ' F - i '
de opperviakte ™ van uw woning 1 "r:j 5 '-E qq}q‘
I de uitkomst hoger dan 25007 25 punten imullen | g I =t
Is de uitkomst gelijk aan of lager dan 5007 15 purten invullen
Totaad neem over blj vraag 17
8 9
L

P el e ||||_: .IF'.\'H.'.JFI!'l__'\- wifatr gl 5380-R ..'-"unl.l-n-_ﬁlmé selfskand e woonnilmie g '87' biJnge ] .3




Kleine appartementen type B2

Yy B
UNSH E}m"';':j

B Ecn mestgsTingaoning is een
flat. appartement, porlisbwo
ning. maisonnetie of etage

k Een duplemacning ks een
EENpeTnswon | ng die geschikt s
gemaakt woor dubbele bevwn
ning, wiana idoos evee relfstan-
dige woningen ortstaan

W Maeet de oppeovizite dooe de
bresde van het wertrek te

meter hoagte. Moteer de
opperviakte i@ cljfers met 2
ciffers achter de keemma
Bipoge bl 1 f 9B 4

A 1o Ba de hadkamer een folet,
af

@ Rond het totaal af op hele
viericante meters, bijvoorbeeld:
~ LG 3 JOF
- dengom 3 gime

Vraag 2: 5000t woning
Wit woor soort waning |5 het?

rengezinswoning

I Aee rﬂ:nn:.'.-.'cnmg.

L Duplexwaning &

L] Wrijstaand

| vt ing

| Tussemwoning

Eindwaoning

Begane grond

e et [

e of hoger met it
1 ronder iR

ae rander ift

Extra punten: kit
wordl gedecid
miek maxlmaal
16 wprinE{n.

| Benédarnwopn ing

Vraag 3: oppenvlakte vertrekken
Wat is de opperviakte van de vertrekken? ™ Vil onderstaands tabel in,

Enwnws-nlng

Totaal neem over bij waag 17

Puntanm
17 punten imvulBan L
15 punben imullen
12 puntern [meullen
12 punten lmvullen G

o punten imaillen |
g punten imvullen
5 punlen imvullén
1 punten Irvulben

¥ pun innelien .i

1 punien Irvulben

& purten invudlen

1 punt eullen |

B De neimée onder een carport
wondl mbel meegeteld 3l
privébultenraimte

& Gemeenschappelijie aiien-
ruimte bufterauimde bij pen
woange bousy, waar allesn de
barveceners @ebruik van mogen
maken {bifveorbeeld een binnen
Luir]

B Relenvoorbeeld

- D totale sppendakic B joom’,

Het wooncomplex bestaat ult
b woningen

Opperdake inm’ k2
b i X 3w GO0

Ultkomst dasewan delen door 25
¥ B0 I = 2

Lilkdindt dadavan delen doci
aantal woningen in het
wannaamiplex (o)

> 34 B3 = B4 punlen

Vraag 5: buitenriimte

Baschikt de wnning weer een privebuitenruirnte, zoals een tuin, balkon, terras of pl:.l'l;:.]l:-'u' 2

Wul de tabel hierander In,
Frivebitenruimie
[
# Ja, tat 25 m'
L la, z5 m? tot 5o m'
W 13, 5o m tot 75 me
1 fa, 75 m* tot woa m?
I 1a, soo etk 128 vt
I ha, i m® tof ge m?
1 ka, wom® tot 75 m?

1 Ba, meer dan 175 m?

Gemeenschappelje
Bultenrsimis

! Wee

L 1]a

Heeft de woning een carport?

A Mee
IF]

Heeft de wonlng peen enkele
buitenruimte?

2 punten irmullen
4 punten invullen
& punten invullen
£ punten lnvullen
10 prafien irnvuallen
12 purateEn inewllen
14 punten imvullen

15 punten nwullen

Funten gemeenschappelijke buitenrulimte =
- oppervlakte in m
= giit doet u X2
- il deelt u doar 25
it deelt u door het aantal won Ingen in
het woencomplex

2 punten imvulien

% punien aftrekken

Totaal neem over bij vraag 17
Let oz u kient maximaal 15 punten eullen
Heeft u sen carport, dan kund u maximaal 17
punien imallen

Punten

0
wl

Beschikt de woning over een gemeenschappelijke buitenruimte? “ Vul de tabel hisrander in,

W De apperviaide van hal, gang,
cweeloop en derpelijlbe Lelt niet
e,

vermerdgvuldigen met de lengle | Yertrekken Cppervlakis In m® Punten
van het vertrek Meet alid op 1 s "}j '1 lbl b
K uken -_. .5 |
Badkamer/Douche rulmte 'w-h L.!E ..
trek dan 1 me van de opperviskte | >lAApkamer i = “;'5
e slaapkarner
18 slaapharner ik
4 slaapkamer
Creerige wertrekken e i " e
Totaal vertrekken® %L :'_5 LIE);{.} 1= | [
' |.-' | Totaal neem aver bijvraag 17 | |
Vraag 4: opperviakte overipe rulmtes
WWat is de opperylaicie van de overdge ruimbtes? Vul onderstaands tabel in
Chvsriges rulrr tes ™ *unten

ok b er geenvashe rap naar de
podder? Trak dan § purten af van
het fodaal aantal berchonds pun-
1en wood de alder foppendakle k
a5, Kot hist 3antzl pusten
negatiel ull, vl dan geen
PUREA in

@ Ecnd het totaal af op hele
vierkante meters, bijvooebeeld
2.49M > Jom’
SOT0M g2

Kelder
Bijeuken
Wasruirmte

Bargruirmtefschuur

Cpperviakte nm®

Ingeboivde kasten proter dan pmd |

Garage
Zolder *

Tobaal cverige ruimtes *

Fumbenleding- psbh sl e woonngimibe -

i a

_-;;&.rs= & / 6

Totanl negrm ower bijwraag ] |

Punterelilng: selfthandige woon emee 43133

-88-
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Kleine appartementen type B2

Vraag 6&: energielabel

W Al ww woning een energielabe|
hieelt, kunt wdit 1I‘:'I,Ih"lil'dl'l'| op Mes n
weanwep-onlne. nl.

XEn O

Fnr-rg eprestatie ﬂuﬂ-l_ll: aan:

[ Label A

[ ] Label As
Label A
Label B

LW LabeiC

O Label

[ Label E
LI Label F

| Label G

Heeft uw woning een energielabel?™

Is uw woning (deel van) een e ksmonument?
| Mes, mijn woning is geen (desl van een) fAjsmonument, 8 Ga dear naarwaag T

la, |7 wAtend gt i (deel van sen rjksmanument,

I-i:-r.'Enr;ln?.'.'mmg
of duplexwoning

i punien imullen
40 punten vaullen
36 purten raudlen
32 punten invullen
22 punten invullen
14 punten imullen
B munten invalbEn

4 punben il

o punten ifveud len

huwrcontract.

ﬂ 21a TR T over Ga

QAD0T Naar Waag a:
WErWarming.

Meergerinewoning

40 puntén nwiiEn
36 punten inwullan
52 punten invullen
28 purden invulan
15 punten invu en
v paenten Imulien
§ punten Invullen
1 pant imullen

& purten ivullen

Stap z: E::'r.’ aan af uw won rig el van) een rlji:s'nnn:lrn enit |5,

Vraag 7: huurcontract

Clia @

Boinwjaar

L1 2o of Lated
L1 zo00 - z0m
1998 - 1905
L] 1992 - 1597
L] 1584 - 15951
11979 - 1983
Clgrr-1o78

L1 1976 of eerder

| Punbenis ling- felies) e vesccnnaimde i34

la, mijn woning i (deslvan) een djksmonument
8 Hee, mijn woning Is gién {deel van een) rijksmonument

[ Weciweet niet Q) Ga door naar vraag 8: verwarming

Stap iz wul hierander hed bowwjaar van uw waning in.

fengezinswoning
of duplecawaning

36 punbeEn imoullEn
2 punten invallen
13 punten imallen
13 punien imadllen
14 punten imvullen
2 punten invullen

4 punten inwibeEn

o punien inlken

Stap 2: ga door naar vraag B verwarming.

Stap 32 sl viaag 7 ower en ga door naar vraag B veraanming.

b het huwrcontract van uw wonling Ingegaan op of na fanuar zo08?

Meergezinswoning

3 punken imiullen
28 purten invullen
15 punten invullen
1 purnitesn kvilen
11 puniben imvullen
& purteEn imdallen

1 purt imeullen

o punten imulien

Totaal nesm over i) vraag 17

St:p ¥ vl hieronider hiet :nl::E;lf._-In bel van uw wonkng inen het hl]-h{'hﬂl‘{'l‘ll‘l{" aantal punten,

Punten

- —

Tofaa] neem over bij waag 17 | |

Punten

W Een opes EBuken i§ gen

afronderlik vertrek

Vraag 8: verwarming
Hoe wordt de woning wersanmd?

Door kachals §) Ga door naar vraag 10 isolatie

'1 A Dopr centrale wrwanm ng af -.l:.irl-m:-r.-.urn'.lng n

Aantal - Pusiten
Als i cenirale verwarming heedi: —_—— —
Hoeyeel] werkrekiss=n :rij|1 ey versranmd door cenlrale u:rw-arm'mg'!‘ :. |X2m "~
Als U stadverwarming hestt: 3 E.
Hoeveel vertrekken zijn er verwarmd door
stadvervwarming? LAlleen invullen als de huurgrifs

exclushef de vergoeding voor de aanslulfting is) ¥ 15 m
A Orverips nuimies Bn Hoeveel verwarmde overige reimbes zijn er? |x1m .
krdder, bijeuken, wasruimbe, 1
bergr ulmi et ur, ingebounide Totaal negm over bl| vraag 1y
kasten grober dan an', garage of
dder. ;
i Heeft u bi] wvaag & een energhelabel Ingewuldy
KMila 3 5lavraag g en 1o over Ga door naar viaag m: kewken.
IMee O
Heeft u bi] wiaag & Ingesadd dat uw woning (deel van) eon rijksmonument Is?
1a D Lia door naar waag g: radator n veryarmi HSSHE:EL
IMe2 Q)
Heaft u bij wiaag 7 een bowwjaar ingevuld?
2. u Sla waag o 0 W0 ovEn LA door naar vidag i kxeken,
CiMee &) Gadoor naarwaag g: radiator en verwarmingsketel
Vraag o: radiator en verwarmingsketel
Hoeves| u\:rlr&ktnirldcm'rrqg zijn voarzien Aantal Pusilén
@ Een apen beuken 4 sen van een radiator met een thermostaatknop!? : 1
afzondenlijh vertnek Let op: u kunt maxirmaal 2 punben invullen, | 2035 =
Wat woor verwarmingsketel is er in de woning?
! L] Prive-cv-ketel™ 3 purten nvulien
B et “privet’ bedoelt de Huuroom:- —_—
migs e clat alleen de betrefiende | [ privé. combikete! 4 punten imulien
woning gebruikmaaky van de
htel de ketel hoett el door g2 | [ priwk. HR-ketel™® g purten invullen
husurder nelf aangeschadt te 1ijn
Prive-H B-combl kelel e & punten invullenn |
A HE = hoog rendement
[ Colectieve HR-ketel ™ 1 punt Imulien
L Collectiove venwarmingsinstafiat e plus coorstroommeter 1 punt imvualien
[ Cwecormibi (et wirmsaralerdeal) 1 punt imalben -

Totaal negm owver bij ywwaag 17

Pund rlelieg: reifvtandige wooeruimbe o35 89

bijlage 1.4



Kleine appartementen type B2

W Betreft het een meergezing
woning? Deel dan het aanzal
punten door het aantal
waningen

Vraag 10: isolatie
Heeft de woning dubbel glas?

| hpa

Ia, dubbad ghas in my

Heeft de woning:

B Oc brepdbe van de kookplaat
rekent v ndel mee in de kengte
van het aznrechd

&

Vraag 11: keuken
Wat Is de bengte van het aanrecht? ™

L

L] Kminer dan 1 mater
[l 1tat 2 meter

% 2 meter en langer

Inbouwkaakplaal {pasielekirizch)
L Inbowswlookplaat § of 6 pits luxe uitvosting
L] Keramische inboumwvkookplait
L1 inbowsoven {gasielektrisch)
{9 | nbowsroven nclusier koclplaat (gastelekirisch)
] InI:-;_:-:lw.'rl.lgrlrlr{:-u
L% Inbouwativighap
L] Inbouwkosfast
LI inbospenaieckist of -kast
L Inbouwkoaltviectamibinatie

L invbounsniabaeas machine

[ Luxe mengkraan
LI Thermostatische watermengkraan

L] Dubbele spoelbak

Furiemzding: efiandige woonns mte aamw.8

Spouwitclatie bij de voor-en [ Mee
achtergevel? .

Spouwisclatie bij de kopgevel?™ || Nae L]
Vigerisalatie? ™ O Nee
Dakisolatie? ™ [ Mee
Gevelisclatie?™ [ Kee

[xoq=

L R, 7 paenden imvlien,

13,z punien Imvullen per

kopgevel.

1 Ja, 7 pumien imullen

| ka, 7 punten Irmvullen.

13, & punten invullen

Totaal neem over bi] viaag 17

Let op: u kunt rmaximaal 15 punten imoalken,

4 punten imailien

7 puriben fnwtullen

Zijn de velgende extra voorzleningen in de keuken aamwezig?
Letops kunt maximaal 7 punten irmullen voor de extra voarzke ningen.

2,5 punt imaullen
i punt irmuwllen
1,25 punt Invullen
a.75 punt invullen
125 punt Imullen
0.5 punt invollen
a5 pant imvullEn
a,75 punt nvullen
a5 punt imullen
1,25 punk inwallEn
1.2% punt fnstellen
O35 punt invullen
o5 punt invwllen

o,2% punt imullen

Totaal nésm awer bij vidag 17 L

Purten

]

Punten

Punten

+

Viraag 12: sanitair
Welke sanitalre voorzieningen zijn er in de woning?
Voorziening Punter
L Tollet Fandalxiw= I_";
T Wastafel/bidet Aavet fonteintje aanialx1=
Let ap: van ondesstaande drie mogelijkheden kuenl u er
maximaal #¢n aankmisen
L &parfe douche of lavet met dowdhe ainfalxyg =
LI Bad {rmet of ronder dau;hrml}grrlij cheeld) aantalxBm
¥ 8l Bad en afzonderlijke doudche indén vertrek aanalxy = _i_
Zijn de volgende extra voorzieningen in de badkamer aanwerig!
Voorzienbng Punier
& B Kastje, waarin Ingebowad een wastafel 2,25 punt imvullen “_" .
Toiletkastje met Ingebouwde verlichiing o,2% punt ivwullen
L] Sehearvandeontactdoo &,28 punt ifvwullen

I Bubbe|bad

L Schuit= pn wouwnvand met dueminium feeme

1 punt imulien

3 punten imullen

Totasd neem owver blf waag iy [ ] | ik 5

B Het gaat hier om woortienangen
dhe [pedeefalijk) peiobsidiesd
Fign, Gevl alieen dal deel gpdat
= vesrba ueder heefi betaald

Vraag 13: voorzieningen gehandicapten ®
Heeft ww woning veorzieningen voor gehandicapten?

wE@Nee D Ga door naar waag w: pluspunten woonomgeving
[z @

WVl dan hisromdar Bet overzich? in

sl jvang voorzening Kosten in &wr's Purten
_— i |
Ly
A Per € 226,80 kan 1 punt worden I l iy CF o - "
b ek ned f
Totaal neern over bS) viaag 17
7
Puntenleling. reiffandips veaonndmie 113 -90- bijlage 1.4



Kleine appartementen type B2

|
| \ira ag 14: woonomgeving
Wiat zifn de pluspunten van de omgeving van wa woning?

Yl hieromder het owerzicht in

W Voor de weonamgeing kifigl

- . . ., ®
Beschiijving yvoorzigningén in dé omgeving
een woning extra punten - -

Efpwoarbeeld wanneer er groen i Il!. K
speeimogelgkveden, schaben of — 3 ————
wirdoRis in e omgeving van de - .II' B
woning Hin, Heeft ustagenover | TR . . & Ly n —
de ewtra puerten? Kl dan op I_'_l.___f .'_l..'.' 1%
wever. huuscasmmigsie, nl T Tl

FLW R i L il

Totaal neern over B vraag 17
Let op: 1 kunt maximaal 25 punfen invullen.

Vraag 15: minpunten woonomgeving
Heeft de ompgeving van uw woning minpunten?

W [ kee O Ga door naas wrang 17: totaal aantal punten
lla &

Wl dan hieronder hel overicht In,

Punten

9 |4

i Dereveagen zijn nded woar
iedeneen. Kijk daarodm poed bi]
welk= vraag u punien heeft
inpenstd en bij welie niet

B Eord het 1otaal al ap hele
pasnten

raag 17: totaal aantal punten

el herpneler et aantal punten pervraag op
Let op= niet alle wragen ijn voor iedenssen
Titaal aantal punten van yraag 2 .
Tetaal aantal punien van vraag 3 |
fotaal aantal punienvan vraag 4
Totaal aantal punien van vra gy i
Totaal aantal punten van vraag & ' —
Totaal aantal punten van viaag 7
&
Totaal aantal punten van vraag 8 i
i il
Todaal aantal punten van vraag o
Totaal aantal punfen van VIdag 12 b
Totaal aantal punten van vraag e E
Totaa] aantal punten van vradg 13 E ] X
. ! 3
Tataal aantal punten van vraag 13
Todaal aanial punten van vraag 14 L
Todaal 3antal punten van vragag 15

lotaal agntal punten van vraag 1o

Tataal apnial minpuenten vraag

(&

1,25

B Voo h mderigie situatics kan Beschripving I'indrrl:jl-c[' -i:-.l.;!_h:ﬂ,.. Puriien
BN Wonang minpunten kiggen r e e = — i
Het gaat hier bdfeoorbeeld om
pelukdshinder of bodsnwendnt —
reirdging. Heeft u vragen over di | |
ménpuntent Kik dan op = = B
i LU oo e e el |

- t+
Tetaal neem over blj waag 17 |
Lt ops U kunt maximaal 4o minpunten invallen
Vraag 16: woningen in schaarstegebied
Ligt uww woning in ee2n schaarstegebied?
Cip pagina sovindt u hierean e&n overzicht,
Puntien
Y New [
Q

Clia O

Weet u de WOZ-waarde mwwgnlng?

[ Hee 15 punten imuallen
B Tel héensooe de opperdaktes dis Ok Q
w ] wradg 3 en 4 hebt ingewsid
B elkcaar op Lheed de WU -waaide door

de appefvlakie ® qan uwr waning
ks de witkomst hoger dan zg007 25 punten invalien
bs de witkomst gelljk aan of lager dan rgo0?

15 punlen imsullen

Tokaal neem over bij vraag 17

8

Funtenieling etstmdips woonmimie aaz-E

: e
Emdiotaal l'. ' "y 1 1*
Vraag 18; extra punten woor senviceflat
W IR w contraleren of uw A5 e waning eer '|l:"'.lir.|-'r.'|!."|.
WOl ing &dm sannoEflat s ' i f=7 R b r I ]
keem dan conact op met pas dan dete berckening toe Eindtotaa LRE
lefarmatie BElsoverheid vis
ol efoonmumimier ki
L [ -
" A WO K L !
f p] 8
(}3,,(:}5 y €U
b
L

Purkenbeling: refiandige woonnsmie <1aw-q 91-
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Kleine appartementen type B3

KENE GORIRIGTENIEN fups 3

B E&m ﬂWIﬂi"}ile::f‘l Sl 15 i
flai.appartement, portiekwo-
ming masonnselle of #lage

& Een duplexwoning s een
eengerindwoning die geschikt i
germaakt woor dubbeic bewo
ring, widrdoor bwee zelfstan
dége woningen ontstaan

Vraag 2: soort woning
WAl woor soort woning ks hett Funten

Ll Eengezimsswoning L] Wrijstaand 17 pusmben invullen

L] Hoskwoning
O

L1 E:ndw::.hnnng

15 purten invullan

12 purten invullen

=

Tusserwwon g

12 purten nwullen

o !.1ﬂrE|-:|r|J.l.l.-nninE- FIF-EJI'II" grnnrl G punten Invullen
1 1= met | & punten invullen
i zecfhogermet it 4 punten invulien Y

L] &= zonder lift 3 punten invullen

| 3¢ ronder lift 1 punt irvullen

1
"= |

Extra pumien:; lift
wordt pedesld
mied maimanl
16 woningen 2 puriten invillen

[ Duplenwnning & | Benadenwoning 4 punien imaullen

[ Bovenwonlng 1 punt irulien

Tobaal nesm over bi] vraag 17

B Meet de cppendalite deor de
beppdte wan el verirek e
vermenigvuldipen met de lengte
van het sertrek. Meel 3 |n'.‘| = R
mieter hoogte Noteer de
epperdakbe b -:'ij"l:-'s. et 3
cigfers achier de knmma
Bipreerbeeld 140 of 9 By

& 1 er i 08 badkamer een tollet
Lrgk glam 4 fn® viin dis dppedvinkle
af,

@ Rond het totaal af op hele

visrkante melers, bijvoorbeskd
ADL495NE > T
AO50Mm' & gum

Vraag 3: opperviakte vertrekken
Wat Is de opperviakte van de vertrekken? ™ Vul onderstaande tabel in.

Yerfekken Cpperviakie inm? Punzen

Woankamer Q‘E}}t'
e

ukan q‘@ 51&
LA

Badkamer/Doucherulmte

Slaapkamer

26 slpapkamer ==

38 tlaapkamer # = &
& slaapicarmer ==

. - a—
l!'hlr:rlgq werfnekkisn -r

46 we [

Totaal neam over b viaag 17 L{ E}

Totaal vertrekken ®

B De oppervlakie van hal, gang.
overioop en dergeliie 16 et
ITieE,

ik ks oer geenvagte trap naar de
rodcker? Trek dlan & punten af van
het totaal aamiad Beee kende pun-
ten voou de zolder [opperviskie »
O.T5) Ecemd hef aandal punten
negatief ult. val dan geen
puanten in

® Eond het 1otaal aff ophele
wigrkanbe rebers, bjvoorheetd
= R gt g’
- A0 EGM" 5 41

Vraag g: opperviakte overige ruimtes
Wiat |5 de opperviakte van de overige rulmtes? Vul onderstaande tabel in

- : ]
ﬂvﬁ-nseeu imies

Kelder

Oppenviakte in m? Punten

‘H.ka':rn |

Wasnamie

1

Bergruimbesschuur
Ingeboresnde kaslen groter dan o
Garage

d-. .'
Zolder +

KOG 8] ]

Totaal neem over bij vraag 17

=
|

L

|

Totaal overige ruimtes ®

Purend ediog pHELISIRe whantumle -13i2-3

W D ruicnbe crder ean carport
wiedt nigt meegeteid aks
privdbuitenngimie

& Gemeenschappelijie buiten
ruimbe: buRentuimde bij een
woonipebouw, waar alleen de
bewoners gebruik van mogen

myken [Bijvoorbesdd sen binrsn-

tuin)

B Relenwnodbesid

De totale opperviaide & Jo0me

- HiE WOnnarm ples Bestaat ult
B WAIN R

Oppardake nm® x2
¥ IO N T = 50D

Uitksmst dagrean deben daor 35

¥ BO0 25 = 14

Uit kosmat dazrean delen daor
aantal woningen in het
WO e ()

» 34 1B = g pten

Vraag g: buitenruimite
Beschikt de woning over sen privibultenrulmte, zoals een tuln, balken, terras of plaatsje? ™

Wul d& tabel hisrander in

Privébustenmeimie Funten

[ Nee o

& Ja, tot 25 m? 2 punien insulien &
Ja, 25 my* tot 5o m 4 punken imvullen
L Ja, 5o ot Rt 75 & punten invullen
I3, 75 v tot soo m? B punten imullen
L 1a, 150 m' tof 135 m 16 puriben fnwullen
Ja; s m 1ot 150 me 12 pLmten myiien
13, wo my' tat 17y me 14 punten imuallen

Jd, mesr dan 175 m’ 15 punlen invalien

Beschikt de woning over een gemeenschappelijke buitenruimie? * Vul de tabel hieronder in,

GEmesnichappedle Punten
huitenruimte
# e e, o R
d Funten gemeenschappeiljke buitenruimie = |
oppervlakle inom'
-t ol

it deelt u door 25
dit deelt u door het aantal woningen in
heart winamcomplex ®

Heeft dewonlng een carport?
# hee
LIk 3 punten Invullen

Heeft de wonin enkele
B geen ¢ punien aftrekken

bultenruimte? .
Tataal neem over bij vraag 17
Let ops U kunt maximaal 15 punten invlien,
Hesdt u ean |::|."|:I-|:|r1. dan kunl u mazimasl 17
pamnien irmalben,
3
|
Funtestelling: retfstandige woosilmie -z 92- bijlage 1.5



Kleine appartementen type B3

B AK e st ingeen EllerHiEIAI'.e:
heeeft, lnant u dit terugvinden op
wvwew. ep-online. nl

Vraag &: energielabel

Heeft uw woning een ensrglelabel? ™

Mae

15 wew woning [deel van) een rijksmonument?

[ Kee mijn woning is geen (desl van sen) fijksmohument, & Ga doar naar wiaagE T
hssrcontiact.

Lo k&, mign waning i3 [des] van) e&n rijksmonument.

ﬁl_hﬁ

3 s Wraag 7overn Ga

door naar waag 8

VEMATIMINE,

Stap 1= wul hisnsnder het rnerglr'..al:lr'.".':m W wanlng lnen et hljnﬁl'.c:-'q-n.'lf aantal punten

Enprgleprestatie gelijk aan;

Labed di+
Labei A+
Label &
| Labai @
W Label C
] Label 0
O Label E
[ Labet F

L Label G

Eengerinswoning
of duplesowoning

44 punten wullen
42 punten invallen
36 punten Imvulien
32 punten Imvullen
12 prerben inwdlen
14 punten inaellen
8 punten imellen

4 punten imvulien

@ punlen invafen

Negrgezinswoning

Ao punten imulen
36 punten Imvulien
3z punten Invulizn
2B punten invalban
1% punken irmullen
1 punten innllen
& punten imvulien
1 punt knswllen

@ puiben invaign

Totaal neem over bl vraag 17

5tap 2: geef aan of ww woning [desl van] e&n rijidmeonument [5

L] fa, mijm woning &= (deel van) e2n rijksmonumst
W Mps, rljn waning Is plén [deel wan een) i) smonument.

Stap 3: sla vraag 7over en ga door naar vraag §:werwarming.

FTEES

Postenteiing. I:-:II'!.,I‘AI'rd:QI_"-'m'l' FURTA e 13

Vraag 7 huurcontract

|5 bk huuréontract wan Lrwqufﬂﬁ irg:-ﬂarm npq-fn; |]:|r||.|.ar{ aoo8?

] Mesfamit it ﬂ Ga dodr naar wiaag E::w_'rwmmiﬂg

Cha Q

Bouwiaar

L a2 of later
[ o000 - 200
[l vggf-1999
G023 - ¥ooy
1984 - 1991
[ 1573 - 1583
[ 1a77 - 1978

1576 of eerder

Stap v vul hieronder het bouw|aar van uw woning in.
|

Eergerinswaoning
of duplexwoning

36 punten invullen
32 punten invullen
22 punten invullen
22 punten invullen
14 punben imwlben
E punien imulien

& puniben irmulien

o punten Erewislben

Stap 2: ga dodr nads wraag B: verwaiming.

A

Mieergerinswoning

32 purten invullen
28 purten imeullen
15 punten Ineadlen
n puenten imalien
1 peunten ImvuBen
& punten imvullen

1 pund irmaallen

o punl;n:'hr.-.'n.lh_-n

Totaal meem over bl| wraag 17 |

Funten

B Ecnopen kewien is een
afrenderdijl vedtrak

& Creerige nalmies mjn
kedder, bljkeuken, wasnsimte,
EergruimbessiBuut ingebowace
kasten grater dan 3m', gasage of
nodder.

W Een open kEuken i een
afranderijk vertrek

B Met 'privd” bedoelt de Huurcom
missie cad alleen de betreffende
waning gebrulkmaait van de
ketel de kebel hoety ndet door de
huurder 2eif aangeschaft 1= zijn

i HE = hoog rendement

Punbentsling: Tebilasdige woonnsimbe 1.5 93-

Vraag B: verwarming
Hoe wordt de woning verwarmd?

L Dpar kachels u (ia door naar vraag 10c solatie.

B Door centrale YErwWarming t_:-'.'\t.t:if.l.rl:"ﬂ._lrrnlng_ ﬂ

Aankal - Punten
Als u centrabe vergarméng heeft )
Hoeveel vertrekken gijn er venwarmd door centrade verwarming? \.5

AlS b sladsenvarming heefl

Hoevesl vertrekken zljrl erverwarmmed door

| stadswerwanming? (Allean imullen als de huurprijs

exclusied de vergoeding voor de aanslulting is.) 1=

Hoevee verwarmde overlge rulmies zijn erd * Xlm

Tiotaad neen over bij wiaag 17
| Heeft u bij vraag & een energledabel Ingevuld?

W iz O Slz vrazg 9 en 1o over, Ga door naar viaag vk kewken,

Ikes O
Heefft w bij wraag & ingevuld dat ww woning {deel van) een rifgsmonument is?

13 n Lid DO naar vraag o radlator en verwanmingskelel

s ﬂ
Heeft u bij wraag 7 een bowwgaar ingevuld?

[lia @ Sz waag g en o over., Ga door naar vraag 1: keuken.

[ Nes &) Gadoor naar viaag g: radiator en venaanmingsketsl

e L2

Vraag g: radiator en verwarmingsketel

Hoevep! werinekken In de wnndng .:ijn voorzien Aantal
van een radiator met een thermostaatknop? *

Let apr u kuni masimaal 2 punten invullen .

Punten
XI5 -

Wat woor verwarmingsketel is er in de waning?

! T M
L} Py i b 3 punten Irvulben

[ Privé-combiketel ™ 4 purten invullen

L
|

LI Privé:-HR:kete & punten imulben

L -
L Privik-HR-comblketel & punten invulizn

Ll Collectieve HR—HE[‘E:.' 1 punk Eneeislben

L Collectieve verwarmingsinstallatie plus docrstrosmmeter 1 punk invullen

[] Cy-carnbi {het warmeaterdee!) 1 punk Ereudlen

|
Totaal neem over h:l wraag iy |

—_—

s |

bijlage 1.5



Kleine appartementen type B3

Vraag 10: isplatie Vraag 12: sanitair
Heeft de woning dubbel glas? Welke canitaine voarzrieningen rijn &rin de woning?
Punten
e — -EJ Woorziening I':'I.IFIE;I'.
¥ Todlet aintalxi= S
L Ja, dubbel glas in m? | x4 = g ‘Wastafel/bldet/favet fonleintje aantalx1= : |
Let ops van onderstaande drie mogelijkheden kunt u er
Heeft dewonlng;: i ; o B
= = o Lk [ maximaal ddn aankruisen.
5pﬂuwlml:|hs bij de voor- en Ll Hee L] k2, 2 punen imaullen, [ =
& A che of I; ) antaln g =
B Batreft het sen meergesing. ;thr;ﬁlf:::‘iu i oo e e e S % Aparte douche of livet met dowuche aantal x g L’ |
: I:"}PE L i I i - .
wining? Deel dan het aantal e i ; ; e [ Ead [met of rondar dl:llld.':.-rﬂ-:lgl':l'||k'!|:=|r|| aantalx b= |
punien door het aastal kopgeve : 1
ot ol vioerisolatie? ™ [ | Haa L1 ba, z punten irmallen Bad en afrondedijke douche in &én vertrek aantalx 7= |
Dakisolatier™ ] Nan [ k. 2 punten invullen
Tes o Lijn de volgende ext leni i i
Gevelisolatie? ™ ] e LI Ja, & punten invullen ; LEE YoRgRnic £ m Yoorzieningon Th dasaoka v Aawig]
Totzal nmeem over bJ\,-raaE 17 Viaosziening Purten
Let ﬁp: u kurt maximaal IEI r_u-llﬂl’l irrvilBe . I_& ':_‘I':I:I." WA I"Hp o] een wastafel o35 Pl.-"-d. |-|l|.|'|| °r G}E“—.}
N o [ Tolletkastf i lich 25 punt il
Vraag n: keuken L | Talletkastpe met ingebouwde verlichting 0,25 punt imulben
B D bresdte van die keoioplzat Wat it de lengte van hel aanrecht? L scheerwandoontactdoos 6,35 punt Invullen L
rekend u ndel mee inde lengle Punian I
wan het aanrechs Hubbeibad 3 punten invullen
! Kleiner dan y meter : D L} Schisf- en vouswand rmet alurminium frame 1 punt invullen <Ly
[ 1tot 2 meter & pun I
PLERER R . Totaal neem over bij vraag 17 @ r%
B 2 e en Langger 7 punten nvutien ';
W ket gaat hier om voorzieningen | Vraag 13: voorzieningen gehandicapten -
Zijn de wolgende extra voorzieningen in de keuken aanwezig? fﬁrﬂﬁflzléi':ﬁ;‘ffd'rsf Heeft uw wanlng voorzieningen voar gehandicapten?
i ok al o !
Let oepe: 1 Eient macsmaal 7 punten irmvdlEn voar de extra WoOrzieningen. ,:,;: veibugicies Heen I:-c'.dTﬂ.
Pruarirt i [ Mee B Ga door naae wraag 14: pluspunten woonomgeving
Inbouwkoakplast (gasielskirisch) 6,5 punt imvulien Cla &
1 Inbouwiokplaat § of B pits luxe uitvoering 1 paent trovulbam Yul dan hierondes net osverzicht in,
I fer § 14 i |
Lbmramischve trbouwiookplaat 1.25 punt imvulien Cmschrijving voorziening Egsten imeurc’s Punten
L] Inbowsioven (gasfetekirisch) 0,75 puint invullen
By Inbowreroven inclusisl kookplaad (gastelektrisch) 2% punt imaullen IJE:E | :
L Inboarermagnetron o715 punt insullen .
i, Inbowwatzulglkap 0.5 punt imvaullen Q‘E — =L _:
L1 Inbouwkoeikast @75 punt invullen | r
|
LI Inbocrsrerieskist of -kast o.¢ punk invullen |_ - I' - 3 f
P% Inbouwkoel fviescombinatie 1,35 puni imvullen ' |, Qo i l— ¥
- ) & Pei € 2p5Bg kan ¢ punt worden 1 226,89 L
L Inbouwsaatwasmachine 1,2% punk Ervullen herakrnd : = =
¥ Tobaal nesr b vraag 1
L] Luxe mengiraan o35 punt Invillen otaal nesm over bij vraag 17
| Thermostatische watermengkaan o5 punt Eveulien
[ Dubbele spoelbak 2,25 punt invillen | £
Totaal neerm over b vraag 17 | [Ty
{ b ?

Purrheng o lng: aeifstand e waoonruimbe a6 Funtentelling: aeifstandigs woonruimie aoa-g _94_ b|J|Oge 1.5



Kleine appartementen type B3

Viaag 14: Woo nom@Eesving
Wat zijn de phetpunten van de amgeving van uw woning?

Vul himronder et gvarzicht in,

Beschrijving voorzienlngen n de un'.g:_'-.-lng. Purnten

speelmapelijkhadan, soholen of 'La‘fn'kEII:} — —

winkeft in de cmgeving van de im!

woning Fjn. Heeft uviagenower | =

= extra puntent Kijk dan op | mm

v, Buacammissben| : F S
QUCEROORK

W Voo de woanompeving krijgt
[54a vn"'!'l:l'.;': EANFE SR
Bijvoorbecid wanneer er groen,

Tobaal fese im oer hl_| vraag 17 l'-i:
Let op: u kunt maximaal 25 punten Invullen,

Vraag 15: minpunten woonomgeving
Heoft de :}mgeﬁnﬁ Walr LA wmlng' minpun‘l:l:ﬂ?

1% Mea ﬂ Ga dodr naar wraag 17:totaal aankal pumnten.
CTla &

Wil dan higronder het overzicht in

B Nouor hinderlijke siuaties kan
[T u..:r'lillg min puriten krijgen
Het gaat hagd Lijwl{rrr:d Fitial
peluidshinder of boderweront- I
reiniging, Heeft uvragen overde | |
minpunieni Kijk dan op I
wiwew, haurcommissie. sl

L]
Beschrijving hinderlijke situaties Punten

fotaal neern over bij viaag 17 |
Let ope u kunt masdmaal go minpunten imulken,

Vraag 16: woningen in schaarstegebied
Ligt uw woning in cen schoarstegebied?
Op pagln.: 10 vindt u hiervan cen owerzicht,
Purrtern
. AR
g a

[Cra @

Weet u de WOZ-waande van uw woning?
){\”L‘" 15 puanten Fvullen -!ﬁ/

s )

Deal deWOZ-waarde door
de npp{'r'.-fa!:'.c = van i woning

W Tel hiereoor de oppervlaktes die
u bij vraag 3 en g helt ingevuld
bij ellaar ap

I5 de uitkemst hoger dam 2007 25 punten insullen

ks de uitkemst gelijk azn of Lager dan 2007 15 punten invulien

Totaal neem over blj vraag 17

B

Funteteiling: pellstandips woantuimie -3k

Ak DEe wTARER Hjh niet wood

bedereen, Kik daasorn poed by

wielke yrazg u punten heeft
mpgeEiild #n B wells fiet

W Eong hiet tobasl 37 op hebe
punien

Vraag 17: totaal aantal punten

i néeronder et aantal punien per vraag op.
L&t ope nied alle vragen ziin voor ledereen,
Totaal aantal punien van ViR 2

Totaal aantal punten van VIBAE 3

Totaal aantal punken van VIBAE 4

Tedaal aantal punten van Vraag §

Totaal aantal punten van vraag &

lolaal aantal punten van viaag 7 »

Todaal aantal punben van vraag H.

Totanl apntal punten van vraag -:_|-“
Totaal aantal punten van vraag 1o e
Totaal aantal punten van vraag n™

lotaal aantal purben van wralg 12 .
Tataal aantal punten van Yraag i

Iotaal aantal punten van Wraag 14

Totaal aantal FLmLEN Van Wraag 15

lotaal aantal pamien van wiaag 16

Totaal aantal minpunten vraag 15

Eindtotaal | Mr{:‘l}ﬂi

| —t

W iRt w confroleren of uw
woning een senviceflat is?
Heem dan confact op mek
Ieformatie Bpsoverheid via
telefoonmummer oo,

Vraag 18: extra punten voor serviceflat

Alg e waning sen werviceflat .I'&'

pas dan deze berekening toe Eindiotaal

135

03,95 y €443

ISV IS DYl

Fufilefs elling :'r'l"i.la'h:l,.l" R UTE £ -1 -5 _95_

o

bijlage 1.5



Middelgrote appartementen type C

C. MSIGROIe CPPORISMENIC) =3

Vraag 2: soort woning Vraag 5: buitenruimte
m— M Wat voor soorl woning i3 het? Funten B Denstmée onder een carpord Beschikt de woning over een privébuitennuimte, zoals een tuin, hﬂ'lkﬂ-rl.lﬂrm.ﬁfpl:lﬂt'lje!'
I . waidt filel mssgeteld als
[ Eengezinswoning (1 Wrljstaand 17 purten Inwulian l - | |1r-.'-'|"hu|1¢-n.':2-n1slt Vul de tabel hileronder In.
. = . L ——— 1 a L i
L nt'__'.}i' W' ﬂl [ Hoekwoning 15 puriten Invullzn | FYVEDUienruImLs FHREN.
N 5 ' | Ow
] Tusserwening 12 punten nvullzn | | e —-.---E_
o fi ")
[ Eindwoning 12 punten imvullzn | ] i Ja, tot 25 m 3 puntén Imvulien Lo, | o€

- r | L 1a, 25 m® tod go m® & punten vullan |
W Ecn mesrgezindwoning is een B Meergezinswoning Byl Begane grond & punten Imvullen l—-'}— “.__ |
flat. JPpar|r|ﬁ:m_wr|Hﬁ|}_ - I—' I._ Ja, SU Ll 0 IIIE it [ puntl:'\-ﬂ .ﬂ'-'ll':l['l'l | ot 1

ning. maisonnette of etage L] 1e met lift g puntenimvullen | ,

. 1 Ja 38 m? tot oo m & punten Invullien |

| ;:-;_:-ﬂ:rrj:;rr met it g punten imaulien | | . |
o I S L Ja, w00 e ot 135 m? i Fll.-mtl!l"l ImviBen 1 |
U e pomder 11t 3 purnifen brlien | e T
=T L1 g, ves m? 1ot o m® EEPJ!'ITEI'III'I".'UFE'" [ |
A 2m ronder [ 1 punt Irvullen i. | o - '|
: L1 1,150 m® tot ws m? 14 purten imulen [ |
O Extra punten: I _ ) ! —

ot EE::EEId Ll }a, mear dan 175 i 15 purten dwullen |

mit maximaal & Gemeensthappelfie bullen-

neimte; budtenngimie bij een

16 waningen. 2 punten imaulien
wededn pebouy, waar alfeen de [
bwoners peiendk vam mogen - 5 & X | ¥
A Fendupiewoning s een ] Duplexwoning * [ Benedarwoning 4 punten invulen | maken (bivoorbeeld een binmen Beschikt de woning aver een gemeenschappelijke bultenruimbe? ™Vl de tabel hietonder in.
eengernswoning die geschiit i ; T Euin] ;
pemaalt voor dubbele bewe- ] Bovemwaoning 1 punit Imvulien { | ':-"'IT"'":“:':‘PM Ijee Funten
' bultenruirmte

ning. waarsoor twi peltstan-

dige woningenonlstaan Todan neem ower ] vrasg 1 i
g e ; Jvraag 7 L ® etenvoarbesd O hee | o |
- De tetale opperviakie S oom'. _ ==
Vraag 3: opperviakte vertrekken . -Het woontomplexbestaat uit | I Ja Punten gemeenschappelifie bultenmuimte = | _:'.""f i '.3}_‘4
B Mect de cppervakie door de Watk is de opperdakte van de wertrekken? — Vul onderstaande tabel kn o welingen - opperviakie in m?
beegdte van het verirek te = E M
vermenipnaddigen met de lengle | Verbrekken Opperviakte inm? Punten ;:3F9¢:IT'-’E'£¢M e 'd_’t doet uxa
van ket vertve k. Maeet altid op s [ N X - dit deel wdoor x5
rr\-c:l.-rh:ru-gﬂle.?-.l.':l:r-rl-rl: Woonkamer |3 Jii :}_t" . | Uitkewnst daarvan delan door 35 = dit deelt v door het aantal woningen In
opperdlaide in cijfers met 2 I T o v » 500 15 = 24 -
clffers achber de komma. Fepksn ; I" ! ; 3; | i 2 het wooncomples
Bijwoorbeeld 1240 of o8y = = Lhrﬂ:r‘:'l'i'.-ﬂaarﬁ-r! dafen daar
Badkamer/Doucherulmte® r: W = | sanial womssngen in het Heeft de wonlng een carport?
. e i wooncomplex (i)
ok 15 er in de Badkamer een follet, A 1 » 14110 = 14 punben |
trek dan 1 F* van de oppendakte | Slaapkamer "ﬁ 1y 1, : s ¢ i [ Nee a |
i = |
2 2e slappkamer | &' l;_}l lD ; o - [ g ]
- —— | ¥ -
8 Fond ket totaal af op hele x | o™ | i 113 2 punten invufen :
wierlantes metar, bifvoorbesld 3e thapkamer |_r;'f_" - — e
- 4 3 gon Hesft de wening geen enkele | |
& slaapicmer |
- A0S0 3 J1ry 4 - } . bultenrilnibed 5 punten aftreiken
i 1
Onerige verl rekken !+ Todanl nesrm owver Bij wraag 17 | - t 'a !
i L / | Let op: u kunt maximaal 15 punten inveBen, ’
Totaal vertrekken® gf_':' . fﬁ ERE s 2
:.f T Jf . = Heeft u een carport, dan kunt wmaximaal 17
pLntEn imallan

Vraag 4: oppendakiz overlge rulmtes
B Deopperviaite van hal, gang. Wiat i de opperviakte van de overdge roimtes? Vul ondarstaands tabel n,

cverioop en dergelijos telt niet &
mee Onerige mifmies Oppendakte in me Punken

Krdd
A& 15 o1 geen vaste tap naar de el ; 1
soddedt Trek dan & pariben &f van ikrriks

het totaal aantal berkende pun- b kil i

fen woor de 2older [cpperdakbe Wasruimte
275, Kok hef aanial punten I
|

negatief wit, visl dan geen Bargruirrtesschuur

puntsn !
| 1 armt
@ Rond het totaal af op hele 1 nEEbDU.M:I: kasten Er::rlt:r dan am - _I
vierkanke mede s, bijeocbeeld: Garage ]
« JOLEGMT ¥ LOaT —
- 40,50 3 gam’ Zodder * | _L
Totaal overige ruimtes® L jzogs= [ % %
| 2 L y
| Tokaal néerm ol IJiJ wraag 17 | 3

PuraEnbpadag bt Tt andpe wodnrgime -tick-7 Pamlbealéling phftindide widrcurrde anary .
-96- bijlage 1.6



Middelgrote appartementen type C

AlE L woning eenenergielabel
et bunt u it tensgvinden op
wiwseep-online.nl

| Vraag b:energielabel
Heeft uw woning een energielabel? ®
ClNe= €3
Is wwr wonlng (deel van) sen rijsmonumernt?
[ Mea | A wining i peen {dee! van gen) r|j|-c+.rr.-:|n|.|rrr|_'.1'!. u Gadoof naa f wraag ¥
nuutcontract,
Q slavraag7over.Ga
HO0r naar vraag s:
wErWArTIng.

[1)a mijn wnr.InE 15 (el wan) &0 r|_|’-.'=.rn:.1urrmnl

L ia, mijn woning is [deel van) e=n rijksmaenument.

Vraag 7: huurcontract

[ Neesweet niet @ Ga door naar vraag 8: verwarming
On O

| Stap 13 vul hieronder het bowwjaar van uw woning i,

Eengezinswasing
of duplexsroning

Hl_‘ll_leﬂ--"

L] zo02 of lates 36 pumnben imaufen

| O 2000- 2000 32 punten Imvullen

| O 1g98 - 1999 22 punten invulien
| L1992 - w907 2z punten Imaulken
Ligly -vog 14 punten Invulien
L] 1970 - 1By 8 puanten lmallen
I 77 - 1078 4 punten irvullen
‘ [ 1976 of eerder o punten lnvullen

. 4 | Hap i ga doar nasar TR E:wrw.-l'.:nlrlg.

Punberhe kg petsiandime wotasubmis - 11014

Stap 3: 5la wraag 7 over en ga door naar vaag B: verwarming

Stap 2: E-::-r."- aanof L wroning |deelvan) een njl.srnunurr.i:r.f s

% B Mee, mijn woning Is géén (deel van een} rjksmonument.

ks het rercontrach wan uw woning Ingegaan op of na 1 fanuasi 20087

Meergezinswoning

1 punien irmulien
28 punten knvillen
15 punten vy lkoin
m pungen Imullen
]| I1;|.ﬂ1:rn Iryullen
& pumten imaulben

1 punt sadlen

o punten irmvulien

Fotaal meem over Blj vaag 17

B G
Stap 1:vul higronder hat :'-ru:rEIH.al:.!rr'.'.:rrl.qlw weondng inoen et I::Ij:n:l'{:-"{'n:l'f aantal purken.
Energleprestatie gelijk aan: Eengezinswening Meergezinswoning Punten
of duplecanning
L Labal A+ &4 punten imeullen A0 punten imvallen | |
L] Label A4 40 punten invullen 3% punten invullen l __|
O Label & 36 punten Imoullen 32 punten invullen |
[J Label B 3z pienten Imullen 28 punten Invullen | !
¥ Label C 22 punten immullen 5 punden imalien ? l"'“'
L] Label I 14 punten invullen 1 purten irvallen i [
[ label E & punten Invalien g purten IreualbeEn I |
[ Label F 4 pruntan irmulken 1 punt imuben |
L) Label G o puntan nvulien & punten irmalien | |
1l 1

Totaal neem owver bi] waag 17 |

Punten

LT

|

B [en open kewken i sen
afponde lijk ve ek

A& reprige rulebed zijn:
ielder, Bgkeuken, vaasruimite
bengraimtedschuur Ingebainids
imsten grober dan am', garage of
rolder.

k)

¥raag B: verwarming
Hee wardt de woning werwarmmsd?

[l Daor kachels €@ Ga door naar viaag 10: Isclatie.

¥ Door centrale verwarming of tadsverwarming (v

Heeft u bij vraag 6 een energielabel |ngewuld?

F s
CNee @

| O Mse @

Heeft u bij vraag 7een bﬂuw]ur Ingcﬂll-:li'

2 Slaviaag g en wo over, Ga door naar viaag 11: keuken,

Heeft u bij vraag & ingevald dat uw woning [deel van) een rijksmenument is?

myE 3} Gadoor naar vraag g:radiator en verwammingsketal.

| Cia O Slavraag g en o over. Ga door naarvraag 1n: kewksn,

| Cinee € Gadoor naar vraag g: rdiator en verwarmingsketel.

Aantal™ Puntan
Als u centrale “:r'.‘-'.lllrlir‘H i B8R = = —— —a )
Hoeveel vertrelken 2ijn & verwarmd door confrale verwarming? | o __|x im | j %] |
Als u stadsverwarming heeft: (-f &
Hoeveel verbrekken wijn er verwarmd docs

| stadwrerwarming? (Alleen Invullen als de huarprijs |

exclugief de '."E'Hu-:dlng'l.wr-:r: :l:lnsrl.i‘lir'lg (4 ] | {x jEig= | |
Homveel verwarmde overige ruimtes ijn ert ™ | | %= |+

fodaad neern oves Bl wrangay | |

& Benopen keukes | een
afpondealijk vertrek

W Met privé” bedoett de Huungom:
missiedat alleen de betreffends
woning gebruiiomaakt van de
ketieh e kedel haeft rilet door de
heuurder zeff aangeschadt te zijn

A HE = hoog rendement

Vraag 9: radiator en verwarmingsketel
Hoeveel vertrekken in -I:I-I:"I.W.ﬂlrl.ﬁ :lljn woorzhen
van sen radiater met een thermostaatknop?
L&t ipe u fownt maximaal & penben imulien,
Wat voos vervarmingsketel is or in de woning?
] Prieé I:\'-l:l:':ﬂ.

OJ Privé-combiketel ®

O Privé-HE-etel ™

| 01 Privé-HR-comblloetel ™

[ Collectieve HR-ketel ™

L] Cofectieve verwarmingsinstallatie plus doorstrocmmetes

L Ov-cormibd (het wanmmwatesdes)

Aanial

Punten

! :
|XOige

3 puntan Irvullen
4 punten invullen
5 panten IrvualliEn
& punten Invullen
1 purit Imvulien
1 punt Imaulben

1 punt irvalizn

Folaal needn over bdjvraagry |

Punterteiling: 2elfstand ge wooarsimbe e 97

bijlage 1.6



Middelgrote appartementen type C

| Vraag 10: isolatie
Heelt de wnning dubbel EF.IS?'

Mog

L Ja. dubbel glas in m?

Heeft de wonlng:
Spowwisclatie bij de woor- en L] Mea

al:h'l:-l:rgmr:'l!’

S oo mccny Spouwisolatie bi] de kopgevel?® ] Nee

woaing? Deel dan het aantad
panten door het aantal

1a, 2 puenden irmullen.

[ da, 2 punten invullen per
kopgewel,

Wordngen. Vieerisolather ™ L} Mee L I3, 2 punten meullen.
Dakisolatie? ™ CiMee [ a2 punten invulien,
Gevelisalatier™ ] pama [ Ja, 6 punten imvullen,

Tolaal neem over bl viaag 17 |
Let opsu kunt maximaal 15 planten invublen,

Vraag m: keuken
W D breedi= van de kookplaat Wat ks de |en5'|1: van het aanrecht? ™
rebent u niet mee Inde lengle

wan het aansecht
L Ehelner dana meter

L1 v tot 2 meter

8 > mater &n Langer

| B inbowwkookplaat (gasfelektrisch)
] Inbowwioakpiaat € of & pits luse ui‘.-.-;u:-.'.nE
[ Keramileche inbouwkookplaat
InEauwoeen (gasfelektricch)
B Inbouwoeen indushel kookplaat (gasselektrisch)
| Hf‘.‘l'.i‘ﬂu‘n'n‘]ﬂé-tp’l'!'llﬂ'l
* B inborwaliulgap
[ Inbowwkoelkast
L inbounwvrieskist of -kast
j’ﬁ' Inbouwkeelivrlescomblnatie

B Inbouwnaatwasmachine

[ Luxe rengkrasn
| Thermostatische wn'.:rmrns'-:m an

# B Dubbele spoctbak

b

sriprbeling. reiiviandiges wopssu e ina-f

4 pumten imaullen

7 punteEn irvwllizn

Zijn de volpende extra voorzieningen in de keuken sarmsezig?
Let op: uw kunt maximaal 7 punten imeulien voor de cxdma voorzlen ingen,

2.5 punt irullen
1 pund imvullen
1,35 pund invullen
0,75 punt iruben
1.2% punt Invudlen
75 pund InvuliEn
o5 punt Imallen
o,75 punt invullen
o5 punt invirllen
1,35 purk kv len
1,25 punt imautien
25 punl invulblEn
0.5 pl.r.ﬂ IrvulliEm

0,25 pl:r|.1 Irvullen

Tokaal neam over I:-ij Vraag 17

B Het Haathit' BT WRaFTieNiEREn
die {gedeaitel ji) priubsidieerd
aije, Geef alkoen dat deel op dat
de verhuurder heeft betasld.

4k Pes € p3b By kar 1 pund warden
Ipereieni

Vraag 12 sanitalr
Welke sanitaine woarzieningen Hjn &r in de wonlng?

Punbentefing: 1eiftandige womraimte -1y -98-

| Vaorzlening Punten
i@ Todlet aamtal x3 . __ "'5
i wWastafel/bidet flavetfonteintje Jantal k1= - ]'
Let o van onderstagnde drie mogel(jkheden kunt uer
maxtimaal f&n aantruisen.
B Aparte dooche of lavet met douche aantalxg = % | L
] Bad (met of zonder douchemogelikheld) agntalx G = i
& . ; B 1
& Bad en afonderlijke douche in &&n verkrek aantalxy= | s |
|
Zijn de volgende extra voorzienngen in de badkamer aanwezig?
Voorzienkng Funten
i, T
| B Eaitie, waarin ingebouwd ean wastafel 6,35 pial irnddlen | ) i
[ Tolled ast]e met ingebaouwde verlichting 0,25 peent Imvuldlen I_ —
[ scheerwandoontactdoos 0,15 pand invuiien l — ]
L] Bubbelhad > punten imallen |
L Schuif- en vowsswand meet alsminiem frame 1 punt Evullen I_ 1y
T -l 4
Totazl neem over bij viaag 17 |I'4 T =1 t)’
| Wraag 13: voorzieningen gehandicapten™
Hieeft uw w-:rni.nﬂ vanm'enlng:n voor gehandcapten 7
I Mee G Ga door naarwWaag 14- pluspunten woonsmgesing
O @
Vul dan hieronder het ;werzicht (n.
Omschrijving voordkening Kerstern in @wn's Punfen
; e ke — 5
= == || —
||
L ! |
— — — |
! = —
| B
I i '-J i |
R - | [ 4
Totaal neem over bij vraag 17 | |
7
bijlage 1.6



Middelgrote appartementen type C

B voorde woonompeving krijgt
&2 woning extrs panten.
Bijvoarbesic wanneer e groen,
speelmogelijiseden, scholen of
v boes i die ¢|"‘|§'ri:‘|t: v e
woning zijn. Heett u vragen owver
de extra pusten) Kijk dan op
wow, Puumommidssie.nl

B wioor hinderlijfioe situaties kan
eenwening minpunben keifgen
He gaal hier BfvGorbeeld am
gelusdshinder of bodemuesnnt-
reiniging. Heeft uvragen over de
menpantent Kige dan op
wwve huurcommisdhe.nl

Vraag 14: woonomgeving

Vil hiasonder ot cuerzichl in,

Bacc ke '||'|I'I|_.‘| WO hen 'r.Ef,'l-. In e urh'e'.'l '|p'

Wit 2ijn e plisspuriten wvan de ormgeving van i waning?

”tf..._r .
Kerae

[ -"__‘"1. B

OCOWLD
| o iTla = ~Te 1=

Vraag 15: minpunten woonomgeving

e

s &

Wul dan hieronder hat ovarzicht in,

Ee_‘.';..larlr.rn.].g ||:||d|;~|||_|i.:'-_.rl,|,.-.|tlv:5.

Heaft de cmgeving van wm woning mingunbend

—
Todaa! neem ower bl vrakg 17 =

Let ops u sunt magimaal 35 punten Imvulk=n

[l Mae 3 Ga door naar vraag 17- totaad santal purten,

FPunben

S

i
) I

I ||_

I
Tataal neserm over bij vraag 17 | |

Let op: u kunk maximaal go minpunten Invullen.

B Telhiervesor de opperviakies dis
u bij vraag 3 en 4 hebt Tegevuld
I-"] Elcase ap.

g

Vraag 16: woningen in schaarstegebied
Ligh ww woning in con schaarstegobled?
O pagina 16 vindl u hieran een everzicht.

-ﬁ-l;H.NEE'

(1 &

Week u de WOZ-waarde van uw woning?

L) Mee

O O

Deel de WOT-waarde door
s opparviakte * van uw waning.

I5 de witkomest hoger dan 39007
b de ultkomst gefljk aan of lager dan 29007

Purite rleling rellaadips wooniulmie -an1-E

Purten

15 punl;l:n arvealben

25 punten Invulien

et s e

15 punien imullen |

_— ——

Totaal neem over bi] wasag 17 |

o Derevagen Hijn niet v
ledereen. Kilk daarcem goed bij
welke viaag u punten heeft
ingevuld en bl welbe niet,

B Bond het tatazl af ophels
punten

W R oot releren of wa
wining een service(ak 52
Mepm dan cantact op el
Informatie Rijksoverheid via
b e Pt PTET 14000,

Vraag 17: totaal aantal punten

Tel hberonder het aantal punten per vaag op.
Let ap: niet alle yragen 2in voor iedensen,
Totaal aantal pumten van waag

Totaal aantal punten vanvraag 3

Tataal aartal punten van vraag 4

Totaal aartal punten van vradg 5

| Totaal aantal punten van g G

Totaal aantal punten van vraag 7°

Totaad aantal puntan van vraag 8

Totaa! aantal punten vanvaag g™
&

Totaal aantal punten van wiaag 1o

[ |
Tataal aants punten van viaag 1

{ =
| Totaal aantad punien van vraag 12

Totaal azntal punten van vraag 13"
Totazl aantal punten van vrasg 14

Totasl aantal punten van waag 15

| Tetaal aankal punten van vriag o6

lotaal aantal minpunien ¥raag 15

Vraag 18: extra punten voor serviceflat

Als de M:lning e sErviceflat "Iz
pas dan dezs barekening toe

Eindtotaal |

S8
el
.
10l i
M i Ll
| |

el
Eindiotaal L |

-

130,88 >» €08

196,95 > £ 612,95

Furderfelliag scbitindigs weaniulvle 110 -99-

9
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Maisonnettes type D

B Ecn mesigezinsaaning is eon
&L, appartement portieovo
ning. masonnette of stage

A Fen duplesaaning i san
EENEE TS ng dig E-l:!.{h kY s
gemaakt voor dublbels bewo
nimg, veaa rdood baes relfslan-
dige woningen cntstaan

Vraag 2: soort woning

Wal woor soort waning is het? Pund#n
bengezinswaoning ] wrijstaand 17 punten meullen I
[ Heskwoning 15 punten frvullen
L] Tussemwoning 12 purtess inswllen
L Eindwoning 12 punten irvwllen -I
¥ Meergezinswoning ™ Bl Begane grond 6 punten bveullen | 6
LI ws et lift g puriten invullan |

8 of hogar met lift

| e ondes lift

4 punfen irnvulban

2 punten invullen

[ ze zonder Iift 1 pent imaalien

Exfira punten: lift

wordl gedeeld

mit maxemaa! i
ib wuﬁingrn. 2 punten invulien

Dupleswssoning & l Benedenwoning 4 purten invullen

[ Bowenwoning 1 punt iveullen

fotaal neem over bij waag 17

B Meet de opperviakle door de
breedie van het werbrek te
wermenigvuldigen met de lenghe
wan hiet vertrek Meet altild opas
fmusder hooghe, Mobeer de
oppemviakie incifers mek
eiffars arhier g nomma
Bijvoorbesid 1240 of 9,84

A B et in e badkamier g toile
frek dan 1 m van de apperdakte
af

& Fond het totaal af op hele
vierkarie meters, bijoor beeld
- 4O, 4GM 3 GO
4og0m’ b qim

B De opperviakic van hal, gang,
|t #n derpeifion bt et
e

& 15 er peen vaste trap naar de
eodcet? Trek dan 5 punten af van
het totial aantal berekende pun.
b v die 2elded [opperdakie x
o, 78], Koent het aantal purrben
negaticl wit, vl dan geen
puriten kn

W Eond el tokaal at op hele
wherkante meters, bijvwoorbeeid:
- o 4gm’ > 4om’
« 40,50 3 41

Vraag 3: opperviakte vertrekken
Wat Is de opperviakte van de vertrekken? ™ Vul onderstaande tabel in,

Vertrekken Cppenviakte in m Punten

Winonkamer E‘;_Jf}
Keuken N ,
B.’Idk.'ll"'ll?"l|'..-.|'|.'IIJ!'|H'rIJII'I'IrE.' hg

Skaapkamer
ze slaapkamer LD ;
e slaapkamer aﬂ

4e slhaggpkamer |

-Dw:'riae wirlrekken

Totaal wertrelkken *

yeh

Totaal nearm ower bijvraagiy |

Vraag 4: opperviakle overige ruimtes
Wt Is de opperviakie van de overige ulimites? Vul onderstaande tabel in

Crverige ruimtes ™ Oppendakte in m* Punten
Kpkder .

Bijkeuken L Y4&5S

WWasruimte ]
Bergrubmtesschuus _lﬂ ' |

Ingeounwde kasten groter dan 2m

Carags

Talder™

Totaal overige rulmtes®

Totaa! neem over I:li_|- vraag 1y |

Fumenkeiling: 2etfstandige woosrulme (E137

W De rulmite Sndes pin Carpoct

wardt miet meegeteld als
et ol milrive.

& Gemeenschappeiije bulten-
ruirre buttendumie bij sen
wooapeboues waar aleen de
bewnrers gebnolk van magen
ke lb:j\.-u_u}rbt-:h: een BEnnen
tuin]

B Prhenvnorbeeld
- De totale cpperdakie ks 3o00m?

- Het woosinmplex bestaat it
X WOningen

Opperdake inm® =2
¥ 300 % 3 = Goo

Litkomst daarean delem door 25
b Gy 25 = 24

Uitkomat daarvan delen door
aantalwaoningen im e
R COHT ey (8

¥ 34110 = 2,4 pumben

Vraag 5: buitenruimte

Beschikt de woning over een privébuitenruimte, zeals een tuin, balkon, terras of plastsfe?

Wul de tabel hleronder In
P Pk emriei rnd e
[ ] Hee
1 jatot as m?
Ja, a5 m" ok soum’
H o somi il Jsmt
_1 la. 75 m* tat 100 m?

| 13, 100 m? 1ot 125 m?

2 punten imaallen
& punten invullen
6 punten imvullen
E punken irvullen

1o punten invullen

PurtEn

4]

&

1 Ja. 125 m® tok 155 m? 12 punten invullen

| Jas 10 m® 1ok 175 m° 14 punten imaalien

| Ja, meer dan vy m* 15 punten invullEn

Beschlkt de woning over cen gemecnschappelijle buitenruimbe? “yiul de tabel hisronder in.

Gemeenschappeljie Puntén
Bt esreririrmte

W Mee Q
[1Ja Punten gemeenschappelijke buttenmimte =

- oppenvlakte inm®

- dif doel u x2

- dif deelt u door 25
dit deslt u docs het aantal waningen in
het woancamplex ®

Hieeft de lulul'DrI-II'IE een canpart?
X Heg o

|Ja 2 punten invullen |

| el
Hechi de won b er L punten aftrekken

:cw?s- _E‘_.&

buitenruirmte? r
Totaal neem ower bij wiaag 17 |
Let ops v kunt maximaal 15 punten imvullen
Heeft 1 en carpart, dan lend u maxismaal 17
punten invullen
Puraprheling: neli andige wolnrumbe 12723 -100-
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Maisonnettes type D

Vraag B: verwar ing

Vraag 6: energielabel
Hoe waedt de wanlns verwarmd?

W Ak uwwoning een ensrgiclabel | Heeft uw woning een energielabel? ™
hezeilt, bant u dit teregeinden op MNee O

v, aps-paline, nl
] "I Daar kachely D) Ga doos naar WIAAR 40 [salatie.

kasten groder dan anv, garage of

ks e waning (deal van) sen rifsmonement?
Hee, mijn vaning i geen {deel van een) fijksmanurment Gia door naarwr :
1 BB e / '} 3 iy adg 7 A Door centrale versrarming of stad svensaaming L7 ]
Ruurceninact.
1 Ja, mijn woning i {deel van) een riksmonument 3 wraag 7 over. Ga o
! Es ’ n : B B Een opsn kdaksn € sen Aantal Purnten
00! NAR Wraag E: #izoncerlifk boronek Als u cemtrale verwarming hesft: 2
=rWarming, : . 3
.-# ia 'D tix E Hoeves| vertrekken zljn:rwrwarmd daor centrale verwarming!? -5 Lrm= |_.___'_|
|
Als u sadiverwarnmir E ety
Stap v vul hieronder het eneiglelabel van uw wining in en het bijbehorende aantal punten, Hoevesl vertrekken ziin er verwarmd doos
1k
H i‘l.ad:'.'\:rwannlns"' {Adleen irvullen 315 de huurprijs
Fnﬂrg-rprﬁ-tm e El!rljh aaf: EEngeriniwaon ng Meergezinswaoning Punten aeclusial de vargoeding voor de .'-I-?ll'l5'-|l.-llhl15 5} N1E =
of dupexwoning " ; : ! L5
[ Label As 44 purten invilien Ao punten Imaulian | A Overigs rulrmbes zijn: Hoeves! verwarmde overige uimtes 2ijn er? ® Xim N
= 1 o v, il ke, wagmiimle, 1
| [ Label hs 40 punien imalflEn 36 punien invullen bergruimtesichuur, ingebowwmde | Totaal npem over bl vraag 1y

Lllabel A B puilen imoulle pimnten | e oid = ;
TR E SN L 32 anten imuien P, Heeft u bij vraag & een energlelabel Ingevuld}
Labed B 3z punten Imvullen 2B punten imvullen
. L ] 5lawvraa &0 B0 OWEL Lol B00r Naar viaag s kewken,
El:, Label zz punten invullen 15 punten imvullen X '} e 1 Vg :
) ) I Mee
Label O 14 punten invudlen 11 punten inwvullen e 0
] Label E 8 purten imeullen & punten invilien Heeft u bij vraag & ingevuld dat uw woning [deel van] sen rifismonument is?
- : |
| Label F 4 puant il IF y
ot i it oy 2 = 1la- O Gadoor naar vwaag o: adiator en verwarmingsketel,
| Lakel o wmten imeull _ . -
o punten irmulien O PR i il : ! INee €
Totaal meem over bij wiaag 17
Heelt u bij vraag 7 een bouwjaar ingevuld?
Skap z: geef aan of uw woning (deel van) een rijksmonurment is,
1la B Slavraag gen 1o over. Ga door naar viaag n: keuken,

= i T
| la, mijn woning iz {deel van] eén djksmonument CIMes € Gadoor naarwa ag o: radiatoren venwarmingsketsl
Mee, mijn woning ks géén {deel van een) rijks manurment

Stap 3: 513 vraag 7 over en ga oo naar waag B:verwarming. Vraag 9: radiator en verwarmingsketel

x Hoeves| vertrekken in de woning zin voaorzien Aantal Puriien
8 [an open keuken i< 2en van een radiatar met een thesmostaatknopi ® —_ -
afzonderlijk verbrek Let op: u kunt maxirmaal 2 punten imaulien, xoz5m|

Viaag 7 huurcontract

ks het hurcontract van uw woning ingegaan op of na 1 janward 20087
Wt woor verwarmingsketel is erin de woning?

M/ n FI2EF ¥, = ming -
eehweet nlet ) Ga door naar vraag B:verwar Ting. Privi-cvketel™ 3 punten invullen |
Ok O B Mt privd’ bedeelt de Huuncom & e
T M e Gl 3“EF" de betreffande Privd- combdkete| & punten imaullen |
| hieronder het b : wronimp pebeuiRraekt van de I
il-ip Tl e rondér hel BOwWw |3arvan uwW won Ing im itel de kete] hoeft et daar de ] PrivieH F!-l:-ﬂel"' . FIIJn|.'!I Irvaillen |
huirdeds zelf aangeachalft 12 16n ;
BEoawiaar Errede T inCasiein Kapipaiintwnnin Paarton i'nw-?-k-rnmh:kﬁ-e-l“ G purten invilen |
] I';ﬂ : # g B unte A HE= hoog rendement P
of duplexwanin
A E e 1 Collectisee HE-ketel 2 1 punt imaillen I_
L 200z ol lafer B punten immulien 7 punten maian | I P [
30 pund iz p == Colkectieve verwarmingsinstalatie phus doorstroommeter 1 pent imaallen
O 2000 - 200 2 punden irmulen 8 punten invullen . 4
3T il s = ] Cw=cormbd (hal warmmaaierdesl) 1 punt imallen *
1 -1 i J W] Wi I [
ool 94949 32 punten invullen 15 punten imvulien Totaal neem over bij viaag 1y i
3 Woo2 - VT 22 puriben Imaulien 1 punten invvullen
| g4 - o 14 punten [rvullen 1 punten invillen
1 - 1983 B purtten fnwvullen 5 purten invullzn
; WEFFT = 19?3 & punten invullen 1 |'.'II.'I"|1 imukian
| 176 of eerder @ g nben irvullen @ punten imaullEn

Tolaal nesm over bij wraag 7 |

. 4 ﬁhp:;g.\dmr nn.;r'-'r.'l.aE.B vervarming 5

Furtenteing M Bkindipe woonmimie iy Purdestellivg, priflandige woorrubmie 1.5 L] O'| - b”loge 1.7



Maisonnettes type D

Vraag 10: isolatie Vraag 12: sanitair
Heeft de u-nnlng dubbel glas"‘ Welke sanitalne umltnlngqn :Ijn erinde wnninsi'
Puntan
| Nag | ‘_3‘ '.':-nr:i-:'mr.E IF'UFI!E.' =
¥ Tollet 2 aintal x 3= | E:.
L} ka, dubibel ghas in m? x04m= Al Wastafel/bidet/lavet forteintje o aantal x1= | l

Let op: van anderstaande drie mogelijkheden kunt o er

Heeft de woning: ;
el maal &En sankruisen

Spouwisclatic blj de woor- en [ Hee Ll Ja, 2 punten imullen |
h b R arte d  af v ¢t EY 4= | |
W Setreft het een meergezing ;at:;g':;c:hg bii de i!-ﬂ-':l-gh'-el?. [ Mes D \ " X Aparie douche of lavet met dowche aankal x4 .
'ﬂ.'_'llliI‘H:' Deel dan held aantal ) )| . Lt 1, S PATIREN iRvlien per ] 'l Bk 1 141 = F
kb o Lt St oppenel : Bad {met of zonder douchemogelljkheid) aantal x & |
il ol Vigerisolatie? ™ [ Nes ] Ja, 7 punten imullen | Bad en afzonderlijos dogche in dén vartrek dankalx 7= I
Dakisolatie? ™ [ Wee (1 Ja, 2 punten invulien.,
Gevelizolatiel® 1 Hee C1 15 & purtent hwatien | Zijn de volgende extra voprzieningen in de badkamer aanweaig?
Todaal neem over be) viaag 17 | Voarziening Punien
Let opr u kurt maximaad v punten imaulien, q = |
’ L ' wl Eastje, waarin ingebouwd een wastafel 2,25 punt imeullen {j.,;t':':';.
F Tl - : _I. s il ¥ ir KL
Vra ag keuken Toiletkastje met ingebouwwde verlichEing 0,25 punt imvullen
B O beeedbe van de koaicplaat Wat is dE'lt‘I'IEtI:' wvan het aanrecht? . | Sohsapadaid contactdoos a,28 punt irndillEm
rekerl w nlel rmee in de lengte Purten
van het aanepchd | Bubbsaiad 2 purttén ireudlen
Elziner dan 1 meter o | =
- : | ettt en vouwwand met alemindum frams 1 punt imualien 3
Il 1tot 2 meler d prenlen irniuilen [
o e Totaal neem over bi| vraag 1y m',iﬂ'ﬁ
B 2 meter en langer 7 punten lmweuflen ':F
| S :
W Het gaat hier om voorzieningen | Vraag 13: voorzieningen gehandicapten ®
Zijn de velgende extra voorzieningen in de keuken aamwezig? die ':E.H;":r"- '::dgi"';b"_'d'*:"’ | Heell uw woning veorzieningen voor gehandicaptent
ijr i3 i Bl O 0
Lt ops 0 kunt mawimaal 7 punten irmallen voor de extra voorzieningen. .:I.i "r.:"um:f ,."’” b:u_!: o
Punten ¥l Hee B Gadoor naarvraag w: pluspunten woonomgeving.
! Inbaunwkaakp|aak ;g.1~..-'-=_-let1|ic{llj a5 F-I..'I‘| IrvullEm k= D
Inbowwkaokplaak 5 of 6 pits luee uitvoering 1 pant imvullen i - Wul dan hisronder het awersichd in,
Keramische nbounwkookplaat L2 JINL | 1
. p il Cmschirijvimg VOOrzenmg Kt i e Pt
| Inbouswowen \RasfeElektrisch) 0,75 purt invullen
B Inbowwoven inclusief kookplaat [gasrelektrisch) 1,25 pund irnvullen ]}% ”
LI Inbouwsnmagnetron o753 punt invullen |
& Inbouwafrulgkap o5 punt invullen | G‘E Al
| Inbowsrkoalkast .75 purnt nvullen — — e ——
| Inbowwerieskist of -kast o punt imvullen

¥ Inbouwioelvriescombinatie 1,25 punk imvllen LIS = ?
I A &
120689 | .

| Inbouwvaatwasmachine 1,24 punt svewllen | L:ﬁ A :.:irlﬁ‘,:squ ERE ] i e
s : | Totaal neerm over bb) viaag 17 |
LI Laios rri.-ngkr.un 2,25 punt Invullen |
| Thesmostatisshe w.:l‘[-n:h'ﬁl:.‘lﬂkh] an o5 punt ineullen |
R Dubbele spoelbak aaspunticvullen | 505 |

Totaal neem over by vraagyy | | ]‘._"j

[ f 7

Fustenteling: selfslandige woonruimte 32§ Purd et tiling 2HMEINdIfe WO UBTAE 13137 -102- lelOge 1.7



Maisonnettes type D

Vraag 14: woonompgeving
Wat zijn de pluspunten van de ompeving van uw woning?

Vraag 17: totaal aantal punten

Tel hlerander het aantal pumhen pervraag op

Wul hieronder het owerzichit in.
Let op: niet alle wragen Tijn voor edereen.

: - ; "
B ool de wicaomgeving kit Beschirljving voorrieningen in de cemgesing Punien
BENWONING Extra punten e

Bjvoctbecid £ ; | -
S e g “‘:‘*ﬁmnm? kst antal purter van viag 136
veinkels Ind o - i

s P T M : fj:"‘ Tokaal aantal punten van VIDAE 4

WOSINE TR, HEeST i Wil pen oy s :
de extrapurtent it dancp || O RIQEE | o8

Tofaal aantal punten van viaag » b

wivrw, hesuer cenmnisshe, al H | Tobaal aantal punten van vraag 5 b
| 1 ¥ & - | e T
W I Tottaad aantal punten van vraag & .S
| | | ; : = —
[ = = A& Dezewrapgen xgn niet vooe lotaal aantal punten van ..-raag;'
| sdorcen Kijk daangen good by -
—— welie wraag u penten heeft Todaal aantal purten van viaag B “::,
Tataal neern over b vraag 17 L‘ ngevuld en b welke rist T
. 7 ! ; Tofaal aantal punten van vridg ¢
Lef op: i kunt maximaal 15 punien imullen. -
W Eand het totaal o op hele T P ; __am
= ounten ptzal aantal punten van vaag w
Waag 5 min F'IJ nten '.."..'-.':unt:lr:nnq:vi ng Totaal aantal punten van vra ag n" | i 3
Hieeft de ompgedng van uw waning rminpanten? " £
Tatzal aantal punten van vradg 12 I-J. 1-.]
o £
| Miep 1: Ga door naar viaag 1y totaal aantsl punten. Tataal aantal purten van WA 13
[]]1a ﬂ Totaal aantal purten van vrasg 14 I |._i
Wul dan hieromnder Rel owverzichl in Tataal aantal purten van vraag 15 y B
: it e e e Totaal @antal purten van vraag 1%
W o Rindeslijfles siluaties kan Beschrijwing hinderiijke siluaties Fumten & iy E 4
ean woning minpusten keijgen — B -
Het gaat hisr bjvogrbeeid om |
fuidshinder of Bodemmeronl- [ — —1 M % - E
-'E:imp:.ﬂg Heeft u veagen overde | | = Totaal aantal minpunten vraag 15
mingurtent Kijk danop g =i H —— ’E -
e s cameni ke nl Eindtotasl ]Lq 15 :f' Jﬁ_
—— I ¢
| L
— = e ! : Vraag 18: extra punten voor serviceflat

— - - 14
Totaal nesrm ewver bij vraag 17 | B ¥R uconbroleren of uw i&ls de wioning een servioeflat » is,
Let op: u kurt maximaal 4o ménpunten invaben, :;:::ﬁ:;.:;:::::r:;:;i; pas dan dere berekening toe: Eindiataal [ [ %935 =
H Infoematie Bijisoverneid via
Vraag 16: woningen in schaarstegebled telefoonnummer woo
Ligt lrl'l"r.lﬂr'llr'lg I B Hh&:ﬁtl’.‘ﬁfb—ledi'
COp pagina 1o vindt u hlervan een everzichi.
Funten
Mep
L8]
[1la @
Weet u de WORZ-waarde van uw woning?
[ ] Nee 15 punten imullen
B Tel hdervoor de oppendattesdis | [l G
u i) wraag 1 en g hebt ingevald
i elkcaar op D] e WOT - waande door

de opperviakte " van uw woning.
|5 e witEgamst hnga' dan 2gaof 25 punten imaullen [
Iy de witkomst gelijk aan of lager dan 25007 15 punten invidlen |

Totaal neem over bi| vaag 17 |

|
|
B . g |

Funientelling rellstandige woonruimie naiz-4 Punbenbeling: rettstandige woooruimbe 12-4 -103- bilage 1.7



Punten & bijbehorende huurprijzen

Bijlage Il

Maximale huurprijsgrenzen voor zelfstandige woningen per 1 juli 2013

punten
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
S
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81

bedrag
188,05
192,76
197,45
202,15
206,84
211,54
216,26
220,95
225,66
230,36
235,06
239,73
244,46
249,15
253,85
258,56
263,27
267,93
272,64
277,36
282,06
286,74
291,46
296,15
300,84
305,55
310,26
314,96
319,65
324,34
329,04
333,74
338,45
343,14
347,85
352,55
357,25
361,94
366,66
371,35
376,06
381,20

punten
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123

bedrag
386,37
391,53
396,67
401,85
407,01
412,16
417,32
422,48
427,65
432,81
437,96
443,13
448,28
453,44
458,61
463,77
468,92
474,10
479,24
484,40
489,56
494,73
499,89
505,03
510,22
515,37
520,51
525,69
530,84
536,01
541,17
546,32
551,50
556,65
561,81
566,96
572,12
577,28
582,45
587,61
592,78
597,93

punten
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165

bedrag
603,10
608,26
613,41
618,57
623,76
628,88
634,06
639,21
644,37
649,54
654,69
659,86
665,00
670,18
675,34
680,48
685,65
690,83
695,95
701,12
706,30
711,46
716,60
721,78
726,92
732,10
737,24
742,41
747,57
752,73
757,89
763,04
768,20
773,39
778,51
783,70
788,84
794,01
799,18
804,32
809,48
814,65

punten
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207

bedrag
819,81
824,97
830,12
835,31
840,45
845,61
850,77
855,94
861,08
866,25
871,41
876,56
881,74
886,90
892,03
897,22
902,37
907,53
912,67
917,86
923,02
928,17
933,34
938,50
943,65
948,83
953,97
959,13
964,31
969,46
974,60
979,76
984,94
990,09
995,25
1000,41
1005,58
1010,74
1015,89
1021,05
1026,21
1031,39

punten
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250

bedrag
1036,53
1041,69
1046,88
1052,01
1057,17
1062,34
1067,49
1072,65
1077,82
1082,98
1088,12
1093,29
1098,47
1103,60
1108,77
1113,94
1119,10
1124,24
1129,42
1134,58
1139,73
1144,90
1150,05
1155,20
1160,39
1165,54
1170,69
1175,85
1181,02
1186,18
1191,32
1196,50
1201,65
1206,82
1211,97
1217,13
1222,30
1227,46
1232,61
1237,75
1242,95
1248,09
1253,24

De maximale huurprijsgrens van zelfstandige woningen met een kwaliteit van minder dan 40 punten is gelijk aan de
maximale huurprijsgrens bij 40 punten: € 188,05 per maand.

bron: huurcommissie.nl
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Poutrelles | européennes

Dimensions: IPE 80 - 600 conformes a la norme antérieure EU 19-57

Tolérances: EN 10034: 1993

Etat de surface: conforme a EN 10163-3: 2004, classe C, sous-classe 1

European | beams

Dimensions: IPE 80 - 600 in accordance with former standard EU 19-57

Tolerances: EN 10034: 1993

Surface condition: according to EN 10163-3: 2004, class C, subclass 1

Europaische I-Profile

Abmessungen: IPE 80 - 600 gemaf friiherer Norm EU 19-57

Toleranzen: EN 10034: 1993

Oberflachenbeschaffenheit: Gemafly EN 10163-3: 2004, Klasse C, Untergruppe 1

Bijlage 2 Afmeting stalen profielen

bron: blackboard

Valeurs statiques / Section properties / Statische Kennwerte

Désignation Dimensions de construction
Dimensions
Designation Dimensions for detailing
- Abmessungen )
Bezeichnung Konstruktionsmafle
G h b tw tf r A hi d %] Pmin Pmax
kg/m mm mm mm mm mm mn’ mm mm mm mm |
x107

Désignation
Designation
Bezeichnung axe fort y-y axe faible z-z
strong axis y-y weak axis z-z
starke Achse y-y schwache Achse z-z
G |y Wel,y Iy sz Iz Wel,z Iz Ss |t Iw
kg/m mmi mm® mm mm mmi mm® mm mm mm’ mm
x10° x10° x10 x10° x10* x10° x10 x10* x10°

IPE 120

IPE 140

IPE 160

IPE 200

IPE 220

IPE 240

IPE 270

IPE 300

IPE 120

IPE 140

IPE 160

IPE 200

IPE 220

IPE 240

IPE 300

IPE 330

IPE 360

IPE 450

IPE 500

IPE 550

IPE 330

IPE 360

IPE 450

IPE 500

IPE 550
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Poutrelles européennes a larges ailes

Dim.: HE A, HE B et HE M 100-1000 conformes a la norme antérieure EU 53-62; HE 1000 avec Gg>G gy conformes a ASTM A 6/A 6M

-07

HE C conforme a PN-H-93452: 2005; HE AA 100-1000 suivant norme AM

Tolérances: EN 10034: 1993

HE 100 - 900; HE 1000 AA-M

ASTM A 6/A 6M - 07 HE 1000 avec G 1e>Gre

European wide flange beams

Dim.: HE A, HE B and HE M 100-1000 in accordance with former standard EU 53-62; HE 1000 with Gg>Ggy in accordance with ASTM

A 6/A 6M - 07
Tolerances: EN 10034: 1993

HE 100 - 900; HE 1000 AA-M

ASTM A 6/A 6M - 07 HE 1000 with G \e>Geg
Surface condition: according to EN 10163-3: 2004, class C, subclass 1

Europaische Breitflanschtrager

Abmessungen: HE A, HE B und HE M 100 - 1000 gemaR friherer Norm EU 53-62; HE 1000 mit Ge>Gyey gemal ASTM A 6/A 6M - 07

Toleranzen: EN 10034: 1993
ASTM A6/AB6M-07 HE 1000 mit G 1z>Greum

HE 100 - 900; HE 1000 AA-M

Oberflachenbeschaffenheit: Gemal EN 10163-3: 2004, Klasse C, Untergruppe 1

L. . ) ) i L. i Valeurs statiques / Section properties / Statische Kennwerte
Désignation Dimensions Dimensions de construction Désignation
Designation Dimensions for detailing Designation axe fort y-y axe faible z-z
Abmessungen
Bezeichnung KonstruktionsmaRe Bezeichnung strong axis y-y weak axis z-z
starke Achse y-y schwache Achse z-z
}
! G h b tw tf r A hj d @  Pmin  Pmax G ly Wely  Wpl,y* iy Avz Iz Welz  Wpi 2 iz Ss h h
Ikg/m mm  mm mm mm mm mm? mm mm mm mm kg/m mm* mm’ mm’ mm mm? mm* mm’ mm® mm mm mm?* mm®
’ x10° x10* x10° x10° 10  X10° x10* x10° x10° x10 x10* x10”
HE100A HE100A 167 3492 7276 8301 406 756 41.14
HE 100 B 'HE 100 B 1204 ! 51.42
HE 100 M ‘HE 100 M 116.3
HE 120 A HE120A
HE120B
HE 120 M ‘HE 120 M
HE 140 A ‘HE 140 A
HE140B 337 HE140B 337 1509 2156 2454 593 1308
HE140M HE140M 1632 3291 4114 4938 6.39 2446
HE 160 A 'HE 160 A 1304
HE 160 B \HE 160 B
HE160M 762 HE160M
HE180A HE180A
HE 180 B 'HE 180 B
HE 180 M 'HE 180 M
HE200A 423 HE200A 1423 3692 3886 4295 828 18.08
HE200B HE200B 613 5696 5696 6425 854 2483
HE 200 M 'HE 200 M 1103 !
HE 220 A \HE 220 A
HE220B HE220B 715 8091 7355 827.0 943 27.92
HE200M 117 HE200M 117 | 14600 1217 1419 9.89 4531
HE 240 A ‘HE 240 A
HE 240 B ‘HE 240 B
HE240M HE240M | 157 | 24290 1799 2117 11.03 60.07

bijlage 2



G h b tw tf r A hj d @  Pmin  Pmax G Wely  Wply# iy Avz Iz Wel,z  Wpi2# iz Ss h hy
kg/mi{ mm mm mm mm mm mm? mm  mm mm mm kg/m L mm? mm® mm® mm mm? mm?* mm® mm’ mm { mm mm mm°
x10° x10* x10° x10° 10  x10° x10* x10° x10° 410 x10* x10°
HE 260 A 'HE 260 A
HE260B HE260B 930 14920 1148 1283 1122 3759 5135 3950 6022 658 7312 1238 7537
HE 260 M {HE 260 M
HE 280 A {HE 280 A
HE 280 B 'HE 280 B
HE 280 M \HE 280 M
HE 300 B {HE 300 B
HE 300 M {HE 300 M
HE320A HE320A 976 22930 1479 1628 1358 4113 6985 4657 7097 749 7163 1080 1512
HE320B HE320B 1127 30820 1926 2149 1382 5177 9239 6159 9391 757 8413 2251 2069
HE 320 M {HE 320 M
HE 340 A \HE 340 A
HE30B HE340B
HE340M iHE340M
HE 360 A {HE 360 A
HE 360 B 'HE 360 B
HE360M HE360M | 250 | 84870 4297 4989 1632 1024 19520 1268 1942 7.83 1326 1507 6137
HE 400 A {HE 400 A
HE 400 B {HE 400 B
HE 400 M \HE 400 M
HE450A HE 450 A
HE450B |
HE 450 M {HE 450 M { 131500
HE 500 A ‘HE 500 A | 86970
HES5008 HES500B 187 (107200 4287 4815 2119 8982 12620 8416 1292 7.27 1021 5384 7018
HES500M HES500M 1270 161900 6180 7094 2169 1295, 19150 1252 1932 746 1326 1539 11190
HE 550 A {HE 550 A | 111900
HE 550 B \HE 550 B | 136700
HESS0M HES50M | 278 198000 6923 7933 2364 1396 19160 1252 1937 735 1326 1554 13520
HE®B00A . iHEG00A 178 ;141200 4787 5350 24.97 9321 11270 7514 1156 7.05/94.63 3978 8978
HE 600 B {HE 600 B | 171000
HE 650 A 'HE 650 A | 175200
HE650B HEB50B | 225 210600 6480 7320 2712 1220 13980 9323 1441 699 1096 7392 13360
HE 650 M {HE 650 M | 281700
HE 700 A {HE 700 A | 215300
HE 700 B \HE 700 B | 256900
HET7OOM HE700M 301 329300 9198 10540 29.32 1698 18800 1240 1929 7.1 1326 1589 21400
HEBOOA . HEB00A | 224 /303400 7682 8699 3258 1388 12640 8426 1312 665 1061 5969 18290
HE 800 B ‘HE 800 B ! 359100
HE 800 M ‘HE 800 M | 442600
HE900A \HE 900 A - 422100
HE900B |
HE 900 M {HE 900 M 5 | 570400
HE 1000 A \HE 1000 A | 272 | 553800
HE 10008 HE1000B | 314 644700 12890 14860 4015 2125 16280 1085 1716 638 1261 1254 37640
HE 1000 M \HE1000M | 349 i 722300 14330 16570 40.32 2350 18460 1222 1940 645 136.1 1701 43020

bijlage 2



Fers U a ailes paralléles
Dimensions: DIN 1026-2: 2002-10
Tolérances: EN 10279: 2000

Etat de surface: conforme a EN 10163-3: 2004, classe C, sous-classe 1

Channels with parallel flanges
Dimensions: DIN 1026-2: 2002-10
Tolerances: EN 10279: 2000

Surface condition: according to EN 10163-3: 2004, class C, subclass 1

U-Profile mit parallelen Flanschen

Abmessungen: DIN 1026-2: 2002-10
Toleranzen: EN 10279: 2000
Oberflachenbeschaffenheit: Gemal EN 10163-3: 2004, Klasse C, Untergruppe 1

ya---t-fr---1- Y=o

Valeurs statiques / Section properties / Statische Kennwerte

; Dimensions de
Désignation ) ) )
) ) Dimensions construction
Designation ; } .
- Abmessungen Dimensions for detailing
Bezeichnung
KonstruktionsmaRe
G b tw tf hj d @ emin ©emax!
{ kg/m mm mm mm mm  mm mm mm
UPE 80

UPE 100

UPE 120

UPE 180

UPE 200

UPE 220
UPE 240

UPE 270

UPE 300

UPE 330
UPE 360

UPE 400

Désignation
Designation
Bezeichnung axe fort y-y axe faible z-z
strong axis y-y weak axis z-z
starke Achse y-y schwache Achse z-z
G by Wely Wpiym iy Ayzi Iz Wiz Wpiz2 iz Ss h W V¥s
kg/m mm4 mm3 mm3 mm mm2 mm4 mm3 mm3 mm mm mm4 mm6 mm
x10* x10°  x10° g0 x10% i x10* x10° x10° 40 x10* x10° 10
UPE 80

UPE 100

UPE 120

UPE 160

UPE 180

UPE 240

UPE 270

UPE 300

UPE 360

UPE 400

56.2 11045 123
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Kleine appartementen type B1

KLEIN APPARTEMENT TYPE B1 (portiek, dus 6 appartementen)

brutovloeropperviak

netto vloer oppervlak (alle ruimten)

381 m2
303 m2

10 SLOOPWERKZAAMHEDEN

1011 Sloopwerk betonconstructies

101111 102 sloopwerk betonvloer gewapend

101111 sloopwerk consoles

1012 Sloopwerk metselwerk

101214 205 sloopwerk binnenmuur gipsblokkenwand

1013 Sloopwerk houtconstructies

101311 108 verwijderen buitengevelkozijn 3-4 m2
101311 205 verwijderen houten inmetselkozijn, incl. deur
101311 701verwijderen voordeur en achterdeur

101311 901 verwijderen hang en sluitwerk buitendeur

1021 Sloopwerk plaat-/profielbekleding

102113 202 sloopwerk houten plafond (zachtboard)

1024 Sloopwerk tegelwerk
WANDTEGELWERK

102411 203 sloopwerk wandtegels gezet in specie

VLOERTEGELWERK

102412 204 sloopwerk vloertegels gezet in specie

1032 Verwijderen installaties
verwijderen keukengeiser

1041 Verwijderen toestellen
SANITAIRE VOORZIENINGEN
104111 101 verwijderen closetpot

104111 201 verwijderen wastafel, kraan en afvoerbuis

104111 901 verwijderen mengkraan, douchegarnituur met houder

KEUKENVOORZIENINGEN

104121 105 verwijderen prefab keukenblok, incl. blad
104121 202 verwijderen dubbele bovenkast
104121 201 verwijderen enkele bovenkast

1051 Verwijderen vioerbedekking

105111 101 verwijderen vloerbedekking

1091 Werkterreininrichting

109111 301 niet sorteerbaar bouwafval

prijs

hoeveelheid m2

30
12

12.3

16.4
22
16
24

4.92

12.3

18.45

21.47

17.63
26.65
18.86

41
6.15
4.92

2.05

135

19.2
30

39.30 binnenwanden

82.14 m2
21 stuks
12 stuks

6 stuks balkondeur

117 m2

37.90 m2

18.70 opp. Keuken-badkamer

2 stuks

2 stuks
2 stuks
2 stuks

2 stuks
2 stuks
2 stuks

89.9 vloeroppervlak - woonkz

10 per m3 container

NIEUW
FUNDERING
11 BODEMVOORZIENINGEN
13 VLOEREN OP GRONDSLAG
16 FUNDERINGSCONSTRUCTIES
17 PAALFUNDERINGEN
BUITENWAND
31 BUITENWANDOPENINGEN
41 BUITENWANDAFWERKINGEN
BINNENWAND

22 BINNENWANDEN

22311101 isolatie (houtvezelplaat)

32 BINNENWANDOPENINGEN

323011 42 vuren binnendeurkozijnen stomp met bovenlicht
323111 4402 stompe voordeur met glasopening

323011 101 vuren binnenkozijn stomp zonder bovenlicht
3233111 102 stompe binnendeur zonder glas

323111 112 stompe binnendeur met glasopening 930 mm

42 BINNENWANDAFWERKINGEN

421111 1601 behang of spuitklaar maken

algemeen:

algemeen

672

25

19.49

184.95

258.5
136.67
166.47
187.87

17.34

82.14 raam+deuropp

184.78 gevelopp-raam

390

6

6
21 stuks
15

6 stuks

735.9 m2

L] °
Bijlage 3 Elementenbegroting bron: architdat.nl / winket.nl
23 VLOEREN
231011 282 naisolatie vloer 4.63 303 1403
232411 301 bordesplaat 1400*2400 614.49 6 stuks bordes tuin 3687
281121 420 betonnen console 125 12 stuks 1500
43 VLOERAFWERKINGEN
43223 102 beuken parketvloer 14 mm 74.18 50.4 m2 woonkamer 3739
432213 2001 hardsteen natuur vloertegel 300*300*20 102.12 13.6 m2 badkamer 1389
432223 101 objecttapijt 18 24.8 m2 slaapkamers 446
totaal 432611 201 vuren houten afwerkplint 12*45 5.03 150 m1 755
38 INBOUWPAKKETTEN
381111 401 meterkast en leidingkoker 212.3 6 1274
576
360 45 PLAFONDAFWERKINGEN
451111 4101 verlaagd plafond gipskartonplaat 62.64 303 18980
452115 104 spackpleisterwerk op gipskartonplaatplafond 13.8 303 m2 4181
483
INSTALLATIES
1347 WERKTUIGBOUWKUNDIGE INSTALLATIES
462 50 ENERGIE OPWEKKING
192 505212 102 zonnepaneel 1596*790*50 918.01 6 stuks 5508
144 51 WARMTEOPWEKKING
515212 301 zonneboilersysteem 1850 6 stuks 11100
512421 4203 prefab schoorsteen tbv 3 woningen 603.38 2 stuks 1207
576 522611 201 HR-combitoestel 2534 6 stuks 15204
52 AFVOEREN 16 303 4860
53 WATER 15 303 4445
54 GASSEN 5 303 1417
466 56 WARMTE DISTRIBUTIE
561115 201 paneelradiator 2-voudig met convectoren 1,897 14 stuks 26558
345 57 LUCHTBEHANDELING
571010 4201 rookgasafvoer 42 6 253
575111 101 mechanische afzuiging 1,116 6 6696
43 58 KLIMAATREGELING 18 303 5488
ELEKTROTECHNISCHE INSTALLATIES
35 electra algemeen 2 303 m2 606
53 krachtstroom - 303 m2
38 verlichting 28 303 m2 8484
communicatie 6 303 m2 1669
82 beveiliging 1 303 m2 303
12 gebouwbeheersvoorzieningen - 303 m2
10
LIFT EN TRANSPORT
lift en transport
184
INRICHTINGEN
1350 VASTE INRICHTINGEN
vaste verkeersvoorzieningen 1 303 303
vaste gebruikersvoorzieningen 5 303 1515
vaste keukenvoorzieningen 1,299 6 stuks standaard | 7794
vaste sanitaire voorzieningen 19 303 5757
TERREIN
TERREIN
55198 terrein - tuin
4620
DIVERSEN/ONVOORZIEN
DIVERSEN/ONVOORZIEN
diversen 127 13 1673
7601
1110 TOTAAL DIRECTE BOUWKOSTEN 243351
1551
2870 BOUWPLAATSKOSTEN 15% 36503
2497 ALGEMENE BOUWKOSTEN (bouwproject) 8.50% 20685
1127 ALGEMENE BEDRIFSKOSTEN (bouwbedrijf) 7.00% 17035
WINST EN RISICO (bouwbedrijf) 4.00% 9734
12761
TOTAAL BOUWKOSTEN EXCLUSIEF BTW 327307
TOTAAL BOUWKOSTEN INCLUSIEF BTW 396041.6
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Maisonnettes & Kleine app. met galerij

MAISONNETTES & KLEINE APPARTEMENTEN

brutovloeroppervlak 376 m2
netto 302 m2
prijs hoeveelheid m2 totaal algemeen: 672 924 62093
10 SLOOPWERKZAAMHEDEN 41 BUITENWANDAFWERKINGEN
algemeen 25 149.6 3740
1011 Sloopwerk betonconstructies
101111 112 sloopwerk gewapend betonvloer >5m2 gewapend 28.7 6.6 trapgat 189 BINNENWAND
101111 sloopwerk balkon en consoles 150 21.6 3240 22 BINNENWANDEN
portiektrap incl. betegeling 4500 1 stuk 4500 221321 101 isolatiewand gipskartonplaat, dikte 100mm 77.88 119.4 9299
22311101 isolatie (houtvezelplaat) 19.49 323 6295
1012 Sloopwerk metselwerk 32 BINNENWANDOPENINGEN
101213 105 slopen steensmuur 38.95 10.8 gevel erker 421 323011 42 vuren binnendeurkozijnen stomp met bovenlicht 184.95 6 1110
101214 205 sloopwerk binnenmuur gipsblokkenwand 20 42.90 binnenwanden 858 323111 4402 stompe voordeur met glasopening 258.5 6 1551
323011 101 vuren binnenkozijn stomp zonder bovenlicht 136.67 27 stuks 3690
3233111 102 stompe binnendeur zonder glas 166.47 21 3496
1013 Sloopwerk houtconstructies 323111 112 stompe binnendeur met glasopening 930 mm 187.87 6 stuks 1127
101311 108 verwijderen buitengevelkozijn 3-4 m2 16.4 92.4 1515 42 BINNENWANDAFWERKINGEN
101311 111 verwijderen gevelkozijn > 6m2 10.25 11.3 portiekglas 116 421111 1601 behang of spuitklaar maken 17.34 906 15710
101311 205 verwijderen houten inmetselkozijn, incl. deur 22 39 stuks 858
101311 701verwijderen voordeur en achterdeur 16 12 stuks 192 VLOEREN
101311 901 verwijderen hang en sluitwerk buitendeur 24 8 stuks  balkondeur+voordet 192 23 VLOEREN
231011 282 naisolatie vloer 4.63 302 1398
1021 Sloopwerk plaat-/profielbekleding 232161 111 vrijdragende rib-cassettevloer <7.0 39.76 15.8 m2 vloer waar portiek ve 628
102113 202 sloopwerk houten plafond (zachtboard) 4.92 302 1486 232211 101 balkonplaat incl. hekwerk 3467.29 1 stuks  frans balkon 3467
232311 101 galerijplaten 1255.63 3 stuks  galerijvloer 3767
1024 Sloopwerk tegelwerk 232411 301 bordesplaat 1400*2400 614.49 2 stuks  bordes tuin 1229
WANDTEGELWERK 281121 120 houten balk 75 10 stuks 750
102411 203 sloopwerk wandtegels gezet in specie 12.3 89.28 1098 281121 420 betonnen console 125 4 begane grond 500
VLOERTEGELWERK 33 VLOEROPENINGEN
102412 204 sloopwerk vloertegels gezet in specie 18.45 31.86 588 331110 402 sparing in bestaande houten vioer 950*2200 292.14 2 stuks 584
43 VLOERAFWERKINGEN
1032 Verwijderen installaties 43223 102 beuken parketvloer 14 mm 74.18 157.83 m2 woonkamer 11708
verwijderen keukengeiser 21.47 6 stuks 129 432213 2001 hardsteen natuur vloertegel 300*300*20 102.12 25.2 m2 badkamer 2573
432223 101 objecttapijt 18 97.5 m2 slaapkamers 1755
1041 Verwijderen toestellen 432611 201 vuren houten afwerkplint 12*45 5.03 185 m1 931
SANITAIRE VOORZIENINGEN overig 21 302 6342
104111 101 verwijderen closetpot 17.63 6 stuks 106
104111 201 verwijderen wastafel, kraan en afvoerbuis 26.65 6 stuks 160 38 INBOUWPAKKETTEN
104111 901 verwijderen mengkraan, douchegarnituur met houder 18.86 6 stuks 113 381111 401 meterkast en leidingkoker 212.3 4 849
KEUKENVOORZIENINGEN
104121 105 verwijderen prefab keukenblok, incl. blad 41 6 stuks 246 45 PLAFONDAFWERKINGEN
104121 202 verwijderen dubbele bovenkast 6.15 6 stuks 37 451111 4101 verlaagd plafond gipskartonplaat 62.64 302 18917
104121 201 verwijderen enkele bovenkast 492 6 stuks 30 452115 104 spackpleisterwerk op gipskartonplaatplafond 13.8 302 m2 4168
1051 Verwijderen vloerbedekking 24 TRAPPEN EN HELLINGEN
105111 101 verwijderen vloerbedekking 2.05 302 619 241211 102 niet rechte steektrap met 2 kwarten, vuren hout 1177.27 2 stuks 2355
34 BALUSTRADES EN LEUNINGEN
1061 Tijdelijke voorzieningen 342111 103 houten leuning trap met 2-kwarten 183.86 2 stuks 368
ondersteuning gevel en muren bij doorbraken 2000
28 HOOFDDRAAGCONSTRUCTIE
1091 Werkterreininrichting 281111 504 504 stalen profiel HE 160B 78.71 3295 m galerij 2593
109111 301 niet sorteerbaar bouwafval 135 40 per m3 container 5400 281111 101 stalen profiel IPE 80 1111 292 m 2x 1,46 (keuken) 32
281111 102 stalen profiel IPE 100 14.87 179 m 27
281111 103 stalen profiel IPE 120 18.99 4.74 m 2,32 +2,42 (2de verc 90
FUNDERING 281111 104 stalen profiel IPE 140 23.59 2.81 m 66
11 BODEMVOORZIENINGEN 142 13 fundering voor galer 1846
13 VLOEREN OP GRONDSLAG 125 13 1625 27 DAKEN
16 FUNDERINGSCONSTRUCTIES 135 16 m1 2160 271513 202 POLYSTYREEN vlakke EPS isolatieplaat dikte 80 mm 14.36 169 2427
17 PAALFUNDERINGEN 200 13 2600 272412 101 serredak, polycarbonaat beglaasd 1155.87 13 ml galerijdak 15026
BUITENWAND
21 BUITENWANDEN
galerijwand 275 30 m2 8250
212112 203 aanhelen metselwerk 117.36 8 m2 metselwerk inboeter 939

31 BUITENWANDOPENINGEN
INSTALLATIES

WERKTUIGBOUWKUNDIGE INSTALLATIES
50 ENERGIE OPWEKKING

505212 102 zonnepaneel 1596*790*50 918.01 2 stuks 1836
51 WARMTEOPWEKKING
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Maisonnettes & Kleine app. met galerij

515212 301 zonneboilersysteem

512421 4203 prefab schoorsteen tbv 2 woningen

522611 201 HR-combitoestel
52 AFVOEREN
53 WATER
54 GASSEN
56 WARMTE DISTRIBUTIE

561115 201 paneelradiator 2-voudig met convectoren

57 LUCHTBEHANDELING
571010 4201 rookgasafvoer

575111 101 mechanische afzuiging

58 KLIMAATREGELING

ELEKTROTECHNISCHE INSTALLATIES
electra algemeen
krachtstroom
verlichting
communicatie
beveiliging
gebouwbeheersvoorzieningen

LIFT EN TRANSPORT
lift en transport

INRICHTINGEN

VASTE INRICHTINGEN
vaste verkeersvoorzieningen
vaste gebruikersvoorzieningen
vaste keukenvoorzieningen
vaste sanitaire voorzieningen

TERREIN
TERREIN
terrein

DIVERSEN/ONVOORZIEN
DIVERSEN/ONVOORZIEN
diversen

TOTAAL DIRECTE BOUWKOSTEN
BOUWPLAATSKOSTEN

ALGEMENE BOUWKOSTEN (bouwproject)
ALGEMENE BEDRIJFSKOSTEN (bouwbedrijf)

WINST EN RISICO (bouwbedrijf)

TOTAAL BOUWKOSTEN EXCLUSIEF BTW

TOTAAL BOUWKOSTEN INCLUSIEF BTW

SINIRI=

1850
578

2534
22
15

1897

42

1116
25

2

4
1255.92
25

10

35

6

2

2
302
302
302

18

302

302
302
302
302
302
302

302
302

302

136

302

stuks
stuks

stuks

m2
m2
m2
m2
m2
m2

stuk

stuks

stuks

standaard project k¢

tuin

15%
8.5%
7.0%
4.0%

11100
1156
5068
6644
4530
1510

34146

169
4464
7550

1812
604
8456
1812
298
604

1000

604
1208
5024
7550

1360

10570

351248

52687
29856
24587
14050

472429

571639
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