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0.1 AANLEIDING ONDERZOEK

Dit onderzoek richt zich op de vroeg naoorlogse portieketagewoningen en de discussie
rondom sloop en hergebruik daarvan. Ter volledigheid beginnen we met een kleine
introductie.

Van de 40 aandachtswijken is ongeveer een derde gebouwd in de jaren ‘50 en begin jaren
'60 en hiermee specifiek een vroeg naoorlogse wederopbouwwijk®. Veel van de ooit zo
doordachte, idealistische wederopbouwwijken hebben zich blijkbaar niet naar behoren weten
te weren tegen de tand des tijd. Mede door de minimale dimensionering, de
kwaliteitsachterstand op het gebied van voorzieningen en installaties van de woningen, maar
ook door de eenzijdigheid hebben de wijken de afgelopen jaren veel aan populariteit
verloren.

Door de in verhouding lagere huurprijzen werden het wijken voor de minder draagkrachtige
bevolking. Door deze bestempeling nam ook de sociale problematiek in de wijken toe. Als
bewoners zich het financieel konden veroorloven vertrokken ze weer uit de wijk. Door een, in
verhouding met andere wijken, hoge verhuissnelheid hechtten bewoners zich minder aan de
wijk en hun medebewoners. Er was sprake van een lagere sociale cohesie en hiermee in
verband staande vereenzaming en spanning tussen de zeer diverse bewonersgroepen. Dit
alles deed de wijken geen goed en er werd besloten dat er wat moest gebeuren.

0.1.1 Slopen of renoveren?

Zoals eerder genoemd is de woningvoorraad in de vroeg naoorlogse wijken vaak verouderd,
hebben ze te kampen met een flinke kwaliteitsachterstand en is het woningaanbod zeer
eenzijdig.

Deze voorraad dient aangepakt te worden. Het grote twistpunt in iedere wijk blijft of er moet
worden gekozen voor renovatie van de bestaande woongebouwen enerzijds, of sloop en
vervangende nieuwbouw anderzijds.

Door het toepassen van sloop kan in principe met een schone lei en grondexploitatie worden
begonnen, er kan iets nieuws worden ontworpen dat met veel feestgedruis kan worden
geopend. Het beeld komt naar voren dat er iets nieuws is, schoon en af, tastbaar, dat er
zichtbaar iets grondig is aangepakt.>.

Maar sloop heeft echter ook vele nadelen, zo gaat het (in meer of mindere mate) gepaard
met de vernietiging van de nog aanwezige sociale structuur, kapitaalvernietiging van goede
en betaalbare woningen, verloedering van de wijk door het staken van onderhoud en het
starten van ontruimingen. Er ontstaat een enorm huisvestingsprobleem (het gaat vaak om
dicht bevolkte gebieden) en een aanzienlijke milieuschade door de productie van grote
hoeveelheden bouwafval.?

Helaas is het niet zo simpel dat er geen kanttekeningen te noemen zijn bij een renovatie-
ingreep van de bestaande woongebouwen. Opvallend genoeg zijn de nadelen bij grondige
renovatie nagenoeg gelijk aan de nadelen van sloop en vervangende nieuwbouw.

Bij veel renovatie projecten zijn de aanpassingen aan de woningen zo groot dat de bewoners
alsnog moeten worden verhuizen. De vernietiging van de nog aanwezige sociale structuur en
het (her)huisvestingsprobleem zijn hier dus ook aan de orde. De woningen beschikken voor
de aanpak vaak over een vrij lage huur en het blijkt dan niet gemakkelijk om voor alle
bewoners een vervangende woonruimte te vinden welke betaalbaar is en passend.

! Bron: http://www.vrom.nl/pagina.html|?id=31051 dossier wijkverbetering, oktober 2007

2 Smit, V., Bondgenoten tegen wil en dank, uit: Vitale Stad, 11/2003

3 Haan, H.P., de, De vernieuwing van Amsterdam Nieuw West. Parkstad, uit: VHV-bulletin,
november 2005
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Uit het oogpunt van differentiatie worden er bij een renovatie-ingreep, net als bij sloop en
nieuwbouw, grotere en duurdere woningen teruggeplaatst. Muren in bestaande casco’s
worden doorgebroken, woningen worden vergroot en samengevoegd. Hierdoor worden vele
woningen ook bij renovatie onbereikbaar voor de oorspronkelijke bewoners. De vraag
ontstaat dan of de voordelen van renovatie door deze hoge kosten, welke vergelijkbaar zijn
(of zelfs hoger liggen) dan bij vervangende nieuwbouw, opwegen tegen de voordelen van
vervangende nieuwbouw alwaar we te maken hebben met minder beperkingen en gebruik
kunnen maken van de eerder genoemde ‘schone lei". Kortom, de combinatie van
kanttekeningen met de aanzienlijk hoge prijzen van grondige renovatie hebben de
populariteit van renovatie ten opzichte van vervangende nieuwbouw flink doen dalen.

0.1.2 Vraag vs aanbod

Maar kan het niet anders? Zijn we niet op zoek naar allerlei moeilijke, technisch ingenieuze
oplossingen om aan de huidige vraag te voldoen terwijl het antwoord gewoon vlak voor onze
neus ligt?

Momenteel worden er woningen gerealiseerd volgens van te voren vastgelegde programma’s.
Dit betekent dat de overheid, corporaties en marktpartijen een bepaalde strategie hebben
voor het gebied waarin zij vastleggen welke doelgroepen zij willen aantrekken in de wijken,
welke typen woningen hierbij horen en in welke aantallen. Hierdoor ontstaat een invulling van
het beoogde woonprogramma.

Natuurlijk valt er wat voor te zeggen om het woonprogramma af te stemmen op een vooraf
vastgelegd programma, maar naar mijn mening gaat dit voorbij aan de essentie van
renovatie. Voor wijzigingen van het programma kan ook gekozen worden voor nieuwbouw
elders in de wijk. De vroeg naoorlogse wijken zijn zeer ruim opgezet, er is ruimte voor
inbreiding, waardoor verandering van het woonprogramma geen argument is om over te
gaan tot sloop of grondige renovatie van een woongebouw.

Woningen zijn een duurzaam goed en de casco’s kunnen een levensduur hebben van meer
dan 200 jaar. De vraagkant daarentegen is voortdurend wisselend en een minder lang leven
beschoren. Verschillende bewoners komen en gaan en zelfs binnen 1 mensenleven
veranderen de woonwensen meerdere malen en daarmee de vraag.

Laten we het verhaal dus eens omdraaien en in plaats van naar een opgelegd
woonprogramma te kijken naar het woningaanbod. Zoals gezegd voldoen de vroeg
naoorlogse portieketagewoningen niet meer aan de huidige woonwensen. Als we kijken naar
de levensduur van de verschillende onderdelen van een woning is dit ook te verklaren. Zo
gaat de draagconstructie meer dan 200 jaar mee, gevels hebben een gemiddelde levensduur
van 70 jaar, inbouw zo’n 40 jaar en de techniek binnen een woning zelfs minder dan 25 jaar.
De woningen zijn ongeveer 50 jaar oud waardoor het duidelijk moge zijn dat in ieder geval de
inbouw en de techniek aan vervanging toe zijn.

0.1.3 Richting een oplossing

Als we terug gaan naar de problematiek in de wijken dan zien we dat deze ‘problemen’ lang
niet altijd van fysieke aard zijn. Veelal zijn ze verweven met sociale en economische
problematiek.* We moeten er voor waken ons niet te veel te focussen op de aanpak van de
fysieke voorraad en te verwachten dat daarmee de sociale en economische situatie ook mee
omhoog wordt getrokken.

Er worden, door middel van woningdifferentiatie in grootte en differentiatie in koop- en
huurwoningen, mogelijkheden en wooncarriéres gecreéerd voor het deel van de zittende
bewoners (en nieuwe bewoners) dat zich zonder ingrijpen ook wel zelf had kunnen redden.
Maar het zijn juist de bewoners die de huurprijsstijgingen niet kunnen betalen en dus niet
kunnen terugkeren naar de gerenoveerde of nieuwe woningen, die geholpen dienen te
worden. Zij zijn verplaatst naar een betaalbare woning in een ander deel van de goedkope

* Kullberg, 1., De tekentafel neemt de wijk. Beloften en beperkingen in de herstructurering
van buurten (Den Haag) Sociaal en Cultureel Planbureau, april 2006
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voorraad, elders in de stad. De leefomstandigheden in het herstructureringsgebied mogen
door de fysieke ingreep aangepakt zijn, voor de meeste oorspronkelijke bewoners is er
hoogstwaarschijnlijk niet erg veel veranderd, zij zijn enkel verplaatst naar een andere wijk.

De plank wordt dus in maatschappelijke zin volkomen mis geslagen!

Om deze reden is mijn interesse gewekt voor een andere aanpak, namelijk een voorzichtigere
aanpak waarin de bestaande woningen worden gerenoveerd en worden aangepast aan de
wensen en mogelijkheden van de zittende bewoners. Deze aanpassingen dienen zoveel
mogelijk te worden gerealiseerd met behoud van de zittende bewoners. Een pluspunt van
deze benadering is de inspraak en keuzevrijheid van de bewoners op de veranderingen. De
bewoners kunnen kiezen uit een lijst met mogelijke ingrepen en op deze manier zijn woning
zoveel mogelijk afstemmen op zijn woonwensen en financiéle mogelijkheden.

Deze renovatie op maat leidt natuurlijk ook tot een huurverhoging, maar door het behoud
van de bestaande casco’s en het beperken van de omvang van de ingreep zal een
huurverhoging kleiner blijven dan bij grondige renovatie. Ook is het de bedoeling dat de mate
van huurverhoging in beperkte mate in handen van de bewoner ligt. De bewoner moet zelf
kunnen bepalen voor welke ingrepen en bijbehorende huurverhoging hij kiest.

In dit onderzoek zullen de mogelijkheden van deze benadering worden onderzocht, een
strategie waarin de keuzevrijheid van de zittende bewoners, de gebruikskwaliteit van de
woningen en financiéle haalbaarheid zullen worden gewaarborgd.
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0.2 PROBLEEMSTELLING & AANPAK

Het vorige hoofdstuk leidt tot onderstaande probleemverkenning.

De woningvoorraad in de vroeg naoorlogse wijken is verouderd, de woningen hebben te
kampen met een flinke kwaliteitsachterstand en het woningaanbod is zeer eenzijdig.

Door de vraag naar differentiatie dienen de wijken huisvesting te bieden aan geheel nieuwe
doelgroepen, waar de woningen oorspronkelijk niet voor gebouwd waren of waar ze zich door
verloop van tijd niet meer voor lenen.

Als aanpak wordt vaak gekozen voor sloop en vervangende nieuwbouw. Er wordt veelal
aangenomen dat er met een renovatie-ingreep nagenoeg gelijke nadelen gemoeid zijn als
met sloop, onder andere hoge kosten en ingrijpende veranderingen in de wijk, terwijl de
uiteindelijke voordelen niet opwegen tegen die van vervangende nieuwbouw. Door
toepassing van sloop en vervangende nieuwbouw maar zelfs ook bij grondige renovatie wordt
in maatschappelijke zin de plank misgeslagen, de bewoners welke de meeste hulp nodig
hebben worden meestal simpelweg verplaatst, en hiermee de problemen.

Daarom is het interessant om te onderzoeken of er geen andere, lichtere manier van
renovatie toepasbaar is, waarin de bestaande woningen en hun zittende bewoners als
uitgangspunt dienen.

Er wordt gekeken welke mogelijkheden de woningen aan de bewoners te bieden hebben. In
plaats van de huidige aanpak, waarin er een programma over een woning wordt heen gelegd
waarna bepaald wordt of de woning hier aan kan voldoen.

0.2.1 Doelstelling en vraagstelling
Bovenstaande probleemverkenning heeft geleid tot de volgende doel- en vraagstelling:

Doelstelling:

"De gebruikskwaliteit van de vroeg naoorlogse (BMB) portieketagewoningen
verbeteren, terwijl er aan de sociale en financiéle voorwaarden om de
Zittende bewoners te behouden wordt voldaan.”

Vraagstelling:

"Hoe kan de gebruikskwaliteit van de vroeg naoorlogse (BMB)
portieketagewoningen worden verbeterd, terwijl er aan de sociale en
fysieke voorwaarden om de zittende bewoners te behouden wordt
voldaan?”

0.2.2 Onderzoeksaanpak

Om de onderzoeksvraag te kunnen beantwoorden zal er een traject moeten worden
doorlopen waarin meerdere deelgebieden onderzocht zullen worden. Deze stappen zijn
schematisch weergegeven in de onderstaande figuur.

Aan de hand van deze figuur zullen we de verschillende stappen behandelen.

1. THEORIE

Dit eerste hoofdstuk dient als verdieping van het onderwerp, zo wordt de historie van de
vroeg naoorlogse wijken behandeld, het ontstaan, de belangrijkste veranderingen en de
huidige situatie. Maar er zal ook ingegaan worden op het beleid en de relatie tussen de
fysieke en sociale pijler.
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2. ANALYSE CASE STUDY

Voor het onderzoek is gekozen om gebruik te maken van een case-study, dit is gedaan om op
deze manier het onderzoek ‘tastbaar’ te maken. Gekozen is voor de SuHa-buurt in
Amsterdam Osdorp. Deze wijk is aan het einde van de jaren '50 gebouwd. Het gebied maakt
deel uit van de grote vernieuwingsplannen in de Westelijke Tuinsteden. In het kader van
deze vernieuwing zal de gehele buurt gesloopt gaan worden.

De fysieke, maar ook de sociale kenmerken van de bestaande situatie zullen op verschillende
schaalniveaus onderzocht worden in hoofdstuk 2.1.

Doordat het definitieve ontwerp van de nieuwbouwplannen gereed is kan er een vergelijking
worden gemaakt tussen de huidige situatie en de toekomstige situatie. Om op deze manier
de grootste verschillen in gebruikskwaliteit te weten te komen.

In hoofdstuk 2.2 zullen de nieuwbouwplannen geanalyseerd worden. Wederom op
verschillende schaalniveaus. We bekijken de randvoorwaarden vanuit Bureau Parkstad, het
masterplan, de beoogde doelgroepen en de rol van het gebied op wijkniveau.

3. VOORWAARDEN

In het derde hoofdstuk zullen de voorwaarden bepaald worden waaraan het herontwerp zal
moeten voldoen. Dit zal gebeuren aan de hand van een sociale, financiéle en fysieke pijler.
Deze voorwaarden dienen als richtlijnen waar met het herontwerp naartoe moet worden
gewerkt.

Met de sociale pijler worden de maatschappelijke voorwaarden bedoeld. We zullen hier de
voorwaarden met betrekking tot de ‘zittende’ bewoners en eventueel toekomstige bewoners
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behandelen. Deze voorwaarden zijn voornamelijk op het renovatie proces gericht. We
bekijken de voorwaarden om te renoveren als we de zittende bewoners als uitgangspunt
willen nemen. De sociale voorwaarden en financi€éle voorwaarden zijn nauw met elkaar
verbonden en worden daarom in hetzelfde hoofdstuk behandeld. De financiéle haalbaarheid
bepaalt in hoeverre het plan voor de zittende bewoners te betalen is, maar ook wat de
consequenties zijn voor de corporatie.

De fysieke pijler zal voornamelijk bestaan uit de voorwaarden waar de toekomstige
gebruikskwaliteit aan dient te voldoen. Om grip te krijgen op het begrip gebruikskwaliteitis er
een checklist opgesteld met diverse aspecten van gebruikskwaliteit. Door de gebruikskwaliteit
van de bestaande situatie en de gebruikskwaliteit van de vervangende nieuwbouw aan de
hand van de checklist te bepalen ontstaat er een ontwerpruimte voor het herontwerp. De
kwaliteiten van de bestaande bouw komen naar voren, maar ook de tekortkomingen ten
opzichte van de vervangende nieuwbouw. Vervolgens zal er door middel van enquétes een
rangorde in de verschillende aspecten van gebruikskwaliteit worden aangebracht. Deze
informatie dient als input voor de fysieke randvoorwaarden en zijn verdeeld in verschillende
schaalniveaus, die van de woning, het woongebouw en de woonomgeving.

4. HERONTWERP CASE STUDY

Het herontwerp zal als een continue cyclus doorlopen worden. Aan de hand van de
opgestelde fysieke voorwaarden zullen aanpassingen worden gedaan in de bestaande
woningen welke per ingreep beknopt geévalueerd worden op het gebied van de sociale,
financiéle en fysieke consequenties. Deze consequenties leiden tot een volgende
ontwerpingreep welke op zijn beurt weer geévalueerd wordt. Als eindresultaat zal er per
woningtype een uiteindelijk herontwerp worden besproken.

5. RESULTATEN

In dit hoofdstuk bespreken we de consequenties van de uiteindelijk herontworpen varianten.
In hoofdstuk 5.1 zullen we bekijken of de keuzevrijheid van de zittende bewoners uiteindelijk
gewaarborgd blijft door de ingreep en op welke manier. De maximale huurprijsgrens van de
herontworpen woningtypen worden berekend en vergeleken met de bestaande situatie om de
betaalbaarheid van de ingreep voor de bewoners te bepalen. Ook zullen we de
investeringskosten van de herontworpen woningtypen vergelijken met de maximale
investeringsruimte per woningtype zoals bepaald in hoofdstuk 3.1 om op deze manier een
uitspraak te doen over de betaalbaarheid voor de corporatie.

In hoofdstuk 5.2 zal de terugkoppeling gemaakt worden met de opgestelde fysieke
uitgangspunten uit hoofdstuk 3.2 op de verschillende schaalniveaus (woning, woongebouw &
woonomgeving).

6. CONCLUSIES & AANBEVELINGEN

Na het bespreken van de resultaten kunnen we conclusies trekken over deze manier van
ingrijpen in de woningvoorraad. We zullen hier de onderzoeksvraag beantwoord of het
mogelijk is de gebruikskwaliteit van de bestaande woningen te verbeteren en tegelijkertijd
aan de sociale en financi€le voorwaarden te voldoen om de zittende bewoners te behouden.
Behalve conclusies zullen er ook aanbevelingen worden gedaan voor eventueel
vervolgonderzoek.
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1.1 THEORIE: CAPITA SELECTA

In deze paragraaf zullen we nader kennis gaan maken met de naoorlogse wijk. We doen dit
aan de hand van de achterliggende ideologie, de bewoners en de gebruikskwaliteit door de
jaren heen.

1.1.1 Wat vooraf ging

De vroeg naoorlogse wijken zijn gebouwd volgens het gedachtengoed van de CIAM®. De
CIAM werd in 1928 opgericht door een aantal vooruitstrevende architecten, waaronder Le
Corbusier, om een blok te vormen tegen de traditionele stromingen en te reageren op de
woningnood, onhygiénische woonomstandigheden en ongeorganiseerde groei van de steden.
De CIAM pleitte voor het ‘Nieuwe Bouwen’ dat er van uit ging dat men door onderzoek van
maatschappelijke verschijnselen de maatgevende elementen naar voren zouden komen voor
stedenbouw en ruimtelijke ordening. Ze waren overtuigd van de maakbaarheid van de
samenleving en geloofden in blauwdrukken voor de toekomst.

De idealen van de CIAM kwamen tot uiting in het Algemeen Uitbreidings Plan van
Amsterdam, dit plan werd gezien als het uitgangspunt voor de moderne stedenbouw en
ruimtelijke ordening. Het vele groen en de bezonning speelde in het uitbreidingsplan een
belangrijke rol, licht, lucht en ruimte stonden centraal. De verschillende functies van de stad;
wonen, werken, recreatie en verkeer werden strikt gescheiden gehouden en deze scheiding
werd benadrukt door brede groenzones. In tegenstelling tot de traditionele stad was niet de
bebouwing het structuurgevende element, maar het groen en het water.®

De uitvoering van de vooruitstrevende plannen werd vertraagd door het uitbreken van de
Tweede Wereldoorlog.

Na de Tweede Wereldoorlog bleken vele woningen verwoest te zijn en ook had de bouw van
nieuwe woningen lange tijd stil gelegen. Hierbij kwam dat vele mensen gewacht hadden met
trouwen en kinderen krijgen tot na de oorlog, vandaar dat er zich in de late jaren ‘40 en de
jaren ‘50 vele nieuwe gezinnen aandienden op de woningmarkt.

Er was dus enerzijds een tekort aan woningen en anderzijds een sterk groeiende vraag,
hetgeen zorgde voor een flinke woningnood. De woningnood was zelfs zo groot dat deze in
1955 door de toenmalige koningin Juliana werd uitgeroepen tot ‘Volksvijand nummer 1'.

De wederopbouw werd behalve door de uitgangspunten van de CIAM en het AUP ook
gekenmerkt door de ideologie van de ‘wijkgedachte’. Deze gedachte was gebaseerd op de
negatieve effecten van massificatie van de snel groeiende steden, de oplossing voor deze
massificatie moest worden gezocht in een verdeling van de stad in kleinere, duidelijk
begrensde buurten. Hierdoor zou een gevoel van geborgenheid en een rijk
gemeenschapsleven ontstaan. Ook kon er in deze gedachte een oplossing worden gevonden
voor het snel, gestructureerd en op grote schaal bouwen van nieuwe woningen. De
‘wooneilanden” waren grote bouwstenen in de vorm van haken en stroken, die als het ware
gerepeteerd toegepast konden worden. Doordat de wijken gingen functioneren als kleine
dorpen kon men zich geborgen voelen terwijl men toch deel uit maakte van de grote stad.’

Het middelpunt van deze wijkgedachte was het traditionele gezin®. Het gezin gold als
oefenschool waarin de mens werd voorbereid op het maatschappelijke en stedelijke leven.

> Congres Internationaux d’Architecture Moderne

® Bron: Dienst RO, Gemeente Amsterdam, Stadsplan Amsterdam, Toekomstvisies op de
ruimteljjke ontwikkeling van de stad 1928 — 2003 (Rotterdam) NAi uitgevers, 2003

’ Bron: Hereijgers, A. Van Velzen, E., De naoorlogse stad, een hedendaagse ontwerpopgave
(Rotterdam) NAi uitgevers, 2001

8 Bos, A., De stad der toekomst, de toekomst der stad. Een stedebouwkundige en sociaa-
culturele studie over de groeiende stadsgemeenschap (Rotterdam) Voorhoeve, 1946
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Doordat zij als basis werd gezien diende het gezin in de jaren van de wederopbouw als
uitgangspunt bij de bepaling van de doelgroepen, ook wel gezinsvormen genaamd.

Al tijdens de bezettingsjaren kwamen er verschillende studiegroepen bij elkaar om na te
denken over de verwachte volkshuisvestingsopgave zoals onder andere te lezen is in de
publicatie van Zanstra, Giesen & Sijmons (1946) °. In opdracht van verschillende
bouwondernemers beschreven zij de richtlijnen voor bouwbedrijven, grondexploitatie,
woningexploitatie en rationalisatie van de bouw, met als doel de wederopbouw zo efficiént en
effectief mogelijk te laten verlopen. Om op kortere termijn de woningnood op te kunnen
lossen, maar ook om op langere termijn goedkoper te kunnen bouwen werd er onderzoek
verricht naar montagebouw. De overheid bemoeide zich met deze ontwikkeling door de
bouwbedrijven en gemeenten subsidies te geven voor gerealiseerde montagebouwwoningen.
Ook werden er keuzeplattegronden ontworpen welke goed toe te passen waren in de
geplande strokenbouw structuur. Vooraf aan de bepaling van deze ‘standaardplattegronden’
lag een uitgebreid onderzoek naar de benodigde gebruikskwaliteit voor de verschillende
gezinsvormen. Helaas bleek in de praktijk, onder druk van de hoge woningnood en de
beschikbare financiéle middelen dat de minimale eisen waaraan de woningen dienden te
voldoen tegelijkertijd als maxima gehanteerd werden.

Het overgrote deel van de nieuwe voorraad was bestemd voor jonge gezinnen. Men ging er
van uit dat er mensen van verschillende sociale klassen en financiéle draagkracht bij elkaar
zouden gaan wonen zodat de nieuwe woonwijken op deze manier de maatschappij
weerspiegelden. De ruime, groene uitlegwijken waren na de oorlog voor de meeste mensen
een verademing en de belangstelling voor de portiekwoningen in de uitbreidingswijken was
dan ook erg groot. De naoorlogse nieuwbouw betekende niet enkel een nieuwe woning, het
symboliseerde ook het deelnemen aan de naoorlogse welvaart en de maatschappelijke
vernieuwing.

1.1.2 Huidige situatie

Helaas bleek de sociale maakbaarheid zoals de aanhangers van de CIAM voor ogen hadden
gehad niet volledig op te gaan. Toen de maatschappelijke veranderingen zich anders bleken
te ontwikkelen dan verwacht, ontstonden er problemen met de toepasbaarheid van het plan.

Vele studiegroepen beschreven tijdens de bezettingsjaren al de woonwensen voor de
verschillende gezinsvormen en de belangrijke balans tussen veranderende woonwensen en
de financiéle haalbaarheid.'® Als het kwaliteitsniveau van de woningen te laag zou komen te
liggen voorzagen zij problemen voor de toekomst. Achteraf kunnen we zeggen dat deze
beredenering waar is gebleken. De woningen en wijken werden aan de hand van de
toenmalige minimale eisen en wensen gebouwd. Ze voldeden prima in de eerste jaren en de
wijken symboliseerden de naoorlogse welvaart.!! Maar al in de jaren zestig en zeventig begon
de opbouw en de idealen van de Nederlandse maatschappij te verschuiven en de woningen
en wijken bleken niet in staat te zijn om flexibel genoeg te reageren op de vele
maatschappelijke veranderingen.

De belangrijkste maatschappelijke verschuivingen werden veroorzaakt door de sterke
economische groei en het individualisme. Mensen konden zich meer veroorloven en stelden
dus ook hogere eisen aan hun leefomgeving.

Doordat de als minimaal bepaalde eisen waar de woningen aan dienden te voldoen in de
praktijk vaak ook als maxima werden gehanteerd ontstonden woningen welke tot op de

® Zanstra, Giesen & Sijmons, e.a., Bouwen van woning tot stad (Amsterdam) Van Oorschot,
1946

19 onder andere: Bos (1946), Zanstra, Giesen & Sijmons, e.a. (1946)

" Tellinga, J., De grote verbouwing, verandering van naoorfogse woonwijken, (Rotterdam)
Uitgeverij 010, 2004
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vierkante centimeter doordacht waren. Helaas betekende het ook dat ze door hun ‘minimale’
kwaliteit al snel niet meer voldeden aan de in grote snelheid ontwikkelende woonwensen.

In de praktijk liggen de grootste problemen van de naoorlogse portieketagewoningen
voornanlzelijk in de te kleine woonkamer en nijpende gebruikskwaliteit van keuken en
sanitair.

De woningen in de naoorlogse wijken zijn in eerste instantie gebouwd voor het traditionele
modale gezin. Deze doelgroep is door alle maatschappelijke veranderingen in de jaren zestig
en zeventig in omvang enorm afgenomen. De bevolkingsopbouw zoals we die nu kennen is
veel meer divers.

Het aantal een- en tweepersoonshuishoudens nam enorm toe. Doordat de ruimtebehoefte
per persoon groeide met het groeien van de welvaart bleken de naoorlogse woningen welke
gebouwd waren voor ‘het modale gezin’ ineens bewoond te worden door één- en
tweepersoonshuishoudens.

Mede door de minimale dimensionering van de woningen, maar ook door de opgelopen
kwaliteitsachterstand op het gebied van installaties en voorzieningen begonnen de wijken aan
aantrekkelijkheid te verliezen.

De woningen begonnen te behoren tot het goedkoopste segment. Deze verandering zorgde
voor een nieuwe samenstelling van bewoners. De meeste bewoners kiezen niet bewust voor
de naoorlogse wijk en hun binding met de wijk, de buurt en zijn bewoners ligt dan ook erg
laag. We zien dat als de financiéle draagkracht en hiermee de keuzevrijheid van de bewoners
toeneemt zij vertrekken naar andere wijken."

1.1.3 Hoe nu verder?

Zoals in bovenstaande paragrafen beschreven staat mag het duidelijk zijn dat er iets moet
gaan gebeuren met de vroeg naoorlogse wijken om de ‘negatieve spiraal’ te doorbreken.

Door te blijven wijzen op alle tekortkomingen van de naoorlogse wijken komen we niet veel
verder. Laten we dus juist kijken naar de mogelijkheden en kansen welke de wijken ons te
bieden hebben.

Een van de voordelen van de toenmalige plannen zijn de opvattingen ‘licht, lucht en ruimte’
welke voor een aanzienlijke overmaat in onbebouwde ruimte hebben gezorgd. Het vele groen
en de brede straatprofielen bieden eventuele mogelijkheden voor toekomstige
ontwerpoplossingen. De structuur is zeer ruim opgezet en hierdoor is er op strategische
plaatsen eventuele ruimte voor verdichting in de vorm van nieuwbouw om op deze manier
bijvoorbeeld een differentiatie van het woningaanbod te bewerkstelligen. Het creéren van
woningen voor bewoners met een grotere financiéle draagkracht zou er voor kunnen zorgen
dat mensen wie het iets beter gaat door kunnen groeien naar een grotere woning, een
zogenaamde wooncarriére kunnen maken, in de wijk.

Ook kan de overmaat aan openbare ruimte gebruikt worden om het proces van herplaatsing
van bewoners te vergemakkelijken. Stel dat er besloten moet worden een woongebouw te
slopen dan kan er in de overmaat van openbare ruimte alvast worden begonnen met de
bouw van een nieuw woongebouw waarna de bewoners zouden kunnen ‘overstappen’. Deze
mogelijkheid is met het oog op de sociale structuur van een wijk zeer aantrekkelijk.

De massale eenheid van de bebouwing en het daarmee samenhangende verlies van
oriéntatie in de wijk kan mogelijk aangepakt worden door het aanbrengen van zogenaamde
‘landmarks’. Door op strategische plaatsen opvallende aanpassingen te doen aan de
bebouwing kan de herkenbaarheid van een plek toenemen. Ook kunnen mensen zich positief
gaan identificeren met een plek. Zij wonen niet meer in de vijfde gelijkwaardige laan en dan

12 Straub, A., G. Vijverberg, Verbeteren van de woontechnische kwaliteit van de sociale
huurwoningvoorraad (Zeist) A-D Druk BV i.o.v. NETHUR, 2002

3 Dekker, S., Kamerbrief Voortgang Actieprogramma Herstructurering/56 wijken (Den Haag)
Ministerie van VROM, 30 mei 2005
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in het derde gelijkuitziende woongebouw, maar in plaats daarvan wonen zij bij de grote poort
links, in het woongebouw met die ver uitstekende balkons. Differentiatie in architectuur is in
deze eenzijdige wijken van groot belang en kan op deze manier de, ooit zo overzichtelijk
bedachte, hoofdstructuur versterken.

Wel moeten we er rekening mee houden dat de ‘open’ ruimte niet klakkeloos bebouwd kan
worden zonder aanpassingen te maken. De doordachte verwevenheid van de schaalniveaus
maakt het AUP tot een wereldberoemd en vaak toegepast uitgangsprincipe, maar ook tot een
zeer lastige herstructureringsopgave. Zonder oog voor de oorspronkelijke ideologie van de
wijken en de verwevenheid op de verschillende schaalniveaus zal de heldere structuur
verloren gaan.

De gemeenschappelijke binnentuinen en de openbare ruimte lopen in de naoorlogse wijken
geleidelijk in elkaar over. De onduidelijke definiéring van de ruimte zorgt er voor dat er als
het ware een stuk ‘niemandsland’ ontstaat. Hierdoor is er vaak onduidelijkheid over de
verantwoordelijkheid en het beheer van deze zones. In een aanpak van de vroeg naoorlogse
wijken dient hier dan ook goed naar te worden gekeken.

Wat betreft de strikt aanwezige functiescheiding van de wijken valt ook nog het een en ander
aan te pakken. Bij veel portieketagewoningen zien we dat de bergingen en garages op de
begane grond zijn gelegen. Hierdoor is er geen direct toezicht vanuit de hoger gelegen
woningen op de straat en ontstaat er een zogenoemde 'blinde plint’. Door de bergingen te
betrekken bij bovengelegen woningen kunnen deze worden vergroot en neemt het directe
toezicht op de openbare ruimte toe. De voormalige garageboxen zouden ook met minimale
ingrepen ingezet kunnen worden als werkruimte, eventueel ‘aan huis’. Door een functie te
plaatsen op de begane grond verdwijnt wederom de ‘blinde plint" en er wordt een
mogelijkheid geboden om tegen een betaalbare prijs ruimte te hebben voor kleinschalige
bedrijvigheid. Eventueel zouden deze ruimtes ook gebruikt kunnen worden om voorzieningen
te herbergen voor de wat oudere jeugd en volwassenen aangezien deze momenteel zeer
schaars zijn in de wijken.

Als we kijken naar de mate waarin woningen op de verschillende doelgroepen en eventueel
bijpehorende leefstijlen aangepast dienen te worden is het vooral belangrijk om
mogelijkheden om voorzieningen te scheppen waarmee verschillende doelgroepen zich
kunnen identificeren. Dit zorgt er voor dat iedere woning een aantal verschillende
programma’s kan draaien.

Zo zorgen we voor woningen waarvan de bruikbaarheid niet enkel is afgestemd op de huidige
maatschappelijke ontwikkelingen en opvattingen, maar woningen die flexibel genoeg zijn om
ook de toekomstige veranderingen op te vangen.

We hebben bovenstaand gekeken naar enkele kansen en mogelijkheden op het niveau van
de wijk en de buurt. Het schaalniveau van het woongebouw en de woningen zullen in dit
rapport centraal staan daarom later uitgebreid behandeld worden.




_ A e _anemnn

1.2 THEORIE: FYSIEK & SOCIAAL

Door de decennia heen zijn er verschillende beleidsvormen geweest welke een grote ingreep
in de bestaande bebouwing tot gevolg hadden. Zo was er tijdens de jaren ‘50 en ‘60 sprake
van de zogenoemde ‘krotopruiming. De nadruk van het beleid lag toen voornamelijk op een
verbetering van de werk- en verkeersfunctie en had dan ook een sterk fysiek karakter. In de
daar op volgende jaren tijdens de ‘Stadsvernieuwing kwam de woningvoorraad voor op te
staan. Echter, eind jaren tachtig begon de kritiek op de Stadsvernieuwing te groeien. Er werd
gewezen op het (te) fysieke karakter van het stadsvernieuwingsbeleid. De technische
kwaliteitsachterstanden werden wel aangepakt, maar de sociaal-economische problemen
zoals werkloosheid, vandalisme en spanningen tussen groepen bewoners bleven bestaan.
Ook het besef dat fysieke maatregelen niet zonder de sociale maatregelen kunnen ontwikkelt
zich in deze periode. Als reactie op de stadsvernieuwing ontstond in 1994 het
Grotestedenbeleid (GSB). In het GSB was de aanpak gebaseerd op drie verschillende
aandachtsgebieden, ook wel ‘pijlers’ genaamd; een fysieke pijler (met name de stedelijke
vernieuwing), een economische pijler (werk en economie) en een sociale pijler (onderwijs,
leefbaarheid, veiligheid en zorg). Tegenwoordig zien we dat er steeds meer dwarsverbanden
beginnen te ontstaan tussen deze verschillende pijlers.

1.2.1 Fysiek bepaalt sociaal

Laten we de sociale en fysieke pijler eens nader bekijken. Ten tijde van de wederopbouw
werd er, zoals aangehaald in het vorige hoofdstuk, uitgegaan van een maakbare
samenleving. Dit hield in dat men fysieke middelen zoals woning en wijk inzette ter
beinvloeding van sociale gedragingen. Ook voor de Tweede Wereldoorlog werd dit al gedaan,
zo besloot men bijvoorbeeld om smalle, hoge ramen te ontwerpen om tegen te gaan dat men
uit het raam ging hangen om met de buren te praten. De Amsterdamse woninginspectrice
Blomberg schreef over haar eigen ervaringen in de jaren dertig tijdens huisbezoeken in de
Jordaan:

‘Na het kloppen op de deur om binnen te komen, kwam er vaak geen
antwoord. Als je dan voorzichtig de deur opendeed, zag je de vrouw van
achteren,; de voorkant hing uit het raam naar buiten. "Ik lag uit de
ramen” was een heel normaal gezegde. Ook een heel normale
bezigheid, want dit was de manier om contact met wie naast je en
tegenover je woonde, vaak tegelijkertiid, te hebben. Veel
werkzaamheden werden verricht in de vensterbank. 14

Ook werden er in de vroeg naoorlogse woningen bijvoorbeeld kleine keukens ontworpen
welke niet als eetkeukens gebruikt konden worden. Reden hiervoor was dat men het als een
‘boers ‘gebruik zag om in een keuken te eten. Men was van mening dat dit in een eetkamer
diende te gebeuren, geheel volgens ‘stads’ gebruik.

We kunnen dus stellen dat in die tijd het fysieke werd gebruikt op het sociale te bepalen.'>

Naar aanleiding van de nota Mensen, Wensen, Wonen (2000) werd er besloten te kiezen voor
grootschalige sloop van sociale huurwoningen en nieuwbouw van (middel)dure
koopwoningen in voornamelijk de herstructureringswijken om op die manier een differentiatie
in de wijk tot stand te kunnen brengen. Verwacht werd dat het deel sociale huurwoningen
dat over een matige tot slechte kwaliteit beschikte steeds vaker leeg zou komen te staan door
een stagnatie in de vraag.

% Blomberg, W.C., Aan de bakermat van de Amsterdamse volkshuisvesting (Amsterdam)
Gemeentelijke Dienst Volkshuisvesting, 1985

> Kullberg, 1., De tekentafel neemt de wijk, Beloften en beperkingen in de herstructurering
van buurten (Den Haag) Sociaal en Cultureel Planbureau, april 2006
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De slechtste woningen slopen en het terugbouwen van koopwoningen en duurdere
huurwoningen heeft tot doel een economisch sterkere en gedifferentieerde wijk te creéren.
De verwachting is dat daardoor ook een grotere sociale binding met de wijk zal optreden en
hiermee de leefbaarheid en veiligheid zal verbeteren.

Maar door de economische recessie, het toegenomen woningtekort en de integrale
benadering is er een andere opgave ontstaan. Voor de sociale huurwoningen is nog
voldoende belangstelling en de vraag naar koopwoningen blijkt juist afgenomen. (Depla,
2004)

1.2.2 Fysiek ondersteunt sociaal

Een aantal jaren geleden is men al tot het besef gekomen dat een puur fysieke aanpak van
de problematiek in oude wijken niet afdoende is om de leefbaarheid in de wijken te
verbeteren. '® Het is een illusie om te denken dat het bouwen van nieuwe woningen
automatisch zorgt voor de gewenste sociale samenhang. Woningen en wijken zijn fysieke
middelen om de bewoners te faciliteren, mogelijkheden te bieden, in plaats van een bepaald
gebruik op te leggen.

Daarom dient de nadruk in de aanpak gericht te zijn op dwarsverbanden tussen de sociale en
fysieke pijler. Voorbeelden zijn bijvoorbeeld een brede school met naschoolse faciliteiten of
een wijk/sportcentrum om op die manier sociale projecten te faciliteren met fysieke ingrepen.
Er heeft dus een verschuiving plaatsgevonden in de relatie tussen fysieke en sociale
projecten. Belangrijk is om van een fysieke bepalende rol naar een verhouding te gaan
waarin de fysieke aanpak de sociale situatie ondersteunt en voor mogelijkheden zorgt.

Ook aan het schaalniveau dient aandacht te worden geschonken. Nog te vaak worden er
beslissingen genomen in het voordeel van de wijk. Om de leefbaarheid in de wijk te
bevorderen worden verschillende fysieke ingrepen toegepast met als gevolg een verschuiving
van de bevolking, het zogenoemde ‘waterbedeffect’. De goedkope sociale huurwoningen
moeten plaats maken voor duurdere woningen hetgeen zorgt voor differentiatie in
woningvoorraad en bevolkingssamenstelling. De voormalige bewoners van deze gesloopte
woningen moeten op zoek naar een ander goedkoop deel van de voorraad waarvan de
kwaliteit vaak niet beter is dan de woning welke ze moeten verlaten. Dit is dus duidelijk een
verplaatsing van het probleem.

Om problemen in *herstructureringswijken’ aan te pakken dienen we in mijn ogen niet direct
met grof geschut te werk te gaan. De ‘zittende’ bewoners dienen als uitgangspunt voor
oplossingen op maat. Laten we de fysieke ingrepen nu eens inzetten om de zittende bewoner
te faciliteren in plaats van te dwingen.

16 Depla, S., Buurten voor bewoners. Van vastgoedontwikkeling naar een evenwichtige
samenlevingsopbouw (Utrecht) PvdA, januari 2004
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2.1 ANALYSE: BESTAANDE SITUATIE

Een case study is een vaak gekozen aanpak om een onderzoek te concretiseren, het is dan
wel van belang dat de case study bruikbaar en representatief is voor het onderzoek.

In de probleemverkenning spraken we over vroeg naoorlogse portieketagewoningen. Het
moge duidelijk zijn dat dit een erg ruim begrip is. Door de relatieve snelle manier van bouwen
in combinatie met de kosten en de woningnood waren de vierlaagse meergezinswoningen
met portiekontsluiting een zeer veel voorkomende woonvorm ten tijde van de wederopbouw.
Bijna in iedere Nederlandse gemeente komen vroeg naoorlogse portieketagewoningen voor,
waardoor er genoeg onderzoeksmateriaal voor handen is.

De randvoorwaarde dat de case study vroeg naoorlogse portieketagewoningen diende te
bevatten was niet mijn enige voorwaarde. Het diende ook een gebied te betreffen wat op de
lijst stond om gesloopt te worden, maar waar zo op het eerste oog niet al te veel mee mis
leek te zijn. Verder was ik in het kader van mijn onderzoek op zoek naar een gebied dat
gesloopt zou gaan worden én waar de nieuwbouwplannen al beschikbaar voor waren, zodat
er genoeg documentatie te verkrijgen was om een vergelijking uit te kunnen voeren. Mijn
keuze is gevallen op de SuHa-buurt welke begin 2008 volgens alle verwachting gesloopt zal
gaan worden. Het definitieve ontwerp van de nieuwbouwplannen ligt al klaar om gebouwd te
gaan worden.

2.1.1 Historische Achtergrond

De case study bevindt zich in de Westelijke Tuinsteden van Amsterdam. Aan het einde van de
tweede wereldoorlog kampte Amsterdam, zoals de rest van Nederland, met een grote
woningnood. Hierdoor werd besloten tot de wederopbouw en uitbreiding van de
woningvoorraad. Voor deze uitbreiding van de stad werd het Algemeen Uitbreidingsplan van
Amsterdam uit 1935 wederom ter hand genomen.

ALGEMEEN UITBREIDINGSPLAN VAN AMSTERDAM. .

<

-
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SLAGH Vi ST BCUMWNLMINC WEIKELAD ABCHTRCTUEA VAN 21 MAAKT 1935, Ha. 13

Figuur 2.1:Overzichtskaart Algemeen Uitbreidingsplan van Amsterdam, C. van Eesteren, 1935

De stedelijke functies; wonen, werken, recreatie en verkeer werden volgens de ideologie
gescheiden gehouden. Dit AUP was een structuurplan dat globaal aangaf wat waar moest
komen. Er was nog geen concrete inrichting gegeven aan bijvoorbeeld de woongebieden.
Centraal bij de ontwerpen stonden; licht, lucht en ruimte. In tegenstelling tot de traditionele
stad was niet de bebouwing het structuurgevende element, maar het groen en het water. De
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later ontworpen bebouwing was sober ontworpen en terughoudend geplaatst; de richting van
de bouwblokken werd bepaald door de oriéntatie op de zon. Te midden van deze, ruim
opgezette, Westelijke Tuinsteden kwam de kunstmatig aangelegde Sloterplas te liggen.

Een van deze tuinsteden is het grotendeels tussen 1956 en 1962 gebouwde Osdorp. Tegen
het centrum van Osdorp aan werd de SuHa-buurt gebouwd.

. =

Figuur 2.2: De Sloterplaet daaromeen detelijke Tuin-steden in Vaanbouw. Omcirkéld zien we de SuHa-buurt
in Osdorp.

De eerste bewoners van de Westelijke Tuinsteden en dus ook de SuHa-buurt waren
voornamelijk jonge gezinnen. Met de bedompte, veel te kleine vooroorlogse sloppenwoningen
in de binnenstad in het achterhoofd waren de nieuwe wijken met al hun licht, lucht en ruimte
een verademing en daardoor zeer gewild.

Figuur 2.3: v.l.n.r. de SuHa-buurt net opgeleverd in 1960, een druk bezochte Sloterplas, kinderen spelend in de
SuHa-buurt 1962

T

2.1.2 Fysieke kenmerken: Woonomgeving

Om een beter beeld te krijgen van het plangebied zullen we allereerst het gebied bekijken op
wijkniveau. Met fysieke kenmerken bedoelen we de tastbare en maakbare kenmerken van de
wijk.

LOCATIE:

De Suha-buurt ligt zoals gezegd in de deelgemeente Osdorp dat onderdeel is van de
Westelijke Tuinsteden van Amsterdam. De SuHa-buurt grenst aan het winkelgebied van
Osdorp en de Sloterplas.

De SuHa-buurt heeft zijn naam te danken aan de Van Suchtelen van de Haarestraat welke
het gebied begrenst. Behalve door deze straat wordt het gebied begrenst door de Hoekenes
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aan de westzijde, het Hoekenespad ten zuiden en de Don Boscostraat ten oosten van het
gebied.

Figuur 2.4: stapsgewij ingezoomd op de SuHa-buurt. V.l.n.r. Amsterdam, Westelijke Tuinsteden, Osdorp Centrum,
de SuHa-buurt.
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GROEN EN WATER:

De uitgangspunten van het AUP en de CIAMY, licht, lucht en ruimte zijn duidelijk zichtbaar in
de overzichtstekening van Osdorp Centrum. Er is een grote mate van groen aanwezig in de
wijk, rechts zien we de Sloterplas welke in verbinding staat met de Hoekenesgracht die langs
de rand van de SuHa-buurt loopt. Tussen de complexen zien we grote gemeenschappelijke
gebieden.

Veel groen in de wijk is niet altijd een voordeel, het groen in deze wijk is gemeenschappelijk
waardoor het niet altijd even duidelijk is wie er verantwoordelijk is voor het onderhoud en
beheer van de ruimte, de bewoners of de gemeente.

BEREIKBAARHEID:

De vroeg naoorlogse wijken waren ontworpen volgens de overzichtelijke CIAM structuur.
Verkeersstromen en ontsluiting hadden een zeer belangrijke plaats in het ontwerp van het
AUP. De velden werden begrenst en aan elkaar gekoppeld door de verschillende netwerken
van verkeerswegen, groen- en waterverbindingen.

Hierdoor ontstond een sterk hi€rarchische, overzichtelijke structuur welke een basis heeft
gelegd voor de hedendaagse bereikbaarheid van de wijk.
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Figuur 2.6: links zien we het autonetwerk in de westelijke tuinsteden, rechts het OV netwerk. Met groen is het
plangebied aangegeven. Bron: Ruimtelijk Kwaliteitskader ParkStad, projectbureau ParkStad, 2003

7 Le Congrés Internationaux d’ Architecture Modern, een architectenbeweging, met onder
meer Cornelis van Eesteren, welke de grondlegger was voor het AUP.
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Zoals te zien op bovenstaande kaartjes is het plangebied vrij goed te bereiken, zowel per
auto als met het openbaar vervoer. Ook is er voldoende parkeergelegenheid op straatniveau,
in en rondom het plangebied. Deze parkeergelegenheid is ook een nadeel, door de ruim
opgezette wegenstructuur in de wijken is er veel van de overmaat in de loop der jaren
veranderd in parkeerplaatsen. De flinke toename in autobezit per woning was tijdens de
ontwerpfase van de Westelijke Tuinsteden niet voorzien, waardoor het straatbeeld
tegenwoordig wordt gedomineerd door de vele geparkeerde auto’s.
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Figuur 2.7: het huidige straatbeeld in de SuHa-buurt

VOORZIENINGEN:

Zoals eerder vermeldt grenst de SuHa-buurt aan het winkelgebied Osdorp Centrum. In dit
gebied zijn vele winkels en voorzieningen te vinden. Van de grote landelijke en internationale
ketens tot en met kleine particuliere winkeltjes in de omliggende strips.

Verder ligt het Stadsdeelkantoor om de hoek van het gebied en aan de overkant van de weg
ligt het bekende Meervaart theater hetgeen bezoekers uit geheel Amsterdam en omstreken
aantrekt. Osdorp beschikt in totaal over 13 basisscholen waarvan er 4 in de directe omgeving
van de SuHa-buurt liggen. Ook zorgvoorzieningen zoals huisartsen, tandartsen,
fysiotherapeuten en de apotheek liggen in de nabijheid van onze case study.®

2.1.3 Sociale kenmerken: Woonomgeving

Met de sociale kenmerken worden de kenmerken van de wijk bedoeld welke betrekking
hebben op de menselijke samenleving, het zijn de maatschappelijke kenmerken. Daarom zal
in deze paragraaf kennis worden gemaakt met de huidige bevolking van de SuHa-buurt. De
informatie uit deze paragraaf is grotendeels afkomstig van Dienst Onderzoek en Statistiek in
Amsterdam.

De statistische gegevens van Osdorp Centrum (de buurt waarbinnen de SuHa-buurt zich
bevind) zijn in deze paragraaf afgezet tegen de percentages van geheel Amsterdam om zo
een betere uitspraak te kunnen doen en een beter begrip te krijgen over de betekenis van de
waarden.

8 Bron: Dienst Onderzoek en Statistiek Amsterdam; www.os.amsterdam.nl
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AANTAL EN LEEFTIIDEN BEWONERS:

Q@81 Osdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum

m 365.872 21.754 6.527
v 377.232 23.729 7.495
totaal 743.104 45.483 14.022
% 0-9 jaar 11 13 10
% 10-19 jaar 10 13 10
% 20-29 jaar 16 13 15
% 30-49 jaar 35 30 24
% 50-59 jaar 12 11 13
% 60-79 jaar 12 16 21
% 80+ jaar 3 5 8
Figuur 2.9: Bevolking naar geslacht en leeftijdsgroepen, januari 2007

In bovenstaande tabel is de leeftijdsopbouw van de bevolking in Osdorp centrum vergeleken
met de leeftijdsopbouw in geheel Amsterdam. Te zien is dat de verschillen voornamelijk
liggen in het hogere percentage ‘ouderen’ en een lager percentage tussen de 30 en 49 jaar.
Dit was enigszins verwacht. Over de naoorlogse wijken wordt vaker geschreven dat de
draagkrachtige bevolking de wijken verlaat. Het draagkrachtige deel van de bevolking ligt
voornamelijk in de leeftijdscategorie 30-49 jaar, hetgeen verklaard dat deze leeftijdscategorie
onder vertegenwoordigd is in Osdorp Centrum. Dat het percentage ouderen hoger ligt dan in
de rest van Amsterdam is te verklaren door het feit dat het hier grotendeels de groep ‘eerste
bewoners’ betreft. Deze mensen zijn in de wijk komen wonen net nadat deze waren
opgeleverd. Ze zien hun huis vaak nog als een voorrecht en zijn er dan ook hun hele leven
blijven wonen.

GEZINSSITUATIE:
In onderstaande tabel zijn de verschillende gezinssituaties oftewel typen huishouding
bekeken.

@81 Osdorp

Amsterdam | @ Osdorp Centrum
% alleenstaand 30 21 29
% gehuwd zonder kinderen 11 15 20
% ongehuwd zonder kinderen 11 7 7
% gehuwd met kinderen 25 38 27
% ongehuwd met kinderen 7 6 4
% eenouder 13 11 11
% tehuisbewoner 1 1 0
% overig 2 1 1
Figuur 2.10: Bevolking naar verschillende typen huishouding, januari 2007

Het percentage dat gehuwd is zonder inwonende kinderen ligt aanzienlijk hoger, dit lijkt te

verklaren door het hogere percentage ouderen waarvan de kinderen uitwonend zijn. Het
percentage ongehuwd zonder kinderen ligt lager dan het stedelijke gemiddelde. Deze groep
bestaat vaak uit een stel waarbij beide werken. Hierdoor is dit vaak een groep welke
financieel meer draagkracht heeft. Zoals eerder vermeldt verlaten de financieel meer
draagkrachtige bevolking vaak eerder de naoorlogse wijken waardoor dit een groep is welke
procentueel minder voorkomt in Osdorp Centrum.

INKOMEN & WERKLOOSHEID:

Het besteedbare inkomen in Osdorp Centrum ligt lager dan het Amsterdamse gemiddelde,
hetgeen zelf al iets lager ligt dan het Nederlandse gemiddelde. Wel dient hierin te worden
meegenomen dat dit gemiddelde meestal in de grote steden lager ligt dan het Nederlandse
gemiddelde. In 7 van de 15 deelgemeenten ligt het gemiddelde lager dan dat in Osdorp het
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geval is. Dit bevestigd wel onze aanname dat het plangebied door minder draagkrachtige
bevolking wordt bewoond.

@81 Osdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum
gem. besteedbaar ink. per inwoner € 12.600 € 11.400 € 12.000
gem. besteedbaar ink. per huishouden € 25.200 € 26.000 € 23.900
Index gestand. Inkomen huishouden (Ned
=100) 96,5 93,1 92,6

Figuur 2.11: Kerncijfers inkomen 2004 (besteedbaar inkomen per jaar)
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De werkloosheid binnen Osdorp is ondanks het lagere besteedbare inkomen per inwoner niet
hoger dan het gemiddelde van Amsterdam.

Q@81 Osdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum |
werkloosheid % van de bevolking 5,4 4,5 4,9

Figuur 2.12: Percentage niet werkzoekenden per schaalniveau

Ook de WWB (Wet Werk en Bijstand) en IOAW & IOAZ (Inkomensvoorziening Ouderen en
gedeeltelijk Arbeidsongeschikte werkloze Werknemers en Zelfstandigen) uitkeringen liggen
onder het stedelijke gemiddelde.

Q@81 Osdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum
% WWB tot 65 jaar 4,8 3,6 4,0
% WWB 65 jaar e.o. 0,7 0,7 0,7
% IOAW & IOAZ 0,05 0,04 0,04

Figuur 2.13: Percentage van de bevolking welke een uitkering ontvangt.

ETNICITEIT:

In de onderstaande percentages van herkomst van de bevolking zijn weinig verschillen tussen
het plangebied en het stedelijke gemiddelde te vinden. Het percentage Marokkanen ligt iets
hoger terwijl het percentage westerse allochtonen iets lager ligt. Verder ligt de verhouding
allochtonen — autochtonen gelijk met die van het stedelijk gemiddelde.

Q@81 Osdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum
% Surinamers 9 9 7
% Antillianen 2 1 1
% Turken 5 10 7
% Marokkanen 9 16 16
% Overig niet westerse allochtonen 10 8 7
% Westerse allochtonen 14 10 10
% Autochtonen 51 47 51

Figuur 2.14: Bevolking naar herkomst groepering januari 2007

MUTATIEGRAAD:

Met de mutatiegraad wordt ook wel de woonduur op een bepaald adres bedoeld. Als de
gemiddelde woonduur in een gebied vrij laag ligt betekend dit een hoge mutatiegraad. Deze
verhuissnelheid is van belang aangezien deze een teken kan zijn van onvrede met de wijk.
Een hoge verhuissnelheid is als vanzelfsprekend ook niet goed voor de sociale cohesie die
een bewoner heeft met zijn buurt hetgeen de verhuissnelheid alleen maar kan doen laten
toenemen. Daarom is het van belang deze woonduur in de gaten te houden en op te kunnen
merken voordat de neerwaartse spiraal wordt ingezet.
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Q@81 0sdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum

gem. woonduur op adres in jaren 8,2 7,9 9,9

Figuur 2.15: Gemiddelde woonduur op adres in jaren , januari 2007

Wat erg opvallend is in deze tabel is dat de woonduur in het plangebied hoger ligt dan het
stedelijke gemiddelde. Aangezien er van veel naoorlogse wijken wordt gezegd dat het geen
‘gewilde” wijken zijn, zou je verwachten dat de verhuissnelheid er aanzienlijk hoger zou
liggen. De pessimisten onder ons kunnen deze lange woonduur wellicht verklaren met het
grote percentage ouderen wat er al jaren woont en hiermee het gemiddelde omhoog haalt.
Of het ontbreken van kansen en middelen van de huidige bevolking om weg te komen uit de
wijk. Voor de positieven onder ons is het in ieder geval een goed teken dat de gemiddelde
woonduur 1,7 jaar boven het stedelijke gemiddelde ligt en zelfs 2 jaar boven het gemiddelde
van Osdorp als geheel.

CRIMINALITEIT & OVERLAST:

" Q81 Osdorp
Amsterdam | @ Osdorp Centrum
2002|| 101.496 3.899 1.935
2003| 95.440 3.804 1.929
2004/ 86.823 3.146 1.419
2005/ 86.937 3.459 1.495
2006/  86.659 4.139 1.710

Figuur 2.16: Aantal opgenomen aangiften van 2002 tot en met 2006.

De criminaliteit en overlast in de gebieden is erg moeilijk te vergelijken. Daarom is besloten
om de trend van het aantal aangiften te vergelijken. En daardoor een uitspraak te kunnen
doen over de ontwikkeling van het aantal opgenomen aangiften.

We zien dat in alle drie de schaalniveaus het aantal aangiften sinds 2002 gedaald is. Wel is op
te merken dat de trends niet geheel gelijk op gaan. Daarom is er een grafiek bijgevoegd
waarin de trends afzonderlijk van elkaar getekend zijn. Te zien is dat de lijn van Amsterdam
een dalende beweging maakt, op een kleine stijging in 2005 na.

De lijnen van Osdorp en Osdorp Centrum daarentegen zijn begonnen met een flinke daling
waarna zij in 2005 weer zijn gaan stijgen en in 2006 deze stijgende lijn hebben voortgezet.
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2.1.4 Fysieke kenmerken: Woongebouw

In deze paragraaf zullen we verder inzoomen op de fysieke, tastbare kenmerken van het
plangebied.

De SuHa-buurt bestaat uit 3 naast elkaar gelegen stempels van een haak en twee stroken.
Hierdoor ontstonden als het ware drie hoven. De bouwtekeningen van de SuHa-buurt dateren
uit 1958 en de woningen werden uiteindelijk in 1960 opgeleverd. Het totale gebied van de
drie hoven bij elkaar beslaat een gebied van ongeveer 380 meter lang en 154 meter breed.
De ingangen van de woningen waren allen op het noorden en oosten georiénteerd waardoor
de binnentuinen en woonbalkons op het zuiden en westen kwamen te liggen en dus een
optimale bezonning genoten.
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Analyse

Het groen binnen het plangebied is opgedeeld in 3 verschillende varianten, zie figuur 2.17.

Zo ligt er direct achter de woningen welke een benedenverdieping hebben een privé tuin, op
de zon georiénteerd. In de hoven ligt een groot groen gebied welke gemeenschappelijk is
voor de bewoners van het desbetreffende hof. Dan ligt er langs de zuidwestkant van de
blokken nog een openbare groenstrook welke als een buffer tussen de openbare weg en de
woningen fungeert.

805

‘NAne: |

Figuur 2.17: situatietekening t.b.v. de bouw van de SuHa-buurt, 1958

Alle blokken bestaan uit een begane grond verdieping met een hoogte van 2,60 meter, met
daarboven vier woonverdiepingen. Allen worden ze ontsloten door middel van een portiek
welke per verdieping twee woningen ontsluit. Op de begane grond bevindt zich aan de
noordkant de ingangen van de bergingen welke bij de woningen horen. Ook zijn hier
garageboxen welke los verhuurd worden. Aan de tuinkant van de woningen bevinden zich op
de begane grond slaapkamers voor de 5-kamer woningen welke op de eerste verdieping
ontsloten worden. Ook in de gevel opbouw is de zonoriéntatie terug te vinden. Zo is de
noordkant vrij gesloten terwijl de zuidwest gevel over veel ramen beschikt.
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kavan de bouwblokken, rechts de meer open zuidkant.

Fguu 2.18: links de esloe

BOUWSYSTEEM:

De SuHa-buurt is gebouwd volgens het BMB-systeem. BMB staat voor Baksteen Montage
Bouw. Dit is een prefabricatie bouwsysteem wat voornamelijk in Amsterdam is toegepast in
de jaren 60. In de fabriek werden grote gevelelementen vervaardigd zodat er niet op de
bouwplaats zelf nog gemetseld diende te worden. Ook werden in de fabriek al de vloeren,
binnenmuren, balkons, schoorstenen, luchtkanalen en zelfs trappen geprefabriceerd.
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fna ze op debouwplaat geplaatst kunnen worden
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Figuur 2.19: In de fabriek worden de gevelpanelen gemaakt waa
d.m.v. kranen

De prefab panelen wogen gemiddeld tussen de 1000 en 2700 kg. Door hun formaat, ze
waren ‘slechts’ een halve etage hoog, waren de elementen te vervoeren met ‘gewone’
vrachtwagens. Hetgeen financiéle voordelen met zich meebracht. Doordat vele onderdelen
prefab werden aangeleverd werd de bouwtijd flink verkort hetgeen ook financiéle voordelen
had.

Het BMB-systeem brengt enkele karakteristieken met zich mee welke hun invioed hebben op
de ontwerpmogelijkheden van de blokken.

Zo is er ten eerste bij een BMB-blok altijd sprake van een volle verdiepingshoogte op de
begane grond, terwijl bij de meeste andere bouwsystemen een half verdiepte begane grond
met bergingen werd toegepast. Zie onderstaand figuur.
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Figuur 2.20: Links een half verdiepte berging en rechts de bergingsverdieping op het maaiveld zoals deze is
toegepast bij het BMB-systeem

Hierdoor is het mogelijk deze verdieping eventueel voor andere doeleinden dan specifiek voor
bergingen in te zetten. Het verhoogt ook de toegankelijkheid aangezien er niet een half
verdiepte, moeilijk toegankelijke bergingen laag aanwezig is, maar deze direct vanaf het
maaiveldniveau te betreden is.

De constructie van een BMB-blok bestaat uit dragende binnenwanden, de stijtheid van de
gevels kan ondanks de grote ramen behouden blijven doordat de gevels uit ‘pakketten’
bestaan die in een keer geplaatst worden.

Het BMB-systeem heeft door het gebruik van deze prefab bakstenen gevelpanelen een
duidelijk herkenbaar gevelpatroon.




Analyse

F@uur 2.21: Het BMB-systeem is duidelijk herkenbaar in de gevel

De gevels van een BMB-blok zijn zelf dragend. Met eventuele ontwerpingrepen in de
gevelindeling dient hier dus rekening mee te worden gehouden. Aan de zuidgevel zien we
een vrij open indeling, de gevel fungeert hier door alle openingen bijna als een
kolommenstructuur. Aangezien er al vele openingen zijn aan deze zijde zijn, is het logisch
deze openingen te handhaven of eventueel verder op te vullen. Aan de noordkant is het een
iets ander verhaal. Hier zijn minder openingen aanwezig waardoor de gevel meer een
schijvenstructuur heeft (zie figuur 2.22).

TUNGEVEL (UID) STRAATGEVEL

Figuur 2.22 Links de open structuur van de zuidgevel en rechts de schijvenstructuur van de meer gesloten
noordgevel

Met het vergroten van openingen dient rekeningen te worden gehouden met de
krachtenafdracht van de zelfdragende gevel. Om constructief de ingreep beperkt te houden
dienen de vergrotingen van de openingen zo minimaal mogelijk in de breedte plaats te
vinden, in de hoogte is het echter wel mogelijk om de openingen te vergroten. Bijvoorbeeld
door een raam te veranderen in een deur, dus door te trekken naar het vioerdeel.

Figuur 2.23: Links zien we dat de krachten boven het raam links en rechts ervan worden afgedragen, als je in de
breedte het raam vergroot wordt de oorspronkelijk krachtslijn doorbroken waardoor er meer kracht op de (smaller
geworden) muur komt te staan, in het meest rechter voorbeeld is te zien dat het raam in de lengte vergroten geen
problemen geeft

In het BMB-systeem zijn vrij brede beukmaten gehanteerd, hier heeft dat geresulteerd in een
brede beuk van 3,86 meter, een smalle beuk van 3,23 meter en een portiekbeuk van 2,29
meter. Deze, voor vroeg naoorlogse begrippen, vrij ruime dimensionering zorgt voor meer
ontwerpmogelijkheden. Zo is een woonkamer waarvoor tegenwoordig vaak een minimale
breedte van 3,6 wordt aangehouden dus inpasbaar in de brede beuk. De verdiepingshoogte
van 2,71 is ook acceptabel en zorgt niet voor noemenswaardige beperkingen.
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Eind jaren ‘80 is er door Thijssen een onderzoek gedaan naar de kenmerken van de
verschillende naoorlogse bouwsystemen.!® Over het BMB-systeem kwam als voornaamste
beperking de starre verbindingen tussen de gevelelementen naar voren waardoor in sommige
gevallen scheurvorming ontstond. Een ander veel voorkomend probleem bij BMB-woningen is
de natuurlijk ventilatie. De badcellen liggen inpandig en moeten ontlucht worden via een pijp
die door de garderobekast naar de gevel gaat. Dit levert vele vochtproblemen op. In een
herontwerp dient gekeken te worden naar een mogelijke plaatsing van de natte cel aan de
buitengevel of aan een ander luchtverversingssysteem.

De in vroeg naoorlogse woningbouw veel voorkomende koudebruggen welke veroorzaakt
worden door de balkons zijn op het BMB-systeem minder van toepassing aangezien BMB het
enige bouwsysteem is in de grote elementenbouw dat de balkonvloeren oplegde op
houtwolcementplaten welke de koudebrug onderbrak.

SFEERIMPRESSIE SUHA-BUURT:
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% Thijssen, C.C.F., Technische kwaliteit van Etagewoningen (Delft) Delftse Universitaire Pers,
1990
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2.1.5 Fysieke kenmerken: Woning

In de bouwblokken bevinden zich 3-, 4-, en 5-kamer appartementen en 5- en 6-kamer
maisonnettes welke allen verhuurd worden. In één stempel, bestaande uit een haak en twee
stroken bevinden zich in totaal 160 woningen.

Figuur 2.24: overzicht van de bouwblokken in de huidige situatie.

De bouwblokken van de bestaande situatie hebben allemaal dezelfde beukmaten en de
woningen een vergelijkbare indeling hierdoor zijn er ‘slechts’ 5 verschillende typen woningen.
Deze 5 verschillende varianten komen allemaal voor in het blok grenzend aan de Van
Suchtelen van de Haarestraat, in bovenstaande figuur rood aangegeven. Daarom is dit blok
als voorbeeld genomen voor de verdeling van de verschillende woningtypes per bouwblok.

In het blok bevinden zich 3-, 4- en 5-kamer appartementen Het verschil tussen de 3- en 4-
kamer woningen is de extra wisselkamer welke in de ontsluitingsbeuk ligt, achter het
trappenhuis. Ook zijn deze varianten gespiegeld. Het 5-kamer appartement is gebaseerd op
de 4-kamer variant, maar beschikt nog over een extra slaapkamer achter de woonkamer (zie
plattegronden). Op de begane grond en eerste verdieping bevinden zich 5- en 6-kamer
maisonnettes. Deze maisonnettes hebben hun entree op de eerste verdieping, op de begane
grond aan de zonzijde van het blok liggen twee slaapkamers met aangrenzend een privé tuin.

Figuur 2.25: De opbouw van woningen in blok 34 van de bestaande situatie
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De woningen in de SuHa-buurt zijn allen eind jaren vijftig van de vorige eeuw gebouwd. In
die tijd golden er andere opvattingen over de afmetingen van woningen. Onder andere door
een gebrek aan financiéle middelen werden de toenmalige minimale afmetingen ook vaak
toegepast als de maximale afmetingen. Dit heeft ertoe geleid dat de afmetingen van de
woningen vergeleken met de huidige afmetingen als (te) klein worden aangemerkt.
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De gebruiksoppervlakte van een 3-kamer appartement (zonder de buitenruimte) in de SuHa-
buurt is ongeveer 57m2, een 4-kamer appartement krap 70m2, een 5-kamer appartement
ruim 75m2, een 5-kamer maisonnette ruim 80m2 en van een 6-kamer maisonnette woning
bijna 90m2.
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Figuur 2.26: Plattegrond van links een 3-kamer appartement en rechts een 4-kamer appartement met de
wisselkamer

De woningen beschikken allen over een gelijke hal welke vrij ruim is opgezet. Aan de
straatzijde van het blok bevinden zich de keukens (hier aangegeven met rood) waaraan een
inpandig werkbalkon grenst met een kolenhok. De badcel (hier aangegeven met donker
blauw) ligt inpandig, hetgeen door een slechte ventilatie nogal eens voor vochtproblemen wil
zorgen. De badcel is bereikbaar vanuit de hal, maar ook direct vanuit de ouderslaapkamer.
Deze ouderslaapkamer is enkel bereikbaar via de woonkamer, of dus via de badcel. De
woonkamer is iets minder dan 20m2 en ligt aan de zonnige tuinzijde van het woongebouw.
Vanuit de tweede slaapkamer, welke ook aan de zonzijde is gelegen, is het woonbalkon
toegankelijk. Tussen de woonkamer en de tweede slaapkamer bevindt zich ook een
doorgang. De vierkamer appartementen beschikken zoals eerder genoemd ook nog over een
derde slaapkamer, gelegen achter het trappenhuis. Deze kamer wordt ontsloten vanuit de
hal.

De 5-kamer appartementen liggen allen op de kop van het complex en hebben een
plattegrond vergelijkbaar met die van de 4-kamer appartementen. Wel beschikken ze over
een extra slaapkamer van ruim 15m2 welke zich achter de woonkamer bevindt. Deze
slaapkamer is enkel bereikbaar via de woonkamer. Vanuit deze extra slaapkamer kan men
ook het woonbalkon bereiken. Aangezien deze appartementen allemaal gelegen zijn aan de
zijgevel van het complex treed er in deze woningen extra daglicht binnen via de grote ramen
in de zijgevel, zie figuur 2.27.




Figuur 2.27: Plattegrond van de 5-kamer appartementen, welke zich op de kop van het complex bevinden

Zoals te zien in onderstaande figuur zijn de plattegronden van de maisonnettes vergelijkbaar
met die van de 3-kamer en 4-kamer appartementen
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Figuur 2.28: Plattegrond eerste verdieping met links een 5-kamer maisonnette en rechts een 6-kamer maisonnette

Ze verschillen door de binnentrap in de tweede slaapkamer welke naar de begane grond leidt
waar zich nog twee slaapkamers bevinden. Door deze binnentrap is de tweede slaapkamer bij
de maisonnettes een stuk kleiner dan in de appartementen.
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Figuur 2.29: Plattegrond begane grond met de slaapkamers van de 5- en 6- kamer maisonnettes en de bergingen.

De twee slaapkamers die op de begane grond liggen worden ontsloten door een halletje van
waaruit men ook de privé tuin kan betreden. Op de begane grond liggen ook de bergingen
van alle in het portiek gelegen woningen. Deze bergingen worden ontsloten vanuit een gang
welke te bereiken is vanaf het maaiveld (zie de rode pijl in bovenstaande figuur). Men moet
dus het portiek verlaten om de bergingsgang te bereiken.

Zoals eerder gezegd zijn de woningplattegronden vergelijkbaar in opbouw. Deze herhaling
van plattegronden en de hiermee ontstane eenzijdigheid van de vroeg naoorlogse woningen
wil nog wel eens als een negatief kenmerk worden aangewezen. Anderzijds betekent het dat
een gevonden ontwerpoplossing in een van de plattegronden in de meeste gevallen ook
toepasbaar is in de andere woningen hetgeen (net als ten tijde van de bouw) beperkend kan
werken op de te maken kosten.
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2.2 ANALYSE: NIEUWBOUWPLANNEN

De vernieuwingsplannen van de SuHa-buurt in Amsterdam Osdorp maken deel uit van de
vernieuwingsoperatie Amsterdam Nieuw West. Momenteel zijn de nieuwbouwplannen voor de
SuHa-buurt goedgekeurd en verwacht wordt dat begin 2008 met de sloop van de eerste
woongebouwen wordt begonnen.

2.2.1 Achtergrond

Toen de stadsvernieuwing van de vooroorlogse wijken grotendeels voltooid was verschoof de
aandacht eind jaren tachtig richting de naoorlogse wijken. Vernieuwing was niet enkel fysiek,
ruimtelijk van belang maar ook in sociaal en economisch opzicht.
In 1993 werd er in Nieuw West begonnen met drie voorbeeldprojecten, te weten;

»  Zuidwest kwadrant in stadsdeel Osdorp

= QOvertoomse Veld Noord in stadsdeel Slotervaart

= Buurt Negen in Geuzenveld/Slotermeer
Door deze voorbeeldprojecten op een relatief laag schaalniveau kwam er aan het licht dat
voornamelijk de sociaal economische vernieuwing en de stedenbouwkundige vernieuwing
vroegen om een vergroting van het schaalniveau. Dit werd gedaan in plaats van losse
vernieuwingsgebieden, zodat de samenhang behouden kon blijven en de vernieuwingen op
elkaar konden worden afgestemd.
De organisatie van deze schaalvergroting werd bemoeilijkt door een versnippering van
eigendom en de vele verschillende betrokken partijen. Daarom werd besloten de corporaties
samen te voegen in drie groepen (Far West, Prospect Amsterdam en Westwaarts) en werd er
een samenwerkingsverband opgezet van de centrale stad en de stadsdelen in de vorm van
Bureau Parkstad.
Zij begonnen met het opstellen van een Ontwikkelingsplan waarin de hoofdlijnen van de
vernieuwing van Nieuw West werden uit gezet. Op basis van deze hoofdlijnen ontstond in
2001 een ontwikkelingsplan voor de komende 15 jaar. Dit ontwikkelingsplan is geen keiharde
blauwdruk, maar eerder een handreiking waarin de gewenste richting wordt aangegeven en
de kaders waarbinnen geopereerd kon gaan worden.

In het ontwikkelingsplan zijn een aantal ambities beschreven waaraan Nieuw West na de
vernieuwing dient te voldoen, te weten:?

VERNIEUWD IMAGO:
“Nieuw West zal een vernieuw imago hebben en mensen aantrekken wegens de aanwezige
bijzondere recreatiemogelijkheden en de zeer afwisselende woon- werkmilieus.”

SOCIAAL KLEURRIJK:

“Er zal een grotere variatie zijn in de sociaal-economische positie van de bewoners, naast
lage inkomens zullen er nu ook mensen met midden en hoge inkomens verspreid over de
buurten komen te wonen.”

“Het aanbod van woningen voor ouderen in combinatie met zorg en service zullen sterk zijn
verbeterd.”

MEER SOORTEN WERK IN DE WIJK:

“Er zal een grotere variatie zijn in soorten werkgelegenheid door een verscheidenheid in
werkmilieus. Er is meer ruimte voor initiatief van ondernemers waardoor er een toename is in
het aantal arbeidsplaatsen. Werk- en winkelvoorzieningen zullen het allochtone karakter van
de wijk weerspiegelen.”

20 Bron: Bureau Parkstad, Ontwikkelingsplan Richting Parkstad 2015 (Amsterdam) Gemeente
Amsterdam, 2001
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WOONMILIEUS VOOR ELKE BEURS:

“Er zullen minder, maar voldoende, sociale huurwoningen zijn, ook in de
nieuwbouwprojecten. Verder is er een sterk verbeterd aanbod van middeldure en dure
koopwoningen verspreid over de buurten.”

Veranderande woningveerraad Veranderingsprogramme

Categorie Programma
£1.000 5000( 8000 Sociale huur -13.300  cloop
2000 000 | sa.000
{76%} I} (5% -3.500 verkoop huurwaningen
~BO00  omzstting nesr dure huur
+5.600  nieuwbouw
Dure | +4200  nieuwb
sors e o e vs000 re huur risuwbou
145%) 145%) 140%) ! 4800 omzetting van gosdkoon
Koop +14500  mieuwbouw
+3500  verkoop huurwoningen
[ secisle husrworingsn [ Dure huurweningen [ koopwoningen Toteel + 11.000

Figuur 2.30: door de vernieuwingsoperatie zal de samenstelling van de woningvoorraad sterk gaan veranderen.

RUIMTELIJK BEELD:
“Het stedelijke karakter en het groene karakter van Nieuw West zullen beiden zijn versterkt.
De oude scheiding tussen wonen en werken zal op veel plaatsen zijn doorbroken. ™

2.2.2 Fysieke kenmerken: Woonomgeving

In deze paragraaf worden de effecten van de vernieuwingsingrepen op het gebied van de
SuHa-buurt bekeken.

In het ontwikkelingsplan kwam naar voren dat de verschillende partijen het van groot belang
vonden om voor Amsterdam Nieuw West een hoofdwinkelcentrum te ontwikkelen welke de
bewoners maar ook mensen van buiten de wijk kon aantrekken om al hun boodschappen te
doen. Uiteindelijk is besloten om als hoofdwinkelcentrum het huidige Osdorp Centrum, dat
direct grenst aan de SuHa-buurt , aan te wijzen. De redenen om voor Osdorp Centrum te
kiezen zijn de vele uitbreidingsmogelijkheden, de ligging aan de Sloterplas, de relatief goede
bereikbaarheid van het centrum en het momenteel al zeer redelijke functioneren. Doordat
Osdorp Centrum als belangrijkst centrum is aangewezen heeft dit gebied voorrang gekregen
op de huisvesting van verschillende winkel en leisure functies ter versterking van de
centrumfunctie. Zo zullen er in Osdorp Centrum meerdere congresfaciliteiten worden
geplaatst, een bioscoop, poppodium, museum en een luxe hotel.

c—
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Leefmilieus, bestaande situatie

Lesfmilisus Bl Hooguedeijk [ Tunsad [  eutenplasts, Landgood
wornboeld 2016 Bl Stedebjk/ - incl. menging functiea [ Sububasn [D Bedrjventerrein / Resarvering
IO Centrum / Hoogstedel k cantrum [ Parkwenen [0 Zerg en educatie
B swudstaot ] wilde véonen / Vokstuinen

Figuur 2.31: De verandering in woonmilieus in Nieuw West tussen de bestaande situatie en het wensbeeld 2015
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Analyse

In afbeelding 2.31 zijn de leefmilieus te zien zoals deze momenteel zijn en wat het wensbeeld
is voor 2015. Te zien is dat het gebied waarin de SuHa-buurt zich bevindt zal gaan
verschuiven van een tuinstadmilieu naar een stedelijkmilieu met een menging van functies.

De bereikbaarheid van het gebied zal ook enigszins gaan veranderen. Te zien is dat de
50km/h wegen welke in de bestaande situatie nog dwars door Osdorp Centrum heen lopen
(zie figuur 2.32) er nu omheen lopen. Hierdoor is de vrij drukke weg langs de SuHa-buurt
komen te vervallen en is deze weg nu bestemd voor langzaam verkeer. De verdere
bereikbaarheid van Osdorp Centrum zal in het nieuwe plan mede door de komst van de
Westrandweg enkel gaan toenemen.

I e S—

Auto Ring —@— Knsing

wensbeeld 2015 Raamwark = == Hooldnet autc nieuw Inader in te pasient
= Autclsreliweg met sisiag e Cvrige gebiedsontiultingeegen
— Hoafdnet aute fancl. 50 kmu wegen)

Figuur 2.32: het wensbeeld van de bereikbaarheid binnen Nieuw West per auto, met groen is de huidige suHa-buurt
aangegeven.

Door de bestempeling van Osdorp Centrum als Centrum Amsterdam Nieuw West zal ook de
bereikbaarheid per openbaar vervoer worden verbeterd. Te zien in onderstaande afbeelding
is dat er een groot openbaar vervoersknooppunt komt te liggen naast Osdorp Centrum en
dus op loopafstand van de SuHa-buurt.
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Openbaar Vervosr =3 Spocrlin + NS-atatien
wensheeld 2015 -2 varbindend metrofirsm-net mat ssedulljk
e Hoaldriat COV: tram bus

Figuur 2.33: wensbeeld van de openbaar vervoerssituatie in 2015, met groen is de huidige SuHa-buurt aangegeven.

Het moge duidelijk zijn dat de uitbreiding van Osdorp Centrum van grote invloed zijn op de
huidige SuHa-buurt. Het aantal voorzieningen en de bereikbaarheid zullen aanzienlijk gaan
toenemen. Hiermee in verband staat wel dat ook de drukte in de wijk zal gaan toenemen. Het
stedelijke leefmilieu zal vragen om een verhoging van de woningdichtheid in de SuHa-buurt
hetgeen tot uiting komt in het ontwerp van de vervangende nieuwbouw.

2.2.3 Fysieke kenmerken: Woongebouw

We zullen bij het behandelen van de vervangende nieuwbouw ons beperken tot het complex
waarvan het definitieve ontwerp reeds bekend is. Zoals gezegd in de vorige paragraaf vraagt
het nieuwe programma van Osdorp Centrum om een verhoging van de woningdichtheid. Dit
komt duidelijk terug in het plan van de vervangende nieuwbouw.
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Figuur 2.34: over2|cht van de verandering in afmeting van het plangebied.
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Te zien in bovenstaande figuur is de bestaande situatie (links) en het voorlopige ontwerp van
de vervangende nieuwbouw. Op de plaats waar momenteel nog de 4 bouwblokken van het
stempel staan worden straks een gesloten bouwblok, een gracht en eengezinswoningen
gerealiseerd. Besloten is om de bouwblokken met elkaar te vergelijken. Ondanks het feit dat
het nieuwe bouwblok slechts de helft van het huidige plangebied beslaat zien we wel een
stijging van 160 woningen in de bestaande situatie naar 227 woningen in de vervangende
nieuwbouw hetgeen logischerwijs een stijging in de woningdichtheid betekend. Bovenstaande
afbeelding geeft het voorlopige ontwerp weer van de vervangende nieuwbouw, onderstaand
zien we het uiteindelijke definitieve ontwerp.
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Figuur 2.35: de plattegrond van het vervangende nieuwbouw complex Met geel zijn de woningen aangegeven, de
gemeenschappelijke ruimten zijn met oranje aangegeven.

Het complex bestaat uit de woonblokken Al tot en met A7. De bouwhoogtes zijn afwisselend
5 of 12 verdiepingen. Onder het gehele complex bevindt zich een parkeergarage voor de
bewoners. De ingang van de parkeergarages bevindt zich tussen bouwblok Al en A2 in de
Van Suchtelen van de Haarestraat. De parkeergarages worden ontsloten via de bouwblokken.

Verder is er door middel van een gracht extra water toegevoegd in het plangebied, deze
functioneert ook als visuele en fysieke scheiding tussen de eengezinswoningen en de
appartementen. Blokken A2, A3 en A4 zijn huurwoningen, de overige blokken bevatten enkel
koopwoningen. Dit betekent dat er 84 huurwoningen worden gerealiseerd en 143
koopwoningen.
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Figuur 2.36: schematische 3D voorstelling van de vervangende nieuwbouw

2.2.4 Fysieke kenmerken: Woning

In de vervangende nieuwbouw zullen 65 verschillende woningtypen gerealiseerd gaan
worden. Aangezien dit te veel types zijn om hier te behandelen zijn de types in onderstaande
categorieén verdeeld, gebaseerd op het aantal kamers. Per woningtype is het gemiddelde
GBO aangegeven.

2-kamer Appartement 72m?2
3-kamer Appartement 85m2
Maisonnette 121m?2
Penthouse 109m?2
4-kamer Appartement 102m2
Maisonnette 123m?2
Penthouse 134m?2
5-kamer Appartement 11im?
Maisonnette 129m?2
6-kamer Appartement 144m?2
Maisonnette 149m?2

Van een aantal types zullen we een woningplattegrond bespreken. Deze types zijn
geselecteerd op basis van drie criteria, ten eerste dienden het huurwoningen te zijn, ten
tweede diende het een woningtype te zijn welke ook in het bestaande woongebouw
voorkomt en ten derde dienden ze een GBO te hebben wat het dichtst bij het gemiddelde
GBO van dat woningtype lag.

3-KAMER APPARTEMENT:

Dit appartement wordt ontsloten via een liftontsluiting en gezamenlijke hal. De woonkamer is
36m2 (inclusief de keuken), de grootste slaapkamer is 13m2, de kleinste grenst aan de
woonkamer en is 9m2. Beide slaapkamers grenzen aan de loggia. Deze loggia is 1,5m diep en
5,4m breed. In de berging van 4m2 is een wasmachineaansluiting geplaatst. Het GBO van
deze woning is 87m2. in de badkamer is plaats voor een bad, tweede toilet en wastafel. Er
staat ook een douche ingetekend, maar dan komt het toilet enigszins in de verdrukking.




Analyse

Figuur 2.37 : 3-kamer appartement, blok A3 .

4-KAMER APPARTEMENT:

Dit 4-kamer appartement bevindt zich naast het zojuist behandelde 3-kamer appartement.
Direct aan de entreehal bevinden zich 3 slaapkamers van respectievelijk 6,8m2, 10,2m2 en
17m2. De keuken en woonkamer zijn samen 37,5m2 groot. Doordat de keuken midden in de
woonkamer is getekend neemt deze vrij veel plek in. De woonkamer grenst aan de loggia
welke 2m diep is en 5,4m breed. De wasmachineaansluiting is te vinden in de berging (4m2)
welke aan de woonkamer grenst

1™

Figuur2.38: 4-kamer appartement, blok A3
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In de badkamer is plaats voor een bad, douche, tweede toilet en wastafel. De slaapkamers
zijn aan de schaduwzijde (noord) van het blok gelegen, de woonkamer met loggia aan de
zonzijde. Het totale GBO van de woning is 100m?2.

5-KAMER APPARTEMENT:
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Figuur 2.39: het 5-kamer appartement, blok A2

Het 5-kamer appartement dat we bespreken heeft ook een liftontsluiting en is toegankelijk
vanuit de inpandige hal. Het heeft 4 slaapkamers welke direct aan de hal liggen. Deze
slaapkamers hebben een afmeting van 7,9m2, 8,9m2, 11,5m2 en 12,9m2. De woonkamer en
keuken zijn samen 36m2. Hieraan grenst een balkon met een diepte van 1,4m en een
breedte van 5,4m. In de badkamer is plaats voor een bad, douche, toilet en wastafel. De
wasmachine aansluiting is net als in voorgaande varianten in de berging geplaatst welke
vanuit de keuken te bereiken is.

5-KAMER MAISONNETTE:

De maisonnette heeft twee entrees. Op de begane grond is een studio gelegen, met een
oppervlakte van 28mz2. Vanuit deze studio is de eerste etage via een binnentrap te bereiken.
Deze binnentrap komt in de woonkamer uit. De eerste verdieping is ook via de liftontsluiting
en gezamenlijke hal te bereiken. Op de eerste verdieping liggen buiten de
woonkamer/keuken van 40m2 nog drie slaapkamers van 9,4m2, 9,5m2 en 12,9m2. De zeer
ruime badkamer biedt plaats aan een ligbad, douche, tweede toilet en wastafel. Aan de
woonkamer grenst een balkon gelegen op het noordoosten. Op de begane grond zijn geen
sanitaire voorzieningen gelegen. Het totale GBO van dit woningtype is 122,3mz2.
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Figuur 2.40: 5-kamer maisonnette blok A.4, eerste verdieping (boven) en begane grond.

6-KAMER MAISONNETTE:
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Figuur 2.41: 6-kamer maisonnette, links de begane grond met entree, rechts de eerste verdieping
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Deze 6-kamer maisonnette wordt ontsloten op het maaiveld aan de noordgevel van blok A2.
Op de begane grond zijn een studio van 16m2 en een woonkamer van 31,2m2. Tussen de
woonkamer en de studio in is de keuken van 5,7m2 te vinden. Via de woonkamer is het
terras bereikbaar van bijna 34m2, gelegen op het zuiden. Via de binnentrap welke zich in de
hal bevindt is de eerste verdieping te bereiken. Hier vinden we twee slaapkamers aan de
noordgevel van 7,7m2 en 11,6m2 groot. Er is een berging van 5m2 welke beschikt over een
wasmachineaansluiting. De badkamer biedt plaats aan een ligbad, tweede toilet, douche en
wastafel. Aan de zuidgevel zijn nog eens twee slaapkamers gelegen van 8,8m2 en 15,9m2.
Beide slaapkamers grenzen aan het balkon van 1,4m diep en 5,4m breed. Het totale GBO van
dit woningtype is 149,3m2.

In hoofdstuk 3.2 zal de gebruikskwaliteit van de nieuwbouwwoningen verder bekeken en
vergeleken worden met de gebruikskwaliteit van de bestaande woningen.
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3.1 VOORWAARDEN: SOCIAAL & FINANCIEEL

Bij dit onderzoek staat het aanpakken van de gebruikskwaliteit door middel van een
herontwerp van de bestaande voorraad centraal. Zoals in het Theorie gedeelte van dit
rapport al naar voren kwam heeft de sociale pijler bij herstructurering vaak een
ondergeschikte rol gespeeld ten opzichte van de fysieke pijler.

De laatste jaren komt ook de term sociaalfysieke aanpak steeds vaker voor. Men probeert
dwarsverbanden te creéren tussen deze twee pijlers en er voor te zorgen dat de vooruitgang
van de ene pijler de andere pijler meeneemt.

Momenteel bepalen de fysieke ingrepen vaak nog de sociale kenmerken van een wijk, terwijl
er in dit onderzoek juist gezocht wordt naar een aanpak waarin de fysieke ingrepen de sociale
samenstelling van een wijk ondersteunen.

Daarom beginnen we bij het bepalen van de sociale voorwaarden. Deze sociale voorwaarden
vormen de uitgangspunten voor het gehele herontwerp. Ze hebben hiermee niet alleen hun
invioed op de fysieke ingrepen, maar ook op het financiéle plaatje dat hieraan vastzit.

3.1.1 Keuzevrijheid en sociale structuur

De problemen in de herstructureringswijken, als ze al duidelijk aanwijsbaar zijn, hebben lang
niet altijd te maken met de fysieke kwaliteit van de woningvoorraad. In de meeste gevallen is
de oorzaak van de ‘problemen’ meer van sociaaleconomische aard?'.

Er wordt algemeen aangenomen dat de woningen in de vroeg naoorlogse wijken sterk
verouderd zijn en dit is dan ook vaak reden tot sloop of grondige renovatie, maar in het
KWR 2 uit 2000 kwam naar voren dat de bouwtechnische toestand van de sociale
huurwoningen helemaal niet zo slecht is. In de G4 (de vier grote steden Amsterdam, Den
Haag, Utrecht en Rotterdam) is deze ondanks alle vooroordelen beter dan in de G26. Verder
is de kwaliteit van de sociale huurwoningen aanzienlijk hoger dan de kwaliteit van de
particuliere huurvoorraad, zoals te zien is in onderstaande figuur.
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Figuur 3.1: Relatieve herstelkosten (% van nieuwbouwwaarde) naar eigendomssituatie (Bron: KWR 2000)

_ A e _anemnn

2L Kullberg, J., De tekentafel neemt de wijk. Beloften en beperkingen in de herstructurering
van buurten (Den Haag) Sociaal en Cultureel Planbureau, april 2006

22Ministerie van VROM, Kwalitatieve Woning Registratie 2000 (Den Haag) Ministerie van
VROM, 2000
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Toch hebben sociale huurwoningen een 12 maal grotere kans om gesloopt te worden dan
koopwoningen en wordt er in de particuliere huursector vrijwel niet gesloopt.*

In de herstructureringswijken staat het goedkopere gedeelte van de woningvoorraad. De
samenstelling van de bewoners is hierdoor grotendeels bepaald door hun financiéle
draagkracht. Zoals eerder al ter sprake is gekomen is een veel voorkomend gevolg van een
herstructureringsingreep in een wijk dat de zittende bewoners moeten verhuizen. Soms is dit
van tijdelijke aard, maar vaker is er geen mogelijkheid voor deze bewoners om terug te keren
naar de aangepakte wijk. Een van de redenen hiervoor is dat de huurprijzen van de nieuwe
woningen aanzienlijk hoger liggen. Vaak is het absolute aantal (sociale)huurwoningen, in het
kader van woningdifferentiatie, gedaald na de ingreep, wat het nog moeilijker maakt terug te
keren naar de wijk.

Zo zien we bijvoorbeeld in het project De Leeuw van Vlaanderen te Amsterdam dat er zich
voor de ingreep 72 sociale huurwoningen in het blok bevonden, na de ingreep zijn er 96
woningen ontstaan waarvan nog maar 54 tot de sociale huursector behoren. Ook in de case-
study van dit onderzoek, de SuHa-buurt te Amsterdam Osdorp wordt het absolute aantal
sociale huurwoningen per stempel sterk verminderd, namelijk van 160 naar 60. Zie verderop
in dit hoofdstuk voor meer informatie.

In dit onderzoek willen we de zittende bewoners als uitgangspunt nemen bij het renoveren
van een complex. Er wordt gezocht naar een manier om de gebruikskwaliteit van de
woningen te vergroten zonder de sociale samenstelling en kwaliteit in de wijk ingrijpend te
veranderen.

Deze strategie wordt in dit onderzoek toegepast op een casestudy om het te toetsen. We
pakken blok 34 in de SuHa-buurt te Amsterdam Osdorp er weer bij. Van dit blok willen we de
gebruikskwaliteit aanpakken, maar dit mag niet ten koste gaan van de zittende bewoners.
Hiervoor zijn allereerst een aantal sociale uitgangspunten opgesteld welke we hieronder
zullen behandelen.

1. Keuzevrijheid voor bewoners, wel kansen geen verplichtingen

Met dit uitgangspunt wordt bedoeld dat iedere bewoner de mogelijkheid moet krijgen om zijn
woning te laten renoveren. Maar zijn keuze dient ook te realiseren te zijn als zijn buren niet
kiezen voor een renovatie. Stel, de bewoner hier aangegeven in het groen kiest ervoor om
zijn woning te laten aanpakken. Zijn buren, de rode personen, vinden dat ze momenteel
prima wonen en zijn tevreden met hun huidige huurprijs en kwaliteit. Dan mag hun keuze
niet in de weg staan van de keuze van de bewoner die wel graag wil dat zijn woning wordt
aangepakt en andersom. Bewoners moeten individuele keuzes kunnen maken ongeacht de
keuzes van omwonenden. Tijdens het herontwerp dient hier duidelijk rekening mee te
worden gehouden, bijvoorbeeld bij het verleggen van leidingkokers, entrees en dergelijke.

88 A aaraars AR AIAIRAA8]
& 6 6 6 A AL A4 8 A A& A& A A A& A4
&la AlAalA& 88 A8 A A A8 484848
4&&&&&&&&’ _lalalalalalalala

Figuur 3.2: bewoners houden de keuze of ze woning willen laten renoveren

Bij de samenvoeging van portieketagewoningen aan de Kuinrestraat in Den Haag Zuid West
is er op voorhand een modelwoning aangepakt om hiermee de bewoners te laten zien wat de
mogelijkheden waren van de huidige woningen. Aangezien de omliggende woningen in het
complex nog niet gerenoveerd waren diende hier ook rekening te worden gehouden met de
leidingkokers. In de modelwoning betekende dit dat de bestaande leidingkoker door de

2 Thomsen, A, LevenSloop van woningen (Delft) Faculteit Bouwkunde Afd. Real Estate &
Housing TU Delft, november 2006
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nieuwe keuken liep, welke later nadat de omringende woningen ook waren gerenoveerd
verwijderd kon worden.

2. Bij mutatie wordt altijd gekozen voor renovatie

Ondanks dat de bewoners vrij worden gelaten in het maken van een keuze voor renovatie is
het wel het uiteindelijke doel om de gebruikskwaliteit van de woningen sterk te verbeteren.
Om dit te bewerkstelligen is het volgende uitgangspunt opgesteld; als er bewoners uit een
nog niet gerenoveerde woning vertrekken, dan wordt deze woning niet verhuurd alvorens hij
is gerenoveerd. Bij mutatie wordt dus altijd gekozen voor renovatie.

Op deze manier wordt beoogd de doorloop van de bewoners zo natuurlijk mogelijk te houden
en de sociale samenstelling zo min mogelijk te forceren, terwijl het complex door de tijd heen
zal evolueren tot een geheel gerenoveerd complex.
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Figuur 3.3: Als een woning leeg komt wordt deze altijd gerenoveerd.

3. Zittende bewoners krijgen voorrang bjj de toewjjzing van de gerenoveerde woningen
binnen het complex.

Als er een woning vrij komt bij mutatie wordt deze gerenoveerd. Er wordt een
standaardniveau bepaald tot op welk niveau alle woningen gerenoveerd dienen te worden.
Maar per woning blijven er keuzemogelijkheden om de gebruikskwaliteit nog verder te
verhogen, tegen een meerprijs in de huur. Deze keuzemogelijkheden en dus de mate van
renovatie worden bepaald door de toekomstige bewoner. Het derde uitgangspunt is dat de
vrijgekomen woningen allereerst worden aangeboden aan de zittende bewoners. Dit
uitgangspunt heeft meerdere voordelen. Zo kunnen zittende bewoners die eigenlijk graag een
gerenoveerde woning willen, maar niet alle ongemakken van een verbouwing willen, op deze
manier in aanmerking komen voor een woning binnen hun eigen complex. De leeggekomen
woning kan geheel naar hun eigen wensen worden aangepast.
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Figuur 3.4: vrijgekomen woningen worden gerenoveerd en allereerst aangeboden aan de zittende bewoners.
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Door zittende bewoners binnen het complex voorrang te geven bij de toewijzing van de
vrijgekomen woningen wordt het mutatieproces versneld. Deze zittende bewoners laten
namelijk ook weer woningen achter welke gerenoveerd kunnen worden om daarna
toegewezen te worden aan andere zittende bewoners. Dit voorrangsprincipe voor huidige
huurders is in de praktijk al eens succesvol toegepast bij de renovatie van de
portiekwoningen aan de Kuinrestraat in Den Haag (2002-2003). Bij dit project werd 50% van
de woningen verkocht waarna de overige 50% met voorrang werd toegewezen aan de
zittende bewoners.

Er kan ook gedacht worden aan een renovatie van de woningen in bewoonde toestand, maar
de overlast voor de bewoners zal dan wel aanzienlijk toenemen. De nadruk van deze aanpak
ligt daarom bij het renoveren van de woningen tijdens mutatie, gevolgd door het derde
uitgangspunt, de toewijzing van de gerenoveerde woningen aan de zittende bewoners van
het complex.

51




52

3.1.2 Betaalbaarheid voor bewoners

Door middel van bovengenoemde uitgangspunten wordt beoogd de sociale samenstelling en
kwaliteit te behouden. Dit zijn natuurlijk niet de enige randvoorwaarden om dit te bereiken,
misschien nog wel belangrijker zijn de financiéle voorwaarden. De sociale structuur van een
wijk kan namelijk slechts behouden blijven als de betaalbaarheid van de woningen wordt
gewaarborgd.

Om dit te bekijken zijn aan de hand van het WWS (woningwaarderingsstelsel) de huren
berekend van de bestaande woningen. Dit zijn de maximale huurprijsgrenzen voor
zelfstandige woningen bepaald per 1 juli 2007.

Ook van de nieuwbouwwoningen is een berekening gemaakt van de huurprijzen. Hiervoor
zijn dus enkel de huurwoningen bekeken, de koopwoningen zijn hier buiten beschouwing
gelaten. Hierdoor zijn er een aantal woningtypen komen te vervallen, aangezien die enkel als
koopwoning voorkwamen. De woningen welke uiteindelijk zijn uitgekozen per type, zijn de
woningen waarvan het oppervlakte (GBO) het dichtst lag bij het gemiddelde van dat type.

De woningen zijn dus op twee criteria gebaseerd, enerzijds de betaalbaarheid waardoor er
enkel gekeken wordt naar de huurwoningen en anderzijds is er een selectie gemaakt op het
gebied van het gemiddelde aantal vierkante meters waardoor de ‘gemiddelde’ kwaliteit
vergeleken kan worden.

Maximale huurprijsgrens bestaand nieuwbouw
2-kamer Appartement - € 455,74
3-kamer Appartement € 395,82 € 506,44

Maisonnette - -
Penthouse - -
4-kamer Appartement € 446,52 € 594,02
Maisonnette - € 746,14
Penthouse - -
5-kamer Appartement € 511,05 € 653,96
Maisonnette € 501,83 € 773,80
6-kamer Appartement - € 709,26
Maisonnette € 552,55 € 815,27

Nu komt het niet vaak voor dat een verhuurder daadwerkelijk 100% van de maximale
huurprijs vraagt.”* Welk percentage van de maximale huur er gevraagd wordt, verschilt per
corporatie en per huurprijs.

Onderstaande tabel laat de verdeling zien per huurprijscategorie en het daarbij horende
percentage van de maximaal redelijke huur welke gevraagd wordt.

De grenzen van de categorieén zijn in 2006 gebaseerd op; de kernvoorraad van de sociale
huur (minder dan €339,08 per maand) de grens vergunningsplicht van €520, 12 (dit betekent
dat voor deze woningen een huisvestingsvergunning verplicht is) en de huurtoeslaggrens van
€615,01.

De woningen in de SuHa-buurt vallen, behalve de 6-kamer maisonnettes binnen de tweede
categorie huurprijzen, namelijk tussen €339,08 en €520,12. Voor het grootste deel van deze
woningen wordt tussen de 61% en de 80% van de maximaal redelijke huur gevraagd.

2% Companen, Feiten en achtergronden van het huurbeleid 2006 (Arnhem) 29 november 2006
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Figuur 3.5: Aantal woningen naar huurprijscategorie en percentage van de maximaal redelijke huur, Bron:
Jaarverslag Far West 2006
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Als we kijken naar de corporaties die de woningen in de SuHa-buurt momenteel beheren dan
zien we dat Far West gemiddeld per woning 72% van de maximaal redelijke huur vraagt en
Eigen Haard vraagt gemiddeld per woning 75,9% van de maximaal redelijke huur. Wij nemen
dan ook bij deze aan dat er voor de woningen in de SuHa-buurt gemiddeld 74% van de
maximaal redelijke huurprijs wordt gevraagd per maand.

De huurprijsgrens waaronder men in aanmerking kan komen voor huurtoeslag is momenteel
bepaald op €615 per maand. Als we naar de berekende maximale huurprijzen kijken, dan zien
we dat er maar drie typen nieuwbouw woningen onder de huurtoeslaggrens vallen en
daarmee tot de sociale huursector behoren. Van een situatie waarin alle woningen in het
complex sociale huurwoningen waren gaan we naar een situatie waarin maar 37% van de
woningen huurwoningen zijn. Van deze 37% is valt er ook nog een deel boven de
huurtoeslaggrens waardoor ze niet tot de sociale huur behoren.

In absolute getallen waren er in de bestaande situatie 160 sociale huurwoningen te vinden.
In de nieuwbouwplannen zien we ‘slechts’ 84 huurwoningen waarvan er ongeveer 60 onder
de huurtoeslag zitten en dus tot de sociale huur behoren. Dus in absoluut opzicht is het
aantal sociale huurwoningen met ongeveer 100 woningen afgenomen.

De woningtypen welke tot de sociale huur behoren zijn in de nieuwbouwplannen beperkt tot
de 2-, 3-, en 4-kamer appartementen. De huurprijzen van de maisonnettes en de 5-kamer
appartementen vallen allemaal boven de huurtoeslaggrens van €615. In de bestaande situatie
vallen de 5- en 6-kamer maisonnettes nog ruim onder de huurtoeslaggrens.

In figuur 3.5 is ook te zien dat als de maximaal redelijke huurprijs boven de huurtoeslaggrens
van €615 komt men 91% of meer van de maximaal redelijke huur vraagt!

Volgens bovenstaande tabel, waarin de huurprijsgrenzen grofweg zijn bepaald, kun je voor
het geld waar je in de nieuwbouwplannen een 2-kamer appartement kunt huren, in de
bestaande situatie een 4-kamer appartement huren.

Deze grote verschillen in huurprijzen zijn te verklaren door het aantal vierkante meters, welke
bij de vervangende nieuwbouw aanzienlijk hoger liggen. Verder worden ze bepaald door het
verschil in warmte-isolatie, sanitaire voorzieningen en de aanwezigheid van liften.

Uitgaande van de aangenomen gevraagde 74% maximaal redelijke huur bij sociale
huurwoningen en de minimaal gevraagde 91% maximaal redelijke huur van de huurwoningen
boven de huurtoeslaggrens kunnen we onderstaande huurprijzen van de woningen bepalen.

Te zien is dat de 5-kamer appartementen door het vragen van 91% van de maximaal
redelijke huur toch als sociale huurwoning getypeerd kunnen worden aangezien ze nu onder
de huurtoeslaggrens van €615 vallen.
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Verwachte huurprijs bestaand nieuwbouw

2-kamer Appartement - € 337,25
3-kamer Appartement €292,91 € 374,77
Maisonnette - -
Penthouse - -
4-kamer Appartement € 330,42 € 439,57
Maisonnette - € 678,99
Penthouse - -
5-kamer Appartement € 378,18 € 595,10
Maisonnette € 371,35 € 704,16
6-kamer Appartement - € 645,53
Maisonnette € 408,89 € 714,90

Een investering in de bestaande voorraad zal een stijging van het aantal WWS-punten tot
gevolg hebben en hiermee een stijging van de maximale huurprijsgrens. Aan de WWS-punten
zijn bedragen gekoppeld waarmee de huur omhoog gaat.

Voor de eerste 80 WWS-punten is de puntprijs vastgesteld op €4,20, boven de 80 punten is
de puntprijs €4,61. *

Aangezien het aantal WWS-punten van alle woningtypen boven de 80 liggen, nemen we
vanaf nu aan, dat een stijging van de WWS-punten een maximale huurverhoging van €4,61
per punt betekent.

3.1.3 Bereidheid te betalen

Hoeveel huurverhoging acceptabel is verschilt per bewoner, maar ook per type ingreep. Voor
de ene ingreep zullen bewoners eerder bereid zijn te betalen dan voor een andere ingreep.
Hier is onder andere door Straub & Vijverberg?® over geschreven. Zij refereren aan een
onderzoek van Woningbedrijf Amsterdam. In dit onderzoek werd de bewoners gevraagd
welke verbeteringen zij zouden willen aan hun woning en voor welke ingrepen ze bereid
waren een huurverhoging te betalen. De verbeteringen werden in vier typen verdeeld:
voorzieningen, warmte-isolatie, woninguitbreiding en veiligheid.

Hieruit bleek dat het aanbrengen van voorzieningen van de vier typen ‘verbeteringen’ het
minst gewild was en slechts een minderheid bereid was om hier een huurverhoging voor te
betalen. Een uitzondering hierop was de (individuele) c.v.-installatie, hiervoor was men wel
bereid een huurverhoging te betalen.

De woninguitbreiding werd door een kwart van de ondervraagden gewaardeerd en daarvan
was ruim 60% bereid om er een huurverhoging voor te gaan betalen.

Voor het verbeteren van de warmte-isolatie had ruim 35% van de ondervraagde bewoners
belangstelling, ruim de helft was bereid om extra te betalen voor het aanbrengen van
dubbelglas.

Een verbetering van de inbraakveiligheid was ruimschoots het meest populair, bijna de helft
van de bewoners gaf aan dat dit gewenst was. Opvallend hierbij is wel dat slechts een derde
van deze mensen daadwerkelijk bereid is om hier extra voor te betalen.

In 2005 ontwikkelde woningcorporatie Portaal een renovatieplan voor een van haar
flatgebouwen, genaamd Flex 10. Deze renovatie was gebaseerd op een keuzeplan voor de
bewoners. Om te achterhalen wat de bewoners van deze plannen vonden is er een enquéte
afgenomen onder de bewoners. Hieruit kwam naar voren dat de bewoners wel degelijk
vonden dat de flat aangepakt diende te worden, maar ze legden de nadruk op de binnenkant
van de woning, de keuken, badkamer en toilet. Ook over vernieuwde entrees en liften waren
de bewoners positief. Een aanpak van de gevels kon op weinig bijval rekenen en ook een
uitbreiding van de woning was hier niet populair wegens de bijkomende huurverhoging.

2 Halteren, van, S., Kwaliteit is te huur, maak van de huurprijs een punt! (Delft) Technische
Universiteit Delft, 2007

% Straub, A., G. Vijverberg, Verbeteren van de woontechnische kwaliteit van de sociale
huurwoningvoorraad (Zeist) A-D Druk BV, 2001
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In het volgende hoofdstuk wordt aan de hand van een enquéte onder bewoners van de
Westelijke Tuinsteden nog verder ingegaan op de voorkeuren wat betreft aspecten van
gebruikskwaliteit. En daarmee samenhangend dus hun bereidheid om te betalen voor een
bepaalde ingreep.

Echter blijven dit slechts aannames, hoeveel men precies bereid is extra te betalen voor een
ingreep blijft moeilijk te bepalen en afhankelijk van iemands financiéle situatie en voorkeuren.

3.1.4 Investeringsruimte corporatie

Niet enkel de bewoners betalen voor een verbetering van de bestaande voorraad, de
investering zal in eerste instantie toch gedaan worden door de eigenaar van de woningen, in
dit geval de corporatie.

Om te bepalen wat nu een acceptabele investering is voor een herontwerp is er gekeken naar
de bouwkosten per woning van verschillende projecten welke hebben meegedaan aan de
Nationale Renovatie Prijs.

Er is een aantal projecten geselecteerd waarin naoorlogse portieketagewoningen worden
gerenoveerd. Van al deze projecten zijn het type ingreep, de bouwkosten, het aantal
woningen, de gemiddelde huur na de ingreep en de huurverhoging bekeken. (zie bijlage)

Bij deze renovatieprojecten hebben natuurlijk verschillende ingrepen plaatsgevonden
waardoor de bouwkosten soms vrij ver uit elkaar liggen. Het project met de laagste
bouwkosten per woning, namelijk €15.665, is het project ‘Buurtplus Schuttersveld’ te
Schiedam. Hier is gekozen voor het plaatsen van een lift aan de portieken, portiekontsluiting
werd hier dus behouden, verder werd de bewoners de keuze geboden of zij een nieuwe CV
installatie wilden en werd hen de optie geboden te kiezen voor een groter balkon. Tot slot
werd ook de buitenruimte heringericht.

Het project met de hoogste bouwkosten per woning, namelijk €129.543 (dat is dus ruim 8
keer zoveel!), is het project ‘De Leeuw van Vlaanderen’ in Amsterdam. De ingrepen die hier
zijn toegepast zijn het optoppen met twee extra bouwlagen, aanbrengen van een lift en
hierdoor ook het aanbrengen van een nieuwe galerijontsluiting. De bestaande plattegronden
zijn aangepast op dit principe, er is een geluidswerende gevel geplaatst om de geluidsoverlast
veroorzaakt door de A10 te beperken. Op de begane grond en de eerste verdieping zijn
woon/werkwoningen gecreéerd en tot slot is de buitenruimte verplaatst naar de andere zijde
van het complex.

Van al deze tien projecten komen de gemiddelde bouwkosten per nieuwe woning op
ongeveer €60.418.

Met deze investeringen in het achterhoofd kijken we naar een exploitatiemodel waarin de
maximale investeringsruimte van de corporatie wordt bepaald. De uitgangspunten zijn:

Netto Contante Waarde 0
Boekwaarde 30.000
Onderhoudskosten €750/jaar
Beheerkosten €350/jaar
Inflatie 2%
Rente 6%
Looptijd (exploitatietermijn) | 30 jaar
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De huurprijzen stijgen per jaar enkel met 2% ter compensatie van de inflatie.

De verwachte huren van de bestaande woningen, zoals genoemd in de voorgaande paragraaf
worden hier aangehouden. Deze worden ingevoerd en de Netto Contante Waarde wordt op
“nul” gezet. Hiermee wordt bedoeld dat de investeerder geen winst, noch verlies draait op de
investering met de vastgestelde huren en een looptijd van 30 jaar. Als variabele werd de
investering per woning aangewezen. De resultaten zullen we aan de hand van onderstaande
tabel bespreken. Voor een uitgebreide berekening verwijs ik u naar de bijlage.
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Type wonin: Verwachte huurprijs Maximale investering, NCW=0

3-kamer appartement € 293 € 43.871
4-kamer appartement € 330 € 51.557
5-kamer appartement € 378 € 61.529
5-kamer maisonnette €371 € 60.075
6-kamer maisonnette € 409 € 67.969

Deze berekening laat dus zien wat de investeringsruimte per woning zonder dat de
huurprijzen na de ingreep aangepast worden. Zoals eerder gezegd betekent een ingreep een
stijging in het aantal WWS-punten en daarmee een stijging van de maximale aanvaardbare
huurprijs. Het is daarom ook aanvaardbaar om de® bewoners mee te laten betalen aan de
verbetering van hun woning. Wel laat deze berekening zien dat niet de gehele investering
doorberekend hoeft te worden aan de bewoners.

Deze berekeningen zijn namelijk gemaakt uitgaande van een boekwaarde van €30.000 per
woning. Dit is een veel gebruikte aangenomen meetwaarde waarmee wordt uitgedrukt wat
het bezit, hier dus een vroeg naoorlogse portieketagewoning nog waard is voor de corporatie.
In deze €30.000 is rekening gehouden met nog af te schrijven investeringen van eerdere
verbeteringen aan de woningen. Samen met een eventuele investering bepaalt deze waarde
dus hoeveel geld een corporatie in de woning heeft zitten.

Laten we eens verder rekenen met deze waarde. De gemiddelde huurprijs van de
woningvoorraad in het bezit van Far West is €334.%” Dit komt neer op een jaarhuur van
€3.928. Dus zonder investering van de corporatie zijn de inkomsten per woning per jaar bijna
13% van de restwaarde! Hetgeen exorbitant hoog is.

Als we met deze gegevens de Netto Contante Waarde op nul zetten dan is er een
investeringsruimte van ruim €48.927 mogelijk. De corporatie draait dan geen winst noch
verlies terwijl het Bruto Aanvangsrendement (BAR) op 8% ligt hetgeen aan de hoge kant is
voor een corporatie. Als we deze BAR op 6,5% zetten dan komt dat neer op een gemiddelde
investering van €60.000 per woning. Wel zien we dat de Netto Contante Waarde van deze
exploitatie dan €11.400 negatief wordt.

We moeten ons hierbij ook realiseren dat corporaties de taak hebben om te investeren in hun
voorraad om de kwaliteit te bewaken en de doelgroep te kunnen huisvesten, zoals vermeld
staat in het BBSH?®. Een (beperkte) onrendabele investering is daarom geen reden om een
ingreep niet toe te passen. In het afstudeeronderzoek van Van Halteren (2007) werd ook al
aangegeven dat het onvoldoende stijgen van de maximale huurprijs, welke nodig is om een
kostendekkende exploitatie te krijgen, geen reden mag zijn om investeringen niet plaats te
laten vinden.

3.1.5 Conclusie

Het is in dit stadium van onderzoek onmogelijk om exacte waarden te koppelen aan de
betaalbaarheid voor bewoners en de investeringsruimte van een corporatie. Wel kunnen we
door de aangenomen huren en het gebruik van het exploitatiemodel een indicatie geven van
de investeringsruimte per woning, uitgaande van gelijkblijvende huren na de ingreep.

Deze waarden komen nu aardig overeen met de gemiddelde bouwkosten van de
renovatieprojecten welke meededen aan de Nationale Renovatie Prijs, maar zullen geheel
bepaald gaan worden door het type ingreep dat zal gaan plaatsvinden in het herontwerp.
Zoals gezegd is er ruimte aanwezig voor een investering door de corporatie met behoud van
een acceptabel rendement op het bezit.

Tijdens het herontwerp zal per gekozen ingreep een financiéle verantwoording worden
gegeven welke refereert naar de gegevens in dit hoofdstuk om op die manier een uitspraak
te doen over de betaalbaarheid.

%’ Bron: Jaarverslag 2006, Far West
28 Besluit Beheer Sociale Huursector, zie: www.bbsh.nl
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3.2 VOORWAARDEN: FYSIEK

In dit hoofdstuk staat het vergelijken van de gebruikskwaliteit van bestaande woningen met
die van vervangende nieuwbouwwoningen centraal om op deze manier een uitspraak te
kunnen doen over de fysieke voorwaarden bij het herontwerp.

3.2.1 Het meten van kwaliteit

Bij het vergelijken van varianten in een onderzoek is het altijd van belang op voorhand
duidelijke toetsingscriteria op te stellen om het onderzoek objectief te kunnen houden. In dit
onderzoek zit een extra lastige bijkomstigheid en dat is de vergelijking op het gebied van
kwaliteit. Kwaliteit is namelijk een moeilijk te definiéren begrip en doordat kwaliteit vaak voor
iedereen een andere betekenis heeft ook niet objectief. Ter illustratie; als we bepalen dat de
bouwhoogte een toetsingscriteria is dat we willen vergelijken, dan kun je simpelweg meten
welk plan een grotere en welke een kleinere bouwhoogte heeft. Maar wat heeft nu meer
kwaliteit, een hoog gebouw of een laag gebouw? En hoeveel beter is het dan?

Dit voorbeeld toont aan hoe moeilijk het is om de interpretatie van kwaliteit daadwerkelijk
meetbaar te maken. Daarom is er besloten een checklist op te stellen bestaande uit
verschillende aspecten welke de gebruikskwaliteit van een woning bepalen.

Allereerst ben ik begonnen met het opstellen van een lijst met aspecten welke mij bepalend
leken voor de mate van gebruikskwaliteit. Al snel liep ik tegen het probleem aan dat mijn
eigen mening een rol ging spelen bij het opstellen van de lijst. Om dit te kunnen voorkomen
besloot ik een aantal bestaande meetinstrumenten zoals de WoonkwaliteitWijzer van VACpunt
Wonen en het Handboek Woonkeur als onderlegger te gaan gebruiken.

Zij zien gebruikskwaliteit als een verzamelbegrip voor de flexibiliteit en mogelijkheden van
een woning waardoor deze gemakkelijk aan de veranderende wensen van de bewoners kan
worden aangepast.

De punten waarop deze meetinstrumenten de gebruikskwaliteit toetsen zijn niet allen
overgenomen. Er is bij ieder punt gekeken of de eisen afhankelijk zijn van het ontwerp of dat
ze afhankelijk zijn van de installaties en de inbouw welke in de meeste gevallen te wijzigen
zijn. Zo zijn bijvoorbeeld de eisen aangaande de hoogte van de stopcontacten niet
overgenomen. Deze eis is namelijk onafhankelijk van het behandelde casco. Ook in
bestaande bouw zouden we ervoor kunnen kiezen de stopcontacten op een andere hoogte te
gaan plaatsen. Een eis betreffende de minimale afmeting van een woonkamer daarentegen is
wel degelijk afhankelijk van het behandelde casco en niet zo maar aan te passen. Op deze
manier zijn het aantal punten gereduceerd en verwerkt in de checklist.

Voor een meer gedetailleerde uitleg van het gebruik van de checklist verwijs ik u naar de
Handleiding Checklist Gebruikskwaliteit waarin per punt wordt uitgelegd hoe dient te worden
omgegaan met de puntentelling en beoordeling.?

De checklist bestaat uit drie delen. In ieder deel wordt een ander schaalniveau behandeld. Zo
wordt in deel A de woonomgeving behandeld, in deel B het woongebouw en in deel C de
woning zelf.

Deel A waarin de woonomgeving wordt behandeld is niet gebaseerd op het Handboek
Woonkeur en de WoonkwaliteitWijzer van VACpunt Wonen. Aangezien de kenmerken
aangaande de woonomgeving in deze lijsten niet meetbaar waren gemaakt is er besloten
deze zelf toe te voegen.

Op het niveau van het woongebouw en de woning wordt gewerkt met een puntentelling. Per
aspect worden 1, 0 of -1 punten toegekend.

0 De desbetreffende variant voldoet WEL aan de gestelde eis
1 De eis is niet van toepassing op de desbetreffende variant
-1 De desbetreffende variant voldoet NIET aan de gestelde eis
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2% De Handleiding Checklist Gebruikskwaliteit is te vinden in de bijlage van dit rapport.
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Er is voor gekozen om alle eisen in eerste instantie een gelijk gewicht te geven. De
uitkomsten van de checklist dienen dan ook niet direct om te bepalen hoeveel beter de ene
variant is dan de andere. Het dient om te bepalen op welke aspecten de varianten
verschillen.

Om toch een rangorde te kunnen maken in de resultaten van de checklist en dus in de
aandachtspunten van het herontwerp op het gebied van fysieke ingrepen is er een enquéte
onder bewoners van de Westelijke Tuinsteden afgenomen. In deze enquéte werd de
bewoners gevraagd om van verschillende stellingen te bepalen hoe belangrijk ze voor hen
zijn. Nadere toelichting hierover is te vinden in paragraaf 3.1.5.

In het eerste deel van de checklist, waarin de woonomgeving wordt behandeld, wordt niet
gewerkt met punten. Hier zijn meetwaarden gebruikt om de verschillen in kwaliteit aan het
licht te brengen. De desbetreffende meetwaarden worden in de resultaten per aspect
behandeld. In dit hoofdstuk zijn de resultaten uitgeschreven, de ingevulde checklisten zijn
wederom terug te vinden in de bijlage.

3.2.2 Voorwaarden: Woonomgeving

In deze paragraaf zullen we het schaalniveau van de woonomgeving behandelen. De
uitkomsten van de checklist op het gebied van gebruikskwaliteit worden geanalyseerd en
samengevat. Hieruit volgen objectievere verschillen in gebruikskwaliteit tussen de bestaande
situatie en de nieuwbouwplannen. Op deze manier ontstaat als het ware een ontwerpruimte
voor de renovatievarianten. De te nemen acties, oftewel de fysieke voorwaarden worden
concreter.
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Figuur 3.6: met groen staat het gebied aangegeven wat in de checklist behandeld wordt. Links de bestaande situatie
rechts de nieuwe sitiuatie.

Het plangebied grenst aan Osdorp Centrum en wordt aan de noordkant begrensd door de
Van Suchtelen van de Haarestraat, links door de Hoekenes, ten zuiden door het
Hoekenespad. Rechts van het met groen aangegeven plangebied loopt de Frobelstraat.

Het nieuwe complex zal maar iets minder dan de helft van het huidige plangebied gaan
beslaan. Ook bestaat het nieuwe complex uit aanzienlijk meer verdiepingen dan het huidige,
op sommige plekken meer dan de dubbele hoogte. Dit heeft zijn uitwerking op de beleving
van de woonomgeving hetgeen tot uitdrukking komt in de resultaten van de checklist.

In de checklist is gebruik gemaakt van de begrippen Floor Space Index, Ground Space Index
en Open Space Ratio. Deze begrippen bepalen de dichtheid van een gebied.

Zo bepaalt de FSI de verhouding tussen het totale bruto vloer opperviak (BVO) van de
bebouwing en de totale oppervlakte van het plangebied. Meer verdiepingen betekent dus ook
een toename van de FSI.

De GSI kijkt naar de verhouding tussen de oppervlakte van de footprint van het complex en
de oppervlakte van het totale plangebied. Oftewel, hoe hoger de GSI des te minder
onbebouwde ruimte er in het plangebied aanwezig is. De hoogte van de gebouwen is hierop
niet van invloed.

Deze is wel van invloed op de OSR welke bepaalt hoeveel onbebouwd oppervlak er is per m2
bruto vloeropperviak. Op deze manier zou je een uitspraak kunnen doen over de beschikbare
openbare ruimte per woning, afhankelijk van het BVO van de woning. Hoe lager de OSR, des
te minder openbare ruimte er beschikbaar is per woning.
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Voorwaarden

Deze FSI, GSIen OSR-waarden bepalen een karakteristiek van de omgeving.

Om een beeld te krijgen van de dichtheid van de huidige en toekomstige bebouwing zijn de
uitkomsten uit de checklist ingevoerd in de database op de website van Permeta architecten
welke de Spacemate® ontwikkeld hebben. In deze Spacemate kunnen FSI, GSI en OSR-
waarden worden ingevoerd om op die manier een referentieproject te vinden behorende bij
de gevonden waarden.

De ingevoerde gegevens van de bestaande situatie leiden na het invullen in de database tot
het onderstaande referentieproject van de Kolenkitbuurt te Amsterdam. Deze vroeg
naoorlogse buurt in het Amsterdamse stadsdeel Bos en Lommer wordt de kolenkitbuurt
genoemd door de nabij gelegen kerk waarvan de toren op een kolenkit lijkt.

SpacelCalculator

Calculator References

. Kolenkit

0.00 0.05 010 015 020 0.25 G|
| 0.15] ozt [ moo

Figuur 3.7: referentieproject van de bestaande situatie naar aanleiding van de gegevens uit de checklist.

Te zien is dat de gegevens wat betreft de opperviakte van het plangebied en de footprint
verschillen, maar de uiteindelijke uitkomsten van de FSI, GSI en OSR liggen dicht bij elkaar.
Het is vrij logisch dat dit referentieproject naar voren komt aangezien het hier ook een vroeg
naoorlogse wijk in de Westelijke Tuinsteden betreft welke gebouwd is volgens dezelfde
idealen van licht, lucht en ruimte. We zien dat het hier ook vierlaagse portieketagewoningen
betreft met daartussen brede straatprofielen en veel groen.

Toen de gegevens van de nieuwbouwplannen ingevoerd werden in de Spacemate database
kwam daar niet direct een referentieproject uitrollen. De gevonden waarden lagen namelijk
buiten het bereik van de SpaceCalculator. Dit is mede te verklaren doordat we in de
berekeningen niet de gracht meegenomen hebben welke ten zuiden van het nieuwe complex
ligt, maar enkel de bebouwing en de tussenliggende semi-openbare ruimte net als bij de
bestaande situatie het geval is. Er is daarom voor gekozen om de oppervlakte van het
plangebied met kleine stappen te vergroten in de Spacemate net zo lang totdat de waarden
weer binnen het bereik van de Spacecalculator kwamen te liggen en er een referentieproject
naar voren kwam. Dit was uiteindelijk onderstaand referentieproject op het Java-eiland, in
stadsdeel Zeeburg.

30 http://www.spacemate.nl
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SpaceCalculator

Calculator References

Area 13000 | me

Footprint 4501 |

Area 61193 m2
Footprint 21545 m2
Gross Floor Area 135660 mz
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Figuur 3.8: referentieproject van de vervangende nieuwbouw naar aanleiding van de gegevens uit de checklist.

We zien dat het aanpassen van de oppervlakte van het plangebied ook als vanzelfsprekend
zijn uitwerking heeft gehad op de waarden van de £SI, GSTen OSR.

Samenvattend kunnen we wel stellen dat er bij de vervangende nieuwbouw gebouwd zal
gaan worden in een veel hogere dichtheid dan in de bestaande situatie. Dus, meer woningen
op minder vierkante meters, met minder onbebouwde ruimte tot hun beschikking.

Behalve de verhouding bebouwde en onbebouwde ruimte is het ook interessant om naar de
uitkomsten te kijken van de minimale en maximale afstanden tussen woningen en de hoogte
van de bebouwing.

De bestaande situatie is vrij ruim opgezet en dit is ook terug te zien in de afstanden van de
woninggevels ten opzichte van elkaar. Zo is de minimale afstand tussen de woninggevels bij
de bestaande situatie 23 meter. Deze minimale afstand is bij de vervangende nieuwbouw op
sommige plaatsen krap 3 meter. Er zijn niet in allebei de woninggevels ramen toegepast dus
men kijkt niet op deze afstand bij elkaar naar binnen, maar heeft wel op minder dan 3 meter
afstaan een blinde muur waarop uitgekeken wordt. Ook de maximale afstand tussen de
woninggevels is bij de bestaande situatie meer dan dubbel zo groot als bij de vervangende
nieuwbouw. De invloed van de gevelafstand op de menselijke maat hangt sterk samen met
de bijbehorende gebouwhoogte. Menselijke maat was in de ontwerpen van de naoorlogse
wijken een zeer belangrijk punt. In de Voorschriften en Wenken die toen golden stonden
regels over het peil waarop een voordeur van een woning welke enkel per trap te bereiken is
mocht liggen. We zien mede daardoor nauwelijks portieketagewoningen, hoger dan 4
woonverdiepingen in de naoorlogse wijken.

Tegenwoordig wordt er, onder andere door de schaarsheid van grond, vaak gekozen voor
een hogere woningdichtheid, wat resulteert in hogere (woon)gebouwen en een kleinere
afstand tussen de woninggevels, waardoor de menselijke maat verloren gaat.

Ondanks dat het plangebied van het vervangende nieuwbouwcomplex slechts een derde
beslaat van het plangebied van de huidige situatie, is het aantal woningen toegenomen van
160 naar 228 woningen. Momenteel zijn alle woningen in het plangebied sociale
huurwoningen. De vervangende nieuwbouw zal voor ruim 55% uit koopwoningen gaan
bestaan. Ook zal in de vervangende nieuwbouw de diversiteit in woningaanbod flink gaan
toenemen. In de bestaande situatie is gebruik gemaakt van de in die tijd veel toegepaste
standaardplattegronden om op deze manier tijd en geld te besparen tijdens de bouw. Deze
plattegronden waren zo ver doorontwikkeld dat de maatvoering van de ruimtes afgestemd
waren op de minimaal benodigde ruimte om een functie te kunnen herbergen. Het gevolg is
dat er in de bestaande situatie sprake is van een grote mate van eentonigheid. Er zijn in
totaal 5 verschillende woningtypen aanwezig welke allen in hetzelfde stramien passen en
grote overeenkomsten met elkaar vertonen. In de vervangende nieuwbouw is sprake van een
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veel grotere diversiteit. Er zullen meer dan 65 verschillende woningplattegronden worden
toegepast, appartementen, maisonnettes en penthouses.

Zoals eerder vermeld werd er tijdens de bouw van de vroeg naoorlogse wijk ook veel
aandacht besteed aan de zonoriéntatie van de woningen. In de vervangende nieuwbouw is
ook te zien dat de meeste buitenruimtes op de verdiepingen gelegen zijn op het zuiden en de
slaapkamers op het noorden. Maar op de begane grond zijn de buitenruimtes allen in het
semi-openbare  binnenterrein tussen de bouwblokken geplaatst, ongeacht de
zonlichttoetreding.

Om de verandering in zonlichttoetreding tussen de bestaande situatie en de vervangende
nieuwbouw situatie te analyseren is onderstaande zonnestudie gedaan. Beide plangebieden
zijn op dezelfde schaal afgebeeld.

Te zien in figuur 3.9 t/m 3.11 is dat de hoeveelheid zonlicht in het binnenterrein vele malen
kleiner is in de vervangende nieuwbouw situatie dan in de bestaande situatie.

In het voorjaar en najaar (de situatie op 21 maart is vergelijkbaar met die op 21 september)
heeft meer dan de helft van het binnenterrein nauwelijks zontoetreding.

i B

Figuur 3.9 en 3.10: zonnestudie, SuHa-buurt, vergelijking bestaande situatie en vervangende nieuwbouw, links op 21
maart om 12 uur ‘s middags en rechts op 21 juni om 12 uur ‘s middags.

Figuur 3.11: zonnestudie SuHa-buurt, vergelijking bestaande situatie en vervangende nieuwbouw op 21 december
om 12 uur ‘s middags
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Op 21 december zien we dat er slechts een klein straaltje licht van de laagstaande zon het
binnenterrein binnen dringt. Door de hoge dichtheid en oriéntatie van woningen in de
vervangende nieuwbouwsituatie zijn er woningen welke door het jaar heen nauwelijks directe
zonlicht toetreding hebben. De terrassen van de grondgebonden maisonnettes aan de
zuidkant van het complex liggen in het gemeenschappelijke binnenterrein, te zien is dat er
daar van zontoetreding weinig sprake zal zijn. Daarentegen zien we dat de buitenruimtes van
de bestaande situatie welke allemaal gericht zijn op het zuidwesten gedurende het hele jaar
van zonlichttoetreding kunnen genieten.

SAMENGEVAT:

De aspecten die van bovenstaande vergelijking meegenomen dienen te worden in het
herontwerp van de bestaande woonomgeving zullen we hieronder gaan behandelen.

Een van de belangrijkste aspecten om te behouden is de menselijke maat. Dit uit zich
bijvoorbeeld in het beperken van een verhoging van de woningdichtheid in het plangebied.
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Maar ook de afstanden tussen de gevels dienen aandacht te krijgen net als het beperkt
houden van de bouwhoogte.

Een ander belangrijke waarde van de bestaande situatie is de (zon-) oriéntatie van de
complexen binnen het plangebied en de woningen binnen de woongebouwen.

Wel dient er bij het herontwerp rekening worden gehouden met het, waar mogelijk, creéren
van meer diversiteit in het woningaanbod. Hierbij kan gedacht worden aan het realiseren van
koopwoningen, maar diversiteit kan ook ontstaan door andere woningtypen te realiseren.

Met het oog op de nog steeds aanwezige vraag naar woningen dienen we te kijken naar een
vergroting van het aantal woningen binnen het plangebied. Het evenaren van het aantal
woningen zoals ontworpen in de nieuwbouw plannen is wellicht niet mogelijk met de
bestaande situatie als uitgangspunt, maar een verdichting is zeer wenselijk. Gekeken dient te
worden of er misschien een extra verdieping op de complexen kan worden gebouwd, of dat
er binnen het plangebied nog andere ruimte beschikbaar is ter verdichting.

3.2.3 Voorwaarden: Woongebouw

Het hoofdstuk woongebouw bestaat uit een aantal verschillende onderdelen, te weten
Vormgeving Casco, Parkeren, Bergingen en Collectieve Verkeersruimten. Het onderdeel
Parkeren behandeld de parkeergelegenheid rondom het complex, maar het behandeld ook
eventuele parkeergarages binnen het complex, daarom en wegens de meetmethode is er
voor gekozen deze bij het schaalniveau van het Woongebouw te betrekken in plaats van bij
woonomgeving.

De bestaande situatie scoort aanzienlijk lager dan de vervangende nieuwbouw. Voor een
overzicht van de bestaande situatie, zie §2.1.4, voor de vervangende nieuwbouw, zie §2.2.4.
Deze verschillen zijn voornamelijk toe te schrijven aan de toegankelijkheid, de positionering
van de inpandige bergingen en het aantal parkeerplaatsen voor minder validen. Dit tekort aan
parkeerplaatsen voor minder validen is een kwaliteitseis welke niet afhankelijk is van de
huidige casco’s en daardoor desgewenst in een herontwerp toe te passen, waardoor het niet
beperkend hoeft te werken in de keuze voor hergebruik van de bestaande casco’s.

Een kwaliteitseis uit het certificaat Woonkeur is bijvoorbeeld dat alle woningen welke een
entree hebben op een peil boven 1 meter, bereikbaar dienen te zijn met een lift ter
bevordering van de toegankelijkheid. In de bestaande situatie is sprake van een
portiekontsluiting waarin de woningen dus enkel bereikbaar zijn per trap. Daarbij komt dat er
geen woningen zijn met een hoofdentree op de begane grond. Dit betekent dat geen van de
woningen in de huidige situatie momenteel voldoet aan deze eis.

In de vervangende nieuwbouw beschikt ieder bouwblok over een lift, woningen welke niet op
de begane grond worden ontsloten zijn dus allen bereikbaar via een lift.

Ook de toegankelijkheid van de collectieve verkeersruimten in de bestaande situatie laat te
wensen over. Deze zijn vaak te smal en er is te weinig ontmoetingsruimte gecreéerd ten
opzichte van de hedendaagse eisen.

Ook de afmetingen van de optrede en aantrede van de huidige trappen voldoen niet aan de
eisen zoals gesteld in de checklist. Volgens het Bouwbesluit voldoen de afmetingen van de
optrede en aantrede echter nog wel, aangezien het Bouwbesluit aan bestaande
woongebouwen andere eisen stelt dan aan nieuwbouwcomplexen.

Figuur 3.12: verduidelijking van de begrippen optrede (O) en aantrede (A)
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Voorwaarden

Dan is er nog de positionering van de inpandige bergingen. Tijdens de bouw van de vroeg
naoorlogse portieketagewoningen is er rekening gehouden met een flink aantal vierkante
meters bergruimte per woning. Deze zijn in veel vroeg naoorlogse woongebouwen, eventueel
half verdiept, gesitueerd op de begane grond en zo ook in de SuHa-buurt. De plaatsing van
deze bergingen op de begane grond zorgen voor een zogenaamde ‘blinde plint’. Er is op de
begane grond geen directe sociale controle op de buitenruimte aangezien er geen woningen
uitkijken op de directe ruimte rondom het woongebouw. Aangezien woningen op de begane
grond de levendigheid en het toezicht op de (semi-)openbare ruimte doet toenemen wordt dit
als een belangrijk punt voor gebruikskwaliteit gezien. Een ander nadeel van deze inpandige
bergingen is dat zij momenteel niet binnendoor toegankelijk zijn, maar geclusterd per portiek
aan een inpandige gang, welke te bereiken is vanaf buiten.

Figuur 3.13: links een blinde plint zoals deze nu is toegepast in de SuHa-buurt, rechts een voorbeeld van een plint
waar geleefd wordt.

Een laatste opmerking bij de bestaande situatie is het binnenterrein, deze binnenterreinen
zijn vrij toegankelijk voor iedereen en niet afsluitbaar. Het wordt vaak als een kwaliteit gezien
als deze enkel voor bewoners toegankelijk zijn. We moeten hierbij wel rekening houden met
de afmetingen van het huidige binnenterrein. Aangezien het om een erg groot gebied gaat,
de toegangen tot het terrein ook ruim zijn en flink wat woningen via het binnenterrein
worden ontsloten doet het niet gelijk aan als een binnenterrein.

Figuur 3.14: ontsluiting van de woningen in de bestaande situatie (links) en rechts de vervangende nieuwbouw.

De ingangen van de woningen liggen, zoals te zien in bovenstaande figuur, in de bestaande
situatie ook aan de ‘binnenterreinen’, de woningen worden momenteel altijd ontsloten aan de
schaduwzijde. In de nieuwbouw situatie is er voor gekozen de woningen allen aan de
buitenzijde van het blok te ontsluiten, ongeacht of dit een schaduw- of zonzijde betreft.
Hierdoor zullen er buitenruimtes aan de zelfde zijde als het loopverkeer komen te liggen of
zullen de buitenruimtes aan de schaduwzijde moeten worden geplaatst om op die manier
toch het loopverkeer van de privébuitenruimtes te kunnen scheiden.

Momenteel hebben de drie binnenterreinen in de SuHa-buurt allemaal een andere functie. Zo
is er een voetbalveldje geplaatst, op een ander staan verschillende speeltoestellen, terwijl de
derde enkel dienst doet als ‘tuin’. Ze hebben dus een buurtfunctie en zijn niet enkel bedoeld
voor de bewoners van de aangrenzende woongebouwen. Zoals gezegd is gehele afsluiting in
de huidige situatie niet mogelijk doordat een aantal woongebouwen ontsloten worden vanaf
de binnenterreinen. Hierdoor ontstaat wel een onduidelijke overgang tussen openbare,
gemeenschappelijke en private ruimtes.
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Punten waarop de nieuwbouw situatie minder hoog scoort hebben voornamelijk te maken
met de menselijke maat van de bebouwing, hetgeen ook al in de vorige paragraaf aan bod
kwam. Zo ligt het aantal woningen in een aantal van de nieuwe woongebouwen hoger dan
50. Ook liggen de lift en de hoofdtrap niet altijd binnen 10 meter van de gezamenlijke entree
waardoor deze niet duidelijk in het zicht ligt als men binnen stapt.

Tot slot zijn er nog een aantal punten waarop beide varianten niet al te best scoren, dit zijn
bijvoorbeeld de aanwezigheid van een ruimte voor een huismeester met zicht op de ingang
en maar ook op het gebied van voldoende daglicht in de gemeenschappelijke
verkeersruimten scoren beide varianten niet al te best.

SAMENGEVAT:

Als belangrijkste aandachtspunt uit voorgaande paragraaf komt het gebrek aan
toegankelijkheid in de huidige situatie naar voren, hiermee wordt het ontbreken van liften
bedoeld, de vrij steile trappen en de krap gedimensioneerde gemeenschappelijke ruimtes.
Hier dient dan ook rekening mee te worden gehouden bij de ontwerpvarianten.

Ook zorgen de in elkaar overlopende gemeenschappelijke ruimte en de openbare ruimte nog
wel eens voor onduidelijkheid op het gebied van beheer en toegankelijkheid. Hiermee
samenhangend zorgt de positionering van de bergingen op de begane grond voor een
anonieme plint, er lijken als het ware stukjes ‘niemandsland’ te ontstaan waar niemand zich
verantwoordelijk voor voelt. Een aandachtspunt in het herontwerp is daarom ook; een
duidelijke verdeling of afscheiding tussen de openbare, gemeenschappelijke en private
ruimtes.

3.2.4 Voorwaarden: Woningen

In deze paragraaf zullen we de resultaten op woningniveau bespreken, met als uitgangspunt
het type woning. Voor de bestaande appartementen en de maisonnettes is bekeken welke
aspecten van gebruikskwaliteit behouden dienen te blijven in het herontwerp, dit zijn dus
kwaliteiten van de bestaande complexen welke de nieuwbouwwoningen niet hebben.

Ook is er gekeken welke aspecten aangepast dienen te gaan worden aangezien de
nieuwbouwwoningen er wel aan voldoen.

Tot slot zullen we ook bespreken welke aspecten aangepast kunnen worden om op deze
manier beter te gaan scoren, op het gebied van gebruikskwaliteit, dan de
nieuwbouwwoningen. Hier betreft het dus aspecten van gebruikskwaliteit waaraan de
nieuwbouwplannen niet voldoen.

Allereerste behandelen we de aspecten van de bestaande woningen welke behouden dienen
te blijven bij het herontwerp aangezien ze daarmee voldoen aan de gestelde gebruikskwaliteit
terwijl de nieuwbouwplannen niet aan deze aspecten voldoen. Het betreft hier dus de
aanwezige kwaliteit van de bestaande complexen.

De belangrijkste kwaliteit in de huidige bestaande woningen is de zeer ruim
gedimensioneerde verkeersruimte. Binnen de woning zijn geen gangetjes te vinden, er is
enkel een grote hal van 2m x 3m. Ook beschikken alle woningen in de bestaande situatie
over een bergruimte in de plint van het complex welke gemakkelijk aan de ‘eis’ van 6m?2
voldoet. De ouderslaapkamer grenst in de originele situatie gelijk aan de badkamer en
beschikt al over een directe verbinding tussen beide. Aangezien de balkons zich in de smalle
beuk bevinden belemmeren ze niet het zicht op de openbare ruimte vanuit de woonkamer.
De woningen aan de kopse gevel beschikken ook allemaal over een raam in deze kopse
gevels wat weer het zicht op de openbare ruimte bevordert. Bij de bestaande maisonnettes
dienen behalve alle bovenstaande punten ook de plaatsing van de binnentrappen in de
verkeersruimtes behouden te blijven. Bij vele nieuwbouw varianten zien we namelijk dat de
binnentrap in een woonvertrek is geplaatst.

Er is ook een aantal aspecten welke aangepast kunnen worden, aangezien de
nieuwbouwwoningen wel al aan deze aspecten voldoen.
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Het voornaamste is wel de routing, oftewel het relatieschema, binnen de woningen en
daarmee het aspect dat alle primaire ruimten via een verkeersruimte bereikbaar dienen te
zijn. Momenteel dient men namelijk door de woonkamer of via de badcel te gaan om de
ouderslaapkamer te bereiken. Bij de 5-kamer appartementen heeft ook de vierde slaapkamer
een probleem met de routing. Deze is namelijk, net als de ouderslaapkamer, enkel te
bereiken via de woonkamer.

Figuur 3.15: niet alle verblijfsruimten zijn bereikbaar via de verkeersruimte
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Veel aspecten die aangepakt dienen te worden hebben te maken met de afmetingen van
ruimten. Zo voldoet de woonfunctie niet aan de 20m2 die gewenst is en ook de
ouderslaapkamer is eigenlijk te klein. De keuken en badkamer hebben voornamelijk te
kampen met de technische vooruitgang van de afgelopen decennia, deze heeft voor vele
nieuwe apparaten gezorgd welke niet allemaal te plaatsen zijn in de volgens huidige
maatstaven (te) kleine ruimten.

Ten slotte is de buitenruimte van de woningen, niet aangrenzend aan de woonfunctie. Men
moet altijd door de slaapkamer om op het woonbalkon te komen. Bij de maisonnettes komt
hier als extra aandachtspunt nog de plaatsing van een aansluitpunt voor een tweede toilet
bij, het liefst op de andere verdieping dan het huidige toilet.

Dan zijn er ook nog de aspecten waaraan de bestaande appartementen niet voldoen, maar
de nieuwbouw appartementen ook niet. Door deze aspecten mee te nemen in het herontwerp
kan deze de nieuwbouw op die aspecten van gebruikskwaliteit voorbij streven.

Hiervoor dient de afmeting van de toiletten vergroot te worden naar 1m x 1,4m zodat deze
ook voor minder valide mensen goed toegankelijk is. Het aantal vierkante meters inpandige
bergruimte dient vergroot te worden naar minimaal 4m2. En dan is er nog de buitenruimte.
Een groot deel van de nieuwbouwappartementen beschikt over een zeer kleine buitenruimte,
of helemaal geen buitenruimte. Hier ligt dus duidelijk een aspect wat voor meerwaarde kan
zorgen in het herontwerp.

SAMENGEVAT:

Concluderend kunnen we zeggen dat de voornaamste aspecten welke vragen om
verbeteringen te vinden zijn bij de huidige afmetingen van de verschillende vertrekken. Een
vergroting van de ruimtes verdient daarom een voorkeur om mee te nemen in het
herontwerp. Ook een verbetering van de routing binnen de woning en de ligging van ruimtes
ten opzichte van elkaar verdient de nodige aandacht. Verder moet geprobeerd worden meer
bergruimte te creéren in de woningen en de bestaande bergruimte zoveel mogelijk te
behouden. Een vergroting van de buitenruimte kan ook worden gezien als een kans om de
nieuwbouwwoningen op een aspect van gebruikskwaliteit voorbij te streven.
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3.2.5 Prioriteiten Kwaliteiten

In de voorgaande paragrafen zijn de aspecten van gebruikskwaliteit van het bestaande
complex vergeleken met die van de vervangende nieuwbouw. Dit is gebeurd aan de hand van
de opgestelde checklist waarin de aspecten zijn gecontroleerd op aanwezigheid. We hebben
al eerder de moeilijkheid van het meten van kwaliteit besproken. We hebben nu namelijk een
overzicht van aspecten waaraan de bestaande woningen al voldoen en dus behouden dienen
te blijven en een lijst van aspecten welke, voor zover mogelijk, aangepast dienen te worden
bij een herontwerp.

Maar er blijft een onduidelijkheid over de rangorde van aspecten. Willen de bewoners
eigenlijk wel dat deze aspecten worden aangepast? Dient het beschikken over een
buitenruimte net zo zwaar te worden gewogen als het hebben van een dubbele wasbak in de
badkamer?

In hoofdstuk 3.1 spraken we al over de sociale en financiéle voorwaarden voor het
herontwerp en hoe deze centraal dienen te staan bij een eventuele aanpak. Daarom is er bij
dit onderzoek voor gekozen om de bewoners te laten bepalen welke aspecten van
gebruikskwaliteit het hoogst gewaardeerd worden. Om op die manier de focus van het
herontwerp te kunnen bepalen.

Op 1 november 2007 werd er door bewonersvereniging Pro West een seminar georganiseerd
waarin het mogelijke hergebruik van de portieketagewoningen in de Westerlijke Tuinsteden
te Amsterdam centraal stond. Tijdens dit seminar heb ik samen met ir. Hein de Haan een
workshop georganiseerd waarbij de bewoners de kans kregen een herontwerp te maken voor
de woningen in de SuHa-buurt. Tijdens het herontwerpen werd de bewoners ook gevraagd
een enquéte met stellingen over de aspecten van gebruikskwaliteit in te vullen. Op deze
manier kregen de bewoners meer begrip van de verschillende aspecten waar rekening mee
gehouden kan worden bij een herontwerp, terwijl deze enquétes mij een beeld gaven van de
prioriteiten welke de bewoners stellen aan de verschillende aspecten van gebruikskwaliteit.
Om dit te kunnen doen is de checklist herschreven naar duidelijke stellingen en toegankelijke
termen. Uiteindelijk waren er 20 bruikbare ingevulde enquétes een overzicht van deze
enquétes is te vinden in de bijlage.

RESULTATEN ENQUETE:

Als aspect waaraan de meeste waarde wordt gehecht kwam overduidelijk het hebben van
een buitenruimte naar voren. Maar of deze ook daadwerkelijk toegankelijk is vanuit de
woonkamer wordt aanzienlijk minder belangrijk gevonden.

De afmetingen van de woonkamer en de slaapkamers worden zeer belangrijk gevonden en
een (extra) berging buiten de woning wordt ook zeer hoog gewaardeerd.

Aspecten welke het minst belangrijk werden gevonden waren de afmeting van de sanitaire
voorzieningen en de routing binnen de woning.

Als we kijken naar soortgelijke onderzoeken naar prioriteiten van bewoners dan zien we dat
hier nogal eens verschillen in te vinden zijn.

Gegevens welke we gaan bekijken zijn van Straub en Vijverberg (2001) en Van Halteren
(2006). Straub en Vijverberg>! refereren in hun publicatie naar een onderzoek van het
Woningbedrijf Amsterdam afgenomen in 1995. Van Halteren®? heeft in 2006 een onderzoek
gedaan naar de beoordeling van fysieke kwaliteitskenmerken van het huidige
woningwaarderingsstelsel door bewoners.

Laten we de resultaten van de verschillende onderzoeken eens onder elkaar zetten.

3! Straub, A., G. Vijverberg, Verbeteren van de woontechnische kwaliteit van de sociale
huurwoningvoorraad (Zeist) A-D Druk BV, 2001

32 Halteren, van, S., Kwaliteit is te huur, maak van de huurprijs een punt! (Delft) Technische
Universiteit Delft, 2007
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Erg belangrijk Minst belangrijk

Eigen onderzoek (2007) Buitenruimte Routing binnen de woning
Sanitaire voorzieningen

(extra) Berging buiten woning

Straub & Vijverberg (1995) Energiebesparende ingreep Sanitaire voorzieningen
Veiligheidsvoorzieningen

Van Halteren (2006) Energieverbruik
Keuken Buitenruimte
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Figuur 3.16: Vergelijking waardering fysieke kwaliteitskenmerken woning verschillende onderzoeken

Alle drie de onderzoeken zijn op verschillende momenten, onder verschillende respondenten
en op verschillende manieren afgenomen. Niet alle onderzoeken hadden dezelfde focus
waardoor er in bovenstaande figuur dan ook enige tegenstrijdigheden te vinden zijn, maar er
zijn ook overeenkomsten.

Zo zien we dat de gpperviakte van de woning, specifiek van de woonkamer en slaapkamer
zeer belangrijk wordt gevonden. Terwijl er voornamelijk aan de sanitaire voorzieningen
minder waarde wordt gehecht.

Zeer opvallend is het verschil in waardering van buitenruimte. Dit kan te maken hebben met
de verschillende manieren waarop er gekeken is naar het begrip buitenruimte en hoe de
vraag gesteld is. Uit mijn onderzoek kwam specifiek naar voren dat het hebben van een
buitenruimte zeer gewenst is, maar dat de verdere eisen aan de buitenruimte (zoals
bereikbaarheid vanuit de woonkamer) niet hoog zijn. Als uitgangspunt voor het herontwerp
stellen we dat een buitenruimte zeer gewenst is, verdere kenmerken zoals routing en
afmetingen behoeven minder aandacht.

Bergruimte wordt in het onderzoek van Straub & Vijverberg niet behandeld. In een
deelonderzoek van Van Halteren vindt ruim 66% van de respondenten een bergruimte (heel)
erg belangrijk. Aangezien dit ook in mijn onderzoek sterk naar voren kwam zal er in het
herontwerp ‘voldoende’ bergruimte binnen de woning gecreéerd moeten worden, net als een
eventuele extra berging buiten de woning.

Kwaliteitsaspecten op het gebied van energiebesparing en veiligheid zijn in mijn eigen
checklist buiten beschouwing gelaten. De reden hiervoor was dat dit kwaliteitsaspecten zijn
welke onafhankelijk zijn van het casco. In de vervangende nieuwbouw worden deze aspecten
bijna automatisch toegepast, denk aan dubbel glas, HR-ketels en op het gebied van veiligheid
een bellentableau bij de entree van het woongebouw. Maar, dit zijn allen ingrepen welke ook
toe te passen zijn bij de bestaande casco’s.

Tijdens de discussie avond op 1 november 2007 van bewonersvereniging ProWest werd ook
meerdere malen door de bewoners de nadruk gelegd op sociale controle, zichtbare ingangen
en de hiermee samenhangende veiligheidsgevoelens.

Ondanks dat deze aspecten niet meegenomen zijn in de kwaliteitsvergelijking, aangezien
deze aspecten niet binnen mijn focus van het woningniveau lagen dient er wel degelijk in het
herontwerp rekening mee te worden gehouden. Te denken valt aan een oplossing voor de
blinde plint en duideljike grenzen tussen de openbare en gemeenschappeljike ruimte.

CONCLUSIE:

Bovenstaande voorwaarden voor het herontwerpen komen aardig overeen met de
voorwaarden uit de checklist. Wel legt deze paragraaf een verdere nadruk op deze aspecten.
De verschillen die naar voren komen tussen de verschillende behandelde onderzoeken tonen
wederom aan dat een nauwe samenwerking en overleg met de huidige bewoners van zeer
groot belang is. Ook het belang van keuzevrijheid wil ik nogmaals benadrukken, door het
behoud van keuzevrijheid kan er aan de wensen van zoveel mogelijk bewoners worden
voldaan.
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4.1 HERONTWERP: METHODE

In dit onderzoek is er voor gekozen om door middel van ontwerpingrepen de mogelijkheden
van het bestaande bouwblok te onderzoeken binnen een gestelde context. Deze context
bestaat uit de in de voorgaande hoofdstukken gestelde randvoorwaarden.

Volgens De Jong™ bestaat iedere beschouwing van een ontwerpproces uit minimaal drie
fasen met als middelpunt de beeldvormingfase. De fase voor de beeldvormingfase wordt de
Inventarisatiefase genoemd en de fase na de beeldvormingfase de Besluitvormingsfase.

In mijn onderzoek is de benaming ‘beeldvormingfase’ niet geheel op zijn plek waardoor het
vervangen is door ‘Exploratiefase’.

Besluitvorming

Inventarisatie |:|

Exploratie

1
1
[

Figuur 4.1: de drie fasen van dit ontwerpproces resulteren in een opgaande spiraal
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Zoals de naam al te kennen geeft zal in de Inventarisatiefase een inventarisatie worden
gemaakt van de situatie en de aan te pakken aspecten. In de Exploratiefase worden de
verschillende opties gezocht om hier aan te kunnen voldoen. In de Besluitvormingsfase zal
besloten worden voor welke opties en bijbehorende consequenties er gekozen wordt. Daarna
zullen de gevolgen van de gekozen opties wederom bekeken wordt in de Inventarisatiefase,
hieruit komen eventuele nieuw aan te pakken aspecten naar voren.

Om aan de verschillende opgestelde randvoorwaarden te kunnen voldoen zullen er meerdere
ontwerpingrepen dienen plaats te vinden. Iedere ingreep heeft zijn effect op de fysieke,
sociale en financiéle aspecten en daarom zal de cyclus voor de verschillende aspecten moeten
worden doorlopen voordat er een bevredigend resultaat is bereikt. Het is een doorgaand
proces waarin aanpassingen continu worden geévalueerd.

Dit doorgaande ontwerpproces is niet altijd even inzichtelijk te maken. Toch is deze
inzichtelijkheid erg belangrijk voor een ontwerpproces. In het boek Ways to Study and
Research (2002) wordt onder andere in hoofdstuk 16 het belang van een transparante
methode aangehaald. Zonder een transparante methode is het namelijk zeer moeilijk te
bepalen of het eindproduct daadwerkelijk voldoet aan de vooraf opgestelde randvoorwaarden
en welke afwegingen ervoor zijn gemaakt.

3Jong, de, T.M., Ways to study and research; CH.49 Designing in a determined context,
p.443 (Delft) Delft University Press, 2002
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"More often than not, design researchers are confronted with a complex
knot’ of different factors, simultaneously at play and not easily
disentangled’. In many cases actually unravelling underlying, inter-related
themes and their relative meaning within the overall composition (including
potential dominance of specific ‘actors’) proves to be the primary aspiration
of a design research undertaking ">

Bij een ontwerpproces als deze wordt daarom, ter bevordering van de transparantie van het
proces, aanbevolen een ‘kompas’ te gebruiken welke de randvoorwaarden (de context)
representeert. Met dit ‘kompas’ wordt aangegeven aan in welke mate het ontwerp aan
aspecten voldoet en voor welke aspecten er verbeteringen kunnen worden ontworpen.

4.1.1 Checklist

Dit kompas zal in dit onderzoek de vorm van een checklist gaan aannemen.

Zoals in het gehele onderzoek al meerdere malen is duidelijk gemaakt is een aanpak van de
portieketagewoningen in de SuHa-buurt niet enkel een kwestie van fysieke ingrepen. Er dient
per variant ook te worden gekeken naar de sociale aspecten en de betaalbaarheid (H.3.1).
Daarom is er gekozen voor een checklist waarin de varianten op al deze criteria kunnen
worden vergeleken.

Deze checklist is gebaseerd op de randvoorwaarden uit hoofdstuk 3.1. Het eerste deel
bestaat daarom uit Sociale en Financiéle voorwaarden.

Gekeken dient te worden of de ingreep van inviloed is op de keuzevrijheid van de betreffende
en omringende bewoners. Ook zal er bekeken worden of de ingrepen in ‘bewoonde toestand
toe te passen zijn. Er is al eerder besproken dat een ingreep tijdens mutatie de voorkeur
verdient boven een ingreep in bewoonde toestand desalniettemin wordt dit aspect toch
behandeld aangezien het onvoorziene mogelijkheden aan het licht kan brengen.

De Jjnvesteringskosten welke aan de ingreep verbonden zijn zullen geschat worden met
behulp van de Winket Referentieprojectenmethode®. Een verwachte toename of afname van
energieverbruik zal met het oog op de later te maken kosten voor bewoners ook worden
meegenomen in deze checklist.

De Fysieke randvoorwaarden zoals bepaald in hoofdstuk 3.2 waren verdeeld in drie
verschillende schaalniveaus. Deze schaalniveaus zullen ook aangehouden worden in dit
hoofdstuk. Per schaalniveau zullen de gestelde randvoorwaarden worden geprobeerd te
verwezenlijken. Aanpassingen op een schaalniveau staan vaak niet op zichzelf en werken op
de verschillende schaalniveaus door.

"An interactive approach — focusing on the overall composition as well as on
its constituting components and details (and vice versa) - is characteristic of
(architectural-) design activity®

De Fysieke randvoorwaarden zijn vertaald naar icoontjes welke aangeven of er aan de
randvoorwaarden is voldaan. Deze icoontjes zullen deel uit maken van de checklist en
daarom per ontwerpvariant besproken worden om op deze manier het ontwerpproces zo
transparant mogelijk te houden. De voorwaarden, welke in de checklist behandeld zullen
gaan worden staan per schaalniveau onderstaand vermeld.

3% Breen, )., Ways to study and research; CH.16: Design driven research, p.138 (Delft) Delft
University Press, 2002

3> De Winket Referentieprojectenmethode is ontwikkeld door dr. ir. T. de Jonge en ir. S.
Zonneveld, zie: www.winket.nl voor meer informatie

% Breen, 1., Ways to study and research; CH.11: Designerly Enquiry, p.95 (Delft) Delft
University Press, 2002
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De aspecten op woningniveau welke aangepast kunnen worden zijn de volgende:

- A. Vergroten ruimtes (maatvoering onvoldoende voor functies)

- B. Verbeteren van de routing

- C. Meer bergruimte in de woning

- D. Vergroten van de buitenruimte
Een kwaliteitsaspect waaraan de huidige woningen al voldoen en zelfs over een overmaat
beschikken is:

- E. Bergruimte buiten de woning

De dikker omrande voorwaarden zijn de voorwaarden welke door de bewoners zijn
aangewezen als meest belangrijke aspecten, zie §3.2.5. De aspecten voor de streep komen in
aanmerking om te worden aangepast, die na de streep dienen te worden behouden.

s
o e

A B

Figuur 4.2: aanduiding bovenstaande fysieke voorwaarden op woningniveau

Op het woongebouwniveau zijn de volgende punten uit de checklist naar voren gekomen,
met wederom de door de bewoners hoog gewaardeerde aspecten dikker omrand.
Aangepast kunnen worden:

- F. Toegankelijkheid

- G. Anonieme plint

- H. Grens tussen openbare, gemeenschappelijke en private gebieden

F

Figuur 4.3: aanduiding fysieke voorwaarden op woongebouwniveau

Op het niveau van de woonomgeving zien we de volgende aspecten welke voor een
aanpassing in aanmerking komen:

- L Diversiteit in het woningaanbod

- J. Hogere dichtheid woningen in het plangebied (FSI)
Bestaande kwaliteitsaspecten welke dus zoveel mogelijk behouden dienen te worden zijn:

- K. Menselijke maat binnen het plangebied

- L. (zon)-oriéntatie van de woningen en woongebouwen binnen het plangebied

—— |
o | o R

I J

Figuur 4.4: aanduiding fysieke voorwaarden op niveau woonomgeving

Met deze sociale, financiéle en fysieke voorwaarden komen we uiteindelijk op onderstaande
checklist.
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In de checklist zullen per ontwerpingreep de consequenties voor de verschillende aspecten
worden toegelicht. In de uitgangssituatie zullen alle icoontjes van de fysieke aspecten
neutraal (grijs) worden gehouden. Als de aspecten achter de verticale streep gelijk (dus grijs)
blijven is dat geaccepteerd aangezien deze aspecten enkel behouden dienen te blijven en niet
noodzakelijk hoeven te worden verbeterd.

CHECKLIST

Type woning:

| Variant:

SOCIAAL & FINANCIEEL

(On)afhankelijkheid
buren:

Bewoonde toestand

Investeringskosten:

Energiebesparing:

FYSIEK
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4.2 HERONTWERP: UITWERKING

In de huidige situatie zijn de woningen te verdelen in 5 verschillende typen. Voor alle typen
wordt een aantal varianten ontwikkeld. We starten met type A & B. Met type A & B worden
de huidige 3- en 4-kamer appartementen bedoeld. Deze appartementen worden samen
besproken aangezien ze in elkaar grijpen. Voor meer informatie over de bestaande types zie
§2.1.5.

Figuur 4.5; de verdeling van de 5 verschillende woningtypes over het bouwblok

4.2.1 Vergroten ruimtes en aanpak routing

Al eerder is genoemd dat de huidige woningen aanzienlijk kleiner zijn dan de vervangende
nieuwbouwwoningen. Als voorbeeld, het gemiddelde oppervlak van een 3-kamer woning in
de nieuwbouwsituatie is 90m2, in de bestaande situatie is dit krap 60m2. De oppervlakte van
de woning en de afzonderlijke ruimtes wordt door bewoners zeer belangrijk gevonden,
daarom is er begonnen met deze randvoorwaarde.

Als we kijken naar de plattegronden van de 3- en 4-kamer woningen dan ligt het voor de
hand om de woonkamer te vergroten door de ‘ouderslaapkamer’ erbij te betrekken. De
huidige woonkamer is 19,3m2 groot. Als we er voor kiezen de hoofdslaapkamer erbij te
trekken krijgt de woonkamer een oppervlakte van 30,2m2. Een andere optie is om de andere
slaapkamer bij de woonkamer te betrekken. De woonkamer is dan op het zuiden gelegen en
het balkon is dan ook bereikbaar vanuit de woonkamer. De woonkamer krijgt dan een
oppervlakte van 29,8mz2.

; I

i
i

Figuur 4.6: Links zien we de huidige situatie. Rechts zien we variant 1 met woonkamer van gevel tot gevel, variant 2
heeft de woonkamer geheel aan de zuidgevel
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Het nadeel van de variant 2 is dat er door een dragende wand heen gebroken dient te
worden om de twee ruimtes bij elkaar te voegen. Dit is wel mogelijk maar dan zal er een
dragende balk moeten worden geplaatst om de krachten af te dragen.
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Hierdoor nemen de tijd die het duurt om de doorbraak te maken en de kosten toe.

Om de muur te verwijderen en een nieuwe stalen balk te plaatsen moeten we rekenen op
ongeveer €5000 per woning.*” Het verwijderen van de niet dragende wand in variant 1
daarentegen zal rond de €100 gaan kosten. Het plafond hoeft niet geheel opnieuw afgewerkt
te worden. Als er wel voor gekozen zou worden om het gehele plafond opnieuw af te werken
dan dienen we rekening te houden met een kostenpost van €30/m2 wat voor deze
woonkamers dus neerkomt op €900 extra. Met het oog op een beperking van de kosten is dit
ook op te lossen met een afwerklat.

Buiten deze financi€éle voorkeur heeft variant 1 ook als voordeel dat de woonkamer
lichttoetreding heeft aan twee gevels. Naar aanleiding van bovenstaande afweging kunnen
we een voorkeur uit spreken voor variant 1.

CHECKLIST
Type woning: A&B | Variant: 1&2
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Geen beinvloeding omliggende woningen
buren:
Bewoonde toestand: Beide varianten mogelijk, variant 1 kost minder tijd.
Investering: Investering variant 1 ligt lager dan variant 2.
Energiebesparing: n.v.t.
FYSIEK
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Opmerkingen fysiek: Vergroting van de woonkamer en een verbeterd relatieschema. Variant 1 heeft een

woonkamer met lichttoetreding aan beide kanten hetgeen een kwaliteit is. Variant 2 is
maar aan 1 gevel georiénteerd, dit is wel aan de zonzijde. In beide gevallen zijn er
vaste bergkasten komen te vervallen

Door het vergroten van de woonkamers verliezen de woningen in beide gevallen een kamer.
Er ontstaan dus een 2- en een 3-kamer woning. Om dit te voorkomen zou er voor kunnen
worden gekozen om de keuken in de woonkamer te plaatsen, de vrij gekomen ruimte zou
dan als (kleine) slaapkamer of studeerkamer benut kunnen worden. Een voordeel van deze
ingreep is dat op deze manier de keuken ook gelijk gemoderniseerd kan worden. De
inbouwkast (voormalige garderobekast) kan goed als voorraadkast dienst doen in de keuken.
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Figuur 4.7: links woonkamer variant 3a, keuken in woonkamer, kleine studeerkamer, rechts variant 3b met
uitgebouwde slaapkamers (balkons vervallen)

37 Bron: Winket Referentieprojectenmethode, www.winket.nl
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Als we de keuken gaan verplaatsen zullen er ook leidingen verplaats moeten worden, zoals de
aan- en afvoer van water en gas. Omdat de afstand tussen de nieuwe keuken en de
bestaande leidingkoker ruim 5 meter is het wenselijk als er een extra leidingkoker komt. Het
(ver)plaatsen van deze leidingkoker zal van invloed zijn op de woningen van de onderburen.
Een mogelijkheid zou kunnen zijn om in overleg met de onderburen de leidingen door hun
inbouwkast te laten lopen. Aangezien de opperviakte welke de leidingkokers innemen binnen
de woning niet als bruikbaar oppervlak worden meegerekend bij de bepaling van de huurprijs
wordt het aantal vierkante meters (GBO) kleiner en kan de bewoners een korting op de
huurprijs worden aangeboden in ruil voor hun medewerking.

Het verplaatsen van voorzieningen zoals de keuken in bewoonde toestand zorgt voor overlast
voor de bewoners. In overleg met de bewoners zou hier wel voor gekozen kunnen worden.
Tijdens het dicht bouwen van de balkons zijn de voormalige keuken en een slaapkamer
tijdelijk niet te gebruiken meubels zullen tijdelijk naar andere ruimtes moeten worden
verplaatst om overal goed bij te kunnen. Ook voor deze ingreep geldt dat hij uit te voeren is
in bewoonde toestand, maar het verdient de voorkeur om de ingrepen plaats te laten vinden
tijdens het mutatieonderhoud.

Het slopen van de oude keuken en het verbouwen van de voormalige keuken tot een slaap-
of studeerkamer wordt geraamd op €515. Een nieuwe keuken kan zeer in prijs variéren. Een
nieuwe keuken zal dan ook in samenspraak met de bewoners worden uitgekozen. De
verschillende mogelijkheden zullen een verschillende investering en daarmee een eventuele
huurverhoging meebrengen.

We zullen hier uitgaan van een basis bedrag voor een standaard keuken. Meer informatie
over de basiskeuken en apparatuur kunt u vinden in bijlage.

De investering voor een basiskeuken ligt op €3.000, dat is inclusief de montage en het
aansluiten op de nieuwe leidingkoker.

Te zien is in figuur 4.7 dat variant 3a een studeerkamer krijgt van 5,4m2. In deze
studeerkamer is plaats voor een bureau en er kan gebruik gemaakt worden van de
inbouwkasten de kamer is eigenlijk te klein om als slaapkamer te kunnen gebruiken. In de
ouderslaapkamer, die naar de zuidgevel is verschoven, is ruimte voor een tweepersoonsbed,
maar behalve de bestaande inbouwkasten is er geen ruimte voor een garderobekast.

In variant 3b is er daarom voor gekozen om de (slaap)kamers in de smalle beuk uit te
bouwen. Dit is gedaan door de inpandige balkons bij de kamers te betrekken. Hierdoor is wel
de buitenruimte vervallen, daar zal in een later stadium van het ontwerpoplossing een
oplossing voor worden gezocht.

Het dicht bouwen van de balkons zal €8500 per woning gaan bedragen. In het kader van de
keuzevrijheid is hier berekend wat de kosten zijn als de balkons van de onder- en bovenburen
niet worden dichtgebouwd. Hierdoor zullen de kosten hoger liggen aangezien er aan alle
kanten geisoleerd dient te worden, van deze hogere kosten is dus uitgegaan.

Het is een groot voordeel dat door het dicht bouwen van de inpandige balkons de bestaande
koudebruggen (zie §2.1.4) zijn aangepakt waardoor er flink bespaard wordt op het
toekomstige energieverbruik.

CHECKLIST
Type woning: A&B | Variant: 3a &3b
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Verplaatsen leidingen kan voor overlast zorgen, optie: in samenspraak bewoners via
buren: inbouwkast.
Bewoonde toestand: Op verzoek bewoners, ander tijdens mutatieonderhoud.
Investering: Het dicht bouwen van beide balkons kost €8500 per woning. (var. 3b)
All in verplaatsen van de keuken €3600 per woning
Energiebesparing: Door het dicht bouwen van de balkons wordt ook afgerekend met de aanwezige
koudebruggen waardoor het energiegebruik in variant 3b lager zal liggen.

FYSIEK

_ A e _anemnn

77




78

> BN ) s R i% B4 e 3 | B B
- J L | S i) L | BEl | Bl B
A & D E F G H I 1 K L
] B @ Al Een & i% B4 A & asy | E— 060—

% el & 210 i 25| A | ks it B
A € D E F G H I ] K s

Opmerkingen: In beide varianten is door het verplaatsen van de keuken het bestaande aantal kamers
behouden. Ook is de routing verbeterd. In variant 3b is de woning vergroot door het
dicht bouwen van de balkons. Wel is de bestaande buitenruimte komen te vervallen.

De woningen zullen door het toepassen van variant 4 met ongeveer 7m2 toe gaan nemen.
Hierdoor wordt de opperviakte van de 3-kamer woningen vergroot van 57m2 naar 64m2 en
de oppervlakte van de 4-kamer woningen van 68m2 naar 75m2. Vooral de 4-kamer woningen
van 75m2 hebben hierdoor een oppervlakte gekregen waarin verschillende woonprogramma'’s
passen. Door het toevoegen van deze extra paar vierkante meters voldoen de woonkamer en
de hoofdslaapkamer nu wel aan het BWA. Zie onderstaand de minimale maten volgens het
BWA, december 2007. 3

Ruimtelijke eisen aanpasbaarheid in de woning | Minimale maten SuHa-buurt

Vrije vloeroppervlakte en breedte woonkamer 18m2 en 3,6m breed | 30,2m2 en 3,87m breed

Vrije vloeroppervlakte en breedte hoofdslaapkamer 13m2 en 3m breed 14,5m2 en 3,2m breed

4.2.2 Inpandige bergruimte

Als we op zoek gaan naar mogelijkheden om (extra) inpandige bergruimte te creéren, dan
valt direct de badkamer op welke momenteel tussen de keuken en de tweede slaapkamer is
geplaatst. Deze ruimte zou prima dienst kunnen doen als bergruimte of bijkeuken vanwege
zijn formaat en situering. Gevolg hiervan is wel dat er een andere plek gezocht moet worden
voor de sanitaire voorzieningen.
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Figuur 4.8: In variant 4 zijn het toilet en de badkamer op de zelfde plaats gebleven, de badkamer is verkleind maar
beschikt nog wel over dezelfde voorzieningen. In de rechter variant (5) is de badkamer verplaatst naar de
noordgevel, in de voormalige keuken.

3% Basiskwaliteit Woningbouw Amsterdam, Bouwbrief in voorbereiding — (Amsterdam)
december 2007
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Uitgangspunt bij het aanpakken van de sanitaire voorzieningen is geweest om gebruik te
maken van de bestaande leidingkokers. Hierdoor kunnen de kosten beperkt worden en ook
het overlast voor de boven- en onderburen.

Een ingreep in de sanitaire voorzieningen zorgt voor overlast tijdens bewoning waardoor dit
niet aan te raden is. Variant 4 heeft als voordeel dat de sanitaire voorzieningen op dezelfde
plek blijven waardoor er maar op een plek gewerkt hoeft te worden. Het voordeel van variant
5 is daarentegen dat de bestaande badkamer gebruikt kan blijven tot dat de nieuwe
badkamer klaar is.

De kosten voor het verwijderen van de bestaande sanitaire voorzieningen is natuurlijk voor
beide varianten gelijk en komt neer op €435. Aangezien de badkamer in variant 5 groter is
dan variant 4 en beschikt over een ligbad, zijn de kosten daarvan ook hoger. De nieuwe
badkamer (en het toilet) kosten in variant 4 €2.700 en in variant 5 bedragen de kosten
€3.500. Een specificatie van de kosten is wederom te vinden in de bijlage.

Aangezien in beide varianten is uitgegaan van de dichtgebouwde balkons van variant 3b zal
het energieverbruik lager liggen dan in de bestaande situatie.

Ook kunnen er water besparende maatregelen worden verwerkt in de nieuw aan te leggen
keuken, sanitaire voorzieningen en installaties. De inpandige badkamer in variant 4 vraagt
wel om een mechanisch ventilatiesysteem in variant 5 kan er eventueel ook natuurlijk
geventileerd worden ter ondersteuning.

In beide studies is de ruimte van de voormalige badkamer nu gebruikt als bergruimte. Het is
denkbaar dat deze als technische ruimte kan fungeren. Buiten bergruimte voor een
stofzuiger, voorraadkast en dergelijke, zouden er ook toekomstige installaties in verwerkt
kunnen worden, zoals een c.v.-ketel. Om meer ruimte in de badkamer te verkrijgen zou er
ook voor gekozen kunnen worden om de wasmachine in deze bergruimte te plaatsen.

In variant 4 is de badkamer kleiner ontworpen dan in de bestaande situatie. Wel beschikt hij
nog over dezelfde voorzieningen. Uit verschillende enquétes is naar voren gekomen (zie
§3.2.5) dat een aanpak van de sanitaire voorzieningen niet hoog op de verlanglijstjes staat
van de bewoners en ze minder bereid zijn er een eventuele huurverhoging voor te betalen.
Door de verkleining van de badkamer kan de kamer waarin de voormalige keuken was,
gebruikt worden als studeerkamer en is er in de keuken een ruime bergkast/technische
ruimte ontstaan. In de rechter variant (variant 5) is er voor de plaatsing van een ruime
badkamer (met plek voor bad en douche, wastafel en wasmachine) aan de gevel een (slaap-)
kamer opgeofferd. De voormalige 4-kamer woning zou in deze studie dus een 3-kamer
woning worden. Wel is het een 3-kamer woning waarin verschillende woonprogramma’s
plaats kunnen vinden.

CHECKLIST
Type woning: A&B | Variant: 4 &5
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Door het hergebruik van de huidige leidingkokers zullen de buren geen last
buren: ondervinden van de ingrepen.
Bewoonde toestand: Wel mogelijk, niet ideaal
Investering: Het totale kostenplaatje (inclusief verplaatsen keuken en dicht bouwen balkons) voor
variant 4 komt te liggen op €15.235 en voor variant 5 op €16.035

Energiebesparing: Geen extra t.o.v. variant 3b, wel mogelijkheid tot waterbesparende apparatuur.
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Opmerkingen: Inpandige bergruimte vergroot door ingreep. In variant 5 is door de plaatsing van de

badkamer een kamer komen te vervallen. Privé buitenruimte ontbreekt.
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4.2.3 Buitenruimte

Door het betrekken van de voormalige balkons bij de woningen hebben de woningen hun
bestaande buitenruimte verloren. Aangezien deze buitenruimte erg hoog gewaardeerd wordt
door de bewoners (zie §3.2.5) zullen er nieuwe balkons gerealiseerd worden. Er kan gekozen
worden voor een losstaande constructie waarin de nieuwe balkons desgewenst kunnen
worden geplaatst. Of er kan gekozen worden om de balkons op te hangen aan de bestaande
gevels.

Als er gekozen wordt voor de losstaande constructie dan dient deze in zijn geheel geplaatst te
worden, als er een woning aangepakt wordt kan er eenvoudig een balkon in gehangen gaan
worden. In beide varianten heeft het plaatsen van de balkons invloed op de lichttoetreding
van de onderliggende woningen, buiten deze verminderde lichttoetreding heeft de plaatsing
geen verdere invloed op de omliggende woningen. De plaatsing is mogelijk in bewoonde
toestand aangezien de aanpassing zich buiten de woning afspeelt. Wel dient de bestaande
gevel aangepast te worden, zodat het balkon te bereiken is vanuit de woning.

De kosten voor de balkons zijn in de hangende variant en voor de losstaande constructie te
vergelijken en komen op €4.276 te liggen. Het aanpassen van de gevel komt neer op €2.680.

De balkons zullen aan de brede beuk worden gesitueerd. Ze zijn dan bereikbaar vanuit de
woonkamer. Verder zal er met de vormgeving van de balkons rekening worden gehouden
met de (zon)-lichttoetreding van de onder liggende woningen. Dit kan worden gedaan door in
ieder balkon verspringend een uitsparing te creéren. De balkons zorgen door hun situering
aan de woonkamers er voor dat ze met mooi weer een verlenging van het woonoppervlakte
zijn. De balkons zijn voor dit ontwerp bepaald op een minimale maat van 2,5m breed en 2m
diep, zodat er minimaal ruimte is voor een tuintafel en vier stoelen.

Figuur 4.9: verschillende vormgeving, verspringende balkons

Vanuit financieel oogpunt ligt de voorkeur bij (hangend aan constructie/losstaand) Verder
constructief onderzoek zal uit moeten wijzen of het mogelijk is de balkons daadwerkelijk aan
de gevel op te hangen en welke variant uiteindelijk de voorkeur zal hebben.

CHECKLIST
Type woning: A&B | Variant: balkons
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Balkon zorgt voor verminderde (zon)-lichttoetreding in de onderliggende woning
buren:
Bewoonde toestand: Uit te voeren in bewoonde toestand, ingreep buiten de woning, wel aanpassing gevel.
Investering: Losstaande constructie incl. fundering €6.956 (inclusief vervangen gevel)
Energiebesparing: n.v.t.
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Opmerkingen: Balkons aangrenzend aan woonkamer en daarmee ook verlenging woonkamer,

minimale maat balkons 2mx2,5m.
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4.2.4 Vergroten woonoppervlakte en Toegankelijkheid

Zoals gezegd zijn de appartementen door de toevoeging van de voormalige balkons bij de
woning, met ongeveer 7m2 toegenomen. De (voormalige) 4-kamer woning (type B), heeft
daardoor een oppervlakte van 75m2 gekregen. Type A heeft door de ingreep een oppervlakte
van 64m2 gekregen. Ondanks dat er in variant 4 en 5 twee 3-kamer appartementen zijn
gecreéerd moeten we als kanttekening aangeven dat dit voor variant 5 wel heeft geresulteerd
in een kleinere badkamer dan in de bestaande situatie en een kleine kamer aan de
noordgevel. De kamer zou gebruikt kunnen worden als slaapkamer, maar dan is er enkel
ruimte voor een eenpersoonsbed en geen ruimte voor een kledingkast. Beter zou deze kamer
als studeerkamer kunnen worden gebruikt. Laten we met het oog op de flexibiliteit in
woonprogramma’s toch eens kijken of er extra ruimte te vinden is in de bestaande casco's.

De wisselkamer in de portiekbeuk van de (voormalige) 4-kamer woning is een groot voordeel.
Als we vloeren zouden leggen in de trappenhuizen dan ontstaat er ook aan de noordzijde een
wisselkamer. Een aanpassing van de trappenhuizen vraagt wel om een ander
ontsluitingssysteem. Momenteel wordt het trappenhuis gebruikt om per verdieping twee
woningen te ontsluiten. Met het oog op de keuzevrijheid van de bewoners kan deze ruimte
dus niet zo maar bij een woning worden betrokken omdat de bewoners dan hun woning niet
meer kunnen bereiken. Aangezien het de bedoeling is om op termijn wel alle woningen te
renoveren is er voor gekozen om een galerij met lift(en) aan de noordzijde van het complex
te plaatsen. Hierdoor wordt, ongeacht of bewoners besluiten om mee te werken, een
renovatie en vergroting van het woonoppervlakte alvast mogelijk gemaakt.

De galerij is 2 meter van de bestaande gevel geplaatst om voldoende daglicht te garanderen
in de woningen. Door middel van bruggen blijven de woningen bereikbaar vanaf de galerij.
Door deze ‘bruggen’ breder dan noodzakelijk uit te voeren functioneren ze niet enkel als
verkeersfunctie, maar kunnen zo ook gebruik worden als een extra privé buitenruimte.

3,87 m 323 m 2,29 m 323 m 387m

Figuur 4.10: om het oppervlakte van het trappenhuis te kunnen benutten ontstaat er een
nieuwe ontsluitingsvorm (variant 6, woningplattegrond n.v.t.)
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Beide woningen worden in deze situatie nog ontsloten via de bestaande voordeuren. Als de
bewoners er voor kiezen om niet mee te doen met de renovatie van het complex blijven deze
entrees gewoon behouden. Ongeacht wat de boven- of onderburen doen kunnen de
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bestaande voordeuren bereikbaar blijven, waarmee de keuzevrijheid gewaarborgd blijft. De
ingreep vindt buiten de woning plaats waardoor de overlast voor de bewoners beperkt is.
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Figﬁur 4.11: tussen de héakbebouwing komt een -nieuwe ontsluiting met 2 Ii%ten en een trappenhuis, op beide
koppen komen ook trappenhuizen.

Deze ontsluiting bestaat uit 2 liften met een trappenhuis en twee losse trappenhuizen. Per
verdieping een galerij van 90m, enkel de bovenste drie verdiepingen krijgen een galerij bij
beide complexen, dus dit komt neer op 6 galerijen. Per galerij worden 10 woningen ontsloten,
dus dit komt neer op 60 bruggen/balkons tussen de galerij en de woningen.*

Er is uitgegaan van een galerij enkel bij de bovenste de etages aangezien zich op de begane
grond en eerste verdieping maisonnettes bevinden welke via de begane grond ontsloten
kunnen worden. De kosten voor deze ingreep worden dus ook enkel over de woningen op de
drie bovenste etages berekend.

Het slopen van de bestaande trappen en het plaatsen van vloeren in deze trappenhuizen en
het aanpassen van de gevel kost €2.783 per woning, het plaatsen van de nieuwe liften en
trappenhuizen komt neer op €13.717 per woning.

CHECKLIST

Type woning: A&B | Variant: 6

SOCIAAL & FINANCIEEL

(On)afhankelijkheid De ingreep wordt altijd toegepast. Of men besluit mee te werken aan de renovatie

buren: staat hier los van.

Bewoonde toestand: Aangezien de ingreep buiten de woning plaats vindt is deze uit te voeren in bewoonde
toestand. Vloeren worden vanzelfsprekend pas in trappenhuis gelegd als galerij
bruikbaar is.

Investering: Het aanpassen van de ontsluiting komt neer op €16.500 per woning

Energiebesparing: n.v.t.
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Opmerkingen: De buitenruimte wordt uitgebreid door het balkon welke tussen de woning en de galerij
hangt. Ook de toegankelijkheid van de woningen neemt toe.

4.2.5 Woongebouw in ontwikkeling, type A & B

Er is voor gekozen de aanpak van de woningen af te laten hangen van de bereidheid van de
zittende bewoners, zie §3.1.1. Dit kan ertoe leiden dat in elkaar grijpende woningtypes niet
tegelijkertijd aangepakt kunnen worden. Voor deze situatie zijn een aantal scenario’s
uitgewerkt.

Stel dat een bewoner van woningtype A er voor kiest om mee te doen aan de renovatie, of
de woning komt vrij door mutatie (dan wordt de woning altijd aangepakt). Dan willen we
gebruik gaan maken van de wisselkamer in het voormalige trappenhuis. Aangezien de entree

% Bron: Winket Referentieprojectenmethode, www.winket.nl
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van woningtype B nog door deze kamer loopt kan deze niet zo maar bij woningtype A worden
betrokken.
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Figuur 4.12: in variant 7 is er een 2-kamer ontstaan, de wisselkamer in het voormalige
trappenhuis kan nog niet bij type A worden betrokken.

Deze ingreep kan al plaats vinden als er nog geen gebruik kan worden gemaakt van de
wisselkamer in het voormalige trappenhuis, wel ontstaat er dan tijdelijk een 2-kamer woning.
De naaste buren (van woningtype B) ondervinden dus geen overlast van de ingreep. Er wordt
gebruik gemaakt van de bestaande leidingkokers, voor de cv-installatie en het leidingwerk
van de keuken kan (zoals eerder genoemd) een extra leidingkoker worden gerealiseerd die
door de inbouwkast loopt van de onder- en bovenburen (in het geval dat zij niet hebben
gekozen voor renovatie).

De ingreep is bedoeld om toe te passen tijdens mutatie en in overleg met de toekomstige
bewoner. De entree van de woning verschuift en alle voorzieningen worden aangepakt
waardoor de ingreep niet in bewoonde toestand is uit te voeren.

De investering voor deze ingreep komt neer op €51.626 per woning, uitgaande van een
basiskeuken en basisbadkamer. In overleg met de (toekomstige) bewoners kan dit aangepast
worden. De investeringen van de galerijontsluiting (variant 6) en het toevoegen van een
balkon aan de bestaande woonkamer zoals besproken in §4.2.3 zitten hier in verwerkt. Een
verdere uitwerking van de kosten zijn te vinden in de bijlage.

Aan energiebesparing is er in de gehele woning dubbelglas HR++ toegepast. Verder is er een
cv-installatie geplaatst en een warmte terug win-installatie (wtw-installatie). In een wtw-
installatie lopen leidingen met koude lucht en warme lucht langs elkaar, een wtw-installatie
zuigt koude lucht aan van buiten, warmt deze op met behulp van leiding met de warme lucht
en transporteert deze naar de verblijfsruimten, de warme lucht wordt daarna in de installatie
weer gebruikt om de vers binnengekomen koude lucht op te warmen.

CHECKLIST
Type woning: A | Variant: 7
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Als de wisselkamer nog niet vrij is, kan de ingreep wel al plaatsvinden, leidingkoker
buren: door inbouwkast onder- en bovenburen.
Bewoonde toestand: Nee, de ontsluiting verandert samen met alle voorzieningen. Ingreep is bedoeld tijdens
mutatie-onderhoud.
Investering: De investering komt uiteindelijk neer op €51.626. Dan is er uitgegaan van een
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standaardkeuken en standaard sanitair, dit kan desgewenst worden aangepast aan
wensen bewoners.

Energiebesparing: De koudebruggen zijn aangepakt. C.V. installatie geplaatst en mogelijkheid tot WTW-
installatie.
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Opmerkingen: De oppervlakte van de woning is toegenomen door het betrekken van het balkon bij de

woning, de wisselkamer is nog niet toegevoegd. Routing en entree zijn aangepast. De
bergruimte binnen de woning is toegenomen. De brug tussen de galerij en de woning
kan ook als buitenruimte worden benut. Zoals eerder gezegd is de toegankelijkheid
door de galerijontsluiting met liften toegenomen.

Een 2-kamer woning wordt minder flexibel geacht dan een 3-kamer woning. Door de extra
kamer kan een 3-kamer woning meerdere verschillende programma’s draaien. *° Dit betekent
niet dat er geen 2-kamer woning gerealiseerd mogen worden, want er zijn ook doelgroepen
te vinden voor wie een 2-kamer woning prima voldoet en beter betaalbaar is dan een 3-
kamer woning. Te denken valt aan starters, ouderen of studenten, zie onderstaande figuur.
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Figuur 4.13: de 2-kamer woning kan ook als studentenhuis worden gebruikt (variant 8)

De resultaten van de checklist zijn voor deze variant vergelijkbaar met die van variant 7. De
extra investering komt enkel neer op een extra binnenwand tussen de woonkeuken en de
slaapkamer. De extra investering zal neerkomen op €850 voor de binnenwand en afwerking.

In de tijdelijke situatie is er ook een mogelijkheid te bedenken waarin de bewoners van
woningtype B bereid zijn enkel de entree van hun woning te verleggen om op deze manier de
bewoners van woningtype A de mogelijkheid te geven de wisselkamer in het voormalige
trappenhuis te benutten. Gekozen wordt er dan om het werkbalkon van type B dicht te
bouwen. Deze fungeert dan als entreehal en tochtsluis. Consequentie hiervan is dat de
bewoners voortaan door hun keuken hun woning betreden. Beweegredenen voor de
bewoners om mee te doen zijn de plaatsing van de privé buitenruimte in de vorm van de

** Haan, de, H.P., Een ode aan de driekamer woning (Amsterdam) 1996
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galerijbrug en een besparing op de woonlasten door het aanpakken van de koudebrug met
behulp van de ‘tochtsluis’. Verder hoeft er binnen de woning niets aangepast te worden.

Figuur 4.14: als de bewoners van type B bereid zijn hun entree te verleggen kan
woning type A gebruik maken van de vrijgekomen wisselkamer. (variant 9)
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Om de vrijgekomen wisselkamer in gebruik te kunnen nemen hoeft enkel de voordeur van
woningtype B verwijderd te worden en de voormalige deur vanaf de galerij naar de
wisselkamer door een raam. Ook de wanden in de wisselkamer dienen nog behangklaar te
worden afgewerkt. De extra investering voor deze ingreep is €3.428. Hiervan is €1.978 om de
wisselkamer aan te passen voor woningtype A en €1.450 wordt geinvesteerd in de tochtsluis
van woningtype B.

In de uiteindelijke situatie zullen er twee gerenoveerde 3-kamer woningen ontstaan.

Bij het herontwerp is het hergebruiken van de bestaande leidingkokers een uitgangspunt
geweest. Dit is gedaan met het oog op de fasering van het project, als er leidingkokers
verplaatst worden moet er door woningen van medebewoners, welke misschien niet mee
willen doen aan de renovatie, heen gebroken worden. Ook werkt het hergebruik van de
bestaande leidingkokers als besparing op de investeringskosten. Voor de aanleg van de cv-
installatie zal er wel een extra leidingkoker moeten worden gemaakt. Deze is op de plaats van
de inbouwkast in de voormalige (ouder)slaapkamer gesitueerd om de overlast te beperken.
Deze koker zal in iedere woning worden geplaatst ongeacht of de bewoners mee doen aan de
renovatie. Door middel van afdekdoppen op de aansluitingspunten kan een gerenoveerde
woning dan later zonder veel moeite op deze koker worden aangesloten.

Aangezien de renovatie inhoudt dat de ontsluiting veranderd en alle voorzieningen worden
vernieuwd is het niet aan te raden om de ingreep uit te voeren in bewoonde toestand.

De directe bouwkosten zijn voor woningtype A (links) €53.604 en voor woningtype B (rechts)
€53.668. Hier zitten de kosten voor de galerij en liftontsluiting bij inbegrepen en de nieuwe
balkons grenzend aan de woonkamer.
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Figuur 4.15: in de uiteindelijke situatie zijn twee 3-kamer woningen ontstaan (variant 10)

Door het betrekken van de balkons bij de woningen zijn de koudebruggen aangepakt, er is
gekozen voor een cv-installatie en een mogelijkheid voor een wtw-installatie, al deze
ingrepen zullen besparend gaan werken op het energieverbruik van de woningen.

In de uiteindelijke situatie zien we dat veel van de vooraf bepaalde aspecten behaald zijn. Zo
is het woonoppervlakte van de woningen toegenomen waardoor de woningen weer voldoen
aan de voorwaarden zoals gesteld in het BWA en ze geschikt zijn voor verschillende
woonprogramma’s. Woningtype A is na de ingreep 73.9m2 geworden en woningtype B
75.3m2. Ook zijn de routing, de inpandige bergruimte, de buitenruimte en de
toegankelijkheid van de woningen verbeterd.

CHECKLIST

Type woning: A&B | Variant: 10
9

SOCIAAL & FINANCIEEL

(On)afhankelijkheid Om uiteindelijk tot deze varianten te komen zullen de bewoners van woningtype A & B
buren: allebei hebben moeten kiezen voor renovatie. Er is voor gekozen bestaand
leidingkokers te behouden zodat overlast voor onder- en bovenburen beperkt blijft.

Bewoonde toestand: Nee, de ontsluiting verandert samen met alle voorzieningen.

Deze uiteindelijke directe bouwkosten komt voor woningtype A neer op €53.604 en
voor woningtype B op €53.668.

Investering:

Energiebesparing: De koudebruggen zijn aangepakt. C.V. installatie geplaatst en mogelijkheid tot WTW-

installatie
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Opmerkingen: De woningen zijn door de ingrepen nu voor verschillende woonprogramma’s te

gebruiken. Zo zijn ze met minimale ingrepen (het bijplaatsen van een binnenwand)
bijvoorbeeld te gebruiken als studentenwoningen.




4.2.6 Uitwerking woningtype C

Met type C worden de huidige 5-kamer appartementen bedoeld. De huidige 5-kamer
appartementen bevinden zich aan de kopse kant van het woongebouw, zie §2.1.5 en figuur
4.5.

De plattegrond van dit woningtype is gebaseerd op de plattegrond van woningtype B. Het
verschil is dat woningtype C beschikt over een extra slaapkamer welke ‘achter’ de woonkamer
is gesitueerd. Ook hebben ze een groot zijraam aan de kopse gevel voor lichttoetreding in de
woonkamer.

Figuur 4.16: type C.1 aangesloten op de galerij, de woning is nog in uitgangssituatie.
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Zoals gezegd is woningtype C vergelijkbaar met type B. Ze grijpen ook net als woningtype B
in elkaar met type A. Woningtype A is dus wel afhankelijk van woningtype C voor het gebruik
van de wisselkamer in het voormalige trappenhuis, andersom is woningtype C onafhankelijk
van de andere woningtypes.

De varianten zoals we besproken hebben bij woningtype A en B gelden door de vergelijkbare
plattegronden ook voor woningtype C. In de uiteindelijke variant zijn de voormalige 5-kamer
appartementen herontworpen tot 4-kamer appartementen. We zullen de voornaamste
verschillen behandelen.

In de twee varianten van woningtype C zijn, net als bij woningtype A & B, de bestaande
leidingkokers behouden om de overlast voor de onder- en bovenburen te beperken. In
variant 1 is de keuken verplaatst naar het midden van de woning, op deze manier is iedere
ruimte vanuit de verkeersruimte (hal) te bereiken. Consequentie is dat de leidingen van de
keuken via de slaapkamer naar de bergruimte lopen om op de leidingkoker van de cv-
installatie te kunnen worden aangesloten. Aangezien de ingrepen een vervanging en
verplaatsing van alle voorzieningen vragen, verdient het in beide varianten de voorkeur om
de ingreep uit te voeren tijdens mutatieonderhoud en niet in bewoonde toestand.

De directe bouwkosten voor variant C.1 komen neer op €54.418, inclusief galerijontsluiting en
nieuw balkon, voor variant C.2 zijn de directe bouwkosten €55.464. Het verschil tussen beide
wordt veroorzaakt door de plaatsing van een glazen wand tussen de woonkamer en de serre
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in variant 2. De kosten hiervan zijn hoger dan het plaatsen van een dichte wand zoals tussen
de keuken en de woonkamer in variant 1.
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Figuur 4.17: variant 1

Door de verplaatsing van de keuken naar het midden van de woning beschikt variant 1 over 3
slaapkamers. In variant 2 is er voor gekozen om de keuken aan de noordgevel te plaatsen
zodat de afstand tot de leidingkoker kleiner is dan in variant 1. Hierdoor komt er een kamer
achter de woonruimte te liggen. Deze kamer kan als studeerkamer annex serre gebruikt
worden. In variant 2 zijn er door de ingreep twee slaapkamers ontstaan. De woning is van
een 5-kamer woning naar een 3-kamer woning getransformeerd. Daar tegenover staat wel
dat het nu een woning betreft met een uitgebouwde woonkamer annex serre. In overleg met
de toekomstige bewoners kan er voor een van beide varianten worden gekozen. Te denken
valt ook nog aan een verschuiving van de binnenwand in de woonkamer van variant 2. De
wand welke nu de studeerkamer scheidt van de woonkamer zou ook richting de keuken
verschoven kunnen worden zodat er een ruime eetkeuken ontstaat en een aparte
woonruimte.

Door de ingreep is het aantal vierkante meters van dit woningtype toegenomen. In de
bestaande situaties waren de woningen 84m2, nu bedragen ze 91m2. Ter indicatie; een
gemiddelde 4-kamer appartement (huur) in de nieuwbouwplannen is 98,7m2.De woningen
kunnen door de ingreep vele verschillende woonprogramma’s draaien, zo is variant 2 onder
andere geschikt voor ouderen, door de ruime woonkamer met aansluitende hobbykamer
(serre), slaapkamer en een tweede slaapkamer welke dienst kan doen als logeerkamer. Maar
ook aan kleine gezinnen (3 a 4 personen) of studentenhuisvesting kan gedacht worden.

De buitenruimte van deze appartementen zal bij woningtype C naast de woonkamer komen
te liggen, eventueel zou er voor gekozen kunnen worden om de buitenruimte dan ook
toegankelijk te maken vanaf de (ouder)slaapkamer. Er kan ook voor gekozen worden de
buitenruimte weg te laten en de ruimte achter de woonkamer als ‘serre’ te laten fungeren.
Door het plaatsen van een Frans balkon wordt er voor gezorgd dat de zijgevel met mooi weer
open gezet kan worden. Deze keuzes zullen samen met de bewoners gemaakt worden.

De investeringskosten zullen dan met €4.276 in mindering kunnen worden gebracht.
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Figuur 4.18: variant 2
CHECKLIST
Type woning: C | Variant: 182
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Bestaande leidingkokers behouden. Aanpak woningtype C is onafhankelijk van keuze
buren: naastgelegen woning.
Bewoonde toestand: Aanpak bij mutatie heeft de voorkeur.
Investering: De ingrepen zullen in variant C.1 een investering van €54.418 betekenen en in variant
C.2 €55.464 (inclusief balkon)
Energiebesparing: Deze is gelijk aan die besproken bij woningtype A & B in §4.2.5
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Opmerkingen: Door de ingrepen kunnen de woningen verschillende woonprogramma’s draaien.

Resultaten zijn vergelijkbaar met type B.
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4.2.7 Uitwerking woningtype D & E

In het complex bevinden zich behalve appartementen ook nog maisonnettes. Deze
maisonnettes worden aangeduid als type D & E. Zij worden samen behandeld aangezien ze,
net als type A & B in elkaar grijpen. De maisonnettes hebben in de bestaande situatie hun
entree op de eerste verdieping. De plattegrond van de eerste verdieping is, op de binnentrap
na, vergelijkbaar met de plattegrond van woningtype A & B. Via de binnentrap zijn op de
begane grond twee slaapkamers te bereiken welke toegang geven tot de privétuin. Type D is
een 5-kamer maisonnette en type E een 6-kamer maisonnette, voor meer informatie zie
§2.1.5.
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Figuur 4.19: type D & E zijn maisonnette woningen. Op de eerste verdieping liggen de woonfuncties.

Figuur 4.20: type D & E begane grond waar zich twee slaapkamers grenzend aan de tuin bevinden. Ook zijn hier de
bergingen.

Een uitgangspunt voor het herontwerp is een aanpak van de huidige ‘anonieme plint'.
Doordat er zich (zoals bij veel portieketagewoningen) bergingen op de begane grond
bevinden is er weinig toezicht op wat er direct naast het woongebouw op maaiveldniveau
gebeurd. Door te zorgen voor levendigheid in deze plint wordt de plint minder anoniem en
ontstaat er een vorm van sociale controle. De blinde muur is dan een gevel behorend bij een
woning waardoor er duidelijkheid komt in het voormalige stuk ‘niemandsland’, zie §3.2.3.

Op het eerste gezicht tegenstrijdig aan dit belang is de grote waardering van de bewoners
voor de bergingen. Dit kwam naar voren in het onderzoek van Van Halteren (2007) waarin
66% van de ondervraagden een berging (heel) erg belangrijk vonden. Ook in de enquéte
welke afgenomen is onder bewoners van de Westelijke Tuinsteden kwam de waardering voor
een bergruimte buiten de woning zeer sterk naar voren.

Toch is hier enige ruimte voor speling te vinden. De huidige bergingen op de begane grond
hebben namelijk een zekere overmaat, de variéren momenteel tussen de 6,8m2 en 9,3mz2.
Door de bergingen terug te brengen naar een gemiddelde van 5m2 kunnen we de grote beuk
van de begane grond benutten ter vergroting van de maisonnettes. Ter compensatie valt er
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te denken aan een algemene fietsenberging bij de nieuw te bouwen entree op de kop van het
gebouw.

De entrees van de maisonnettes ligt in de bestaande situatie op de eerste verdieping en
worden ontsloten door de portiektrappen. De galerijontsluiting is enkel toegepast bij de
appartementen, de bovenste drie verdiepingen. In de uiteindelijke situatie zullen de
maisonnettes worden ontsloten op de begane grond. Zo lang een van beide woningtypes D &
E niet kiest voor renovatie dient deze bewoner wel zijn woning te kunnen bereiken. Daardoor
kunnen de bergingen welke gepland zijn in het voormalige trappenhuis pas worden
gerealiseerd als beide woningen gerenoveerd zijn.

Figuur 4.21: overgangssituatie, zes bergingen al in nieuwe situatie, twee tijdelijk in
brede beuk, t.z.t. in voormalig trappenhuis
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Tijdelijk kunnen de bestaande bergingen dan behouden blijven. De zes nieuwe bergingen
kunnen wel al gerealiseerd worden inclusief de nieuwe ontsluiting van de bergingen. In de
brede beuk (hier aangegeven met groen) dienen tijdelijk twee bergingen te worden
ondergebracht.

Door het vrijkomen van de brede beuk leent de begane grond zich goed voor de woonfunctie.
Net als bij de bovengelegen appartementen zijn de woonkamer met keuken in de brede beuk
geplaatst. De voormalige slaapkamer in de smalle beuk op de begane grond doet dienst als
entreehal. Hier is ook het toilet geplaatst. Het toilet kan onder de fundering door op het riool
worden aangesloten en hoeft niet via de bestaande leidingkoker te lopen.

De keuze voor renovatie is voor beide woningen te maken onafhankelijk van de keuze van de
buren. Enkel kan woningtype D nog niet beschikken over de wisselkamer in het trappenhuis
zo lang de bewoners van woningtype E niet voor renovatie kiezen aangezien deze dan nog als
ontsluiting gebruikt wordt.

De ingreep is het beste uit te voeren als de woning vrij komt bij mutatie aangezien de entree
wordt verplaatst en alle voorzieningen worden aangepakt.

De directe bouwkosten voor het aanpakken van de bergingen komt neer op €13.880 per
portiek. En zou dus betekenen €6.940 per maisonnette.

De ingreep in de woningtypes zelf komt voor woningtype D.1 neer op €55.021 en voor
woningtype E.1 op €54.006. Hierbij zijn de kosten mee genomen voor de balkons op de
eerste verdieping. Mochten de bewoners niet voor een extra buitenruimte op de eerste
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verdieping kiezen dan worden de directe bouwkosten met €4.276 per woning in mindering
gebracht.

Figuur 4.22: variant D.1 en E.1, entree op begane grond aan de zonzijde
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Figuur 4.23: variant D.1 en E.1, eerste verdieping met 4 kamers

Variant D.1 en E.1 zijn grotendeels gespiegeld, ze verschillen enkel op de eerste verdieping.
Variant E.1 heeft een apart washok, terwijl de wasmachine in variant D.1 in de badkamer is
gesitueerd. Hier staat tegenover dat variant D.1 over een apart toilet beschikt en deze is in
variant E.1 in de badkamer geplaatst.

In de uiteindelijke situatie zijn er 5-kamer maisonnettes ontstaan. De gebruiksoppervlakte is
toegenomen van 76,4m2 naar 93m2 voor woningtype D en 87,4m2 naar 94,4m2 voor
woningtype E.

CHECKLIST
Type woning: D&E | Variant: 1
SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Afhankelijkheid enkel in gebruik voormalig trappenhuis. Type D is hierin afhankelijk van
buren: type E.
Bewoonde toestand: Nee, gehele indeling veranderd en alle voorzieningen
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Investering: De directe bouwkosten voor variant D.1 zijn €55.021 en voor variant E.1 €54.006

Energiebesparing: Vergelijkbaar met woningtype A & B.
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Opmerkingen: Buitenruimte nu enkel op begane grond, anonieme plint en duidelijkheid in grens
openbaar/privé aangepakt door woningen op maaiveld.

Als we de entrees van de maisonnettes aan de zuidgevel plaatsen dient er wel een
aanpassing te worden gedaan in de woonomgeving. De stoep is doorgetrokken, waar vanuit
paden naar de woningen lopen. Verder is ook de straat verlengd zodat men, bijvoorbeeld
tijdens het verhuizen, met de auto dicht bij de woning kan komen. Wel is er voor gekozen
deze straat af te zetten met paaltjes, zodat de straat enkel gebruikt wordt als het nodig is.
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Figuur 4.24: links de huidige situatie, rechts de aangep-aste situatie

Er zou ook voor gekozen kunnen worden om de bestaande infrastructuur te behouden en de
woningen welke niet via de al aanwezige straat te ontsluiten zijn aan de noordgevel te
ontsluiten., zie onderstaande figuur.

Hiervoor zijn onderstaande varianten ontwikkeld. In variant D.2 is er voor gekozen om de
ruimte welke vrijgekomen is door het verkleinen van de bergingen, te gebruiken als
bedrijfsruimte. Te denken valt aan een kleine winkel of een kantoor aan huis, met
aangrenzend de eetkeuken voor het gehele gezin. Hierdoor heeft deze woning twee
voordeuren en daarmee eventueel twee adressen. Variant E.2 heeft een entree welke aan de
straatzijde ligt (noordgevel).

Wat betreft de keuzevrijheid gelden dezelfde punten zoals reeds genoemd bij varianten D.1
en E.1. Ook is het wederom niet aan te raden deze ingrepen in bewoonde toestand uit te
voeren.
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Figuur 4.26: variant D.2 woon/werkwoning en E.2 met entree aan straatzijde, begane grond

De investeringskosten van variant D.2 komt neer op €53.025 en voor variant E.2 op €51.273.
Het verschil van ongeveer €2.500, is te verklaren door de tweede entree van variant D.2 en
doordat D.2 over een apart toilet op de eerste verdieping beschikt. Er is nog geen rekening
gehouden met een balkon, in variant D.2 is dit balkon wel zeer gewenst aangezien de
woonkamer hier op de eerste verdieping ligt en de woonkeuken op de begane grond aan de
tuin. De investeringskosten van variant D.2 komen inclusief balkon neer op €57.301.

Figuur 4.27: variant D.2 met woonkamer op 1° verdieping en E.2

De eerste verdieping van beide woningen blijven gelijk aan die van varianten D.1 en E.1. Wel
is de slaapkamer aan de zuidgevel in deze variant gebruikt als woonkamer. In variant E.2 is
een woonkamer met keuken gerealiseerd van 28m2, dit is kleiner dan de woonkamers welke
ontworpen zijn in de 3-kamer appartementen, terwijl er hier sprake is van een 6-kamer
maisonnette. Omdat dit niet helemaal in verhouding staat kan er voor gekozen worden om
een slaapkamer op de eerste etage als tweede woonkamer te gebruiken.
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Herontwerp

Als er ook gekozen wordt voor een balkon op de eerste verdieping dan worden de
investeringskosten van variant E.2 €55.549.

In de nieuwe varianten zijn twee 6-kamer maisonnettes ontstaan. Het aantal vierkante
meters van de woningen blijft gelijk met die van varianten D.1 en E.1. Wel is de buitenruimte
vergroot als we er van uit gaan dat men voor het extra balkon kiest. De bergruimte van
woningtype E is in bovenstaande varianten te bereiken vanuit de eigen woning, maar
eventueel kan deze ook ontsloten worden via de algemene bergingsgang, bijvoorbeeld als
men niet met de fietsen door de woning wil.

De anonieme plint is verder aangepakt. In variant D.2 is er voor gekozen een bedrijfsruimte
annex winkel te ontsluiten in de plint, ook de woning in variant E.2 wordt in de plint
ontsloten, op deze manier wordt de levendigheid bevordert.

Type woning: D&E Variant: 2

SOCIAAL & FINANCIEEL
(On)afhankelijkheid Afhankelijkheid enkel in gebruik voormalig trappenhuis. Type D is hierin afhankelijk van
buren: type E.
Bewoonde toestand: Nee, gehele indeling veranderd en alle voorzieningen
Investering: De investeringskosten voor variant D.2 zijn €57.301 (incl. balkon) en voor variant E.2
€55.549 (incl. balkon)
Energiebesparing: Vergelijkbaar met woningtype A & B.
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Opmerkingen: Door de woningen een ingang te geven in de plint wordt de anonimiteit verder
aangepakt.

Voor een specificatie van het renovatieniveau en de bouwkosten verwijs ik u naar de
werkomschrijving en berekeningen in de bijlage (p.133)

Tot slot een impressie van de noordgevel en zuidgevel in een tijdelijke en de uiteindelijke
situatie.

Figuur 4.28: de noordgevel in de tijdelijke situatie, de bergingen laag is inpandig al aangepast en de galerij geplaatst
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Figuur 4.30: de zuidgevel in de tijdelijke situatie, de balkonconstructie is al aangebracht
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Figuur 4.31: zuidgevel in de gerenoveerde situatie met dichtgebouwde balkons (erkers) en nieuwe balkons
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5.1 RESULTATEN: SOCIAAL & FINANCIEEL

In hoofdstuk 3.1 zijn voorafgaand aan het herontwerp verschillende voorwaarden opgesteld
op sociaal & financieel gebied. In dit hoofdstuk zal bekeken worden in hoeverre het
herontwerp aan de gestelde voorwaarden voldoet.

5.1.1 Keuzevrijheid & sociale structuur

Met de term ‘keuzevrijheid” wordt bedoeld dat de bewoners onafhankelijk van de keuze van
hun buren moeten kunnen bepalen of ze mee willen doen aan de renovatie. Uitgangspunt
was dat als een bewoner tevreden was met zijn huidige woonsituatie en geen renovatie wilde
hij niet gedwongen was om mee te doen, of te verhuizen naar een andere locatie.
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Figuur 5.1: bewoners houden de keuze of ze woning willen laten renoveren

Toch zal de aanpak van het woongebouw niet ongemerkt aan de bewoners voorbij gaan. Ook
bewoners die er voor kiezen niet mee te doen aan de renovatie krijgen te maken met een
aantal veranderingen. Deze aanpassingen scheppen de mogelijkheden om het woongebouw
de komende jaren aan te pakken.

Zo is er, onder andere ter bevordering van de toegankelijkheid en het vrij maken van ruimte
binnen het woongebouw, voor gekozen om de bovenste drie lagen van het woongebouw te
ontsluiten via een galerijprincipe. Hiervoor worden ook liften en trappenhuizen geplaatst. Met
deze ingreep krijgen alle bewoners te maken. De (portiek-)trappenhuizen worden tot en met
de eerste verdieping behouden aangezien deze de maisonnettes ontsluiten.

Zodra de liften en galerijen geplaatst zijn zal de begane grond worden aangepakt. De indeling
en afmetingen van de bergingen worden alvast aangepast zodat in een later stadium de
maisonnettes gebruik kunnen maken van de vrij gekomen ruimte. Bij de nieuwe gezamenlijke
entree zal een ruimte worden ingericht als fietsenberging om de verkleining van de bergingen
te compenseren.

De huidige 3-kamer appartementen en 5-kamer maisonnettes zijn voor de uitbreiding van
hun woning, door het gebruik van de wisselkamer in het voormalige trappenhuis, afhankelijk
van hun buren waarmee ze deze beuk delen. De ingreep kan zonder gebruik van de
wisselkamer wel alvast plaats vinden, zodat de wisselkamer in een later stadium alsnog bij de
woning kan worden betrokken.

Al deze ingrepen vinden plaats buiten de woning. De locatie van de leidingkokers is bepalend
voor de indelingsmogelijkheden van een woning en in mijn aanpak heeft deze locatie ook
invioed op de onder- en bovenliggende woningen. Aangezien niet alle woningen tegelijk
aangepakt zullen worden, maar de woningen wel dienen te functioneren ongeacht of ze
gerenoveerd zijn, is er vrij vroeg in de ontwerpfase al bepaald dat de huidige leidingkokers op
dezelfde plek zouden blijven. Dit is in alle varianten toegepast zodat alle herontworpen
varianten toepasbaar zijn in combinatie met woningen welke (nog) niet gerenoveerd zijn. Om
op die manier de keuzevrijheid van de huidige bewoners te waarborgen.

De bestaande leidingkokers waaraan de toiletten en sanitaire voorzieningen liggen zijn dus

behouden om binnen de woningen de overlast te beperken. Echter zal er voor het toepassen
van een cv-installatie en de aan- en afvoer van leidingen naar de keuken ook binnen de

_ e e _qnemnin -




woningen een ingreep moeten worden gedaan. Er zal een extra leidingkoker worden
gecreéerd op de plaats van de huidige inbouwkasten in de (ouder-)slaapkamer, zie §4.2.5. In
de woningen waar niet gekozen wordt voor renovatie zullen de aansluitingen tijdelijk worden
afgesloten met afdekdoppen zodat de installaties in een later stadium op de leiding kunnen
worden aangesloten. In het voorgaande hoofdstuk hebben we ook al gesproken over de
overlast die deze ingreep mee brengt voor de bewoners welke niet mee doen aan de
renovatie. Ten gevolge van de ingreep verliezen de bewoners een gedeelte van hun
inbouwkast. Aangezien het aantal vierkante meters dat leidingkokers innemen in de woning
niet meegenomen worden bij de bepaling van de huurprijs zou er ter compensatie gedacht
worden aan een huurvermindering voor deze bewoners. De huurvermindering zou als deze
gebaseerd is op de vermindering in WWS punten neerkomen op €3,12 per maand.
(1m2*Q,75pt* €4,16 per WWS pt = €3,12). Dit is een lage compensatie voor het doortrekken
van de leidingkokers door iemands woning! Een andere compensatie is om de bewoners een
eenmalige gift te geven voor het aanleggen van de leidingkoker. Om de overlast van de
bewoners welke niet mee willen werken aan de renovatie te beperken dienen er in ieder
geval goede afspraken te worden gemaakt met deze bewoners, dit is cruciaal voor het slagen
van het project.

Een ander uitgangspunt was het behouden van de sociale structuur binnen het woongebouw.
Om deze reden is er per variant ook bekeken of de ingreep in bewoonde toestand mogelijk
was. Het aanbrengen van de galerijen en het aanpassen van de bergingen zijn ingrepen
welke in bewoonde toestand te realiseren zijn. Ook het leggen van vloeren in de voormalige
trappenhuizen is met een beperkte mate van overlast te realiseren, de bewoners zullen
tijdelijk hun woning dienen de betreden via het werkbalkon en de keuken. Helaas is gebleken
dat de ingrepen binnen de woningen vrij veel overlast met zich mee brengen voor de
desbetreffende bewoners. De entree en alle voorzieningen binnen de woning worden
verplaatst, als de woning niet bewoond is kan de ingreep ook sneller en dus goedkoper
worden uitgevoerd. Daarom is er voor gekozen de ingrepen uiteindelijk enkel tijdens mutatie
toe te passen.

Om de sociale structuur toch te beschermen kunnen we gebruik maken van de voorwaarde
genoemd in §3.1.1 (zie onderstaande figuur).
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Figuur 5.2: vrijgekomen woningen worden gerenoveerd en allereerst aangeboden aan de zittende bewoners.

Insteek is om, buiten het plaatsen van de liften en het aanpassen van de bergingen, niet in te
grijpen en het natuurlijke mutatieproces zijn gang te laten gaan. Zodra er een woning vrij
komt zal deze worden gerenoveerd. Allereerst zal deze gerenoveerde woning worden
aangeboden aan de zittende bewoners van het complex. Door een ‘wachtlijst’ kan er een
duidelijk overzicht worden gehouden van gegadigden binnen het complex en in samenspraak
met degene die aan de beurt is wordt de woning afgewerkt volgens zijn wensen. Deze
bewoner schuift dan door naar de gerenoveerde woning, waarna de woning welke hij verliet
ook gerenoveerd kan worden. Op deze manier wordt beoogd de doorloop van de bewoners
zo natuurlijk mogelijk te houden en de sociale samenstelling zo min mogelijk te forceren,
terwijl het complex door de tijd heen zal evolueren tot een geheel gerenoveerd complex.

5.1.2 Betaalbaarheid voor bewoners

De keuzevrijheid van de bewoners om mee te doen aan de renovatie, of zoals boven is
beschreven te verhuizen binnen het complex naar een gerenoveerde woning, hangt ook af
van de betaalbaarheid. Om de betaalbaarheid voor de bewoners te bekijken zullen we
allereerst de maximale huurprijsgrens van de gerenoveerde varianten bepalen aan de hand
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van het Woning Waarderingsstelsel (WWS). Onderstaand staat de toename in het aantal
WWS-punten tussen de bestaande situatie en de herontworpen varianten aangegeven.

TOENAME WWS-PUNTEN

Type woning Bestaand Herontwerp HerontV\Yeerrpsc-hIIBIestaan d
3-kamer appartement 93 122 (3k) 29
4-kamer appartement 104 125 (3k) 21
5-kamer appartement 118 141 (4k) 23
5-kamer maisonnette 116 170 (5k) 54
6-kamer maisonnette 127 173 (6k) 46

De stijging in kwaliteit bedraagt bij de appartementen gemiddeld 22 WWS-punten, bij de
maisonnettes is de toenamen zelfs 54 en 46 punten. Deze toename in kwaliteit en dus in
WWS-punten heeft ook zijn uitwerking op de bijbehorende maximale huurprijsgrens, zie
onderstaande figuur.

Maximale huurprijsgrens bestaand nieuwbouw herontwer

2-kamer Appartement € 455,74

3-kamer Appartement € 395,82 € 506,44 €529,50 / €543,33
Maisonnette
Penthouse -

4-kamer Appartement € 446,52 € 594,02 €617,08
Maisonnette € 746,14
Penthouse

5-kamer Appartement € 511,05 € 653,96
Maisonnette € 501,83 € 773,80 €750,74

6-kamer Appartement € 709,26
Maisonnette € 552,55 € 815,27 €764,58

Een bestaand 4-kamer appartement is in de herontworpen variant een 3-kamer appartement
geworden, voor ditzelfde appartement betaald men nu bijna €100 per maand meer, er is een
kamer minder, maar het woonoppervlakte is toegenomen. Als men uit een bestaand 4-kamer
appartement komt en kiest voor een herontworpen 4-kamer variant dan ligt de maximaal
redelijke huurprijs ruim €120 hoger. De maximaal redelijke huurprijs van de herontworpen
maisonnettes is in vergelijking met de maximaal redelijke huurprijs van de bestaande
maisonnettes flink gestegen, met ruim €210.

Type A.tijd A B ) D.1 D.2 E.l E.2
Aant.kamers best. 3 3 4 5 5 5 6 6
Aant.kamers nieuw 2 3 3 4 5 6 5 6
M2 GBO best. 57,3 57,3 68,3 82,2 76,4 76,4 87,4 87,4
M2 GBO nieuw 64,3 73,9 75,3 91,0 93,0 93,0 94,4 94,4

Max. huurprijs (€)
best.

Max. huurprijs (€)
herontwerp

€ per m2 GBO
bestaand.

€ per m2 GBO
herontwerp

De stijgingen zijn voornamelijk te verklaren door het vergroten van het woonoppervlak van
de woningen, maar ook door het aanbrengen van dubbelglas, de buitenruimte en de
liftontsluiting.

Zoals eerder genoemd is de huurprijsgrens waaronder men in aanmerking kan komen voor
huurtoeslag momenteel bepaald op €615 per maand. Dit betekent dat de appartementen van
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de herontworpen varianten hiervoor in aanmerking komen. De maisonnettes vallen boven de
huurtoeslaggrens. We hebben in §3.1.2 al berekend dat de corporatie 74% van de maximale
huurprijs vraagt voor woningen welke onder de huurtoeslaggrens vallen en 91% van de
maximaal redelijke huur voor woningen welke er boven vallen. Dit levert onderstaande
verwachte huren op.

Verwachte huurprijs bestaand nieuwbouw herontwer

2-kamer Appartement € 337,25

3-kamer Appartement € 292,91 € 374,77 €391,83 / €402,06
Maisonnette
Penthouse

4-kamer Appartement € 330,42 € 439,57 €456,64
Maisonnette € 678,99
Penthouse

5-kamer Appartement € 378,18 € 595,10
Maisonnette € 371,35 € 704,16 €683,17

6-kamer Appartement € 645,53
Maisonnette € 408,89 € 714,90 €695,77

We zien nu dat de verwachte huurprijs van de herontworpen appartementen ruim €100 en
van de maisonnettes zelfs bijna €300 hoger is dan in de bestaande situatie. Dit komt ook
doordat de maximale huurprijs van de bestaande maisonnettes nog onder de
huurtoeslaggrens lag waardoor daar 74% van gevraagd wordt, terwijl er van de
gerenoveerde maisonnette woningen 91% van de maximale huurprijs gevraagd wordt. De
kwaliteitssprong staat bij de appartementen dus gelijk aan ongeveer €100 huurstijging per
maand en bij de maisonnettes staat deze kwaliteitssprong zelfs gelijk aan een huurstijging
van bijna €300 per maand.

5.1.3 Investeringsruimte corporatie

Aan de hand van het WWS konden we al zien dat de bewoners voor de extra kwaliteit in de
gerenoveerde woningen aanzienlijk meer gaan betalen dan voor een bestaande woning met
even veel kamers. In §3.1.4 hebben we bekeken wat de corporatie maximaal kan investeren
per woning. Dit is berekend uitgaande van onderstaande gegevens:

Netto Contante Waarde 0
Boekwaarde 30.000
Onderhoudskosten €750/jaar
Beheerkosten €350/jaar
Inflatie 2%
Rente 6%
Looptijd (exploitatietermijn) | 30 jaar

De Netto Contante waarde wordt wederom op “nul” gezet, dit betekent dat de investeerder
geen winst, noch verlies draait op de investering met de vastgestelde huren en een looptijd
van 30 jaar. In de berekening is wel een huurstijging van 2% per jaar ter compensatie van
inflatie meegenomen en we nemen een looptijd van 30 jaar aan.

Type woning Verwachte huurprijs Maximale investering, NCW=0 BAR

3-kamer appartement €293 € 43.871 7,9 %
4-kamer appartement € 330 € 51.557 7,5 %
5-kamer appartement € 378 € 61.529 7,2 %
5-kamer maisonnette €371 € 60.075 7,3 %
6-kamer maisonnette € 409 € 67.969 7,1%

Deze tabel kan nu aangevuld worden met de berekende investeringskosten voor de
herontworpen varianten.
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Type woning Type na Aantal kamers . Ma_><|ma|e Totale Verschil per
bestaande situatie herontwerp nieuw investering, NCW = bouwkosten type
0 herontwerp
3-kamer app A 2/3 € 43.871 € 63.253 € 19.382
4-kamer app. B 3 € 51.557 € 63.329 €11.772
5-kamer app. C1 4 € 61.529 € 64.214 € 2.685
C.2 4 € 61.529 € 65.447 € 3.918
5_kamer mais.. D.1 5 € 60.075 € 64.925 € 4.850
D.2 6 € 60.075 € 67.615 € 7.540
6-kamer mais. E.1 5 € 67.969 € 63.727 € 4.242
E.2 6 € 67.969 € 65.548 € 2.421

We zien dat de grootste tekorten bij de 3- en 4-kamer appartementen en de 5-kamer
maisonnette type D.2 ontstaan. De grootste woningen, de 6-kamer maisonnettes vallen
binnen de vastgestelde maximale investeringsruimte.

Als we naar de maximale investeringsruimte kijken (NCW=0) voor het gehele complex dan
zien we dat deze €2.095.116 bedraagt, zie onderstaande tabel.

Tvpe wonin Aantal in Maximale investering, Totaal per woningtype
yp 9 woongebouw NCW=0 P 9P
3-kamer appartement 15 €43.871 € 658.065
4-kamer appartement 12 € 51.557 € 618.684
5-kamer appartement 4 € 61.529 € 246.116
5-kamer maisonnette 5 € 60.075 € 300.375
6-kamer maisonnette 4 € 73.400 € 271.876
TOTAAL
WOONGEBOUW € 2.095.116

Voor het totale woongebouw na een volledige renovatie kunnen we deze totale bouwkosten
ook ramen. Voor sommige woningtypes zijn meerdere varianten ontworpen, we zullen hier
uitgaan van de varianten met de hoogste totale bouwkosten.

Type wonin Aantal in Totale bouwkosten per Totale bouwkosten per

yp 9 woongebouw woning woningtype
A 15 € 63.253 € 948.795

B 12 € 63.329 € 759.948

C.2 4 € 65.447 € 216.788

D.2 5 € 67.615 € 338.075

E.2 4 € 65.548 € 262.192

TOTAAL
WOONGEBOUW € 2,525,798

Deze investeringskosten voor het gehele woongebouw liggen op €2.525.798 en dat is
€430.682 hoger dan de maximale investeringsruimte welke met de huidige huren mogelijk is.
Als we dit tekort zouden verdelen over alle woningen zou dat betekenen dat de corporatie per
woning in 30 jaar gemiddeld €10.767 toe legt om de ingreep plaats te laten vinden.
Geindexeerd over 30 jaar met een inflatie van 2% is deze €10.767 een bedrag van €19.503
(10.767*%1,02~30=19.503). Dit komt neer op een gemiddelde huurverhoging van €90 per
woning om de maximale investering met een netto contante waarde van “nul” alsnog te
behalen. Dit betekent dat als er gekozen wordt voor een huurverhoging van €90 per woning
per maand de corporatie winst noch verlies draait op de investering.

Stel dat er gekozen wordt deze huurverhoging door te berekenen aan de bewoners dan
zullen de bewoners niet per definitie €90 per maand meer gaan betalen. Om dit te illustreren
is er voor de vastgestelde huren (74% van de maximaal redelijke huurprijs) berekend wat de
huurtoeslag is bij verschillende inkomens. Deze inkomens zijn in drie groepen verdeeld, de
laagste is het minimumloon zoals vastgesteld in 2008, te weten; €16.020 bruto per jaar. Het
hoogste inkomen is de inkomensgrens waarboven men geen recht meer heeft op
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huurtoeslag, €20.600 bruto per jaar. En het derde niveau is het gemiddelde van deze beide
inkomensgrenzen, €18.310 bruto per jaar.

Bruto Effectieve huurverhoging per maand na aftrek huurtoeslag
inkomen per Type A Type B Type C Type D Type E
jaar 293 // 383 330 // 420 378 // 468 371 // 461 409 // 499
€ 16.020 €10 €19 €22 €22 €25
€ 18.310 €18 €19 €23 €22 €25
€ 20.600 €83 €56 €23 €25 €24

We zien dat de effectieve huurverhoging in de meeste gevallen rond de €21 per maand komt
te liggen. Terwijl er is laten zijn dat er een kwaliteitsstijging ter waarde van €100 en €300 per
maand is gerealiseerd. Vooral bij de maisonnettes is dit verschil erg groot.

Het tekort in investeringsruimte hoeft natuurlijk niet geheel doorberekend te worden aan de
bewoners. Zo is er laten zien dat de berekende maximale investeringsruimten een Bruto
Aanvangs Rendement betekenen van tussen de 7% en 7,5%. Het Bruto Aanvangsrendement
(BAR) wordt bepaald door de huuropbrengsten van het eerste jaar gedeeld door de
investeringskosten. Standaard ligt de BAR bij sociale huurwoningen tussen de 6% en 7% ligt.
Als we zouden rekenen met de gelijkblijvende huren, dat wil zeggen, slechts stijgend met de
inflatie (2% per jaar) en een BAR van 6,5%, dan zien we dat de tekorten op de
investeringsruimte al aanzienlijk kleiner worden.

Type wonin: Verwachte huurprijs Maximale investering, BAR=6,5%
3-kamer appartement € 293 € 53.467
4-kamer appartement € 330 € 59.388
5-kamer appartement €378 € 67.954
5-kamer maisonnette €371 € 66.795
6-kamer maisonnette € 409 € 73.362

De maximale investeringsruimte neemt per woningtype toe, waardoor de totale bouwkosten
van meerdere herontworpen varianten nu binnen deze investeringsruimte vallen, zie
onderstaande figuur.

Type woning Type na Aantal kamers Maximale investering, Totale bouwkosten Verschil
bestaande .
NN herontwerp nieuw BAR = 6,5% herontwerp per type
situatie
3-kamer app A 2/3 € 53.467 € 63.253 €9.786
4-kamer app. B 3 € 59.388 € 63.329 €3.941
C.1 4 € 67.954 € 64.214 € 3.740
>-kamer app. C2 4 €67.954 € 65.447 €2.507
. D.1 5 € 66.795 € 64.925 € 1.870
>-kamer mais.. D.2 6 € 66.795 € 67.615 € 820
6-kamer mais E.1 5 € 73.362 € 63.727 € 9.635
) E.2 6 € 73.362 € 65.548 €7.814

We zien dat de 3- en 4-kamer varianten alsmede 5-kamer maisonnette type D.2 nog niet
haalbaar blijken, de tekorten per woningtype zijn aanzienlijk kleiner geworden. Alle overige
woningtypen zijn nu zelfs haalbaar binnen de maximale investeringsruimte met een BAR van
6,5%. Dit heeft ook zijn effect op de totale bouwkosten van het gehele complex.

Tvpbe wonin Aantal in Maximale investering, Totaal per wonin o
yp 9 woongebouw NCW=0 P gtyp
3-kamer appartement 15 € 53.467 € 802.005
4-kamer appartement 12 € 59.388 € 712.656
5-kamer appartement 4 € 67.954 € 271.816
5-kamer maisonnette 5 € 66.795 € 333.975
6-kamer maisonnette 4 € 73.362 € 293.448
TOTAAL
WOONGEBOUW € 2.413.900
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De totale bouwkosten van het gehele complex liggen nu €111.898 hoger dan de maximale
investeringsruimte, bepaald met een BAR van 6,5%. Als we dit tekort zouden verdelen over
alle 40 woningen komt dit neer op €2.797 per woning over een periode van 30 jaar. Deze
€2.797 is geindexeerd over 30 jaar met een inflatie van 2% een bedrag van €5.066
(2.797*1,02730=5.066). Met een huurverhoging van €24 per maand per woning zou dit
tekort opgevangen kunnen worden. De investeringsruimte is gebaseerd op een verwachte
huurprijs welke 74% is van de maximaal redelijke huurprijs. Deze €24 huurverhoging per
woning betekent dat de corporatie in plaats van 74% van de maximaal redelijke huurprijs, nu
79% van de maximaal redelijke huurprijs zou vragen om de €111.898 die ze tekort komen op
de investeringsruimte te kunnen verhalen op de bewoners.

Bruto Effectieve huurverhoging per maand na aftrek huurtoeslag
inkomen per Type A Type B Type C Type D Type E
jaar 293 // 317 330 // 354 378 // 402 371 // 395 409 // 433
€ 16.020 €0 €3 €6 €6 €6
€ 18.310 €8 €2 €6 €6 €6
€ 20.600 €24 €24 €15 €8 €7

De effectieve huurverhoging na aftrek van de huurtoeslag zou voor de bewoners in de
meeste gevallen neerkomen op een gemiddelde van €6 per maand, zie bovenstaande tabel.

CONCLUSIE:

Natuurlijk hoeven de huren van de bewoners in de praktijk niet zo statisch gelijk te worden
gehouden. Voor een gerenoveerde grotere woning mag best een hogere huurprijs worden
gevraagd, de kwaliteit van de woningen is zoals aangetoond in §5.1.1 immers aanzienlijk
toegenomen. Maar deze berekeningen tonen wel aan dat de maximale huurprijsgrenzen van
de herontworpen woningtypen, zoals bepaald door het WWS, welke een stijging van
respectievelijk €100 en €300 met zich meebrengen, niet gevraagd hoeven te worden aan de
bewoners.

Er is genoeg investeringsruimte voor het renoveren van de woningen zonder dat de huren
exorbitant hoog hoeven te worden en voor deze acceptabele investering krijgt de corporatie
veel kwaliteit terug! In het volgende hoofdstuk zal verder worden ingegaan op de fysieke
ingrepen en deze toename van kwaliteit.
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5.2 RESULTATEN: FYSIEK

Aan de hand van de fysieke voorwaarden welke naar voren kwamen in hoofdstuk 3.2 is in het
vorige hoofdstuk een ‘banner’ gerealiseerd waarin de belangrijkste aandachtspunten
beeldend zijn weergegeven. Aan de hand van deze banner zullen we per aspect de resultaten
bespreken van het herontwerp. In de analyse van de case study en het bepalen van de
fysieke voorwaarden is altijd van een groot schaalniveau (woonomgeving) naar het kleinste
schaalniveau (woning) gewerkt. Tijdens het herontwerp is er juist ontworpen vanuit het
kleinste schaalniveau, om deze reden zullen de aspecten ook van dit kleinste schaalniveau
naar het grootste worden besproken.

5.2.1 Resultaten : woningen

De eerste aspecten liggen alle op het woningniveau. De aspecten links van de streep dienden
aangepakt te worden in het herontwerp, het aspect na de streep diende behouden te blijven.

Figuur 5.3: aanduiding fysieke voorwaarden op woningniveau

A.VERGROTEN VAN DE RUIMTES

Niet zo zeer het oppervlakte van de woningen, maar de maatvoering van de bestaande
ruimtes was onvoldoende om de huidige functies te herbergen. Het woonoppervlakte is in alle
herontworpen varianten toegenomen. Door het betrekken van de balkons bij de woningen
zijn ze allemaal met 7m2 vergroot. Deze extra vierkante meters hebben er voor gezorgd dat
de beschikbare ruimte in de smalle beuk is verlengd In de slaapkamer aan de zuidgevel is nu
ruimte voor een twee- persoonsbed en garderobekasten. Aan de noordgevel heeft de
voormalige keuken in de meeste gevallen plaats gemaakt voor de nieuwe entree, het toilet en
de badkamer. Door het veranderen van de ontsluitingsvorm en het verplaatsen van de
entrees is de wisselkamer in het voormalige trappenhuis vrijgekomen. Deze kamers komen
ten goede aan de voormalige 3-kamer appartementen, zij voegen buiten de al genoemde
7m2 nog eens 9,6m2 extra toe.

Type bestaand M2 bestaand M2 nieuw Aantal kamers nieuw
3-kamer appartement 57,3 73,9 3
4-kamer appartement 68,3 75,3 3
5-kamer appartement 82,2 91 4
5-kamer maisonnette 76,4 93 5/6
6-kamer maisonnette 87,4 94,4 5/6

Ter indicatie het gemiddelde Binnenwerkse Kernopperviakte (BKO = Bruto Vloer Oppervlak -
gemeenschappelijke ruimtes en bergingen) *! is in de gemeente Amsterdam 65,2m2.*?, waar
deze woningen dus allemaal boven liggen. Nu is het gemiddelde woonopperviak in
Amsterdam niet gelijk aan dat in geheel Nederland ,maar een onderzoek van het RIGO
waarin de gebruikskwaliteit van de nieuwbouwwoningen in 1997 werd onderzocht liet zien
dat de meergezins-nieuwbouwwoningen in 1997 een gemiddeld BKO hebben van 80m2. Drie

* Zo worden onder andere ruimten onder trappen lager dan 1,50 m wel tot het GBO maar
niet tot het BKO gerekend. Voor dragende wanden is het juist andersom.

* Stadsdeel Amsterdam Centrum, Nota Wonen: Deel II, Achtergrondgegevens inwoners en
woningvoorraad (Amsterdam) Gemeente Amsterdam, 2003
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van de herontworpen woningtypen evenaren dus zelfs het gemiddelde BKO van meergezins-
nieuwbouwwoningen.

B. VERBETEREN VAN DE ROUTING

In de bestaande situatie was de ouderslaapkamer enkel te bereiken via de woonkamer of via
de badkamer. Ook was de extra slaapkamer in de 5-kamer appartementen, welke gelegen
was achter de woonkamer, enkel via de woonkamer te bereiken. Idealiter zouden we alle
kamers via de verkeersruimte willen kunnen ontsluiten. In de nieuw ontworpen varianten A,
B,C.1, D en E is dit gelukt. In variant C.2 is de studeerkamer annex serre enkel te bereiken
via de woonkamer. Er is voor gekozen om deze ruimte als verlengde van de woonkamer en
daarmee als gezamenlijke ruimte voor het gezin te gebruiken en niet als aparte slaapkamer.
Maar, vanzelfsprekend zijn de toekomstige bewoners vrij in hun keuze voor het gebruik van
de ruimte.

C. MEER BERGRUIMTE IN DE WONING

De bestaande woningen beschikken in iedere kamer over inbouwkasten. Naast deze
inbouwkasten is er geen extra bergruimte te vinden. Besloten is om de inbouwkasten weg te
halen en de bergruimte te concentreren. Zo is er in bijna iedere woning een bergkast
gepositioneerd tussen de keuken en de entree, deze berging is 3,1x1,1= 3,41m2 groot en
doet dienst als technische ruimte, verder is er ruimte voor de (cv)installatie en eventueel de
meterkast. Door de afmeting van deze ruimte wordt er alvast rekening gehouden met
eventuele toekomstige ontwikkelingen (uitbreidingen) op het gebied van installaties, maar
ook biedt deze berging ruimte aan huishoudelijke apparaten zoals een stofzuiger, strijkplank
en dergelijke. Verder is deze ruimte, aangrenzend aan de keuken te gebruiken als
voorraadkast of bijkeuken. In de verkeersruimte/hal is plaats gemaakt voor een garderobe en
een extra ingebouwde bergkast. De ingreep komt neer op het samenvoegen van de
bestaande inbouwkasten waardoor de aanwezige bergruimte binnen de woning bruikbaarder
is geworden. De bergruimte van woningtype D.2 is kleiner geworden. Doordat de begane
grond hier als bedrijfsruimte wordt gebruikt is er voor gekozen de installatie niet in een
ruimte bergruimte te plaatsen. Behalve de bergruimte op de eerste verdieping beschikt dit
type niet over extra inpandige bergruimte. Woningtype E.2 heeft door de plaatsing van zijn
entree aan de noorgevel een gedeelte van de bergruimte moeten opofferen voor een toilet.
Hiervoor in de plaats is er wel een extra bergkas in de entreehal geplaatst. Ook beschikt
woningtype E.2 over een bergruimte op de eerste verdieping met ruimte voor de
wasmachine.

D. VERGROTEN VAN DE BUITENRUIMTE

In de bestaande situatie hadden alle woningen een ‘werkbalkon’ aan de noordgevel, grenzend
aan de keuken. Dit balkon was 1m diep en 2,4m breed (2,4m2). Op dit werkbalkon was ook
ruimte voor een kolenberging. Aan de zonzijde beschikten de woningen over een zogenaamd
‘woonbalkon’ dit balkon was met een diepte van 1,4m en een breedte van 3,1m (4,3m?2)
groter dan het werkbalkon. Dit woonbalkon was enkel te bereiken vanuit de slaapkamer in de
smalle beuk. Wel was er een deur geplaatst tussen de woonkamer en deze slaapkamer om
op deze manier de buitenruimte beter bereikbaar te maken vanuit de woonkamer. Besloten is
om in het herontwerp de oppervlakte van de balkons bij de woningen te betrekken en nieuwe
balkons aansluitend aan de woonkamer te maken. Dit zijn balkons van minimaal 5m2, met
een minimale diepte van 2m. De appartementen worden aan de schaduwzijde ontsloten via
een galerij. Doordat deze galerij 2m uit de gevel staat worden er ‘bruggen’ geplaatst van de
galerij naar de voordeuren. Deze bruggen zijn breder uitgevoerd dan noodzakelijk is om als
toegang te functioneren (2m x 2,5m = 5m2) de breedte van de balkons is gebaseerd op de
huidige beukmaat. Door deze breedte doen de balkons niet enkel dienst als verkeersruimte,
maar kunnen ze ook ingericht worden als buitenruimte en zorgen ze er voor dat de entree
van de onderburen droog te bereiken is.

De bewoners van de appartementen beschikken dus over een ‘voorbalkon’ bij de entree en
een groter balkon op de zonzijde. De buitenruimte van de appartementen is dus vergroot van
6,8m2 naar 10m2 verdeeld over twee balkons. De maisonnettes beschikken niet over een
voorbalkon aangezien zij niet via de galerij worden ontsloten. Wel hebben zij een balkon op
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de eerste verdieping en op de begane grond een tuin, deze tuin ligt direct aan de
woonkamer/keuken van de woningen.

E. BERGRUIMTE BUITEN DE WONING BEHOUDEN

Het laatste aspect op woningniveau dat we bespreken was het behouden van de bergruimte
buiten de woning. Uit de enquétes kwam de wens van bewoners een bergruimte buiten de
woningen duidelijk naar voren, zie §3.2.5. De bestaande bergingen bevinden zich op de
begane grond van het woongebouw. Ondanks dat het behoud van de bergingen dus
belangrijk wordt gevonden is hier wel speling in te vinden. De huidige bergingen hebben een
flinke overmaat, ze variéren in opperviakte tussen ruim 9m2 en 6m2. Vanwege de wens om
de plint van het woongebouw levendiger te maken en het vergroten van de maisonnettes is
er besloten om van deze overmaat in te zetten ter verbetering van de andere aspecten. Niet
alle bergruimte is hiervoor gebruikt. De bergingen buiten de woningen zijn dus wel behouden
maar zijn verkleind naar 5m2 per berging. Ter compensatie wordt er een algemene
fietsenberging gecreéerd in de nieuwe algemene entreehal bij de liftontsluiting.

5.2.2 Resultaten : woongebouw
Op het niveau van het woongebouw waren er een drietal aspecten welke als uitgangspunten

dienden.
k 2 g
F G H
Figuur 5.4: fysieke voorwaarden op woongebouwniveau

F. TOEGANKELIJKHEID VERGROTEN

De toegankelijkheid van het woongebouw laat in de bestaande situatie te wensen over. Alle
woningen worden ontsloten via een portiektrap. Op de begane grond worden geen woningen
ontsloten. Hierdoor zijn de woningen voor ouderen, maar ook voor kinderwagens moeilijk te
bereiken. In combinatie met de wens de woningen te vergroten is er daarom voor gekozen
om het woongebouw te voorzien van liften. De bovenste drie etages zijn via deze liften en
bijbehorende galerijen ontsloten. De maisonnettes worden ontsloten op de begane grond en
hebben enkel binnen de woning een trap om de eerste verdieping te bereiken. Ook binnen de
woningen is aan de toegankelijkheid gedacht, zo zijn de verkeersruimten minimaal 1,2m
breed en zijn de toiletten allen ontsloten aan de lange zijde.

G. AANPAK ANONIEME PLINT

Doordat er zich in de bestaande situatie enkel bergingen en de portiekingangen bevonden op
de begane grond was er weinig toezicht op het straatniveau. Doordat de plint een bijna
‘blinde’ gevel was heerste er weinig levendigheid en een vorm van anonimiteit langs de
noordgevel van het blok. In het herontwerp zijn om dit op te vangen de maisonnettes
doorgetrokken naar de noordgevel van het woongebouw. Op deze manier hebben deze
woningen toezicht op het straatniveau en is er meer levendigheid in de plint. Woningtype E.2
heeft zelfs zijn entree aan de straatzijde liggen en woningtype D.2 heeft een bedrijfsruimte in
de plint welke de levendigheid bevordert. Ook is er gekozen om één centrale entreehal voor
de appartementen te plaatsen. Deze entreehal zorgt er voor dat men dezelfde opgang
gebruikt en daarmee de anonimiteit van de bewoners onderling positief kan beinvlioeden.

H. AANPAK GRENZEN OPENBARE, GEMEENSCHAPPELIJKE EN PRIVATE ZONES

De onduidelijke overgangen tussen de openbare, gemeenschappelijke en private zones zijn
eigenlijk erg kenmerkend voor het AUP en daarmee voor de Westelijke Tuinsteden, zie
hoofdstuk 1.1. Daarom is er ook niet beoogd het binnenterrein af te sluiten of de zonering
heel hard te maken. Wel kan er meer duidelijkheid worden gecreéerd door het toepassen van
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groenstroken onder de galerijen, zie onderstaande figuur. De stoep tussen de groenstroken
en de gevel is bedoeld voor zogenoemd ‘bestemmingsverkeer’, bewoners of bezoekers van
het complex. De bredere stoep aan de straatzijde is bedoeld voor voorbijgangers. Door de
situering dicht langs de gevel en enigszins afgeschermd door de groenstroken voelt het
gebied langs de gevel ook aan als een gemeenschappelijke ruimte in plaats van een openbare
ruimte, zonder dit daadwerkelijk af te sluiten.

Figuur 5.5: doorsnede en impressie van scheiding openbare ruimte

Verder zorgt de gezamenlijke entreehal met een bellentableau voor een duidelijke grens
tussen de openbare ruimte en gemeenschappelijke ruimte. In de gezamenlijke entree dient
ook plaats te zijn voor een huismeester welke als aanspreekpunt fungeert maar ook om
toezicht te houden.

5.2.3 Resultaten : woonomgeving

Als we verder uitzoomen komen we op het schaalniveau van de woonomgeving. Op dit
schaalniveau zijn er vier aspecten benoemd waarvan de eerste twee verbeterd dienen te
worden en de laatste twee, achter de streep, juist behouden dienen te blijven.

GRS
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Figuur 5.6: fysieke voorwaarden op niveau woonomgeving

1. DIVERSITEIT WONINGAANBOD VERGROTEN

Het eenzijdige woningaanbod is een veel gehoorde kritiek over de vroeg naoorlogse wijken,
zie §1.1.3. Een van de uitgangspunten was dan ook om deze eenzijdigheid aan te pakken
door een diversiteit in het woningaanbod te creéren. Diversiteit kan betekenen een verschil in
koop- en huurwoningen, verschillende afmetingen van woningen, verschillende woningtypen,
etc. Maar diversiteit kan ook bereikt worden door de gefaseerde ontwikkeling van het
woongebouw door de jaren heen. Er zullen woningen zijn welke nog in de bestaande
toestand zijn, maar ook woningen welke al gerenoveerd zijn in samenspraak met de
bewoners. Er ontstaat een steeds veranderende samenstelling van het woongebouw, met
verschillende woningtypes welke de keuzemogelijkheden voor de bewoners vergroten.
Aangezien de zittende bewoners als uitgangspunt dienen voor dit onderzoek is er voor
gekozen geen diversiteit te creéren door het realiseren van koopwoningen binnen het
woongebouw.
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Resultaten

Mocht het creéren van diversiteit door het realiseren van koopwoningen toch gewenst zijn,
dan kan er wellicht elders in de wijk gekozen worden voor verdichting door middel van
nieuwbouw, hier zullen we in het volgende uitgangspunt verder op in gaan.

J. WONINGDICHTHEID VERHOGEN

In het herontwerp is niet gekozen voor een verhoging van de woningdichtheid, het aantal
woningen is exact gelijk gebleven. In de vervangende woningbouw beschikken de
woongebouwen over 5 tot 12 verdiepingen. De woningdichtheid zoals aanwezig in de
vervangende nieuwbouw is dan ook niet te realiseren in het herontworpen woongebouw.
Volgens Van Battum (2002)* zijn de mogelijkheden tot verdichting in de vroeg naoorlogse
wijken grofweg in vier groepen onderscheiden. Zo kunnen de volumes van de bestaande
bouwblokken worden vergroot, te denken valt aan het bouwen van een extra verdieping op

het bestaande woongebouw (optoppen), maar ook het uitbouwen van de begane grond
(uitplinten) is een mogelijkheid.

Figuur 5.7: optoppen van bestaand woongebouw, Van Haarelaan te Schiedam

Ook kunnen bestaande blokken door aanvullende nieuwbouw worden samengevoegd. Dit is
gedaan in de wijk Brandenburg West in De Bilt. Hier zijn bouwblokken met elkaar verbonden
door op de hoeken een liftontsluiting te plaatsen met aanvullende nieuwbouwwoningen.

Figuur 5.8: samenvoegen van blokken door aanvullende nieuwbouw Brandenburg West, De Bilt

Verder kunnen niet-woongebouwen een woonfunctie toebedeeld krijgen en kan er
nieuwbouw in de openbare ruimte worden ingepast. Deze mogelijkheden tot verdichting
geven tegelijkertijd ook een mogelijkheid tot diversiteit.

* Battum, van, M.T., Enige (on)mogelijkheden van portieketagewoningen bij herstructurering
van vroeg naoorilogse wijken (Delft) afstudeerrapport, TU Delft Bouwkunde, 2002
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K. MENSELIJKE MAAT BEHOUDEN

Aangezien er in het herontwerp geen aanpassingen gedaan zijn aan de omvang van het
woongebouw is de menselijke maat in het plangebied behouden. De gevelafstanden zijn
gelijk gebleven net als de bouwhoogte. Wel zijn de portieken vervangen door galerijen welke
hun effect hebben op het aantal mensen waarmee de opgang gedeeld wordt. Ook
beinvioeden deze galerijen het straatniveau, zie punt H.

L. (ZON)- ORIENTATIE BEHOUDEN

De oriéntatie van de herontworpen appartementen is gelijk gebleven met die van de
bestaande situatie. Aan de schaduwzijde van het woongebouw worden deze woningen
ontsloten en zijn de keukens gesitueerd. Verder beschikken ze aan deze zijde over een
‘voorbalkon’ tussen de galerij en de entrees. Aan de zonzijde van het woongebouw
beschikken de appartementen over een balkon aangrenzend aan de woonkamer. De gevel
aan de schaduwzijde van het woongebouw is meer gesloten dan de zonzijde. Er is bewust
voor gekozen om de ontsluiting aan de schaduwzijde te behouden en de galerijen twee meter
uit de gevel te plaatsen om op deze manier voldoende daglicht in de woningen te
garanderen.
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6.1 CONCLUSIES

De doelstelling van dit onderzoek was om te bepalen of het mogelijk is de gebruikskwaliteit
van de vroeg naoorlogse portieketagewoningen te verbeteren, terwijl hiermee tegelijkertijd
aan de sociale en financiéle voorwaarden wordt voldaan om de zittende bewoners te
behouden.

De sociale en financiéle voorwaarden staan in dit onderzoek centraal. De fysieke ingrepen
worden niet enkel ingezet ter verbetering van de gebruikskwaliteit, maar juist ook om aan de
sociale en financiéle voorwaarden te kunnen voldoen. De fysieke ingrepen dienen dus ter
ondersteuning van de sociale en financiéle uitgangspunten.

6.1.1 De herontworpen woningtypen

Dit onderzoek laat zien dat het wel degelijk mogelijk is om de fysieke kwaliteit van vroeg
naoorlogse portieketagewoningen te verbeteren binnen de gestelde sociale en financiéle
voorwaarden om de zittende bewoners te behouden. Onderstaand zullen per woningtype de
gestelde voorwaarden worden behandeld en de mate waarin er door het ontwerp aan
voldaan wordt.

Woningtype A

Figuur 6.1: Type A, 3-kamer appartement

Aantal kamers 3 voorheen ook 3

M2 GBO 73,9 voorheen 57,3m2
WWS-punten 109 = stijging van 29 punten
Bouwkosten € 63.253 €2.181 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €530 voorheen €396

Huur,als NCW= 0 € 457 = stijging van €164
Huur, als BAR=6,5% €374 = stijging van €83

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:

Alle woningen van type A zijn afhankelijk van hun buren wat betreft de beschikbaarheid van
de wisselkamer in het voormalige trappenhuis. In een de situatie dat woningtype B (nog) niet
gerenoveerd is kan de woning tijdelijk als 2-kamer woning fungeren. De keuzevrijheid is bij
woningtype A dus beperkt door de keuze van de bewoners van woningtype B.

De herontworpen woning heeft een stijging in aantal WWS punten van 16. Dit leidt ertoe dat
de maximaal redelijke huur van dit woningtype verhoogd is van €396 naar €470. Er heeft dus
een kwaliteitsstijging in de woningen ter waarde van €134 per maand plaats gevonden.
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Uitgaande van de gevraagde 74% van de maximaal redelijke huur zou dit een
huurprijsstijging van €100 per maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type A zien we dat de investering per
gestegen WWS-punt op ongeveer €2.200 uitkomt. De maximale investeringsruimte van de
corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype A ligt op
€43.871, per woning betekend dit een ‘tekort’ van €19.382. Als dit ‘tekort’ geheel aan de
bewoners wordt doorgerekend zou dit leiden tot een huurstijging van €164 per maand.

Als de corporatie bereid is een onrendabele top te accepteren en ze uitgaan van een bruto
aanvangsrendement van 6,5% dan zou dit een huurstijging van €83 betekenen voor de
bewoner. Als we van deze BAR van 6,5% zouden uitgaan zou de huurstijging van de
bewoners dus binnen de huurstijging die de kwaliteit met zich meebrengt vallen.

FYSIEKE VOORWAARDEN:

Enkele afzonderlijke ruimtes in de woning zijn vergroot, net als het totale GBO van de
woning. De routing is verbeterd, alle ruimtes zijn direct te bereiken vanuit de verkeersruimte.
De vele losse inbouwkasten zijn verwijderd waardoor de kamers meerdere
indelingsmogelijkheden hebben gekregen en deze is geconcentreerd op één plek. De nieuwe
balkons aangrenzend aan de woonkamer zijn minimaal 2,5 x 2,5 meter en er zijn aan de
noordgevel ook balkons ontstaan tussen de galerij en de entree. Het totale opperviakte van
de buitenruimte is toegenomen van 6,8m2 naar 9,8m2 verdeeld over de twee balkons. De
bergruimte buiten de woning is behouden gebleven, maar verkleind naar 5mz2.

De toegankelijkheid is vergroot door de plaatsing van de galerij. Alle woningen van type A
zijn nu bereikbaar met een lift en galerijontsluiting. Binnen de woning zijn alle
verkeersruimten ten behoeve van de toegankelijkheid minimaal 1,2m breed.

Op de verkleining van de bergingen buiten de woning na, wordt er aan alle gestelde
randvoorwaarden op woningniveau voldaan.

Woningtype B

1
B - | HoQ

)
Figuur 6.2: Type B, 3-kamer appartement

Aantal kamers 3 voorheen 4

M2 GBO 75,3 voorheen 68,3m2
WWS-punten 125 = stijging van 21 punten
Bouwkosten € 63.329 €3.016 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €543 voorheen €447

Huur,als NCW= 0 €430 = stijging van €100
Huur, als BAR=6,5% € 363 = stijging van €33

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:
De woningen van type B zijn (on)afhankelijk van hun buren, hun keuzevrijheid is dus geheel
behouden.
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De herontworpen woningen van type B hebben een stijging in het aantal WWS-punten van
18. Dit leidt ertoe dat de maximaal redelijke huur van dit woningtype gestegen is van €447
naar €543. Er heeft dus een kwaliteitsstijging in de woningen ter waarde van €96 per maand
plaats gevonden. Uitgaande van de gevraagde 74% van de maximaal redelijke huur zou dit
voor de bewoners een huurprijsstijging van €72 per maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type B zien we dat de investering per
gestegen WWS-punt op ongeveer €3.000 uitkomt. De maximale investeringsruimte van de
corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype B ligt op
€51.557, hetgeen een ‘tekort’ van €11.772 per woning betekent. Als dit ‘tekort’ geheel aan de
bewoners wordt doorgerekend zou dit leiden tot een huurstijging van €100 per maand.

Als de corporatie bereid is een onrendabele top te accepteren en ze uitgaan van een bruto
aanvangsrendement van 6,5% dan zou dit een huurstijging van €33 betekenen voor de
bewoner.

Er ontstaat dus, met een BAR van 6,5%, een huurstijging die onder de €72 huurstijging ligt
welke de kwaliteitsstijging volgens het WWS met zich meebrengt. Woningtype B met een
minder grote huurstijging dan woningtype A te renoveren al is het bedrag per gestegen
WWS-punt €800 hoger.

FYSIEKE VOORWAARDEN:

De resultaten op het gebied van fysieke voorwaarden zijn grotendeels vergelijkbaar met de
resultaten van woningtype A. Het GBO is gestegen, wel is er in dit woningtype een kamer
verloren gegaan doordat de afzonderlijke functies ruimer zijn ontworpen. Verder wordt ook in
dit woningtype op de verkleining van de bergingen buiten de woning na, aan alle gestelde
randvoorwaarden op woningniveau voldaan.

Woningtype C.1

Figuur 6.3: type C.1, 4-kamer appartement

Aantal kamers 4 voorheen 5

M2 GBO 91 voorheen 82,2m2
WWS-punten 141 = stijging van 23 punten
Bouwkosten € 64.214 €2.792 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €617 voorheen €511

Huur,als NCW= 0 € 401 = stijging van €23

Huur, als BAR=6,5% € 346 = daling van €32
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SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:
De woningen van type C zijn, net als woningtype B, (on)afhankelijk van hun buren, hun
keuzevrijheid is dus geheel behouden.

De herontworpen woningen van type C.1 hebben een stijging in het aantal WWS-punten van
23. Dit leidt ertoe dat de maximaal redelijke huur van dit woningtype gestegen is van €511
naar €617. Er heeft dus een kwaliteitsstijging in de woningen ter waarde van €106 per maand
plaats gevonden, waardoor de woning boven de huurtoeslaggrens €615 uitkomt. Uitgaande
van de gevraagde 74% van de maximaal redelijke huur onder de huurtoeslaggrens en 91%
boven de huurtoeslaggrens zou dit voor de bewoners een huurprijsstijging van €183 per
maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type C.1 zien we dat de investering
per gestegen WWS-punt op ongeveer €2.800 uitkomt. De maximale investeringsruimte van
de corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype C.1 ligt op
€61.529, hetgeen een ‘tekort’ van €2.685 per woning betekent. Als dit ‘tekort’ geheel aan de
bewoners wordt doorgerekend zou dit leiden tot een huurstijging van €23 per maand. Dit valt
dus al ruim binnen de kwaliteitsstijging ter waarde van €78 per maand.

Stel dat de corporatie toch bereid is een onrendabele top te accepteren en ze uitgaan van
een bruto aanvangsrendement van 6,5% dan zou dit zelfs een huurverlaging van €32 per
maand kunnen betekenen voor de bewoners. Als de huurprijzen €378 per maand zouden
blijven en enkel stijgen met de inflatie van 2% per jaar, dan kan dit vrijgekomen bedrag
wellicht ingezet worden om de huurstijgingen van de andere woningen te beperken.

FYSIEKE VOORWAARDEN:

In type C.1 zijn ook enkele ruimtes vergroot en het totale GBO is gestegen met 9m2. Wel is
er een kamer minder aanwezig. De routing is net als in de voorgaande varianten verbeterd
doordat alle ruimtes nu via de verkeersruimte ontsloten worden. De bergruimte binnen de
woning is geconcentreerd op één plek, deze ruimte grenst in deze variant niet aan de keuken,
maar is bereikbaar vanuit de verkeersruimte. De buitenruimte is gelijk aan de andere
herontworpen appartementen al bevindt deze zich hier aan de kleinere beuk (van 3,2) in
plaats van de breedste beuk door de ligging van de extra kamer. De buitenruimte is
bereikbaar vanuit de woonkamer. Ook de bergingen van dit woningtype zijn verkleind naar
5m2. De toegankelijkheid van de woningen is verbeterd door de galerijontsluiting met lift en
de minimale verkeersruimte van 1,2m binnen de woning.

Woningtype C.2

Figuur 6.4: type C.2, 4-kamer appartement




Aantal kamers 4 voorheen 5

M2 GBO 91 voorheen 82,2m?2
WWS-punten 141 = stijging van 23 punten
Bouwkosten € 65.447 €2.846 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €617 voorheen €511

Huur,als NCW= 0 €411 = stijging van €33

Huur, als BAR=6,5% € 357 = daling van €21

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:
Alle woningen van type C.2 zijn onafhankelijk van hun buren. De keuzevrijheid is bij
woningtype C.2 dus behouden.

De kwaliteitssprong van deze woning is vergelijkbaar met die van type C.1 en daarom heeft
er hier dus ook een kwaliteitsstijging in de woningen ter waarde van €106 per maand plaats
gevonden. De huurprijsstijging uitgaande van 74% en 91% van de maximaal redelijke huur
zou voor de bewoners een huurprijsstijging van €183 per maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type C.2 zien we dat de investering
per gestegen WWS-punt op ongeveer €2.850 uitkomt. De maximale investeringsruimte van
de corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype C.2 ligt op
€61.529, per woning betekend dit een ‘tekort’ van €3.918. Als dit ‘tekort’ geheel aan de
bewoners wordt doorgerekend zou dit leiden tot een huurstijging van €33 per maand.

Stel dat de corporatie toch bereid is een onrendabele top te accepteren en ze uitgaan van
een bruto aanvangsrendement van 6,5% dan zou dit net als bij type C.1 zelfs een
huurverlaging van €21 per maand kunnen betekenen voor de bewoners.

FYSIEKE VOORWAARDEN:

Het oppervlakte van type C.2 is ook vergroot en er is een kamer minder aanwezig. De routing
is verbeterd, al wordt de serre annex werkkamer achter de woonkamer nog steeds enkel
ontsloten via de woonkamer. Dit is acceptabel aangezien dit een ruimte is met een, voor het
gezin, gemeenschappelijke functie. De overige randvoorwaarden op woningniveau worden
behaald, op de verkleining van de bergingen op de begane grond na.

Woningtype D.1

Figuur 6.5: type D.1, 5-kamer maisonnette, ontsluiting aan tuingevel
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Aantal kamers 5 voorheen ook 5

M2 GBO 93 voorheen 76,4m?2
WWS-punten 170 = stijging van 54 punten
Bouwkosten € 64.925 €1.202 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €751 voorheen €502

Huur,als NCW= 0 €412 = stijging van €41

Huur, als BAR=6,5% € 355 = daling van €16

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:

Alle woningen van type D zijn afhankelijk van hun buren wat betreft de beschikbaarheid van
de wisselkamer in het voormalige trappenhuis. In een de situatie dat woningtype E (nog) niet
gerenoveerd is kan de woning tijdelijk als 4-kamer woning fungeren. De keuzevrijheid is bij
woningtype D dus beperkt door de keuze van de bewoners van woningtype E.

De herontworpen woningen van type D.1 hebben een stijging in het aantal WWS-punten van
54. Dit leidt ertoe dat de maximaal redelijke huur van dit woningtype gestegen is van €502
naar €751. Er heeft dus een kwaliteitsstijging in de woningen ter waarde van €249 per maand
plaats gevonden. De maximaal redelijk huurprijs ligt boven de huurtoeslaggrens van €615,
waarmee het niet meer binnen de sociale huur zou vallen. Uitgaande van de gevraagde 74%
van de maximaal redelijke huur onder de huurtoeslaggrens en 91% boven deze grens zou dit
voor de bewoners een huurprijsstijging van €312 per maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type D.1 zien we dat de investering
per gestegen WWS-punt op ongeveer €1.202 uitkomt. De maximale investeringsruimte van
de corporatie uitgaande van een netto contante waarde van *nul’ voor woningtype D.1 ligt op
€60.075, per woning betekend dit een ‘tekort’ van €4.850. Als dit ‘tekort’ geheel aan de
bewoners wordt doorgerekend zou dit leiden tot een huurstijging van €41 per maand.

Stel dat de corporatie toch bereid is een onrendabele top te accepteren en ze uitgaan van
een bruto aanvangsrendement van 6,5% dan zou dit net als bij type C.1 en C.2 zelfs een
huurverlaging van €16 per maand kunnen betekenen voor de bewoners.

FYSIEKE VOORWAARDEN:

Enkele afzonderlijke ruimtes in de woning zijn wederom vergroot, net als het totale GBO van
de woning. De routing is verbeterd, alle ruimtes zijn direct te bereiken vanuit de
verkeersruimte. De entree van de woning is verplaatst naar de tuingevel op de begane grond.
De bestaande trappen zijn behouden. De vele losse inbouwkasten zijn verwijderd waardoor
de kamers meerdere indelingsmogelijkheden hebben gekregen en deze is geconcentreerd op
twee plekken. De buitenruimte is niet vergroot aangezien de maisonnettes al over een tuin
beschikten op de begane grond, op de eerste verdieping zijn nieuwe balkons aangrenzend
aan de slaapkamer geplaatst. Het totale oppervlakte van de buitenruimte is afgenomen met
2m2, wel is de buitenruimte op de eerste verdieping niet meer verdeeld over twee balkons,
maar geconcentreerd in één waardoor de ruimte functioneler is. De bergruimte buiten de
woning is behouden gebleven, maar verkleind naar 5m2.

De toegankelijkheid is vergroot door de entree van de maisonnettes van de eerste verdieping
naar de begane grond te verplaatsen. Binnen de woning zijn de meeste verkeersruimten ten
behoeve van de toegankelijkheid minimaal 1,2m breed, de bestaande trappen zijn behouden
gebleven en daardoor maar 0,8m breed..

Op de verkleining van de bergingen buiten de woning en de buitenruimte op de eerste
verdieping na, wordt er aan alle gestelde randvoorwaarden op woningniveau voldaan.




Woningtype D.2
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Figuur 6.6: Type D.2, 5-kamer maisonnette, bedrijfsruimte op begane grond

Aantal kamers 5 voorheen ook5

M2 GBO 93 voorheen 76,4m?2
WWS-punten 170 = stijging van 54 punten
Bouwkosten € 67.615 €1.252 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €751 voorheen €502

Huur,als NCW= 0 € 435 = stijging van €64

Huur, als BAR=6,5% €378 = stijging van €7

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:

Alle woningen van type D zijn afhankelijk van hun buren wat betreft de beschikbaarheid van
de wisselkamer in het voormalige trappenhuis, waardoor de keuzevrijheid bij woningtype D1
en D.2 dus beperkt wordt door de keuze van de bewoners van woningtype E.

De herontworpen woningen van type D.2 hebben een zelfde stijging in het aantal WWS-
punten als type D.1. De kwaliteitsstijging in de woningen is dus net als bij type D.1 ter
waarde van €249 per maand. Uitgaande van de gevraagde 74% van de maximaal redelijke
huur onder de huurtoeslaggrens en 91% boven deze grens zou dit voor de bewoners een
huurprijsstijging van €312 per maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type D.2 zien we dat de investering
per gestegen WWS-punt op ongeveer €1.250 uitkomt. De maximale investeringsruimte van
de corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype D.1 ligt op
€60.075, per woning betekend dit een ‘tekort’ van €7.540. Als dit ‘tekort’ geheel aan de
bewoners wordt doorgerekend zou dit leiden tot een huurstijging van €64 per maand.

Stel dat de corporatie toch bereid is een onrendabele top te accepteren en ze uitgaan van
een bruto aanvangsrendement van 6,5% dan zou dit een huurstijging van €7 per maand
betekenen voor de bewoners.

FYSIEKE VOORWAARDEN:

Sommige ruimtes zijn vergroot, zoals de woonkeuken en de ouderslaapkamer, de woonkamer
is echter door de bedrijfsfunctie op de begane grond op de eerste verdieping gesitueerd
gebleven. Hierdoor is de woonkamer niet vergroot, wel is de eetfunctie naar de eetkeuken
verhuisd waardoor er voldoende ruimte is voor een zithoek in de woonkamer. Het totale GBO
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van de woning is met 16,6m2 gestegen door de vrijgekomen ruimte op de begane grond bij
de woning te betrekken. De routing is verbeterd, alle ruimtes zijn direct te bereiken vanuit de
verkeersruimte. De entree van de woning is verplaatst naar de tuingevel op de begane grond.
Ook is er in de plint aan de noordgevel een bedrijfsruimte gevestigd met een eigen entree.
Verder zijn de fysieke aanpassingen vergelijkbaar met de aanpassingen in variant D.1
waardoor de verkleining van de bergingen buiten de woning en de buitenruimte op de eerste
verdieping de enige gestelde randvoorwaarden op woningniveau zijn welke niet worden
behaald.

Woningtype E.1
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Figuur 6.7: Type E.1, 6-kamer maisonnette, ontsluiting aan tuingevel

Aantal kamers 6 voorheen ook 6

M2 GBO 94,4 voorheen 87,4m?2
WWS-punten 173 = stijging van 46 punten
Bouwkosten € 63.727 €1.385 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €765 voorheen €553

Huur,als NCW= 0 €373 = daling van €36

Huur, als BAR=6,5% € 327 = daling van €82

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:
De woningen van type E.1 zijn (on)afhankelijk van hun buren in hun keuze voor renovatie,
hun keuzevrijheid is dus geheel behouden.

De herontworpen woningen van type E.1 hebben een stijging in het aantal WWS-punten van
46. De maximaal redelijke huurprijs van dit woningtype is boven de huurtoeslaggrens
uitgestegen van €553 naar €765 per maand. Hetgeen een kwaliteitsstijging van €212
betekent. Uitgaande van de gevraagde 74% en 91% van de maximaal redelijke huur zou dit
voor de bewoners een huurprijsstijging van €287 per maand betekenen.

Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type E.1 zien we dat de investering
per gestegen WWS-punt op ongeveer €1.400 uitkomt. De maximale investeringsruimte van
de corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype E.1 ligt op
€67.969, hetgeen een ‘overschot’ van €4.242 per woning betekent. Als dit ‘overschot’ geheel
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aan de bewoners zou worden doorgerekend zou dit leiden tot een daling van de huur met
€36 per maand. Als de corporatie uit zou gaan van een bruto aanvangsrendement van 6,5%
dan zou de huur zelfs dalen met €82 en daarmee zouden deze maisonnettes de laagste huur
hebben van alle woningtypen!

FYSIEKE VOORWAARDEN:

De resultaten op het gebied van fysieke voorwaarden zijn grotendeels vergelijkbaar met de
resultaten van woningtype D.1. Het GBO is gestegen, het aantal kamers is ondanks de
vergroting van een aantal ruimtes gelijk gebleven. De entree ligt bij dit woningtype ook op de
begane grond aan de tuingevel. Verder wordt in dit woningtype op de verkleining van de
bergingen buiten de woning en een verkleining van de buitenruimte op de eerste verdieping
na, aan alle gestelde randvoorwaarden op woningniveau voldaan.

Woningtype E.2

Figuur 6.8: Type E.2, 6-kamer maisonnette ontsluiting aan straatgevel

Aantal kamers 6 voorheen ook 6

M2 GBO 94,4 voorheen 87,4m?2
WWS-punten 173 = stijging van 46 punten
Bouwkosten € 65.548 €1.425 per punt WWS
Maximale huurprijsgrens WWS €765 voorheen €553

Huur,als NCW= 0 € 388 = daling van €21

Huur, als BAR=6,5% € 343 = daling van €66

SOCIALE & FINANCIELE VOORWAARDEN:
De woningen van type E.2 zijn (on)afhankelijk van hun buren,in hun keuze voor renovatie,
hun keuzevrijheid is dus geheel behouden.

De herontworpen woningen van type E hebben allen een zelfde stijging in het aantal WWS-
punten, daarmee is de maximaal redelijke huurprijs van dit woningtype ook boven de
huurtoeslaggrens uitgestegen van €553 naar €765 per maand. Dit zorgt dus ook bij
woningtype E.2, u itgaande van de gevraagde 74% en 91% van de maximaal redelijke huur,
voor een huurprijsstijging van €287 per maand.

_ e e aneann -




Aan de hand van de berekende totale bouwkosten voor type E.2 zien we dat de investering
per gestegen WWS-punt op ongeveer €1.425 uitkomt. De maximale investeringsruimte van
de corporatie uitgaande van een netto contante waarde van ‘nul’ voor woningtype E.1 ligt op
€67.969, hetgeen een ‘overschot’ van €2.421 per woning betekent. Als dit ‘overschot’ geheel
aan de bewoners zou worden doorgerekend zou dit leiden tot een daling van de huur met
€21 per maand. Als de corporatie uit zou gaan van een bruto aanvangsrendement van 6,5%
dan zou de huur zelfs dalen met €66!

FYSIEKE VOORWAARDEN:

Alle 6-kamer maisonnettes van type E.2 zijn vergroot door de vrijgekomen ruimte op de
begane grond bij de woningen te betrekken. Ook de routing is verbeterd, al is de trap enkel
te bereiken via de woonkamer als men de woning via de hoofdentree binnen gaat, via de
achterdeur is de trap wel direct te bereiken. De bergruimte binnen de woning is gesitueerd bij
de ingang en op de eerste verdieping. De oorspronkelijke berging buiten de woning, op de
begane grond, is eventueel ook vanuit de woning te bereiken.

De buitenruimte op de eerste verdieping is hier, net al bij alle maisonnettes, beperkt tot 1
balkon. De toegankelijkheid is toegenomen doordat de entree op de begane grond ligt. Dus,
op de verkleining van de bergingen buiten de woning en de buitenruimte op de eerste
verdieping na, wordt er aan alle gestelde randvoorwaarden op woningniveau voldaan.

Algemene ingrepen

Om een situatie te scheppen waar binnen de renovatie plaats kan vinden zullen er een aantal
algemene ingrepen op het niveau van het woongebouw moeten worden gedaan. Het
verbeteren van de toegankelijkheid vraagt om een aanpassing van de bestaande ontsluiting,
hier is gekozen voor een galerijontsluiting met liften. Deze ingreep zal zich buiten de woning
afspelen de overlast voor de bewoners zal zich beperken tot een (tijdelijke) andere
ontsluiting.

Aangezien de bergingenlaag op de begane grond een kenmerkende eigenschap is van de
vroeg naoorlogse portieketagewoningen vraagt het tegen gaan van de anonieme plint in de
meeste gevallen om een aanpak van de bergingen. Door overmaat van de bergingen kunnen
de bergingen op de begane grond verkleind worden zodat de vrijgekomen ruimte ingezet kan
worden ter vergroting van de bestaande woningen en daarmee het toezicht op het
straatniveau, waardoor de anonimiteit van de plint aangepakt wordt. Uit het onderzoek is
gebleken dat de bewoners het hebben van een berging buiten de woning zeer hoog
waarderen, daarom dient er voorzichtig om te worden gegaan met de verkleining van de
bergingen. Verder kan er voor gekozen worden om een algemene fietsenberging te bouwen
ter compensatie van het verminderde vierkante meters berging. In dit onderzoek is er ruimte
gepland voor een fietsenberging bij de nieuw te bouwen liftontsluiting.

Aan alle randvoorwaarden op het niveau van het woongebouw kan worden voldaan, de
bouwkosten voor de ingrepen op woongebouwniveau zijn meegenomen in de totale
bouwkosten van de woningen. De bouwkosten welke de aanbreng van de galerijontsluiting
met zich meebrengen zijn enkel verdeeld over de appartementen en de bouwkosten van de
bergingen zijn verdeeld over de maisonnettes, de bouwkosten zijn dus doorberekend aan de
woningen welke het meeste voordeel van de ingreep ervaren.

Onderstaand zijn nogmaals per variant de huidige huurprijzen weergegeven, met daaronder
de huurprijzen welke de kwaliteitsstijging met zich mee brengt en de huurprijzen welke
gevraagd dienen te worden om de investering mogelijk te maken met een netto contante
waarde van ‘nul’ of met een bruto aanvangsrendement van 6,5%.

Te zien is dat de huurprijzen gebaseerd op het aantal WWS-punten en daarmee op de
kwaliteitsstijging in alle gevallen hoger liggen dan de huurprijs welke met een BAR van 6,5%
gevraagd dient te worden volgens de berekende bouwkosten. Als de corporatie winst noch
verlies wil draaien op de investering en dus een netto contante waarde van ‘nul’” hanteert dan
liggen deze bijbehorende huurprijzen, uitgezonderd type A en B, zelfs ook nog onder de
huurprijs welke de kwaliteitsstijging met zich mee brengt.
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A= €293 B=€330 C.1=€378 C.2=€378

€ A€ € A€ € A€ € A€
Kwaliteit Gevraagde huurprijs (74%) 392 99 402 72 562 184 562 184
. . Huurprijs, NCW=0 457 164 430 100 401 23 411 33
investering -
Huurprijs, BAR=6,5% 376 83 363 33 346 -32 357 -21
D.1=€371 D.2=€371 E.1=€409 E.2=€409

€ A€ € A€ € A€ € A€

Kwaliteit Gevraagde huurprijs (91%) 683 312 683 312 696 287 696 287
Huurprijs, NCW=0 412 41 435 64 373 -36 388 -21

Huurprijs, BAR=6,5% 355 -16 378 7 327 -82 343 -66

investering

Zoals eerder vermeld in hoofdstuk 5.1 kan het verschil tussen de bouwkosten en de maximale
investeringsruimte van de maisonnettes ook ingezet worden om de in verhouding duurdere
kleine appartementen (3- en 4-kamer) op te vangen. Met een netto contante waarde van ‘nul’
krijgen de bewoners te maken met een huurstijging van gemiddeld €90 per woning per
maand, en met een bruto aanvangsrendement van 6,5% komt deze huurstijging gemiddeld
per woning op €24 per woning. Met deze huurstijgingen zouden alle varianten onder de
huurtoeslaggrens van €615 blijven, de effectieve huurstijgingen na aftrek van de huurtoeslag
zou dan neerkomen op een gemiddelde van respectievelijk €21 en €6 per maand. Dit is zeer
acceptabel als we ons realiseren dat er een kwaliteitsstijging van €100 (appartementen) en
€300 (maisonnettes) per maand is en er bespaard wordt op de woonlasten door de
energiebesparende ingrepen!

Wel moeten we ons beseffen dat de overlast voor de zittende bewoner die niet voor renovatie
kiest beperkt is, maar onvermijdelijk wel aanwezig. Communicatie en overleg met de zittende
bewoners om begrip en medewerking te verkrijgen is daarom een niet te onderschatten
voorwaarde om deze aanpak te laten slagen!

6.1.2 Tot slot

Al bovenstaande conclusies hebben mijn vermoeden bevestigd dat een voorzichtige aanpak
van de gebruikskwaliteit binnen de sociale en financiéle voorwaarden ten behoeve van de
zittende bewoners vele voordelen met zich meebrengt.

Zo is de levensduur van de woningen weer verlengd. De bouwblokken waren in de meeste
gevallen al bijna afgeschreven, op het gedane onderhoud van de afgelopen jaren na. Maar
met een zeer acceptabele investering kunnen de corporaties voor een grote kwaliteitssprong
van hun woningbezit zorgen en de exploitatietermijn van de woningen weer met tientallen
jaren verlengen. De installaties zijn geheel vernieuwd en er is rekening gehouden met een
overmaat in de technische ruimte waardoor er op toekomstige veranderingen ingespeeld kan
worden.

Ook de sociale structuur van de wijk is aangepakt, door de keuzevrijheid van de bewoners
voorop te stellen kan de aanwezige sociale structuur behouden blijven, kinderen blijven op
dezelfde basisschool, er wordt in dezelfde winkels boodschappen gedaan. Het grote verschil is
dat men door de keuzevrijheid om mee te doen aan de renovatie er voor kiest om in de wijk
te blijven. Er ontstaat een woongebouw met een enorme differentiatie. Bewoners schuiven
door het woongebouw heen en bestaande en gerenoveerde woningen kunnen in harmonie
naast elkaar functioneren waardoor er voor een ieder wat wils te vinden is.

Door de voorzichtige aanpak is het mogelijk om betaalbare grote woningen in de markt te
houden. We zien zelfs dat de grote woningen de enige woningen zijn waarvan de totale
bouwkosten binnen de maximaal gestelde investeringsruimte vallen. Door deze
investeringsruimte aan te wenden voor de kleinere appartementen kunnen deze ook haalbaar
worden gemaakt.

De aanpak van de plint biedt ruimte aan veranderingen in het programma van het complex.
Het complex bevindt zich tegen Osdorp centrum aan en is daarmee een uitgelezen kans om
kleine zelfstandigen de mogelijkheid te geven om voor zichzelf te beginnen.
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Doordat er gekozen is voor een procesmatige ongedwongen aanpak is er geen herhuisvesting
van de huidige bewoners noodzakelijk. De doorloopsnelheid van bewoners wordt zo natuurlijk
mogelijk gehouden terwijl het complex door de tijd heen zal evolueren tot een geheel
gerenoveerd complex. Hierdoor ondervinden de voorzieningen in de buurt geen verlies in
draagkracht en is er geen behoefte aan wisselwoningen inclusief alle kosten welke deze met
zich meebrengen.

Dit onderzoek laat zien dat we de aanpak van vroeg naoorlogse portieketagewoningen dienen
te benaderen als een continu proces en niet als een incident. Het heeft aangetoond dat de
vele bestaande blokken welke op de lijst staan gesloopt te worden het verdienen om
nogmaals bekeken te worden. Door een voorzichtige procesmatige aanpak kan een breed
maatschappelijk doel worden bereikt. De zittende bewoners worden niet tegen hun wil
verplaatst en de sociale structuur van de wijken ontwikkelt zich door de jaren heen op een
natuurlijke manier!




6.2 AANBEVELINGEN

Tot slot wordt er nog een aantal suggesties gedaan voor vervolgonderzoek.

STUDIES EXPLOITATIEMOGELIJKHEDEN

De procesmatige aanpak vraagt om een specifieke benadering van de exploitatie. In het
herontwerp behoren het veranderen van de ontsluiting door het plaatsen van galerijen en
liften en het aanpassen van de bergingen tot de voorwaarden om de renovatie gefaseerd
plaats te kunnen laten vinden. Deze investering van in totaal € 400.000 voor de liften en
galerijontsluiting (voor het gehele woongebouw) en €43.000 om alle bergingen aan te passen
dienen vooraf aan de renovatie van de woningen gedaan te worden.

Er kan gekozen worden om deze investering geheel op rekening van de corporatie te zetten.
Het tempo van de mutaties en renovaties zal bepalen hoe snel deze investering terug
verdiend kan gaan worden.

Er kan ook voor gekozen worden om de zittende bewoners alvast mee te laten betalen aan
deze veranderingen, de kwaliteit van hun woningen is immers ook al toegenomen door de
verbeterde toegankelijkheid. Dit is wel van invloed op de keuzevrijheid van de bewoners, zij
hebben namelijk niet om de ingrepen gevraagd.

Deze mogelijkheden dienen verder onderzocht te worden. Belangrijk is het om wederom te
beseffen dat deze procesmatige aanpak valt of staat met een goede communicatie met de
zittende bewoners!

STUDIES MOGELIJKHEDEN TOT VERDICHTING EN DIFFERENTIATIE IN DE WIJK
Bij de herstructurering van de vroeg naoorlogse wijken vinden ingrepen op verschillende
schaalniveaus plaats, van woonomgeving, woongebouw en woningen. In dit onderzoek heeft
de nadruk gelegen op een ingreep op het niveau van de woning en het woongebouw.

In hoofdstuk 5.2 werd al aangegeven dat de fysieke aspecten op het niveau van de
woonomgeving een heel apart onderzoek zouden kunnen vullen. Aangezien de bestaande
bebouwing hier als uitgangspunt van de renovatie is genomen is er niet verder in gegaan op
de mogelijkheden door middel van aanvullende nieuwbouw verdichting en verdere
differentiatie in woningtypen en koop- en huurwoningen na te streven. Wel kunnen hier een
aantal suggesties worden gedaan met betrekking op de SuHa-buurt.

De vier typen mogelijkheden voor aanvullende nieuwbouw ter verdichting en differentiatie in
de wijk zijn aangehaald in §5.2.3.

Het eerste type is het vergroten van de woningdichtheid en woningdifferentiatie door het
vergroten van het bestaand bouwblok. In de SuHa-buurt kan dit worden gerealiseerd door
een extra verdieping op het woongebouw te plaatsen, het zogenoemde ‘optoppen’.

Figuur 6.9: éen extra ver epi
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g op het woongebouw, de leidingkokers werken beperkend
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Als er voor dit type gekozen wordt dan ontstaat hierbij de mogelijkheid om de hoge
investeringskosten van de liftontsluiting ook over deze nieuwe woningen te verdelen. De
investeringskosten per woningen kunnen hiermee gereduceerd worden. Met de plattegronden
van deze nieuwe woningen zal ook rekening moeten worden gehouden met de plaatsing van
de leidingkokers en afhankelijk van het type constructie ook met de onderliggende dragende
wanden. Deze optoplaag kan andere woningtypes bevatten waardoor behalve het vergroten
van de woningdichtheid ook de woningdifferentiatie vergroot kan worden.

Het tweede type is het samenvoegen van bestaande woongebouwen door aanvullende
nieuwbouw. In deze case study zou dit type ingezet kunnen worden door bijvoorbeeld op de
hoek van twee bouwblokken, waar de liftontsluiting zich bevindt, aanvullende nieuwbouw te
plaatsen, zie onderstaande figuur.

SAAWOZ
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Figuur 6.10: de gezamenlijke entree (rood) kan vergroot worden en plaats bieden aan woningen.

Voor het derde type, een niet-woongebouw een woonfunctie toebedelen en het vierde type,
nieuwbouw ter verdichting in de openbare ruimte, kan gedacht worden aan het huidige
stadsdeelkantoor van Osdorp. Deze bevindt zich momenteel naast de SuHa-buurt, tegenover
het winkelcentrum Osdorp vlak naast de Sloterplas. Dit stadsdeelkantoor zal zich in de
toekomst op een andere locatie gaan vestigen waardoor dit pand vrij komt. Wellicht is het
mogelijk dit gebouw een woonfunctie toe te bedelen. Mocht dit niet mogelijk zijn dan is het
een goede locatie, om nieuwbouw te plaatsen.
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Figuur 6.11: de huidige locatie van het stadsdeelké/r;toor Osdorp
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Denken VOOI‘bij de S|00pkoge| - Thinking beyond demolishing

The low quality and low variety in the early postwar housing stock has been subject of discussion for years. Demol- The case study “"SuHa-buurt’ in Amsterdam Osdorp is used to give concrete form to the study.

ishing and redevelopment is an often used method to meet the requirements for a wider variety in offer with a high T [ — _ : _[j b

quality. Renovation had lost in popularity because it has almost similar disadvantages demolishing and rebuilding d i I s ; " Ei_u

have. These disadvantages are i.e. high(er) costs and drastic changes in the social structure of the neighborhood.

3
By choosing demolishing and redevelopment, but also by choosing a form of radical renovation, the social disadvan- , = il ——n siades ll T e " | immzam=zail L ' & asyass ] arm am an

tages are massive. The present residents, which probably need most help, will simply be removed from the neigh-

borhood to make room for the intended residents.

Westelijke Tuinsteden
Amsterdam

Since the quality of the social housing stock in the early postwar districts is, in spite of all assertions, not among the TR Joutte: s A AN i/ 2 ‘ Present situation Plans for new development

lowest of the Dutch housing stock, it's even more interesting to take a closer look at the possibilities of these dwell-
ings. We should look at all the opportunities these dwellings have to offer, instead of the present method in which
we think of a program in advance and see whether the stock applies or not.

Aim of this research is to determine whether it is possible to
improve the functional performance of early postwar commu-
nal stairwell houses, while meeting the social and financial
The present tenants have to leave the neighborhood because their houses will be demolished and the bigger,

conditions to maintain the present residents at the same more expensive apartments planned in the new development make it impossible for the present tenants to
time s U A\ return, this is a social failure!

| ™)

Osdorp, SuHa-buurt

That's why this research takes a more careful approach towards the present apartments and their present tenants. Freedom of choice also depends on financial conditions. These will determine whether the project is feasible for the tenants and the housing association. The admissible

First, the social and financial conditions have been defined. To be able to keep the present tenants, their ‘freedom of choice’ should be guaranteed. This means the tenant is free rents of the present apartments are determined by the “housing evaluation system’ (WWS). With these admissible rents we could determine the maximum investment
in his choice to join the renovation. If the tenant is content with the present quality of his apartment and the matching rent, he is free to decide not to proceed with the renovation. for the housing association with equal rents over 30 years (only increased by inflation of 2% a year) and a ‘net present value’ of zero, which means the housing associ-

Therefore it should be possible to renovate the apartments separately, independent from adjacent houses and the choices of their residents. ate will neither profit of loose from the investment. Of course the rents needn’t be kept exactly the same in practice. A bigger house with a proper raise in quality can
also have an increase in the rent price.
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Admissable rent existing New - admissable rents determined by ‘housing evaluation system’ (WWS)

L_L@Q
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Q| | development - rent only increases with inflation (296)

Apartment = € 455,74 - operating period 30 years

Lo
!

Apartment € 395,82 € 506, 44 - book value €30.000
- Net present value =0

Maisonette = =

Penthouse - -
Apartment € 446,52 € 594,02

Maisonette > € 746,14
Penthouse - - 3-room apartment € 43.871

Type dwelling Expected rent (74%) Maximum investment, NPY=0

7

Renovating the apartment block in this way will be a process which will take several years. The tenants will not be forced to join, but as soon as a house will fall void, it will be reno-
Apartment € 511,05 € 653,96 4-room apartment €51.557

vated. These vacant apartments will in fist instance be offered to the present tenants of the apartment block and than renovated in consideration with this interested tenant. Because
Maisonette € 501,83 € 773,80 S-room apartment €61.529

this tenant also leaves an apartment vacant within the block, this apartment can be renovated as well and offered to another interested tenant. Like this, we create an apartment

= -room maison 07
block with a huge diversity. Residents move through the apartment block and existing and renovated apartments function harmoniously next to each other, so there will be a suitable Apartment € 709,26 Zalld0 SiSoUEHe S

apartment for everyone. Maisonette € 552,55 € 815,27 B-room maisonette € 67.969

Also the physical requirements for this renovation are determined by comparing the present apartments with the

plans for new development. With the help of residents of the ‘Westelijke Tuinsteden’ in Amsterdam we created a

rank within these physical requirements to improve the functional performance of the apartments.
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Freedom of choice because of gallery access, the _ b -

To create a situation in which the renovation can take place there have to take place some interventions at the scale former communal stairwell gives the opportunity to

of the building. Improving the accessibility of the building asks for a new way to enter the building. The present enlarge the left apartment, depending on the choice of b= & u
his neighbor for renovation, see floorplans >

0

communal stairwells will be removed and we'll add a lift with galleries in front of the three upper floors. This inter-
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Fry
None of both tenants choose renovation, former The left apartment has been renovated, the room Both apartments have been renovated, we see

room for communal stairwell is still access for both in the former communal stairwell is still used to two new three-room apartments, with gallery
apartments access the original right apartment

ference will only take place outside the apartments, which limits the annoyance for the tenants to a (temporary)
change in entrance of their homes.

Since the ground floor with storages is a characteristic feature of the early postwar communal stairwell blocks, pre-
venting the anonymous plinth asks for intervening in this ground floor with storages. Because of the oversize of the

storages they can be made smaller, this oversize can be used to enlarge the existing maisonette on the ground floor The building costs of these improvements have been compared with the previously determined maximum invest-
together with the visibility and social control on the plinth from the apartments. ments costs. Only the building costs of the maisonettes are lower than these maximum investment costs based on

equal rents and a 'net present value’ of zero, the smaller apartments all have a negative operation. Their building
In total there are eight redesigned apartments, all with a strongly improved quality and functional performance. costs are higher than their determined maximum investment.

Type

No. Rooms existing

No. Rooms redesign

M2 Usable area existing

M2 Usable area redesign
All of the redesigned apartments have been enlarged, their routing has improved, the balconies enlarged, the ac- But, except from the increase in building costs, there is of course also a increase in quality. This increased quality admissable rent (€) existing

cessibility improved because of the lifts with gallery access and the housing costs reduced because of thermal iso- will also mean higher admissible rents. The expected rents based on the increase of quality will increase with €100 Admissable rent (€) redesign

lation and new installations. for the apartments and even with €300 for the maisonettes. Increase WWS-score

= = _ _ _ .
Sl el Quality based increase in rent: We could compensate the unprofitable part of the smaller apartments with the yield of the maisonettes. If we

Type ofexisting | Dweling type | ¢ oo | Maximum investment, Building casts spread this unprofitable part with it's increase in rent evenly among the apartments, all apartments would have
dwelling redesign ' NPV =0 Redesign

Expected rent +/- €100 increase Spr—— A o3 = s a increase in rent of €90 a month. Because the rents including this increase will still be lower than the limit for

Apartrnent

Apartment €391,83 [ €402,06

Apartment €4560,64 e B € 51557 JEp— rent allowance, the effective rise will only be €21 a month.

Apartrment = C.1 € 61529 € 64,214
A S-room ap.

Maisonette €683,17 , | . : : \ ' : . iy :
L | Expected rent +/- €300 increase c.2 € 61.529 € 65447 So far we made our calculations with a ‘net present value’ of zero, which means the housing association will not

Maisonette €695,77 ST D.1 € 6005 €619 profit or lose from this investment. The gross initial yield in these calculations has been between 7% and 8%,
’ D.2 € 60,075 € 67615

If we compare these rises of the admissible rents, with the increase of the rents E.1 € 67.969 € 63.727
o e i : : 6-room mais. see the total increase of rent evenly spread among the apartments is only €24 a month. This is only €6 a month

based on the building costs we’ll see that especially the maisonettes have a much E.2 € 67.969 € 65,548

smaller increase of the rent if based on the building costs than they have based on

the increased quality.

this GIY could be reduced to 6,5% which is quite common for social housing. If we recalculate the operation we

after deduction of the rent allowance. This increase is acceptable if we consider the increase of quality worth
€100 and €300 a month and a reduction of the housing costs!

Ground floor
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Type C, original

Concluding, we could say this study shows us that a careful approach towards the early postwar communal stairwell blocks, considering social and

financial conditions to maintain the present residents has a lot of advantages. The lifespan of these apartments have been extended again. With a

minimal investment housing associations can keep using and operating them for several decades. The social structure of the neighborhood has been

improved, because of the freedom of choice, the present social structure of people can be maintained. The big difference is created by this CHOICE Type D & E, original Type D & E, redesign 1 Type D & E, redesign 2

whether to join this renovation and thereby choosing to live in this neighborhood.

Because of the careful approach it is possible to keep affordable large apartments (maisonettes) within the social housing stock. These large apart-
ments are even the only apartments of which the building costs are lower than the determined maximum investment! Changing the plinth also gives We do have to realize that the annoyance for the present resident that will not join in the renovation is small but, will inevitable present. Communicating and discussing with the present residents will there-

an opportunity for change in the functional program. The block is near the new centre of Amsterdam West which is a great spot for small business fore be extremely important to make this project succeed!

within the space of your own home! Because of the unforced renovation there will be no need to relocate the present residents and therefore save
a lot of costs. The rate of tenant turnover will be kept as normal as possible while the building evolves into a total renovated building. Shops, compa- This study shows we should consider improving the early postwar communal stairwell apartments like a careful process, not like an incident. It shows that all the buildings which are on a list to be demol-

nies and schools nearby will not loose any customers in the meanwhile. ished and replaced deserve to get a second look at. With a careful approach a large social goal could be achieved. The present residents will not just be replaced and the social structure of the districts
will evolve naturally throughout the years!
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