Management

Na-oorlogse woningen,
onderhoud of verbeteren

De bouw moet beter inspelen op de zorg die de na-oorlogse
woningvoorraad vraagt. Heel belangrijk is een planmatige bepaling van
de technische kwaliteit, om tot een optimale
kosten/kwaliteitsverhouding te komen.

De maatregelen die tot nu toe zijn genomen
in de na-oorlogse wijken, variéren sterk
van omvang en aard. Men koos voor ver-
schillende oplossingen, zoals:

— verbeteren van de technische staat
(groot onderhoud);

— verbeteren van de kosten-/kwaliteitsver-
houding door energicbesparende maatre-
gelen. veelal in combinatie met onderhoud;
— wijziging van de woningindeling door
splitsen, herindelen of vergroten (toevoe-
gen van het balkon);

— individualiseren van gemeenschappelij-
ke voorzieningen, onder meer door het om-
bouwen van een collectieve naar een indi-
viduele installatie;

— Compartimentering van gemeenschap-
pelijke ruimten;

— afsluiten van gestapelde woningen;

— veranderen van het type woongebouw
door aftoppen of verhogen;

— wijzigen van het uiterlijk (face-lift);

— scheiden van openbare en gemeenschap-
pelijke of privé-ruimten.

Schaalniveaus en visie in de tijd

Ir. M. Liebregts

Bureau Bouwhulp, Eindhoven

Naast de technische en ruimtelijke in-
grepen, zoekt men ook oplossingen in het
beheer (woningtoewijzing, onderhoud) en
voor de sociaal-economische situatic van
de wijk. Allemaal maatregelen om woning
en woongebied aantrekkelijk te maken. So-
ciale problemen spelen daarbij een belang-
rijke rol. De vraag groeit naar een aanpak
van zowel de sociale als bouwkundige pro-
blemen, die we uit de stadsvernieuwing
kennen [4].

Er is dus sprake van een gedifferentieer-
de aanpak op meerdere terreinen. Deze
aanpak vormt niet alleen een antwoord op
de huidige problemen, maar houdt ook ver-
band met de visic op de oekomst, Ver-
wachtingen over gebruik, beheer en pro-
duktie kunnen zo nader vertaald worden
NAAr een programma.

Programma-ontwikkeling

De na-oorlogse woningbouw maakt duide-
lijk, dat oplossingen altijd in relatie gezien

Niveaus Thema's

Woningniveau
vasigelegd;

Niet-af-produkt: de mate waarin de eindkwalieit voor een langere periode wordt

Flexibiliteit: mate waarin voldaan kan worden aan veranderende woonbehoeften:
Demontabele karakier: de mate waann het produkt technisch ondarhouden en

veranderd kan worden,
Complexniveau

Scheiding opanbaar en privé (toegankelijkheid);

Mate van gemeenschappelijkheid versus individualisering van voorzieningen

Wijkniveau Multitunctionaliteit;

Difterentiatie qua bevolking en woonmilieu;
Herkenbaarheid van de gebouwde omgeving (karakter variérend van landelijk 1ot

stedelijk);

Organisatie en inrichting van de openbare ruimten

De thama's kunnen een hulprmddel zijn om bij de start van het proces utgangspunten te formuleren.
Hierdoor wordt een globale uitspraak gedaan over gewenste ontwikkelingen in de tijd en de aard en het

niveau van de ingreep [5].
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moeten worden met toekomstige ontwikke-
lingen en verwachtingen. Woningen die 10
a4 30 jaar geleden werden gebouwd waren
bedoeld om zeker 40 & 50 jaar zonder veel
exploitatieproblemen te functioneren. Ook
nu gaat men bij het alternatief nieuwbouw,
zonder meer van deze gedachte uit.

Onderzoek dat voorafgaat aan het uit-
werken van een plan krijgt weinig aan-
dacht. Dat geldt voor de traditionele stads-
vernieuwing en voor de aanpak van de na-
oorlogse woningen (6). De veelheid van in-
valshoeken en oplossingen maakt het nodig
meer tijd te besteden aan de programma-
ontwikkeling (7).

Bij dat laatste gaat het erom, dat op wo-
ning-, complex- en wijkniveau visies over
de toekomstige ontwikkeling worden gege-
ven. Zo zal er een uitspraak gedaan moeten
worden over de periode en de mate waarin
de eindkwaliteit voor een langere periode
wordt vastgelegd.

Zoals ieder ontwerpproces kent ook de
programma-ontwikkeling een aantal stap-
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Analyse van de problemen op verschillends
schaalniveaus en ten aanzien van bouwtechni-
sche, wwlwlvndaeen stedebouwkundige
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Voorbeeldproject

Aan de hand van een voorbeeld maken we duidelijk hoe aan het begin
van een planproces de keuza voor mogelijice aanpak afgewogsn kan wor-
den.

Galenj-flatgebouwen, bestaande uil blokken van 48 vier-kamerwonin:
gen in 6 woonlagen en gabouwd vode 1968, vertonen ean aantal gebre-
ken: vochtproblemen ten gevolge van koudebruggen; de kierdiching van
ramen en deuren is onvoldoende, ventilatie is niet toeteikend Verder is de
alwerking van de woning aan een onderhioudsbeurt toe, zoals het keuken-
blok. wand- en vioeralwerking van natte ruimten (8). De plattegronden van
de woningen zijn ruim en bezitten een grote mate van Haxibilitelt.

Door sanwezige gebraken, hoge mutatiegraad en vandalisme — mede
veroorzaakl door de gennge sociale controle — is de angst voor leegstand
op termijn gegrosid.

Gestart s met een inventarisatie van de technische kwalitelt (onder-
houdsstaal, bouwtechnische, bouwfysische an installatietechmische ge-
breken). Tegelijkertijd is er een visie ontwikkeld over de toekomstimogslijk-
heden van de flatgebouwen. Globaal heeft dit geleid 1ot dria mogelijke in-

grepen,

De bestaande kwalitet wordt gehandhaafd, De hui-
dige technische gebreken worden opgeheven, maar de exploitatie, waar-
op de investering beoordesid moet worden, bedraagt circa 10 3 20 jaar,
Er is onzekerheid over de vraag naar het womnggabouwtype op tarmijn.

Onderhoudsplan plus. Naast groot onderhoud worden er ook ener-
giebesparende maatregelen ultgevoerd, De behaagiijkheid nsemt toe en
tevens wordt er sen betere kosterv/kwaliteitsverhouding bereiki. Dit bete-
kent wel een gewenste verlenging van de exploitatieperiode met 5 jaar.

Verbeterplan. Deze opiossing omvat de toepassing van vii
ter plaatse van de galerij en van serres ter plaatse van balkons. Hietdoor
word! de gebruiksmogelijkheid van de woningen verbeterd en het uiterlijk
van hel gebouw ‘opgeknikl’. Vanuit een energie-optie wordt aanvullend
nog bekeken de toepassing van mechanische ventilatie met warmieterug-
winning. Door compartimentering en extra verlichling word! de veiligheid
van de gemeanschappelijke ruimten vergroat. De buitengevelisolatie gesft
hat gebouw een nieuw aanaen,

Bij de keuze van de maatragalan speell de ligging in de wijk een be-
langrijke rol. Vooral voor de flalgebouwen nabij het wijkcentrum is de ver-
wachting dat hoogbouw in deze vorm een gewanst woningtype Is. Voor de
blokken op grotere afstand van het wijkcentrum bestaat op langere termijn
grote onzekerheid over de verhuurbaarheid

Mede op basis van de kostenanalyse wordt besioten toteen gedifferen-
tieerde aanpak. De stichtingskosten, onderhoudskostan en wooniasten
zijn voor de varianten berekend.

Oopk is aver ean periode van 15 jaar hel expiofialiesaldo, de energlebe-
spanng en de huurtoeslag aangegeven, waarby| voor allerlel ontwikkelin-
gen in de tijd een scenaria gehantaard wordt. Het betrelt hier de contante
waarde van de kosten, die zijn uilgedrukt in meer- of minderkasten ten op-
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s woninghouw, onderhoud of verbeteren?

zichte van de projekireferentie ‘het onderhoudsplan’. Het gaat o relatie-
Ve waarden, uitgaande van de mimmale ingreep. Hierdoor is het mogelijk

de omvang van de nsico’s in de tijd enigszins te traceran. Duidslifk wordt

dat het verbeterplan door de hoge, exira huurtogsiag een grotet nsico in
zich houdt. Tevens ligt er aan teni grondsiag dat de verhuurbaarheid op
termijn gunstig is

Hoe pakken we het aan?

Het verbeteren van de bestaande woningvoorraad wordt in de toekomst
steeds belangrijker. Advisaurs, bouwers, loeleverende bedrijven en ex-
ploitanten reageren herop door mel uiteeniopende ideaén. initiatieven en
oplossingen te komen. De markt is volop in beweging [1]

in deze fase gaat de aandacht in de eersie plaats uit naar de grootsie
probleemcomplexen. Leagstand, verhuurproblemen, markionderzoeken,
voeren in de discussie messtal de baventoon Wat dit alles ons leer is:
markigencht en kiantgencht warken is nodig.

Zoals met leder probleem, hebben de ontplooide initiatieven betrakking
op fasen. Adviesburaaus en bouwbedrijven ontwikkelen allerie technisshe
wdeeen. Die beogen via een ruimitelijke en technische verbelering, de ver-
huurbaarheid en de kwaliteil van met name gestapeids woningen weer op
peil te'brengen.

Een voorbeeld hiervan is de galerijwoning. Die krijgt een hele nieuwe
gavel het balkon wordt een serre en de galeri] wordt dichtgemaskt. Maar

ook in andere projecten worden uiteenlopende technische oplossingen in-
gezel. Gebrulktechnische, energetische en onderhoudstechnische over-
wegnngenspemdwquml[m Voor de ontsiuiling en installaties in de
woning worden ‘nieuwe’ deeloplossingen geintroduceerd. Bij voorbesid
de toepassing van de uitpandige schacht voor verwarming en ventilatie
K18

In twee artikelen gaan we nader in op de aanpak van de na-ooriogse
woningen. Het accent zal daarbij liggen op de technischa kwallteit. in rela-
tie fot hel wearmaken van een optimale kosien-/kwaliteitsverhouding.
Twee onderdelen krijgen bijzondere aandacht: de verandering van het
planprocent, waarbyj de programma-ontwikkeling exira aandacht verdient,
en de loenemende behoefte aan proces- en produktinnovatie, om een ant-
woord te geven op nieuwe vragen.

In dit eersle artikel staat de programma-oniwikkeling centraal. Het twee-
de zal zich meer richlen op de uitvoenng. Het geeft bovendien esn aver-
acht van initiatieven die al of niet genomen worden om ot een betere kos-
ten-lkwalitedsverhouding te komen,
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pen: analyseren van het probleem, samen-
stellen van mogelijke oplossingen; evalua-
tic en het opstellen van het programma.
Voordelen van deze aanpak zijn:

— grotere zekerheid over de weg die inge-
slagen moet worden;

— verkorten van het planproces, omdat
vooraf duidelijk is in welke richting men
moet zoeken;

— de uiteindelijke oplossing ligt dichter bij
de verwachtingen en het gestelde doel. Het
planproces wordt vooral gebruikt om bin-
nen gestelde grenzen te zoeken naar de op-
timale kosten-/kwaliteitsverhouding.

De oplossingen die in dit stadium naar
voren komen zijn niet alleen van technische
aard. Juist op het terrein van het beheer
zijn nieuwe ontwikkelingen te signaleren.
Die variéren van het decentraliseren van de
beheerorganisaties tot toepassing van infor-
matica. Denk bij dat laatste maar eens aan
de regelapparatuur die het energieverbruik
optimaliseert.

Referenties beschikbaar

Als adviseur is het nodig te beschikken
over een overzicht van mogelijke oplos-
singen en van de betreffende kosten- en
kwaliteitsconsequenties. Het is zaak om in
een zo vroeg mogelijk stadium inzicht te
krijgen in allerlei consequenties. Je bent
dan afhankelijk van de beschikbare infor-
matie en van de mate waarin oplossingen
voor specifieke situaties zijn uitgewerkt.

Inspelend op deze behoefte heeft ons
bureau voor de meest gangbare woning-
bouwtypen referenties samengesteld, ge-
koppeld aan de produktiewijze. Allerlei
verbeteringen of wijzigingen aan de wo-
ning, woongebouw en directe omgeving
worden vastgelegd in het referentiebe-
stand. Dat bestand kan projectgebonden
worden toegepast.

Het voordeel van deze benadering is.
dat de aandacht in eerste instantie uitgaat
naar relevante verschillen. Het richt zich
op het project. Het biedt bovendien de mo-
gelijkheid om een reeks van oplossingen of
varianten op de consequenties door te lich-
ten.

Verschuivingen in het
bouwproces

Meer aandacht voor programma-ontwikke-
ling, leidt tot een verschuiving in het bouw-
proces. Het vervolg van het planproces
biedt meer mogelijkheden om de gekozen
oplossing te optimaliseren. Het is zinvol de
taakverdeling tussen de verschillende par-
tijen opnieuw te bezien. Op het moment dat
de oplossing en de kosten duidelijk zijn, is
het van belang de producent (aannemer of
toeleverancier) er vroegtijdig bij te betrek-
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Voorbeeld Stichtingskostenmarges voor onderhoud en renovatie

Referentie na-oorlogse galerijwoning (9)
Varianten

Gebouwdelen Onderhoudsplan Onderhoudsplan plus  Verbeterplan
Schil (dak en gevel) 5.000- 9.000 19.000-22.000 30.000-35.000
Woning intern 3.000- 4.000 3.000- 4.000 3.000-11.000
Installatie woning 1.500- 4.000 1.500- 4.000 5.000- 9.000
Gemeenschappelijke ruimte

(trappehuis en souterrain) 500- 3.000 500- 3.000 3.000- 10.000
Totaal 10.000 - 20.000 24.000-33.000 41.000 - 65.000

In de opeenvolgende varianten gaat het mede om toenemende energiebesparende maatregelen.

Mogelijke oplossingen

Variant 1 Variant 2 Variant 3a Variant 3b
Onderhoudsplan Onderhoudsplan Verbeterplan Verbeterplan
Projectreferentie ‘plus’ ‘sober’ eindtoestand
Programma
01.Bewoningswijze =~ Ongewijzigd
02. Differentiatie Ongewizigd
03. Woongebouwtype Ongewijzigd
04. Aantal woningen  Ongewizigd
Locatie
05Um 07 Ongewijzigd
Woningontwerp
08. Dakvorm Ongewizigd
09. Plaats berging Ongewijzigd
10. Woninggrootte
10.2 Balkon/serre Serre Serre
10.3 Galerij Dichte galer)| Dichte galerij
11. Woningindeling Ongewizigd
12. Materiaalopbouw
12.1 Woningen
12.1a Kopgevel Buitengevelisolatie  Buitengevelisolatie  Bultengevelisolaie  Buitengevelisolatie:
(40 mm PS) (40 mm PS) met 60 mm PS-schuim-
glasalleien met 80 mm
plaat, stuclaag glaswol
Ac = 20m KW Rc=20m KWof Rc=25m'KW Roc = 25m* KW
Rc=13m* KW
12.1b Balkonzijde
— gevel (Koudebruggenop-  Buitengevelisolatie ~ Serregevel: hard- Serregevel: aluminium
heffen) plaatselijk houten puien (enkel-  puien) enkelglas
glas)
(zie 12.1a) (zie 12.1a) (zie 12.1a)
enisoleren balkon-
plaat
— kozijnen Repareren Vernieuwen: hardhout Verieuwen: hardhout Vernieuwen:Aluminium
en woonkamer woonkamer enslaap-  woonkarner en slaap-
dubbelglas kamer dubbeiglas kamer dubbelglas
12.1c Galenjzijde
— gevel (Koudebruggenop-  Buitengevelisolatie  Schilderwerk Schilderwerk
heffen) plaatselike  (en isoleren galeri}
isolatie plaat) onderzijde
zie12.1a)
— kozijnen Repareren Voorzetramen Voorzetramen Voorzetramen
(aluminium) (aluminium) (aluminiurm)

— voorzetgevel N.v.L Nt Viiesgevel: thermisch  Viiesgeve!: thermisch
verzinkt staall verzinkt staal/
glasiresoplan glas/resopian
panelen panelen

12.1d Dak Vemieuwen dak Idem met 50 mm Idem met 60 mm Idem met 60 mm
bedekiing (incl isolatie (PS) isolatie (PS) isolatie (PS)
isolatie 50 mm PS)

Rc = 20m KW Rc =2,0m* KW Rc=25m' KW Rc = 25m" KW
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Variant 1 Variant 2 Variant 3a Variant 3b
Onderhoudsplan Onderhoudsplan Verbeterplan Verbeterplan
Projectreferentie ‘plus’ ‘sober’ eindtoestand
12.1e Vioer boven Mineraalwol 40mm  Mineraalwol60mm  Mineraalwol 60 mm
berging plus hwo-plaat 25 mm  plus hwe-plaat 25mm - plus hwe-plaat 25 mm
Re = 1.3m* KW Rc=18m KW Rc = 1.8m* KW
12.2 Gemeenschap- Afwerklaag Afwarkiaag (PVC Afwerkiaag (PVC
pelijke rumte vicerbedekking vicerbedekking
Lv.m. geluid) i.v.m. geluid)
12.2b Trappehuis Schilderwerk Schilderwerk Schilderwerk Schilderwerk
afsiuiten trappehuis  afsluiten trappehuis
en utbouwen entree  en uitbouwen entree
12.2c Bergingsgangen Nieuwe afwerklaag Nieuwe afwerkiaag
12.3 Atwerking en Nieuw keukenbiok  Idem Idem Idem
uitrusting woning  -kastjes en afwerking
(tegels)
Opknappen douches
13 Installatie
13.1 Verwarming Aanpassen verwar- Aanpassen verwarm-
i itel mingscapaciteit
132 Warmtapwater  Ongewijzigd Ongewijzigd Ongewijzigd Ongewijzigd
13.3 Ventitatie Collectievemecha-  Collectievemecha-  Individuele mecha:  Idem
woning nische ventilatie nische ventilatie nische ventilatie
13.4 Vent. galer| Nvit Nl (eventueel met
warmteterugwinning)
13.5 Verlichfing
gemeenschappe- -
lijke ruimte Ongewigzigd Ongewijzigd
Produktiewijze
14. Aanbestedings-  Bouwteam Idem Idem Idem
vorm
15, Uitvoeringswijze  Bewoond Bewoond
Totale kosten
Stichtingskosten 14.050,- 25.600,- 45.400,- 46.700,-
(100) (182) (323) (332)
Onderhoudskosten 1.534,- 1.626,- 1.675,- 1.615,-
gem. j:farknstan (100) (106) (109) (105)
inclusief vervanging
Energiekosten 1.083.- 589,- 393.- 393,
in het eerste jaar (100) ( 54) ( 36) ( 36)
Lb.v. verwarming
en ventilatie
Woonlasten
4. kale huur/maand 323,83 350,56 44590 453,48
b. energiekosten/maand 90,25 49,08 32,75 32,75
c. warmtapwater/maand 20 20- 20, 20,
d. verfichting gem.
ruimten en fift 535 5.35 535 535
e, glasfonds - 3,50 3,50 3.50
f, nioolontstop.fonds - -- - -
g schoonmaken gem,
ruimten 15,85 1585 32,85 32,85
h. huismeester -~ - - =N
Woonlasten (a t/m h) 44528 444 34 540,35 547,93
(100) ( 98) (119) (120)
Contante waarde
Explotatiesaldo *
to.v. referentie - 14, 5.836,- 7.146 -
Energiebesparing *
Lo.v. referentie - - B.405,- - 8.948- - B.948-
Lo.v. referentie - + 3.703- +16.746,- +17.783 -

* Beschouwingsperiode 15 jaar, Reéle rente : 2 %. Scenario : 0
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ken. Men kan dan de kennis van deze be-
drijven optimaal benutten.

Bij allerlei onderhoudsaktiviteiten was
en is het gangbaar, dat bouwbedrijven op
basis van een programma worden inge-
schakeld. Ook bij gevelrenotatie is dit de
praktijk. Een deel van de advieswerkzaam-
heden wordt in dit geval uitgevoerd door de
betreffende bedrijven, zoals bestek- en
werktekeningen. De rol van de architect
spitst zich meer toe op advisering en coor-
dinatie.

Conclusie

Onderhoud en verbeteringen op onderde-
len, staan als produktietechnisch vraagstuk
nog in de kinderschoenen (9). Produkt- en
procesinnovatie vanuit de specifieke pro-
blematiek van de na-oorlogse woningen is
een vereiste om tot een betere kosten-/kwa-
liteitsverhouding te komen.

Samenwerking tussen adviesbureaus,
aannemingsbedrijven en toeleveranciers,
gericht op specifieke problemen en oplos-
singen, kunnen de ontwikkelingen versnel-
len. Maar ook bij niet direct projectgebon-
den oplossingen blijft van belang deze in
een groter geheel te beschouwen.
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