<< KONCEPT >>

TIJDSCHRIFT: STEDEBOUW EN ARCHITEKTUUR, THEMANUMMER RENOVATIE
EN ONDERHOUD
B.92.128-ML/18-12-1992

'Renovatie van flats: een stapsgewijze aanpak met aandacht
voor energie en binnenmilieu’
Auteurs: ir. M. Liebregts en H. Slijpen
Beide auteurs zijn betrokken bij de uitvoering
van het E'novatieprogramma

Inleiding

Het afgelopen decennium is de na-oorlogse renovatie steeds
belangrijker geworden. Onderhoud, energiegebruik, kwaliteit
van het binnenmilieu en verhuurbaarheid vormen mede de
aanleiding tot de ingreep. Vooral meergezinswoningen, por-
tiek- en galerijflats, vragen om een zorgvuldige aanpak. De
redenen hiervoor zijn meerledig: oplossingen moeten veelal

~ voor een heel gebouw gelden, achteraf korrigeren is moeilijk

omdat er altijd meerdere woningen bij betrokken zijn. De
bestaande ruimtelijke gemeenschappelijkheid dwingt tot een
stapsgewijze, zorgvuldige procesgang. In het kader van het
demonstratieprogramma E’'novatie zijn 21 renovatieprojekten
uit de periode’1945 t/m 1975 uitgevoerd, waarvan 15 projekten
bestaan uit meergezinswoningen. De gekozen, zorgvuldige
procesgang in kombinatie met de aandacht voor energiebespa-
ring, kwaliteit wvan het binnenmilieu en uiterlijk resp.
verhuurbaarheid laat zien dat renovatie kan leiden tot goede
woningen, die weer gedurende jaren een plaats op de woning-
markt bezitten.

In dit artikel wordt aandacht besteed aan de aard en omvang
van de renovatie-opgave, de eerste resultaten van het E’'nova-
tieprogramma en de aanpak van het proces. Aan de hand van
voorbeelden wordt de praktijk nader toegelicht.

Aard en omvang van de renovatie-opgave

Van de ca. 6 miljoen woningen in Nederland zijn er 2,5 mil-
joen gebouwd in de periode 1945 t/m 1975. Hiervan bestaat ca.
34% uit meergezinswoningen.

Gemiddeld worden er jaarlijks zo’m 50.000 & 60.000 na-oorlog-
se woningen gerenoveerd. In de komende jaren, bij verdere
afname van de nieuwbouw, wordt de na-oorlogse renovatie een
steeds belangrijker onderdeel van de bouwopgave.

De na-oorlogse woningen kennen een aantal specifieke proble-
men, waarbij energie en binnenmilieu een prominente plaats
innemen. Aspekten waaraan te denken valt zijn o.a. isolatie-
graad, aanwezigheid van open resp. konventionele verbran-
dingstoestellen, geringe geluidsisolatie, vochtproblemen in
samenhang met de aanwezigheid van koudebruggen en gebrekkige
ventilatie, aanwezigheid van milieubelastende materialen
zoals asbest.



De isolatiegraad is beperkt. Van alle woningen uit de periode
1945-1975 is 60% van het glas geisoleerd. Muur- en dakisola-
tie scoren slechter. Hier bedraagt de penetratiegraad slechts
een kleine 40%. Vlocerisolatie ontbreekt nog bijna volledig.
Van nog geen 10% van de woningen is de vloer geisoleerd.
Daarnaast beschikken de woningen veelal over een verouderde
installatie. Circa 1/3 van de woningen bezit nog een geiser
zonder rookgasafvoer. Voor zover woningen beschikken over een
cv-installatie is die veelal verouderd en aan vervanging toe,
mede ook vanwege het geringere rendement en de uitstoot van
milieubelastende stoffen.

Daarnaast is, zoals reeds gesteld, de ventilatie gebrekkig en
doen zich in veel gevallen problemen voor.

Al deze knelpunten tezamen pleiten voor een integrale aanpak,
waarbij groot onderhoud of renovatie gekombineerd wordt met
energiebesparende maatregelen en de verbetering van binnenmi-
lieu e.d.

E'novatieprogramma: een goede aanpak

Bij het demonstratieprogramma 'E’'novatie’' staat voorop, dat
het gebouw en de installatie op een samenhangende wijze wordt
~ aangepakt. Kortgezegd houdt dat in, dat de energetische
isolatie van de schil (dak, vloer en gevel), zo mogelijk, op
het nivo van de nieuwbouw wordt gebracht en dat er geen open
verbrandingstoestellen worden toegepast en de ventilatielucht
mechanisch wordt afgevoerd. M.a.w.: onderhoud, energiebespa-
ring en verbeterde kwaliteit van het binnenmilieu gaan hand
in hand.

Tot enkele jaren richtte zich de aanpak van de na-oorlogse

woningen vooral op de schil. De verbetering van de verwarming

en ventilatie bleef veelal achterwege. De redenen hiervoor
waren tweeledig:

- Onvoldoende kennis over de gevolgen van een tochtdichte
woning op de kwaliteit van het binnenklimaat (gebrekkige
ventilatie);

- De aanpak van de installatie vindt plaats in de woning.
Medewerking van de zittende bewoner is vereist.

De voorlopige resultaten van het E'movatieprogramma onder-

schrijven de oorspronkelijke verwachtingen:

- De gemiddelde verbeteringskosten bedragen ca. f-48.600,- en
liggen ruim f-+8.000,- boven het landelijk gemiddelde. Hier-
tegenover staat extra aandacht voor energiebesparing en
voor de kwaliteit van het binnenmilieu;

- Het energiegebruik voor ruimteverwarming is met ruim 40%
gereduceerd, terwijl het komfort is verbeterd. In een
aantal projekten is de lokale verwarming vervangen door
centrale verwarming;

- Alle vochtproblemen, voor zover aanwezig, zijn opgelost.
Tevens zijn de woningen voorzien van goede ventilatievoor-
zieningen;

- De luchtdoorlatendheid van de woningen is verminderd met
1/3. De verbetering van de tochtisolatie, die hiermee ver-
band houdt, wordt door de bewoners onderschreven;

- De gemiddelde huurverhoging bedraagt weliswaar f-55,- per
maand, maar daar staat een energiebesparing tegenover en



een sterk verhoogd woonkomfort. De verbetering van de
uitrusting, die met het E’'nmovatieplan verband houdt, wordt
door de bewoners als belangrijkste verbeterde kwaliteit
genoemd.

Naast de kwaliteit van het eindprodukt heeft ook de kwaliteit
van het proces een belangrijke plaats gekregen. Via voorstu-
dies is de aandacht gericht op een zorgvuldige afweging. Via
metingen, beoordelingen en evaluaties is sturing gegeven aan
de kwaliteit tijdens de uitvoering. Via gebruiksevaluaties
achteraf is de beoordeling van de bewoners nog uitgebreid in
beeld gebracht.

Goede voorbeelden doen volgen

Zoals reeds gemeld, zijn van 21 E'novatieprojekten er 15
projekten uitgevoerd in meergezinswoningen. Ter illustratie
worden twee projekten nader belicht: Airey-woningen in
Dordrecht en Korrelbeton-woningen in Dordrecht.

In beide gevallen zijn de woningen voorzien van een nieuwe
jas door buitengevelisolatie. Hiermee zijn alle koudebruggen
aangepakt en is er sprake van een facelift. Verder zijn ook
~ de installaties op het huidige nivo gebracht: mechanische
ventilatie en combi-ketel t.b.v. verwarming en warmtapwater.
In beide gevallen heeft de benadering van het E’'novatiepro-
gramma ertoe geleid dat de ventilatie een struktureel onder-
deel van het plan is geworden.

De bevestiging van de goede aanpak is terug te vinden in de
beoordeling van de bewoners. Het merendeel van de bewoners is
tevreden met de gerealsiseerde kwaliteit. Meer dan 3/4 is
tevreden over het uiterlijk. Een zelfde score is van toepas-
sing op de geboden woningvoorzieningen. Verder behoren de
vocht- en tochtklachten grotendeels tot het verleden.

Goede afweging noodzakelijk

Een renovatie start met een goede afweging. Dit houdt in dat
de bestaande situatie geinventariseerd wordt, waardoor
duidelijk is voor welke problemen een oplossing gezocht moet
worden.

De tweede stap is het duidelijk formuleren van de doelen in
overleg met de adviseur. Als helder is wat de problemen en de
gestelde doelen zijn, kunnen er maatregelen opgesteld worden.
Zinvol is hierbij onderscheid te maken tussen samenhangende
onderdelen van gebouw en omgeving: schil, woning intern,
gemeenschappelijke ruimten, installaties en woonomgeving. Als
de maatregelen helder geformuleerd zijn, kunnen de konsekwen-
ties vastgelegd worden, waarbij alle aspekten betrokken
moeten worden, variérend van investering, woonlasten tot
overlast.

De eerste vier stappen: inventarisatie situatie, formulering
doelen, opstellen van varianten en bepaling van konsekwenties
zijn in dit kader van het E’novatieprogramma voor ca. 40
projekten uitgevoerd en vastgelegd in zogenaamde voorstudies.
Het resultaat van een dergelijke systematische afweging was,
dat energiebesparing en de kwaliteit van het binnenmilieu een
gewogen kans kregen, en veelal in het uiteindelijke plan een



plaats kregen. Een E'novatieplan begint met een goede afwe-
ging, waarbij verhuurbaarheid op termijn, woonkomfort,
energiebesparing en binnenmilieu hand in hand gaan.

Met goede plannen zijn de eerste stappen gezet. Daarna zal
men aandacht moeten besteden aan een zorgvuldige procesgang,
waarbij terugkoppeling naar bewoners, aandacht voor voorbe-
reiding van de uitvoering en voor de uitvoering zelf uitein-
delijk tot het gewenste resultaat kunnen leiden.

De lezer die meer informatie wil hebben over de te nemen
stappen, kan hiervoor o.a. teruggrijpen op de brochure
'Renovatie van galerijflats en portiekflats’, uitgegeven door
NOVEM. Ook de voorstudies, uitgevoerd in het kader wvan het
E'novatieprogramma biedt uitgebreide informatie.



De 'top 10’ van de praktijkproblemen (in een kader)

Problemen in willekeurige volgorde:

L

10.

Puien:

Houtrot, slechte tochtdichting en onvoldoende isolatie en
gebrekkige voorzieningen voor beheerste toevoer van
ventilatielucht.

Koudebruggen:

Doorlopende balkon- en galerijkonstrukties en aangestorte
neuslateien t.p.v. gevelopeningen.

Dichte gevelkonstruktie:

In geval van metselwerk kunnen zich uiteenlopende proble-
men voordoen: slecht voegwerk, vervuilde spouw, ontbreken
van de vereiste dilatatie.

Betonschade:

Deze problemen doen zich vooral voor bij galerijen en
balkons, doorgebogen konstruktie tot verweerde dekvloe-
ren.

Binnenriolering:

Vooral in de woningen uit de 50-er jaren doen zich hier
problemen voor. In de praktijk treft men hier nogal eens
asbest-standleidingen aan.

Ventilatiekanalen:

De ventilatiekanalen zijn veelal gemetseld of als shunt
uitgevoerd. Bij gemetselde kanalen is de doorsnede niet
altijd gelijk of is er een zodanige verloop, dat het
moeilijk is het kanaal van een gewenste nieuwe voering te
voorzien.

De shuntkanalen blijken in de praktijk lek te zijn, zodat
in geval van toepassing van een mechanische ventilatie de
kanalen voorzien moeten worden van een nieuwe voering.
Woningscheidende vloer:

De isolatie voor zowel kontakt- als luchtgeluid is veelal
ontoereikend. Bij verlenging van de levensduur met 25
jaar is een aanvullende geluidsisolerende konstruktie
noodzakelijk.

Ruimteverwarming en warmtapwatervoorziening:

Tijdens de voorafgaande exploitatie is er meestal een
reeks van aanpassingen verricht. Bij individuele instal-
laties treft men verschillende open verbrandingstoestel-
len aan, variérend van de traditionele kachel, moeder-
haard, geisers e.d. Ingrijpende aanpassingen zijn veelal
vereist, waarbij de open verbrandingstoestellen vervangen
worden door gesloten toestellen.

De kapaciteit van de verwarming voldoet in vele gevallen
niet. De te realiseren temperatuur in de verschillende
vertrekken is de afgelopen 25 jaar veranderd. Slaapkamers
worden steeds intensiever gebruikt.

In geval er een kollektieve installatie aanwezig is, is
het rendement van de ketel gering, zijn leidingen gebrek-
kig of niet geisoleerd en is de regelbaarheid in de
woning ontoereikend.

Daken en dakafwerking:

De dakafwerking is aan vervanging toe. De isolatie kan
tevens aangepakt worden.

Uitrusting:



Allerlei onderdelen in de woning zijn aan vervanging toe.
Te denken valt aan de elektra-installaties, keukenuitrus-
ting en sanitair.



