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SEV-publikaties sijn te bestalton via Bet SEV-tecietanaat, teleloan
QN0 - 403 05 35, Eon publikotiehyt waarin alte SEV-pubBuaties ren ved-
meld, wondt u op vorroek bosteniaos tnegeranden.

De Siwurgroep Experimenien Volishaisvesting (SEV] is onalhankelijk
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Hoofdstul 11 Warom hevonwilelng?
Slaop on nlowwbows of varbowahergobruik?

Hoofdsink 2: Virkenningslo
Selectis dosdgroop

Selectin locatie

Selectie van hot pand it hat maskiaanbod
Globals toeis van hei gobows

”ﬂﬂfi“uk Xz il zock ;I'uu {3 fjm g
Bazichiging gebouw
Waardubopaling gebouw
Bapaling Bowskundige kwalitait
iEerste prijsondavhandaling
Eorstn plafingrondontwikkeling
Uittreidingrmogulijihe den
Grove bepalag verhouwiosten
Bepaling aankoopprijs

Aangpak §

Asngak 3

Hoafelstuk 4: Cverlegromles
Dwerleg met stedabauwhundigs

Owerieg med Iohsal bostuwsr

Ondwitmak bademeronireiniging
Vastsialing geldidsbelasing

Bepaking ashest

Binakundig enderdonk gebiowe

Dwardeq mat de Aldekeng Valkghuisvostng
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Havorldstuk & Realisaric
Afwijkingnn vertouw ten cpichio van migewbows

Hoofdstuk ¥ Belieer

Filoxofie SSHA ten aansien van beheer van oncelistandige senhedin

Hat worhuurproces

Hat dagolijis bokioes

D& siudent-hehaerder of algomoen de hewane behoerder
D ravyan-madewsrker of slgemoen do tochnisch boheerder
Handleiding behoer S5HA

Hoofdyiuk 8: Vi becldprojecren

virbawa GEB-toren, Anchussersiraal, Ranerdam

vorbouw bankgabouw, Burg, wan Royenainges B, Zwalle
verbouw GEB-kantoor, Willem Buytewechstraat, Rotterdam
werbauw POYV-kantoor, Wethousder Alferinkweg, Zwalle
warhouw kantoor Essenburgimgel 2, Rotterdam

wirbauw kantoar 't Wijnbuya, Scheepmakershaven 3528 Aottardam

tijdelijk gebrok sehanigebowsy, Raam 20, Dalk
werhauny hotol, Guido Gorollesirast 35, Emdhowon
werhouw veriiabriak, Hertenstroat, Teodls

tiydedijk gebruik muripkschool, Gasthuisplaats, Dulf






INLEIDING

vierbouw experimeni

werlwvirw voor wie?

verboww viom wiod

verbouw voar hoe lung?

virrdelem van hevomewiblielivg

Prcesgarmg

viorbeelden kleine en grote projecien

i bratemumeny LM MHivTmtaly sal Jambe

I hat voorjmar 1934 heett do SEV via derect mad ean boroep godaan og
Corparaties an gemesnton gm mol experimanten te komon rand ho
ileéiid “lijdolijie bewoning van loegstannde kanioron’

Maar asnlesding van san bijponkomst met geinteresssordy corporatios
s hot maparment varbroed:

Doedgroep: nisuwiomsrs op de woningmarkL |n het algemson mjn dit
afeanstaardon, die wainig fnanciile middelen 1of hun beschsiking hab-
Ban. [ kunnan statushouders zijn, masrs ook andere starters zoals jon
goren, studeronden of (ex) dak- en thusloran;

In dege brochare rullen we garan da grote leegstand in kantoren met
Ha i diro categono gobowasn ingaan. Varbowe van anderssani-
g@ pebouwen raals acholon of hejasrdencorden komt hoed in hot koo
naf bod = hoofdstuk 8

1} tijdedifk vorbousen

o&n lijdelijie bestommeng voor 5 jasr (art 17 WHD) is oen magaelijh-
s

£l permanent vorbouwson:

di meeste corporaties oglenon [wa art 19 WH) voar verbouw voar s
purmanenis woonbostomaming

Murahitenkkaling heatt het voordes! dat in oen kort t§dsbestek woan-
eanheden op woor de doolgmep anders anbereikhare lokabes geroali-
seard kunnen worden. Op de voar- gn nadelan van hieranbeikialing
wardy i hoaldstul | worder ingogaan

Hat biskt dat vesd corpormeen cnbekend rijn mat de bersntwialng
il el woor Binwoning bestemde gobowwen tot woangobowwen
Dese brochure gaat kart in op het hele trajoct wosr u als corporatio
mep 1@ maken krygl als v onroeresd goed wilt veswarvon an verbod-
wien tol soonesnheden voor starters ap de swwoningmark

Mams! verwaiving van onroerind goed, procedures on verhouw kom
ook behosr nan do erde

In o woorbeslden iy e rekening mos gabouden dat cospodalies in kei-
figfi gemeonton kloiners agntalion eonhedon willon reafizasen, dus
donkan aen varhowws vam klssnere (Candparipamden.

Vel vosdboeldon uit dere brochure hebben betrokiing op projecten,
dig gurealiseerd fijn doar Stcheing Stwienten Husvesing Rauedam
In de aigolopen 5 jasr heelt dece corparatie 2000 cenbadin gereali-
seprd im hestoands kantaocpanden. Yoor de kamenda J jaar staan nog
giris 1600 penhaden op siapel, ovenoons door verbeww van hesiann:
e kanloarpanden




WAAROM HERONTWIKKELING?

lrge bantoren, lege Binscnsiod

Fgrmahg dpfsergnbaer GLR fordvrsramaar Bome e
oy wepvied 1 LIS wmegerEn

leeg banioor, cigenaar beefr 2 opiics

Mot windan van geschikie bouwlocaties om de sociale doslstelling van
de earpatatios e cortimusren wardd de lastsie jaron sieeds moseilijke

Invenl gemeanten kan slleen nog binnon bet bestaand shedelijk weaf:
sel gebouved worden. Masr ook als sen gemsente lneaties in de wod
higelt, bestaar &r hehoelle bt siods- of derpscenirum e revitaliseren

D vorbuurbanrhoid van owedane kentoren op lscaties nabj het centrum
van gtad of dorp san de poftapronkelijbe doolgroop baat e wensen puel
D kantoden waarvan hlae sprake & i in het algemoen fo'n 30 5 40
jaar sid Hei wiekk van veel van dese goboavwen is sober, terwijl de
utsrded tegemaonrdig mat het pend waerin hij gehuisvest s juist sHjn
wigan e val utsitalen en uting wal goven aan bot produk de he
Bodegl lewart

Oere malsise op die kantorenmarkt is niet iots van do lasmsee rwoe, drie
jader, Omdorioakon van onder andere Progresbous on Twanetra & Gudds
tafan &an dat & sprake is van stnecturels |segatand

Twijnatra Gudde =188 in hosr kapdoronmarktonderzook 1953

Hit algamesn beeld van de bantorenmart i5 nigl goed. Om die con-
clrsne fe frekkon was hat et nadlg een prosischaly onderroed i e
vosresn. Bina iedereen dw actiof i3 i dere mmarks heaf e maken et
bt gt et v @ dote e wisrg rooskfeurige worutvchien i

Wiat et andirroik achier saminont is daf or ook op de meddelangs fer-
min (3 tot 5l fmar waimg pevapechiel is op een sanneniijie vesbeterning
e gelat poker voor rover wondt gekelen rasr de waag en aanbod:
varkopding i g latahied, Mol leogsfandspercontage bt oplopen
armdal hef nierwe aarbod, sadanks de o gerealisoerdo ferogpang,
e wraag nog sheeds averiralt

Stvedy duitehjbey word! ber dad g gen groewad deel wan et sanbad
i dif markt i de crlegovie sirrciureie fmegoiaad’ terechikomi. Voo
dat dee s o byre geen tpekomsiperspectiod meer Mar Lk sigenlid
alfpwn rag maar mogalyh o deal van her sanbed pan de marks fe ani-
tradien dooy mudded wend sanmniag of berbesiomming

Sanenng van el asabad ix ook moodrakodifh als word! geketea paar
de groeiende befoefte aaa met bvaliwit van de Band van do kan-
toorgeiruiiers. Mel fol dai getvuiders op off momen sl beveid s
mpes ¢ beralen voor bvalderd, svovd! raaT pase mmaing ool sterk inge-
geven door it fert dai oif, deor el grote amobodoverseiar, in vl
povallsn ook niel echt hoedr, Door her todaal patbraken v sehadrsts
kome dir o s hrelf wel redelye veshogingen van de frourpepaen roar
kvaittape! gosds kantoren op itsimkende locaies niel fof sianal

Ow sittends huurdors kijkon dus wit masr nioinee vesisgingsplantaen, in
wEn aarisl gevallen gokoppeld aom N5-locatios, masr voaodal by het
snelwagennot, YWant oak hat gebrek aan parkperrusmia in do directe
mabsthasd van het pand i3 sen probieem. O ondanks di wons yan dae
aenrheill da sutomabilitnit ferug e dringan

Maar nissnwe Fuurders voor de leag gekomen pode ksntorem mjn ar nei
ol nauvealijhs

1§ wirhmur i dedorn

dig migenaas van kot gude kantoorgobowsy kan den de kantoarrismin
im klging units wethenen tegoen oen lage m2 prips vam | 180, —, mat veol
rizica van lsagsinnd an de weisnschop dat, gerien de leelijd van el
pebaiw, veel anderhool rodig ral mgn;

il nfpintnm

O tewweile oplie doe de esgenasr heal, i het gobows ol to stoten. By
o paragrand ovar ‘pandselectie’ (hoaldgk 2, anderdecl 3 gaan wij
nader in op do waandabopaling van haet andasrend goad




CEAd

hevgebrull = disurzdaam

Iveelilwaanale

sociale veiligheid

tove komstwaarde / belegging

Sloop en nicuwbouw of verbouw/
hergebruik?

voordelen sloop en micuwbonn

nadelen sloop en nicuw b

Deze kantaren - manr het kunnon aok andare geboaowen Hgn aks scho
len @i hedrijfegebouveen - hebiben vaak een uitsiehend, voor do woon-
lumnete overgodimongsionoesd casca

Hurgebruik van {delen van| hat gebouws speeit i op duurranmheid tan
mangien van miseubolesting

Ook het hargabruik of verder benutten van bestaande inlrastractuir s
mapischappelgi gomen goedkoop tegendwer aanlog in uitloggebindan

Ml alls pute kaniorom hebben sen byronders boeldwaarde. Maar in
enkale gevallen kan de beeldwasnde van sen gebiosw sin balangrijke
evarvweging rin om het gebouww door middel van sen lunctiswijziging
te behouden. D lijkt mizsschion niet het derecte belang wan san corpo-
rofin, mand bt hewonan van gon spvaiond osd gebaiuw ap en mogie
locatie hoeh ook voor de bewoness haar ehatme en kan voor de ver-
hsrbansfeeid gurstsige gevolgon habban. En sls de gemeants hot boheud
van een bealdbapalend gobouw in de binnengtad vam boleng sch, mag
verwacht warden dat de diverse gemesnafike disnston op een cro-
atiove wijre mesdenken in da plansntwikkelng

Do socinln veilighem wards verhaogd door hot Borugbrengen vam woon-
lsncties in gebinden waar de woshlunele langramaorhand s veedron-
g,

Bi de snnkoop van oen bestaand pand in de hinnenstad is de corpo-
fatie verzekerd van gen relatiod hoge restwaande van het object door
dir waando van do osgen grond i de benenstad Immers, dece oudore
kantaran zijm voelal geroshsoerd op oigon grond, dus rondis erlpacht
De bewonors kunmen direct bij de samvang wan de bewsning gabrsk
maken van de reeds sarwesige, hoogwaandige infrasiructsur, DIt in
tegenstelling 104 niswvisowpand|kin wasr het openbaar vervoar 6o win-
kebronrHoningan vaok boporkt nanwaiig sijn

Vool corperaties hebben nauwslghs of geen arvaring met verbouw. Sla-
et o daarna nisww Bowseh o dam vank da weg van de minsie wear-
siand. Wani sls wa de woor en nadeben van sloep | neewwbaow a0 var-
bouw tegunover slkaar afratten, blijkt de weogschaal in hat algamnen
deor 1z slnsn naar verhouw. Zekor als wa willen bodavwen voor jonge,
niil drapgkrachtipe stanss op de woningad

D wopedalen van sleap en nledwbows gpm |

* hetere magelijkhodon, bijvoorbasld het optmaal kunnen benutisn

von de totale hooglemast van sen gebauw. In nisuwbeuw kenmen in

indore wiff lngen kantoor res logen woningen gorealisserd. De tog-

festann hooglomaat in bt bestemmshgaplan kin dus bij nisuwbo e

aHectever Bomul wosrdon,

ar is sonvoudig to veldoen san bouwdysische sisen;

ecanamische henutting van hot gevelopperdak dood eon passonde

OVarSPRNDINGEMARL

* parkeeroplossing kan indinon nodsg geintegreard warden in de houns-
mASSA;

* par wooshaenhaid kan in buitensuimts warden voodfion,

L d

De nadelan van shaop an nisuwhoume Fiji ;

* a8 apdake van weres van de annkoopkogten boven de grondwaards,
o amme s nigl shedn de grond geacht maar ook het gebouw dat
gtap staat;

* glopen is duur, de (botonjfundeding leved nog do mosste proble-
men op,

-



voordelen verbowwihergebruil

madelen vl

* dnordat de shaog tjd kost en de niswewbosw langer duit don v
B kiijgl U te maken met Aiogere ienfeverlioren;

+ by nloop kars het hele grondpakkot andar het getboww vy, wasidoar
i hodommanaring vesl dusides kas uitvalen dan b verbos, wasr-
by izt grandpakhet alfgeduk blij;

* yoar niguwbowmy levern de locatie (Binnenstedelijhl voak bepariin-
gEn ap;

* g iz sprake van mikEvbelasting door het siopan van materisal an
fgehiruik wan energie vood hat slepen.

D woordalen van vivbowmy g hergebialk gijn

* i kuind direct aan de slag, wosrdeor het gebouw snel garesd is an
amnhaden werhuurd kbunpen worden;

= bij goed gabsuik van de bostasnds ieestand heelt u eon volledip res-
demEn van uw nvestering, 3o aankooppijs is emmers samangesteid
it grendwaarde an gebowswanrde;

* bij nader onderroek blijkt vask dat de fundering geschikt s voor et
loevaegen van exira bouwlsgen, hiordoar ks uw wreindelijio ren-
demanl B g oled,

* de woorboresdings- un loestememingsprocedune is snal;

* do eisen len spnsion van bodemsanesing mjn beparkier, omday do
grondiang veelsl, reker in binnenstadsiocaties, volledig bebsuws
enfol afgedoks is;

+ du bostnande beoldwaarda van het gabows wordt gehsndhaald,
dit kan gekor bij panden mel een monumentals waarde van belang
bijn waar Mt karakfor van de buut;

= fil wanen in egn verhouwd pand kan ean grote meerwannde heb-
bon door bivoorbeskd extra verdsepingshoogte, bijrondors platte-
gromdvaim e eigenhesd van het gobowe [die in resinvbairasiuatio
il te avanaren is), waardone de verhsirbaoihoid 10oneemt ten
o e wan vergelgihane projacien in nisuwhoow

Het kan niet anders, ofke medadls hoet sen keersde, aan ver-

b hergebnaik Meven ook enkile nadebon :

= dit wonengplattogrond dient asngepast (& warden aen hof gaba ey,
bapaslend Bierin tin de constructio, do raameerdeling {imdien di
bestaandn raamyardeling gahandhsald woedil en de disptemaat van
et ek,

» door hegare verdiepingen 5 wel sprake van extra kubioks msters per
wiing Maas nesl van exira vigrkan|= maters, dese extia inhoud moed
wl vorwarmd worden,

« de beranning bent beperkingen, emist de gebouwen mimers niel ond-
worpan ogn aks woonba bawwing

* @f fullen oxtia voormanngen geirofen moeten wonden op bouwly-
gisch en hiandweertechnisch gebled. omdat da elsen in dere ton
behoove van woningen beduldend hoger #ijn dan do ezsan voor kan-
Taran

» dir santeg van metallaies o duurdar bij verbows van bostaande, miot
 praosi vood Bowoning besiemde gebouwen, ten spsichie van
ingtallaties Inj neewsboiwaoningen,

= de bustenruimis 5 in hot algemesn beperkt, evenals anmverige par-
koervoorzieningan. Echier, de parkesrnorm i voor wonnpenhoden
woor jange startors vaak laag en e tign waak [openban) parksnr-
plantsan voor de cude kamlaorfunctie goraserveard.
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VERKENNINGSFASE  Hetroekon naar leogsiaande of leegkomonds gebouwen kan pas van
BLErt gasn als u weel waar o naar op roek heni Het 8 dis van balang
lertedijk on figueigh de gremeen aan (o goven wanrbinnom i Gast Ke-
kim |
1} eslecka van da doalgroep;
7| solectio van de locatin
3 sulwcbe van het pand wit marktaanbod:
4| plebale toets van het gobouw.

U ult moeten weten wal de doslgroep i wooe wio o will gaan verbou-
win. Da kowe van de lacatio #n hat toalssibare investeringsnivea fal
wnmars athangan van dezo doelgroop

Het te realiseton programma von sisen wisidt ook weor bepaald doar
de dowlgroop. Em de unemdelijke toets van hot gobaire s gorelatisnd
&an het te realiseren grogramma van eisen,

Flexibilituiz in bt progremms von oison i van balang om i e kunnen
spolen op de specifinke bemmesen wan bt gebowuw.

Selectie doelgroep  Dese brochure gant witsluitand in op de verbouw voar jange allean-
staanden, Andere huishcudens, die sen Bnnenstadsiocatio preleraron,
komnan in dit keder nie gan bod.

Binmun do colmgorie jonge, niot draaghrachligs startess kunnen wo

frahweg twoe grospen cndarschmdon @

1} jonge aiesnstaanden, dio but wonen in sen groep anderschripran
2y studoren of warken en hatiben net het oudorlijk huts veratan
Zelfstandige huisvosting valt in hat algemeen buiten hun fmanciélo
megeigkhedan,

2l jornge alleorstaanden, do mesr reilstandighead proforaran, of wil-
lgn gaan sameswonen, iy hobhen veslal enkels (aden in sen grogp




Barnfatandipe moorvorm geet RH BRELEE § PATEERFS

buwrmiveas in selitic tof inlomen fonge stariers

Programma van clsen
onzelfstandige cenheid § grocpawoning

I";nﬁ;rnm M Vil FEven
semi-zelfutandige cenhieid / duo-woning

gewnand gn m die fin gon beperkto wooncamige sehiber do mig. Hun
hinancibls mognlijkheden mo wis groter dan die van de oerste groep

Digrtangevolge i af voor de calegorie nietl draaghrachtige stanes een
WIlg Na&r groeps-woaningen on dus-waningon (waning die bestaal ul
twen orresisndige venheden mot gemonnschappolijk sanitair en key

LT

Veel corporaties son op tegen het beheir van groepswoniigen, Op d4
behear rulton v in hadldstak B werder ngaan op basie van de pogi-
tipve arvanng hiormae van do Stichting Stsdeaten Huisyesting Rofier

dam. Dere corpoestie bent pa'n 5000 senheden, wanovan 85 % ansald:
stanmdig

D dusg-woming rFullen we aatra voor hot voatlieht dien in plagts van
raflstandige 1-perspons-sanhoden, in verband mat do lagers huisr -
stolling. Do keuken en het sanitair wosdan imenees niet | op |, maear 1
i 2 emposlagan, Aan de ene kani wordt higrmes uw sociale dael-
stulling hussvesiing van niet drangkrachtige starters’ gergalisoerd
Maar aan do anders side sehoelt do behearswdjre mist roves] vanwal
fabruikilik i by do meesie corporsties en kan do dud-woning op 1ed-
mijn rardar bauskundige sanpassinguen ean broder marktsegment, biy

voorheold ook oudere alleenmtaandon badienan

Hat programma van aison vaneart per doelgroep in relatie fat he
gEwensie (lpes maxsmaie] hugreveaw. Het maximelbe Biiaves is
uieraard gerelateard asn het inkomen van de doelgrosp. et nko-
mun wan aEn Huden badraagt fo'n | B00,- netio per maand. Het bij

wlandsnivesy van gan jenge allpenstasnds i1 ek hoger zo'n § 1200.-
netia per maand.

Als wo tegen dere mkomens dan een woshquote afzoton van 30 %, dan
£l w duidelijh g dist bij 20'n bepeit Butdget de huren niet bowen aen
bopaald nvesu kusnen witstijgen

jange alleenstaanden

mamimnle ksl huarprijs f 280, pm

= grrefEiandige oenhoid in groep van 3161 7 bawaners:

= fitfslnaplamer gesnidduld 22 m2;

= gempenschappelijk sanitasr, 1 teilot an 1 douche per § cenheden;

* gomosnichagipeljke splinuien;

& gemsenschappelijke buitenrsmie, 1.5 m? per eenhesd, hoelt nigt aan
di womning e grenen;

= ap compleznivess gameenschappelijke letsenbarging, lisfst par
groepsvwanng ol per elage;

* @p compleaniveau gemagnschoppidijie washohandolingsnsimio sn
avirign voorneningen die het collocheve gevosl Bevorderen popls
MeCrepbprusnThE, EAuna abc

jonge alleonsasndesn mel son beporkto wooncarrigng:

mammale kabe hourprijs | 380, p.m

* pemi-reltEiandige sonhesd mot gomosnschappelijke voorhangan
par bamn DUsEappkamars;

= nbslaspkamar 72 mis

= ganitair pn Kpukon por Twes;

* pemeanschappelijoo butonruimie, 1,5 m2 pav eenhiid, Boelt ot san
e waning i grenten,

* pp compbexnivenu gemeenschappelion leetsenborging, mat separi-
I8 par grogp van senheden;

* Op complasnsceAs Jemeenschappelijke washehandelingeruimme

L



Hat pnderscheid tussen dete tweo doalgroepen is wat betrelt bruto
vioeroppersiak per eenheid miet 1o groot. D9 biaks oak uit da W@ngetal-
lar in mZ pov eenheid die we verdorop in dese brochure Qe

De koston van installatios, keikens en saniai nemen wed navenant 1o
nasrmate het wonen individueler geschiedt, Do huurpriis is hor naiw
e verbandon.

De hierhevonganoemde huurprizen per onralistamdige senheid 25
fuim genamen. Oe Stichting Studentan Huisvesting Rattardam hameert
in hase programma van eison de wvillgandn labol :

IH-'IIIIHF
| 78, [ | 300,
{280~/ [ 300.-
f230,-/ f 30.-
I 320.- ¢ { 380,
f 400~ [ f 450,

anreltsiandsg
anzaltstandeg
enselfstandig
mulfstamdig
rellstandig
1ediseandig

kamar 20 & 22 m3

kamer 27 4 28 m2 rlant getegen
kamser ra'n 13 m}? aigan sanilsir

1 kamer 23 m2 + danitair + kauken
I kmmr 25 & 28 m2 4 aanitair « koukeon
{ kamarm + ganitair + beuken

Selectie locatie

algemene selectiveritevia

specificke seledcticorileria

gebicdsbhegrenzing locatie

averng i oH dief furirweliog FEHR

a1

: L 23

f’b
We maps

De selectso van de locativ is afhankelijk van de deelgroes,

Algemene saloctiecritona gijn |

= nahijlveid apenbaar vervoer (from, e, trami;

* nabijheid van supermarkt en aventusel andero winkels met sorste
levenshehoefien:

* figning aan rand van of huiten woonbuurt, in ieder geval mint mid.
den arin, o verband met mogalijie benwvaren van omwanenden an
condlicisiiaties in behearsfase (geluidsoverinsil.

Een meer spoeciliok selecsacrtenam i :
= nabijboid ondenasjmnstollimgen gn gnderjsinstituton {imdien
Srke I8 van husvirsts javrasgstuk voor meor sgecdioks donigronp)

Athiarkelijk van voorgaande purten kunt oin ow gemesnte aangaven
in el Buwrifen) herontaikkoling van gebomsen voor iw doelgrong
maogelijk is.

Watend wat uw doaigroep is, kan et ap nu roek warden pogasn nam
gebouwen maar ook derd moeten aan sen aaMal randvoorwaarden
voldoen




Selectie van het pand wlt
marktaanbod

waardebepaling onvocrend goed

boerlkwinarde

mrinFlowararde

rendementswaarde

By het selecteron van panden gaat her &rom erachior bo koemon welke
pandan leeg (komoen te) stann in of dore panden getien de sankosap
prijs voldoondes rendement visar uudder an verhuurdor rullen opleve-
remn

Voar do wa arapbopaling van oafoohend good mosd u sls corparatia
enksli begnppen kenmen, Er is immars geen sprako van oon ahsobuut
vasteinands waardo. Om aen &n andor duidelijk to maken, gebruikon
wi het begrippenkader dat Faktos by (Hinancienng en akinaring van
onrgorend goed] hantosn

Do drio wantdan van onroedend gond
Il de honkwsnardo:

A dis maditvesnrde,

Ji de rendompntswanrds

Do Boskwaards van sen gebouw is bij b allen bekend, nl de waards
weanivoor ot gebouw in de booken staat

D markivwaarda van sen kentosigebouw wordi, onafhankeigk van hei
pereeningpe leegitand, bopandd doos do volgenda rekensam

withsurbane m2 x jaarhsurprijs per m2 % 9 & 10 = marktwaarde

Een makelaar bepaah op deze wijre grabweyg de verkooppogs van oen
kandeor. Hugrbsy woddl &r goen rekomng mae gehauden of kit knntoor
peheel, dan wel gedosislgk verhuurd i bvioeden als locatis 8n siasi
vin onderhoud van ot gebouw nim in de varhurprijs per mi vordis
conteprd

D yrasgpei dient in goval van leegatand echief boel enders bonaderd
10 wikdon den de malelaar vie bowenstaands rebansom dost. Her
ook do sposdruimin woor do corporatie ann de onderhandnlingseatal

Een belegger balagt n oreaerend goed als fip gold ro'n $% randemeni
aplovert. In de kaftonenmarkt fen wij dai by ser leagstand van no
boven de 50 % de balegger per jaar nag een rendemend kan halen van
B & T %, uitgannde van ean goodo jaarhiir par me
D Balegger rebont sel ecliber rijk. Hij gaat in dit rondementspercen-
tage wel ud van de directe kosten voor het gehels, dus ook hit ameer
fusrde gedesite van het gebouw por jnar. zoals onrsarendgosd bolas
hEg, BT ahE b ihoeve van Boboor gn
sorvicalosien (do ramomaesssor wast cok de

htse sociaal-peograaf hekelt laksheid politiek

ramen van hed miel verhourdo godoetiel Eon
grogtondpihoudsbedn $aal op de agenda
viOd [pas over enkede garon; dai wondi vsor hot

tudenten wel in kantorer) s i

g g -

; 1 v pardn ol k8 honides, EF Kot oen mo

mir dat groot orderhowd gepheagd mosl wor

fen. . &0 dut o0k ongiunerd mosts et
dir Binahan
Kt pal i chuldedijk fijn dat, als er dam opnigers
wun rmhEnagmmeetie gemankl wardl, het ren
dement ver gedaald iy abs dam ook nog R
apnial varhuuide vigrkanle metais veider
idnalt, 14 e fedls sprake van verlips.

In dw kurdgrenmaais haelt men al jaren do kop
in het pand gestokon Do situsiio is nigt ver-
andord. Het aanbad is pog steeds grotde dan




leegstand kantaren, goed voor verbouw

stapsgewijze verkoop

migrinent voor verkoop door belegger

dit ¥raag, En nsewwhosw van kantoren gasl nog steeds door (everigens
door dieretide beleggers via hun sigon projeciontwikkelingemant-
schappdjen). Do feegetand in aisdere kantoren noemt daardoor allean
miig maar oo

Beleggers c.q. esgenaren boginmun langzaam tot het mseht te kamen
dat din vernuderds kantoren allesn nog een negatie! rendemant ppla-
veran. Mo pijnlijk ook, varkoop van het pand nu, ver onder di boek-
wanrda, loverl ean beperkter veddios op don verdergaands lssgatand
o nnlode irmestoringgm

Voor de corporaties botekomt dit doi de ted rijp i om op een mner vai-
antwoodde mansor onfomnend goed bo verwervon ten behseye van var-
bouw tat woonaerhadas veor pngeran. Het bod dat een corposatie kan
doen, genien haar sociale huisvestingsdoetatsiling, B vooi de tagen-
partij, begen het licht van de geschotste schiorgrond, bespreekbaar on
mir of meser acceptabal,

Toch moet u er ierdoge rebening mee houden dat beleggars sen aan-
ial modigwen hebben cm hun verios to neman:

1} peychaologisch;

2| boethoudkandsg;

3| figgaal,

Hut b= verkoop i dén jaar moeten afschrijven van sen naar dan biijke
winil be o boekwearde is peycholegisch sen erg grode stap. e dan
wervolgans dus {nog aiet) gonomen wordt

Ean pimpspevware verkoop kon dan wikomat bisdan:

) hot gehouw in arfpacht nomen, waarhi| da giond en dus de grond.
wiaaide e ebgaadam byl van do verkopor;

b} een spltsing aanbrengen in de economische en |eridsche sigen-
dom, waarhij da juisdische sigendom pas later overgast in handan
vl 4o corporatie. Do segenaar heedl intussen een aantal jaren da
Bijd em gespreid de to boge bookwasrde gespireid af te schinven.

Hat voorgaande lykt een bootjo omalackitig, mans als o s corporatio
daprmos goedkope hulsvesting kunt realisoren voor uw doalgroep dan
myn dete modellen feker oppariuun

Hat niof in wigendam krijgen van de grond, poals ander ol emschreven
haeaft hot nadeel dat w na do gobruiksperiods niet over son restwaar-
da = grondwaarde van hot gebouw coq. de locetio kumt besehiikan,
Maar het voor aen symbolisch bedig van | 1.- kuanen beschikhon ever
e sconamchs woarde voor sen van o voren bepaalds poriods imel
pen danrop slgestemos verbouwawses en verbouwkosten) stell wa cod-
parati i dlael dafens o kunnon husvesten

Het Break oven point” vood het rendemest van gen kantoor word) heesde
gls hot lesgstandspercentage do 50 % overschirijds en de huuf par m2
teene-terds 15 van da normake st van een vorgelijdhaar kantoar sp
e vefgelijhbare locatie,

I dis hoderni vodgande grofink van Fakion by & bot fogoneamide * broak
oven point " pangegeven, waarbsy verkoop voor de helogger aantrek-
halijk warde. Als do huarprijs par m2 van het kantoor daalt fen aprich-
T var husrpris invengelijkende rimpsbory an 88 lesgstand toensemt,
kot et moment waasop men geen rendement moer kan halos ull Hin
investering steads snellor in gicht




imventarisatie lokale marki

Waarde in relatie tot grondwaarde
affinrikalijx van huurmeductie

b wah Feijon

Globale toets van het gebouw

Tydpigd e Baiprrrlieg i g pripal Joge SESM DM

airnfal eenbheden

aankospprijs per eeaheid

kengetallen thy grove tocis

Hist imeontasseran van de lokale markt kan gERcheaden via san plaat-
snlifue makalaar. Dede makelasr kan u ook infos -
fMefan ower de g b krsgon huanprigren in s
ompewng. Landelik lopen dege prijpen erg wit:
own, fadat het geen nn heatt lior enkole richi:
prijrEn 1@ noemen

Ock de gemesnis is vaak op de hoogte van
gehawsien din feeq komen, nset in do laatste
plasis amdat de gemeends plannen hesh voar
bot rovitaksaren van hot canirumgobied of delen
dosrvan

ol kan ook ngn dat de gemesne giobouwen an
leweran. Mol voordesl hiorvan is del op sen veal
mindar commercide hasss alspraken e maken
Hjn

Ean lnsisis imodmatiabron varmt de lokabs pars
Sluitsang of wamlaatsing van sen bedi|l betekong
misgchen wel dat hot gebouw, wastn 56
pehaEvest was, o de markt kamt. Eon sctipve
tafadering von diverse partjen kan nooit
kwwand

In st mdgoenoan kanwel gustold waorden dal hel saok 18 om bs aankoog

VAN e0n pand 1o W) magelijk tussonschakels op te noman, want

11 dat werkl prjsverhogend;

21 &r knm minder sisgranrdip gehandold worden:

3 het kan gije dat ddn wan di andere partijun die aan talel tites med
Ean plan kaml

Witwindialijl bkt dat e oen gebauw op da marki @ of koms, dat moge-
lijkreds gaschilt is voor de haisvesting van jonge allnenstaanden

O meeste carparatios apiedon, 5o Blijkt ult sen eerste imeentireste

din de SEV healt gedaan, woos parmanante verbows, Maar njdokijks

vorboww kan de nood onder dess doelgroep tijdelijk lomigen, De Stich-

D Stsderen Muisvesting Delft heakt arvaring me? het tijdeli goschis

makon van enkese schalen voor bewaning door jongaren. De daslgraen

velarvan in desw brochure spraks is onderands pe=en madaelnn van dpra

tipd efijhheid. De motatiegraad is groot Do beweners sraman snel door

f@ar ancers sEgmEeEnten van d& volkshuisvestingsmanic

Hat vaardoel van tlijpdelijke hulswesting is drieledig vaor sigenasr an

haurder

11 goodiaps waonuimio,

21 mgengaan verval door tijdelijke leegsiand en daardoar wasrda- an
knpetaalvmrmiotiging;

3 tijdoliis hinswesting koot sen wankfuncte

Het i dus sekar finval om son optie voar Bijdehijke husvasting neat te
laten sohstan. In hit viervolg van dege brochure pullen we Bet pccent
leggon op permanaahe vorbors

Hoeveel nenhoden kuneen er nu grabeag en el goboww?
En hoo virtinedt do asnkeoppr s (et 3o VIABQPIgs, maar 4o Nanr vid-
wachbng na ondedtandelngen waelosljco prijg) sick tat de rw bena

derdo veshouwkosianT

Mot aantal te roabmaren aenhiden stallen we vast aan de hand van de
walgende kengetalion



aantal eenheden per m2 gebouw

VErwerviRgsrrifs e

ONDERZOEKSFASE GEBOUW

stichiingskostenniveau in relatic 1ot doclgroep

cerste hagllsarheldetoets intern

stappenplan grove toets gebouw

Bezichtiging gebouw

50 mZ bruta por eenheid {anroMstandig. semi-reltstandig of ralistan.
dig entiopun elkaar nigt veal], witgaande van san gabruksoppervish
win 35 m2. In het gebruiksopparelak is opgonomen © sit'slaaphamar,
Igemeenschappelghel keuben, [gemosnschappalijkh sanitair, entreshal
rablgtandigs oenhaid of woengroop.

Pei te roaliseren senbald i sprake van oen mnimale &n een maxma-

he yerwerangepris, Doge is wieraard sfhonkeljh van de asrd van de

vrboine

& mifimale vorwervingspngs [ 10.000,- & f 15.000,-, imdien e veel
gesloopl mowt worden en vergaande sanpassingen modsg sn,

* mammaly verservingipris [ 200000- 4 § 25.000.- per senhaid, ols
#1 in kot gelisine veol argobraikt kan worden, bivoarbeeld ook de
girvel

O hiervoor genoemde meimale en maximale verwenangsprjs per aen-
heid komen vaodt wit de ervaringscijlers van de Stichting Stsdenten
Hutweexting Aoterdam, die 101 nog toe in de verboww van kantoren de
atgelopen jaren 2000 msuws senhoden hoelt gerealisamid,

Het relenpragramema van Fakion by komi op basis van het sanial ean-
heden en hot stichtngehastennivosy op nennellids bodrag uit par son-
s,

Ma do selectie van son gobouw op basis van voorgasnde gegovens
gosl u ron aantsl sspocien en mogulijkhaden van het gebouww verder
im Lt Brangen.

W will grang waten al de uiteindelhike verkooppeis (it i miet do veasg
prijs, maar de e verwachien prijs aa ondeshandelingen] past bimnan
bt finmnciile kadar,

Het ulmndebde sichtingskostenniveau voos de donigroep alieanstaande
jongeren zad rich bewegen tussen | 60.000,- A f 65000, - per senhaid

Een greva haslbaaiboidstosts kan do corporaie el dosn. Uw hoold
technische dienst kan aan de hand van hot hsorna volgende stappen-
plan nagaan of vertsouw mogefijk i binmen hel harvacs genoemis sboh-
linghesienniens

Het veordeal van dece workwajre is dai o nog geen extemns deskunadi-
g behoett nan 1o trekkan en dus nog goon kosten heaft ta maken, faling
1 mog niet west of varbousy scht gen haafhare kaarn s

Het stappenplan voor men sersio grove toets van hat gobsouw is als valgt
apgebawid

1} begichtiging gebouw am opwiagen tekeningen;

I waasrdebepaling gebouw/ocatio;

3] bouwiundige kealnessbapaling:

4] serste prijsonderhandaling;

5 nerste plateglandortwsihaling;

B andetroek uithreidingsmageljhaden;

i growe bepaling verbowwkostan;

Bihepaling sankooppis

Benchtiging van hat geboww waarks op het oog, ronder vesdes onder-
ronk de kealitei van divedye ondesdelen vien it gobauw wandt bepaald
|consbiuctie, gevels, daken, trappen, lifen, vhorren, koldars, inataits-
tiegl. Anr de hard hiorvam wordt oon serets mschatling gomanki over
wat mr hargabinuikt kan woidan.




Waardebepaling gebouw

Bepaling bouwkundige kwaliteit

Earste prijsonderhandeling

grondprijs = mecst mibniniale prijs

Eerste plattegrondontwikkeling

Zoals roeds worder @ geregd staon voel van dore ouders karinsen ap
eipen groad. In die gemaenton waar veel grond in edpachl wordt wit
gogeven, i de sankoep van enroereed gosd ap sigen gromnd &n in het
cemfrum van sind of dorp sen goede garantse woor de waarde op tee-
mijn.

Aan de hand van de berichiging kan de bowwkundige kealiteit bapaald
warlen, iedal seh mdicabe gegoven kan warden van de maximale var
Waringsprijs per sanheid:

[ 1004 15.000,- per eenhmid hij el sloop en sanpassing

f 20 & 25.000,- por eenheid als veol van hot gebouw bergebraikt kan
warden, zonks gevels, rappehuizen en lifton (e.0.a. sitlgaands van 50
mZ bruto per eenheid voor sen gebruiksopperndak van 35 m2 par omn-
howid

Aan de hand van du lecatio an B8 capscitail van hot gebouw in rolatie
ol o stant waarin het gebouw verkoen kan u sly cosporatse vaststel-
lan wat de waarde van het onroerend goed voor u ls. Een eerste prijs-
ondwhandeling verschatt u insicht in de onderhandalingsmarges, die
u haedt, | presomtmert rich hierdoor ook als sefisws kandidast.

D menimado peijs voor een kantoonpand ral noait verder tekken dan de
paidands grondpnps mings do sloopkosten van hot Bestaandn pand, Hat
i randraam om het Bedrag dat hisruil voorbvloet to vergelijkan mot het
bedrag dad w pou waillen bieden

Voor do planegrond cnbaikkoling kunt u udgaan van de ‘ecansmischas
basisnonheid’. roals dore deor Stichting Studomtenhuisvesting Aot
iesdam s ontwikkold, De “sconpmigche basiseanhaid is eon idoaal-
plattegrend, dis in niguwbowy word! gerealiseord, Gevelapperviak in
felatis 14 vicaropporvlak, m2 tagebwerk, m2 lesdingweerk, bareichanr-

hoid |pidingschacht, epstalling aancecht + sppa-
""._: titaiud, it mleng) B damer ate. pijn hiarn geop-

timalispend.

[-l-
|-|l

Bij opdvacht san sen architact is ot van balang
1 mekden dat de verbowe goricht is op hot ro
optemanl magolik banutten vam ket gebousy,
rodist ruimie voor ‘Spielened’ niat of reer boporid

*

aanvwalig is. Do “economische basisesnheid’

ral, rekprnghsudend met speciiske gobouw-

kenmoiken, rovesl mogelifh benaderd mosien
wirdemn
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Do architect dism Himhaar craatsadoi len toan

ke spresden binnon do contexst van hit bestaan-

do gebawrs. Wan belong nin sntshuitingspring-
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3 el pos mocombinatis met viuehiwegen een #n
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De planizgronden, die Misrnass! zijn algebeid vormen die
fogenanmde ‘aconomischi basisuenhaid” van Stichting
Susdenten Huisvesting Roterdam

De " sconomische baskseenheid [dug-woning] is geha-
sinied ap | woning woarin 2 ssnhaden fjn gesstueerd, Uit
de ppeenvolgends plattegrondan (1 tm 4] bl dat de
wennang rondar varbawasng als 2-persoonsgenhaid b ver-
Fusen 9. D9 (s meet mome van belang visar de vaihuanmo-
gofykheden op termijn. Do srasg kan over ton o tentig
jmnr eed andpss rijn dam e

Higrhi) mpel wel aangetekend warden, dat in hed kador
wvan bt Bowwbeslsit er eniele addertjos onder het gras
schinken. In gen wioning - wand danr is sprake wan, ook hij
vurhuir als ewee eenheden - mag geen inpandigs kiuken
gerealiseend worden. Hiervoar #sl dus anthelfing aanga-
wranagd moeben wordin

Dasmanst is voor do woenaasheden @ het algomasn woor-
rien in gemeenschappelijis buteniuimie, et rechi-
sireeks gronrend aan de waning, Dok dit is bij sen waning
van 50 m? of groter miet mageljk. Wedsrom healt o ont-
hedfing nadig

De wand tussan do twae kamars i bin waning hosf voo
howve amwoningtossicht niet aan oen 00k ese ts voldaen,
Gerian de opbe voar veshiur Ben Bves sdeaduen zal dit
wnl oen g% van de cornporatie ifn. Vi droge boww van
een busgsloppe wand i3 dit goed haalbaar. Tevens is son
dorgelijke wand lickl in geadcht on indien nedig op tei-
it gomakkelilk veradjdarbeng,

Dndanks het fait dat de seomomisehe basisenmhsid diau-
der i den oen groggpsoanheid rillen veel codporatios hier
san de voorkeur geven. Toch worden graspswoningen
daor jonge starters rear gewaardesrd doos anernijds de
loge huurstalling en andersijds dy impliciel sangebaden
sociale comtacton, wikraan dere groep veol bohpefie
heafi. Buitenhoehen van gebowwan rijn sconamsch boter
te henutten doar sen groepswaning veor drie sonheden,
Ga grospawaningen dus niot uit de wey.

Evengo ral hot sems handig &0 1-peisconseenbodan o
roaksaren,

I et igamesen hahbsen knmoeen son kalomenonstr clur
waardoor de indeslbaarhaid mat batrekking 1ot woon-
plafimgronden groot (e Be gevel biijkt vesl meer bepnlend
fe rijn woor de indefngsmogalijkheden

Aragaagie alds res de Sop -y




Uitbreidingsmogelijkheden

Grove bapaling verbouwkosien

Dhooe toevoeging vam aenhaden in niswwbowe kan 4o LE LTI R
#n nivesu komnn wanrdoor verkoog Gantr ehelk wonde

D verbouwkeston van het pand kusmen hat baste warden Gepastd aan

e fand wan sen capaciteitasisdis, waann ook enige indicatie voor plat-

tegranden (% aangagoven. |n combinaiie met de roeds vasigosielde

bawnwkundige kwaliet ban dan med bobulp van gen glemerenraming

gen inschating gemaakt woiden vam de bouwkosien

Mede bepalend voor do werbouwkosten rijn

= pntshiitngsstruicteur, op basis van bestaands tap- en tpartijen of
of bosis van bestaand mat iervogeng of op basis van een totaal niog
Wt loy- gt

* traveomant kamore, op basis van anawerige consinactiemoal &l intro
Uuctia wEn M rime mel dien ten govalge mogoelst aanpassin-
fen van kozgnen, invorband met sansliiting wiomngschioidende wan:
ten ief plagise van do raamopeningen in de besinande situahe;

= napr aandpiding wan de capaciteits- £ g, plattagrondstudse kan wr-
den sangegevan wilko ondordplen i aanmerking komsn voor sloog;

= ppbousempgalijiheden mel bijbeborende vooriieningen, invarband
it bt radel makan van do prijs. Envaring van de Stickimg Studon
ten Hulsvesting Roferdam heeft oitgowaron dat de haaBasrheid
st vargroot warndt ale 2o'n 30 % eenheden kan wanden loegavesgd
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Bapaling aankoopprijs

De sankoapprijs word! bepaakd doos

aantal penbeden s [ 65000, {investeringhosien] -/-

nantal egnheden 1 bijkemends kosien -/- verborwkosten incl BTW =
asnkoopprijs incl BTW

De bijkomends bostan mji © advisewskosten, onteverdies, nifsaan-
sluitingoen, Toenchi

Een hopere aankoopprijs vam hel pand dan ult dit rekonsommatje naar
vohan komi iz a priori niet asn te bevoken. Als corparate full u niet
met een grood |eegstandsrisico willen komen e zitten docrdat di uit-
nirdadijke huren de droagheschl van de groop starters op do woning:
faik] bie birvon gaat

Maar wees ook niet e bensoed. De locatie heeh immess door da Iig=
ging in of mahij het cantrum gegarandesrde wekomstwaside Ao dae
auplostabepanods. Om dera roden bunt a vanuit we ABA aon exira injac-
T aan bl propect gevon



G ook bij hot vastsiellen van de huur uit van een leag haurperoamin:
e By gen scherpe Busnprijs on good varhuusproces pal immoer leog:

wtand niet of nawweighs voorkomen. Higrvoor hoett u nch dan ook rear
o te dekkon

Om duidelij 1o makes dotde (noodeakelijke] verbowakoston bepalend
Hijm voad die witeindelijie aankoopwaarde van het pend (s hiema sen

avarricht opgenamen wanr bede golijktijdsg doar do S5HR verbeuwde
lsntoren.

twee voarbeelden, verschillend van aanpak  In 1330 hooft do SSHR twee kantoorpanden verhouwd, waarhij de
apbawa van de sichtmgekosten gohaal verschillend i,

Inhat perste vonebeekd, een vosrmalig GEB-geboww san de Willem
Biytmwvechsitaat fo Rotterdam, i pesloopt 1ol op de draagoonsiructie
&1 1§ gen groot aantal eenheden door apbeuw op bt bestasnde gebouw
toegevangd

in het hweede voorbeeld, ook oen GEB-gebouw maar nu aan de Rachug
senstraal o Ronerdem, wjn gesel, Mien en trappen bargebrdkl =n &
GEen MELEE oegovoagd

D pankoopprijeen tgn dan ook omgekeord aveniadig met de ver-
Bnranmreang

Op de volgonde bade paging's tyn di Bvese wigzen van aangak aan de
eand van gitalien en boeddon gedocamenteard.

AT miwn Wog retianIra s §dam Wad gadoa 1 ingiupar

AFFENL DAFEEA £A MRS Bargelonki

Tarihgesn rdaimdig GEH gebuovw Wilem Bupdrasc e gar
s sitrer da b ddpr vy B e 15 ARPeRrkl £ fpn At
O IR e f

e i g

SN BiE-mmoscaE:
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Aanpak 1 ‘Parkhaven’ voormalig GEB hantoor aan de Willem Buytewech 1o Rot
igtdam
= wwalificatis aanpak: gloop 101 op do deasg
. contrpctog, op bijma el gahebe complex
, h L : { 2 lagen gebouwd,
& = = = - i i r"_' = ganhoop 11.000 m2. ioogeveogd 4500 m3;
L ] I i i - 1| * i aangetoocht gobouw plants voor 185, in top

prvoeqd gebouw voor 158 eenhodnn, bataal
353 genheden govealmeard (20% rell-
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I - : . = shchaingshoston 33 1 § 57.837,- =
- I 20 AT2807. - |heeri m de regioafirek roeds
wirwenrkfl
= yaribouwlkostien em hijkomand
- LS
- -+ = § 11540 478 -
3 = = VEOAErYIMg gl ashesil
L, (- —'|-— § A810.30.-
- i 3
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Aanpak 2 ‘GEB-toren’, san dv Rochussensirant 1o Roftardam
* bamhficatie asnpak; hergebrsk
draageonsiructie, geval, ifen en
trappen,
1 11 12 = manhoog 100000 mZ;
* inmangekocht gebouw plams
vidal 235 senhodan;
a * ghchtingskosben 235 x f 81,787,
= ff 14519 568 - {hiorin zijn de
bepariie kaphasten Lhyv, subsi-

o
e

dignng guluidwarends masira-

11_-",-. 0 getnn &n de regicafirek wteal
b e l’- | RN A50 - ol verwerkl];
i * warhamwikosben en bijkomand

{advisauers) [ 10583128 -
= weramnang fincl. ashest|

[ 5.048331 -
H * yarhouding venswenangskosien
bowabkostan = 1 - 3
£ = huurpercentage 555 %
) hairpings gam. p.mnd I 286,

anpellut. kamer p. mind I 261.-
reflstandige kamar pomnd, J 335,-
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i

! Fve! BFE-lovee Jopng go#n sicybgiges

Arg oed pag
] AAd Bag oad

o a0 ond oo
b0 Bad [ad Bod
0 a0 0od 000 Lo
[sis Bolviefuinle fulaiefiviratasisstarivainvaveineatsinenei
slesimisuieinRelatediiiiiliinibiiiatisaiabiiiiifiibibliiiie
E l-!-:Ilill|llil||l|uu||uuli||'|'i|i||i|

liiliiiiiliaiaabaiiiling" iiiiilliiillnnllliiiIIiiIiiiiili

_ OO I © A | [0 eeseqry




crmplevonvang

OVERLEGRONDES

activiteien parallel laten lopen

Overleg met stedebouwkundige

artilel 17 WRO

arpllel 1 8o WEO

Mu v weol welke prijs o kunt bieden voor her kanmsor blijie ol keop
sen redle aplie A

D complexomyandg is wan groot balang voor do financidle haalbaar-

heid. Hoe groter hoe betes.

Wat groal is e alhardaolijk van de Ji“inl

11 in di grobe steden, wegens grond- / geiouswssaaide 150 & 300
oenhodon;

2) in kleinsre steden en dorpen B0 & 150

Als bt dad u weanrschijniil bot cvarsenatemming kun Komen avir de
virkeapgrija, vogt nu een traject, waarin oen aantal rakan parallel in
dm tijd witgerocht of overiegd dient e worden,

Hat is bolangrilk om de volgende sandachis-foveilegpunien toge-
lijkartijd man de orde 1o lsten kesmen om nist te voe tijd te verlinees on
danrdoos mogolijkenwijs de koep mes 1@ bpen:

1} everleg met stodebauwkundig,

2 evarleg met kol hestuur;

3} andersoek bodomreeromirenigingp,

&) vesistalling geluidshelastng ap do govel

5 bupaling asmwanigheld asbess,

il Bowwkunidig ondersosk gebou,;

T erearleg met afdaling Volkskulsvesting,

Met da stodobowsiundige de verantwanrdolijk i3 voor de vk waad-

in Bt deor u gevwonste bantoar stasl overbegt v over

= die mogelijkheden om hal bestommingsplan te wetipan van
kantoodhesiamming in woonbestemming:

+ do magelijtheden om magzes toe o voegen in byvosrbaeld do hoog-
te gl op een onbebouwd gedeeite wan bt Teroin, waarsp ket kos-
toiar staat it lantste ral nist vaak hel gaval djn, omdal do
binnersindslocatios vask |bijna) holemasl beboisd mgn;

* parkeeroplossingen,

* do magelijkhedon de begans gromd commerciesl e varhuien, fodad
de carparatie vergeherd s wan hogore heurinkomatan;

+ an last but nod ieast ovorleg over de e volgen procedurnes.

De Bolsngrghete procedures waarmao u te maken krijgt mijn:

10 artiie! 17 'Wat Ruimtolijie Ordening;

2§ ariikel 18 Wed Rutmielijbe Oirdening;

3b arbiel 19 War Ruimishjue Ordenng

&) artiel 19a Wet Ruimtelijie Didaning

Aumikel 17 WAO:

goett B & W do bovoogdhaid met hat oog op sen voor ean bepaslde

birmR woodgonamen atiking van een bestommingsplan voor dio tor-

mign wrijstelliing te viedenan vin dat pdan. De termsn kan, 0ok nn moge-
lijke verlenging, ten hoogste vifl jnar ryn, Er kan miet alloan san de voos-
sehuitien, maar sok wan de bestemming 2el wrijstelling wanden wersend

e hipveorboeld ook voor aanlegacteataitan. Ean aventueal af (e gowven

bowsvargunning warndi woor derelide termijn verlzend,

Artiked 188 WRD:

in in do wod apgennoman om hot bestemmingsplan voor kbeing waran-
danmgen of varmiginwngen - de rogensamde krumofgevalien - geen
balemmaring e laten tjr B & W kunnen kisrvoor dan wrijstedling vor-
lEnen van oen bestemmangsplan. In ders gavallon 5 geon veridanag
wan geen beswnar maer nodig van Gedeputeerds Staton (G5

I



artikel |9

artideel 19 a0 WRO

drikel 19 WHD:

D st mmat dat & @en BAhWerp woor sen harnening van een bestem-
mingaplan ler incage is gelegd, of Bifen er sen woorbaresdingsbesii
geldn, bestaat de mogelijkheid sen vrijstelling tr geven in het desbe-
trefhanda gabiad veor ingrijpende sctvitistion lanticipababevougdhaeid]
In dudn geallen moot G5 van teveren san vesilaring afgeven dat rij
tegen het verdenen van vrijstolling goen borwaar hobbon. Do vrijatel
ling van het geldende bostemmingsplan wardt moesial varleond door
B &W. Zolsng bl herpinne bestemmangsplan nog mist door de geminn -
teraad is vasigesteld, kan de rend beshiiten om sell yrijstolling to wer-
lgman, indien 1en minste 20 % van 5 loden daartoe binnen een maand
nadnt hot verzoek am vrijsteling is mgediend, die wons to knnnen healt
fgegaed, Daarom mogten B & W ven elk verreck om vrijsteling de rapd
damrvan in kennas alen

Het is duidalijk dat medeworking op gemoentalijk mvesu nosdzakelijk
i om de kanioorbestememing in woonbestemming cen te sefton. De mode-
waiking is ook van belang voor sen acurate procedre, padst weinig
tijdwarlios ontetaat. Ovedhag hitevir 4 dan ook een vooraaarde.

Godeputenrde Susan buskssn amtrerst do vorklarmg van genn BenvEsr,
gehoord de inspecteur van do ruimiehjie ardening, binnen twes maan-
dan i ontvangst van de desbetretlende aomwang De verklaring wordt
gracht to rijn goweigerd, ndien G5 binaen dis twoe maanden geon
beslisaing san B & W hebbon toogeronden. De verklanng van gean
Barwanr is gen beschaking in de zin van de Wet ARDE. Dit betekent
dal higrbegen sen barsmarschrif kan wardan ingediond. Togon dis
boslissing op ket baramarschrilt stoat dan boroep open op do Afdeling
fechispraak van de Rasd wan State.

Tom ganpen van dis vasilafing van geen beraaar moot wel het val-
ginde n hel aog gehouden wordan

Vitbgman G do verkiaring van geen berwanr, dan wardd dome beslis-
ning geacht deel u te maken van do beslissing tot veslanen al weige-
rén van de vrifgtelling van B & W of de rand. 1n dat goval moet sen
Bersaarschilt vearden imgediend bl B & W al de rasd, als doso avar
de wristelling beslist Tegen de verklanng van geen berwasr soc kan
dus gean berwanrscheibi warden mgediend bij G5

Waigeren GS die wetklaing von goon borwaar te veranen, dan kan hiss-
tegen wal san borwsarschrifl warden ingediand bij G5

Artikol 19 a WIRD:

Voo de hinreoos genoemde wrijsteBngan, geregeld bij arished 17, 18 (hier
nigl behandeld], 18 e 13 WHD is in oriiked 198 een procedure voor-
feschimyem

B & W of de rand beslissen o spoedig magelijk, masr in elk geval hin-
neen bwEe manarden na orvangst van aen vercosk om sigseing, of o
Teepassing Fullen geven asn do wpstelingsproceduns beschrevan in
artikal 18a baden 3 tm 11,

Als besboten word! dede procedune niet toe te passen. waordl de vrij
#iofling gaweigerd. In hat sndere geval words oversenkomstg bd 3, ben-
nish yeaftien dagon na daglekoning van aen beskiit van B & W al de
raad du wijsisllingsprocedure o0 18 passon, bot varzoak gadunende
wdilian avandagan voor een inder ie infage gelegd. Bokendmaking
grachiedt op de getruikolijke wige. Gedurandu do teemijn van tes ings-
ge leggang kan eon inder schriftalijy bersanon togen het vestoran van
wiipatollisg ifdignen by B & W, Boslst de rasd ever de vrijstelling, dan
brengen B & W de by hen ingekemen berwaren tar kannis van de
gRmednleraad




Overleg met lokaal bestuur

Betreft het een verzoek tot verlenen van vrijstelling bedoeld in de arti-
kelen 17, 18 en 18a, dan beslissen B & W binnen één maand na afloop
van de termijn van ter inzagelegging omtrent het verlenen van vrijstel-
ling.

Betreft het een verzoek tot verlenen van vrijstelling op grond van arti-
kel 19 WROQ, dan beslissen B & W of de raad binnen twee maanden na
afloop van de termijn van ter inzage legging of zij een verklaring van
geen bezwaar zullen aanvragen bij GS. Zo ja, dan wordt deze aanvraag
- met redenen omkleed - binnen veertien dagen met het verzoek tot vrij-
stelling en eventueel ingediende bezwaarschriften aan GS gezonden.

Binnen veertien dagen na ontvangst van de verklaring van geen bezwaar
van GS beslissen B & W of de raad omtrent het verlenen van de vrij-
stelling.

U ziet dat het wijzigen van de bestemming van een gebouw tijd vergt.
Medewerking van de gemeente is hierbij anontheerlijk. Het kan bij-
voarbeeld van belang zijn voorlichting te geven aan de buurt over de
herbestemming van een kantoor voor jongerenhuisvesting om te voor-
komen dat er bezwaarschriften worden ingediend, die alleen gebaseerd
zijn op enwetendheid en onbekendheid. Deze bezwaarschriften kun-
nen onnaodig veel tijd vergen.

Hetis van belang bij de verantwoordelijke wethouder na te gaan of de




vt erleg ki welsiandscommissie

Bepaling ashest

Bouwkundig onderzoek gebouw

haalbaarheid ap- of aanbouw

dilte vloer in relatie wor verticanl geluid

bruibbaarheid buitengevel

fwraren i havon hat handhavon en ioevoegen van voardeningen.

Mado in dit kader s het asn te bovelon vooravarieg te hebben mat de
walstandscommissis. Het wervangen van bipeoorbaeld stalen ramen
doar sen ander matorisal siuil voak op benssaren. Do staban profislan
iji heel slank en dit s bijnae niet te evonaren, De materipalbpsre voo
de korijnon ken hierdoor beimdoed warden an daarmes ook de vad-
Bowwpdigh. &n dagrmes wear o bod.

Hist s trowwenns nint fo dad wisluitond de noodzakelijke gohsidwareni-
haid van de govel kosinasnpassingen vragen; Dere kunnon ook mode
voortomen it

= mocdrakelije iwolaticwaarde;

= moodrakalijie inehidic htheid,

= planising bewwaghare delan;

= pndery indeling dragor.

De aanwezighed van asbes! in aen gebouw ban bepalend ijn voor do
logpkosien. Het asbosi mag namelijk alleen gohandiunaid worden ais
ha nset beworkt ol aangepast worndt. Het varwsderan gabiour, foals u
weiL andor strikie vooraasrden met bijbeharend kastenplpatje

Er tin ingerrsvoordig oparte bedrijfjes, dis gebowven op ashest onder
koiken. Door Kun ervaring waten #ij wane e moeben roehon

Hed onderroek duurt engovesr én waek sn bost afharkalik van hei
aantsl verdachto gebouvsanderdolen tusson de | 1500.- oo § 2000 - ax
BTW.

De prips voor bei vaewijdaren van asbost wordt verdisconteerd in de
aankooppris

Hut bouwkindig andorroek van hat gabaiw i tat mu 1o abgemeen yan
aord gowaest. Nu is het vam belang definitiof uitshiitsa) 1@ knggen over

M constiuchisve haalkaarhesd op- of sanbouw, De constructeur kan
man do hand wan de osrspronkolijs gewichisberskenmngen bopalon of
op- of aankawwan mogelik is, hooves! lagon toegevoegd kunnim wor-
durn en aon wolie sison do opbouiw qua gevwicMtoevooging en con-
stnicliewe randveonsasrdon moat soldosn

2l de dikte van de vloer, die voldaande moet #jn wegens de goluids-
balasiing. Indine dir niet het geval is kan een comenidekyvioer wtkomst
bsaden; do bolasting ven da eonstructie neam hisrdoor wal t2e. In de
cementdebvions bunnan san- en abvosrbaidngen van di centrale vor-
Wwalming opgenomen wordan, op die manior zijn da netjes wegpeserkt
Indven de resarvadrasgkrach nadig is om ean (uiterasrd lichte staal-}
opboww o roaliseren ten bohoove van maor enheden en deardear
spreiding aankoopkosten (= grandknsten) over moet esnheden, kan
aen pvevende dekyioer wosdon toegepast Doze swevende dolvioar is
somengosteld wil een hande persing isolateplaat, waarop sun doik-
visie laag {Biveorboeld undariayment, gipsplaten of eam onbydoet-
Gintvicor) wordt asngebracht 00 is een io1s dourder alteenatief, maar
wied heter, omdat het vernicenl comsecgetuid voorkamt

3| Bruikbanrfeid betengeved @ relabi taot het bowwbesiea. Har baww-
bealuit gaat bij wijiging van bestomming 1 van nisnwSomseisen. Do
niguvebouwrisen 2ijn bijna niot al sleches door roer rgoneurs ingrepan
I renleren




warianl  omecnjring In-waarda

i bastaand gubouw l!_ ]

i ale | mewr met ivolsiio ven da 65
borspanring 108 H; = 35 m*KAY

-il-l- sli | maar met Bolslie vin da 55
Begans grand woer (50 mm|

» i | magr met isolatio van de 58
begane gréesd wloar {180 menl

4 uby 1 mat exira-inelarand 18
kbl ghan, Uy, = 1.9 Winf)

] ais | mot extra-tsolarend 15 '
dubibel glas, Uy, = 1.6 Win?K

| alu | met exira-aalarand L]
dubbal glag, I.II,,“ = 1.3 WimiK

1 als | met tharmische geisclsards 6.0 '
bargmen met bestasnd glia

B uls | mad tharmiiche gafaoloords 55
Lmrgras mat enirs-ipslerand
dubbel gins, Ugy, « 1,9 Wim,

8 i | metthermiache geiscbeside 109
iahpndn mel extra-aslerend
Subbel glas, Uy, = LEWIim'

10 s | met hermische geisclanrds 110

kanjnan mil avtre-ssalerend
dubbel glas, Uy, = LIWinTX

Foaraild {-sdirdd Bivplonog i b e
AEAPALT AP o e g o

imsitaf lmiics

liftimsianlfanie

CV-tnstallariv

¥eed hantoorpanden kobbon ean (betoanen) kolemmenstactuur, waas-
bsj b kalgmmen gedeeltelik binnen en buitan staan. Hisidoor anistant
voor de |p-berekoning aen groot warmbaled (koudebrnsg),

Hetzeblde gaat op voor stalen ramen, dee veebsuldig #ijn tosgepast in
kanioorgebosnwen van 30 & &0 jaar oud. Het varvangen van staban kogij-
nen door Malerendn baglazing i3 niet alleen Losibaar. Dok ie wel-
standscommigsia heatt, soals wo rogds aevder nangaven aar gigen
sdamén ier hof wenrangen van ean slank staton profinl door andes mais.
maad mat pen ok breder profiol. Het waorken met vooreetrasmen kan
witkamat hieden, manr miot sl

In persie instanbe di gedisto e in tweade nstntie de gowonsts I
wiaarde bodraagt 14. Witeindedlijk blifkt dat, ondanks de aerder goltos-
mulekrde vis van voddoon aan nieuwbaue bij wijsging hestamening,
binnan do regels van haa bovwhestuit aen uwwil mogahijh s noar aen
ky-vmaide van minimanl § ([gebaseerd op verboww van hestannde wanin-
genl. Als corporatie fult v echter in alle redelgihaid, rekoming hoodend
met de spociisin gebouwhenmarken, gon 1o hoog mogelijie Iy-wraar

de weillen borsdken

4 hanghawing inatallaves; De divorse installatias in gen gebauw 5

nen bekaken to worden om na te gean of re, evontunel mat beperkte
aanpassingen; gehandhaatd kunnen worden:

= lifginatailatie. moesial is dese goed to handhavan, Houdt er wel rel-
nimg mee dad da kooimaat vaek neet woldoat san wisen voor brancad-
lift snrovoort. Higrower disnt overleg gevoerd te worden met bouw

en winingioesichl. De ervaring van S5HRA is dal opan kaart spalan
met 20 gameents de beste resultaten levert Als de bowainspectour,
dig et plan straky ot (eelsen, weel waar de voniangels en kiomman
Hitten weet hij phociee waarvoor pnitheffing nodsg i en kan hij everi:
ool nog oplossingen aandra pen.

By st phsagen van kit gobaiw zijn de keen van bt daorirakken van
do bift bajna naet 20 hoog sls bot plastston van sen gabeel meowe (il
Bouwt u één laag op, dan is er de mogebykheid de ontakuiting van de
woning op de hoogste "owde’ leag to loggen, waar de lilt gindigt, Bif
base toeguwangds atages kutnes masonnedte-groapswaningen and

wilhald worden wanrdoar derefide truc oilgehaald kan wordon, Hot
almmntiof is het aamragen van gniheifng

5] Cv-instalintin. Do bestaands instolists is vaak 12 aud an s daardoai
fekEr wnar wan woohgebouww nigt toersikend. De capaciten van de var-
warmsngamnstalintio voor son woongobamw diant Irouwans ook grotes
ke fijn dan die voor een kantsorgeboww, Het warmswatergebruik, mosst-
# gekoppeld aan do OV, i in een wonngehouw bijns 100% mear dan in
mun ksnioahgehouw.



wildtvoorzicning

electriciteitsvoor ziening

Overleg met de aideling
Volkshuisvesting

LAATSTE ONDERHANDELINGEN

laatste prijsonderhandelingen aankoop

plan komi in openbaarheid, dus opgeles

&l watervoornensng. De waterbehoofie is in een woongebouw groter
dar in gen kentosigebouwe, sanpastngen in copaciteit an vooral van
de watardruk dogs middel van hydrafaor bij hogere gebouvwen i3 van-
reltgprainnd

Tl elaktrscieavonrsianing fal in fijn geheo| sangepes moaten worden
op basiz van sizen die gelden voar woningbows in de nienwbows: Vaak
kan de hoofdmeeriast gehandhaadd worden, alsmede de vosding voor
due fififen.

B PTT / CAY; ral ninww anmgelegd mosatien wioedan, eramen mel da slec-
L B

Met de atdeling Volkshusvesting (VH] van ow gomoents voart u nu

ovelleg over kol beschikbaar stallen van BWSE meddelen (101 1 aktobar

1584} en kophosten, indien dit voar uw gemesnte van toepEssing is

Imeners, ook VH haett 1o rijn sisen voor hat beschibaar stellen van sub-

sadimmiddeben voor dore doslgroep.

Tewens kumt u mt VH besprskan walke puntan uit bt Boowbsesiu mi

gehinald kunnen wordon, bijveorhaabd:

* individwole buitanrimie ped woning:

* eventussl tekort aan daghchttootrading (dus raamoppandakl par
werblijlsgubiad,

* (e hoge) anderdorpel of [ geringe) bovendorpel raamiogijn

= |twaards;

* kit [ entabuiteng:

« goluidesorends malerinlen.

Veolal is et vanun poltiek cogpunt belongrijk owsde kantoren te hei-

efbénkkelen voor wosndonlemden. in dit kader kunmon vaak gatra mid-

delen ingeset wordan, In evorleg met da afdeling valkshuisvesting kan

vasigesteld warden welke extra méddelon dat kunmen zijn

* monumanton-gedden;

+ hopkostun tan baboeve van geluidwehends mastregelon;

* kophoston wegens bnnenstedalijke ligging

* kopkostun naar aandeideng van miliutoeslagen,

* bigonders fandsuen bij gemeentes voar bijvoorbeeld herbestamming
vam kantoren.

Afhankalygh van de verkregen rekethedon an bot door u als acceptabel
geacht risico gaal i de lnatstn prijsenderhandelapen i fen beboeve
van de aankoop van het pand, indien het mogalik is s vooral néet e
dheur dan kant u met aun optiecontract werkon, in stwachting van oen
Qunstige aaRneamyam en et verknjgen van do BowEavIIGUANIKG
Wortdt dinect het koopcontract getekend dan i het ranidzaam hat momant
van averdracht |dus batalen) uit 1o staBon, zodat de procedures rover
#ijn mgarand dat u bij wijm van spreken de dag nn bt fokenen van et
knopeontract kum startan mat sloap of versuw.

Oimdat de [deelkgomoents start met de an. 19 procedure bomt het plan
in de openbaarheid, Het plan komt in de wijkinsgprask en wardt 166 visie
gotogd. D ontwekialingskosten beginnen no snal ap is lopen, Het is
dus van belang dat u rekerheid hebt over de aankocp en aver de o
wnidplijhe spAneameam

Do SSHA entwikieli alle verboauwplannen 1 op 1 in bowatesm, uites-

i



REALISATIE

Afwijkingen verbouw ten opzichte
van nieuwbouw

sloop

seiefheid

planming

BEHEER

anrd mot alstandsverklanng. De aonnemer magkt &8 prs voor alle
bouwkundige ingrepen, Do SSHA anderhandelt relf met de onderaan-
namers over de indtallates. Dere ondoraanmamers warkes in de regol
woor de S5HRA en sijn dus op de hoogte van hel gowenste kwalititen-
wau. (e prijs van de endersannemars wardt aitesndelik ingebrachi
in de prijs van de aannemer, dis Hpn codedinerande rol bliji vervullen
#n higrhi] diis ook sin van tovoren overeengekomen lger parcentagn
opteit

Door dere, misschion niet gobruikesyke werkwijze, houtt do SSHR nist
ulleon in werhouw musr ook in fidguwbowey schedpe saAnesmsommon
gevenliseerd en daarmen haar doulstelling van socialp huisvesier mees
dan waar gemaskt. Do ‘vaste’ ondorasnnamers welen precies wal er
win hun verwacht wardt sn warden mgt opgesadeld met oreebarke-
dun, Higrdoor kufinen #o voor schanpe prijren werken

Do reafesatie van het vorbowsmian scheelt niet 2o veel van nig o
In dint kader Byt het de SEV dan ook mint zirvol higr vesl sandacht aan
i oEisdEn.

Haet is duldedah dat nek tydens bot bouwproces emerwachin raken kin-
non sandignen die direct om een oplogsing vragen. Deskundige en
hesbuitvasrdige dinectiovoening varil het ofchilectenbureas af ww cor-
parakio is eEn Yeresm,

D stvegiimgan wan varbnies 180 opele e van iiwuveboww Him in hoald-
puenben di valgende:

1} sloop;

71 snalheid,

) planning

Ton ogaichin van nieavbsuw weordt aan hot verboiwpraces ééi belang-
tik element toogewongd #n dat is de gedesitelijke shoop. Het is dusde-
lijk dat b&j de gloap niet in alle gevalan ruig te weork gegann kan wor-
den, cmdat en groot santal bouwdeben gehandhaatd blyit en intograal
wardt hergebrusit. in dit kador & bt noadeskelijk het apricht rongvul-
e un b vosran.

Het bouwproces gast veel sneSer, 50 & 30 % Hetcasco is er immers ol
Dit betekond dat er snol oanhaden veshuud kunnen worden, sneller dan
bij minusibaioa, Jussd by kiapto op dé maskd |8 af weer eon axtra reden
voot hengebruik,

De snelheid word! ook in du hand gewedkt, omdat het morendeel van
de warkrnambeden it weersalhankelijk zijn.

Da planning vrangt bij werbouww exire aandachi. Als dn sbacp klaar is
kan man namalik cvarsl tegelijk tarecht, 06 beteksni dat ioskevering
wan matorialen ap de bawwploats om de distributie ervsn binnon hat
geboww goed gecodrdineard moeten wordon, Gebeurt da niel dan gant
koetbare lijd verlosen en &t levart ranmtoverlias ap.

Heet behoar van met name onsollstandige esrheden vorme vear do mees-
to cofporabies aen bron van porg. Toch in de SSHA feer contont mat
hans heurdors. Do wijte wosrop dess Stichting voor Slutenten Huis-
vertng haat sonhodon boheert i@ misschien een “oye-apanpe” vooe
andern corporatie. Vandaar dat de SEV dasraan in dis (eatste hoold-
stiik aandachi bosieodt. Het mag immers neat fo zijn dat botaalbare

I8



Filosofie SSHR ten aanzien
van beheer van (onjzelfstandige
senhaden

positieve benadering gemeenschappelijkheid

"h.‘h.

grocpsgevoe!

Het verhuurproces

FulSYESIIN WOOF [aNGe SLAMters Rt gemalsoord wordl dood veimeen-
g problemen in da behearslass.

Alvarans rader in te gaan op witwarkingon van het beheer van fonlall-
standige senhsden volgans het model van do SSHR willen we oot beta
verellen aver de filosofie wan dere cosporatie ton sancien van dorm
VoI v hissvesling

Dw 55HA srroelt sen woonprodukd nm, waarhi) ol uitgangspunt i dad
jongeran niet het ides hebben dat Fj o koglenovarwegengen versor-
desid njn tof sen woansorm mat veal gamesischappalijio vosre-
nimges,
O ervanng is dat. sndsan de positeve rijde van deze woonsarm ward
uigaling, sich voor doze groog jonge slleensiaanden een hoel aan-
trekkelijke woonomgving apenbasi. Hierbij fiin dan ook nog niot slieen
i@ lafdf lang, mast kan wan voormeningennsiau worden aangabo-
dan, dat indraduesl nooe of zeer moeiliji te betaton &
e gomoenschoppelijko voorsenngen betraten
&) im hastspohiet

= collectal vedno- o TW-sysmeasn;

* tulelpancentrale mat gratis infern telefansren e1e
bl Facultateef, op mitiatiel Wooncommissie:

*wis | droogyaarsenngon;

* rRCradliEvaerHeningen,

= gobsrium:

* BRI

= Mnessroom,
Yoor de wooszieningen ander b rijn bivoorboeld vone seis: en droag-
voarmeningen bouwkundig 8 rumen ol voorHieningen opganomen
O overige ruimion koman vank tof stand doar de overmast die her an
der anmeverig IS am et te benutien is ton bohaove van wonmnwimes, bij-
voarhesld doar gehoek aan daghehttoetreding.

Hat biijkt dat din socialo anegang met elkaar, door ot wonen in gen
groop, manr ook doos extra vosrpieningen als hiervoos genoamd, ap ind:
teatil wan de Woengomenissie gerealiseord, bot oen mesmwaarde leidi
on piablemen von vereansaming vooroomen.

Voorwaarde s echter dat sun wooncomplex door alle partipen als gen

fgEmeanschap wordl ganen &n gerespecheend,

Daarby hoden huisregeds. moar ook peggingsirackt van do Bowonsr:

* ju mout pr als huurder verantwoordelijlk vorben voor het weankhmast
on als "aen goed huivvader’ hel gehuoite gebiuikon an in stand hou-
d&n;

= da huurder moot invioed hebiben op hot homdelan van de yerhuurders
De middaten din hinrvear ter beschikking staan sijn
* s hahseraructue;
* inspraak m nisiwe ioders;
= inspriwk in linancible bijdrage van verhuurder en huurder via et
wictoslen),

Hit bhghieer hehibon we gasplits in

1) het verhuurpraces,

21 het dagelijks behsur

Hal warhuren van mat namo onrefsisndige eenboden vroagt de nadi-
ge sandacht. Maar ook by vorbuue van selfstandige senbeden moet u
d nddign rorgealdighesd betrachien, Ean santal voorzisningan buiten
o Wwoming, soals wasmachinarusmbe, wailcontainerruimte en listssn-

¥



huurder onderschriffi (grocps ) woonvierm

Ieuize mlenw huerders

imterm verhuizen

hovge mutaricgraad

Het dagelijks beheer

walinguranimes, warden namolijh gemeenschappelyh gebrukl

De SSHA stelt utdrukiolijk biy verhuur dat de huurder de woanvarm
andarschriji Bit s losgekoppeld van hat fod of iemand studs e, sk
al werkeloos is, Het o dat de huarder dus een bowusie keus maakt
oom geralE E1ap in het herkonhaar makeon van de sociale contaxt wane-
in hij &l i straks woand

Hat woren ven individuen bij elisar in #bm woning mel gemesanschap
pilijk gabiuik van kevken en sanitair bebekent dot veel woonactivite:
ban in owaring reet slisor dienen e gescheeden. Dear de Brends hewn-
neris) uit die eerste kandidaten op de wachtlist ean keuro te latan maken
kan die gemaenschappelijkbolid vorder vorm worden gegeven,

D& sanbiodingsiase wordt dan ook in hel comglex doar de siudent-
beheerdars uagevoerd. Vanuit do door de SSHA gelaverde 1op van do
wachtlijst weorden tandsdaten uitganodigd, Mot s immans heal voor-
stelbaar dat een messio dat awn kamer huairt in ean dus-woning or prijs
op stolt dat de andere Lamer weer aan een muisje waord! vorbuurd, Pas
na beure inhel complex komt de varhauder in boeld, Sio bet contrac
rugalt mat de ssnstsande oundar,
H#tvirhourcomiract is, ook m groepewomngen, individusel per iemer,
Par woning rijn alle kamers genummend. Oe huurder tekent echter nim
alleen voor zijn/haar kamar, masr oak voor do gemesnschappelijie
VOOrERRINGEn i do waning,

Bij het yerirak wardan dan ack boidon gecontralmerd, 04 Batakent dat
door de socisle comrale in di groap e do Individuslo aansprakebijk:
harid voor et gemeenschappelghn zorgwildig wordt smgesprongen mod
hit collactiova,

Do 55HRA strech ar o binar womngboewigingsbelaid naar dat er sen
o fieial eogelijue doarstroming tof stand komi. Dit betekent dat pii-
tonde huwrders voorrang hebben bij kot inern verbuizen bnnen son
comglix, mast ook naar eon ander complen. De mutatiogrand is hies-
door wel hoay. Mesr dat is dere tach o, omdat de bewoners na wen
&aninl jaren waar dopmstroman.

Door de optie van dosrveriuisen warden weinig ssngoboden aenha-
den slgewenen. Wisrdoor hoalt een kamer nist asn veel kandidaten to
worden aangebodan. Dit versenvoudigt het verhisrpraces

Het dogelgks beheer wan gehouwen waarin vosl enrolistandige sun-
heden ngn opgencmen kan vardoekd worden in:

1) sociaal baheor,

| rechiisch bihiat

Hat verschil mat het traditionels beheer bij ssn corparagio st in bk fai
ddot nint allean bahaer roodzakolijk is fon apngen van de woRing, maar
ook ten aannen van do bowoning.

Hiorbi) gpoalt de anpelfstandege wosnvsim oen groto rod. Aan de hand
Wit hi#t dagahiks hahaer bij Stickhing Studenten Humvesung Raferdam
kan gen an ander verdaidelijkt worden, Hot is wal zinval bij et dooe
REfien v dess behearsvomm i sigen doelgrosp met specifioke bwo-
PiNGEWERERN in 2@ gatan 18 houden, Statushouders byvociboeld k-
men teet vorgelifkbsar pijn met sen stedentanpopulatie, omdat re jong
Tijn an magelijnerwgs cok stederon, masr re gean hat weskond niet
magr huis @0 zijn disy veel meer pangewesal op vasrzianingan in het
dgan wisdngaboow. Eon was- en droogruieme i in po'n gewal deis gen
voreisto, Hed baroop op andersosnige woorseningan kan ook greter Fijn



Baliy pprbuaur SERE

De student-behearder of
algemeen de bewonar-beheearder

cigen bndger kleine reparativihosten

schownmaken gemeenschappelifke vuimien

grldborre

De rayon-medewerker of
algemeen de technisch beheerder

B0 oe panwenheid ervan dus voed meer belang

Hat dugelijks behesr wordl bij do SSHA verrorgd v tese ineals-
haghen

1 wmnuil de bewaners door sen studon-beheerder, slgemeen goregd
doar gon hewone -behgerdos: dit i hoofdmbelik sociaal behear:
2hvaist de vorhuurorganisatie door san ravon-modewerker de is hoald-
raknink fechrmeh hakhoer,

Het bahoer i b do SSHR decentrand gevegeld, dicht hij de bowoners
&n by ol in hed gobouws waar be wonen

De huurder komt gedurende do periede dat hij'ri) woost alleen op het
kartoor van de S5HA voar

snzchripwing:

= @ huwscomract

= aryenbule hetalinglaragebagen)

Pt complex is oan Wooheammsssis aanwadg, e is geboren doar de

Bannars e ul e bevwonars. Dere Waooncommizsie heaf eon dage-

fijks bestuis, wanrvan de etudnnt-behowrd or (bovwoner-hahaeidor) doel

wit meakt Do gudent-bebeerdes (hewoner-beheordor) s dus bewonor

wan bt complEs B ikl voar de hewoneis

D stuiderit-behoardet |bowaner-behearder) is binnen hot gobouws hat
anmspreekpint voor de bewoners, maar ook vear de verthumirder, Pro:

Blamsin kunman op doze wige 1nal getignalemid warden en korigesin:

tan 1

D ntudent-behsordur (bevensr behsorderh heah san badget (vamilt
e serviceboston] yoor hol rogenaamde haurdorsondarhioud. Hisvan-
dif vl bepnoorbenld do vorvanging van esn WE-bnl ol kraanloerje. Do
smrvico Ban hiurders gaat dus o de messte guvallen verder dan o als
carparatio b warhaur van ‘gowon’ waningen gowend bant

Het badvag voar dit Busrdeisondidhowsd wardi masndelijks via de haur
doos de vorhuurder geind an batasld aan de penmmgmeester van de
Wooncommizsio. Een eventugal restant gan kot aind van het |@ar kan
naar sigen inripht van de bewonirs bestesd woaden, dus ook aan pen
least. Door dane banadenngesdie kunnen bewaners, door rosguuliig
om i gaan mef hel gehisurde pen exira imancies] overschat in de kas
viin de Wooncommissia hewsiksieligan

Het schoanmaken van de gemesnsc kappalijie ruirmlen op complioni-
vl wordl gedegeld doar do SSHR am wardt in de vosm van seivice
koston doarherokend san de huurdors

De student-behearder {bewaner-behourdar] kan, indsen by herhaling
de huisrogols overschredan worden, bewaners son boeie opleggen.
Biproarheeid als swmand telkens wear een vinlniszak neerset in son
aponbare gang of trappostaal in plasts van in het comtaineshak. De
revanidn miered viogien in de ks van de Wooncammessie &0 kannon
door ds bewonar nasd 8igen michl gebreikl warden

D 55HR hoett haar bestand verdeeld in een aandal rayens. In e rayan
[wajk) atnst den asntal grote en kleme complesen, die dogolijks gecan-
troleord worden doar de rayen-medewsrkor fleehniseh-behearde),
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Handleiding behear SSHR

De rapan-medevwsrier ftachnisch-bahoardar) b in deanat van de SSHA
Hijf'sy vesrtngemamordig de verhuaider en houdt katoor in di Wik wraar
de complexen deo ondar sijn‘hasr verarwoordelgiheid vallan gesi-
aurd 1. Hierdeor I8 e nauw comact mogalyk mat de heurders
Zoiks de student-hehoerder ibowoner-boheorder) de eerst aan-
spreskbare 13 paf comples vaod hat sociale beheer, fo is de rayan-
medarwerker ftechnisch behasrder] de oerst pansproskhars veor kot
nchmigch behaar.

D rajpan-madeveerkar eofedineart aldus het dagelijkse andarbowd. Er
oin menien die in kis dat kopod is sankeideg sien om ool ety sl ie
makon Vorval irekt vereal san In dit kader haett de SSHR ook hat Boloid
dat gef ful dee kspat i vervangen wordt doar sen ruit van anbreak-
baar glas Op kore iemmijn duar, op lange Emijn gnedionp!

Daos dn hoge matatiegrand worden kamers rogolmatg cpnssig inge-
richi. Het opkanppen beperkt sich meesial ot hiot schildpron van de
wanden, Door de S5HR word? ann haar howoners gean rasticties opgao-
tagd fin Kaisgobiuik Maar door hot bastelass ter beschikking smian,
via de rayon-madawerker iechnisch-beheerder), van de benadigde
muurver, wordt el toogepaste kiourangales vwoore bijma 100 % govegeld
Waot allean by mutatie, maar ook tdans bawoning kunmen huuiders van
deze regeling gehruak makan

Do hogo mutatregread leid tat veed uitklaringen. Het afbaggen van de
fieur geschind] bij het hoofdiantoor van de SSHR waarns dit direct
gameld werndt tuj div aldelmg verhour fom opnieuw te verhuren) en by
de rayon-medorwerkss {teehnsch-bahoedsdes] om e kamar o b kla

el

Dazoe imtklanng sandt plaats in twes fasen

11 worste uitiaring waarbs, ne atspraak mot da Busrder, word) vass.
gelegd al &r faken mn in rijn'haar kamer &n dis bijbohorende gemean:
schappadijus vaornanshgen, tie in griginele staal hedsteld moefen v
dan

2) men tweetnl weken lator, wiak voor de oplevering van de kamar, wordt
samen mai de bewaner bekoken of do gomaakin afspraken fijn nagi-
komen, De fayan-medewarker flechnisch-behoendor] goolt dan sccoord-
malding b hei kooldiantoo:

D S5HA heelt tat op hedan nog noolt mat een bangsom gowerkt. Het
bligkt dat de socisle conrobe van een groep, mits de groopegeest gosi
i &n @7 voldosnds impulson fign om hom goed (e houden, veldesonde
I8 06T @ VoS b Jorgen dal verrekkende bowonars han kamser @n bij-
beharende voarsensngon nutjes schies laten

De SSHA huitves niot slloen studentan, masr ook warkenda en wark-
lora jongaren. Het is nog altijd 2o dat stedanten het minst e verteran
hebben omdat een witkering riaster is don gen studinbours of oalsgs
wan de oudars. |n did kader wilt de S5HR de geedkonpste kamars
beschikbagr houden veor studentan,

I e prokaijk blijkt dat de noodeakedyie doarsireming soopel en ronder
druk westoopt. Eom ouder wardendo bowaonor, die mesr inkamen haelt,
wil salfl graag werhairon als bhjkt dat ec bisnon hat bestand ruimerg
alternatieven vaotfanden hpn

O woorgannde infoemate over hehaer bij do S5HA i boparkt. |m hoedd-
lijFén (s sangegevon dat het beheer s genieki ap de beveonersgraep
pur comples

Menr an spocilioks informatie kunt u tetugyinden in di Handlniding

ki Fs



handleiding behees

Fawk Adridimifioy bebeay STHA, e ciiage By o EEV

VOORBEELDPROJECTEN

beheer 1334°. Ditis ean informatiomap, die de SSHA jaarfijks wibrangt
en wanrvan alle panticipanten i hiet bebeerproces een exemglaar hob
ban

Do map gt bij de SEV tor incage.

kn de Handlniding bahoes 1994 vap do 55HA komen achinreoiealjens
aan de orde;

dee! |, slgempan:

*inhosdsopgave = gabruiksaamannng =wie, wal, wasr bij do SSHR sti-
dont-bahoerders en sdvissurs * rayon imdeling SSHA:

doel 1, de beheeratspraak:
= handboek voor de buurder (onderdeel mscostract)

deel 1, do orgenisatiestructaur

De organisatiestructusr binmen het woongabauw.

* bemoeminglontaiag AR-lodon » decharge AB-leden = mutabselormulior
Wasncommissis = efijvallenvarrokenng AB-ledon = selectieprocedu-
re AB-leden * modul benoemingabinet « taakverdaling DB-ledun » prkos-
tenvergueding OB-ledon » declaratieformulier DB-leden » angevallon.
varrekanng DB-lodan » schorsing OB-luden » decharge DB-lndan,

De srganisatie bisnen de Stickiing.

* het ravanoveriog = het student-beheerdersoverieg = do contrals avar-
leg vergadering « de geschillancemmesie = vergaderovernchs 1998

deal 4, praktische rogols: rechien &n bevosgdhadan

Vooerdracht nisewe hunsders.

* varhusir instructin = instructe wachtisibahandeling = do uitdaring/
sloutetavandoncht,

Omalaghosien,

* samensiedling amslagkasten * handleiding boakhoudpragramma =
MEGCBe kasoommissio = meterstandon = registratiolormulisr maters-
Eardam;

Spreekuer & klachisnbshandaling.

* sprokusr # uitvoering hugrderspnderboud kostanverdeling buur
derfverhivurder « naderhoudgrogramema 15584;
Bewakingfinstandhouding loel- en studieklimant.

* loperbuhaer « hygidne controle » hussdieren « twarichi (brandbeeilig-
heed * schoonmankwarkrasmheden » boviowystesm;

Specifieks alypraken.

doel & avenge sctivilenen
* owarige ooiriimean = sdod [{ey mformatie) = Nmnet (tar infommatie]:

denl B, Bijlagan

* telefoannummers/adressen « telotoon (PTT-sanshuitng) « infarmatie
ovef Tedafooncentrale = sendorindekng Ronardamse Katied s irehwoor
denrogister

Als lastyte is in deze brochure een anmtal veotbeeldprogecten apge-
NEMen vt vidbouw vien mol neme kangren, masr ook enkole aonder-
soortigo gahouwen, 101 wenhadon vood jonge startars

Ins dit kader sn do projectsn geselicieard op oen sEichtmgs ketwnng-
wenu van 1e'n [ 65000, — ped soaheid.

Dore brochure = tor etand gokomen in di domervakanie-perode. Higr-
door waren b vesl corporaties en architecienbureaus miat de julste



apbouw stichtingskasten

aard voorbeeld projecten

schoalgebouwen

I jeiairdeinearden

overgicht voorbeeldprojecien

mOnEEn RAMmwELg. dig ons ven imlamatie banden voorsien.
Het win bgh dat werbowenanrbealdon van kamiaren voed jange slsr-
toes in uw regan dan ook nset i opgannmen.

Om ar veor te tergen datl de vergoliking van de varschillonde war-
bowwpiajocten nigl neor komt op het vergelghen van sppols en peren
£ijn gugevens over de slichimgskasten opbouw bijgaveagd

De vanrbeskdprojocten botrafen mat name ds verbows van san aan-
tal kaminren. Magr ook de warbauw 01 wosonaarheden van andurssor-
tige panden kamt aan bad

Wi bevely Iabnekspandan, hotels en andore commercidlo panden is
bt haathanrheideverhoal in prncipe heirolde sls voor de kororen,
De gabowwin hebban averwel totanl andore maten, &2 2ijn grote var-
schillen tussan ndividusle gebouwen en de maikl oot lang niet 1o in
il te vackeren als by kantoren,

Eun spaciale poastie wordt ingenoman dear schaolén en bejaardencor-
dun, m gyerigens qeer verschillende redenen worden de komenda
jararn pirwel vl scholen als bajaardenconden afgostoten; beide gebouw-
Eypen sijn destijds tof siand gekomin onder een sivak overheidsregl-
i, gl unidormes voarschirtton inrake afmoting an baekwsarden,

¥an de bij de SEV nangemelde nitatieven voor herontwikkoling van
bestannde gebouwen tot nisuwkomershussvesting hoett bijna de helft
batrakking op schodlgebouwen. Het aamtrebbelijke van schoalgabou-
W i il Hi

* batrokkefgh ainschalbp myn |, meesial 5 tof 12 lokelon;

* gchoallokalen rich Lalen verdelen in twoe basis-senhedon van 30 m2;
* gemopnschappaiyie voartisnisgen in basis & asnweng &,

* i vsardan B m beflenrusmie;

* gubowwen economesch eigendom sijn van de gemauete 4 in fsite
guen bookwnarde hobben, rodet allesn de verbouwikosten tallen,
Hfl burgaa Infafmatee en Advies Contrum Schooloccommodativs [(1ES),
o Gowda kan deshundig adves bseden aver schalenmarkt an schoi-

gebauwen

I Bagenstelling tot scheolgebouwan hebben bepaardenaneden fye -
rargingshucranl vaak een hoge boekwaarde, waoral als ra gebowend 59
e 1574, Voordeal is echior dat de kamejes van 17 o8 75 m? mal sigen
sanitair en keukenblok seh in principe fander weel verbauwing lenen
vodr do Buisvesting van starters, Qok is er geen gebrok aan gomeon -
schappelijka ruimben en buitenrssmie. Toch is de vensnchiing dat resl
do bookwaardoproblematiok als berwaren van omvanenden togon
daukgrongadisiging - e liggen mmers vaak middon (@ restige naoo -
Ingse waamwijken - rullen bewerkstelligen dat slechts incidentosl oan
bajoardencord ral worden horbostoms b0l pangerensard

D voorbeeldpropectan die hismma rijn apgenamen rjn:

1} vorbows GEB-toren, Rochussenatras, Raftardam

2} varbouw hankgebouw, Bung, von Royensingel &, Zwalls

A worbows GEB-kamtaor, Willem Buytewechsirast, Raturdam

A} varbaww POV-kantoor, Wathoudor Allennkweg, Zwslis

5 warboins kampar Essenburgsingel 28, Rotierdam

B} worboaw kanoor TWijnhays, Scheepmakershaven 1528 Rotterdam
7} tijdelijk gebruik schoolgebowsr, Raam 30, Delft

B worbaw heled, Gindo Gerellestraat 35, Endhowon

9} werboww verfabriok, Hertonstrast, Zwolle

101 tijdalijk gebruik muriekschool, Gasthusplaats, Dolk

M




haallaurbeidsbemoerl

verbouw zonder BWS middelen

De voorbeeidon hobbon alinn een esgen haslbsarhoidskenmark. In dan
tinssnode b aangegeven of de hoalbaarheid tal stand i gekomen dogs
hipvoarheeld hat bunnen bijbowsen ven extra esnheden in nisissbauw
af door extrs subsidio vanuit de ovorhoid of de ABR van de corporatis.

Do getoonde projecton fijn gorealizaerd in aen periode dat e nog BWS
subsidees ter heschillong stonden, Na | oktober 1994 nallan de compo-
raties et sonder moeten doan. Verbaww 2al dan sllsen mogelijk 2ijn als
or groot aental gxtra eenheden door oevesging in nlsuwbomw gero-
alard kunmim warden.

25







/

3
-
[ ]
T
H
H
!_l |
"
=
iy
-

3

|'."'"|'\.|.._

L
KA AT
R FT

o
SLLLPE R
aam?

nt

M

Flag )
BILALERALES

i F e

PROJECT 1

praject Vorbouw GEB-toren, Rechussensiranl,
| Roiterdam
4 opdrachigever Stichting Studenten Huisvesting
Rotterdam
architect; Van Rassnl Architekien, Nusnen

= pgplevenng romer 1333

3 E LN
. meE mew

dig. ovessge grospasanngen |
* ioiade sbehlingtkosten
& warwandng incl. aabaxi
* houweoEien en bghomend
= PV geluid on regen
* gnchnngakasien per genhaoid
= huurpsrcontage
= parmeangshuur gomiddald
* onroffetandege earnheid
& grite folts. senhaid

irappen an liften

* brulo oppendak bestaand gebauw 10000 m2
& hedle oppeddak toovoogeng 0 m2
= I35 penheden in bestasnd geboin | 40 % melfstan-

| 15,632,459 -

I 5.049 33) -

I V0583138, -

F L2484,

I al. 187 .-

555 %

[ 286,- per maand
{ 281,- par maand
f 335, per maand

* Wegona panstapnde mansmenienstatus rijn goen
ixifa kagen toegivorgd; haslbaarheid i geroalsennd
door integraal hergebruik van drasgconstmictie, govels,
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PROJECT 2

progact: Verbairw bankgebouw, Burg, van
Royengingel 8 Zwalle

opdrachtgever Waningstichting SAVO, Zwolle

archilect Sacon Siad & Landschap b, Pwalle

= opleyeding najear 1988

brutn appervlak hestaand gebouw 1 675 m!

* bruto apporviak inevoeging 0 md

16 relfstandign woonsenheden waarian ean aantal als
B kamed woon@onhodan fijn uitgevoend

financiiile gegovens:

vErdE N ko sien § - 390.000.-
bowwkosten A0 000 -
bajkomandn kowian { A5G -
stichtingskostan {2045 B0 -
bpdrage gamednie f HEYI0,
jECoigeerde

stichtingshosian { 1.762.200, -

* gomiddalde sbchtingskostom plo § 67 780, -
® hiurpercentage 5,8%, gemiddelde aarvangshuer f 305.-
par maand (kake huurpnijs)

Projectomschrijving

Hat manumenisle bankgebouw, gesitunend aan de stadsgracht
i hiat cantrim van Zwalle, wis eigendam van son projociont:
wikieloar. Daze had een sloopyergunning sangewaagd wilis
door de gemosnte Zwolle word gewoigerd. Mot archiloctanba:
rowu heeft gen haalbasrhasdsonderronk verricht naar de her.
begtemming wan het pend. Do possieve uitslag wan het haai-
basheidsondurmek hoe golead tot de uteindelije planwmng
on realisadie van 26 woanssnhedon, Mat het harbestemman g
plaf is et vollodige monumeniabe karakies van de buitangevel
bahoutden

Realisatie

Uit het hanfbaarberdscnderronk bisak dat het pand geschai

was e maken voor 35 woonoenhoden, manr ar wWas oEn wiar-

tal complexe factoren die de hoalbaarhosd bemaodi|kien; e

Wil

A dopr hat feil dat het pand in handen was gekaman van gun
propeciontwikkolag s totanl andemn badoalingen had iskoop
en meuwhouw wan kantoren) waren de enderhandalingen
mapilijh;

b. het handhavan van de butengevel imenementals karmk-
ier} en de grote verdiepingshoagts;

€. het benution van de reer ruime vordinpingon ander de kap;

d. hied benciton van hed soulsrrain, waarin een gagantische
bankkluis s endargebeacht,

Doart het crofiren van ean specifieke oplossingen , b.v, hoogte

borafien middals eriresols on door hat sowtersin grotendusis

te gebruiken als borgruimie c.g. fetsenstalng, is da toekom-

stige woanfunce voor dit pand, ap een geleld plekie in Zwal-

le, velig gesteld. Opgemerki dient to wordan dat mat et Baiw-

basiuit neet deralide oplossingen gecrederd hadden kinnan

worden sty momantes| jn gerpalisoend

L |
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PROJECT 3

prajee Verboww Patkhaven, voormalig GEB-kandoor,
Willem Buytewechuvivani, Rofierdsm

architact: e Jomg Bokstijn architecien, Zaist

- em O W

kwnlificate asnpak: sloop 104 op de drasgcenstructie, bij
ligt gahple complex 2 lagen opgebouwswd

sankoop 11,000 e toogevoeqd 4500 me

in sangeRocht gebousw plasts voor 195, in tosgereegd geboue
wanr 158 esnhaden, totanl 353 eenheden geroalisomnd
120% rellstandige an rest onzelistandige senboden)
stichlingskosion 353 x | 5T 877 - = § 20817 807,

(himrin is da regioalirek reods verwerki)

wethouwhosten en bgbomend [ 17540 478 -

viwenang linclusie! asbest) f 3980.330 -

vethouting venyeniagskosien ; bowwkosten = 145
haufperceniage 5 5%

huurprijs gemiddeld pei maand f %3.-
natelistandign kamor por maand  f 250

rellstamdige kamor por maand 300 -

Appddirap

denrrrer Arapaipla ruomg
LERLE i ]
S-ianraaparirmeni

ERT LI PR TTE ]

T hpmprapparamenr

2 a lbdmwrapgarfampar

daride werdppany
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PROJECT 4

peaject Verbouw POV -kantoor [Provinciale Diroctio
hudsvesting ), Waothoudar Allerinkweg,
Livalla

opdrachigever: Weningstichiing SAVD. 2walle

architect: Sacon Stad & Landschap by., Zwolle

& palevenng okiober 1994
* hewio opperdak besisand gobows 5 30 m?
= hidte oppesvlak toaveaging O mi
* 114 wisoneenheden bestaands it
0. &3 relfstandige aenkamansyonen pon
b A onreltstandige oemkamonwonngen
£ % rostandige iwesksmerwoningen
# femiddelds woohoppendak bodrangt 26 m? BKD
= limonciiie gpegevans

verwervingshosten { 2.700.000,-
hanwiasien I 4077350,
hijkoenorda kostan i 542250,
stichtingskosien | 1L.34.500, -

* gamiddelée s Mtingskosten ple f 64206,
* huwrpercentape 4.55%, gemiddolde aarvangshaiur | 198 .
pad maand (kaks haufpigs)

Projectomschrijving

Daoe diecentralisatio en concenratie wan Rijksdiension zijn en
e g4 gen aanisl kamoorgebouson vl Viosor knsmassgebou-
wer op mnders locatie an met sen slechl utrustingsniseau is
e Mkl Mo donhe gobduwen kunnen in sanmerking komen
wieor Barbostemmeng. Het kantosrgebauw van de Provineisle
Directie Volkshusevesting vial in deco catogoirie. Al hoold

u-::alqrn-n 18 vosdf e halsvesting van studentan gekoren, van
wige hed knmartehor in Damlle en om een nassigelegan woon:
wigh met veel particulier kamervorhuur to omtinsten. Uit hat
haalbaarheidsonderroak bleck sl enel dat do verkooppeis wan
het kaslopigabouws 18 hobg was om 12 komean iof asnvaardha-
i hurprigren vooe di vastgesieide doebgroep. Middels ondar-
handelingan, waarhij do gemesate Zwalle ook eam batangrijkes
rol hentt gespesld, s de sankoopprijs vorangd b
{ LT00.000,-. Daarnaas zal pen koin gedeelne van het gebouw
irwme vordio pengen] wonden verbuend aan het dekenhws vood
de hegwesling van co-sssisienten. Gesion do gunistige ligging
win fot geboiuw, hot uitoicht op hed park an vanaf de hovensts
warhemng uitticht op de Yoluwe ral hot gebows voor do 1oe-
komat aly woongebouw kunnen wenden gehandhaatd

Realisatia

Oim de bouwkosten ro lasg mogelij to hosden is ks bt ontwenp
veor woonsenhaden gebiuik gemaadd van do bestanmde kar-
tafefstrucluur on tijn po veel mogelsh materialon en voorne
ningan hergebrmkt Uit eanstructiove, gobuids: on bramdtaeh-
neiche pvenymgimgen bastaan ala ninww 106 10 voEgom wandon
il g@en s1jl- @0 regehwork met gipsplaten. Vanue kosten- on
technische ovarwegngen wordon de eonheden niet vaorsien
¥an een gasaanshuiing, Kohen onwarmiapwaterboreiding windt
prands m.bov. electricitoit, Inde behoefto woor relmideenaa
ming wordt voorrinn meddels een colbectiel gasgestookt waer-
wafmingssysioam. Hat souterrain is ingerichl me indesitoole
bergknstion om oen gemesnse kappelijie etsenstaling

LR
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PROJECT 5

projoct Varbouw kantoor Exsenburgsinge! 78,
Ratiwrdam

opdrachigever Stiching Studenien Huisvesting Raterdam

architect Van Rassel Architekten, Muonon

* oplovering december 1597

# heuto opperslak bestannd gebainw 4 500 m2

= hewin oppendsk taaveeging O m?

= 43 genheden goheal in groegswaningen van baee tat 2es
LS TR

= intaly shichiingskosten f BATETEY -

= worwervingekoston fLA9F 448,

¥ hosnweariEn en bsomend [ 4,985 837, -

& D gelind f TT8.736,

* suchimgaosien por sonkbaoid I EL3O7-

= humrpercentage 52%

* pamvangahuus gomiddald [ 276,- por maand

* D hoge geluidsbelasting op de gevel gekambineard mat de
Bowetysiche sizen van binnengevalisolatie bebibin sen groot
dadd van hol bowwbudget gebriike. Doeor gobruik e maken
Wan soutedtasnwoningon en deodr onpihanvalik van de
bestannds congbructie te verkaveban is bot projoct haslbaa
pErwarden

]

= Crmimin
L RER SF RS ]

plattegrend plelige bard Fadcide ddvate
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PROJECT &
progec Verbouww kantoar 0 Wijnhuys,
Scheopsmakerhaven #5396, Rottordam
ppdrachigever: Stiehing Studenten Hutsvesting Retierdam
Architectesbareay Karina Bomraad,
Maarssan

architpct

= pplevenng apdd 1995
* hewio opperdok bestaand goaboussy 2430 lll:I
* hauln opperdok tonvorging 15!.:|.'11:"I
= G panhaden en estaand geboww
|15 ralfstandig, 33 in groepswordngani
= [ 3.143.148.- \eotale getuseorde stichEmgehoston)

T 1248 331, - \aankoon)
[2.0: 217,

J
§ 300000, - [ABAN

* Ehehimgskostan per @anhesd [ 65495,

= panvangshuur gemiddedd [ 316, - op basis van aén
haurpareennge van 5,.8%

* Wegons door de gemesnte geplande omtwikolingan in b
achterliggende gehied kunnen goen Egen worden
tosgovoogd. Danrdoer en door de gerickle prajaciamyang
vam &8 penheden, o de haslbaarhaid van dit progeet - lees
schorpn miuprijssalling - slechts mogelyk doar ean
hipdragn wit do ABRA van de S55HA







PROJECT 7

pr gt Tijdelijk gebruik schoolgobouw Ranm 20,
Dwli

oplischigoves: Stichtimg SDEH, Deltt

architoet fiel van loepassing

* @plevering momer 1987
= pamn Wl'ﬁllﬂlllﬂﬂl‘l
&= f hrellstandige eanhaden

In die schood bowonden gich veldoends vaoerigringen,

Oe voormalege lavarenkamer is n gobruik als gomeenschap

pelijks rubmbo, Esubenvoorzieningen wanan heer ol samaarig
Voor baden en wasson wordt gobeuik gemnakt wan de douche’'s
van do oude gymeaal. Geslon de tjdekjkheid van hat gebraik
laatapronkelijk | jaar) zign or navwelijks bouwkundige asn

paEsEngen warmck

Het geboow woldoat dan ook nigl san &6 sisan din noimaliter
man vwanen gasteld bunhen worden,
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PROJECT B8

projact: Verboww hatal Guldo Gerellestrant 35,
Eindhoven

opdrachigever: Stichting Studamen Huisvesting Eindhovan

nrchibect: Van Rassel Archiiekion, Necaen

* oplevenng sepiamber 1991

* hewio opperviak bestaond gobows 580 m3

= brulo opperviak leeveeging 50 m2

= 28 senheden in grospEsoningen van 4 1651 7 porsonen

= {otade shehiingskosten [0 A e -
« worwervingskbostom [ Y557
= hijkomande kosten [ S54-
= boarwhosien f 1363 545, .
= slichbagskasien por senhoid [ 637133
* aarvangshuur gemiddeld [ 32~ par magnd

= Enm wooimaleg habel vorbouvd 101 grospewaningen voar
studenden. Het pand mat de Larakiedsdishe stjl van da
Amsterdsmae school kan binnom dif budgot vif bowad wad-
dan doar te kineen voor grospesnniigen an verticala kop-
peailinsg in de grospen

o

pliffegroad [ rerdirposg BEEFEnIe $Tadl






PROJECT 9

project Varhauww werflabrick Heriomstraai 1-3,
Twuolle

apdrachigever Woningstickting SAVD, Twolla

archilect Sacon Stad & Landschap bov., Twolle

* ophovaring rnajsar 1966

= hruto opporviak bestaand gehouw 1077 m?
= bruio opperviak 1oevoeging 0 m®

= 14 rolistandige twesiamer wooneenheden
® hnanciiile gegenans

VBRI R ETEN I 252500,
Bioerivk orstan i 701.350 -
bijkomerde bagien [ 129.780.
stichlingakosen I 1,083,670,
bijdrage

Boirsplantekostan I 515904,

FECArngeergn
shchingskoaten i1 T,

= pemiddelde stichbngshosten ple | T3 000,.-
= huurpercamiage 4, 75%, gumaddelds aanvangshuur | 792,-
peer mannd [kale husirpripl

Projectomschrijving
Het voarmalige labriokscomplexgs nan do Heremroat is doc
hil gomeeniebesiuuf van Swalls op de gemesntaljue monu L%
marienlijsi geplaatst. Echinr, voor ean bivend behowod was baj '
noadrakedik dat & een niguwwe enctie voor het gaboow waid
guvoncien. in samemyRTon] Ml Sen Wonengoorporatig o5 door
Arehiactenbureau Karing Bearaad aen haalbaarheidsandus
ook pifgevoerd naar de megelijkheden voor hisvesting van
startars on alleonstaanden. Op bagis van de uitslag van hei
angerrosk 13 het pand vennolgens aangakochi doar de WA flEnf]-
cofposativ. Da mogelijkheidsgrasd van het harbestommmnge-
plam weid Bepasld door Bet fest dat
& af gean daglichtioetreding kan plastsvinden dom.y, do ach
inrgowel
Door het crudsen van een bsnnenstraatje met eon lichikoo-
pal heoft hat binnengebiod son sigen eleor gedrogen an kan
il vetdoanie daghchittoetreding planteandan thoyv. de slasp
Eamare, dig san het Binrsensiraatpe Hipn gelogoen;
b. door het crefiran van de binnenstrast kan de woningom
Elistineg aan dere Eannonsdraal wordnn geshanend
Heiirdiooe hen bot monumenials kacskiar van de strantgeval
waorden gahamdiantd;
c. hat guboww rdet woldead aan de bowedysesche pisen
|wiarmmie- an geluidsmsalatiol
Mt hehulp wan Behto consiructes ks aan alle swan voldsan

Mede gessn de Mainschaligheid woldost ot pand wiisteihend
oan o vodkshuaveslingsdoststalfing

H innnenstrantje i ingoricht met groenvocesanmgen on fung
ticngari als gemeenschappeljh leolgebind, Door de rorgeuld:-
fe inchtng van do binnensirast en do Weinschaligheid van
het complox i de enderlinge socialo controle grom
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PROJECT 10

propece: Tijdelijk gobruik mariskschaol,
Gasthuisplaats, Deltt

opdrachtgevar Stichting SD5H, Dakh

archileck Efichiing SD5H, Dok

Daorspronkelijl bedoold oty wispehwoning, Hol pand was woad

POA PEMDERE vah TEAMIRSTE haee jaal in gebruik om nisl gage-

witfi doar do gemoente DolH. Dore heah hot pand in Gugustus

1593 terggevorderd in verhand mot sen voorneman iol sloap

D is ochter door do gemeanterssd gopareerd. Hel pand wosd)

dnn ook neg wal Bewoond, maar niel Langes door de Stichiting

SO5H beheard

= ppleverng okiobher 1589

* bruto spperviak 1200 m?

= goen toevoegingen

* 15 eenheden, saaarvan 1 talistandig an 3 groepon van B
amers

« 133761,

[ B2, bowarkundige imstallytioknyten
1 B.B3A.- imrichtingskosten ien Belhoesne van het gabruik
als wnassbwaning on lovening inventaris (kpoktoestellen gn
konlkastan)
I V0650~ bedrage gemeents san magiregelon ol vy
van gomenntelijn veorschrifien

= guchiingakodlen ped aenhaid 2489,

= panvangshair door gebruik als wisselwoning neet van
Loepassing

Het plah 18 gefealseord door Foveal mogelijk gebrus to maken
van da hastaands structuwr. bn slechis enbele gevallon rijn danr
wijngingen in aangebracht. Een doel van de kosien dio vaor-
vioniden uit brapdwearvoarsEhiifen jn godragon door de
gemeente Dallt. Enn santal kosthare eszen (rosls compart-
maneing van veddepingan) fjn door het trefien van dare veor-
riEnimgen ingetrokken

Het pand aan de Koormmarkt is in 1864 geboused als HBAS. In
1930 is hot ingrijpend vorbowwd door het Dude Gegthus. Van
TSEX tot 1989 haeft het pand dienst godaan als muniekschaal. In
aberachiing van hut sloopbasluit, s hot pand bn gehroik om it
fegeven san de slichting SO5H,

Daar het pand slockis voor son boperkie periode in gk fou
oijn, &5 de aard van de ingresp beperkt gableven. (o voormaamsis
mgrepan waran hot crefeen van gen gemesnschappolijke rum-
iy met biuban of aen hveetal douchsruismten per vesdisping.
Daarnaast is het aantal todenen utgebreid

Bij langdurig gebruik rou nesst casco-herstel ook aangissing
wiin de intafne struciuur nocdrakelijk sin geweast. Dergelijko
mprepen souden velgens do stickting SD5H overigens keaalbaar
Hn
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