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VOORWOORD

Voor u ligt ons verslag voor de BouwTalent Award van BouwTalent. In het verslag
wordt een duidelijk beeld gegeven van ons idee als herbestemming voor het
Bakenmonde-complex in Nieuwegein en de haalbaarheid hiervan.

Hierbij willen wij een aantal mensen bedanken die ons goede raad en advies hebben
gegeven, en ons gesteund hebben bij het maken van dit project; Hoogteijling, J. de

Rooij, L. de Rooij, S. de Rooij

Marieke Groenen & Evelyne de Rooijj



INLEIDING

Wijj zijn Marieke en Evelyne wij volgen de opleiding Vormgeving, Design &
Architectuur bij ROC ASA Techniek in Utrecht.

Op 19 september kregen wij bericht over de bouwopdracht van BouwTalent. De
bouwopdracht was een verrassende transformatie te bedenken voor een leegstaand
kantorencomplex. We waren erg enthousiast en wilde meteen beginnen. Wij hebben ons
na het bekijken van de website meteen ingeschreven.

Wijj lazen op de website dat er ook excursies werden gegeven naar het Bakenmonde-
complex in Nieuwegein. Daar zijn wij op 22 september naar toe gegaan. We moesten om
11.00 uur verzamelen bij het Bakenmonde-complex in Nieuwegein. We hebben veel
gezien, en veel foto’s en aantekeningen kunnen maken.

Na ons bezoek aan het Bakenmonde-complex zijn wij op onderzoek uitgegaan naar een
zo goed mogelijke nieuwe bestemming voor het Bakenmonde-complex in Nieuwegein.
We hebben gekeken naar wat de vraag en aanbod is op de huizenmarkt.

Wijj zijn tot de conclusie gekomen dat er een groot tekort is aan studentenwoningen.
Met name in Amsterdam, Leiden en Utrecht. Nederland vergrijsd en daar moet ook
rekening mee gehouden worden. We hebben onderzoek gedaan naar de mate van ernst
die er is op het gebied van een tekort aan studentenwoningen en seniorenwoningen.
Daar kwam uit dat het tekort aan studentenwoningen groter is dan seniorenwoningen.
Verder kwam er ook vaak naar boven dat er veel kantoorpanden leeg staan waar een
nieuwe bestemming voor gevonden moet worden, en dat ruimte om nieuwe
studentenwoningen te bouwen schaar is. Zo kwamen wij tot de conclusie om een
studentencomplex als nieuwe bestemming te kiezen.
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DE BOUWOPDRACHT VAN BOUWTALENT AWARD

Geef leeg kantoorgebouw ultieme bestemming

Ruim 15 procent van alle kantoorruimte in Nederland staat leeg! Dat is maar liefst 10
miljoen vierkante meter, oftewel 1.500 voetbalvelden. Daarnaast heeft Nederland ook
leegstaande gevangenissen, watertorens en fabrieken. Eigenlijk is dat vreemd, want
ruimte is schaars in Nederland. Deze gebouwen hebben daarom een nieuwe bestemming
nodig.

BouwTalent daagt je uit om een verrassende transformatie te bedenken voor een
leegstaand kantorencomplex! Het gaat om het Bakenmonde-complex in Nieuwegein. Je
kunt dit betonnen bouwwerk op verschillende manieren herontwikkelen. Je zou er een
multifunctionele accommodatie met woningen in kunnen onderbrengen. Maar een
winkelcentrum, een sportcentrum of een hotel kan ook. Het zijn slechts voorbeelden om
je een idee te geven. Je krijgt alle vrijheid om een originele bestemming te bedenken. Er
geldt slechts één voorwaarde: je moet in je transformatieplan de bestaande tekeningen
gebruiken. Wees creatief en durf vooral innovatief te zijn! Kortom, laat zien dat jij de
BouwFactor hebt!

Wat kun je insturen?

- Een ontwerp.

- Een maquette.

- Een film, een animatie of iets vergelijkbaars.

Waar let de jury op om te bepalen of jij de BouwFactor hebt?

- Innovativiteit.

- Creativiteit.

- Uitvoerbaarheid.

- Duurzaamheid.
Let daarom op A- Materialen. Hoe worden deze gewonnen, geproduceerd en
aangevoerd? B- Praktische en economische levensduur. C- Onderhoud. D-
Herbruikbaarheid.

- Energiezuinigheid.

- Milieueisen ten aanzien van bijvoorbeeld geluid.

- Begroting van de (ver)bouwkosten.

- Prognose van de opbrengst. En sluit het plan aan bij de behoefte van de wijk?

- Presentatie en overtuigingskracht.




1. HET ONDERZOEK

Na ons bezoek aan het Bakenmonde-complex zijn wij op onderzoek uitgegaan naar een
zo goed mogelijke nieuwe bestemming voor het Bakenmonde-complex in Nieuwegein.
We zijn gaan kijken naar wat de vraag en aanbod is op de huizenmarkt en wat de
omgeving zoal te bieden heeft.

1.1 VRAAG & AANBOD OP DE HUIZENMARKT

1.1.1 KRANTENARTIKELEN

TEKORT STUDENTENKAMERS EXPLODEERT
PERS

Utrecht 4 september 2011 — Ruim 30.000 studenten wonen noodgedwongen bij
hun ouders! Dat zijn er 10.000 meer dan vorig jaar. Deze studenten willen wel
op kamers, maar er is geen plek. De wachttijd voor een kamer kan op sommige
plaatsen oplopen op tot wel twee jaar. Dit blijkt uit de Kamernoodinventarisatie
2011 van de Landelijke Studenten Vakbond (LSVb).

De kamernood is het hoogst in Amsterdam en Utrecht. In Leiden en Utrecht is het
kamertekort het hardst opgelopen in vergelijking met vorig jaar. Ook de wachttijden zijn
erg gestegen, in Utrecht is deze op dit moment zelfs 21 maanden. LSVb-voorzitter Pascal
ten Have schetst de situatie: “Een student die in Utrecht een Masteropleiding gaat volgen
heeft een diploma voor hij een kamer heeft kunnen vinden”

De LSVb is van mening dat studenten hun keuze voor een opleiding moeten kunnen
baseren op het onderwijs en niet op basis van de beschikbaarheid van kamers. Daarom
is het belangrijk dat het Actieplan Studentenhuisvesting zo snel mogelijk voldoende
betaalbare kamers oplevert. Minister Donner van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties (BZK) presenteerde dit plan half juli.

De LSVb overhandigt de Kamernoodinventarisatie 2011 binnenkort aan het ministerie
van BZK en de politiek. Het rapport brengt het tekort aan studentenkamers in Nederland
in  kaart. De gebruikte gegevens zijn afkomstig van gemeenten en
woningbouwcorporaties.



http://www.lsvb.nl/pers/index.html�

26-07-2011 | Nieuws
Leegstand kantoren neemt verder toe

Steeds meer kantoren staan leeg. In de
eerste helft van dit jaar liep de
leegstand op naar 7,03 miljoen
vierkante meter kantoorruimte. Dat is
ruim 4 procent meer dan in de tweede
helft van 2010. NVM Business, de
vakgroep die zich binnen
makelaarsvereniging NVM met
commercieel vastgoed bezighoudt,
sprak dinsdag van een recordleegstand.
De leegstand komt overeen met 14,4
procent van het kantooroppervlak in
Nederland.

Ook het aantal verkochte kantoren ligt, met 505.000 vierkante meter in de eerste zes
maanden, ver onder het gangbare niveau, stelt de NVM.

De groeiende leegstand komt grotendeels op het conto van het leegvallen van bestaande
kantoren. De nieuwbouwmarkt droeg hier, met 10.000 vierkante meter aan nieuw
opgeleverde kantoorruimte, amper aan bij.

Maastricht

In het zuidelijke deel van het land steeg het aanbod van kantoorruimte, maar dat had
opmerkelijk genoeg weinig invloed op de leegstand. Eindhoven en Maastricht
profiteerden bijvoorbeeld van een gestegen vraag naar kantoren.

Het beleggen in kantoren bleef volgens de NVM "redelijk op peil". Tijdens de eerste zes
maanden werd in totaal voor 420 miljoen euro in kantoren belegd, zo'n 30 procent van
alle investeringen in commercieel vastgoed.

Gebouwd

Makelaar DTZ Zadelhoff berichtte eerder dit jaar nog een leegstand van 6,5 miljoen
vierkante meter.

ANP




Tekort studentenwoningen neemt toe

@ — o Het aantal studenten in Amsterdam
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i

de UvA-HvVA.

‘Het gaat om nieuwe, nog ruwe,
doorrekeningen,’ aldus Stapper (23),
student geografie en filosofie aan de
UVA en sinds vorige zomer

; projectleider. ‘In 2008 is door de
onderwijsinstellingen berekend dat er in 2014 9.900 extra studentenwoningen in de stad
nodig zijn. Uit de voorlopige berekeningen blijkt dat nu dus nog hoger te liggen. De
gemeente zal de doelstelling daarom mogelijk omhoog moeten bijstellen.” Amsterdam
wil tot en met 2014 negenduizend extra woningen opleveren.

‘Als die toename er blijkt te zijn zullen we daar zeker naar kijken,” reageert Steven
Schotte, woordvoerder van verantwoordelijk wethouder Freek Ossel. ‘Maar we mogen
niet vergeten dat het ambitieniveau enorm is,” aldus woordvoerder Steven Schotte. ‘De
afgelopen tien jaar is het aantal studentenwoningen met 155 procent toegenomen. In de
vorige collegeperiode zijn er ruim zevenduizend woningen gerealiseerd. Daar komen tot
en met 2014 nog eens 9000 bij. Die woningen voorzien voor groot deel in de behoefte.’

Toch luidde Kences, de koepelorganisatie voor studentenhuisvesters, dinsdag de
noodklok in dagblad Spits. Directeur Vincent Buitenhuis laat in de krant weten dat de
wachttijd voor een kamer in de populaire steden dit jaar met enkele maanden is
opgelopen. In het centrum van Amsterdam duurt het inmiddels drie jaar voordat een
student een kamer kan betrekken. Aan de rand van de stad, in Diemen, bedraagt de
wachttijd een jaar. Volgens Buitenhuis moet er nu een oplossing komen, ‘of we moeten
onderkennen dat het niet op te lossen is’.

Met alle Amsterdamse onderwijsinstellingen en koepelorganisatie Kences probeert
Stapper de bouw van studentenwoningen daarom uit het slop te trekken. Minister
Donner van Binnenlandse Zaken heeft de partijen inmiddels toegezegd een oplossing te
willen zoeken. Zo onderzoekt Donner de mogelijkheid de wetgeving te vereenvoudigen,
waardoor studentenwoningen sneller en goedkoper gebouwd kunnen worden of kunnen
blijven staan. Zo mogen studentencontainers wettelijk maar vijf jaar op één plek staan.
Dit najaar moet er een actieplan liggen.

Geplaatst op 23-08-2011 21:05



http://www.spitsnieuws.nl/archives/binnenland/2011/08/wachtlijst-kamer-weer-gegroeid�

1.2 DE OMGEVING

1.2.1 ANALYSE LOCATIE

Het Bakenmonde-complex is een leegstaand
kantoorpand. De problemen met leegstaande
kantoorpanden zijn in binnenstedelijke gebieden
het grootst. Dat komt door de slechte
bereikbaarheid en het gebrek aan
parkeerruimten. We hebben onderzoek gedaan

naar Nieuwegein.

1.2.2 DE STAD

Utrecht staat op de tweede plaats als het gaat om een tekort aan studentenwoningen.
Utrecht komt ongeveer 6700 eenheden tekort. In Utrecht zijn ze de laatste tijd erg bezig
om te zorgen dat er in de nabije toekomst leegstaande kantoorpanden de nieuwe
bestemming van studentenwoning krijgen. Ze willen ongeveer 864 eenheden gaan

realiseren.

1.2.3 DE BUURT

Het kantoorpand ligt in
Nieuwegein-Zuid, vanuit het
kantoorpand kijk je uit op de
Lek, en de weilanden. In de
buurt staan veelal
seniorenwoningen, dat
verklaard ook het hoge aantal
65 plussers in de buurt. Qua
voorzieningen ligt het pand
goed. Het ligt vlakbij een
winkelgebied. De winkels
liggen op loopafstand. Met het
openbaar vervoer is het
kantoorgebouw prima te
bereiken. Er liggen voldoende
haltes op loopafstand. Het
kantoorpand ligt vlakbij de
A2, en is dus prima bereikbaar
met de auto, mits er geen spits
is. In de spits staat er nogal
eens file vanuit Vianen naar
Utrecht.
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Fig. 1: Locatie gebouw in Nieuwegein-Zuid



1.2.4 HET GEBOUW

Fig.2: Bakenmonde 1, Nieuwegein

Gemeente

Postcode + plaats

Straat + nummer

Wijk
Monumentenbescherming
Bouwjaar

Architect

Huidig gebruik
Bouwkundige opzet
Aantal etages
Totaal oppervlak

Bouwkundige kwaliteit
Gevel

Ramen

Installaties

Sanitair
Ontsluiting

Parkeeroplossing

Typering omgeving

Nieuwegein

3434 GL Nieuwegein
Bakenmonde 1
Vreeswijk

Nee

1987/1988

EGM Architecten
Leegstand

Dragende gevels, volledige overspanning zonder
steunpunten.

Vier plus een dakopbouw en een ondergrondse
garage.

4.100 m2 zonder dakopbouw en parkeergarage
Zeer goed, het pand is goed onderhouden.
Metselwerk

Twee raamkozijnen per beuk, dubbel glas,
openslaande ramen.

CV, inclusief stadsverwarmingruimte, elektra
boven verlaagde plafonds.

In groepen verdeeld over de verdiepingen.

Twee liften en een trappenhuis,
noodtrappenhuizen aanwezig.

Ondergrondse garage met 46 parkeerplaatsen,
eigen terrein met 22 parkeerplaatsen een openbaar
gebied met 15 parkeerplaatsen. De parkeergarage
is afsluitbaar en vanaf de bovengelegen etages te
bereiken met de lift.

Aan de zuidelijke rand van Nieuwegein met uitkijk
over de Lekboulevard. Woonomgeving in de
nabijheid van de A27 en de A2. Halte van een
sneltram op loopafstand. Deze tram heeft een
directe verbinding met Utrecht Centraal.



Om een duidelijk beeld te krijgen of het kantoorpand geschikt is voor herontwikkeling is
het van belang om het gebouw te onderzoeken en te beoordelen. Dat doen we door
middel van een controletabel van de Gemeente Utrecht (bijlage 3). Hierdoor kunnen we
erachter komen wat er wel en niet mogelijk is voor het definitieve ontwerp. BouwTalent
kon ons helaas geen installatietekeningen geven, daarom hebben we soms zelf
inschattingen moeten maken.

1.3.1 GEVELS VAN METSELWERK

Metselwerk gaat minstens 75 jaar mee. Voegwerk heeft een verwachte levensduur van 40 jaar
en zal na ca.20 jaar plaatselijk vernieuwd moeten worden.

g Op bepaalde plekken in de

: gevels is witte uitslag
zichtbaar, dat kan soms voor
komen op grote stukken van
de gevel, vooral bij
nieuwbouw. Aanvankelijk
hoeft daar niets mee gedaan
te worden. Het regenwater
spoelt de meeste vlekken na
1 a 2 jaar vanzelf weg.

In de gevel is te zien dat het
voegwerk verweerd is op
sommige plaatsen.
Waarschijnlijk is er een te
schrale voegmortel gebruikt.
Het moet uitgekrabd, gehakt
of geslepen worden en

opnieuw gevoegd worden.
Fig.3: Gevel Bakenmonde-complex

1.3.2 BETONWERK ALGEMEEN

Betonwerk gaat meer dan 100 jaar mee. Om de 25 jaar is meestal plaatselijk herstel nodig.
Wij hebben in het pand geen scheurvorming en/of roestplekken, haarscheuren,
doorbuigingen, vervormingen of losliggende toplagen gevonden.




1.3.3 SCHILDERWERK OP HOUT, STAAL, METSELWERK EN
BETON

Een chloorrubberverf op beton of pleisterwerk gaat gemiddeld 30 jaar mee. Dan is het aan
vervanging toe (afbranden, afbeiten) Om die leeftijd te halen dient het zo om de 6-8 jaar
overgeschilderd te worden en zal om de 3-4 jaar een bijwerkbeurt nodig zijn.

Wij hebben tijdens de excursie niet deze proeven kunnen doen, maar wij schatten in dat
de verf niet afkrijt of een slecht hechtende verflaag heeft.

1.3.4 PLATTE DAKEN

Een 2-lagen geblazen bitumen met leislag gaat 20 jaar mee. Leislag vernieuwen na 5-7 jaar.
Een nieuwe overtrek is nodig na 10 — 15 jaar. Dakranden vergen meer onderhoud. Een 2-
lagen gemodificeerde bitumen gaat wel 40 jaar mee. Vernieuwen leislag na 5-7 jaar, een
nieuwe overtrek na 15-25 jaar.

1.3.5 HOUTEN KOZIJNEN, RAMEN EN DEUREN

Kozijnen van zachthout gaan gemiddeld 50 jaar mee. Herstel kan om de 20 jaar nodig zijn.

Ramen gaan gemiddeld 25 jaar mee, deuren ca. 15 jaar. Een hardhouten kozijn gaat zeker

75 jaar mee, herstel na 25 jaar, ramen om de 50 en deuren om de 40 jaar vervangen.

In de kozijnen en deuren is geen houtrot en de glaszetting is niet slecht. De deuren die

wij hebben open gedaan klemden niet en wij verwachten ook dat de andere deuren niet
klemmen.

1.3.6 KUNSTSTOF KOZIJNEN, RAMEN EN DEUREN

Kozijnen gaan zeker 60 jaar mee, ramen en deuren 40 jaar

Er zijn geen oppervlakten
aantastingen te zien op de
kozijnen. De ramen gingen
gemakkelijk open en het
hang- en sluitwerk werkte
goed.

Fig.4: Kunststof kozijnen



1.3.7 GOTEN EN AFVOEREN

Een goot van zink/plastic gaat gemiddeld 30 jaar mee. Om de 10 jaar plaatselijk repareren.

Tijdens de excursie zijn we een grote
bruin/gelige vlek tegen gekomen op het
plafond, dat waarschijnlijk van een
lekkage is geweest. Dat kan komen door
een verstopte afvoer, maar is meestal
gevolg van verouderd materiaal of
uitvoeringsfouten. Om dit te verhelpen
moet de verstopping verholpen worden.
De aangetaste delen moeten vervangen
worden of de uitvoeringsfouten moeten
hersteld worden.

Fig.5: Vochtplekken

1.3.8 GELUIDISOLATIE

Vaak helpt overleg met de buren het probleem binnen de perken te houden.

Geluid wordt erg
individueel beleefd, wat
voor de een storend is,
deert de ander niet.
Geluid van de buren was
er niet tijdens de excursie
maar dat was maar een
moment opname, maar wij
verwachten niet dat de ",I‘II
buren veel tot overlast | ey v, 1“ i
zullen zijn. Wel
verwachten wij
verkeerslawaai van de
vlakbij liggende A2. Dat
kan verholpen worden
door tochtstrippen en
voorzetramen.

Fig.6: Snelweg A2

1.3.9 WANDAFWERKINGEN

De levensduur wordt voornamelijk bepaald door esthetische veroudering.
Er zijn op de wanden geen vocht- en/of schimmelplekken gevonden. Het pleisterwerk is

nog in een goede staat.



1.3.10 PLAFONDS

De levensduur wordt voornamelijk bepaald door esthetische veroudering.
Zoals al beschreven staat bij het kopje “Goten en afvoeren” zijn er vochtplekken
gevonden op het plafond, wat waarschijnlijk komt door een lekkage.

1.3.11 KOZIJNEN EN DEUREN BINNEN

In principe onbeperkt houdbaar. Hang- en sluitwerk om de 5 jaar nalopen.
De kozijnen en deuren zijn nog in goede staat. Het hang- en sluitwerk zal nagekeken
moeten worden.

1.3.12 VLOERCONSTRUCTIES VAN BETON

Deze vioeren zijn in principe vrij van onderhoud
In zoverre wij hebben kunnen zien zijn er geen losliggende delen in de afwerklaag,
zanderige en/of onregelmatige oppervlakken.

1.3.13 BINNENWANDEN

De binnenwanden zijn nog in goede staat. Er zijn geen scheve binnenwanden of bol
staande wanden. Ook zijn er geen scheuren aangetroffen in de wanden.

1.3.14 GASINSTALLATIES

Leidingwerk van na 1963 gaat meer dan 40 jaar mee. Gaskranen/appendages zo om de 25
jaar vervangen.

Wij hebben geen gasleidingen gezien, maar aangezien het gebouw in 1987-1988
gebouwd is, is de Cv-ketel wel aan vervanging toe. Gemiddeld gaat een Cv-ketel ca. 15
jaar mee.

1.3.15 WATERLEIDING

Loden waterleidingen moeten om gezondheidsredenen te vervangen worden. De koperen
waterleiding heeft een levensduur van meer dan 40 jaar. Kranen moeten gemiddeld om de 25
jaar vervangen worden.

Wij verwachten dat de waterleidingen nog niet aan vervanging toe zijn. Koperen
waterleidingen hebben een levensduur van 40 jaar en het pand staat er pas 23 jaar.

1.3.16 RIOLERING

Levensduur meer dan 50 jaar. Zo om de 5 jaar is ontstoppen nodig.

Zover wij weten zijn er geen verstoppingen en toen wij langs de toiletten kwamen stonk
het niet. Dus wij verwachten, ook omdat het pand er 23 jaar staat, dat de riolering nog
niet aan vervanging toe is.




1.3.17 ELEKTRISCHE INSTALLATIE

Geplastificeerd koperdraad gaat meer dan 50 jaar mee, schakelmateriaal gemiddeld 25 jaar.
Wij hebben niet kunnen kijken naar de bedrading van het pand, dus hebben wij moeten
inschatten maar gezien koperdraad meer dan 50 jaar mee gaat en het pand er nog maar
23 jaar staat, verwachten wij niet dat het aan vervanging toe is.

1.3.18 KEUKEN

De keuken is nog in goede
staat. Er is geen slijtage
zichtbaar op het aanrechtblad,
de spoelbak, de kastdeuren en
het hang- en sluitwerk.

Fig.7: Keuken

1.3.19 SANITAIR

Gaat gemiddeld ca. 30 jaar mee.
Wij hebben de toiletten niet goed kunnen bekijken, maar verwachten dat die wel aan
vervanging toe zullen zijn.

1.3.20 MECHANISCHE AFZUIGING

Een ventilatiemotor gaat gemiddeld 15 jaar mee.
Wij verwachten dat de mechanische afzuiging aan vervanging toe is. Het pand staat er al
23 jaar en gemiddeld gaat een ventilatiemotor 15 jaar mee.



1.4 HAALBAARHEID

1.4.1 PROBLEMATIEK KANTOREN

De laatste tijd neemt het aantal leegstaande kantoorpanden erg toe. Op dit moment
staat circa twee miljoen vierkante meter kantoorvloer leeg. Bedrijven verhuizen vaak uit
de verouderde panden naar nieuwere panden, op een betere locatie. De verouderde
panden staan vaak leeg en worden dan verhuurd. De hoeveelheid kantoorruimte die te
huur staat, blijft groeien.

Omdat momenteel het aanbod van
kantoorruimte veel groter is dan de
vraag naar kantoorruimte is de kans
groot dat deze verouderde
kantoorruimten lang leeg blijven staan.
Dat wordt ook wel structurele leegstand
genoemd. Daarnaast is er momenteel
door de recessie sprake van
conjuncturele leegstand. Bij
conjuncturele leegstand is de leegstand
in principe tijdelijk. Het kan ook
voorkomen dat, conjuncturele
leegstand kan veranderen in structurele leegstand.

LT

1.4.2 PROBLEMATIEK STUDENTEN/STARTERSMARKT

In de grote steden is er een grote behoefte aan studenten- en starterswoningen, met
name in Amsterdam, Utrecht, Leiden, Delft en Den Haag. Het aantal studenten dat op
zoek is naar een kamer is erg hoog (*zie bijlage 1). De wachtlijsten voor studentenkamers
lopen in sommige steden op tot 21 maanden.

Een tweede probleem is dat er voor afgestudeerden geen betaalbare woningen
beschikbaar zijn, waardoor deze vaak in studentenkamers blijven zitten.

Een derde probleem is dat de wooneisen van de studenten veranderd zijn ten opzichte
van vroeger. Vroeger namen zij veelal genoegen met een kamertje van 3x3 en een wc en
douche op de gang, die ze dan moeten delen. Tegenwoordig willen zij een zelfstandige
woonruimte en is er een groeiende voorkeur voor eigen voorzieningen, zoals douche,
keuken en toilet.



Gemeente Kamer- Gemiddelde | Gemiddelde | Gemiddelde | Gemiddelde | Totaal
tekort (tot wachttijd in | wachttijd in | huurprijs huurprijs toekomstpla
2015) maanden maanden onzelfstandi | zelfstandige | nnen/projec
Voor een Voor een ge kamer kamer ten/te
onzelfstandi | zelfstandige | corporaties | corporaties | realiseren
-ge woning | woning (inclusief) (inclusief) eenheden
Amsterdam | 9000 Ca. 18 n.b. 276 402 9000
(De Key) (DUWO) (DUWO)
370 (De 440 (De
Key) Key)
Breda 1000 4 25 330 450 n.b.
Delft 3600 n.b. n.b. 321 416 2200 - 5000
Den Haag 3000 n.b. n.b. 324 395 2000 - 3000
Eindhoven 0* 22 26 275 375 (ex. 500 +
Gwe)
Enschede 0* n.b. 10 263 (Acasa) | 396 (Acasa) | 400
248 (SIJHT) | 227 (ex.
Gwe)
Groningen 0* 6 24 275 350 4500
w5 0* 10 n.b. 256 n.b. n.b.
Hertogenbos
ch
Leiden 4150 n.b. n.b. 246 515 (SLS) 4000
(DUWO)
270 (SLS)
Maastricht 300 6-18 12-24 350 440 500 +
Nijmegen 166 8 30-60 240 390 1000-1250
Rotterdam 0* 8 24 360 500 n.b.
Tilburg 0* 11 18 330 450 1000
Utrecht 6700 21 [60  [270  [404  [864+
Wageningen | 600 8-14 13-20 293 382 1000
Zwolle 440 8 19 288 389 (ex. 475
Gwe,

Fig. 8: Factsheet kamernoodinventarisatie 2011

servicekoste

n)




1.4.3 WAAROM IS HERGEBRUIK INTERESSANT?

Gebouwen bereiken uiteindelijk het einde van hun “levensduur”. Dat kan op drie

manieren opgevat worden:

- Economische levensduur; het is hierna niet meer interessant om een materiaal,
gebouwdeel of een gebouw te behouden.

- Functionele levensduur; het gebouw voldoet niet meer aan de functie waarvoor het
ontworpen is, dit is vaak een belangrijk deel van de economische levensduur.

- Technische levensduur; hierna is het gebouw daadwerkelijk niet meer te gebruiken.
Het gebouw stort (bijna) in en/of is niet meer bruikbaar. Dit duurt vaak veel langer
dat de economische levensduur.

Een van de drie kan een aanleiding zijn om een gebouw te slopen. Aan het einde van de
functioneel-economische levensduur is het einde van de technische levensduur vaak nog
niet bereikt. En dat is zonde want ruimte is schaars in Nederland. Wanneer het gebouw
aan het einde van zijn “levensduur” is gekomen zijn er een aantal mogelijkheden:

- Slopen en nieuw bouwen,

- Blijven gebruiken met lagere kosten voor de gebruiker; Verhuren

- Transformatie.

Bij leegstaande kantoorgebouwen is er meestal sprake van het einde van de functionele
levensduur. Het einde van de technische levensduur is dan vaak nog lang niet bereikt.
De vraag is hoe het zit met de economische levensduur. Is het betreffende
kantoorgebouw bijvoorbeeld nog geschikt voor een andere functie?

Het transformeren van kantoorgebouwen tot woningen kan een meerwaarde opleveren.
Deze panden kunnen, door het terugbrengen van de woonfunctie in centrumgebieden
waar deze verdwenen is, bijdragen aan de levendigheid en de sociale veiligheid van de
omgeving. De leegstaande kantoren kunnen natuurlijk ook worden gesloopt om nieuwe
bouwlocaties te creéren. Er zijn echter een aantal redenen om dit niet te doen en de
kantoorgebouwen juist (gedeeltelijk) te handhaven en ze te transformeren tot woningen.
Vanwege duurzaamheid is hergebruik van belang. Zowel sloop als nieuwbouw zorgen
namelijk voor bouwafval. Daarnaast voorkomt hergebruik een verandering in de
stedenbouwkundige structuur. Ten slotte geldt dat het wonen in een verbouwd gebouw
dat oorspronkelijk geen woonfunctie had voor een unieke woning. Waardoor deze
woning populairder is bij potenti€le huurders.

Gezien de vraag naar studenten- en starterswoningen
groot is waarop locaties waar kantoren leegstaan
moeilijk te verhuren zijn is het interessant om deze
twee ontwikkelingen bij elkaar te brengen. Op die
manier is het misschien wel mogelijk om twee
problemen tegelijkertijd aan te kunnen pakken.




1.4.4 QUICKSCAN

Om te kijken of het gebouw geschikt is om het te herbestemmen als studentencomplex,
maken wij gebruik van de transformatiemeter. Met het gebruik van de
transformatiemeter kunnen we nagaan, door middel van een aantal checklisten van
globaal naar specifiek, of kantoorgebouwen geschikt zijn voor transformatie naar
woningen.

Transformatiemeter

Stap Actie Niveau Resultaat

Stap 0 | Inventarisatie marktaanbod Voorraad Inzicht krijgen van waar het
leegstaand kantoor leegstaande kantoor staat

Stap1 | Beoordeling marktaanbod met | Locatie gebouw | Snelle selectie van kantoren; wel of
vetocriteria niet geschikt voor nader onderzoek

Stap2 | Beoordeling marktaanbod met | Locatie gebouw | Gradueel oordeel over de
graduele criteria transformatiepotentie van het

gebouw.

Stap3 | Bepaling van de Gebouw Transformatieklasse van het
transformatieklasse kantoorgebouw.

Stap4 | Gedetailleerde beoordeling Locatie gebouw | Gedetailleerd oordeel over de
gebouwen transformatiepotentie van gebouw

Fig. 9: De verschillende stappen van de Transformatiemeter

Stap 0: Inventarisatie aanbod

Voordat we met de Transformatiemeter aan de slag gaan, moet er eerst geanalyseerd
worden wat in een bepaalde gemeente het marktaanbod is van langdurig leegstaand
kantoren of kantoren die binnenkort leeg komen te staan. Dit moet worden gedaan door
literatuuronderzoek, zoals rapportages van makelaarsvereniging en door onderzoek ter
plaatse.

Voorafgaand hebben wij dit al gedaan, en veel informatie kan dus daarom in de
verhalen hiervoor gevonden worden.




Stap 1: Beoordeling van vetocriteria

Een vetocriterium betekent dat wanneer één van de betreffende criteria met ‘ja’

beantwoord wordt, de transformatie van een kantoorgebouw naar woningen direct komt
te vervallen. Hiermee kan in één oogopslag door middel van de vragen te beantwoorden
worden gekeken, zonder veel onderzoek te hoeven doen of het kantoorgebouw gebruikt
kan worden voor transformatie naar woningen. Indien alle vragen met ‘Nee’ beantwoord

zijn, kan er verder gekeken worden, door middel van stap 2, wat de daadwerkelijke

transformatiemogelijkheden zijn om het kantoorpand te transformeren naar woningen.

Vetocriteria locatie

Aspect Criterium Gegevens Oordeel
Ja Nee
1. Stedelijke ligging #04 | 1.Kantoor op afgelegen Plattegrond gemeente X
industrieterrein
#05 | 2.Kantoor ligt midden in Plattegrond gemeente X
kantorenpark
#06 | 3.Kantoor ligt in Plattegrond gemeente X
prioriteitsgebouw (beleid
gemeente)(behoud van
werkgelegenheid;
kerngebieden/assen)
Vetocriteria gebouw
2. Bouwjaar #07 | 1.Kantoor is recent gebouw Bouwjaar X
(S 3 jaar)
#08 | 2.Recent tot kantoor X
gerenoveerd (S 3 jaar)
3. Leegstand #03 | 1.Kantoor staat gedeeltelijk | Excursie X
leeg (met uitzondering van
begane grond)
#01 | 2.Kantoor staat <1 jaar leeg | Excursie X
(Amsterdam/Neprom = 3
jaar)
4. Afmetingen casco #09 | 1.Verdiepingshoogt <2,70 of | Excursie X
>5,70 meter
#10 | 2.Kantoordiepte <10 meter | Plattegrond tekeningen X
5. Capaciteit in #02 | 1.< 40 1p-eenheden X
nieuwe realiseerbaar a 50 m2
wooneenheden

Fig. 10: Vetobeoordeling van het kantorenaanbod voor transformatie naar woningen




Stap 2: Beoordeling met graduele criteria

Graduele criteria locatie

Aspect Criterium Gegevens Oordeel
Ja Nee
1. Grondeigendom 1. Erfpacht X
2. Leegstand 1.Kantoor staat >1of 2 jaar leeg X
(graduele categorieén)
3. Representativiteit 1.Ligging buiten of tegen stadsrand | Excursie X
Opmerking: (bv. Langs snelweg)
Oordeel ligging 2.Geen andere gebouwen aanwezig | Excursie, Google maps X
athankelijk van in directe omgeving
doelgroep 3.Levenloze omgeving Excursie X
bv. jongeren niet 4.Afwezigheid van buurtgroen Excursie X
midden in een 5.Slechte reputatie sociaal
woonwijk. milieu/imago/vandalisme
bv. 55+ niet aan 6.Gevaar, stank- of geluidsoverlast | Excursie X
stadsrand. (fabrieken, trein, auto’s)
4. Afstand/kwaliteit- 1.Winkel voor dagelijkse Google maps X
voorzieningen. boodschappen >1km
Opmerking: 2.Buurt-ontmoetingsplaatsen (plein, | Google maps X
De kwaliteit van park) >500m
voorzieningen kan 3.Horeca (van snackbar tot X
beschreven worden in café/restaurant) >500m
termen van goede staat, | 4.Bank/postkantoor >2km X
brede variéteit, aantal 5.Medische basisvoorzieningen X
verschillende (huisarts/wijkcentrum) >5km
voorzieningen. 6.Sportacc. (van fitnessclub tot X
zwembad/sportpark) >2km
7.0nderwijsacc. (van peuteropvang X
tot univ.) >2km
5. Bereikbaarheid 1.Afstand tot station >2km X
met openbaarvervoer
De frequentie is 2.Afstand bus/metro/tram >1km X
bepalend voor de
kwaliteit v.h. OV.
6. Bereikbaarheid 1.Veel obstakels/ belemmeringen; X
met auto en parkeren slechte doorstroming
Obstakels: 2.Afstand tot parkeerplaatsen X
versmallingen, >250m
drempels, bruggen 3.5 1 parkeerplaats/200m2 VVO te X
Doorstroming: 1- realiseren
richt.verkeer,
park.verbod, files.

Fig. 11: Stap 2: Graduele beoordeling van het kantorenaanbod voor transformatie naar woningen:

locatie




Graduele criteria gebouw

Aspect Criterium Gegevens Oordeel
Ja Nee
7. Representativiteit 1.Helemaal niet herkenbaar t.o.v. X
Opmerking: omringende gebouwen
Relatie met locatie punt | 2.Helemaal geen eigen X
1 Representativiteit woonidentiteit te realiseren
3.Zeer groot achterstallig X
onderhoud/geheel verpauperd
4.Slecht uitzicht t.g.v. andere X
bebouwing bij >75% vl.opp.
8. Uitbreidbaarheid 1.Geen horizont.uitbreidbaarheid X
mogelijk (aanlig.bebouw.)
2.Geen optoppen mogelijk (hellend X
dak of te lichte constr.)
3.Geen mogelijkheden om kelder X
onder gebouw te realiseren
9. Draagconstructie 1.Staat draagconstructie is X
(wanden, kolommen, slecht/gevaarlijk
vloeren) 2.Het stramien van de X
Stramien gevel: draagconstructie <3,60m
plaatsingsmogelijkheid 3.Verdiepingshoogte <2,80 m of > X
wand 6,00m
10. Gevel 1.Geen aansluitmogelijkheden of X
Opmerking: stramien >5,40m
buitenruimtes 2.Gevel(openingen)niet aanpasbaar X
afhankelijk van 3.Daglichttoetreding <10% X
doelgroep vloeropp. nieuwe eenheden
Aanpasbaarheid i.v.m. 4.Ramen in gevels kunnen niet X
buitenruimtes en hergebruikt of geopend worden
gevelopeningen
11. Ontsluiting 1.Zeer onduidelijk, onveilige, X
(entree/liften/trappen) onoverzichtelijke gebouwentree
2.Geen liften X
aanwezig/realiseerbaar in gebouw
(>4verd.)
3.Geen (nood)trappenhuis(zen) X
aanwezig
4.Afstand van nieuwe eenheden tot X
en/of lift >50m

Fig.12: Stap 2: Graduele beoordeling van het kantorenaanbod voor transformatie naar woningen:

gebouw




Stap 3: Bepaling van de transformatieklasse

Na de graduele transformatiebeoordeling van zowel de locatie als van het gebouw kan
de balans opgemaakt worden van de transformatieklasse van het betreffende gebouw.

Totaal Locatie (= aantal Ja): | 6
Default weging: 5
Score Locatie: 30
Maximum Locatie (20x5): 100

Totaal Gebouw (= aantal Ja):
Default weging:

Score Gebouw:
Maximum Locatie (20x5):

|OUIO

100

Fig. 13: Bepaling van de totale transformatiescores van Locatie en Gebouw door het aantal malen

Ja’ in de antwoordkolom te vermenigvuldigen met de default wegingsfactoren van 5 en 3.

De totale score van de locatie en het gebouw wordt bepaald door het aantal van de
oordelen “ja’te vermenigvuldigen met de wegingsfactor voor de locatie.

Stap 3: Bepaling transformatieklasse van kantoren

Transformatiescore Locatie + Gebouw =
0-34

Transformatieklasse 1
Zeer goed transformeerbaar

Transformatiescore Locatie + Gebouw = Transformatieklasse 2 < totaal score 30
35-69 Transformeerbaar A+B
Transformatiescore Locatie + Gebouw = Transformatieklasse 3 Maximum score

70 - 104

Beperkte transformeerbaar Locatie + Gebouw

Transformatiescore Locatie + Gebouw =
105 - 139

Transformatieklasse 4
Nauwelijks transformeerbaar

Transformatiescore Locatie + Gebouw =
140 - 172

Transformatieklasse 5 Transformatieklasse

Niet transformeerbaar

Fig.14: Bepaling transformatieklasse van kantoren

Bij transformatieklasse 1 is een gebouw zeer goed transformeerbaar naar woningen. Bij
transformatieklasse 5 is een gebouw niet transformeerbaar. Het heeft dan geen zin om
een plan uit te werken voor een transformatie van het kantoorgebouw naar woningen.




2 PROGRAMMA VAN EISEN

2.1 DE EISEN

2.1.1 EISEN VAN DE BOUWTALENT AWARD

- Innovativiteit

- Creativiteit

- Uitvoerbaarheid

- Duurzaamheid

- Energiezuinigheid

- Milieueisen

- Aansluiten aan de behoefte van de wijk

2.1.2 EISEN GEBRUIKERS

- Zelfstandige studentenwoning

- Eigen keuken, badkamer

- Voldoende ruimte

- Doorgroei naar zelfstandige verhuurbare studio starterswoning
- In gebouw aanwezige wasruimte(n)

- Afte sluiten fietsenstalling/ eventuele parkeergarage

2.2 RANDVOORWAARDEN

- Bij het herbestemmen van een kantoor naar een woning wordt er eerst gekeken of
het bestaande gebouw (nog) voldoet aan het bouwbesluit. Vervolgens moet het
gebouw na aanpassing voldoen aan de nieuwbouweisen voor woningen.

- Bij de bouw of verbouwing van het pand dienen de richtlijnen uit het bouwbesluit in
acht genomen te worden wat betreft de brandveiligheid, milieu, bruikbaarheid,
veiligheid, gezondheid, energiezuinigheid, daglichttoetreding.

- Bij het herbestemmen van kantoren naar woningen zal wettelijk gezien afgeweken
moeten worden van het bestaande bestemmingsplan.

- De grond waarop het gebouw staat zal hiervoor aangewezen moeten worden voor
gemengde bebouwing, waarin zijn toegestaan:

a. Woningen zowel op begane grond als op de verdiepingen

b. Winkels, showrooms, kantoren, praktijkruimten voor vrije beroepen en ruimten
voor sociaal-culturele doeleinden of voorlichting- en tentoonstellingsruimten op
de begane-grondverdiepingen. Geen horecabedrijven.

c. Winkels, wijk- en stadsdeelverzorgende bedrijven, geen horecabedrijven zijnde,
kantoren en showrooms op de begane-grondverdieping.

d. De wijk- en stadsdeel verzorgende bedrijven, geen horecabedrijven zijnde,
kantoren en showrooms op de begane-grondverdieping

- De huurprijs van de te realiseren kamers mag niet hoger liggen dan het door VROM
gestelde maximum.

- Bij voorkeur dient het ontwerp van de plattegronden zich aan de stramienmaat van
het gebouw te houden.



2.3

UITGANGSPUNTEN

Het ontwikkelen van kwalitatief hoogwaardige studentenwoning die ook gebruikt
kan worden als starterswoning voor het midden-/hoge segment.

De ondergrondse afsluitbare parkeergarage alleen t.b.v. de bewoners.

De buiten parkeerplaatsen gebruiken als gemeenschappelijke ruimte t.b.v. de
bewoners/winkeliers in de omgeving etc.

De begane grond biedt ruimte voor een wasruimte, fitnessruimte, en eventuele
kleine bedrijfjes.

Het realiseren van woningen met een gemeenschappelijke buitenruimte
achtergelegen.

Het complex moet gezamenlijke voorzieningen hebben, zodat onderling contact
tussen de bewoners mogelijk is.

Flexibiliteit, door het weghalen/plaatsen van wanden moeten woningen aangepast
kunnen worden aan de wensen van de huurders.



3. HET VOORONTWERP

3.1 HET ONTWERP

Vroeger namen de studenten nog genoegen met een kleine kamer, met een gedeelde
badkamer en keuken. Tegenwoordig willen studenten steeds zelfstandiger wonen, een
eigen keuken en badkamer. Daarom willen we zelfstandige studentenkamers gaan
realiseren, voor de midden/hoge klasse.

Op de begane grond willen we een fitnessruimte met fysiotherapeuten, dat heeft zowel
nut voor de studenten als voor omliggende bewoners . We zorgen ervoor dat er voor
ieder wat wils is. We stimuleren hierdoor ook de mensen om meer te bewegen. Voor de
studenten die vaak laat thuis komen, is het handig dat er een fitness is dichtbij aan huis
is. Ze kunnen nu als zij willen naar de fitnessruimte. Voor de bewoners in de buurt is het
ook handig om vlakbij een fitness met fysiotherapeuten te hebben. Eveneens is het een
ontmoetingsplaats voor jong en oud.

Op de begane grond willen we ook een gezamenlijke wasruimte voor de bewoners van
het complex. Zo kunnen de studenten goedkoop hun was doen. Het dient eveneens als
een ontmoetingsplaats.

Op elke verdieping willen we een lounge ruimte voor de bewoners van het complex gaan
realiseren. Het is een goede plek om rustig te werken of even lekker bij te kletsen met
medebewoners.

De ondergrondse parkeergarage willen we opknappen. Er komt een nieuwe betonnen
gietvloer. Ook willen we andere automatische garage deuren, de ondergrondse
parkeergarage is alleen voor de bewoners van het complex.

Tegen inbraak willen we de ondergrondse parkeergarage met een pas systeem laten
werken, de bewoners van het pand krijgen een pas. Als ze de ondergrondse
parkeergarage in willen hoeven ze hun pas alleen te scannen en de garage deuren gaan
automatisch open totdat de auto binnen is, dan sluiten de deuren weer. Voor het pand
willen we een algemene sleutel voor de voordeur en een eigen sleutel voor woning.



3.2.1 STUDENTENKAMER
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3.2.2 FITNESSRUIMTE
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4. HET DEFINITIEF ONTWERP

4.1 HET DEFINITIEF ONTWERP

Als definitief ontwerp hebben we gekozen om het leegstaande kantoorpand her te
bestemmen als studentencomplex. In het pand zijn aanwezig:

¢ 95 woningen

e 1 wasruimte voor de bewoners

e 1 fitnessruimte met fysio op de begane grond voor de bewoners en omwonende

¢ 8 Studie / lounge ruimten (op elke verdieping twee) voor de bewoners

e 1 grote ondergrondse parkeergarage met plaats voor 50 auto’s voor de bewoners
e Parkeerplaatsen

e 1 grote ondergrondse fietsenstalling voor meer dan 100 fietsen voor de bewoners
¢ Grote gemeenschappelijke buitenruimte voor bewoners

De woningen
In het complex zijn 95 woningen verdeeld over de twee gebouwen en 4 verdiepingen. In

het pand is een al een lift aanwezig, dus de bovenliggende verdiepingen zijn gemakkelijk
te bereiken. Elke woning heeft een vloeroppervlak van 35m2, en heeft een eigen
badkamer en keuken en een aparte slaapkamer met een ingebouwde kast. Elke woning
heeft een eigen sleutel, om het complex binnen te komen heeft men een aparte sleutel
nodig. Op de begane grond in elk gebouw is er voor elke woning een eigen postvakje.

Studio/lounge ruimten

Op elke verdieping zijn er twee studio/lounge ruimten aanwezig, een in het ene gebouw
en een in de andere. Deze ruimten zijn bedoeld om even rustig te kunnen zitten/
studeren of even met iemand bij te praten. In elke ruimte staat een lange tafel met
stoelen en banken.

Wasruimte

De wasruimte is voor de bewoners van het complex. Er zijn wasmachines en wasdrogers
en een grote tafel met stoelen om aan te zitten. De wasruimte is voor de bewoners
toegankelijk met een pasje.

Fitnessruimte met fysio

De fitnessruimte met fysio is bedoeld voor zowel de bewoners als omwonende van het
complex. De fitnessruimte heeft twee gescheiden kleedruimten met voldoende douches
en kluisjes. Bij binnenkomst zie je meteen de receptie van de fitnessruimte en de fysio,
met een klein zithoekje. Er ik ook een bar met aangrenzend tafeltjes om aan te zitten.
Er is voldoende variatie in de fitnessapparatuur, cardio en krachttraining. Er is ook een
zaal voor groepslessen zoals RPM, body attack, bodypump, bodystep, body vive,body
balance, body combat en body jam. Er zijn twee kamers voor de fysio. De fysio heeft een
eigen wachtruimte en is toegankelijk via de ingang van de fitness.




Ondergrondse parkeergarage

De ondergrondse parkeergarage is bedoeld
voor de bewoners van het complex. En is te
bereiken via de lift of de trappen. Met de
auto is de garage te bereiken via de garage
deuren die naar buiten leiden naar een
openbare weg en vice versa. De garage biedt
plaats aan 50 auto’s. Gezien niet iedere
student in het bezit is van een auto, vonden
wij het overbodig om 95 parkeerplaatsen te
realiseren.

Parkeerplaatsen
De parkeerplaatsen voor het gebouw zijn voor zowel de bewoners als voor de
omwonende en de bezoekers van de fitness.

Ondergrondse fietsenstalling

De ondergrondse fietsenstalling is voor de
bewoners van het complex. Gezien bijna elke
student wel een fiets heeft, en de meeste ook
vrienden meenemen naar hun kamer die ook
een fiets hebben, hebben we voldoende fiets
stallingplaatsen gerealiseerd. Om zo veel
mogelijk ruimte te besparen hebben we
gekozen voor het systeem van easylift+, zoals
hiernaast staat afgebeeld. Een dubbele
fietsenstalling, een rij die boven de onderste rij
fietsen kan worden opgeborgen. Het zorgt
ervoor dat er een verdubbeling is van de
fietsparkeercapaciteit. De fiets hoeft nauwelijks
te worden opgetild. Het is een betrouwbaar
systeem en onderhoudsarm.

Gemeenschappelijke buitenruimte

Achter het complex is er een grote ruimte met een vijver, waar we een grote vlonder
willen zodat daar tijdens lekker weer bij het water gezeten kan worden. Er is een groot
grasveld waarop bijvoorbeeld gevoetbald kan worden. Er is ook een terras waar met een
tafel en een paar stoelen gezeten kan worden.




4.1.1 VEILIGHEID

4.1.1.1 BRANDVEILIGHEID

In elk gebouw moet er rekening mee gehouden worden dat de materialen een bepaalde
brandwerendheid hebben zodat het gebouw niet direct vlam vat. Het word met allerlei
verschillende formules berekend wat het minimaal moet zijn. Meestal hebben we het
over een brandwerendheid van 30 a 60 minuten.

De eis die word gesteld is dat alle studentenwoningen een brandmelder moet hebben
zodat ze op tijd weg kunnen vluchten als er een brand uitbreekt. De installatie van de
brandmelder moet voldoen aan de norm NEN 2575. Deze bevat een certificaat dat op
grond van het CCV inspectieschema is goedgekeurd. Hierbij hoort een speciale
vluchtaanduiding.

De deuren in een vluchtroute moeten zodanig geplaatst zijn dat ze meedraaien met de
vluchtroute. Deze mogen volgens de eis niet tegen de richting ingaan omdat je snel moet
vluchten en dat is niet mogelijk als de deuren tegen de richting ingaan. De buitendeur
van een studenten woning die niet op de begane grondvloer zit moet ook met de richting
meedraaien. Dit kan door een lichte druk tegen de deur (dit is meestal niet mogelijk
omdat het dient als een buitendeur) of door een speciale mechanisme aan te brengen
die voldoet aan de NEN-EN 179 of aan NEN-EN 1125.

De deur die de weg naar de noodtrap opent word voorzien van een lampje dat aangeeft
dat je harder moet duwen door een overvolle nooduitgang. Op de nooddeur die met de
buitenlucht verboden is hangt altijd een bordje met nooduitgang vrijhouden. Dit
opschrift voldoet aan de eisen voor aanvullende tekens in NEN norm 3011.

Er moet minimaal in een gebouw een brandslang aanwezig zijn. De brandslangen mogen
maximaal de lengte van de brandslag plus vijf meter uit elkaar hangen. Een brandslang is
maximaal dertig meter lang, dus de brandslagen mogen niet meer dan vijf en dertig
meter uit elkaar hangen. De brandslagen worden niet opgehangen in de noodtrap omdat
dat onhandig is met vluchten. Deze brandslagen zijn aangesloten op het zelfde water als
het drinkwater. Deze worden niet geplaatst in het toilet.

De opstel plaats van de brandweer mag maximaal 40 meter van de aansluitpunten
vandaan zitten. Het hekwerk wat erom heen word gezet moet makkelijk aan de kant
gezet kunnen worden door de brandweer en andere hulpverleners.

De vluchtroute van de verschillende compartimenten mogen maximaal twintig minuten
kosten om weg te komen. De vluchtroute van de woning naar de nooduitgang mag niet
meer zijn dan vijf en veertig meter. Als er meer meters tussen zitten moet er een extra
brandtrap komen.

Voor een gebouw met een woonfunctie moeten er minimaal twee vluchtroutes zijn en
twee nooduitgangen. De vluchtroutes moeten minimaal een halve meter breed zijn en
minimaal een meter zeventig hoog.



De aankleding van een besloten ruimte mag geen brandgevaar opleveren. Dit gevaar is
niet aanwezig indien de aankleding:

Een ondergeschikte bijdrage aan het brandgevaar levert

Ontbrandbaar is. Bepaald volgens de NEN 6064

Voldoet aan de brandklasse Al als bedoeld in NEN-EN 13501-1

Voldoet aan de eisen voor een constructie onderdeel als bedoeld in de afdeling 2.9.

4.1.1.2 INBRAAKWERENDHEID

Tegen inbraak hebben we ervoor gezorgd dat iedere woning een eigen unieke sleutel
heeft en dat het gebouw alleen te betreden is via de hoofdingang met een gezamenlijke
sleutel. In iedere woning is er een deurintercom zodat eventuele bezoekers beneden bij
de hoofdingang een knop indrukken van de betreffende persoon/woning en dan krijgt de
bewoner van de woning een belletje en kan hij/zij opendoen als hij/zij dat wil, dan gaat
beneden de deur pas open.

De parkeergarage is alleen voor de bewoners zodat de garage verder niet open hoeft. De
garage kan worden geopend met hetzelfde pasje als de studie/lounge ruimten. Bovenaan
de rijbaan van de garage is een scan apparaat en pas als het pasje gescand is gaat de
garagedeur open, als de auto naar binnen gereden is sluit de deur, en gaat weer open als
het pasje gescand wordt. Zo staat er ook een scanapparaat in de garage en dat werkt
zoals hiervoor beschreven. Daardoor blijft het ook alleen maar toegankelijk voor de
bewoners, en zal inbraak moeilijker worden.
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1.2 ENERGIE ZUINIGHEID

4.1.2.1 VUILVERWERKING

Er komt een gescheiden afvalstortsysteem in het pand. Hierdoor wordt al het afval in het
pand gescheiden en komt terecht in containers. Het is belangrijk om afval te scheiden,
want als we al ons afval scheiden kan 75% hiervan worden hergebruikt of gerecycled
worden. Hergebruiken houdt in dat een product opnieuw gebruikt kan worden, bij
recyclen worden alleen bepaalde stoffen gebruikt voor hetzelfde of voor een nieuw
product. Hierdoor zijn er minder nieuwe grondstoffen nodig. De winning van nieuwe
grondstoffen kost namelijk veel meer energie dan het hergebruiken of recyclen van oude
stoffen.

De producten die niet meer gebruikt kunnen worden, worden opgeslagen of verbrand.
Hoe meer afval er gescheiden wordt, hoe meer er verbrand hoeft te worden. Zo komen
er steeds minder schadelijke stoffen in het milieu. Naast deze voordelen bespaart het
scheiden van afval ook nog eens geld. Elke vuilniszak die naar de vuilstortplaats wordt
gebracht kost de overheid € 0,09. Hoe minder vuilnis, hoe minder het kost.

Het afval wordt gescheiden in de volgende categorieén
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Fig.19: Categorieén gescheiden van afval



GLAS
Bruin, wit,

GFT

groen

Fig.20: Het gescheiden stortsysteem

De containers

Gemiddeld heeft een persoon ongeveer 400 kilo afval per jaar. Dat houd in dat
gemiddeld een persoon per week ongeveer 7,7 kilo afval heeft. Er zijn 95
studentenwoningen aanwezig, dus dat zal per week 7,7 x 95 = 731,5 kilo afval per week
zijn. Het afval wordt gescheiden in 4 categorieén, restafval, papier, GFT en Glas.
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Fig.21: Huishoudelijk afval per inwoner per jaar



Samenstelling huishoudelijk restafval
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Fig.22: Samenstelling huishoudelijk afval in 2009

Categorie | Percentage in 2009 | Berekening Uitkomst (per week)

Papier 21% 0,21 x 731,5 153,6 Kilo papier

GFT 33% 0,33x 731,5 241,4 Kilo GFT

Glas 5% 0,05x 731,5 36,6 Kilo Glas
Restafval

Per week is er ongeveer 175,6 kilo restafval, de ene week is dat iets meer dan de andere.
De container wordt 1 keer per week geleegd. Een container van 660 L rolcontainer
volstaat. In het pand zijn op elke verdieping twee plekken waar het afval gestort kan
worden.
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Fig.23: Rolcontainer 660 L

Papier

Er is per week ongeveer 153,6 kilo papier afval, dat verschilt per week. De container
wordt 1 keer per week geleegd. Een container van 660 L rolcontainer volstaat. In het
pand zijn op elke verdieping twee plekken waar het afval gestort kan worden.

GFT

Er is per week ongeveer 241,4 kilo GFT afval, dat verschilt per week. De container
wordt 1 keer per week geleegd. Een container van 660 L rolcontainer volstaat. In het
pand zijn op elke verdieping twee plekken waar het afval gestort kan worden.

Glas

Het glas wordt onderverdeeld in drie categorieén, wit, groen en bruin glas. Per week is
er 36,6 kilo glas afval. Er komen drie containers van 240 L, voor wit, groen en bruin glas.
Deze containers worden 1 keer in de 14 dagen geleegd.



4.1.2.2 GEBOUW BEHEER SYSTEEM

Een Gebouw Beheer Systeem ook wel GBS genoemd. Een GBS is een systeem dat een
gebruiker in staat stelt om drie hoofdfuncties te beheren.

1. Gebouwinstallatie management

Bijvoorbeeld het bewaken van de status van installaties, het zien aankomen van
storingen, het signaleren van vooraf vastgestelde onderhoudsbeurten, het direct
aangeven waardoor een storing is gekomen.

2. Energiemanagement
Bijvoorbeeld ongebruikte ruimten hoeven niet verwarmd of minder verwarmd te
worden. Gebruikte ruimten dienen op temperatuur te zijn.

3. Alarmering
Bijvoorbeeld het doormelden bij de brandweer of een beveiligingsbedrijf, het

ontgrendelen van vluchtdeuren, het in- en uitschakelen van een akoestisch alarm,
inbraak- en/of rook/brandalarm.

Door goede gebouw beheer systemen te ontwerpen kan veel energie worden bespaard.
Door gebruik te maken van zulke systemen is de eventueel benodigde meerinvestering
veelal binnen enkele jaren terug te verdienen. Daarnaast zorgen gebouw beheer
systemen voor een gezonder en behaaglijker leefklimaat.

De mogelijkheden

Een GBS maakt het voor de gerelateerde installaties mogelijk om deze overzichtelijk en
eenvoudig te beheren. Via het telefoonnetwerk kan een GBS op afstand bediend
worden. Een GBS heeft ongekende mogelijkheden, bij het aansluiten van een GBS moet
er goed gekeken worden wat zinvol voor het gebouw is. Na aansluiting is er nog de
mogelijkheid voor eventuele uitbreidingen. Op een GBS kan er onder andere worden

aangesloten:
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4.2.2 BOUWFYSICA

4.2.2.1 GELUID
B Norm volgens bouwbesluit
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Fig.24: dB pijngrens

Formule
R = 20log-k-f-m

R; isolatie in dB
k; constante, 0,007

f; frequentie
m; massa in kg

Oplossing
R =201log- 0,007 -500 - 0,1 - 2400 = 58,5 dB
R = 58,5dB

VOLDOET AAN DE NORM VAN BOUWBESLUIT



4.2.2.2 VENTILATIE

Afmetingen

Hal 25x1,2= 3m2
Slaapkamer 3,5x2625= 9,2m2
Badkamer 22x2= 4,4m2
Woonkeuken 3,75 x5,525= 20m2
Berekening

Hal

3m2 x 0,9 = 2,7 dm3/sec

Badkamer

44m2 x 09 = 61,6 dm3/sec

VENTILATOR VAN 61,1 DM3/SEC

Woonkeuken

20 x 21 = 420 dm3/sec

420 dm3/sec = 4200 cm2 raam

Ramen in de woonkeuken zijn: 1029 cm2 raam
4200 - 1029 = 3171 cm2

3171 cm2 = 317,1 dm3/sec

VENTILATOR VAN 317,1 DM3/SEC

Slaapkamer
9,2 x 0,9 = 8,28 dm3/sec

VENTILATOR VAN 8,28 DM3/SEC



4.2.2.3 DAGLICHTTOETREDING

Het is belangrijk om in de woningen genoeg daglicht te laten komen. Hiervoor heeft het
Bouwbesluit een norm gemaakt die je met een formule kan bereken. In het bouwbesluit
staat aangegeven dat minimaal 10% van het vloeroppervlakte aan ligt moet voldoen.

Formules
Vloeroppervlakte  =lengte x breedte
Raamoppervlakte =lengte x breedte

Ae = AdxCbx Cu

Betekenis afkortingen

Ae = Equivalente daglichtoppervlakte

Ad = Raamoppervlakte

Cb = Belemmeringfactor

Cu = Reductiefactor (als die er niet is gewoon 1)

De berekening
Vloeroppervlakte = 7,350 m x 5,325 = 39,13875 m?

Raamoppervlakte = 7,350 mx 1,4 m = 10, 29 m? 292
—

Ae = AdxCbx Cu

o
Aa=10,29m2x0.85x 1 3

= 2

Ae = 8.7465 m 1.05 °c

S
Het bouwbesluit geeft de norm van 10% van de <
vloeroppervlakte moet de equivalente daglichtoppervlakte
zijn. 4

39.13875 m? vloeroppervlakte is 100%.

39.13875 m?: 100% = 0.3913875 m?

0.3913875 x 10% = 3.913875 m? moet equivalente daglicht oppervlakte zijn.
Conclusie

De eis van het bouwbesluit is 10% van de vloeroppervlakte. In dit geval moet er

minimaal 3.913875 m? daglicht oppervlakte zijn.
Kortom dit gebouw voldoet aan de norm want wij komen uit op 8.7465 m?



4.2.3 VERLICHTINGSPLAN

Fig.25: CAD tekening verlichtingsplan


























































































