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Samenvatting

Levenscyclusanalyse voor gebouwen is nog niet operationeel,
omdat LCA oorspronkelijk is ontwikkeld voor consumentengoe-
deren en niet zonder meer geschikt is voor gebouwen. De knel-
punten in LCA voor gebouwen zijn de onvolledige en ondoor-
zichtige data, de nog ontbrekende milieukennis en de modelle-
ring van de levenscyclus van gebouwen. Uit het onderzoek blijkt
dat per milieu-effect een beperkt aantal factoren verantwoorde-
lijk is voor het grootste deel van de milieubelasting. Deze facto-
ren zijn athankelijk van verschillende ontwerpbeslissingen. De
milieubelasting in de gebruiksfase van de levenscyclus blijkt
veel groter te zijn dan de milieubelasting in de bouwfase.

Trefwoorden
levenscyclusanalyse (LCA)
levenscyclus

milieuprofiel
milieubelasting
bouwmethode

Sinds eind jaren zestig van de vorige eeuw is men bezig met het
ontwikkelen van instrumenten om de milieubelasting door con-
sumentenproducten en productieprocessen te kunnen bepalen.
Deze instrumenten worden nu aangepast om ook de milieube-
lasting van gebouwen te kunnen berekenen. Daarbij loopt men
echter tegen problemen aan die te maken hebben met de ver-
schillende karakteristieken van consumentengoederen en
gebouwen. Als gevolg van deze aanpak is er nog geen instru-
ment beschikbaar om op eenduidige wijze de milieubelasting
van gebouwen te kunnen bepalen. Door ontbrekende kennis
over de milieubelasting van gebouwen zijn er ook nog geen
eisen of normen opgesteld waaraan de milieuprestatie van
gebouwen getoetst kan worden. In dit onderzoek is een aanzet
gegeven voor de ontwikkeling van een nieuw LCA-model voor
gebouwen. Daartoe zijn met behulp van de literatuur de knel-
punten in de levenscyclusanalyse voor gebouwen geidentifi-
ceerd. Vervolgens is een aantal veronderstellingen getoetst door
middel van grove berekeningen aan de hand van huidige
beschikbare kennis. Tot slot is met behulp van de resultaten een
richting aangegeven voor verder onderzoek.

Bij het analyseren van gebouwen worden twee soorten modellen
gebruikt: het milieumodel om de bijdrage aan de milieubelas-
ting te kunnen berekenen en een model van het te analyseren
gebouw. Uit literatuuronderzoek blijkt dat in het milieumodel
een aantal vereenvoudigingen is doorgevoerd die voor gebou-
wen niet zomaar te verantwoorden zijn, terwijl de analyse-ins-
trumenten daar nog altijd wel van uitgaan. De belangrijkste van
deze vereenvoudigingen zijn het niet meenemen van de plaats
waar en het tijdstip waarop veranderingen aan het milieu, ofwel
milieu-ingrepen, worden aangebracht. Alle milieu-ingrepen
gedurende de hele levensduur van het gebouw worden eerst bij
elkaar opgeteld en pas daarna worden de schadelijke milieu-
effecten die daardoor kunnen optreden, bepaald.

Voor sommige effecten moet er echter binnen een bepaalde tijd
in een gebied een bepaalde concentratie stoffen aanwezig zijn
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Afbeelding 1

voordat het effect optreedt. De huidige milieukennis is nog niet
ver genoeg ontwikkeld om rekening te kunnen houden met dit
soort verschijnselen, waardoor de milieubelasting van gebouwen
nog niet goed kan worden bepaald.

Wat betreft het gebouwmodel blijkt de lange levensduur van
gebouwen een moeilijk punt te zijn. Vooraf is niet goed te voor-
spellen wanneer het gebouw het einde van zijn levensduur zal
bereiken. Ook ontwikkelingen in kennis en techniek gedurende
de levensduur zijn ten tijde van de analyse niet te voorzien.
Daarnaast hebben onderdelen van het gebouw een andere
levensduur dan het gebouw zelf en heeft de gebruiker een grote
invloed op de manier waarop met het onderhoud en de vervan-
ging van onderdelen wordt omgegaan. Naast de levensduur is de
complexiteit van een gebouw ten opzichte van een consumen-
tengoed een oorzaak van problemen. In de LCA-methodologie
wordt gestreefd naar een gesloten massa- en energiebalans. In
de analyse zou evenveel materiaal en energie in het product
moeten gaan als er in een of andere vorm uit komt. Omdat er
bij het gebouw zoveel hulpgoederen en —processen nodig zijn,
moet de milieubelasting die daardoor veroorzaakt wordt aan ver-
schillende producten toegerekend worden, waardoor de balans
niet meer te sluiten is. De complexiteit van een gebouw komt
ook tot uitdrukking in het onvermogen om een goede prestatie
van het gebouw te definiéren. Deze prestatie is de leidraad voor
de beslissing welke processen en onderdelen van het gebouw
worden meegenomen in de analyse.

De praktische knelpunten bij het uitvoeren van een levenscy-
clusanalyse van gebouwen bestaan uit de grote hoeveelheid
LCA-instrumenten die beschikbaar zijn en de beschikbare data.
Met de keuze voor een instrument en de gebruikte data kan het
resultaat van de analyse beinvloed worden, omdat de instrumen-
ten niet op een eenduidige manier de milieubelasting bepalen
en de beschikbare data niet op een uniforme manier verkregen
zijn. Bovendien zijn de data niet compleet en niet voor alle
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doeleinden bruikbaar.

In de ontwerpfase van een gebouw wordt voor een deel bepaald
in welke mate uiteindelijk aan de verschillende milieu-effecten
bijgedragen wordt. Voor drie verschillende bouwmethoden-te
weten stapelbouw, gietbouw en montagebouw-is bekeken welke
verschillen optreden als gevolg van deze ontwerpbeslissing. Om
de levenscyclusanalyse van gebouwen uiteindelijk efficiénter te
kunnen maken is ook bekeken of er een beperkt aantal factoren
te definiéren is, die samen het grootste deel van de milieubelas-
ting veroorzaakt.

Uit de berekeningen blijkt dat voor de meeste milieu-effecten
geldt, dat slechts een beperkt aantal materialen of een bepaalde
categorie processen verantwoordelijk is voor het grootste deel
van de bijdrage aan het effect. Op een paar milieu-effecten na
bleken de verschillen tussen de drie bekeken bouwmethoden
niet groot te zijn. De geconstateerde verschillen werden veroor-
zaakt door verschillen in (de hoeveelheid) materiaalgebruik. De
resultaten laten ook zien dat de bijdrage aan de milieubelasting
in de gebruiksfase veel groter is dan de milieubelasting in de
bouwfase.

Al met al moet er nog heel wat werk verzet worden, voordat er

genoeg wetenschappelijke kennis is om met behulp van regelge-

ving en een toetsingsinstrument de milieubelasting door bou-
wen en wonen in Nederland te beperken. Verder onderzoek zal
zich richten op de identificatie van deze factoren voor verschil-
lende soorten gebouwen, het opzetten van een goede database
en het invullen van het gebouwmodel.
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Samenvatting

In de meeste klaslokalen van de basisscholen in Nederland
wordt voor de ventilatie gebruik gemaakt van natuurlijke lucht-
toevoer en mechanische luchtafvoer. Bij dit ventilatieprincipe is
over het algemeen de luchtkwaliteit onvoldoende, doordat het
ventilatiedebiet te klein is. Tijdens dit afstudeeronderzoek zijn
metingen verricht naar luchtkwaliteit en comfort in 6 klasloka-
len met andere ventilatieprincipes om hun prestaties in kaart te
brengen. Tot slot is er met behulp van het methodische ontwerp-
proces van Prof. H.H. van den Kroonenberg een installatietech-
nisch ontwerp gemaakt voor het ventileren van een klaslokaal,
waaruit blijkt dat verdringingsventilatie het beste alternatief is.

Trefwoorden
Luchtkwaliteit

Comfort

Methodisch Ontwerpen
Basisscholen
Verdringingsventilatie

Afbeelding 1 De meetopstelling waarmee het thermisch comfort in het
klaslokaal wordt gemeten

De gezondheid en de prestaties van de mens zijn afhankelijk
van het binnenmilieu waar hij of zij zich in bevindt. Het doel
van dit onderzoek is om de luchtkwaliteit en het thermisch com-
fort in basisscholen met geavanceerdere ventilatiesystemen in
kaart te brengen. Wanneer blijkt dat ook deze systemen onvol-
doende resultaat geven dient er een nieuw ontwerp voor een
optimaler ventilatiesysteem in basisscholen te worden gemaakt.

Om de luchtkwaliteit en het thermisch comfort in basisscholen
met geavanceerde ventilatiesystemen in kaart te brengen, zijn in
6 basisscholen metingen uitgevoerd naar: (1) de CO2 concentra-
tie in de binnenlucht; (2) de luchttemperatuur; (3) de relatieve
luchtvochtigheid; (4) de luchtsnelheid; (5) het luchtdebiet dat het
lokaal binnen komt.

Door een enquéte onder de leraren van de 6 basisscholen is in
kaart gebracht of de gebruikers van het gebouw tevreden zijn
met het binnenmilieu.

Uit de metingen wordt geconcludeerd dat de luchtkwaliteit in
geen van de basisscholen voldoet aan de gestelde eisen. In alle
scholen is namelijk de maximale CO2-concentratie hoger dan de
gestelde maximale waarde, wat in houdt dat het luchtdebiet te
Kklein is.

Uit de metingen naar het thermisch comfort is geconcludeerd
dat in 5 van de 6 scholen de personen zich behaaglijk zouden
moeten voelen. In de enquétes is de docenten gevraagd of zij
het klimaat in het klaslokaal comfortabel vinden. Uit de uitkom-
sten blijkt, dat bij 2 basisscholen hierop positief, bij 2 negatief
en bij 2 neutraal wordt geantwoord.

Geconcludeerd is dat de huidige geavanceerde ventilatiesyste-
men het klaslokaal thermisch comfortabel kunnen houden,
maar dat in geen van de scholen de luchtkwaliteit voldoende is.
Om de luchtkwaliteit te verbeteren dient het luchtdebiet ver-
groot te worden. Wanneer het luchtdebiet vergroot wordt zal bij
de gebruikte ventilatiesystemen de snelheid waarmee de lucht
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Afbeelding 2 Uitzetting van de gemeten gemiddelde CO2-concentraties

het klaslokaal betreedt groter worden, waardoor mogelijk tocht-
verschijnselen gaan optreden. Om deze tochtproblemen te voor-
komen moet een nieuw ontwerp voor de luchtventilatiesystemen
in klaslokalen worden gemaakt.

Bij het maken van het ontwerp voor een ventilatiesysteem voor
een basisschool is gebruik gemaakt van de methodiek van het
Methodisch Ontwerpproces van H.H. van den Kroonenberg. Bij
deze methode komt het conceptontwerp tot stand door de stap-
pen probleemdefiniérende fase, werkwijze bepalende fase en
keuze bepalende fase te doorlopen.

Tijdens het ontwerpproces blijkt dat een ventilatiesysteem dat
gebaseerd is op het verdringingsprincipe de hoogste waardering
krijgt. Zo'n ventilatiesysteem is in dit afstudeeronderzoek sum-
mier uitgewerkt voor een standaard klaslokaal van een basis-
school.
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Samenvatting

Bathing is the intense encounter between the human body and
the element water. Many different bathing rituals have been
developed throughout the centuries. Lately the interest in public
baths has increased in central Europe. Due to an increased desi-
re of spending more attention and care on the body, more and
more thermal baths, spas, wellness-hotels and saunas are built.
The result of the design-project is a thermal bath, which integra-
tes the typical elements of modern thermal baths considering
the characteristics of traditional bathing rituals and the various
desires concerning protection and intimacy of the visitors.

Trefwoorden
naakt-bekleed
natuur-cultuur
openbaar-intiem
land-water
zwembad-meer
binnen-buiten

Afbeelding 1
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Afbeelding 4

Bathing is the intense encounter between the human body and
the element water. Due to the primitive sensuality and depend-
ency between the human body and water this element has been
mythologized in many cultures around the world. Many diffe-
rent bathing rituals have been developed throughout the centu-
ries. Lately the interest in public baths has increased in central
Europe as well. Due to an increased desire of spending more
attention and care on the body, more and more thermal baths,
spas, wellness-hotels and saunas are built. The purpose of bat-
hing is not only to take care of the body, but also to keep it heal-
thy and relax the mind. People, who take a bath, are searching
for recreation and a distraction from the stressful or monoto-
nous everyday life. Warm water encapsulating the human body
leads to a feeling of relaxation, lightness and comfort; the water
embraces the body.

In central Europe the ancient roman term “Therme” is today
frequently used for public baths, which combine different ele-
ments of historical bathing rituals and use natural thermal
water from a nearby spring. Therefore, the first step of this
design-project of a thermal bath was a survey of the history of
bathing and the important aspects of bathing habits in different
cultures. Especially the characteristics and differences between
the private Finish sauna and the public Islamic steam bath have
been closely examined, because these constitute the main func-
tional elements of modern thermal baths besides the swimming
pools. Furthermore, the historical approaches and habits of
dealing with nudity including the evolution of naturism are ana-
lysed, because they have a significant influence on the common
rules for bathing rituals. Based on the results of the described
surveys and the criticism of existing thermal baths specific theo-
ries and rules for dealing with nudity and the effects of spatial
characteristics are developed. These theories especially concern
the contrast and transition between intimate and public situ-
ations within a bath. The Swiss architect Peter Zumthor and the
Dutch architect Rem Koolhaas also discusses this changing



Afbeelding 2 Afbeelding 3

Afbeelding 5 Afbeelding 6

between covering and uncovering of nudity in a public bath.
The dualistic tension of intimacy and public, nudity and clot-
hing is accompanied by the contrast between an artificially con-
structed swimming pool and a natural lake.

As the conceptual basis for this design-project the real or appa-
rent contrasts

naked-clothed,

intimate-public,

inside-outside,

nature-culture,

land-water,

artificial swimming pool-natural lake and their architectural
connection and solution by spatial transitions is derived.

The bank of the Bodensee in southern Germany has been cho-
sen as the location for the designed thermal bath, because it
allows dealing with the spatial and geographic characteristics of
the design-concept. The position of the building-partly upon the
lake, partly upon the land — as well the concept of bathing ships
in the 18th century are the foundations for the form and orienta-
tion of the building. Inside the building rooms with significant-
ly different atmospheres and degrees of intimacy are created.
This is mainly achieved by using supporting concrete cores,
which constitute the spatial structure and also include the inti-
mate functional elements. Furthermore, these concrete cores
provide sufficient space for the sumptuous installations, which
have a significant influence on the design of a thermal bath.
The result of the design-project is a thermal bath, which integra-
tes the typical elements of modern thermal baths considering
the characteristics of traditional bathing rituals and the various
desires concerning protection and intimacy of the visitors.
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Dit onderzoek geeft inzicht in de effecten die verkoop van socia-
le huurwoningen met zich meebrengt. Deze effecten zullen
bekeken worden aan de hand van ervaringen met verkoop van
sociale huurwoningen in Nederland. Bij deze ervaringen wordt
er gekeken naar het profiel van de kopers, de kenmerken van
de wijk, de woningkwaliteit, de buurtbetrokkenheid en leefbaar-
heid, de verkooptijd en het versnipperd eigendom. Tevens wordt
er in dit onderzoek gekeken naar de mogelijkheid om een vorm
van (wijk)beheer door gebruikers toe te passen bij verkoop van
sociale huurwoningen om zo mogelijke negatieve effecten van
de verkoop te reduceren.

Trefwoorden

Verkoop sociale huurwoningen
Verkoopeffecten

(Wijk)beheer door gebruikers
Wijkvernieuwing
Woensel-West en Lakerlopen

In het afgelopen decennium is de wens van een eigen woning
onder woonconsumenten steeds meer toegenomen, ook onder
huishoudens met een smallere beurs. Een belangrijke onder-
steuning van deze wens is de verkoop van sociale huurwoningen
door woningcorporaties. Juist in een periode waarin de huizen-
prijzen tot ongekende hoogte zijn gestegen, bieden de woning-
corporaties hun woningen aan in een segment van relatief lage
prijzen.

Een corporatie kan haar sociale huurwoningen op twee verschil-
lende manieren verkopen. De eerste manier is marktconform.
Hierbij worden de woningen op de vrije markt verkocht en zijn
de voordelen en risico’s voor de eigenaar zelf. De corporatie kan
sinds 1980 ook kiezen voor ‘sociale’ verkoop. Hierbij wordt kor-
ting toegekend, worden risico’s gedeeld en heeft de corporatie
het eerste recht op terugkoop.

Verkoop van sociale huurwoningen krijgt bij woningcorporaties
een steeds grotere rol van betekenis en vindt steeds op grotere
schaal plaats. Dit komt mede door de verzelfstandiging van de
woningcorporaties, maar ook de huidige marktsituatie en de
overheidsstimulering spelen hierbij een rol.

Ook in Eindhoven gaan er op grote schaal sociale huurwoningen
verkocht worden. De gemeente Eindhoven is dan ook geinteres-
seerd in de effecten die deze verkoop aan de onderkant van de
markt met zich mee kan brengen. In dit onderzoek staat dan

Woensel-West

Afbeelding 1 Situering Woensel-West en Lakerlopen in Eindhoven

ook centraal aan welke voorwaarden de verkoop van sociale
huurwoningen moet voldoen, wil de verkoop goed verlopen. Als
onderzoeksgebieden zijn de wijkvernieuwingsgebieden
Woensel-West (zie afbeelding 1 & 2) en Lakerlopen (zie afbeel-
ding 1 & 3) genomen, omdat hier op korte termijn verkoop van
sociale huurwoningen gaat plaatsvinden. Er wordt tevens geke-
ken naar de mogelijkheden van het toepassen van een vorm van
(wijk)beheer door gebruikers om mogelijke negatieve effecten
van verkoop te reduceren.

Om inzicht te krijgen in de effecten die de verkoop in deze twee
wijkvernieuwings-gebieden met zich mee kan brengen, zijn er
een zevental verschillende situaties in Nederland bekeken waar
reeds sociale huurwoningen verkocht zijn. Bij deze situaties zijn
steeds dezelfde aspecten bekeken en vergeleken, te weten het
profiel van de kopers, de kenmerken van de wijk of buurt, de
woningkwaliteit, de buurtbetrokkenheid en leefbaarheid, de ver-
kooptijd en het versnipperd eigendom. De belangrijkste bevin-
dingen met betrekking tot verkoop van sociale huurwoningen
zijn:

- de woning wordt soms gekocht om snel weer door te
stromen, waardoor de woonduur kort is;

- kopers nemen initiatieven om aan een (beter) betaalde baan
te komen en dan met name jongeren, 1- en 2-persoonshuis-
houdens, allochtonen en kopers van een ‘sociale’
koopwoning;

- weinig tot geen verbeteringen worden aangebracht aan het
casco van de woning;

- er worden minder verbeteringen aangebracht aan de woning
door jongeren, kopers met een laag inkomen en bij een korte
woonduur;

- buurtbetrokkenheid is niet zo zeer athankelijk van het feit of
iemand koper of huurder is, maar meer van andere factoren
zoals woonduur (meer gehecht aan buurt bij langere woon-
duur), leeftijd (meer sociale contacten bij jongere leeftijd),
afkomst (meer aandacht voor netheid buurt en ordelijk gedrag
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Afbeelding 4 Conceptueel model

door allochtonen) en woningtype (meer sociale contacten bij

eengezinswoningen);

verkoop van sociale huurwoningen is (vooral bij slechtere

wijken) geen ‘tovermiddel’, maar kan wel worden ingezet in

een breder pakket van maatregelen;
- ‘sociale’ verkoop kan meerwaarde bieden in wijken met (nog)
geen goed imago.
Alle effecten van verkoop zijn samengevoegd in een conceptueel
model (zie afbeelding 4).
Op basis van de ervaringen met verkoop van sociale huurwonin-
gen in Nederland kan er een verwachting worden uitgesproken
van de effecten die de verkoop in Woensel-West en Lakerlopen
met zich mee zal brengen. Gezien het grote aantal jonge 1- en
2-persoonshuishoudens (starters) met een (zeer) laag inkomen
en een korte woonduur, woningen die niet meer aan de huidige
kwaliteitseisen voldoen en de nodige leefbaarheidsproblemen
dient er rekening mee te worden gehouden dat incidenteel pro-
blemen kunnen ontstaan met de kwaliteit van (het casco van) de
woningen. Ook zal een deel van de woningen gebruikt worden
als starterswoning om snel weer door te stromen naar een ande-
re woning, waardoor er weinig verbeterd zal worden aan de
woning, de woonduur kort is en de betrokkenheid bij de buurt
niet vergroot wordt. Ook kunnen kopers bij een aantal wonin-

gen ‘gevangen’ komen te zitten in de woning, waardoor leefbaar-

heidsproblemen kunnen ontstaan.

Om kwaliteitsproblemen te verminderen dient het toekomstig
onderhoud vooraf geregeld te worden. De gemeente Eindhoven
dient er op toe te zien dat er een onderhoudsvoorwaarde wordt
toegepast. Dit kan door de corporatie een onderhoudplicht te
laten invoeren. Er zou echter ook gebruik gemaakt kunnen wor-
den van een vorm van beheer door gebruikers, waarbij het casco
gezamenlijk door de bewoners beheerd wordt. Het slagen van
zo'n (wijk)beheervorm is athankelijk van bepaalde kenmerken
(zie afbeelding 5). De belangrijkste taak om een dergelijke
beheervorm een kans van slagen te geven, is de kopers bewust

Afbeelding 3 Lakerlopen
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Afbeelding 5 Toepasbaarheid (wijk)beheer bij verkoop sociale huurwo-
ningen

te maken van de noodzaak van regelmatig, gezamenlijk onder-
houd. Hierbij zou de waardestijging van de woning en andere
financiéle voordelen voor die overtuiging kunnen zorgen. Een
dergelijke beheervorm kan ook (financiéle) voordelen opleveren
voor de woningcorporatie zelf, omdat zij ook deel uit kunnen
maken van de beheervorm en er geen versnipperd onderhoud
meer plaats hoeft te vinden.

Het is gebleken dat mensen met een langere woonduur meer
betrokken zijn. Alleen hoeft het niet altijd zo te zijn dat een
koper ook daadwerkelijk langer in de woning blijft wonen.
Zeker in het geval van Woensel-West en Lakerlopen, met veel
jonge 1-persoonshuishoudens (starters), veel kleine, oudere een-
gezinswoningen wonen en de nodige leefbaarheidsproblemen
zijn er voldoende redenen om aan te nemen dat ook een kortere
woonduur in enkele gevallen een optie is. Om te zorgen dat
kopers langere tijd in de woning blijven wonen is het van
belang om te zorgen voor een passende match tussen de
woning en de koper. Als corporatie kan men nog meer invloed
uitoefenen op de woonduur door de waardedeling afhankelijk te
laten zijn van de woonduur. Hoe langer de woonduur, des te
meer van de waardevermeerdering toekomt aan de koper zelf.
Als er wordt gezorgd voor een langere woonduur, zullen er ook
meer verbeteringen en de woning worden aangebracht en zal de
buurtbetrokkenheid nog meer worden vergroot, wat de leefbaar-
heid ten goede komt.

Over het algemeen kan gezegd worden dat verkoop van sociale
huurwoningen ingezet kan worden om een wijk te verbeteren,
maar dan wel onder de juiste voorwaarden. Het is niet zo dat
verkoop automatisch leidt tot een verbetering. Het is van belang
om op basis van de kenmerken van de kopers, woningen en
wijk of buurt een inschatting te maken van de mogelijke effec-
ten van de verkoop. Op deze manier kan het juiste verkooppro-
ces worden samengesteld en kan het nodig zijn extra voorwaar-
den aan de verkoop te stellen, bijvoorbeeld op het gebied van
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Samenvatting

CAMAS stands for Contemporary Art Museum and Art School.
This is a design for both functions in a building without stairs
or mechanical ways of transport. The design principles are
based on equal design principles which can be described as a
way to design a building in which all people move around in an
equal and comfortable way but most importantly dignified for
all. This resulted in a double helix structure which can move you
35 meters up from ground level.

Trefwoorden
Museum

Art school

Equal design
Structural design
Accessibility

Afbeelding 1

Afbeelding 3

This project is about equal design. To implement equal design
sensibly you need to design a public building or a very specific
commissioned building. So for this project I chose a combina-
tion of Contemporary Art Museum and an Art School abbrevia-
ted to CAMAS. The General Brief of the Project is formulated as
follows; The design of an arts centre consisting of Museum of
Contemporary Art ‘het Kruithuis’, the European Ceramic Work
Centre and the Art School ‘sHertogenbosch located in ‘s-
Hertogenbosch. The location for this project will be the area
‘Paleiskwartier’ in this city. The location in the ‘Paleiskwartier’ is
still in development at the Fine Arts department of the city.

Objectives for the Design are;

- To make an building for Art which meets the users specific
needs.

- To make an equal design for the proposed building.

- To make the ramp structure work as part of the load baring
system.

- To make design from equal design principles work in such a
way that it is uniform with the building and a logical
symbiosis of architecture, structural design and accessibility.

- To make a “low-tech” building.

- To show a different approach to design.

If you want to design without the use of stairs and elevators as I
do, you need a different way of vertical transport. The only ‘low
“tech solution for this is the use of ramps. This meant a tho-
rough investigation of how ramps are used and more important-
ly how ramps could be used, resulting in a structure which uses
big tubular sections as ramps to keep the usable floors level.
This structure made it also possible to create a double helix
structure which made it easy to split the main functions of the
building in such a way that they would receive equal attention.
They still belonged together but got an identity of their own, but
also managed to retain as much interaction between the two as
possible.



Afbeelding 2

Afbeelding 4

Structurally the tubular sections support the precast floor and
the tubular sections are supported by trapezium shaped

3-D frames. These frames safe guard the stability of the buil-
ding as well as providing vertical transportation of loads and
some building services. Which are completely integrated with
each other.

With some finetuning this resulted into the building you can
see in the pictures.

This building is a succesfull effort because if you compare this
building to a normal high ceilinged building, the distance you
have to travel without using elevators is comparable.

The biggest difference is that the footprint of the building lengt-
hens and ineffect uses up more space but the big advantage of a
building like this is that anyone can move freely throughout the
building. The most important lesson that can be learned from
this project is that when you design a building you always have
to ask yourself; ‘for whom am I designing?’ this will always have
implications on the design proces but more importantly it will
lead to a better result than when you just concentrate on the
form or the function of the building.
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Samenvatting

De krachtsverdeling van een statisch onbepaalde gewapende
betonconstructie verloopt tot het scheurmoment is opgetreden
lineair-elastisch. Dit betekent dat de relatie tussen de belasting
en de krachtsverdeling na dit scheurmoment onbekend is.
Immers uit het M-k diagram is duidelijk dat de buigstijtheid
niet meer constant is. Daarna treedt bij het verder opvoeren van
de belasting een herverdeling van momenten in de constructie
op. Vervolgens zal bij een zekere belasting ergens een plastisch
scharnier ontstaan, waar dit plastisch scharnier ontstaat hangt af
van de gekozen hoeveelheid wapening. Voor het beoogde
bezwijkmechanisme, dienen alle plastische scharnieren in de
constructie gevormd te worden. Als hieraan wordt voldaan,
bezitten de plastische scharnieren afdoende rotatiecapaciteit en
kan de bezwijklast worden berekend volgens de elementaire
bezwijkanalyse. Het is de vraag of een gewapende betoncon-
structie aan deze voorwaarde kan voldoen en onder welke
omstandigheden ontstaat het beoogde bezwijkmechanisme.

Trefwoorden

M-k diagram
Krachtsverdeling
Bezwijkmechanisme
Rotatiecapaciteit
Plastisch scharnier

Model

In dit onderzoek wordt een enkelvoudig statisch onbepaalde
gewapende betonligger beschouwd met lengte L, belast door een
uniform verdeelde last q en heeft een rechthoekige doorsnede
met breedte b en hoogte h. De betonligger wordt zowel boven
als onder over de gehele lengte constant gewapend, respectieve-
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Afbeelding 4

lijk ws;b en ws;o0. Ten gevolge van de belasting zal de ligger ver-
vormen, de transversale doorsnede zal zowel transleren w,(x)
als roteren ¢y (x) Dit wordt veroorzaakt doordat er buigende
momenten My/(x) en dwarskrachten V,(x) optreden in de ligger,
deze krachtsverdeling en de randopleggingen is in afbeelding 1
geschetst.

Probleemstelling

“Kan bij een zekere wapeningsverdeling voldoende herverdeling
van de momenten optreden, zodanig dat het beoogde bezwijk-
mechanisme ontstaat”?

Doelstelling

« Een rekenprogramma te schrijven, waarmee de krachtverde-
ling en de vervormingen van de gekozen statisch onbepaalde
constructie zo goed en volledig mogelijk gesimuleerd kan
worden.

« De rotatiecapaciteit van de plastische scharnieren bepalen.

Methode

Allereerst wordt een vrijheidsgraad a geintroduceerd in de
krachtsverdeling.

Met behulp van de evenwichtsvergelijkingen, de dynamische
randvoorwaarden en randongelijkheden kan de krachtsverdeling
beschreven worden. De dwarskracht wordt beschreven door:
Het buigend moment wordt beschreven door:
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Het is duidelijk dat de krachtsverdeling afhankelijk is van de
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vrijheidgraad a. Het verband tussen de belasting en de krachts-
verdeling is nu de relatie tussen a-q. De dwarskrachtenlijn en de
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Afbeelding 5
momentenlijn van de ligger zijn geschetst in afbeelding 2.

De relatie tussen de krachtsverdeling en de vervorming wordt
door de tweede orde differentiaalvergelijking van de elastische
lijn beschreven.
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Bij gekozen geometrie, wapening en materiaalkarakteristieken
kan de buigstijtheid uit het M-k diagram worden bepaald.
Hiertoe wordt het gehele M-k diagram geconstrueerd voor zowel
doorsneden met positieve momenten als voor doorsneden met
negatieve momenten.

Hierbij is het van belang dat na het momentennulpunt de trek-
wapening fungeert als drukwapening en omgekeerd. Uit dit dia-
gram wordt het bezwijkcriterium gehaald. Voor negatieve
momenten wordt het breukmoment uM,, gevonden en voor
positieve momenten wordt het breukmoment M, gevonden.
Het bezwijkcriterium luidt derhalve:

ol Ty 1Al

Het buigend moment wordt bij gekozen a en beginbelasting q,
nu op het M-k diagram geprojecteerd en wordt de kromming k
bepaald, zie afbeelding 3. Vervolgens wordt met de kinematische
relaties de rotatie en de doorbuiging bepaald. Bij de beginbelas-
ting q,,, zal de lineair-elastische krachtsverdeling gevonden wor-
den, dit betekent dat de vrijheidsgraad a gelijk is aan: a = 5/8.
Deze waarde vormt een controle voor het rekenprogramma.

De vrijheidsgraad a dient zodanig te worden gekozen dat aan
alle kinematische randvoorwaarden wordt voldaan bij bijbeho-
rende belasting q. De kinematische randvoorwaarden van de

ligger zijn:
w5 ==l ]
w7 ==l 1]

w [ =l =l [EE]

q
N N N A - -

- : "]
i_-.-..l.----...l.-:..-.ﬁ!.‘L I-"l ;:-v-__ = AT
e Bty i-tn T - ]

[ | Sl

Afbeelding 3

T VR N O Y (O Y
whifu

B I 5 o 8
— w

= 'I-f:::_fp +ipe

.:J|.fl-l' T

d [ 1-ou)l

Afbeelding 6

Aan de eerste twee randvoorwaarden wordt voor iedere _ <a <1
voldaan. Het is de vraag, of aan de laatste randvoorwaarde wordt
voldaan. Hiertoe wordt het iteratie proces Regula Falsi gebruikt
om zodoende de juiste waarde voor de vrijheidgraad a te vinden
bij bijbehorende belasting q. Als deze vrijheidsgraad a bekend is
dan ligt zowel de krachtsverdeling als de vervorming vast.
Vervolgens wordt gekeken of aan het bezwijkcriterium wordt
voldaan. Zo ja, dan wordt de belasting verhoogd en wordt
opnieuw een a bepaald. Bij een zekere breukbelasting qg;u zal
niet aan het bezwijkcriterium worden voldaan en is de ligger
derhalve bezweken. Zodoende wordt een breukbelasting qd;u
door het rekenprogramma gevonden met bijbehorende ad;u.
Deze waarden kunnen worden vergeleken met de waarden vol-
gens de elementaire bezwijkanalyse. Zodoende kan worden
geverifieerd of er een bezwijkmechanisme is ontstaan. In afbeel-
ding 4 is het stroomschema van de applicatie in Matlab gegeven.

Met behulp van de relatie tussen a-q kunnen nu de plastische
lengtes in de inklemming en in het veld bepaald worden (afb. 5).
Tenminste als beide momenten bereikt kunnen worden voordat
het breukmoment optreedt. De krommingscapaciteit of vervor-
mingsvermogen is verdisconteerd in het M-k diagram.
Zodoende kan de rotatiecapaciteit bepaald worden met de alge-
mene definitie:

Fuy =1l =, 1]

Conclusies

« Met behulp van het rekenprogramma kan het gedrag van de
ligger bij gekozen geometrie, wapening en materiaalkarakte-
ristieken worden beschreven.

« Het bezwijkmechanisme (afb. 6) wordt eerder in beweging
gebracht als er relatief meer bovenwapening dan onderwape-
ning wordt toegepast.
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Samenvatting

Tijdens de uitvoering van een bouwproject ontstaan er knelpun-
ten bij de opslag van materiaal en materieel op de bouwplaats.
Deze knelpunten doen zich voor omdat passende informatie, in
de vorm van tekeningen of andere documenten, vaak ontbreekt.
Met het rekenprogramma PAST (Prototype Automatisch
Systeem voor Terreinindeling) is het mogelijk om voor ieder
moment van de uitvoering de opslagoppervlakten van de toege-
paste materialen en het toegepaste materieel te tonen. De basis
hiervoor is de overall-planning.

Met deze informatie kan de werkvoorbereider passende infor-
matie, bijvoorbeeld in de vorm van een bouwplaatsinrichtingste-
kening, aan de uitvoering verschaffen.

Trefwoorden
materiaalopslag
bouwplaatsinrichting
hoogbouw
rekenprogramma
werkvoorbereider
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Afbeelding 1 Schematische werking rekenprogramma

Aanleiding

Bij het realiseren van een bouwwerk worden op de bouwplaats
enorme hoeveelheden materiaal en materieel aangevoerd en
opgeslagen. Tijdens de uitvoering ontstaan er vaak knelpunten
bij de opslag van materiaal en materieel op de bouwplaats, zoals
het ontbreken van voldoende opslagruimte op het moment dat
een materiaal wordt aangevoerd. In dat geval zal de vrachtwagen
moeten wachten totdat er ad-hoc opslagruimte gecreéerd is.
Ook gebeurt het regelmatig dat materiaal meerdere malen wor-
den verplaatst voordat het naar definitieve verwerkingsplaats
wordt getransporteerd. Deze knelpunten op de bouwplaats
vormden de aanleiding om de oorzaken van deze knelpunten te
onderzoeken en zo mogelijk weg te nemen.

Analyse

Na een literatuurstudie en een korte oriéntatie bij een aantal
aannemers over dit onderwerp hebben we een analyse gemaakt
van de oorzaken van deze knelpunten bij Strukton Bouw &
Vastgoed. In overleg met Strukton Bouw & Vastgoed is besloten
om af te bakenen op hoogbouw. Ten eerste omdat er bij hoog-
bouwprojecten relatief weinig opslagruimte beschikbaar is, ver-
der omdat bij Strukton Bouw & Vastgoed herhalende problemen
zich voordeden bij het uitvoeren van hoogbouwprojecten.

Door middel van interviews en het analyseren van gearchiveerde
documenten, is onderzocht op welke manier Strukton Bouw &
Vastgoed opslag op de bouwplaats organiseert. De belangrijkste
conclusies van deze analyse zijn dat kennis en ervaring over
opslag op de bouwplaats slecht wordt gedocumenteerd en dat de
opgestelde plannen over opslag tijdens de uitvoering niet of
nauwelijks worden aangepast. Knelpunten doen zich dus voor
omdat passende informatie, in de vorm van tekeningen of ande-
re documenten, ontbreekt bij het organiseren van de opslag op
de bouwplaats.

Na de probleemanalyse bij Strukton Bouw & Vastgoed is het

volgende doel gesteld:

“De werkvoorbereider voorzien van de benodigde informatie

voor de bepaling van opslag van materiaal en materieel op de
bouwplaats bij de uitvoering van een hoogbouwproject”.

Ontwikkeling rekenprogramma

De ontwikkelde oplossing is een rekenprogramma waarmee de
opslag op de bouwplaats bepaald kan worden. Er is gekozen
voor een rekenprogramma omdat daarmee de opslag en het
gebruik van kennis en ervaring worden geintegreerd. Op die
manier wordt de kennis die opgeslagen wordt in het rekenpro-
gramma, automatisch gebruikt bij de bepaling van opslag bij
nieuwe projecten. Het gebruik van deze kennis zorgt ervoor dat
er minder fouten worden gemaakt in de bepaling van de opslag-
oppervlakte. Door de automatisering van de berekening van
benodigde opslagoppervlakte, zorgt een rekenprogramma voor
een snellere bepaling van de benodigde opslagoppervlakte.

Het ontwikkelde rekenprogramma kan voor elke week van de
uitvoering van een hoogbouwproject de benodigde opslagopper-
vlakten voor materiaal en materieel bepalen.



o [t gew fuml Fgmal  Brord fooh ecew  pep oo nousdion trfey
Menu Bepaling opslag voor knelpunt voor week 16 van 2006
In reertareding Wljzigen vosto hoeweathedan matoriool en mator| el
b gl . maiarinal o mocationd sodsphopssshald  wirigen
|daram o muk ﬂﬂ w-l
AR [binranbagissingizat] | 1 ®eln EJEI "‘"""'H"'"l
s & [Frevstan vk (vt FR T TR i
larin
Lisgesien upring ;I$; ||:ﬁ|-'“l"l'||]7‘ﬂ'-:| | 4 fiki :Iﬁ m.d.hgl
A Rk WG T |MMWMM | 7 ms ﬂl! Fﬂl‘mil
wizkgen opsag [pesfutirmpean - -
[ L TR l ﬂl’ M
[T [ I meky ﬂﬂ mm.l
p"l'l':ﬂ [male mgeningvaim vowfaagel | 3 by ) p.mhuml
ol Liten chack
Tnjd s i veering T .
Eapiban epdag
#uien
T R hwh;mln .

e kmplprn

overahad of lebot san sgrlagoppandistie
biriran krmsurberei AW HE %

Lo o Eruan bareik m ml I_H- %

o wpriEng i Wi OR%

BgraTITE
durla

Afbeelding 2 Schermafbeelding PAST tijdens bepalen opslagoppervlakte voor knelpunt

Met behulp van dit programma is het ook mogelijk om de
opslag van materiaal en materieel af te stemmen op de beschik-
bare opslagoppervlakte op de bouwplaats.

Daarnaast kan het programma voorafgaand aan het uitvoerings-
proces voor iedere week van de planning bepalen of het beno-
digde opslagoppervlakte past op de beschikbare opslagoppervlak-
te op de bouwplaats. Met deze berekening wordt vooraf gesigna-
leerd in welke week zich een knelpunt zal voordoen met betrek-
king tot opslag van materiaal of materieel. De keuze voor hoe-
veel en welke verschillende momenten de werkvoorbereider de
opslagoppervlakte wil bepalen, kan hij baseren op de gesignal-
eerde knelpunten.

Als basis voor dit rekenprogramma zijn er een aantal gegevens
nodig geweest. Een lijst met de belangrijkste activiteiten bij
hoogbouwprojecten is opgesteld. Hieraan zijn de benodigde
materialen en het benodigde materieel gekoppeld.
Opslagspecificaties van dit materiaal en materieel zijn noodza-
kelijk voor het bepalen van de opslagplaats die deze innemen op
de bouwplaats. Navraag bij leveranciers en toetsing in de prak-
tijk hebben deze gegevens opgeleverd. Gegevens over de opslag-
behoeften van de verschillende neven- en onderaannemers zijn
verzameld door een analyse van oude plannen bij Strukton
Bouw & Vastgoed en door middel van interviews met een aantal
onder- en nevenaannemers.

Resultaat

Met het ontwikkelde rekenprogramma PAST (Prototype
Automatisch Systeem voor Terreinindeling) is het mogelijk voor
ieder moment van de uitvoering de opslagoppervlakten van de
toegepaste materialen en het toegepaste materieel te tonen.

De basis hiervoor is de door de werkvoorbereider ingevoerde
overall-planning. Met deze informatie kan de werkvoorbereider
passende informatie, bijvoorbeeld in de vorm van een bouw-
plaatsinrichtingstekening, aan de uitvoering verschaffen.
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Samenvatting

In hoofdlijnen zijn er twee relaties onderzocht. Allereerst is de
relatie tussen de hoeveelheid bouwafval [kg] per afvalsoort (puin,
hout en ongesorteerd) en de hoeveelheid waarmee bepaalde
gebouwonderdelen (bv steenachtige wanden [mz2] in een ont-
werp voorkomen bepaald. Hiermee kan de te verwachten hoe-
veelheid bouwafval per soort begroot worden.

Vervolgens is de relatie tussen de hoeveelheid bouwafval per
soort en de uitvoeringstijd bepaald. Met het model dat hieruit is
afgeleid kan de bouwafvalketen tijdens de uitvoeringsfase
bewaakt worden.

Tot slot zijn beide model samengevoegd in een instrument
waarmee BAM Utiliteitsbouw de bouwafvalketen kan beheersen.

Trefwoorden

Bouwafval

Bouwafvalketen

Meervoudige Regressie Analyse
Hoeveelheid

Uitvoeringstijd

Bouwtijd

Om zich binnen de huidige aanbiedersmarkt te kunnen hand-
haven en de eigen concurrentiepositie te verbeteren wil BAM
Utiliteitsbouw processen beter beheersen door voor ieder project
zo nauwkeurig mogelijk de risico’s te bepalen. Binnen dit kader
wil BAM zich richten op de Algemene Bouwplaats Kosten
(ABK). De kosten van bouwafval behoren tot de ABK, en uit
analyse blijkt dat BAM onvoldoende in staat is voor ieder indivi-
dueel project de kosten van het bouwafval te beheersen.

Tot de kosten van bouwafval worden de kosten van het verzame-
len, en de kosten van het verwijderen van het bouwafval van de
bouwplaats gerekend. De bouwafvalketen is het proces waarin
het bouwafval verzameld en verwijderd word van de bouwplaats,
en is gemodelleerd naar het basismodel van een Deming Circle.
Volgens dit basismodel bestaat ieder terugkerend bedrijfsproces
uit de vier stappen plannen, uitvoeren, controleren en aanpas-
sen.

Uit de probleemanalyse blijkt dat de belangrijkste oorzaken voor
het niet beheersen van de bouwafvalketen zijn; een onnauwkeu-
rige begroting, en te weinig gegevens beschikbaar om te kunnen
bewaken. De knelpunten in de overige twee fasen uit de
beheerscyclus, uitvoeren en aanpassen, worden veroorzaakt
door de knelpunten in de plannings- (begroten) en controlefase
(bewaken).

Uit de gedetailleerde probleemsituatie is de doelstelling van het
afstudeerproject afgeleid:

“Het ontwikkelen van een instrument waarmee BAM
Utiliteitsbouw de bouwafvalketen kan beheersen.”

Om de beschreven oorzaken voor afwijkingen in de bouwafval-
keten in de toekomst te kunnen voorkomen zijn de volgende
probleemstellingen beantwoord:

1. Hoe kan de hoeveelheid bouwafval [kg] per afvalsoort (hout,
puin en ongesorteerd) het nauwkeurigst bepaald worden?
(begroten)

2. Wat is het verband tussen de uitvoeringstijd en de hoeveel-
heid [kg] afval per soort (hout, puin en ongesorteerd)?
(bewaken)

3. Wat is per afvalsoort (hout, puin en ongesorteerd) het verband
tussen de uitvoeringstijd en de soortelijke gewicht [kg/m3]?
(bewaken)

Om bovenstaande probleemstellingen te beantwoorden zijn van
21 referentieprojecten de hoeveelheden van een aantal geselec-
teerde bouwonderdelen, en de afvalgegevens op containerniveau
verzameld en verwerkt.

Om tot een nauwkeurige begroting te komen is door middel van
een Regressie Analyse met softwarepakket SPSS 12.0 de totale
hoeveelheid bouwafval per afvalsoort gekoppeld aan de hoeveel-
heid geselecteerde bouwonderdelen. Hierbij is de invloed van de
overige bouwonderdelen op de totale hoeveelheid bouwafval als
ondergeschikt verondersteld. De uitkomsten van deze analyse
hebben geleid tot een nieuw begrotingsmodel.



Afbeelding 1 Relatie uitvoeringstijd-ongesorteerd afval

Met de afvalgegevens op containerniveau is in softwarepakket
Matlab 7.0.4 een model geprogrammeerd waarmee de gemid-
delde hoeveelheid bouwafval, en het gemiddelde cumulatieve
soortelijke gewicht per afvalsoort per tijdseenheid is berekend.
Dit heeft geresulteerd in een bewakingsmodel voor de hoeveel-
heid afval per afvalsoort gerelateerd aan de uitvoeringstijd. Het
soortelijke gewicht van bouwafval per soort is na analyse van de
relatie met de uitvoeringstijd tijdsonafhankelijk verondersteld in
het bewakingsmodel.

De antwoorden op de geformuleerde probleemstellingen zijn

verwerkt in begrotings- en bewakingsmodellen. Deze afzonder-

lijke modellen zijn gekoppeld in het ontwikkelde beheersings-

model. Het ontwikkelde beheersingsmodel is opgebouwd uit de

volgende 3 hoofdprocessen:

1. Het berekenen van de hoeveelheden afval per afvalsoort

2. Het berekenen van de totale kosten van bouwafval

3. Bepalen afvalhoeveelheden en soortelijk gewicht per
afvalsoort, op elk tijdstip.

Hierbij vormt de uitkomst van proces 1 de invoer van proces 2

en 3.

Om tot gebruik van het ontwikkelde model in de praktijk te
komen is vervolgens het beheersingsmodel geévolueerd tot een
geautomatiseerd hulpmiddel in het softwarepakket Microsoft
Office Excel. Hierdoor neemt gebruik van het ontworpen hulp-
middel niet meer tijd in beslag dan in de huidige situatie, en
hoeft de gebruiker geen nieuwe vaardigheden aan te leren om
het hulpmiddel te kunnen gebruiken.

De nauwkeurigheid van de uitkomsten van het hulpmiddel zijn

met behulp van de volgende criteria gevalideerd:

« De werkelijke totale hoeveelheid afval per soort te vergelijken
met de totale hoeveelheid afval per soort die door het model
berekend is. (hoofdproces 1)

« De hoeveelheid afval op een willekeurig tijdstip zoals die door
het model wordt berekend te vergelijken met de huidige
rechtlijnige hoeveelheidbepaling. (hoofdproces 3)

« Voor een nog niet opgeleverd toetsproject dat geen deel uit
maakt van de steekproef is de hoeveelheid afval per soort op
een bepaald moment die het model berekent vergeleken met
de werkelijke hoeveelheid afval per soort.

De uitkomst van de validatie is dat de nauwkeurigheid van de
berekening van de totale hoeveelheid afval per soort nog te wen-
sen overlaat. Dit wordt verklaard door het geringe aantal projec-
ten waaruit de steekproef bestaat. De overige twee criteria zijn
wel valide doordat afwijkingen tussen model en werkelijkheid
verklaard kunnen worden door invloeden die niet in het mode-
lontwerp zijn opgenomen.

Wat betreft het bewaken van de bouwafvalketen kan gesteld wor-
den dat het ontworpen hulpmiddel een verbetering is ten
opzichte van de huidige situatie, aangezien een reéle bewakings-
methode ontbrak.

Tot slot kan er geconcludeerd worden dat:

« Het nieuwe begrotingsmodel is nauwelijks aantoonbaar
nauwkeuriger, maar biedt BAM wel inzicht in de bouwafval-
keten.

Uiteindelijk zal al het bouwafval toch van de bouwplaats verwij-
derd moeten worden. Of dit nu meer dan voorzien was, of niet.
Het hulpmiddel biedt BAM de mogelijkheid verschillen in de
kosten van de bouwafvalketen voor verschillende keuzes in
instellingen van het hulpmiddel met elkaar te vergelijken.
Tijdens de bewaking leidt interpretatie van verschillen tussen
werkelijke en berekende hoeveelheden tot inzicht in belangrijke
bouwonderdelen. De werkwijze die samengaat met het ontwik-
kelde hulpmiddel leidt op deze manier ook tot meer inzicht in
de bouwafvalketen. Ook is het bij het nieuwe model, in tegen-
stelling tot het oude model, mogelijk de nauwkeurigheid van het
model te verbeteren. Dit kan bereikt worden door de eerder
genoemde oorzaken van afwijkingen in het model op te nemen.

+ Om de bouwafvalketen te kunnen bewaken met het ontwik-
kelde model dient de afvalregistratie volledig tot de beschik-
king van de aannemer te staan.

Deze gegevens vormen de invoer van het hulpmiddel, en zonder
deze gegevens is gebruik van het hulpmiddel onmogelijk.
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Samenvatting

Kariakoo is transforming from a residential district with Swahili
houses to a commercial district with multi-storey buildings. This
transformation generates a lot of potential for Kariakoo but it
also causes many problems. General needs as air, light and
space aren’t present and the needs of the society of Kariakoo
aren’t met. The contemporary urban building type, developed in
this project, is adapted to its context instead of copying design
principles from the West. This type follows the densification of
the district, but it also takes into account the living pattern of
the Tanzanian population, the climate and the society of
Kariakoo.

Trefwoorden

Dar es Salaam
Densification

Urban tissue
Contemporary urban type
Context

Introduction

Kariakoo is the first African district in Dar es Salaam, the capital
of Tanzania. Nowadays Kariakoo endures a transformation from
a residential district with one-storey Swahili houses to a com-
mercial district with multi-storey buildings. (fig. 1). With this
transformation, into a compact district, Kariakoo can be a solu-
tion to urban sprawl. And because of the active commercial
business it can also give form to the potential of urbanisation;

it can be the engine of economic growth for Dar es Salaam and
even for the rest of the country.

But the construction of the multi-storey buildings takes place
individually without taking into account what is happening on
the adjacent plot. Besides this, the district also does not have the
requirements that come with this new situation. This causes a
lot of problems; general needs as light, air and space aren’t pre-
sent and the needs of the society of Kariakoo aren’t met. (fig. 2).
So Kariakoo has a lot of potential and therefore it is important to
follow this transformation and guide it into good solutions.
Therefore the research question of my graduation project is for-
mulated as follows:

What urban type should be considered for the future develop-
ment of Kariakoo that follows the transformation without com-
promising spatial and liveability qualities and which takes the
context into account?

The goal of this assignment is the development of a contempor-
ary urban building type which is adapted to its context. To achie-
ve this goal I followed the contextualistic approach, because I
noticed in Kariakoo that many problems occur because the
modern buildings are copied from the West without taking into
account the specific characteristics of the district and its society.

Contemporary urban type

The themes which play an important role in the design of the
contemporary urban building type are; outdoor spaces, social
interaction and natural ventilation. Outdoor spaces and social
interaction are essential in the daily life of the Tanzanian society.

Afbeelding 1 Kariakoo 2004

Afbeelding 4 Fagade of urban tissue

But in the city the outdoor spaces, and thereby also the social
interaction, are disappearing and that is a great loss. Therefore,
I reintroduced these elements in my design. On the one hand
the design follows the densification of the district; it occupies
the whole plot and by using blank walls as the outer walls it can
be constructed independently. But on the other hand, this full
plot coverage is compensated by also introducing outdoor and
public spaces in the building and thereby reacting on the needs
of the Tanzanian society.

One of these outdoor and public spaces is the central open
space in the urban type. Through this open space circulation
takes place by stairs and big plateaus. These plateaus are exten-
sions of the apartments and can function therefore as semi-
public outdoor spaces. In this way the living pattern of the
Tanzanian society is supported, because outdoor living space
and social interaction are reintroduced. In doing this, the feeling
of security and community will also be enhanced. (fig. 3).
Natural ventilation is essential in the warm-humid climate of
Dar es Salaam. Because the urban type is situated in a compact
district, it will make use of the air-scoop cooling system. The
wind-catchers are the spaces between the blank walls of adjacent
buildings and the warm air rises through the central open
spaces.

By reintroducing the elements of outdoor space, social interac-
tion and ventilation in the design, the contemporary urban buil-
ding type supports the specific needs of the society and environ-
ment of Kariakoo. In this way it will solve many problems that
are present in the current situation.

Urban tissue

The contemporary urban type is projected on two urban blocks
in Kariakoo. In doing this an urban tissue is created. The design
of this tissue shows how the urban type manifests and adapts
itself on a higher (urban) level and in a specific situation.

(fig. 4). The urban tissue is generated by attaching the urban
building types with each other and by connecting their open



Afbeelding 2 Problems and potential of Kariakoo

Afbeelding 5 Alley to commercial square

spaces. In this way an urban tissue is created with a ecognizable
pattern of clearly defined closed volumes (the urban types),
which are interwoven with connecting open spaces. In this way
the urban blocks of Kariakoo are perforated with alleys and mee-
ting places, which function as comfortable outdoor spaces for
many commercial activities. (fig. 5-6). The street and public
spaces are also taken to the first level of the urban tissue, so that
this level is provided with commercial and public spaces as well.
By providing space for commercial activities in the urban tissue
the potential of Kariakoo, to become the economic engine for
Dar es Salaam, is supported.

Urban building

The building is situated in the urban tissue and contains shops,
workshops and apartments. The key themes in the design are;
changeable boundaries between interior and exterior, privacy
and multi-purpose spaces.

Because Kariakoo is situated in a warm-humid climate, building
enclosures don't have to be limiting barriers and people spend a
great part of the day outside. Therefore the apartments are pro-
vided with wooden door panels which can slide completely
open. Hereby the interior floods into the exterior and visa versa.
Besides this, it is also possible to extend the apartment into the
exterior. In this way the contact and social interaction with the
central, semi-public circulation area is strengthened.

The outdoor environment is also integrated into the apartment
by providing each apartment with an ‘outdoor room’. This room
can be used throughout the day for different activities. Privacy
in the apartments is obtained by providing the apartment with
different levels of privacy. These levels are marked by changes in
height. Besides this, the spaces in the apartment and the circula-
tion route is arranged in such a way that privacy is ensured.
Another important aspect that has to be taken into account is
the free will of the Tanzanian population. Many Tanzanian peop-
le are used to create their own living environment. In a way
multi-purpose spaces make this possible, because they make it

Afbeelding 6 Commercial square

possible to use a dwelling according to your own choice.
The apartments in the design consist of spaces which are suita-
ble to function as multi-purpose spaces.

In conclusion, it can be said that the developed contemporary
urban building type is not a new way of creating the traditional
building types. It is the creation of a new building type, inspired
by the situation of Kariakoo and the Tanzanian society. It solves
many spatial and liveability problems occurring in Kariakoo at
present and it supports the potential of Kariakoo to become a
compact district and the engine of economic growth.
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Samenvatting

Het ontwerpproces was een zoektocht naar het omgaan met
bestaande architectuurtypologie in een historische stad. Met als
conclusie: wanneer je eigentijds wil bouwen in een historische
stad, dien je de visuele en niet visuele essentie van de stad en
zijn architectuurtypologie te vinden en deze in zijn abstractste
vorm te benadrukken waarna je samen met de directe kenmer-
ken van massa en verhouding, deze als uitgangspunt voor het
ontwerp zal moeten nemen.

Trefwoorden

Mix

Historie

Eigentijds

Zaandam
Kinderdagverblijf
Eengezinswoningen

Afbeelding 1

Afbeelding 4

Zaandam design

De hoofdlijn van mijn project was tweeledig.1. een ontwerp
maken voor een kinderdagverblijf en twee eengezinswoningen
op de Prinsenstraat 56-62 in Zaandam. 2: in een historische
stad een eigentijds ontwerp neerzetten.

Het hele ontwerpproces is een zoektocht geweest naar * wat
neem je nu wel en wat neem je nu niet over van de architectuur-
typologie in een historische stad’, om de associatie hiermee te
behouden, maar in een eigentijdse vorm. Tijdens het proces
kwam ik er achter dat bij te veel overname van kenmerken het
ontwerp te historiserend werd, als het ware een kopie, waar wei-
nig tot geen ontwerpvrijheid meer over laat voor een eigentijdse
invulling. Bij geen tot minimale overname van kenmerken werd
het ontwerp weer te eigentijds, had het geen herkenning met de
bestaande architectuurtypologie van de stad en stond het ont-
werp als ware los en op zichzelf. De zoektocht begon bij het zoe-
ken naar een balans hierin.

Hiervoor heb ik een analyse gemaakt van drie referenties

(Claus en Kaan; de Hoogte Kadijken te Amsterdam, Gunnar
Daan; de Vijthoek te Deventer en de derde was MVRDYV;
Ypenburg), waarin ik onderzocht heb hoe anderen zijn omge-
gaan met het behoud van een authentiek karakter in een
modern jasje. Hieruit kwam naar voren dat, om een authentiek
karakter te behouden, zij op zoek zijn gegaan naar de essentie
van het architectuurtype en deze hebben benadrukt. Daarnaast
zijn de massa en verhouding direct overgenomen en andere
kenmerken alleen wanneer deze de essentie versterken en/of
niet afzwakken. Later ben ik er achter gekomen dat de essentie
niet alleen uit visuele kenmerken bestaat maar vooral ook uit de
niet visuele kenmerken van een architectuurtype (bijvoorbeeld
ontwikkeling en karakter van een stad).



Afbeelding 2

Afbeelding 5

Hierna ben ik opzoek gegaan naar de essentie van de Zaanse
architectuur en hoe ik deze op een eigentijdse wijze kon bena-
drukken.

Na een analyse van de stad en de architectuurtypologie gemaakt
te hebben kwam ik tot de conclusie dat de Zaanse architectuur
twee wezenlijke kenmerken heeft: de verhouding van de voorge-
vel en achterschil, en de houtskeletstructuur. De voorgevel ver-
sus achterschil omdat de voorgevel altijd modegevoelig was en
veranderde en de achterschil omdat deze altijd kleinschalig was
en traditioneel bleef, maar omdat deze wel altijd aan elkaar
zaten gaf deze verbinding de mogelijkheden en beperkingen
weer van dit specifieke architectuurtype. De houtskeletstructuur
omdat deze, naast dat hij als belangrijkste handelsmerk fungeer-
de, ook een lange tijd als basis heeft gestaan voor het gebouwty-
pe en hierin weinig tot geen ontwikkeling zichtbaar was.

Nu ik de essentie gevonden had, kon ik gaan kijken hoe ik deze
op een eigentijdse manier zou kunnen versterken. Dit resulteer-
de in een samensmelting van de voorgevel en achterschil tot *
één object’ en de houtskeletstructuur door verdiepingshoge
portalen in een strakke ritmiek. Dit werd mijn ontwerpuitgangs-
punt. Daarnaast een directe overname van massa en verhouding
en overname van andere kenmerken wanneer deze het uitgangs-
punt versterken. Nu ik de belangrijkste vraag binnen de doelstel-
ling beantwoord had kon ik beginnen met de zoektocht naar hoe
ik de eisen, wensen en behoeften in het ontwerp en het ontwer-
puitgangspunt zou passen.

Omdat het PVE om iets heel anders vroeg, dan drie compacte
éénbeukige verkaveling, was dit voor het kinderdagverblijf sim-
pelweg door ruimte gebrek niet mogelijk. Want waar laat je,
naast de eis van 100 m2 binnenoppervlak, yom2 buitenruimte
op een oppervlakte van 100 m2? De uitkomst is: op de verdie-
ping. Hierdoor ontstond een nieuw probleem, hoe laat je kinde-
ren veilig en binnen de wettelijke regels boven komen?
Hiervoor heb ik in de speelruimte een centrale unit geintrodu-
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Afbeelding 3

ceerd. Deze unit biedt naast een speelelement, een veilig verti-
caal transport door de vele opstelplaatsen en ook door de over-
zichtelijke structuur voor de leidsters.

Door deze unit centraal te positioneren wordt tevens de ritmiek
van de constructie versterkt. Bij de plattegrond-opbouw van de
woningen is er gezocht hoe het ontwerpuitgangspunt van de
verdiepingshoge portalen versterkt kan worden. Dit is gedaan
door aan de voorzijde van de woning een vide te introduceren.
Deze vide zorgt ervoor dat naast verdiepingshoge zichtlijnen,
ook de plattegrond-opbouw, centraal kan plaatsvinden zodat ook
in horizontale zin de constructie ritmiek wordt versterkt.

Het voornaamste aspect bij de voorgevel was het realiseren van
een monoliet karakter, zonder dat dat teniet wordt gedaan door
de raamopeningen. Door de totale voorgevel als dicht vlak te
zien, met een strakke ritmiek van perforaties wordt de gevel van
buiten gezien als dicht vlak en komt er binnen toch voldoende
daglicht binnen. Ter hoogte van de entree is de gevel tegenover-
gesteld aan de bovenverdiepingen opgelost. Zo is de gevel op de
begane grond open en is deze in feite een grote perforatie.
Hierdoor ontstaat een doorbreking van de strakke ritmiek en
een verbijzondering van de entree. Door het glas terug te leggen
t.o.v. de rest van de gevel ontstaat een versterking van de ‘flap’.
Het uiteindelijke resultaat is, dat de drie functies los van elkaar
gesitueerd zijn, met een eigen karakteristiek zoals gevelkleur en
structuur, maar vanuit een gelijke gedachte. Hierdoor ontstaat
een eigentijds Zaans beeld: het ZaanDAM design.

Mijn uiteindelijke stelling is geworden: Je bereikt de beste mix
tussen historie versus eigentijds wanneer je het authentieke
architectuurtype en de historie van de stad terugbrengt tot de
essentie en deze samen met de massa en verhouding als uit-
gangspunt neemt voor het ontwerp en deze op een eigentijdse
wijze benadrukt.
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Samenvatting

Het inzichtelijk maken van de succesfactoren voor verhuurders
bij het realiseren en beheren van een flexibel woningbouwpro-
ject. Er wordt met name aandacht besteed aan de verschillen
tussen traditionele en flexibele woningen. Met betrekking tot de
realisatie worden flexibele ontwerpoplossingen en de totstandko-
ming van de stichtingskosten behandeld. In de beheerfase zijn
met name in het fysiek beheer, verhuuraspecten en de exploita-
tie verschillen te verwachten. In een aantal exploitatiescenario’s
waarin de factor flexibiliteit in de parameters van de berekening
tot uitdrukking wordt gebracht, wordt getoond dat flexibel bou-
wen tot besparingen in de exploitatie zal leiden.

Trefwoorden
Flexibel bouwen
IFD
Woningbouw
Verhuur
Exploitatie

Afbeelding 1

Woonvoorkeuren worden steeds gedifferentieerder, waardoor de
eisen en wensen aan toekomstige huisvesting onzeker zijn.

Een mogelijk antwoord op deze ontwikkeling is flexibel bouwen:
Het zodanig veranderbaar bouwen dat met een minimum aan
bouwkundige ingrepen, kosten, tijd en ongemak de indeling, de
uitrusting, het uiterlijk en/of de grootte van de woning geduren-
de de gehele gebruiksduur zijn aan te passen aan veranderende
woonwensen van (toekomstige) bewoners.

Voor dit onderzoek is de volgende probleemstelling gedefi-
nieerd: Wat zijn de succesfactoren voor verhuurders met betrek-
king tot de realisatie en het beheer van een flexibel woning-
bouwproject?

Er is in het verleden al volop geéxperimenteerd met flexibiliteit.
Uit een literatuurstudie blijkt dat er verschillende flexibiliteits-
vormen zijn te onderscheiden: technische flexibiliteit (indelings-
flexibiliteit, volumeflexibiliteit en belevingsflexibiliteit) en ruim-
telijke flexibiliteit (functionele flexibiliteit). Bij het realiseren van
een flexibel woningbouwproject zal het voor de opdrachtgever
duidelijk moeten zijn welke vorm van flexibiliteit hij wil berei-
ken. Voor elke vorm zijn een aantal ontwerpoplossingen moge-
lijk. In het algemeen kan geconcludeerd worden dat er bij flexi-
bele voorbeeldprojecten in de praktijk weliswaar een hoge mate
van flexibiliteit gerealiseerd wordt, maar dat deze flexibiliteit
slechts beperkt aan huurders wordt aangeboden.

Veel aanpassingsmogelijkheden, die niet door huurders zelf-
standig kunnen worden uitgevoerd, worden door verhuurders
opgenomen in het ontwerp als een optie voor in de toekomst en
niet in eerste instantie als gebruikersflexibiliteit voor onbeperkte
wijzigingen tijdens de gehele exploitatieduur.

De stichtingskosten van flexibele woningen zijn vergeleken met
die van traditionele woningen. Hieruit blijkt dat het bouwen van
flexibele woningen niet hoeft te leiden tot hogere bouwkosten.
Veel ontwerpoplossingen ten behoeve van flexibiliteit dragen
ook bij aan andere kwaliteiten van een woning, zoals gebruiks-
kwaliteit, belevingswaarde, etc.

En naast keuzen met betrekking tot de mate en vorm van flexi-
biliteit hebben ook andere keuzen invloed op de totale bouwkos-
ten, bijvoorbeeld materiaalgebruik, architectuur, etc. Het is der-
halve niet eenduidig aan te geven welk deel van de bouwkosten
is toe te schrijven aan het flexibel maken van de woning en
welke kosten voor dezelfde woning, alleen niet-flexibel, ook
gemaakt zouden worden. Een aantal flexibele ontwerpoplossin-
gen leidt afzonderlijk bekeken tot hogere bouwkosten dan verge-
lijkbare traditionele oplossingen. Toepassing van deze oplossin-
gen kan hogere totale bouwkosten van het project tot gevolg
hebben. Door gebruik te maken van demontabel en met name
industrieel bouwen, kunnen echter besparingen op de bouwkos-
ten behaald worden. De investeringen in productontwikkeling,
productiemiddelen en marketing in combinatie met een beperk-
te vraag leidt ertoe dat deze besparingen momenteel (nog) niet
gerealiseerd worden. Maar naarmate er meer schaalvoordelen
behaald kunnen worden, gaan deze besparingen meetellen.

Een onderdeel van de beheerfase is het fysiek beheer:



hieronder vallen onderhoud en woningverbetering.
Verwachtingen van opdrachtgevers ten aanzien van minder
(mutatie)onderhoud bij flexibele woningen kunnen vooralsnog
niet onderbouwd worden. Wel biedt flexibiliteit, met name in
combinatie met demonteerbaarheid, de mogelijkheid om onder-
houd efficiénter uit te voeren. Investeringen in woningverbete-
ring worden gedaan wanneer de functionele levensduur van
woningonderdelen ten einde loopt. Een groot voordeel van flexi-
bel bouwen is een verlenging van de functionele levensduur
(door inbegrepen aanpassingsmogelijkheden), waardoor op dat
moment in de exploitatie een grote besparing behaald kan wor-
den ten opzichte van een traditionele woning.

Naast het fysiek beheer zijn er nog een aantal aandachtspunten
met betrekking tot de verhuur van flexibele woningen.

Ten eerste zijn er mogelijkheden voor een meer flexibel huur-
contract: De bouwtechnische scheiding van casco en inbouw
leidt tot kansen voor het aanbieden van cascohuur, in combina-
tie met een inbouw die gehuurd of gekocht kan worden.

Ten tweede zijn er verschillende situaties denkbaar waarin een
bewoner zijn woning aan wil passen. Hiervoor zijn duidelijke
afspraken noodzakelijk tussen verhuurder en huurder, over de
verdeling van verantwoordelijkheden. Een verhuurder zal moe-
ten beslissen in welke mate de aanpassingsmogelijkheden aan
huurders worden aangeboden, vooral voor aanpassingen die
door een huurder niet zelfstandig uitgevoerd kunnen worden.
De doelgroep van de woningen kan daar eventueel op worden
afgestemd. Tenslotte is vastgesteld dat flexibel bouwen een posi-
tieve invloed kan hebben op het imago van de verhuurder en op
de duurzaamheid en milieubelasting van projecten.

Dit laatste argument is echter niet van doorslaggevende beteke-
nis voor opdrachtgevers.

Het doel van een verhuurder tijdens de exploitatie is het terug-
verdienen van zijn investering (rendement maken).
Woningcorporaties hebben daarnaast nog een sociale doelstel-
ling, het maken van zogenaamd maatschappelijk rendement.
Om het terugverdienen van de investering van een project te
kunnen beoordelen, wordt vrijwel altijd de Netto Contante
Waarde methode gebruikt. Bij deze methode speelt de invulling
van de parameters huurinkomsten, exploitatie-uitgaven, rest-
waarde, disconteringsvoet en exploitatieperiode een belangrijke
rol. Bekeken is welke invloed de factor flexibiliteit op deze para-
meters kan uitoefenen. Met name met betrekking tot de exploi-
tatie-uitgaven en de exploitatieperiode zijn veranderingen te ver-
wachten ten opzichte van een traditionele woningexploitatie.

Er zijn drie exploitatiescenario’s opgesteld die voor een flexibele
woning de verwachtingen beter weergeven dan de traditionele
invulling van de parameters: maandhuur verhogen, langere
functionele levensduur en langere exploitatieperiode. Het meest
merkbaar is het positieve effect van flexibiliteit wanneer deze
scenario’s met elkaar gecombineerd worden. Opgemerkt wordt
dat per woning bekeken dient te worden welke vorm van flexibi-
liteit aanwezig is, in welke mate deze flexibiliteit aan de huur-

ders aangeboden wordt en van welke woningonderdelen de

functionele levensduur door de flexibiliteit verlengd kan worden.

Wanneer cascohuur wordt aangeboden, zijn er een aantal extra
aandachtspunten met betrekking tot de exploitatie.

Als cascohuur gecombineerd wordt met inbouwhuur is het van
belang het onderhoud af te stemmen op de cyclustijden van de
inbouw. Deze kunnen verschillend zijn, mede afhankelijk van
de pakketten die door de verhuurder worden aangeboden.

Bij cascohuur met inbouw kopen heeft de verhuurder alleen ver-
antwoordelijkheid voor de exploitatie van het casco.

Als gerekend wordt met een exploitatiescenario waarin de factor
flexibiliteit tot uitdrukking is gebracht in plaats van met een tra-
ditioneel scenario, wordt zichtbaar dat flexibel bouwen tot
besparingen in de exploitatie zal leiden.
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Een verregaande secularisering in combinatie met een her-
nieuwde belangstelling c.q. aandacht voor het einde van ons
leven heeft nieuwe eisen gegenereerd voor de uitvaart als
geheel. Bestaande uitvaartcentra kunnen hier onvoldoende op
inspelen. Het ontwerp geeft hieraan gehoor door een betere,
geschiktere aflegruimte, familiekamers waar nabestaanden dag
en nacht gebruik van kunnen maken en uitvaartzalen waar zij
nog inbreng hebben wat betreft de inrichting c.q. aankleding.
Het uitvaarthuis is gekoppeld aan een begraafplaats waar veel
vrijheid is in de locatie van het graf, de richting en de grafsteen.
Samen zijn zij een memento mori aan de rand van de oude bin-
nenstad van ’s-Hertogenbosch.

Trefwoorden
Uitvaartcentrum
Begraafplaats

Vrijheid
’s-Hertogenbosch
Memento mori landschap

Inleiding

In haar evolutie heeft de mensheid een manier ontwikkeld om
met het onbekende om te gaan: religie. In haar primaire vorm
had het als doel gebeurtenissen en de wereld om de mens heen
te verklaren. Een daarvan was het sterven. De primitieve religie
heeft zich vertakt en verfijnd, toch is in de hedendaagse religies
dit aspect nog steeds sterk aanwezig.

Recent, in de geschiedenis van de mensheid, heeft zich een
grote verandering voorgedaan in de westerse samenleving: secu-
larisatie. Het heeft verstrekkende gevolgen gehad voor onze
omgang met de dood. De ongrijpbaarheid van de dood moet
opnieuw bedwongen worden, om het een plaats te kunnen
geven in ons leven. Door de secularisering vindt de uitvaart niet
meer per definitie in het godshuis plaats. De uitvaart en alles
wat erbij komt kijken is onderwerp geworden van vernieuwing.
Om aan de wensen van de overledenen en nabestaanden te kun-
nen voldoen moeten de uitvaartcentra veranderen.

Afbeelding 4 Plattegrond begraafplaats

Dit project, een compleet uitvaartcentrum (aula’s, mortuarium,
opbaarkamers, crematorium en begraafplaats), gelegen op de
overgang van het oude centrum van ’s-Hertogenbosch en het
Bossche Broek, wil hieraan vormgeven.

Locatie

Op de grens tussen het compacte centrum van de stad en het
lager gelegen Bossche Broek komt dit uitvaartcentrum met haar
begraafplaats. De situering zorgt voor een duidelijke aanwezig-
heid, zonder dat het zich opdringt aan de voorbijgangers.

De locatie bestaat uit twee delen. Hoewel ze onlosmakelijk met
elkaar verbonden zijn en ze naast elkaar liggen zijn ze onder-
ling sterk verschillend van karakter en voorkomen. De tweede-
ling is uitgebuit in het ontwerp; welke organisatorisch ook uit
twee delen bestaat. De delen van de locatie Bastion Vught en het
Bossche Broek komen over een met respectievelijk het uitvaart-
centrum en de begraafplaats. Een voetgangersbrug over de
Dommel verbindt de beide delen. Dit kan uitgelegd worden als
het oversteken van de Styx en het betreden van de dodenwereld.
Anders gezien kan de brug de onlosmakelijke verbondenheid
van het leven met de dood uitbeelden. Een dergelijk spel met
symbolische betekenis, het ‘binnen’ of ‘buiten’ de stadsmuur of
op het bastion of in het Bossche Broek wordt ook gespeeld op
het vlak van de boom en plant keuzes in het ontwerp.

Ontwerp: het uitvaarcentrum

De opzet van het uitvaartcentrum wordt bepaald door de afleg-
ging, de opbaring en de uitvaart. De uitvaart vormt een blok
bestaande uit: voorruimte, uitvaartzaal, naruimte en de condole-
anceruimte. Het uitvaartcentrum heeft twee van dergelijke blok-
ken. In deze blokken zijn circuits mogelijk; crematie (gesloten),
crematie met nabestaanden bij oven (semi-gesloten) en een
begrafenis (open). Door beide naruimtes te koppelen aan een
centrale gang, met een uitgang richting de begraafplaats, kun-
nen beide zalen gebruik maken van één oven.



Afbeelding 2 Doorsnede over opbaarruimtes en binnentuin

Afbeelding 5 Mordulor, maatsysteem begraafplaats

Op diverse plaatsen in het gebouw zijn dubbele wanden aanwe-
zig. Ze hebben verschillende functies: dubbele gevel, zitnissen,
leidingschachten, verplaatsbare garderobe of lichthapper.

Als dubbele gevel maakt hij het mogelijk om een totaal andere
binnengevel te hebben onder de gevelcompositie geweld aan te
doen. Veelvuldig is de dubbele muur gebruikt om muurnissen
te vormen waarin banken kunnen staan.

Een nis is een afschermende ruimte, die omarmt en een
beschutte ruimte vormt, zonder dat het contact met de omge-
ving volledig verdwijnt. Het maken van plaats voor de nabe-
staanden en hun emoties is zo overal in verweven.

Ontwerp: de begraafplaats

Tijdens het ontwerpproces is naar een methode gezocht waarin
de rigiditeit van begraafplaatsen aangepakt wordt. De maat der
dingen op een begraafplaats wordt bepaald door de dode mens
in zijn lijkkist. Om de richting van het graf vrij te kunnen laten
moeten lengte en breedte uitwisselbaar worden. Een stap verder
is het helemaal loslaten van elke voorgeschreven richting dat wil
zeggen 360° keuze vrijheid. De maat is daarom 2,50X2,50m.
Een enkel graf krijgt dan de afmeting 2,50X1,25m waarmee de
basismaat voor de begraafplaats 1,25m geworden is.

Door vier grafvelden te koppelen tot een veld van 5,0X5,0m
wordt het ruimte verlies teruggedrongen en blijft de vrijheid
behouden. Deze grafvelden vormen samen met smalle en brede
paden op een grotere schaal weer een patroon wat tot in het
oneindige herhaald kan blijven worden.

Het ontwerp is een onregelmatig gevormd plateau met daarop
een rechthoek gevormd door de urnenwanden. Dit plateau is
doorsneden door een pad en een waterloop. De laatste is uitge-
diept en verbreedt tot een waterpartij in het midden van de
begraafplaats. Op drie plaatsen is het afgescheiden deel door-
middel van bruggen met het grote deel verbonden. Buiten de
rechthoekige omsluiting door de urnenwanden heeft gras de
bestrating vrijwel geheel verdrongen; slechts de hoogst nodige
paden zijn overgebleven.

Afbeelding 3 Doorsnede over centrale gang en kleine aula

Afbeelding 6 Maquettefoto deel begraafplaats

De meest zichtbare structuren op de begraafplaats zijn de
urnenwanden. Van buitenaf gezien zijn het dichte massieve
wanden met spaarzame doorbrekingen en in het oogspringende
hoeken. De binnenkant toont een heel ander gezicht.

De wanden bestaan uit grote nissen waarin urnennissen staan
én ruimte laat voor de nabestaanden om beschut bij de urnen
stil te verblijven. De afzonderlijke nissen worden ieder op een
eigen manier ingericht met behulp van urnenis-modules.
Hierdoor ontstaat een grote variatie en krijgt iedere nis een
eigen identiteit.

Als een rode draad loopt de keuze vrijheid door het hele project,
zo ook hier. Het waarborgen van deze vrijheid en tegelijkertijd
een vorm van beheersbaarheid te bereiken, welke ook visueel
aantrekkelijk moet zijn is de grootste opgave geweest van het
gehele project.

Kies je eigen uitvaart, kies je eigen rustplaats.
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Het ontwerp behelst een nieuw stationsgebouw voor Heerlen,
de centrum stad van Parkstad Limburg. Geschiedenis en identi-
teitsproblematiek bieden de verantwoording voor de steden-
bouwkundige en architectonische ingrepen die worden gepleegd
om tot een infrastructureel gebouw te komen. Het uiteen en bij
elkaar trekken van vervoersstromingen leid tot een verticale
gelaagdheid in een streekbepalende context.

Trefwoorden

stadspark

mijnarchitectuur
stationsgebouw

openbaar vervoersknooppunt
infrastructuur

Het stationsgebied van Heerlen heeft als euroregionaal vervoers-
knooppunt door de jaren heen een steeds slechtere reputatie
opgebouwd. Gezien de huidige aandacht voor dit gebied en mijn
fascinatie voor infrastructurele bouwwerken, leek het mij een
uitdaging dit onderwerp als afstudeerproject te kiezen.

De geschiedenis van de stad Heerlen bleek van belang voor de
situatie waarin deze nu verkeerd en zal de beslissingsmomenten
tijdens mijn studie sterk beinvloeden.

Coriovallum (het huidige Heerlen) ontstond op de kruising van
twee belangrijke verbindingswegen in het Romeinse rijk.

Rond 1815 was Heerlen niet meer dan een bebouwde middel-
eeuwse kom met centraal de Pancratiuskerk en enkele uitvals-
wegen. Door de aanleg van de mijnen met bijbehorende spoor-
wegverbindingen vond een gedaanteverwisseling plaats van het
agrarische landschap naar een imposant industrieel landschap.
De mijnbouw verschafte aan tienduizenden mensen werk waar-
door het inwonersaantal in bijna dertig jaar vertienvoudigde.
De plaats van de nieuwe woonwijken en bijbehorende voorzie-
ningen werden hoofdzakelijk bepaald door de ligging van de
mijnen. Na de sluiting van de mijnen vanaf 1965 ontstonden er
niet alleen sociale en economische problemen, maar er moest
ook iets gebeuren met de vrijgekomen mijnterreinen.

Het aanzicht van de streek veranderde opnieuw drastisch.

Heerlen bleef echter voor de oostelijke mijnstreek een centrum-
functie vervullen, maar de problemen stapelde zich op, de slech-
te reputatie van het centrumgebied, het wegtrekken van bewo-
ners uit de binnenstad, de ontvolking en vergrijzing van de
totale regio waren hier de oorzaak van. Een van de belangrijkste
wendingen binnen de imagoproblematiek van de regio is een
doeltreffende naamsverandering. Met een naamsverandering
tracht de streek zich van zijn “stoffige en zwarte” imago en
negatieve associaties te ontdoen. Onder de nieuwe naam
“Parkstad Limburg” is vanaf 1999 de samenwerkingskoers ver-
anderd naar een meer gestructureerd model.

Afbeelding 1 Stadsplattegrond

Afbeelding 4 Garage 1

Het is nu zaak om ook de imagoverandering in te zetten voor
het stationsgebied, het grootste O.V. knooppunt in de regio.
Heerlen moet als het ware zijn eigen station mentaal opgeven
en een nieuw fysiek vervoersknooppunt krijgen.

Gedurende deze studie heb ik mij verdiept in fabrieksarchitec-
tuur, in het bijzonder mijnbouwarchitectuur, omdat daar de
logistiek een belangrijke rol speelt zoals ook het station een
vervoersknooppunt met verschillende typen doorstromingen is.
Deze gelaagde infrastructuur is vaak terug te vinden in het
grondplan van grote industriéle complexen.

Gelijktijdig is onderzocht hoe het imago van een stad bewust
gepland, gecorrigeerd of verbeterd kan worden, het zogenaamde
“citybranding” . Treffende voorbeelden zijn Bilbao met Gerhy,
Foster en Calatrava en de ontwerpen voor het modeconcern
“Prada” van Koolhaas. Verder zijn recente plannen voor stations-
gebieden bestudeerd waarbij het transformeren van het stations-
gebied in een parkachtige setting, het comprimeren van het ver-
voersnetwerk, de architectonische inbreng en het stationsgebied
als een proces opvatten mogelijke strategieén zijn.

Om een optimaal vervoersknooppunt te kunnen maken is het
van belang dat men het hele gebied als nagenoeg blanco
beschouwd.

De complete waas van verschillende identiteiten heeft mij dan
ook doen beslissen om in te zetten op een puur functionele
benadering met de fabrieksarchitectuur in het achterhoofd ver-
antwoord door het geschiedkundig verhaal van Heerlen.

Een flexibele opstelling ten opzichte van het programma en het
niet toevoegen van veel programma, wat sowieso niet econo-
misch gedragen kan worden door de stad, scheppen ruimte en
maken afzonderlijke ontwikkelingen op lange termijn mogelijk.

Drie parallellen verkeersstromingen karakteriseren op dit
moment het stationsgebied. Het spoor en twee ontsluitingswe-
gen vormen een barrieregebied tussen twee stadsdelen.



Afbeelding 2 Parkeergarage 0 plat met bebouwing

Afbeelding 5 Doorsnede rgh

Door deze twee stromingen te bundelen tot een minimum
komen er ruimten vrij. Grenzend aan het stationsgebied is een
typerende “parkstad leegte”. De voormalige Oranje Nassau mijn
was hier gelegen en heeft na de sanering een grote leegte ach-
tergelaten dicht tegen het centrum. Die gevoelige leegte bestem-
pel ik dan ook als niet erkende kwaliteit. Samen met een gedeel-
te van de vrijgekomen ruimte kan nu een nieuw stadspark ont-
staan, dicht tegen het station, met een totaal eigen karakteristiek
die regio gebonden en imagobepalend is. Dit betekend tevens
een verrijking voor de aangrenzende gebouwen, woongebieden
en het stadscentrum. Andere vrijgekomen ruimten dienen als
uitgroeigebied van bestaande stadsdelen. Hierdoor komen de
stadshelften fysiek dichter bij elkaar te liggen.

Het verkeersknooppunt zelf omvat het verticaal boven elkaar
situeren van de infrastructurele lagen. Zo ontstaan er dus drie
bovengrondse niveaus met op stadsniveau het treinverkeer met
de perrons, als tussenvloer de gezamenlijke stationshal met
voetgangersgebied, informatiebalies en de nodige commerciéle
voorzieningen en daarboven het busstation. De looproutes zijn
minimaal, het transport is verticaal middels trappen, liften en
hellingbanen. Bewust is gekozen om alles (op het parkeren na)
bovengronds te laten zodat alle dynamiek die het gebied in zich
heeft tot uitdrukking komt.

Door het gehele vervoersknooppunt een paar meter richting
rangeerterrein te verschuiven wordt aan de centrumzijde een
plein gevormd. Vanaf dat plein kan men met een grote luie trap
de oversteek maken via een brugverbinding en/of de stationshal
betreden. Deze brugverbinding is tevens fietsverbinding en
strijkt aan de overkant neer op een timide plein waartegen het
stadspark eindigt. De huidige te lange voetgangerstunnel vervalt
en wordt als een van de ontsluitingen van de parkeergarage
gebruikt. Door deze verschuiving ontstaat er tussen het station
en het nieuw te bouwen neutrale kantoorgebouw van de NS en
Hermes een ingekaderd panorama waarin men de

Afbeelding 3 Perron 1 copy
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Afbeelding 6 Doorsnede principe

infrastructurele barriére, de “overkant” en het directe middel
om er te komen ziet.

De vorm van het busdek is een afgeleide van draaicirkels, bus-
lengtes en de capaciteiten van de halteplaatsen en bufferruim-
ten. Het stijgingspercentage en daarmee gepaard de lengten van
de hellingbanen waren van invloed op de juiste plaatsing van
het busdek boven de sporen. Feit blijft dat alle constructieve
krachten moeten worden afgedragen naar een zeer beperkte
ruimte op de perrons. Dit leidde tot een constructief uitdagende
opgave. Het spartaanse ontwerp wordt onderstreept door het
gebruik van beton als hoofdmateriaal; robuust en sterk, waar-
door het busdek een solide indruk krijgt en ideaal om de plasti-
sche vormen mee te maken.

Binnen de open betonstructuur zijn altijd stalen elementen als
invulling gebruikt, zoals de trappen en de constructie onder het
matglazen plein van het busdek.
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De kantorencyclus is athankelijk van de economische cyclus met
als hoofdindicator het Bruto Binnenlands Product (BBP).
Hieruit volgt het tijdstip van opname van kantoorruimte.

Op basis van historische transactiegegevens wordt bekeken wan-
neer welk type kantoorhoudende organisatie vraag heeft naar
kantoorruimte en wat de specifieke vraag is. Uiteindelijk wordt
er een beslissingsondersteunend model opgesteld, die moet
zorg dragen voor een dynamische en pro-actieve ontwikkelings-
visie ten behoeve van een betere timing van ontwikkelen en een
passende huisvesting voor kantoorhoudende organisaties. .

Trefwoorden

Kantorencyclus

Economische cyclus (BBP)
Kantorenmarkt

Opname

Kantoorhoudende organisaties

De kantorenmarkt raakte in 2004 in een enorme recessie.
Buiten het nieuwe aanbod dat op de kantorenmarkt werd
gebracht, kwam er nog veelvuldig overtollige m2 kantoorruimte
op de markt door reorganisaties en faillissementen.

De kantorenmarkt was verzadigd. Om de kantorenmarkt te ver-
beteren is een tweesporenbeleid noodzakelijk. Enerzijds zal er
veel oude en kansloze ruimte uit de markt moeten worden
gehaald door sloop, renovatie of transformatie tot bijvoorbeeld
woningen. Anderzijds is het van belang dat de nieuwe kantoren
die worden toegevoegd aan het huidige bestand, aansluiten bij
de wensen van de kantoorgebruikers en op het juiste moment
op de markt worden gebracht. In het onderzoek wordt alleen in
gegaan op het tweede gedeelte van het tweesporenbeleid.

Dit leidt dan ook tot de volgende doelstelling van het onderzoek:

“Het opstellen van een model voor het creéren van een dynami-
sche en pro-actieve ontwikkelingsvisie ten behoeve van een bete-
re timing van ontwikkelen en een passend product voor de toe-
komstige vraag op de kantorenmarkt.”

Het specifieke onderwerp van het afstudeerproject is het beper-
ken van het risico bij het ontwikkelen van kantoorgebouwen
voor een (nog) "onbekende” gebruiker. Om het risico te kunnen
beperken, is het van groot belang dat organisaties die zich bezig
houden met het ontwikkelen van bedrijfshuisvesting, goed op de
hoogte zijn van de huidige en toekomstige situatie op de markt.
Een goed marktonderzoek is essentieel om vraag en aanbod zo
goed mogelijk op elkaar aan te laten sluiten.

Hoe eerder er inzicht in het verloop van de markt is, hoe beter.
Er is dan meer tijd voor de planontwikkeling van een toekomstig
en marktconform object. Het is daarom wenselijk indicatoren
en processen te vinden die het verloop van de kantorenmarkt
verduidelijken om het inzicht in de markt te vergroten. Hiervoor
is het nodig om te denken binnen cycli.

In de literatuurstudie is een aantal cycli binnen het vastgoed
onderscheidden. De varkenscyclus is het economische markt-
principe van cyclisch optredende prijsontwikkelingen doordat
vraag en aanbod in de betreffende markt niet op elkaar worden
afgestemd. Deze cyclus treedt ook op in de kantorenmarkt

(zie figuur 1). Het verloop van de cyclus is voor een gedeelte te
verklaren door het inelastische karakter van de kantorenmarkt
en door de massapsychologie van de ontwikkelaars.

De kantorenmarkt kent een periode van 10 tot 12 jaar.

Het is van belang te weten welke factoren zorgen voor een
opname op de kantorenmarkt. Uit onderzoek naar de indicato-
ren op de kantorenmarkt, blijkt dat er indicatoren zijn die de
kantorencyclus beinvloeden. De meeste van deze indicatoren
zijn terug te voeren op de economische ontwikkelingen.

De belangrijkste indicatoren zijn de kantoorwerkgelegenheid en
de economische groei (BBP).

Vervolgens heeft er een analyse plaatsgevonden naar het
opnamegedrag op de kantorenmarkt binnen Gelderland.

Op basis van historische transactiegegevens is er gezocht naar
een vast patroon of trendverschijnsel in het opnamegedrag.
Hierbij wordt er een onderscheidt gemaakt naar het aantal
transacties dat is opgenomen door de kantoorhoudende organi-
saties evenals het aantal m2 dat per jaar wordt opgenomen.

De kantoorhoudende organisaties hebben niet allemaal op het-
zelfde tijdstip in de economische cyclus een piek of een dal in
het opnamegedrag. Ook is het BBP niet bij alle kantoorhouden-
de organisaties de belangrijkste indicator. De zakelijke dienstver-
lening (zowel ambulanten als classicisten) volgen het BBP met
een naijleffect van 2 jaar. Het opnamegedrag van de maatschap-
pelijke dienstverlening volgt eveneens de lijn van het BBP, maar
met een naijleffect van 4 jaar. De overheid & overige zakelijke
dienstverlening lopen tegengesteld aan het verloop van het BBP.
Dit heeft te maken met het beleid van de overheid. De overheid
zorgde in het verleden als eerste voor herstel op de kantoren-
markt. Vandaar dat deze sector tegengesteld is aan het BBP.

De ICT sector en de sector industrie, handel en transport laten
zich leiden door ontwikkelingen in de eigen branche en zijn niet
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Afbeelding 1 Verhouding aanbod en opname op de kantorenmarkt: Varkenscyclus principe

afhankelijk van het BBP Met deze ontwikkelingen kan gedacht
worden aan aanleg van nieuwe infrastructuur, zodat er een
goede verkeersontsluiting ontstaat, waardoor bedrijven zich daar
willen vestigen. De sector het bank- en het verzekeringswezen
lijken zich door niets of niemand te laten leiden.

Aan de hand van de transactiegegevens en de indicatoren die
zorgen voor de kantorencyclus, wordt er een beslissingsonder-
steunend model opgesteld. Dit model moet zorgdragen voor een
betere timing van ontwikkelen en een passend product voor
kantoorhoudende organisaties.

In het model is het niet mogelijk om een uitspraak te doen over
de grootte van de vraag. Dit is een variabele, waar geen vast
patroon in aanwezig is. Dit wordt ook beaamd door de deskun-
digen waarmee het model besproken is.

Zij achten dat het alleen mogelijk is om een model te maken op
macroniveau (tijdstip) en niet op microniveau (locatie en wat).
Dit wordt echter door dit onderzoek tegengesproken.

Het ontwikkelingsmodel wordt door de gebruikers (nog) niet als
bruikbaar ervaren.

De conclusie van dit onderzoek is dat het inzicht in de kanto-
renmarkt weer iets verder is verruimd, maar dat het model op
zichzelf nog geen meerwaarde krijgt voor het ontwikkelingsbe-
leid. Om te gaan ontwikkelen is meer nodig dan alleen het tijd-
stip, de huurder en de gebouw- en locatiekenmerken.

Ook de hoeveelheid is van essentieel belang voor de ontwikke-
laar. Dit is een factor waar dan nog steeds risico op wordt gelo-
pen.
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Van Gebodsontwikkeling naar
Gebiedsontwikkeling

Een kwalitatief onderzoek naar hoe vertrouwen de uitvoering
van gebiedsontwikkeling kan versnellen en de kostenefficiéntie
en ruimtelijke kwaliteit kan doen verhogen
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Samenvatting

Aanwezig vertrouwen tussen samenwerkende publieke en priva-
te partijen is van eminent belang voor een succesvolle gebieds-
ontwikkeling. Het onderzoek ontleedt het begrip vertrouwen en
projecteert dat op de gebiedsontwikkelingspraktijk. Dit resul-
teert in het benoemen van een aantal mechanismen die invloed
hebben op de vorming van vertrouwen. Deze zijn gemodelleerd
en worden in een advies meegegeven aan gemeentelijke overhe-
den.

Trefwoorden

Vertrouwen

Gebiedsontwikkeling

Publiek-private samenwerking (PPS)
Gemeentelijke overheid, prisoner’s dilemma

Fogien bl n
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Afbeelding 1 Dilemma bij de selectie van marktpartijen

Wanneer men evaluatieverslagen van gebiedsontwikkelingen
leest, valt op dat de samenwerking tussen publieke en private
actoren dikwijls stroef verloopt. Een gebrek aan vertrouwen
wordt consequent genoemd als een van de belangrijkste rem-
mende factoren. Vertrouwen is een waardevol goed in langduri-
ge relaties, maar moeilijk te grijpen en beinvloeden.

Kennis over het management van vertrouwen en van de strategi-
sche omgang met opeenvolgende reeksen van overeenkomsten
is in het publieke domein echter nog nauwelijks beschikbaar.
In het uitgevoerde onderzoek is getracht het begrip vertrouwen
te ontleden en te projecteren op de praktijk van gebiedsontwik-
keling.

Het onderzoek is uitgevoerd voor het Ontwikkelingsbedrijf
Gemeente Amsterdam. Zij werkt in een praktijk waarin partijen
noodzakelijkerwijs op elkaar aangewezen zijn. Een praktijk waar
de gemeente gewend is kaders te stellen, maar waar marktpartij-
en steeds meer verantwoordelijkheden naar zich toe willen trek-
ken. In figuur 1 is het dilemma van de overheid weergegeven in
het organiseren van publiek-private samenwerking.

Zowel overheid als markt zien voordelen in het eerder betrekken
van marktpartijen, in nieuwe vormen van samenwerking, maar
in de praktijk is doorgaans sprake van intensieve contracten, van
afwachtend gedrag en niet zelden wordt elkaar het mes op de
keel gezet. Onderhandeling speelt een grotere rol dan overleg.
Dat betekent dat de potentiéle vruchten van de samenwerking -
een integrale planontwikkeling, financiéle verevening en een
snellere realisatie-lang niet altijd geplukt worden.

Vertrouwen is niet vanzelfsprekend, omdat de gever zich kwets-
baar opstelt en kans loopt dat de ander daar misbruik van
maakt. Een dergelijk probleem wordt in de speltheorie voorge-
steld door het prisoner’s dilemma (zie bijvoorbeeld [Axelrod
1984] of www.speltheorie.nl).

Het prisoner’s dilemma kan op verschillende manieren worden
benaderd. In het onderzoek is aandacht besteed aan een ratio-
neel-economische, een institutionele en een sociaal-culturele
benadering.

De analyse heeft geresulteerd in een zeventiental bronnen van
vertrouwen. Dit zijn factoren die via een mechanisme invloed
hebben op de wijze waarop vertrouwen zich in een relatie ont-
wikkeld. In de praktische analyse bij dit onderzoek is beter
inzicht verkregen in de werking van deze mechanismen in de
praktijk van de gebiedsontwikkeling, dit is schematisch weerge-
geven in figuur 2.

Uit interviews blijkt dat actoren vertrouwen voornamelijk base-
ren op de beloftes van de tegenpartij. Die beloftes worden vast-
gelegd in een gedeelde visie, contracten en een organisatiestruc-
tuur.
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Afbeelding 2 Een integraal model van vertrouwensmechanismen

Uit de gesprekken komt echter ook naar voren dat deze beloftes
dikwijls niet worden waargemaakt vanwege het fenomeen stra-
tegisch gedrag.

Strategisch gedrag is het schrijven naar de criteria, in dit ver-
band: in de initiatieffase een te mooie voorstelling van zaken
geven, om daar vervolgens op terug te komen in de onderhande-
lingsfase. De oorzaak hiervoor zou wellicht gezocht moeten wor-
den in de ongelijke machtsbalans die partijen hebben.

De gemeente is altijd vrij machtig. De ontwikkelaar voelt zich
daardoor uitgeknepen en moet dus zijn winsten in het onder-
handelingstraject behalen. De ontwikkelaar maakt dan ook han-
dig gebruik van grondposities (wat een ontwikkelingspositie
garandeert, vanwege het zelfrealisatiebeginsel) en van de meer-
koppigheid van de gemeentelijke organisatie.

Het continu terugkomen op beloftes, iets wat de gemeente ook
doet door regelmatig aanvullende eisen in de overeenkomst te
stellen, werkt bijzonder remmend in het proces en is een voor-
name reden dat partijen elkaar niet vertrouwen.

Kan dit onderzoek nu verklaren waarom de gebiedsontwikkeling
gedomineerd wordt door wantrouwen en of die situatie te door-
breken is? In de publiek-private relatie missen inderdaad een
aantal essentiéle bronnen van vertouwen. Het feit bijvoorbeeld
dat de gemeente nauwelijks toekomstwaarde kan bieden-partij-
en beloven dat zij bij goede resultaten beloond zullen worden
met nieuwe opdrachten -, vanwege de schijn van willekeur die
dat op kan roepen. Bovendien is het zelfrealisatiebeginsel oor-
zaak en reden van het feit dat projectontwikkelaars niet op de
markt, maar om de markt concurreren en als zodanig als onge-
wenste partners aan tafel zitten.

Maar daarnaast toont de praktische analyse ook aan dat partijen
vaak niet verder kijken dan hun neus lang is. Er wordt afgegaan

op beloftes van de wederpartij zonder na te gaan wat de werke-
lijk belangen van de actor zijn. Er wordt nauwelijks onderzocht
wat de mogelijke partner wil, kan en moet. Belangrijke bronnen
om dit te kunnen beoordelen zijn doelconvergentie en
interdependentie.

De theorie over vertrouwen hecht een groot belang aan reputa-
tie, referenties en eerdere ervaringen. In de gebiedsontwikke-
ling wordt echter regelmatig met partijen onderhandeld,
gewoonweg omdat zij de eerste waren die zich aandienden.
Ontwikkelaars worden daarom niet gestimuleerd een goede
reputatie te ontwikkelen. Deze factoren worden nog onderschat,
maar komen de laatste jaren toch meer in de belangstelling.

De afstudeerder heeft naast deze analyse een advies gegeven aan
gemeentelijk projectleiders hoe zij kunnen bepalen wat voor
vertrouwenspositie zij moeten innemen in hun samenwerking
met private partijen.
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Objecten monteren op
Tunnelbekisting
Een alternatieve methode
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Samenvatting

De engineering van tunnelbekistingen is een projectspecifiek
proces. Met name het treffen van voorzieningen in de bekisting,
ten behoeve van het monteren van wandkopschotten en deurs-
paringsstijlen, is hierdoor een arbeidsintensief, complex en
daardoor kostbaar proces.

Woningbouw kent, volgens BAM Materieel by, de laatste jaren
een stijgende complexiteit. Waardoor de kosten voor het zoge-
naamde ‘programmeren’ van bekisting steeds verder oplopen.
Daarom is de behoefte ontstaan aan een goedkopere methode
om eerder genoemde objecten te kunnen monteren.

Trefwoorden
Tunnelbekisting
Wandkopschotten
Modulair
Programmatie
Stelvoorziening
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Afbeelding 1 Tunnelbekisting

Introductie

Tunnelbekistingen worden in de woningbouw ingezet om
gelijktijdig betonnen wanden en vloeren te maken

(afbeelding 1). Sparingen, wand- en vloerbeéindigingen worden
verkregen door objecten op de bekistingvlakken van de tunnel te
monteren: zogenaamde bouwkundige objecten. Ten behoeve
van deze montage moet de bekisting op iedere unieke objectpo-
sitie worden voorzien van boringen, ieder project opnieuw.

Bij omvangrijke projecten kan het noodzakelijk zijn om
tunnelbekistingen te voorzien van vele honderden boringen.

Volgens het gastbedrijf BAM Materieel bv neemt de complexi-
teit van de woningbouwprojecten de laatste jaren toe. Dit is
onder andere terug te vinden in een stijgende diversiteit in
betonvormen. Hierdoor neemt de hoeveelheid benodigde
boringen ook toe, wat leidt tot stijgende kosten voor ontwerp,
productie en revisie van deze ‘programmatie’. Dit wordt als een
probleem ervaren. De behoefte is daarom ontstaan aan een
goedkopere methode om eerder genoemde objecten te kunnen
monteren op tunnelbekistingen, zonder dat de huidige giet-
bouwcyclus nadelig wordt beinvloed.

Methode

Van de verschillende te monteren bouwkundige objecten
behoeft de categorie ‘wandkopschotten en deursparingsstijlen’
de meeste programmatie. Dat blijkt uit een analyse van 14 tun-
nelprojecten met in totaal 11223 boringen. 45% van deze pro-
grammatie wordt gebruikt om dergelijke objecten te kunnen
monteren. In het aantal unieke objectposities (representatief
voor de complexiteit in betonvormen) heeft dezelfde categorie
het grootste aandeel: 60%. En met 40% van de productiekosten
is deze groep bovendien het duurst. Langs gestructureerde weg
is een grote verzameling van ‘denkbare’ montageconcepten ont-
worpen. Hierbij zijn de deelhandelingen van monteren: positio-
neren (objecten op hun plaats brengen) en fixeren (objecten op
hun positie houden) in eerste instantie los van elkaar bekeken.



Afbeelding 2 Alternatief systeem

Rekening houdend met omstandigheden tijdens de tunnelgiet-
bouwcyclus zijn deze verzamelingen teruggebracht tot kleinere
groep ‘toepasbare’ concepten.

De toepasbare concepten zijn verder ontwikkeld en dit heeft
geresulteerd in 4 positioneermethoden (allen gebaseerd op het
principe van een modulair boorpatroon in combinatie met stel-
voorzieningen: afbeelding 2) en 4 fixeermethoden (allen mecha-
nische verbindingen achter het bekistingvlak). Structurele ver-
eniging van eerder genoemde methoden geeft 16 alternatieven
om wandkopschotten en deursparingsstijlen te monteren op
tunnelbekistingen.

Op basis van kosten zijn de prestaties van de alternatieve metho-
den gespiegeld aan die van de huidige. Van elke methode zijn
de bekistinggerelateerde kosten (benodigde voorzieningen aan
de bekisting) en de objectgerelateerde kosten (montage-inrich-
ting zelf) bepaald. De kosten zijn uitgedrukt in arbeid, materiaal
en materieel; gerangschikt naar productiefase (ontwerp, produc-
tie en revisie). De som van deze twee subtotalen vormt de sys-
teemkosten.

Resultaten

De alternatieve systemen zijn in de helft van de gevallen goed-
koper dan de huidige montagemethode. Het kostenvoordeel
varieert van 3% tot 43%, na afschrijving van de bekisting. En na
het houden van interviews onder 22 deskundigen, kan geconclu-
deerd worden dat introductie van de alternatieve systemen nau-
welijks nadelige invloed heeft op de huidige uitvoeringscyclus;
er kan met evenveel mensen gebouwd worden, zonder dat dit
leidt tot een langere ruwbouwtijd.

De deskundigen blijken een verschillende voorkeur te hebben
als het gaat om de vormgeving van stelvoorzieningen en/of
bevestigingsmiddelen. Veelal wordt deze voorkeur gestuurd
door gevoelsmatige en subjectieve aspecten als: betrouwbaar-
heid en gebruikscomfort. Men stelt zich de vragen: Waar heb ik
het meest vertouwen in?

Wat werkt het prettigst? Gezien het karakter van de argumenten
en de spreiding in voorkeuren is geen eenduidige uitspraak
gedaan over de ‘meest werkbare alternatieven’ en is dit niet
meegenomen in de afweging. Het goedkoopste alternatief hoeft
hierdoor niet de meest werkbare methode te zijn.

Conclusie

Een modulair patroon van boringen gecombineerd met stelvoor-
zieningen blijkt een (aanzienlijk) goedkopere methode te zijn
om wandkopschotten en deursparingsstijlen te monteren op
tunnelbekistingen. Het inregelen van een stelvoorziening is
complexer dan, wat nu het geval is, simpelweg de juiste boring
bepalen. Enerzijds brengt dit risico’s met zich mee; anderzijds
verdwijnt het risico op vertraging door het ontbreken van borin-
gen. De voorbereidingsperiode kan bovendien in de alternatieve
situaties als het ware ‘in elkaar geschoven’ worden. De bekisting
behoeft minder projectspecifieke aanpassingen, waardoor tun-
nels eerder (en sneller) in de werkplaats geprepareerd kunnen
worden. Tot slot is het te verwachten dat de levensduur van een
‘modulaire geprogrammeerde kist’ langer zal zijn, dan de pro-
jectspecifiek geprepareerde tunnel. Het steeds opnieuw pro-
grammeren en reviseren komt de constructieve eigenschappen
van de tunnel niet ten goede.
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Samenvatting

Een onderzoek naar de organisatie van het bouwproces, bij een
ondergronds multimodaal station, toegepast op station
Amsterdam Zuid/WTC in de Zuidas. Moeilijkheid zit hier voor-
al in de hoeveelheid aan partijen die betrokken zijn, middels
contracten, concessies, eigendommen of bijvoorbeeld bevoegd-
heden. Het opgestelde organisatiemodel geeft een mogelijkheid
tot inrichten van het proces. Hierbij wordt het project worden
eigendommen en (deels) bevoegdheden overgedragen aan een
onafhankelijke partij. Deze besteedt het project uit aan een
externe projectorganisatie. Belanghebbenden krijgen in het pro-
ces veelal een adviserende rol. Een geintegreerde oplossing moet
het doel zijn van alle partijen, een multimodaal ondergronds
station!

Trefwoorden

Ondergronds bouwen
Multimodaliteit

Stations (-bouwen)
Bouworganisatie

Project Amsterdam Zuid/WTC

Probleem en Doelstelling

De probleemstelling van het onderzoek luidt: Hoe ziet het
bouworganisatiemodel er uit voor het bouwen van station
Amsterdam Zuid/WTC, een multimodaal ondergronds station.
De doelstelling van het onderzoek is dan ook om een bouworga-
nisatie te ontwerpen, dat antwoord kan geven op de problema-
tiek rondom de ontwikkeling van ondergrondse multimodale
vervoersknopen, toegepast op het station Amsterdam Zuid/WTC
en wat als advies kan worden meegegeven aan de initiatiefne-
mer. Het onderzoek is uitgevoerd bij het Ontwikkelingsbedrijf
van de Gemeente Amsterdam (OGA).

Onderzoeksaanpak

Het onderzoek is op te delen in een aantal delen. Als eerste een
exploratief kwalitatief literatuuronderzoek. Daarbij is geconcen-
treerd op de vier kernbegrippen van de probleemstelling, te
weten: ondergronds bouwen, stations (-bouwen), organisatie en
multimodaliteit. Het tweede deel is een casestudie, een beschrij-
ving van het project. Aan het einde van dit deel is een scope
vastgesteld, waarmee is gewerkt voor dit onderzoek.

(Hiermee wijkt het af van de werkelijke situatie) In het derde
deel is een analyse gemaakt van de literatuur en de case. Het
vierde deel is een ontwerpende fase waarin een procescollectie is
vastgesteld. Op basis van de literatuur en de case is een model
opgesteld, waarmee een afbakening is gemaakt. Op basis van dit
procesmodel is de behoefte vast te stellen, waar in deel vijf een
oplossing voor kan worden vastgesteld. In het laatste deel
bevindt zich een toetsing, met behulp van een expertpanel. Het
resultaat van het onderzoek is in twee modellen samengevat.

Resultaten

De onderzochte literatuur over de vier vakgebieden (onder-
gronds bouwen, stations (-bouwen), bouworganisatie en multi-
modaliteit) en de case beschrijving hebben geleid tot een lijst
met aandachtspunten, voor de ontwikkelingen van een onder-
gronds multimodaal station, te weten; proceseigenschappen,
communicatie, inrichtings- en ontwerpproblematiek, integraal
afwegingskader, publiekrechtelijke visie, organiseren van acto-
ren, verschillende belangen, (project) management, veiligheid,
vertrouwen, verschillende grondbezitters en risicomanagement.
De verantwoordelijkheid van deze problemen ligt veelal bij de
projectorganisatie. Een organisatiemodel kan worden gezien als
de inrichting van de actoren binnen het project. De combinatie
van deze uitspraak en de probleem- en doelstelling maakt het
mogelijk een afbakening te maken. Dit onderzoek zal zich rich-
ten op de problematiek rondom de Actoren-/organisatieopbouw.

Om te komen tot een duidelijke organisatie is het belangrijk dat
er bij dit soort grootschalige technisch complexe projecten een
procescollectie wordt opgesteld. Een procescollectie is een sche-
matische indeling en weergave van de processen die er moeten
worden doorlopen, ter realisatie van een project. Vanuit deze
procescollectie kan de behoefte worden bepaald waarmee vervol-
gens een organisatie kan worden ingericht. Bij een stationsge-
bouw zijn dit niet veel andere processen als bij een ander
gebouw. De actoren bij een station zijn, ingedeeld in functie-
groepen, onder andere: modaliteiteigenaren, vervoerders, exploi-
tanten van commercieel vastgoed, beheerorganisatie, de omge-
ving en natuurlijk de uitvoerende partij. Zo zie je dat elke moda-
liteit een modaliteiteigenaar en een vervoerder met zich mee
brengt. Bij veel modaliteiten, zoals bij Station Zuid/WTC,
brengt dit met zich mee dat er veel actoren zijn betrokken.

Een hulpstuk voor de organisatie van actoren is een goede con-
tractvorm. Dit onderzoek toont aan dat de beste vorm voor een
ondergrondse multimodale vervoerknoop het Design-Build-and-
Maintain-contract is. Hiermee geeft de opdrachtgever de verant-
woordelijkheid voor ontwerp, bouw en beheer aan een projector-
ganisatie. Het grote voordeel van dit contract is de integratie van
deze drie fasen, waarmee het ontwerp dus op zowel de uitvoe-
ring als het beheer kan worden afgestemd. In de projectorgani-
satie zal een aannemer en een beheerorganisatie moeten plaats-
nemen om deze taken goed in te kunnen vullen.
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Afbeelding 1 Actorenmodel

De organisatie kan met dit contract als volgt worden ingericht.
De opdrachtgever richt per functiegroep (vervoerders, modalitei-
teigenaren, exploitanten van commercieel vastgoed) een werk-
groep in. Deze kunnen advies geven tijdens het project. Na het
opstellen van een Programma van Eisen en een Voorlopig
Ontwerp zal het project (Europees) worden aanbesteed aan een
projectorganisatie. Deze kan vervolgens een ontwerp maken en
de uitvoering starten. Na oplevering van het project zal het pro-
ject worden overgeleverd aan de opdrachtgever. Vervolgens zal
de projectorganisatie gedurende een vaste periode, bijvoorbeeld
20 jaar, het beheer uitvoeren van het gebouw. Ondertussen zijn
de exploitatiefase en de gebruiksfase ook begonnen.

Met het procesmodel is vervolgens een actorenmodel opgesteld.
Hierin zijn de actoren nogmaals weergegeven met hun rollen
en verantwoordelijkheden in het project. Het doel van dit model
is om nog meer aandacht te vestigen op de eenduidigheid en
duidelijkheid in rollen, belangen, bevoegdheden en verantwoor-
delijkheden. Dit actorenmodel wijkt af van de normale (stati-
sche) organisatiemodellen, zoals die in het bedrijfsleven bekend
zijn. Dit model behandelt per fase de organisatie waardoor dus
de factor ‘tijd’ mee wordt genomen; kortom een dynamisch
organisatiemodel!

Dit onderzoek geeft een oplossing op een probleem bij stations-
ontwikkeling, de samenwerking van actoren om tot een goed
functionerende multimodale vervoersknoop te komen. Het is
voor de bouw geen vernieuwende oplossing, hoewel het nog
weinig voorkomt. Voor de partijen die betrokken zijn bij een sta-
tionsontwikkeling is het wel nieuw en zal het een andere aan-
pak vergen. Partijen moeten zich bewust worden wat de waarde
is van een goede multimodale vervoersknoop; waarin comforta-
bel kan worden gewacht en verbleven, waar vervoersstromen
goed op elkaar zijn afgestemd en waarin de reiziger centraal
staat!

Actorenmodel station ZuidWTC

Het is een verbetering ten opzichte van de bestaande stations-
ontwikkelingen omdat daar de partijen niet in staat zijn om de
vervoersknoop als één geheel te benaderen. De verschillende
partijen knippen het project op en ontwikkelen het afzonderlijk
van elkaar. De reiziger is hier vaak de dupe van. Deze oplossing
voorkomt deze versnippering en zorgt voor een integrale aan-

pak.

apunymnoq 118]|nNde} [apungJaspnisye



apun}mnog 118]|nde} [apungJaspnlsge

S.A.W. Klerks

Shelling: ontwerp van nomadische
waterwoningen en omgevingen

Afstudeerrichting
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Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

Veranderende tijden vragen om veranderende leef- en woonsce-
nario’s. Shelling is een project waarbij een nomadische woon-
wijze is ontwikkeld voor minder of wisselend locatiegebonden
doelgroepen als Yuppen, Dinkies en empty nest gezinnen.
Hiervoor zijn schepen en woningen op een dusdanige manier
gecombineerd dat met behoud van thuisgevoel en ruimtelijke
ervaring nomaditeit wordt gecreéerd. Dit resulteert in een nieu-
we typologie met een eigen identiteit.

In de materialisering komt de combinatie van scheeps- en
woningbouw ook terug: het betreft een productiemethode van
een glasvezelcement sandwich.

Naast het ontwerp van drie typen shellings beslaat het project
het ontwerp van een landelijke en een stedelijke locatie waar de
shellings plaats kunnen nemen. Daarbij krijgt de ontmoeting
tussen tijdelijk en permanent meerwaarde voor beide partijen.

Trefwoorden

Nomadisch bestaan
waterwonen
glasvezelcement

identiteit

vernieuwend ruimtegebruik

Afbeelding 4 Type Il in stedelijke omgeving

Nederland en de Nederlanders veranderen. We worden mobie-
ler, ouder, meer identiteitsbewust. Nederland wordt voller en
vooral natter. Deze nieuwe leefwijzen en omstandigheden bie-
den kansen voor nieuwe woonvormen. Eén van die mogelijkhe-
den is om nomadische waterwoningen te ontwikkelen.

Dit heeft potentie om de volgende redenen: de grijze golf komt
er aan, en zal minder of stoppen met werken. Het bedrijfsleven
vraagt meer flexibiliteit van werknemers: bedrijven verhuizen en
werken steeds meer in korte dienstverbanden. Bijzondere woon-
vormen beantwoorden aan de behoefte om te onderscheiden.
Water is bij uitstek geschikt voor nomadisch wonen omdat over
water grotere objecten zich kunnen verplaatsen dan over de
weg, het mogelijk is om zeer veel verschillende omgevingen te
bereiken en de druk op het netwerk veel kleiner is dan op het
wegennet.

Essentieel voor het slagen van deze niet sedentaire woonvorm
zijn een aantal elementen: de shelling zal een vergelijkbaar
wooncomfort, beleving, ruimte en thuisgevoel moeten leveren
als een conventionele woning. Mobiliteit moet eenvoudig zijn,
zodat de drempel om te verplaatsen zo laag mogelijk is. Er moe-
ten locaties worden gecreéerd voor deze woningen waar voor
zowel bewoners van de shellings als omgeving een meerwaarde
ontstaat, en dus deze woonvorm ook als aanwinst voor omge-
ving wordt ervaren.

Het afstudeerproject omvat drie typen shellings en twee locaties.
Shelling is een samentrekking van ship & dwelling, maar heeft
ook de worden shelter (bescherming) en shell (schil, huid) in
zich. Dat geeft ook aan waar het zwaartepunt van het ontwerp
ligt: de woning is een robuuste maar plooibare, aanpasbare
intermediair tussen de bewoners en hun omgeving. Omdat de
woning niet plaatsgebonden is, maar wel een thuis moet zijn,
geeft het de bewoners geborgenheid. Dit komt naar voren in de
vormgeving, maar ook in de materialisering. De shellings wor-
den opgebouwd uit een sandwich met een kern van brandveilig,
vorm- en drukvast isolatiemateriaal (PIR schuim) waarover



Afbeelding 2 Groepering op straatniveau

Afbeelding 5 Interieur shelling type Il

lagen glasvezelcement worden gespoten. Dit levert een construc-
tie op die veilig is (dubbelschalig, positief drijfvermogen),
onderhoudsvrij en een robuuste uitstraling heeft.

Shelling type I is ontwikkeld voor één persoon, met tijdelijk
gebruik door twee personen ingedachte. Door de split-level inde-
ling en inkaderingen zijn de relaties tussen omgeving en
gebruiker verschillend, athankelijk van de ruimte waar men
zich in bevind. De bewoner heeft invloed op de relatie met de
omgeving door de positionering van de shelling te veranderen
en het loopgedeelte te openen of te sluiten. Met dit loopgedeelte
is het ook mogelijk om shellings aan elkaar te koppelen, zodat
de shellings een zelfstandige leefomgeving kunnen creéren, of
shellings te ontsluiten die niet direct aan de kade liggen. Type II
is ruimtelijk vergelijkbaar aan type I, is echter groter, bedoeld
voor twee personen, en biedt de mogelijkheid een auto aan
boord te parkeren.

Type III heeft een vrij indeelbare plattegrond, waardoor bewo-
ners hun woning aan kunnen passen aan de omgeving waar ze
op dat moment verblijven. Om dit zo eenvoudig mogelijk te
maken zijn per functie de benodigdheden, een wand, en de
opslag gecombineerd tot één geheel. Hierdoor is het makkelijk
bijvoorbeeld het bureau te verplaatsen, omdat de kast met boe-
ken mee verplaatst. Door de positionering van de wand kan de
privacy worden bepaald.

Voor alle drie de shellings geldt dat ze zichzelf kunnen verplaat-
sen met behulp van twee voortstuwingsunits, die zo zijn
geplaatst dat de shelling droog kan vallen. Afmeren wordt
gedaan met behulp van spudpalen, dat zijn palen die in de
bodem gedreven worden op de plaats waar men wil verblijven.
De combinatie van beide systemen maakt het mogelijk om een-
voudig de oriéntatie van de woning te wijzigen. Naast deze
voortstuwings- en afmeervoorzieningen zijn er voorzieningen
aan boord om enige dagen onafhankelijk van nuts voorzienin-
gen te verblijven waar men maar wil.

Na deze dagen zal men weer aan willen sluiten op de nuts voor-
zieningen, en dus ligplaats nemen op een daarvoor bestemde
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Afbeelding 3 Type Il in landelijke omgeving

Afbeelding 6 Huidopbouw en aanvaringsbeveiliging

plaats. De shellings zullen dus geregeld onderdeel uitmaken
van een grotere structuur, in stad of op platteland.

Doordat deze woningen niet permanent gebonden zijn aan
deze locaties is het mogelijk meerdere functies te plaatsen in
één gebied die anders niet samen zouden kunnen bestaan. In
Breda, dat model heeft gestaan als stedelijk gebied, zijn er ont-
wikkelingen om een oud havengebied her te ontwikkelen. Eén
deel daarvan is een nieuw ‘kasteel’ voor Breda. Het binnenge-
bied daarvan kent twee verschillende programma’s: een dage-
lijks gebruik, en een evenementenfunctie. Dit is goed te combi-
neren met behulp van de shellings. Door ligplaatsen te creéren
voor de shellings wordt het plein opgedeeld in kleinere stedelijk
ruimtes waar het dagelijks gebruik vorm kan krijgen. Tijdens
een evenement wordt een deel van het plein leeggepompt, en
zullen de shellings elders gaan liggen. Er ontstaat dan een grote
stedelijke binnenruimte voor evenementen.

In een landelijk gebied is een vergelijkbaar dubbel gebruik
mogelijk. Gebieden die als noodoverloopgebied zijn aangeduid,
kunnen toch bewoont worden, en in het geval van hoog water
kunnen de shellings elders een ligplaats zoeken. Dit scenario is
uitgewerkt voor de overdiepse polder ten noorden van waalwijk,
tussen Bergsche en oude Maas.

De potentie om nomadisch te wonen op water is zeer wel aan-
wezig. Vanuit de doelgroepen is ook enthousiast gereageerd op
het idee. Voor vele zijn de voordelen van verplaatsen zonder
verhuizen evident, en het idee uitdagend om te wonen op loca-
ties waar dat anders niet mogelijk zou zijn. Technisch zijn er
nog een aantal problemen, maar deze lijken niet onoverkome-
lijk. In het zoeken naar optimale functiemenging zijn er nog
veel mogelijkheden die onderzocht kunnen worden.
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Samenvatting

Wegens onvoldoende vernieuwing en aanpassing aan huidige
comforteisen is de houten vloer vrijwel geheel verdwenen uit de
bouwpraktijk. Dit terwijl er enkele duidelijke voordelen aan ver-
bonden zijn. Het doel van deze afstudeeropdracht was dan ook
een houten vloer te ontwerpen die volledig aan de huidige com-
forteisen voldoet.

Na het vaststellen van de eisen waaraan een vloer voor de appar-
tementen- en kantorenbouw moet voldoen, is een ontwerp
gemaakt voor een integraal vloersysteem. Hierbij is duidelijk
naar voren gekomen dat er zeker kansen zijn voor houten vloe-
ren. De belangrijkste voordelen zijn de hernieuwbaarheid van
het materiaal, de droge en demontabele bouwmethode, een
grote gewichtsbesparing van 73% ten opzichte van betonnen
varianten en een eenvoudige integratie van installatievoorzienin-
gen met een zeer beperkte hoogte van het totale vloerpakket.

Trefwoorden
Vloersysteem
Houtconstructie
Integraal
Flexibel
Demontabel
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Afbeelding 1: gerealiseerd vloerontwerp, met de belangrijkste onderde-
len weergegeven
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Afbeelding 3: de detaillering van de aansluiting van de vloerpanelen op
verschillende knooppunten.

Samenvatting

De opkomst van in eerste instantie de gewapende gebakken
keramische producten en later beton, heeft geleid tot het bijna
verdwijnen van de houten vloer in Nederland. Door de her-
nieuwbaarheid van hout, de lage massa, het gunstige hygrosco-
pische gedrag en de grote beschikbaarheid wordt de vraag actu-
eel of hout als constructiemateriaal voor vloeren kan concurre-
ren met staal en beton.

Doelstelling

Door het ontwikkelen van een nieuw type houten vloer, waarbij
niet alleen aandacht besteed is aan de inbouwmogelijkheden
van installatievoorzieningen, maar ook aan akoestische eigen-
schappen, brandwerendheid en het dynamische gedrag, ontstaat
er meer inzicht in de kansen van een houten vloersysteem voor
appartementen- en kantoorgebouwen in de Nederlandse markt.

Deel I - Analyse

Er zijn eisen opgesteld waaraan een nieuw te ontwikkelen vloer-
systeem moet voldoen. Belangrijke onderdelen zijn IFD-criteria,
mogelijkheid tot renovatie per verdieping, integratie van installa-
tievoorzieningen en de eisen vanuit het Bouwbesluit.

De eisen met betrekking tot de installatievoorzieningen zijn in
kaart gebracht met behulp van de Kesselringmethode. Op deze
manier is voorkomen dat problemen met kanalen achteraf opge-
lost moeten worden. De vloer kan eenvoudig de kanalen ten
behoeve van een volledig luchtsysteem in combinatie met een
klimaatgevel faciliteren.

Met behulp van BASIab is rekenkundig een indicatie van de
geluidwerende eigenschappen van de vloer bepaald. Door de
meerlaagse opbouw stuitte dit op veel problemen. Ter verificatie
van de rekenkundig bepaalde geluidwering zijn laboratorium-
proeven noodzakelijk.
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Afbeelding 2: de opbouw van een standaard vloerpaneel
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Afbeelding 4: oplegging vloerpaneel op gevelligger met een volledig
vlak plafond

Deel II - uitwerking

De vloer heeft een vrije overspanning tot 7.2 meter. Hierdoor is
een grote indelingsvrijheid mogelijk. Door slim gebruik te
maken van een lokaal verlaagd plafond is ruimte ontstaan voor
de doorvoer van de centrale kanalen (Zie Afbeelding 1). Door
gebruik te maken van vaste modulaire dagmaten bestaat het
ontwerp uit een klein aantal gestandaardiseerde componenten.
Deze componenten (Zie Afbeelding 2 & 3) worden droog aan
een skelet van kolommen en liggers gemonteerd en kunnen ook
weer eenvoudig gedemonteerd en hergebruikt worden. Een los
geplaatste dekvloer maakt het mogelijk installatievoorzieningen
vrij te plaatsen. De dekvloer is zo gedimensioneerd dat op voor-
af aangegeven plaatsen onbeperkt openingen gemaakt kunnen
worden. De voorzieningen blijven eenvoudig bereikbaar tijdens
het gebruik van het gebouw.

Om de esthetische kwaliteit van de vloer te waarborgen wordt er
een onbeklede houten constructie toegepast. De constructie is
zo gedimensioneerd, dat de brandwerendheid met betrekking
tot bezwijken van de vloerliggers 9o minuten bedraagt zonder
aanvullende maatregelen. Voor 120 minuten moeten alleen een
aantal oplegdetails bekleed worden met brandwerende bepla-
ting. De stabiliteit van het gebouw blijft in alle gevallen gewaar-
borgd. Een laagste eerste eigen frequentie van het vloerpaneel
van 8 Hz garandeert een dynamisch gunstig comfortgebied.

De toepassing van ingekeepte vloerliggers, versterkt met zelfbo-
rende schroeven, maken het mogelijk de gevelligger te integre-
ren in de hoogte van het vloerpakket. Een volledig vlak plafond
is het resultaat. (Zie Afbeelding 4)

De vloer heeft een hogere kostprijs dan gangbare vloersystemen
in beton en staal maar biedt meer flexibiliteit en bestaat uit min-
der milieubelastende materialen dan deze vloersystemen.

Voor een succesvolle toepassing van dit type vloersysteem zou-
den de totale kosten gedurende de gehele levensfase (de zoge-
naamde levensduurkosten) bekeken moeten worden en niet
alleen de bouwkosten.

Er kan geconcludeerd worden dat deze houten integrale vloer
minimaal hetzelfde comfort kan bieden als gangbare integrale
vloersystemen van beton en/of staal. De plaats van de leidingen
is optimaal en de vloer voldoet aan de gestelde IFD criteria.
Daarbij is minder bouwhoogte nodig en wordt een grote
gewichtsbesparing van 73% bereikt ten opzichte van een kanaal-
plaatvloer met verhoogde computervloer.
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Samenvatting

Het afstudeerproject is het ontwerp voor een popcentrum bij
metrostation Guinard6 van de nieuwe metrolijn Linea 9 in
Barcelona. Een uitgebreid programma van eisen en wensen en
een relatief kleine, lastige locatievorm hebben geleid tot een in
de grond verzonken popcentrum, waarbij verschillende ruimtes,
waaronder de zalen, boven elkaar geplaatst worden en dat zich
onderscheidt van andere ‘nieuwe’ popcentra door onder meer de
mate van transparantie van de gevel.

Trefwoorden
Architectuur
Popcentrum
Metrostation
Barcelona
Ondergronds bouwen
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Afbeelding 1 It-)catie en gebouwvorm van het popcentrum is de zwarte
driehoek

Afbeelding 2 schematische verticale doorsnedes van het popcentrum

In Barcelona wordt een nieuwe metrolijn, de ‘Linea 9’, aange-
legd. Dit is de aanleiding geweest voor het afstudeerproject.

De opgave voor het afstudeerproject is om bij een station aan de
nieuwe metrolijn een gebouw te ontwerpen met een ander pro-
gramma, een andere functie.

Mede vanwege het gegeven dat het gaat om een vrij nieuw
gebouwtype en vanwege persoonlijke interesse voor popmuziek
is gekozen om bij metrostation Guinard6 een popcentrum te
ontwerpen. Door de goede bereikbaarheid van een metrostation,
voornamelijk vanwege de aanwezige metroverbindingen, biedt
een plek in de nabijheid hiervan een goede mogelijkheid voor
een gebouw waar mensen uit de gehele stad gebruik van maken.

Op locatie Guinardo, in het district Horta-Guinard6, wordt het
bestaande metrostation van lijn 4 verbouwd en uitgebreid in ver-
band met de komst van de nieuwe metrolijn 9.

Binnen de stad vormt de locatie Guinardé een plek met een
divers programma. De ontwikkelingen van de afgelopen 15 jaar
op de locatie zijn gericht geweest op het verbeteren en hernieu-
wen van het aanwezige programma, waarbij veel aandacht is
besteed aan de openbare ruimte. Stedenbouwkundige randvoor-
waarden hebben op de plek voor het popcentrum geleid tot een
gebouwenvelop. (zie afbeelding 1)

Binnen de gebouwenvelop hebben onder meer het ruimtelijke
programma van eisen, de constructie, installaties, theatertech-
niek, wetgeving, architectuur en bouwfysische eisen met betrek-
king tot akoestiek, geluidwering en het Middellandse Zeeklimaat
in Barcelona een rol gespeeld bij de totstandkoming van het
gebouw.

Naast deze eisen en wettelijke bepalingen zijn een aantal wen-
sen geformuleerd met betrekking tot de verschijningsvorm van
het gebouw, de relatie metrostation-popcentrum en de ruimtelij-
ke relaties binnen het popcentrum.



Afbeelding 3 Impressies van het popcentrum

In Nederland is kritiek geuit op een aantal ‘nieuwe’ popzalen.
Ze zouden een onuitnodigende uitstraling hebben, wat wordt
toegeschreven aan het gesloten karakter van de gebouwen.
Daaruit is de wens voortgekomen om een meer open gebouw te
creéren. Andere wensen waren het gebouw op passende wijze in
te voegen in de bestaande omgeving, door middel van vormen-
taal en materiaalgebruik, en een zodanige ruimtelijke relatie tus-
sen het popcentrum en het metrostation te maken zodat een
meerwaarde kan ontstaan.

Om het ontwerpprobleem binnen de gestelde eisen en randvoor-
waarden te kunnen oplossen worden de zalen binnen de gebou-
wenvelop boven elkaar geplaatst (zie afbeelding 2).

De kleine zaal bevindt zich op het niveau van het metrostation.
Boven op de kleine zaal bevindt zich op straatniveau een
(eet)café. Daarboven is op niveau van het podium de expeditie
(laden en lossen) en aan de andere zijde op het niveau van het
sportveld de grote zaal geplaatst. Overige gebieden binnen de
gebouwenvelop zijn onder meer een voor publiek toegankelijke
foyerruimte naast, tussen en voor de zalen en een voor muzi-
kanten en exploitatie toegankelijke ruimte achter de zalen en
boven in het gebouw. Door deze ingreep kunnen diverse ont-
werpproblemen en wensen worden opgelost.

Voor de materialisering is het veelvuldige gebruik van geperfo-
reerde aluminium platen kenmerkend. Naast de open te schui-
ven platen in de buitengevel wordt het materiaal ook gebruikt
als bekleding van wanden en plafonds, als balustrade en in de
vorm van ruimtescheidende vlakken. Hoewel het om één mate-
riaaltype gaat, kan het door zijn eigenschappen verschillende
functies vervullen en daarmee oplossingen bieden voor verschil-
lende problemen en wensen, en is het door onder meer de
industriéle instraling een passend materiaal voor een popcen-
trum.

- -
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In het begin voor het proces is het moeilijk geweest om de juis-
te kaders te scheppen voor dit omvangrijke ontwerp met veel
informatie en uitgebreide eisen. Hoewel het proces niet altijd
even gladjes is verlopen, is het hele traject een enorm leerzame
ervaring geweest zowel met betrekking tot de opgedane bouw-
kundige kennis en ontwerpmethodiek als de wijze waarop ik het
ontwerpproces zelf heb ervaren. Niettemin is het ontworpen
popcentrum een naar mijn mening goed gebouw geworden
waarin alle gestelde doelen gehaald zijn.

apunymnoq 118]|nNde} [apungJaspnisye



apun}mnog 118]|nde} [apungJaspnlsge

Ing. R.P.L. Mans

Normeren op Maat

Een rekenhulpmiddel om het stellen van houten buitenkozijnen
nauwkeurig te kunnen normeren.

Afstudeerrichting
Construction Technology

Afstudeercommissie
Ir. E.R. Poortman
Ir. M.M.]. Vissers
H.].M. ten Dam

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

Het nauwkeurig kunnen normeren van het proces “stellen bui-
tenkozijnen” staat centraal, met als doel het verschil tussen
begroting en werkelijkheid te minimaliseren. Door middel van
tijdstudies en veldonderzoek zijn verschillende kenmerken in
kaart gebracht die van belang zijn om de arbeidsnorm “stellen
buitenkozijnen” te bepalen. Deze kenmerken zijn verwerkt in
een rekenhulpmiddel die alle typen buitenkozijnen kan voorzien
van zijn eigen gedetailleerde normtijd. Het rekenhulpmiddel is
bestemd voor calculatoren.

Trefwoorden
Arbeidsnorm
Werkmethode

Netto tijd

Richttijd
Bouwplaatscoéfficiént

Afbeelding 1 Stellen houten buitenkozijn op neggemaat

Inleiding

Binnen Plegt-Vos Stoffels B.V. worden arbeidsnormen gebruikt
om een voorcalculatie te kunnen maken van bouwprojecten.
Daarnaast worden normtijden ingezet als instrument voor de
productiebesturing. In dit rapport is de arbeidsnorm opgebouwd
uit drie delen: de basistijd (netto bewerkingstijd), de bijkomende
tijd in de vorm van toeslagen (richttijd) en tot slot de bouw-
plaatscoéfficiént.

Problematiek

Voor het stellen van buitenkozijnen zijn bij 8 seriematige
woningbouwprojecten arbeidstijden geregistreerd en vergeleken
met de bijbehorende aangenomen normtijd. Hierbij zijn ver-
schillen tussen beiden aan het licht gekomen. De waargenomen
afwijkingen zijn in grootte (- 24%) en onderlinge variatie van
dien aard dat zowel de voorcalculatie als productiebesturing
nadelige gevolgen ondervinden. Door middel van intern onder-
zoek zijn oorzaken van de verschillen achterhaald.

Voor een groot deel ligt de problematiek bij het opstellen van
arbeidsnormen. De afdeling calculatie gebruikt in de huidige
situatie geen eenduidig normeringsproces. De kennis van het
normeren ligt bij de medewerker en is daardoor niet geborgd
binnen de organisatie. In de probleemanalyse is het volgende
kernprobleem geconstateerd:

Het huidige normeringsproces leidt tot een onnauwkeurige
arbeidsnorm voor het stellen van houten buitenkozijnen.
Hierdoor ontstaat een verschil tussen de “gecalculeerde” en de
werkelijke arbeidsnorm.

Doelstelling

De doelstelling van dit afstudeerproject is:

Het doel van het afstudeerproject is het ontwikkelen van een

rekenhulpmiddel voor de calculator om het stellen van houten

buitenkozijnen te kunnen normeren met een maximaal verschil

van 5% tussen de gecalculeerde en de werkelijke arbeidsnorm.

Gegevens voor het rekenhulpmiddel zijn verkregen door de vol-

gende probleemstellingen te beantwoorden:

1. Wat is de werkmethode voor het stellen van buitenkozijnen
(vanuit praktijksituaties)?

2. Wat is de grootte van de netto bewerkingstijd “stellen buiten-
kozijnen”?

3. Wat is de grootte van de richttijd “stellen buitenkozijnen”?

4. Wat is de grootte van de bouwplaatscoéfficiént?

Aanpak

De aanpak van het onderzoek volgt de opbouw van de arbeids-
norm. Allereerst is met behulp van methodestudie een werkme-
thode in deelbewerkingen vastgelegd voor het proces “stellen
buitenkozijnen”. Hierbij zijn zeven randvoorwaarden opgesteld
die de werkwijze waarborgen. De deelbewerkingen zijn vervol-
gens onderverdeeld in handelingen. Door middel van continu
waarnemingen zijn grondtijden gekoppeld aan de handelingen.
De optelsom van deze tijden resulteert in een netto bewerking-
stijd. Daarnaast zijn op vijf seriematige woningbouwprojecten
Multi Moment Opnamen verricht.



De hieruit verkregen toeslagpercentages vormen de bijkomende
tijden. Een brainstormsessie met projectleiders in combinatie
met literatuurstudie hebben geleid tot een 14-tal bouwplaatsom-
standigheden waarmee een bouwplaats is te waarderen.
Hiermee is de bouwplaatscoéfficiént na te gaan.

Resultaten

Op basis van de resultaten van het onderzoek is een rekenhulp-
middel ontwikkeld met behulp van de software JAVA 2
Platform. De gebruiker voegt enkele kenmerken toe aan het
hulpmiddel. Met deze kenmerken en een databank in JAVA 2
berekent de computer afzonderlijke arbeidsnormen voor de ver-
schillende buitenkozijnen. Daarnaast worden een aantal begro-
tingshoeveelheden verkregen.

Oplossingen

In het rekenhulpmiddel zijn een aantal oplossingen verwerkt
die zorgdragen voor nauwkeurige arbeidsnormen. leder type
buitenkozijn krijgt aan de hand van de ingevoerde kenmerken
zijn eigen gedetailleerde netto bewerkingstijd (handelingenni-
veau). Onbekende omstandigheden zijn in kaart gebracht door
middel van toeslagpercentages en een waardering van de bouw-
plaats. Dit leidt tot arbeidsnormen die niet op “onderbuikgevoel”
totstandkomen, maar op aanwezige informatie in de vorm van
bestek, bestekstekeningen, documenten en metingen.

Door gebruik te maken van het rekenhulpmiddel ligt voor de
afdeling calculatie een procedure vast waarin het normerings-
proces voor het stellen van buitenkozijnen is omschreven.

De kennis van het normeren is geborgd binnen de organisatie.
Met behulp van effectieve normeringsmethoden kan de data-
bank van het hulpmiddel regelmatig worden geactualiseerd.
Hierdoor blijven de normtijden representatief voor het proces
“stellen buitenkozijnen”.

Toets

Het programma van eisen van het rekenhulpmiddel is gecontro-
leerd. Uit toetsing van een proefproject blijken de door het
rekenhulpmiddel opgestelde arbeidsnormen niet meer dan

5% af te wijken van de werkelijke normtijd.
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Zelfstandig Wonen van Senioren

Afstudeerrichting
Bouwtechnisch Ontwerpen

Afstudeercommissie

Prof. dr. ir. J.J.N. Lichtenberg
Dr. ir. P.A. Erkelens

Ir. A.D.C. Pronk

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

Nederland vergrijst snel. ‘Zelfstandig wonen van senioren’ is
een breed gedragen maatschappelijke trend.

Door middel van een exploratief onderzoek wordt antwoord
gegeven op de vraag welke bijdrage de bouwsector hieraan kan
leveren. Gerontologische inzichten, demografische prognoses,
het overheidsbeleid en veranderingen binnen de zorgsector spe-
len een belangrijke rol. Door de aanpasbare woning toe te rus-
ten met domotica wordt de zelfredzaamheid, de veiligheid en
het comfort van de bewoners vergroot en zodoende een bijdrage
geleverd aan het langer zelfstandig wonen van de senior.

Trefwoorden
Zelfstandig wonen
Senior

Aanpasbaar bouwen
Domotica

Comfort

Overheidsbelaid

Afbeelding 1 Zelfstandig wonen van ouderen

LR TTET

§ ..-ili,;ilrull
1

Con ;|-::||
Afbeelding 4 Drie functies domotica

Door de snelle vergrijzing van de bevolking van Nederland zal
de woningvoorraad voor senioren in de nabije toekomst onvol-
doende zijn om de ‘zilveren golf’ op te vangen. Een sterk toene-
mende behoefte aan aanpasbare woningen is voorspelbaar.

De bouwsector wordt geconfronteerd met enerzijds de vraag
naar een groot aantal aanpasbare woningen in diverse woonvor-
men en anderzijds met kwaliteitseisen die de nieuwe generatie
senioren stelt. Het ouderenbeleid van nu is gericht op substitu-
tie van intramuraal wonen door extramuraal wonen, d.w.z. dat
wonen, zorg en dienstverlening worden losgekoppeld.
Zelfstandig wonen wordt van overheidswege gestimuleerd en is
ook de wens van de geémancipeerde senior van nu. Dit is te
realiseren als de voorwaarden daarvoor aanwezig zijn, te weten
de kwaliteit (aanpasbaarheid) van de woning en de beschikbaar-
heid van noodzakelijke zorg en dienstverlening in de nabije
omgeving.

In dit onderzoek wordt antwoord gegeven op de vraag hoe de
bouwsector kan bijdragen aan het verbeteren van het zelfstandig
wonen van senioren. Er is daartoe een kwalitatief onderzoek ver-
richt, bestaande uit het inventariseren, categoriseren, analyseren
en vergelijken van ongestructureerde, bestaande numerieke en
secundaire gegevens. Centraal in het onderzoek staat de geé-
mancipeerde senior zelf. In de gedachtenvorming over wonen,
zorg en dienstverlening van senioren spelen behalve de bouw-
sector ook andere domeinen een belangrijke rol, zoals geronto-
logische inzichten, demografische prognoses, het overheidsbe-
leid en veranderingen binnen de zorgsector.

In het bouwkundig gedeelte van het onderzoek zijn typen oude-
renwoningen geinventariseerd en is onderzoek verricht naar de
kenmerken en ontwikkeling van de aanpasbare woning. Bij ver-
betering van de aanpasbare woning gaat het vooral om detaille-
ring; dat zijn vaak eenvoudige en goedkope aanpassingen.

Ook is een opzet gemaakt voor een enquéte naar de mening van
senioren over ouderenhuisvesting. De ontwikkeling van nieuwe
woonvormen en nieuwe typen woningen voor senioren zal de
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Afbeelding 5 Domotica en veiligheid

komende decennia hoog op de agenda komen te staan.

De overgang van een aanbodgerichte naar een vraaggestuurde
markt, waar de mondige gebruiker i.c. de senior zijn persoonlij-
ke eisen kan stellen, vindt door de traditionele opstelling van de
bouwsector slechts incidenteel plaats.

De bouwwereld dient meer diversiteit te bieden, meer vraagge-
richt te werk te gaan en nieuwe bouwwijzen en technologieén
toe te passen.

Een relatief nieuwe voorziening, die bijdraagt aan de zelfred-
zaamheid van senioren is de toepassing van domotica in de aan-
pasbare seniorenwoning. Domotica beoogt de integratie van
technologie en diensten binnen de woning en draagt bij aan de
zelfredzaambheid, de veiligheid en het comfort van de bewoners.
In dit afstudeeronderzoek is een inventarisatie en analyse
gemaakt van functies, toepassingen, problemen en mogelijke
oplossingen. Ook is een opzet gemaakt voor een enquéte naar
de mening van senioren over domoticatoepassingen.
Domoticatoepassingen moeten een samenspel zijn tussen tech-
niek, zorg, woning en woonomgeving én de gebruiker. Vanuit
de behoeften van senioren zelf dient nauwkeurig te worden
gekeken naar de juiste domoticavoorzieningen.

Eventuele neveneffecten dienen daarbij niet uit het oog te wor-
den verloren: een te ver doorgevoerde automatisering van han-
delingen, die eerder door de senior zelf werden verricht zou tot
vereenzaming kunnen leiden. Er moet een evenwicht worden
gevonden in de activiteiten van mensen zelf en het aandeel van
technologie daarin. Ook kan het toepassen van domotica voor
senioren stigmatiserend zijn; ouderen willen niet als zorgbehoe-
vend gekenmerkt worden. Domotica moet af van het imago
‘voor ouderen’. Het is aan te bevelen om de marketing van
domotica te richten op de doelgroep ‘jongere senioren’, die
meer open staat voor ICT. De functies ‘comfort’ en ‘communica-
tie’ lijken hiervoor speciaal geschikt. Domoticatoepassingen
moeten kritisch worden gewogen. Het gaat er niet om toe te
passen wat (technisch) mogelijk is, maar om datgene toe te pas-

Afbeelding 3 Afvoergoot in aangepaste badkamer

sen waaraan de (individuele) senior behoefte heeft. De leefstijl
die senioren in de loop van hun leven hebben opgebouwd, dient
gerespecteerd te worden.

Kennismaken met domotica op het terrein van comfortverbete-
ring kan een goede ingang zijn voor senioren. Als domotica op
deze wijze geaccepteerd wordt, zal op het moment dat het nodig
is, minder weerstand bestaan tegen gebruik voor functies als
veiligheid en communicatie.

Met het oog op de toekomstige ontwikkelingen is ook bouwkun-
dig onderzoek noodzakelijk.

Bij nieuwbouw is het van belang bouwkundige voorzieningen te
treffen voor directe of latere toepassing van domotica. De
infrastructuur in de woning zal dusdanig flexibel moeten wor-
den dat in de loop van de tijd per ruimte meerdere voorzienin-
gen voor veiligheid, communicatie en/of verhoging van comfort
aanwezig kunnen zijn. Dit impliceert een flexibele indeling van
de woning. Veel voorzieningen worden tijdens de gebruiksperio-
de toegevoegd. Als wordt uitgegaan van de wens van veel senio-
ren om in hun eigen huis te blijven wonen, is aanpassing van
bestaande woningen een belangrijke optie. Toepassing van
domotica vormt daar een onderdeel van. Ook de Vrom-raad
[Oude bomen, 2005] adviseert om meer te investeren in aanpas-
sing van bestaande woningen.

Door de aanpasbare woning toe te rusten met domotica wordt
een belangrijke bijdrage aan het langer zelfstandig wonen van
de senior geleverd. Dit is onlosmakelijk verbonden met de
beschikbaarheid van zorg en dienstverlening.

Het verdient aanbeveling om grondig onderzoek te verrichten
naar levenspatronen en communicatiepatronen van ouderen en
tevens naar de gevoelens van de senior t.o.v. ‘techniek’ in zijn
huiselijke leefwereld.
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Samenvatting

De gangbare statische architectuur is niet meer van deze tijd.
We gaan steeds meer beseffen dat die wereld complex en dyna-
misch van structuur is. Het is een verschuiving van een wereld
van constanten naar een wereld van variabelen.
Procesarchitectuur, die in een interactieve, dynamische architec-
tuur resulteert, biedt de mogelijkheid een passende architectuur
voor deze tijdsgeest te ontwerpen.

Architectuur is dynamisch wanneer het zich opstelt als een open
systeem, door de uitwisseling van materie, energie en informa-
tie met de bezoeker. Er ontstaat een onstabiel, tijdelijk resultaat
dat continu wordt herschapen door zijn gebruikers.

Een gebouw dat pas zijn ‘altijd tijdelijke voltooiing’ krijgt door
de actieve tussenkomst van de gebruiker. Mijn afstuderen gaat
om het wezenlijke van onze ervaring en over de potentie die het
loslaten van deze geaccepteerde wijze van kijken in zich heeft.

Trefwoorden

Interactieve Open Systemen
Kinematische Procesarchitectuur
Aanpasbare Dynamische Esthetiek
Utopie???

Interactieve dynamische procesarchitectuur

Mijn afstudeerproject wil een alternatief aanleveren voor de tra-
dionele gebouwde omgeving met zijn altijd statische bebou-
wing. Hoe tijdloos, universeel en statisch architectuur ook wil
zijn, ze is dit niet. Architectuur heeft een beperkte levensduur,
het is slechts een weergave van de op het moment heersende
opvattingen, normen, waarden en mogelijkheden. De gangbare
architectuur is niet meer van deze tijd. Ze is niet meer geschikt
voor de moderne mens. Wij vluchten continu naar andere werel-
den, de televisie, het world-wide-web en onze dromen.

En nog altijd weigert de architectuur zich zodanig op te stellen
dat ook zij een toevluchtsoord vormt.

Ik ben daarom een dialoog aangegaan met mijn tijdsgeest.

Een tijdsgeest die ik omschrijf als één van de meest hedonisti-
sche samenlevingen sinds tijden. Iedereen plaatst zichzelf cen-
traal en wil maximaal genieten. We willen de controle verliezen
en zoeken bewust onverzekerde risico’s op. Tegelijkertijd zijn
we ons bewust van de kracht van het collectief dat wij beinvleo-
den en tegelijkertijd invloed heeft op ons. We leven niet meer in
een bi-polaire samenleving, ons normen- en waardenpatroon is
multi-polair. Hiermee is het definitieve einde van het lineaire
rationalistische denken aangebroken en is er het besef dat alles
met elkaar in relatie staat. We gaan steeds meer beseffen dat die
wereld complex en dynamisch van structuur is, die zeer veel
interacties kent. Het is een verschuiving van een wereld van
constanten naar een wereld van variabelen.

De dialoog die ik ben aangegaan met mijn tijdsgeest is de drijf-
veer achter mijn afstudeerproject. Deze nieuwe tijdsgeest gaat
voorbij aan de oude heersende opvattingen en vraagt daarmee
ook om een nieuwe architectuur. Ik wil een alternatief voor het
gangbare bieden. Ik wil mensen bewust maken van de impact
die een niet-statisch gebouw heeft op onze ruimtelijke ervaring
en daarmee onze hedendaagse manier van waarnemen onder-
mijnen. Men wordt zich bewust van de hedendaagse manier van
kijken en men wordt geconfronteerd met alle paradigma’s en
gewoonten van het waarnemen.

Afbeelding 4

Mijn afstuderen gaat om het wezenlijke van onze ervaring en
over de potentie die het loslaten van deze geaccepteerde wijze
van kijken in zich heeft.

Procesarchitectuur, die in een dynamische kinetische architec-
tuur resulteert, biedt de mogelijkheid een passende architectuur
voor deze tijdsgeest te ontwerpen. Mijn concept stelt een nieu-
we typologie voor. Een gebouwde omgeving die is gebaseerd op
tweerichtingsverkeer, op interactiviteit. Interactiviteit gaat over
het onverwachte, het oncontroleerbare, het is een dialoog.
Controleverlies en toeval spelen een rol en kunnen leiden tot
interessante confrontaties en gebeurtenissen, en dus tot interac-
ties. Architectuur is dynamisch wanneer een ontwerp zich
opstelt als een open systeem, door de uitwisseling van materie,
energie en informatie met de bezoeker, ontstaat een onstabiel,
tijdelijk resultaat dat continu wordt herschapen door zijn
gebruikers. Er is een continue spanning waardoor er voortdu-
rend wordt geherconfigureerd. Een herorganisatie die in gang
wordt gezet door iedere afzonderlijke individu die zich in het
gebouw bevindt. Al ben je nog zo'n klein onderdeel van dit
geheel, heb je als individu wel invloed op het collectief, dat tege-
lijkertijd weer zijn invloed op jou als individu uitoefent. Van
mijn ontwerp dient de eenmalige rusttoestand verstoord te wor-
den om er een gebouw van te maken. Door deze instabiliteit
ontwikkelt zich een steeds grotere complexiteit. Door de interac-
tiviteit van de nieuwe architectuur ontstaat een situatie waarin
het gebouw pas zijn ‘voltooiing’ krijgt door de actieve tussen-
komst van de gebruiker. Zonder de gebruiker bestaat er geen
gebouw. Er is geen rusttoestand doordat er altijd conflicten zijn.
Het gebouw is altijd in een crisis. Er is dus geen stabiele geslo-
ten situatie meer, maar een altijd fluctuerend en bewegend,
actief en onvoorspelbaar gebouw. Niemand heeft meer controle:
het individu niet, het collectief niet, de architect niet en het pro-
ces niet. Het proces stuurt slechts en het zorgt voor bemidde-
ling in conflictsituaties. De rol van de architect verandert hier-
mee drastisch. Hij ontwerpt de uitgangssituatie en bepaalt de
spelregels en grenzen waarbinnen de gebruiker het gebouw kan
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veranderen. De architect ontwerpt geen gebouw meer maar
reikt een proces aan waarmee de gebruiker aan de slag kan.

De architect wordt een interface-ontwerper. De toeschouwer
wordt zelf architect. Architectuur individualiseert zich hiermee,
iedere ervaring is persoonlijk en eenmalig, en spitst zich toe op
de waardering van de tijdelijke architect, de gebruiker.

De rode draad die door mijn ontwerp loopt is de mens.

De snelst bewegende factor binnen architectuur is deze mens.
Hij is de initiator van vrijwel alle acties. De bewegende mens en
het functioneren van het menselijk lichaam hebben model
gestaan voor diagrammen die ik heb ingezet als visuele beelden,
die vanuit tweedimensionale bewegingsanalyses om worden
gezet in driedimensionale extrusies. Het eindresultaat is, een
analyse van de overeenkomsten tussen het functioneren van het
menselijk lichaam en het functioneren van een interactief
gebouw, en een door mij ontworpen sculptuur, die de vorm en
het grid van het gebouw, en daarmee het startpunt van het ont-
werpproces, bepaalt. Een gebouw is een samenstelsel van vaste
en bewegende componenten, waardoor gebruikers met hun
onvoorspelbaar gedrag, zonder vaste plaats, zonder vaste snel-
heid, en en zonder vaste bestemming, zich een weg banen.
Gebouwen moeten deze mensenstroom absorberen, verwerken
en zich er aan aanpassen.

Het gebouw wordt programmeerbaar. Vorm en inhoud zijn
ongedefinieerd. Er ontstaan ruimtes die men daadwerkelijk
ervaart doordat het lichaam zichzelf continu moet corrigeren.
Zo wordt de gebruiker zich bewust van zijn omgeving en van
zijn aanwezigheid in deze omgeving. De ruimtes zijn niet alleen
dynamisch, waardoor het menselijk lichaam gedesoriénteerd
raakt, maar de beweging van de ruimte is ook nog eens oncon-
troleerbaar voor de gebruiker. Het betreden van het gebouw, is
een overgave aan het gebouw. Het eindresultaat is een toepas-
baar, nieuw ruimtelijk conceptexperiment om ervaringen te
genereren. De ruimte wordt ervaren als een metalichaam, een
verlengstuk van het menselijk lichaam. Het is een ruimte waar
slechts in uitzonderlijke gevallen een ontmoeting plaatsvindt

Afbeelding 6

met een ander persoon. Toch is de aanwezigheid van deze ander
altijd merkbaar omdat ook zijn bewegingen waarneembaar zijn
in je eigen ‘personal space’. Wanneer je de enige persoon in het
gebouw bent, ben je het middelpunt van de ruimte, en is alle
activiteit van het gebouw een reactie op de activiteit van deze
ene persoon, met als gevolg de unieke perfecte statische ruimte.
Hieruit blijkt de noodzakelijkheid van het collectief.

Het collectief verrijkt het gebouw. Het samenspel van individu-
en zal leiden tot een verheldering van onze ruimtelijke voorin-
genomenheid en deze ervaring verder oprekken.

Een interactief bewegend gebouw is niet te presenteren middels
de gebruikelijke presentatiemiddelen binnen de bouwkunde.
Daarom is het eindresultaat van mijn afstudeerproject een film
geworden waar de essentie van mijn theorie en ontwerp naar
voren komt. Het is een conceptueel ontwerp met als doel een
reis in het onbekende te maken. Door het pionieren op nauwe-
lijks ontgonnen paden, en daar een duidelijk en inspirerend
baken neer te zetten, hoop ik, dat net als ik, vele anderen verder
deze weg op zullen gaan, en onze tijdsgeest vorm zullen geven.
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Outsiders
Designing a second skin.
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Dr. ir. ].G. Wallis de Vries
Prof. ir. R.H. van Zuuk

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

Het kleine mannetje dat in de ruines van de toren van Babel
(figuur 1) probeert zijn eigen weg te vinden met een houten
laddertje, dat is wellicht dé metafoor voor elk van de drie ont-
werpen binnen dit afstuderen. In de wereld waar het grote uit-
eengevallen is, onbegrijpelijk en onbruikbaar, zoekt de eenling
zijn weg door de puinhopen. Daarvoor maakt hij gebruik van
een handig vehikel dat geheel in zijn maat ontworpen is.

Je zou deze uitspraak kunnen zien als wantrouwen in het grote,
het gevestigde, het glorieuze. Wat is een dergelijke constructie
meer is dan een obstakel voor de eenling die probeert zijn eigen
weg te vinden. Binnen dit afstuderen is er meer affiniteit met
het laddertje dan met de toren. Het houten laddertje is een
object naar de maat van het mannetje dat niet probeert meer te
zijn dan enkel een hulpmiddel, een vehikel, om hem op zijn te
volgen weg te assisteren.

Trefwoorden
Hypermoderniteit
Kunst en architectuur
Wonen

Villa

Mobiele architectuur

Afbeelding 1 Toren van Babel (en fragment), Pieter Bruegel, 1562.

Outsiders

De opgave van het atelier was het ontwerpen van drie villa’s in
drie verschillende typen landschappen; in de bergen, aan zee en
in de stad. Villa betekent voor mij een woning die specifiek op
zijn gebruiker is toegespitst, het is geen confectie-architectuur
maar vormt zich als een tweede huid om zijn gebruiker, het is
een maatpak. Net als voor de kleermaker is ook hier de gebrui-
ker essentieel, zijn persoonlijkheid vormt de basis van de per-
soonlijkheid van zijn huis. Drie interviews, uitgezonden door
kunst en cultuurprogramma R.A.M. (VPRO), vormden de
grondslag voor drie ontwerpen, in deze openhartige interviews
vertellen de hoofdpersonen over hun leven, hun passies, hun
angsten; Pieter Laurens Mol (Nederlands kunstenaar), Michel
Faber (Schotse schrijver) en Jimmy Durham (Cherokee kunste-
naar in Europa). De overeenkomst tussen de personages is dat
ze alle drie gezien worden als belangrijke kunstenaars / schrij-
vers. Ze leveren geéngageerd werk dat haar invloed heeft op de
samenleving. Maar naast dat werk is hun persoonlijke leven
totaal losgekoppeld van diezelfde samenleving. Terwijl de mees-
te mensen streven naar een huis dat hen wortels geeft, hen
identificeert zodat ze zichzelf kunnen herkennen als deel van
een afgebakende sociale enclave, zijn er velen die prefereren te
leven aan de randen van de samenleving. Mensen die zich door
hun leef en denkwijze buiten de maatschappij positioneren.
Wat betekent het huis wanneer de bewoner niet bereid of in
staat is in de gestelde conventies mee te gaan? Van de drie
besproken personages kan gesteld worden dat zij zich niet con-
formeren maar dat zij juist leven aan de rand van de samenle-
ving, dat zij outsiders zijn. Voor de outsider — iemand die per-
manent aan de buitenkant leeft-zal de betekenis van dat
beschermende binnen sterker leven. Voor de outsider zal archi-
tectuur een belangrijke rol kunnen vervullen. Architectuur als
tweede huid, een beschermende sfeer creérend, gevormd vol-
gens de logica van zijn bewoner; het maatpak.

Pieter Laurens Mol-Het Icarushuis.

Het verhaal van Icarus is als complete tragedie boeiend omdat
het verschillende lagen van betekenis met elkaar combineert.
Het is een van de eerste verhalen over de vervreemding van de
mens van zichzelf door techniek. Een verfijnd technisch hulp-
middel doet Icarus dusdanig van zichzelf vervreemden dat hij
alle redelijkheid uit het oog verliest en in een gekmakende roes
terecht komt. Het is de opbouw van deze roes die deze metafoor
voor het kunstenaarschap in het algemeen en Mol’s specifieke
werkwijze en oeuvre zo treffend maakt. Zoals in het werk en
leven van Mol het verhaal van Icarus een goede metafoor is,
speelt het een leidmotief in het ontwerp voor Mol’s huis.
Daarin zijn drie toestanden te onderscheiden; het dagdromen,
het hoogvliegen en de melancholie. Omdat de woning slechts
voor Mol alleen is, volstaat een beperkt programma met slechts
twee functies; de woning en het atelier. Vervolgens knoopt het
derde element, een doorlopende route, de twee functies samen
tot één geheel; de omloop.



Afbeelding 4 mPod.

Michel Faber-een veltekort.

Faber ziet zichzelf als iemand met een vel-tekort, een immuni-
teitsprobleem — alles dringt dieper door. Faber heeft letterlijk
behoefte aan een dikkere huid. Wat de oorzaken ook mogen zijn
van Faber’s falende immuniteit, feit is dat het hem naar een uit-
hoek van Europa heeft gebracht. In een roes van schijnbaar drei-
gend gevaar, ondernam Faber een zoektocht naar de ultiem veili-
ge plek. Vluchten voor gevaar, hoe irreéel dan ook, is een uiterst
primaire emotie. Het is een basale, dierlijke beweging geklon-
ken in al onze spieren. De terugtrekkende beweging naar een
veilige plek is een oerconcept. Eén blik op een beeld van een
ammoniet toont hoe primair en hoe sterk dit concept is.

De buitenkant van de schelp laat zien dat er achter een dikke
wand van hard materiaal een intiem binnen beschermd wordt,
gevormd volgens de logica van haar bewoner. Het weekdier deelt
deze intimiteit enkel met het levenloze materiaal van de schelp.
Als het oerbeeld van de ammoniet in zijn schelp staat voor de
ultieme veilige plek, dan is deze plek een ongedeelde, een een-
zame ruimte. Het beeld van het teruggetrokken weekdier in zijn
schelp toont dus een oplossing voor dit veiligheidsvraagstuk,
echter met een vorm van eenzame intimiteit tot gevolg.

In dit geval blijken eenzaamheid en intimiteit dus noodzakelijk
verbonden begrippen voor de bestaansmogelijkheid van het op
zichzelf te weke leven. Dit beeld heeft eveneens veel betekenis
voor Faber. Het huis is hét instrument bij uitstek dat zich op de
grens van het spanningsveld tussen aantrekken en afstoten kan
bewegen. Het materiaal van de opgetrokken huls verraad de
aanwezigheid van haar bewoner maar onttrekt haar vervolgens
aan het oog. Het is deze kwaliteit waardoor het huis zo succes-
vol kan zijn. In het geval van Faber is dit des te meer essentieel;
zijn huid kan de aanraking van de ander niet verdragen, maar
toch verlangt hij een glimp van die ander op te vangen. Het is
dan de complexiteit van deze huls, die al gesuggereerd wordt
door de vorm van de buitenkant, maar enkel werkelijk aanwezig
is aan de binnenkant, die haar bewoner de gewenste vorm van
veiligheid en intimiteit kan verschaffen.

Afbeelding 3 Een veltekort.

Jimmy Durham-mPod.

‘My ambition in life is to become a homeless orphan.” Het is
door Durham’s ambitie een wees te worden dat hij overal een
volstrekte buitenstaander is. Het weesschap blijkt echter toch
een dankbare zijnswijze, het verstrekt de blik van buiten naar
binnen en stelt hem als kunstenaar in staat het vaak politieke
debat scherp in te gaan; onthechting levert vrijheid op. Het is
vrijheid als gevolg van hypermobiliteit dat hem de mogelijkheid
verschaft zich zowel te mengen als te distantiéren. Als de orde-
nende structuren er juist op gericht zijn individuen aan zich te
binden en op handhaving van deze band, dan is mobiliteit pro-
blematisch. Mobiliteit, fysiek maar ook virtueel, verschaft het
individu bewegingsvrijheid die moeilijk te traceren is en zich
bovendien in razend tempo ontwikkelt; mobiliteit betekent ont-
regeling. Het hypermobiele individu blijkt niet aan te kunnen
knopen bij bestaande structuren maar opereert juist in de rom-
melige tussenruimte van het systeem. Afgedankte fabriekspan-
den, leegstaande kantoorgebouwen, de ongeplande tussenruim-
te van de stedenbouw, deze para-sites, tussen de mazen van de
planningskaders doorgeglipt, blijken vrijplaatsen voor anders-
denkenden, voor utopisten. Maar het werkt ook andersom, het
systeem is gebaat bij gebruikers van deze para-sites, zij zorgen
er immers voor dat deze gebieden niet van rommelig grijs tot
chaotisch zwart verworden. In zijn omzwervingen van stad naar
stad, probeert Durham steeds aan te sluiten bij deze alternatieve
leefwerelden, die ingegeven door ruimtebehoefte en non-confor-
misme zich als van zelfsprekend begeven in de rommelige, grij-
ze tussengebieden. Durham, als gebruiker van de para-site, is
niet op zoek naar een eisenstellende omgeving maar naar een
vorm van architectuur die aansluit bij zijn mobiliteitsbehoefte.
Deze architectuur moet vooral ‘light’ zijn, het mag geen ver-
plichtende voorwaarden scheppen maar moet net als zijn ver-
blijf, vluchtig, indicatief en vooral suggestief zijn.
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Flexibel bouwen; Flexibel wonen?

Het gebruik en de waardering van bewoners van A+ woningen,
waarbij flexibiliteit centraal staat en een Post-Occupancy
Evaluation wordt uitgevoerd.

Afstudeerrichting
Vastgoedbeheer

Afstudeercommissie
Dr. W.J.M. Heijs
Prof. dr. ir. J.J.N. Lichtenberg

Datum afstuderen
31 januari 2006

Samenvatting

Inzicht krijgen in het gebruik en de waardering van bewoners
van A+ woningen, aan de hand van een Post-Occupancy
Evaluation, waarbij flexibiliteit centraal staat, ten einde het pro-
duct A+ woning en andere flexibele woningen verder te ontwik-
kelen.

Het kwantitatieve onderzoek is uitgevoerd aan de hand van een
conceptueel model. Hierin zijn onder andere enkele factoren
opgenomen die van invloed zouden kunnen zijn op het gebruik
en de waardering van de bewoners van de flexibele woning. De
resultaten en conclusies hebben betrekking op de afzonderlijke
factoren en de verbanden tussen deze factoren in dit model.
Tenslotte worden er aanbevelingen gegeven.

Trefwoorden
Post-Occupancy Evaluation
A+ woningen

Flexibiliteit

Bewoners

Gebruik & waardering

In dit onderzoek vindt er een evaluatie plaats van de 36 A+
woningen (20 huurwoningen van Woonstichting Etten-Leur en
16 koopwoningen; zie afbeelding 1 en 2) in Etten-Leur, waarbij
de flexibiliteit van deze woningen centraal staat. Deze wonin-
gen, uit de sociale sector, zijn op het moment van schrijven
ongeveer 5 jaar in gebruik. Een evaluatie van deze woningen is
interessant, omdat enerzijds het project gebouwd is volgens een
zeer innovatief woonconcept en anderzijds een kritische
beschouwing van het gebouw in de volkshuisvesting geen
gewoonte is.

In dit onderzoek zullen de volgende twee hoofdvragen beant-

woord worden:

1. Hoe worden de A+ woningen gebruikt en gewaardeerd door
de bewoners, gelet op de flexibiliteit?

2. Welke aanbevelingen kunnen er gedaan worden, ten einde
het product A+ woning en andere flexibele woningen verder
te ontwikkelen?

Het onderzoek is uitgevoerd aan de hand van het voorlopige

conceptueel model (zie afbeelding 3). Er wordt onder andere

beoordeeld op welke manier verschillende woningkenmerken en
bewonerskenmerken van invloed zijn op het gebruik en de
waardering.

Afbeelding 1
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Afbeelding 4

Zo worden er naast de flexibele woningen ook soortgelijke niet-

flexibele woningen in dit onderzoek betrokken. Op deze manier
kan er nagegaan worden wat het verschil is tussen beide soorten
woningen voor wat betreft het gebruik en de waardering.

Een mogelijke definitie van het begrip flexibiliteit is:

‘het bewust zodanig en veranderbaar (ver)bouwen van wonin-
gen, dat met een minimum aan bouwkundige ingrepen, kosten,
tijdsbesteding en ongemak de indeling, de uitrusting en soms
de grootte van de woning in overeenstemming is te brengen
met andere woonwensen van (toekomstige) bewoners’ [Vrom,
1994]. Naast dit veranderbaar karakter van een woning, kan dif-
ferentiatie in het aanbod, het bieden van keuzevrijheid aan
klant, ook gezien worden als mogelijkheid van flexibiliteit
[Dittert, 1982]. Flexibiliteit bestaat uit een aantal mogelijkheden.
De indeling van verschillende flexibiliteitsmogelijkheden, zoals
deze in dit onderzoek gehanteerd wordt, is weergegeven in
afbeelding 4.

De A+ woningen hebben de flexibiliteit te danken aan de con-
structie. De woningen bestaan uit een stalen draagconstructie,
waarbij de vloeren zonder tussensteunpunt de gehele woning
overspannen. De vloeren zijn van het type Infra+, een dragende
holle vloer. De woningscheidende wanden en de scheidingswan-
den binnen de woning zijn uitgevoerd als metal-stud.

Deze wanden hebben alleen een scheidende functie en zijn niet-
dragend. Verder bestaan de gevels van deze woningen uit prefab
metselwerkgevels (zie afbeelding 5). De A+ woningen hebben de
volgende flexibiliteitsmogelijkheden. V66r aanvang van de
gebruiksduur hebben de huishoudens de keuze gehad uit ver-
schillende plattegrondvarianten en een aantal meerwerkopties.
Gedurende de gebruiksduur zijn de A+ woningen onder andere
in hoge mate flexibel voor wat betreft de indeling. De schei-
dingswanden in de woning zijn eenvoudig weg te halen, te ver-
plaatsen en op te trekken. Verder is de loop van alle leidingen
zonder hak- en breekwerk te wijzigen.



Afbeelding 2
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Afbeelding 5

Voor wat betreft volumeflexibiliteit kunnen de A+ woningen
zowel verticaal als horizontaal uitgebreid worden.

Omdat een groot aantal huishoudens de woning huurt, is het
ook belangrijk dat men duidelijkheid krijgt in welke mate men
de mogelijkheid en vrijheid heeft om gebruik te maken van deze
flexibiliteit. De rol van Woonstichting Etten-Leur zou hierdoor
van invloed kunnen zijn op het gebruik en de waardering van de
flexibiliteit door bewoners en daarmee op het gevoel van zeggen-
schap van de bewoners.

Voor wat betreft de opzet en uitvoering van dit onderzoek is er
sprake van een kwantitatief onderzoek, waarbij beschrijvend en
exploratief onderzoek aan bod komt. Als dataverzamelingstech-
niek voor het verkrijgen van nieuwe gegevens, met betrekking
tot het gebruik en de waardering van bewoners, is er gekozen
voor een directe, eenmalige en mondeling én deels schriftelijke
enquéte. De steekproef bestaat uit alle huishoudens van de 36
A+ woningen en de huishoudens van 22 soortgelijke niet-flexi-
bele woningen. Er is een respons behaald van 76%. Voor de
opslag, bewerking en analyse van de verkregen data is er
gebruik gemaakt van het statische softwarepakket SPSS versie
12.0.1.

Het uitvoeren van de statistische analyses, waarbij onder andere
de verbanden tussen de factoren uit het model getoetst zijn,
heeft geresulteerd in een definitief conceptueel model (zie
afbeelding 6). Dit model kan de basis vormen voor toekomstige
soortgelijke onderzoeken naar flexibele woningbouw.

Er kan geconcludeerd worden dat er geen verschil is tussen de
huishoudens van de A+ woningen en de niet-flexibele woningen
voor wat betreft de tevredenheid met de woning. De huishou-
dens van de A+ woningen, hebben de woningen over het alge-
meen niet gekozen vanwege de flexibiliteit, maar vanwege de
locatie en de prijs/kwaliteitverhouding.

Vo66r aanvang van de gebruiksfase hebben veel huishoudens
gebruik gemaakt van de flexibiliteit.

Afbeelding 3
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Afbeelding 6

Een klein deel van de huishoudens heeft kleine aanpassingen of
veranderingen verricht aan de woning gedurende de gebruiksfa-
se. Het is opvallend dat er geen verschil is tussen de huishou-
dens van A+ woningen en huishoudens van niet-flexibele
woningen voor wat dit betreft. Een klein aantal huishoudens
heeft concrete plannen om aanpassingen of veranderingen te
verrichten. Vooral huishoudens van de A+ koopwoningen heb-
ben, in tegenstelling tot de huishoudens van de A+ huurwonin-
gen, deze plannen.

Het is gebleken dat de huishoudens van de A+ huurwoningen
‘keuzevrijheid’ en ‘functionele flexibiliteit’ de meest belangrijke
flexibiliteitsmogelijkheden vinden. De huishoudens van de A+
koopwoningen vinden daarentegen de mogelijkheid ‘volume-
flexibiliteit’ het meest van belang.

De binnenwanden, de vloeren en de gevels van de A+ woningen
zijn ten behoeve van de flexibiliteit uit andere materialen opge-
bouwd dan bij de niet-flexibele woningen. Het blijkt dat de huis-
houdens van de A+ woningen minder tevreden zijn met deze
woningaspecten dan de huishoudens van de niet-flexibele
woningen. Men is over het algemeen neutraal tot ontevreden
hiermee. Uit het onderzoek blijkt ook dat naarmate huishou-
dens van A+ woningen minder tevreden zijn met onder andere
de (metal-stud) binnenwanden en de (Infra+) binnenvloeren,
men minder tevreden is met de totale woning. Voor wat betreft
de huishoudens van de A+ woningen geldt verder dat naarmate
men meer tevreden is met onder andere de keuzevrijheid die
geboden wordt en de algemene mogelijkheid dat een woning
eenvoudig is aan te passen of te veranderen, men meer tevreden
is met de totale woning. Er zal dus, ter bevordering van de tevre-
denheid met de totale woning, naar een oplossing gezocht moe-
ten worden voor de problemen met de genoemde aspecten,
opdat ze niet worden meegenomen bij de realisatie van andere
A+ woningen en andere soortgelijke flexibele woningen. Dit
moet dus leiden tot (verdere) productontwikkeling. Als deze pro-
blemen worden opgelost, zou flexibiliteit daadwerkelijk een
meerwaarde kunnen zijn.
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Mottenballenregeling voor
gebouwen?

Een onderzoek naar de mogelijkheid om een ‘karakteristiek’
gebouw te behouden door conservering.

Afstudeerrichting
Vastgoed beheer

Afstudeercommissie

Drs. J.J.A.M. Smeets

Ir. H.A.J.A. Appel-Meulenbroek
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Datum afstuderen
31 januari 2006

Samenvatting

In het onderzoek is een toetsingsmethode ontwikkeld waarmee
bepaald kan worden of een ‘karakteristiek‘ kantoorgebouw
geconserveerd kan worden. Enerzijds wordt het gebouw zelf
getoetst, anderzijds worden factoren die van buitenaf van
invloed zijn op het gebouw getoetst. Naast sloop en (ongepaste)
herbestemming wordt met dit een optie gecreéerd om een
gebouw te conserveren totdat een nieuwe bestemming zich
voordoet.

Trefwoorden

Conserveren

Leegstand

Kantoren

Maatschappelijke esthetische objectwaarden
Maatschappelijk rendement

Wanneer de economie afneemt daalt de vraag naar kantoren.
Hierdoor ontstaat veelal leegstand. Naast herontwikkeling of
sloop met nieuwbouw worden vaak aanpassingen gedaan om
het gebouw te behoeden voor langdurige leegstand. Bij markan-
te karakteristieke gebouwen is het wellicht aantrekkelijker om
ze in hun huidige staat te behouden.

Op deze manier behouden ze hun bestaansrecht totdat een pas-
sende bestemming zich voordoet. Door het behoud van deze
gebouwen krijgt de stad een bouwkundige gelaagdheid en blijft
de balans tussen oud en nieuw bestaan. Uit onderzoek is geble-
ken dat de burger graag wil wonen in een omgeving met her-
kenningspunten en waar heden en verleden een goede plek heb-
ben. Waar vroeger gebouwen verdwenen omdat ze slecht
gebouwd waren of van ouderdom inzakten, verdwijnen nu
gebouwen al voordat ze technisch ‘op’ zijn.

Vaak is sloop met nieuwbouw makkelijker en nauwkeuriger te
berekenen dan herontwerp. Het financiéle rendement wordt
hierbij veelal boven het maatschappelijke rendement gekozen.
Dit terwijl veel kwaliteiten voor het oprapen liggen en als het
ware verzilverd kunnen worden door ze in te zetten bij een ste-
delijk vernieuwingsproces.

Het doel van het afstudeeronderzoek is een model te ontwikke-
len waarmee de haalbaarheid van beheer bij leegstand van kan-
toren, zonder fysiek ingrijpen, geverifieerd wordt om meer
bedenktijd te creéren voor een alternatieve bestemming.

Het onderzoek is uit twee delen opgebouwd. Enerzijds is een
toetsingsmethode ontwikkeld waarmee het gebouw zelf gewaar-
deerd wordt en anderzijds een toetsingsmethode om factoren
die van buitenaf van invloed kunnen zijn te waarderen.
Gesproken wordt dan respectievelijk over de toetsing van de
objectwaarden en van de externe invloedsfactoren.

Uit alle objectwaarden die van toepassing kunnen zijn op een
kantoorgebouw zijn diegene geselecteerd die van toepassing zijn
op leegstaande kantoorgebouwen. Uit deze objectwaarden is de
waarde geselecteerd die ‘markante karakteristieke’ kantoorge-
bouwen beschrijft. De objectwaarde waaraan het kantoorgebouw
moet voldoen om geconserveerd te worden, wordt in het onder-
zoek de ‘maatschappelijk esthetische objectwaarde genoemd.
Het kantoorgebouw wordt bij deze ‘maatschappelijke estheti-
sche objectwaarde’ getoetst op vijf aspecten:

- Cultuur (historische) waarde;

- Architectonische waarde;

- Gaafheid;

- Uniciteit;

- Stedebouwkundige- ensemble waarde.

Omdat het kantoorgebouw bouwtechnisch potentie moet geven
voor de toekomst wordt het ook getoetst aan de technische
objectwaarde. De toetsing van de technische objectwaarde
bestaat uit drie aspecten:

- Technische kwaliteit buitenschil;

- Technische kwaliteit dragers en vaste interieur;

- Functionele kwaliteit

De externe invloedsfactoren zijn die factoren waarop de eige-
naar geen invloed kan uitoefenen maar die wel ten goede of ten
laste van het gebouw kunnen komen. In het onderzoek wordt
getoetst op de:

- Financiéle factor;

- Locatie factor;

- Markt factor.

De objectwaarden en de externe invloedsfactoren zijn samenge-
bracht in een conserveringsmodel, zie figuur 1. Ondanks dat de
technische objectwaarde ondergeschikt is aan de maatschappe-
lijk -esthetische objectwaarde moeten beide positief zijn wil het
gebouw kans maken om geconserveerd te worden. Ook de exter-
ne invloedsfactoren moeten positief beoordeeld worden.
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Afbeelding 1 Conserveringsmodel

Om het model te toetsen op volledigheid en doeltreffendheid is
het tweemaal getoetst op een gebouw en is het éénmaal grondig
onder de loep genomen door een expert. Hieruit zijn een aantal
aanpassingen voort gekomen. Uiteindelijk heeft het onderzoek
heeft een afwegingsmodel opgeleverd, waarmee naast sloop en
(ongepaste) herbestemming een optie wordt gecreéerd om een
gebouw te conserveren totdat een nieuwe bestemming zich
voordoet. Wel heeft het model een bepaalde subjectiviteit door-
dat de maatschappelijke esthetische waarden niet altijd feitelijk
hoeven te zijn. Ook de visie op sommige marktcomponenten
hoeft niet voor elke gebruiker hetzelfde te zijn.

Door het maatschappelijke belang van deze gebouwen zouden
met name de gemeentes zich moeten richten op conserveren
om een stad leefbaar te houden en te zorgen voor een goede
balans tussen oud en nieuw. Ook vastgoedhandelaren zouden
naast het financieel uitbaten van deze gebouwen ook voor
nazorg, in de vorm van de karakteristieke waarden te behouden,
kunnen zorgen. Doordat de cultuurhistorische waarde steeds
meer maatschappelijk gedragen wordt, is de waarde van deze
gebouwen op termijn steeds meer in geld uit te drukken. Als
eenmaal gebleken is dat het conserveren financieel aantrekkelij-
ker gemaakt kan worden, zullen wellicht meerdere actoren op
de vastgoedmarkt zich hiermee bezig gaan houden.

Uit de Nederlandse wetgeving is gebleken dat een maximale
conserveringstijd van zeven jaar mogelijk is. Na deze zeven jaar
is de economie meestal weer aangetrokken en kan dit maat-
schappelijk erfgoed verzilverd worden voor een passende
herbestemming. Zo liggen er meer kwaliteiten in een stad voor
het oprapen dan soms wel eens beseft wordt.

Dt vagrclan Edeme inadosd sl s oran
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A.J. M. van Schijndel

A - void Block21

Ontwerp voor een grootstedelijk bouwblok aan de Zuidas

Afstudeerrichting
Architectuur

Afstudeercommissie
Prof. ir. E.A.]. Venhoeven
R. van Tienhoven

Drs. P.J.A.M. Gijsberts
Dr. J. Boomgaard

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

Een ontwerp voor een grootstedelijk bouwblok met een meerle-
dig functioneel programma met als kernpunten woningen, kan-
toren en een kunsthal aan de Zuidas in Amsterdam. De openba-
re ruimte als Raumplanologische ledigte draagt zorg voor een
vloeibare overgang tussen het stedelijke weefsel en de publieke
ruimte in het gebouw. Er ontstaat een cultuur van congestie op
gebouwniveau. De ‘artspace’ (als mutatie van een kunsthal) staat
symbool voor de programmatische vermenging; zij opent zich-
zelf (soms letterlijk) naar haar aangrenzende functies, als com-
mentaar op de capsulaire samenleving.

Trefwoorden
Raumplanologie
Stedelijke kamers
Kunsthal vs Artspace
Multifunctioneel

Zuidas

Virtuele architectuur
Voorgrond vs achtergond

]
i d
-

Afbeelding 1 Concept

Afbeelding 4 Rijgdraden openbare ruimte

Het ontwerp van een grootstedelijk bouwblok met een meerle-
dig functioneel programma. Een ‘Artspace’ maakt, als mutatie
van een kunsthal integraal deel uit van dit programma.

Een programma van ING Real Estate ligt ten grondslag aan de
gekozen locatie op de Zuidas, beter bekent als ‘museumlocatie’.
In dit programma wordt voorzien dat een grote mate van flexibi-
liteit is vereist ten aanzien van het uitwisselbaar ontwikkelen
van woningen en kantoren voor een nog onvoorspelbare markt.

Binnen de geschiedkundige en theoretische leerstoel is een
reflectie ontstaan op de expositie van kunst en haar plaats in de
samenleving. Kunst als reflectief onderdeel van de samenleving,
verweven in een stedenbouwkundige ontwikkeling, gebracht van
haar voetstuk. Letterlijk is de kunst in Block 21 gekomen. Het is
een ruimtelijke constellatie van kantoren, woningen, een arts-
pace, een huisartsenpost, een apotheek en enkele overige com-
merciéle functies.

Block 21 levert, met het programma en ruimtelijke constellatie
een bijdrage aan de grootschalige ontwikkeling van de Zuidas.
Het ontwerp is ontwikkeld zodat een autonome bebouwing die
vervreemd is van haar omgeving wordt voorkomen. Het ontwerp
van de publieke ruimtes, binnen de stedelijke contouren van het
block, spelen bij het verwerven van deze stedelijke integratie een
centrale rol. De openbare ruimte als Raumplanologische ledigte
draagt zorg voor een vloeibare overgang tussen het stedelijke
weefsel en de publieke ruimte in het gebouw. Het gebouw is een
ruimtelijke constellatie van verschillende (semi)openbare stede-
lijke kamers die in een gedifferentieerde onderlinge relatie met
elkaar staan. Door de hoge dichtheid en compacte bouwvorm
ontstaat een cultuur van congestie op gebouwniveau. De mix
van verschillende functies, die in elkaars aanzicht verblijven en
bepaalde semi-openbare plaatsen delen, zorgen voor een gediffe-
rentieerd publiek; een ‘stad in een stad.



Afbeelding 2 Masterplan Cultuurfabriek Maastricht
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Afbeelding 5 Maquette Dansend Plein

De ‘artspace’ staat symbool voor de programmatische vermen-
ging; zij opent zichzelf (soms letterlijk) naar haar aangrenzende
functies, als commentaar op de capsulaire samenleving. De
grens tussen ‘de artspace, die meer wil zijn dan expositie ruim-
te, en haar omgeving wordt opgezocht en afgetast. Kunst is geen
discipline met heldere grenzen en bestaat voornamelijk in gratie
van het verkennen van haar eigen ‘grenzen’; transgressie die
haar weg vindt buiten de expositie van een object; transgressie
als subject van het bouwkundig ontwerp. De ‘artspace’ vertegen-
woordigt geen tempel bovenop de heuvel waar ‘de kunst’ aanbe-
den wordt maar als inherent onderdeel van het gebouw. Een
ruimte waar plaats en vrijheid is voor reflectie op kunst en haar
plaats in de maatschappij een plek waar ruimte wordt geboden
voor creatie van nieuwe ideeén zonder stelbare grenzen.

Architectuur met een filmische blik. Binnen een, in het model
rigide ogent, systeem van orthogonale ruimtes vloeit de openba-
re ruimte over in verschillende publieke buitenkamers. Door de
schakering van deze leegte ontstaan veel visuele diagonalen. Het
bouwbare orthogonale systeem ombhelst zo de beleefbare publie-
ke ruimtes die de architectonische ervaring stimuleert. Het
doorkruisen van het gebouw in twee richtingen, of het draaien
van de kijkrichting zal binnen het gebouw dan ook een andere
ervaring opleveren die nimmer in één blik te vangen is.

De centrale, grootste en tevens meeste toegankelijke ruimte
word aan minimaal 3 zijden begrenst door bebouwing. De visu-
ele grens wordt gevormd door een geperforeerd screen (pvc-
mesh). De grens tussen bebouwing en lege ruimte toont zich
door het screen aan de verticale vlakken op gelijke wijze, maar
is daarachter gedifferentieerd. Het gedeeltelijk transparante
mesh toont zich overdag als behang van de centrale stedelijke
kamer. ’s Avonds wordt duidelijk dat deze grens minder abso-
luut is dan hij overdag vanaf het centrale plein lijkt. In de, ach-
ter het screen gelegen buffer ontstaan verschillende functies die

Afbeelding 3 Dansend Plein 5e stadsplein

Afbeelding 6 Maquette Dansend Plein

zich laten verhouden tot een plein als een loge in een theater tot
de daadwerkelijke zaal. De buffer ligt besloten tussen de “pri-
maire’ functies en de leegte binnen het gebouw. Het is als een
voorkamer in de ontwerpen van A. Loos of de ruimte om en
achter het getoonde werk in de tentoonstellingsontwerpen van
F. Kiesler. Het screen dat printbaar is met elke willekeurige
afbeelding toont het grafische aspect van architectuur maar
benadrukt de derde dimensie en de ervaring van beweging; tijd.
Deze dichitomie is evenwel als de rekbare grens van ‘kunst’ het
fragiele aspect dat de architectuur en haar beleving zo interes-
sant maakt.
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L.P.M. Sebregts

Brouwhuis

Kunsthal/ kunstenaarsresidentie in een voormalige
bierbrouwerij te Breda

Afstudeerrichting
Architectuur

Afstudeercommissie
Ir. E.A.]. Venhoeven
Drs. P.J.A.M. Gijsberts
R. van Tienhoven

Datum afstuderen
31 januari 2006

Samenvatting

Drie pijlers hebben een bepalende rol gespeeld in de totstandko-
ming van het ontwerp voor een kunsthal in Breda. Van Breda tot
Brouwhuis (stedebouwkundige pijler waarin steeds verder wordt
ingezoomd op de locatie), van Programma tot Polen (program-
matische pijler waarin een kwantitatief programma leidt tot een
functionele indeling voor de kunsthal) en van Kiesler tot
Koelewijn (kunstpijler waarin kunstenaars en musea worden
behandeld die gedurende het ontwerpproces van invloed zijn
geweest). De drie pijlers samen resulteren in het ontwerp van
een kunsthal voor en door mensen.

Trefwoorden
Kunsthal
Herbestemming
Stedelijkheid
Heterotopie
Minimalisme

Het ontwerp voor een kunsthal in Breda is gebaseerd op drie pij-
lers:

van Breda tot Brouwhuis (stedebouwkundige pijler)

van Programma tot Polen (programmatische pijler)

van Kiesler tot Koelewijn (kunstpijler)

Van Breda tot Brouwhuis

Met z'n kunstacademie en vele culturele instellingen is Breda
altijd al een stad geweest van creatievelingen. Het kleine muse-
um voor moderne kunst De Beyerd wordt op dit moment omge-
vormd tot een Museum voor Grafische Vormgeving, waardoor er
in de kunstsector een gat is ontstaan. Dat gat wordt opgevuld
door de komst van een nieuwe kunsthal, waar moderne en
hedendaagse kunst onderdak vindt.

De kunsthal heeft zijn locatie gevonden in het gebied

Drie Hoefijzers, het voormalige terrein van bierbrouwerij
Oranjeboom. Het Drie Hoefijzers gebied maakt onderdeel uit
van het ambitieuze plan Via Breda, dat de spoorzone, waar zich
op dit moment vooral industrie bevindt, tussen 2005 en 2025
moet transformeren tot een nieuw stadsdeel van internationale
allure. De enorme potenties van de gebieden in Via Breda, door
ligging, aanwezigheid van groen, water en op sommige plaatsen
monumentale bebouwing, bieden mogelijkheden een geheel
nieuw woon- en werkklimaat aan de stad Breda toe te voegen.
Medio 2004 heeft Interbrew, de moedermaatschappij van
Oranjeboom, de productie in Breda overgeplaatst naar brouwe-
rijen in Dommelen en Jupille (Belgié). De Drie Hoefijzers, een
enorm terrein midden in Breda, dat honderden jaren lang voor
het gewone volk gesloten is geweest, zal worden teruggegeven
aan de stad.

Het gebied ten zuiden van het spoor kenmerkt zich door de aan-
wezigheid van rijksmonumenten van de voormalige brouwerij,
o0.a. het voormalige hoofdkantoor van Interbrew en het
Brouwhuis. Vanaf de nieuwe OV-terminal zal een langzaam ver-
keersroute voetgangers langs deze monumenten verder de stad
in leiden.

Afbeelding 1

Afbeelding 4

Het Brouwhuis is één van de meest kenmerkende gebouwen in
het gebied. Het oudste deel van het complex dateert uit 1889 en
in de loop der tijd zijn er steeds nieuwe volumes aan toege-
voegd. Het geheel bestaat uit een toren van 30 meter hoog (het
daadwerkelijke brouwhuis), mouterij Ceres (een laagbouwge-
deelte van bijna 100 meter lang) en de bijbehorende fabrieks-
schoorsteen. Het brouwhuis verkeert nog geheel in oorspronke-
lijke staat. In het ketelhuis, met z'n blauwe geglazuurde tegel-
tjes en koperen bierketels, werd tot anderhalf jaar terug nog elke
dag bier gebrouwen.
Uitgangspunten vanuit de stedebouw voor de het ontwerp zijn
geweest:
- gebouw als onderdeel van de voetgangersroute vanaf het
station
- zoveel mogelijk buitenruimte bij het gebouw betrekken
- monument met respect behandelen, maar het niet heilig
verklaren
- goede balans vinden tussen oud en nieuw
- toevoeging hedendaags blok aan het monument
Door een tweede schijf (naast de schijf van het monument) te
introduceren aan het spoor, ontstaat een besloten pleinruimte.
De voetgangersroute vanaf het station loopt over het plein, door
de kern die zich tussen monument en nieuwbouw bevindt. In
deze kern vindt alle horizontale en vertikale uitwisseling plaats.
Een doorbreking in het midden van het monument zorgt ervoor
dat de 100 meter lange straatgevel wordt onderbroken en er een
toegang ontstaat naar het achterliggende terrein. Bezoekers met
de auto vinden via deze doorgang hun weg naar de parkeergara-
ge die onder het complex gelegen is.
Naast de doorbreking in de gevel is er in het straatbeeld nog een
opvallend element toegevoegd: een enorme hangende expositie-
zaal op ruim 20 meter hoogte. De zaal zorgt ervoor dat ook de
21e eeuw een gezicht heeft gekregen in het gevelbeeld, maar
biedt tevens de mogelijkheid de routing door het Brouwhuis de
loop van het brouwproces (via de zwaartekracht) te laten volgen.



Afbeelding 2

Afbeelding 5

Van Programma tot Polen

In een kunsthal moet plaats zijn voor het experiment. Het moet
de ideale locatie zijn om ideeén op te doen, plannen te maken
en mensen te ontmoeten. Cultuur zit immers niet alleen in his-
torische gebouwen, industrieel erfgoed of een nieuw museum,
het zit vooral in mensen. Om dit te bewerkstelligen biedt de
kunsthal plaats aan expostieruimte, een kunstenaarsresidentie,
onderkomens voor creatieve industrie en een kleinschalig zalen-
centrum. De uitwisseling van de verschillende groepen gebrui-
kers zal voor veel levendigheid zorgen.

Kunsthal het Brouwhuis is niet alleen ingebed in de stad, het is
tevens een stad op zichzelf. Net als een stad staat de kunsthal
bol van de overgangen en de tegenstellingen. Het is een ware
heterotopie, een plek waar je je even mee kunt laten voeren naar
andere werelden. Ruimten in de kunsthal worden tegen elkaar
uitgespeeld. Sommige ruimten openbaren zich als een schilderij
aan de wand, terwijl op andere plekken de buitenwereld als ach-
tergrond fungeert.

Flexibiliteit is het sleutelwoord in een kunsthal, aangezien er
soms wel vier tentoonstellingen tegelijk te zien zijn. Om ervoor
te zorgen dat bezoekers zo weinig mogelijk hinder ondervinden
wanneer een nieuwe tentoonstelling wordt ingericht, is er een
verdiepte goot geintroduceerd, die het complex in vier kwarten
verdeelt. Elk kwart heeft z'n eigen ontsluiting en routing, waar-
door er een geheel kwart of een deel ervan buitenspel kan wor-
den gezet. Om de uitwisseling van gebruikers te bevorderen,
zijn functies die qua gebruik nauw met elkaar verbonden zijn,
in de kunsthal juist ver uit elkaar gesitueerd. De aanwezigheid
van deze polen zorgt ervoor dat het plein en de kern één van de
meest levendige stukjes van Breda worden.

Van Kiesler tot Koelewijn

Mijn onderzoek naar hedendaagse kunst heeft zich beperkt tot
de tentoonstellingen van drie toonaangevende kunstinstellingen
in Nederland, Witte de With in Rotterdam, De Appel in
Amsterdam en De Paviljoens in Almere.

Afbeelding 3

Afbeelding 6

De afgelopen jaren zijn in deze musea vooral exposities te zien
geweest die persoonlijke verhalen als onderwerp hebben. Het
kleine, individuele levensverhaal komt aan bod als reactie op de
steeds groter wordende invloed van de massacultuur. Vaak
maakt de kunstenaar gebruik van een reportage-achtige stijl,
waardoor de scheidslijn tussen kunst, politiek en journalistiek
steeds vager wordt. De kunstenaars die zich met deze sociale
kunst bezighouden, kunnen in vier groepen worden onderge-
bracht:
- persoonlijke verhalen van mensen centraal stellen (Lukas
Einsele, Yto Barrada)
- de bezoeker centraal stellen (Job Koelewijn, Rirkrit Tiravanija)
- maatschappelijke processen onder de loep nemen (Marjetica
Potrc, Thomas Hirschhorn)
- de maatschappij geheel opnieuw inrichten
(Joep van Lieshout)
Het sociale karakter van de kunst die hierboven genoemd is,
heeft gedurende het ontwerpproces een belangrijke rol gespeeld
in de totstandkoming van kunsthal het Brouwhuis.
Een kunsthal voor en door mensen.
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B. Snijders

De ontwikkeling van een kwaliteits-
managementsysteem ten behoeve
van de plan- en projectontwikkeling

Afstudeerrichting
Vastgoedbeheer

Afstudeercommissie

Prof. ir. F.J.M. Scheublin

Ir. M.M.]. Vissers

Ing. C.H.A.M. van Bohemen

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

De afdeling plan- en projectontwikkeling van BAM
Utiliteitsbouw werkt niet efficiént. De oorzaken die hieraan ten
grondslag liggen zijn onder andere de hoeveelheid fusies van de
laatste jaren en het gebrek aan een uniforme werkwijze. Dit
afstudeerproject heeft geresulteerd in de ontwikkeling van een
kwaliteitsmanagementsysteem waarmee de processen van de
afdeling plan- en projectontwikkeling kunnen worden beheerst
en synergie tussen de elf regio’s van BAM Utiliteitsbouw moge-
lijk is.

Trefwoorden
Kwaliteitsmanagementsysteem
Vastgoed

Procesbeheersing

Plan- en projectontwikkeling
Synergie

De twee primaire processen van BAM Utiliteitsbouw zijn het
plan- en projectontwikkelingsproces en het bouwproces.

Dit onderzoek richt zich op plan- en projectontwikkeling.

Het grootste verschil tussen planontwikkeling en projectontwik-
keling is de grootte van de risico’s. Planontwikkelaars en project-
ontwikkelaars werken samen in de afdeling plan- en projectont-
wikkeling. Aan het hoofd van deze afdeling staat het hoofd plan-
en vastgoedontwikkeling.

Er zijn drie factoren die de omzet van een onderneming bepa-
len, het product, de markt en de organisatie. De vijf doelstellin-
gen die BAM Utiliteitsbouw heeft opgesteld voor plan- en pro-
jectontwikkeling zijn gericht op het product en de organisatie.
Door middel van een analyse van plan- en projectontwikkeling
in drie regio’s is de conclusie getrokken dat plan- en projectont-
wikkeling niet efficiént is. Deze conclusie is getrokken uit de
constatering dat de regio’s weinig gebruik maken van elkaars
kennis en kunde.

De inefficiéntie van plan- en projectontwikkeling heeft vier
hoofdoorzaken, dit zijn in volgorde van belangrijkheid:

geen uniforme structuur, onvoldoende procesbeheersing, onvol-
doende communicatie, gebrek aan ervaring.

Teneinde de oorzaken van de inefficiénte plan- en projectontwik-
keling op te lossen, zijn twee probleemstellingen geformuleerd.
De oplossing van de probleemstellingen is een uniforme werk-
wijze met een uniforme structuur, waarmee het plan- en project-
ontwikkelingsproces beheerst kan worden.

Het uitgangspunt van dit onderzoek is het plan- en projectont-
wikkelingsproces, zoals dit wordt doorlopen in de elf regio’s.
Daarnaast zullen de resultaten van dit onderzoek worden
aangeboden via het BMS, het kwaliteitssysteem van BAM
Utiliteitsbouw. De uniforme werkwijze zal voor de plan- en pro-
jectontwikkelaars uit de 11 regio’s van BAM Utiliteitsbouw bete-
kenen dat er in meer of mindere mate veranderingen zullen
optreden ten behoeve van de uniformiteit van het plan- en pro-
jectproces. Dit betekent dat er een onderzoeksaanpak is geko-
zen, waarbij de elf regio’s zeer nauw betrokken zijn. Er is een
werkgroep plan- en projectontwikkeling opgesteld en resultaten
zijn periodiek gepresenteerd in het POL-overleg en in de elf
regio’s. De vier randvoorwaarden waaraan de uniforme struc-
tuur moet voldoen:

1. NEN ISO 9oo1:2000;

2. VCA 2004/4;

3. Interne regels en afspraken binnen de BAM Utiliteitbouw;

4. Veiligheidsrichtlijnen van de Koninklijke BAM Groep;

5. Wettelijke eisen en voorschriften.

De eerste randvoorwaarde betekent dat de resultaten moeten
voldoen aan de eisen die gesteld worden aan een kwaliteitsma-
nagementsysteem. De doelen van een kwaliteitsmanagementsys-
teem komen in grote mate overeen met de doelen die dit onder-
zoek tracht te bereiken; een uniforme structuur, procesbeheer-
sing, betere communicatie en optimale gebruikmaking van de
aanwezige ervaring.

Daarnaast moet het kwaliteitsmanagementsysteem ondersteu-
nend, faciliterend, flexibel, helder en actueel zijn.

De uniforme werkwijze van plan- en projectontwikkeling wordt
aangeboden via het BAM Management Systeem. Het BMS is
helder en eenvoudig toegankelijk. De uniforme werkwijze
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Afbeelding 1 Het BAM Management Systeem (BMS)

bestaat uit een workflowschema met aan de linkerkant de facili-
terende input, en aan de rechterkant de noodzakelijke output.
Om eenvoudig toegang te krijgen tot de faciliterende input is er
de mogelijkheid om gebruikt te maken van een zoekmachine.
De uniforme werkwijze is aan het BMS gekoppeld door digitale
bestanden. Om de uniforme werkwijze eenvoudig actueel te
houden, is de oorsprong van alle bestanden in het archiverings-
systeem makkelijk herkenbaar gemaakt. Echter om nieuwe
bestanden toe te voegen aan het systeem dient een modificatie-
voorstel in de systeembeheercyclus gebracht te worden.

De uniforme structuur van de plan- en projectontwikkeling
bestaat uit de procesbeschrijving en de beslissingsbevoegde, de
verantwoordelijken, de input de output. De procesbeschrijving
is opgedeeld in het globale proces, procesfases, metaprocessen
en deelprocessen. Na ieder van deze procesdelen bepaalt een
beslissingsbevoegde de voortgang van het proces.

Het globaal plan- en projectontwikkelingsproces bestaat uit 4
procestases, Initiatief, Onderzoek, Voorbereiding en Realisatie,
parallel hieraan loopt het Verkoop/verhuur proces. De procesfa-
ses bestaan uit 11 metaprocessen. Naast de beslissingbevoegden
zijn ook de verantwoordelijken voor iedere processtap vastge-
legd. Er zijn vier functies waaraan verantwoordelijkheid is toe-
gewezen in het ontwikkelingsproces, het hoofd plan- en vast-
goedontwikkeling, de V&G-cosrdinator, de projectontwikkelaar
en de planontwikkelaar.

Procesbeheersing is mogelijk door veranderingen met betrek-
king tot de vijf beheersaspecten; geld organisatie, kwaliteit,
informatie en tijd vast te stellen en op basis van deze aspecten

beslissingen te nemen over de voortgang van het proces. De out-

put van het plan- en projectontwikkelingsproces levert informa-
tie over de vijf beheersaspecten. De output wordt vastgelegd in
het fasedocument. Aan de hand van de informatie uit het fase-
document beslissen de beslissingsbevoegden over de manier
waarop het project voortgang moet hebben. Het proces is
beheerst. Na plaatsing van het conceptvoorstel voor de uniforme
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werkwijze van plan- en projectontwikkeling is een vragenlijst
opgesteld voor de hoofden plan- en vastgoedontwikkeling en de
plan- en projectontwikkelaars in de regio’s. Tijdens deze toet-
sing is aan de hand van de vragenlijst een topic-interview
gehouden met hoofden plan- en projectontwikkeling en plan- en
projectontwikkelaars. Uit deze toetsing is gebleken dat er nog
drie relatief grote aanpassingen moesten worden gedaan:
« Het V&G-plan en —dossier is verplaatst van de metaprocessen
in de fase Voorbereiding naar de deelprocessen.
« Boven de input en de output zijn de termen faciliterende
input en noodzakelijke output geplaatst.
« Documenten met een verplichte lay-out of inhoud zijn niet
aan de rechterkant van de procesbeschrijving geplaatst.
De verplichting wordt vermeld in de toelichting.
De uniforme werkwijze is eveneens getoetst door een medewer-
ker van DNV. Het onderzoeksresultaat voldoet aan de eisen die
door de ISO goo1:2000 en de VCA 2004/4 worden gesteld aan
de plan- en projectontwikkeling.
Het resultaat van dit onderzoek heeft geleid tot de oplossing van
de twee probleemstellingen en daarmee de twee hoofdoorzaken
van de inefficiénte plan- en projectontwikkeling. Er is een uni-
forme werkwijze ontwikkeld. Deze is vastgesteld door de direc-
tie van BAM Utiliteitsbouw. Aan de uniforme werkwijze zijn
eisen, in de vorm van noodzakelijke output en een verplicht
fasedocument, gesteld. Hiermee is het proces beheerst.
Indirect is de uniforme werkwijze een middel om de communi-
catie tussen de regio’s en tussen de regio’s en het hoofdkantoor
te verbeteren. Doordat de input en de procesbeschrijving uni-
form zijn, is de communicatie eenvoudiger. Ook kan nieuwe
kennis en kunde via het BMS snel aan de regio’s kenbaar wor-
den gemaakt. Daarnaast kunnen alle plan- en projectontwikke-
laars gebruik maken van de ervaring die verscholen gaat onder
de input uit de uniforme werkwijze. De uniforme werkwijze is
goedgekeurd in het bedrijfsoverleg en voldoet dus aan de rand-
voorwaarden en gebruikseisen die door BAM Utiliteitsbouw zijn
gesteld.
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Ing. A.A. Spanjers

Constructief ontwerp van een
evenementenhal in hogesterkte
beton

Afstudeerrichting
Constructief ontwerpen

Afstudeercommissie
Prof. ir. F. van Herwijnen
Ir. F.J.M. Luijten

Ir. M. Ham

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

De combinatie van beton en een grote overspanning voor een
evenementenhalvoor sport en muziek heeft geresulteerd in een
tuiconstructie met 3 bogen van beton. In deze keuze is onder
andere meegenomen de invloed van geluid op de keuze van de
dakplaat en de invloed van hoge sterkte beton op de afmetingen
van de ligger.

Trefwoorden

Hoge sterkte beton
Tuiconstructie met 3 bogen
Grote overspanning
Evenementenhal

Geluid

De probleemstelling van het ontwerp was tweeledig:

- Bij de Brabanthallen in ’s-Hertogenbosch moeten twee
nieuwe hallen worden gerealiseerd, hierin moeten sport- en
muziekevenementen kunnen plaatsvinden. De nieuwe hallen
moeten het bestaande monumentale deel respecteren en
leiden tot een kwalitatief hoogwaardig totaal complex.

+ In de afgelopen jaren is de sterkte van beton die gemaakt kan
worden enorm toegenomen. De huidige generatie ‘hogesterk-
te beton’ (> BGs) creéert misschien nieuwe mogelijkheden in
draagconstructies van beton. Wat zijn de consequenties van
het gebruik van beton bij deze hal.

Vanuit deze probleemstelling is het ontwerp opgesteld.

Het ontwerp heeft twee belangrijke eigenschappen, de keuze
voor beton en het feit dat de hal geschikt moet zijn als evene-
mentengebouw. Om een keuze te maken voor een constructie
van een hal moet er eerst een ruimtelijk ontwerp worden
gemaakt. Dit resulteert in een profiel van vrije ruimte, op basis
van de activiteiten (muziek & sport) die in de hal plaatsvinden.

De keuze van dakplaten is belangrijk voor het bepalen van een
constructie, omdat deze maatgevend is voor de afstand tussen
de spanten en het gewicht erop. Bij een hal voor muziekevene-
menten moet er met een hoge geluidsbelasting (1oo dB) worden
gerekend, dit heeft een grote invloed op de keuze van een dak-
plaat. Er is gekozen voor een gasbeton dakplaat.

Deze dakplaat geeft een goede geluidsisolatie en heeft een laag
eigen gewicht. Wanneer het profiel van vrije ruimte en de keuze
van de dakplaten bekend is, wordt er voor de constructie geke-
ken naar een aantal verschillende varianten

Uit deze constructievarianten wordt er op basis van maakbaar-
heid, materiaaltoepassing, architectuur en congruentie met het
profiel van vrije ruimte een keuze gemaakt. Hierbij kwamen er
drie mogelijke constructievarianten naar voren.

De boogconstructie met trekstaaf, de afgetuide dakligger en de
tuiconstructie met 3 bogen.

Bij deze constructievarianten is gekeken bij welke er de kleinste
ligger kon worden toegepast. Hierbij is ook gekeken naar de
invloed van het toepassen van een hogere betonklasse en van
een hoger wapeningspercentage. Uit drie varianten komt de tui-
constructie met drie bogen het beste naar voren.

Terugkijkend op dit project ben ik van mening dat er op de oor-
spronkelijke probleemstelling voldoende antwoord is gegeven.
De hal heeft door zijn bijzondere vorm een aparte uitstraling
gekregen waardoor deze goed bij de bestaande Brabanthallen
aansluit. Bij dit project is ingegaan op de consequenties van het
toepassen van beton en van een hogere betonklasse.

Er is gecontroleerd of de dimensies van de ligger veranderen
wanneer er een hogere betonklasse wordt gebruikt.

Uiteindelijk is er een constructie uitgekomen die niet alledaags
is, maar wel een slank geheel vormt en een alternatief kan vor-
men voor de vaak bij hallen toegepaste stalen vakwerken.

ide portefeuille een hoger rendement en minder risico kan
opleveren dan een portefeuille in één land. Dit komt o.a. door-
dat de cycli van de vastgoedmarkten verschillen.

Deze verschillen worden veroorzaakt door de onderliggende
factoren en hierbij geldt: hoe meer verschillen, hoe groter het
spreidingsvoordeel. Ook heeft een groter verschil in afstand een
positieve invloed op het spreidingseffect.

Aan internationaal investeren in vastgoed zijn vaak hogere
risico’s verbonden. Op zich is een hoger risico acceptabel,
zolang er een hoger rendement tegenover staat. Het is daarom
belangrijk om de verhouding tussen het risico en rendement te
weten. Om te bepalen of het extra rendement het risico voldoen-
de compenseert kan de risicopremie, het extra rendement als
vergoeding voor het extra risico, worden gebruikt.

Door deze risicopremie af te zetten tegen het extra risico kan
een maatstaf worden verkregen voor het risico/rendementspro-
fiel. Hiermee kan een beeld worden verkregen van de aantrekke-
lijkheid van de vastgoedmarkten.

Beslissingsmodel

Om te bepalen waar de investeringsmogelijkheden zich bevin-
den en welke vastgoedmarkten interessant zijn, is een beslis-
singsmodel opgesteld.

Het model bestaat uit de volgende onderdelen:

Selectie vastgoedmarkten op basis van investeringsmogelijk-
heden

De effecten van de vastgoedmarkten op

Rendement

Risico

Spreidingsvoordeel in de portefeuille

Analyse Aziatische vastgoedmarkten

De beleggingsmogelijkheden in Aziatisch vastgoed

Japan, Hong Kong en Singapore bieden goede beleggings-
mogelijkheden voor een buitenlandse investeerder. Zuid-Korea,
Taiwan en China bieden redelijke mogelijkheden, vooral op de
directe/ private markt. In China zijn investeringen alleen in
Shanghai, Beijing en enkele kuststeden mogelijk en dan
voornamelijk directe of private investeringen. In Maleisi€, de
Filippijnen en Thailand bieden de directe/private en de beursge-
noteerde vastgoedmarkten beperkte mogelijkheden. In India,
Indonesié en Vietnam is het zeer moeilijk om te investeren.
De karakteristieken en effecten van Aziatisch vastgoed

Van de te onderzoeken markten is een analyse op basis van
historische gegevens gemaakt van de risico’s, rendementen en
spreidingsvoordelen. De resultaten worden hieronder bespro-
ken.

Directe en private vastgoedmarkten

De verhouding tussen de rendement en risico vastgoedmarkten
is Europa en de VS relatief goed, met een gemiddeld rendement
en een relatief laag risico. In de Aziatische markten is een
vergelijkbaar rendement te behalen, echter tegen een hoger
risico. Daardoor is de verhouding tussen risicopremie en extra
risico in Azié minder goed dan in Europa en de VS.
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Afbeelding 1 boogconstructie met 3 bogen

De samenhang (correlatie) tussen de Aziatische directe vast-
goedmarkten met een portefeuille uit Europa of de VS is zeer
laag of zelfs anticyclisch. Vooral de opkomende vastgoedmark-
ten beiden veel diversificatievoordeel. Hierdoor zou het toevoe-
gen van Aziatisch vastgoed in de onderzochte periode 1994-
2004 leiden tot een betere verhouding tussen risico en rende-
ment. Bij een toevoeging van 9% Aziatisch vastgoed zou deze
verhouding optimaal zijn en dit zou leiden tot een verlaging van
het portefeuillerisico van 15,6%. Bij een toevoeging Aziatisch
vastgoed van 1% tot 17% van de totale portefeuille is de risico/
rendementsverho uding beter dan zonder Aziatisch vastgoed.
Beursgenoteerde vastgoedmarkten Vastgoedaandelen uit alle
Aziatische landen hebben in de periode 1984-2004 een verge-
lijkbaar rendement behaald als vastgoed in Nederland en
Europa. Het risico van de vastgoedaandelen in Azié is echter
veel hoger en de verhouding tussen risicopremie en risico is
daardoor minder gunstig.

Door het hoge risico voegen Aziatische vastgoedaandelen veel
risico toe aan een portefeuille. De correlatie van Aziatische vast-
goedaandelen met vastgoedaandelen uit Europa en de VS is
hoog, waardoor het spreidingsvoordeel laag is. Per saldo heeft
een portefeuille met vastgoedaandelen uit geheel Azié heeft in
de onderzochte periode 1984-2004 geen toegevoegde waarde
gehad. Alleen de vastgoedaandelen uit Hong Kong, Singapore
en Filippijnen hebben een (licht) positief effect gehad.

Vooruitzichten en aanbeveling

Voor de directe en private vastgoedmarkten geldt dat door de
sterke groei van Azié hoge rendementen mogelijk blijven.

De risico’s zijn en blijven echter ook hoog.

Vooral in groeimarkten kan een hoger rendement worden
behaald, tegen een hoger risico. Het is te verwachten dat direct /
privaat vastgoed veel spreidingsvoordeel zal opleveren en dat
daarmee het hogere risico gecompenseerd kan worden.

Voor aandelen van Aziatische vastgoedbedrijven ligt het anders.
Het is zeer de vraag of gelijke of hogere rendementen dan in
Europa en de VS mogelijk zijn. Van risico’s van de aandelen van
vastgoedbedrijven kan worden verwacht dat deze hoog blijven.
De verhouding tussen de risicopremie en risico is daardoor min-
der goed dan in Europa en de VS. Ook is weinig spreidingsvoor-
deel te behalen en daardoor kan worden verwacht dat de aande-
len van Aziatische vastgoedbedrijven geen voordeel opleveren.
De ontwikkeling van de vastgoedbeleggingsfondsen (REITs) in
Azié is interessant. Deze fondsen richten zich meer op dividend
rendement en minder op waardegroei, daardoor zijn zij minder
risicovol. De REIT-sector is Azi€ is echter nog zeer jong en sterk
in ontwikkeling, daardoor is het nog niet te zeggen of deze een
toegevoegde waarde aan de portefeuille zal zijn. De REITs met
een hoog dividendrendement lijken wel zeer interessant.

Conclusies en aanbevelingen

Aziatisch vastgoed kan een hoger rendement geven dan vast-
goed in Europa en de VS, maar het risico is ook hoger.
Investeringen in direct vastgoed hebben veel spreidingsvoordeel
in een internationale portefeuille, beursgenoteerd vastgoed niet.

Het is aan te bevelen om direct vastgoed toe te voegen aan de
portefeuille, uit de historische analyse blijkt dat 9% Aziatisch
vastgoed het optimale effect heeft geboden. Aziatisch beurs-
genoteerd vastgoed heeft geen toegevoegde waarde aan een
beleggingportefeuille gehad, ook in de toekomst valt dit niet te
verwachten. Het is dus aan te bevelen om Aziatische vastgoed-
aandelen niet in de portefeuille op te nemen.
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S.M.E. Spijkers

Stratum Sociaal, alsjeblieft!

Integrale totaalvisie op een transformatie naar een socialer
stadsdeel Stratum

Afstudeerrichting
Stedebouw

Afstudeercommissie
Dr. ir. C.H. Doevendans
Ir. R.A. Rutgers

Ir. C.C.F.M. Donkers

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

Op dit moment zijn er in het Stadsdeel Stratum te Eindhoven
allerlei transformaties gaande waar nog geen overall visie aan
ten grondslag ligt. Door het maken van een integrale totaalvisie,
bestaande uit een ruimtelijk concept en een transformatiesche-
ma, zal er sturing worden gegeven aan deze nieuwe ontwikke-
lingen. Voor Stratum zal daardoor, 1: de sociale cohesie bevor-
derd gaan worden, 2: de ruimtelijke structuur versterkt worden
en 3: een stukje meer identiteit gecreéerd worden. Vier project-
voorstellen zijn gedefinieerd en uitgewerkt die de eerste zijn om
de transformatie voor Stratum te bewerkstelligen.

Trefwoorden

Stadsdeel Stratum te Eindhoven

Sociale cohesie

Civic Centers

Sociaal-maatschappelijke voorzieningen
Religieus erfgoed

Het stadsdeel Stratum te Eindhoven is onderhevig aan een
transformatieproces. Gesignaleerde trends als de afname van de
sociale cohesie, toenemende vergrijzing en het vrijkomen van
drie Stratumse kerken zijn aan de orde van de dag. Velerlei
ruimtelijke initiatieven staan op dit moment op zichzelf terwijl
het voor het stadsdeel positiever kan uitpakken deze consequent
op elkaar af te stemmen. Stratum roept daarom om een (ruimte-
lijke) totaalvisie.

Voor dit afstudeeronderzoek, dat zich bevindt op het raakvlak
van de disciplines stedebouw, planologie en sociologie, is de vol-
gende probleemstelling gedefinieerd:

Hoe en in welke vorm kan een integrale totaalvisie ervoor zorg-
dragen dat voor stadsdeel Stratum te Eindhoven de sociale cohe-
sie bevorderd gaat worden, de ruimtelijke structuur versterkt zal
worden en er meer identiteit gegeven wordt aan Stratum als
stadsdeel van Eindhoven?

[ eone S s
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BOUWSTENEN

4 PROJECTYOCRSTELLEN
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Afbeelding 1 Onderzoeksopzet afstudeerproject

Afbeelding 4 Ontwerp Stratum Boulevard

Van belang hierbij is dat de gesignaleerde trends hierin meege-
nomen worden en dat er hierbij rekening gehouden wordt met
de noden en wensen van de Stratumse bewoners.

De daaruit voorvloeiende doelstelling is:

Het maken van een integrale totaalvisie, waardoor de gestelde
doelen bereikt worden. De lokalisering van met name sociaal-
maatschappelijke voorzieningen is hiervoor bepalend. Om te
komen tot een integrale totaalvisie is het noodzakelijk onder-
zoek te doen naar de relatie van stedebouw op sociale cohesie,
naar de invloed van voorzieningen op de sociale cohesie, naar
religieus erfgoed (i.v.m. drie vrijkomende Stratumse kerken) en
naar het Civic Center concept. Daarnaast zijn maatschappelijke
en ruimtelijke analyses relevant.

Uit de onderzoeksopzet (figuur 1) blijkt welke aanpak is gehan-
teerd om het gestelde doel te bereiken. Uit literatuuronderzoek
en gedane analyses ontstaan bouwstenen voor het ruimtelijk
concept van de integrale totaalvisie. De visie bestaat hiernaast
ook uit een transformatieschema (zie figuur 2).
Transformatieprocessen kunnen betrekking hebben op het
straatprofiel /verkeersituatie, groen/openbare ruimte en functies.
Daarbij kunnen zij herstellend of vernieuwend van aard zijn.

De sociale cohesie is een centraal begrip in dit afstudeeronder-
zoek. Sociale cohesie is de mate waarin mensen in de samenle-
ving met elkaar verbonden zijn er zich met elkaar verbonden
voelen (Hoogerwerf, 1998). De cohesiesoort waar dit afstudeer-
onderzoek om draait is veelal de variant van de wijkgebondenco-
hesie. Daarnaast is er een andere cohesiesoort in opkomst waar-
bij het territoriale belang nagenoeg verdwenen is: de netwerkco-
hesie. Uit het transformatieschema is af te leiden dan athanke-
lijk van het schaalniveau waarop de transformaties van toepas-
sing zijn, zij iets kunnen betekenen voor de stimulering van
wijkgebonden- en/of netwerkcohesie.
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Afbeelding 2 Transformatieschema

Het ruimtelijk concept (zie figuur 3) kan worden beschouwd als
een optelsom van de volgende bouwstenen, ontstaan uit litera-
tuuronderzoek en analyses:

« Menging van gebruikersgroepen door ruimtelijke koppeling
van voorzieningen voor verschillende cohesiesoorten;

« Koppeling van voorzieningen voor netwerkcohesie aan hogere
ordewegen;

«+ Geen sloop van bestaande voorzieningen maar sturing aan
nieuwe ontwikkelingen;

« Respecteren fysieke parochiestructuur;

« Openhouden kerk- en buurtpleinen;

« Kerken opnieuw laten functioneren als sociaal centrum
(Civic Center)

« Civic Centers zien als pionnen (multifunctionele accommoda-
ties) in het ruimtelijk concept;

+ Gebieden waar de bewoners meer affiniteit hebben met
wijkgebonden cohesie zijn het meest geschikt voor het lokali-
seren van sociaal-maatschappelijke voorzieningen ter bevor-
dering van deze cohesiesoort;

« De volgende ruimtelijke karakteristieken dienen gerespec-
teerd te worden: diversiteit aan woonbuurten (lappendeken),
de decentraliserende opzet, de radiaal- en tangentstructuur en
de pleinencultuur.

Om de ruimtelijke consequenties van de integrale totaalvisie
zichtbaar te maken zijn er vier projectvoorstellen gedefinieerd:
Stratum Allee (de voormalige Heezerweg), Stratum Avenue
(het Stratumse deel van de ringweg van Eindhoven), Stratum
Boulevard en Omgeving Tivolikerk.

Aan de benoeming van de projectvoorstellen hebben de verschil-
lende motiveringen ten grondslag gelegen. Allereerst de gesig-
naleerde trends, de huidige ruimtelijke kwaliteit en de ligging
van de Stratumse kerken. Daarnaast zijn er uit de maatschappe-
lijke analyse aandachtsgebieden voor de sociale cohesie voortge-
komen en is er de ambitie de verschillende cohesiesoorten te
bevorderen.
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Afbeelding 3 Ruimtelijk concept

De vier projectvoorstellen zijn geschikt als onderdeel van de eer-
ste fase van het transformatieproces naar een socialer stadsdeel
Stratum. Stratum Boulevard is een nieuw gedefinieerde as,
waarvoor een stedebouwkundig ontwerp is gemaakt (zie afbeel-
ding 4). Hieraan hebben beide componenten van de integrale
totaalvisie ten grondslag gelegen. Voor de overige drie project-
voorstellen is een planologisch kader opgesteld die als uitgangs-
punt kan dienen voor een nader te maken stedebouwkundig
ontwerp.

Met de integrale totaalvisie “Stratum Sociaal, Alsjeblieft!”, is een
antwoord gevonden op de probleemstelling. Vanuit het perspec-
tief van de bewoners is een integrale totaalvisie ontstaan, waar-
door zichtbaar is geworden dat stedebouwkundigen een (indi-
recte) invloed op de bevordering van de sociale cohesie hebben.
Daarnaast hebben de projectvoorstellen laten zien dat de ruim-
telijke structuur versterkt kan worden, doordat op zoek is
gegaan naar de genius loci . Mede hierdoor en door het feit dat
de (sociaal-maatschappelijke) voorzieningenstructuur is ver-
nieuwd, is er meer identiteit aan het Eindhovense stadsdeel
Stratum toegevoegd.

Op grond van mijn onderzoek is het aan te bevelen dat de inte-
grale totaalvisie wordt gebruikt als grondslag voor nieuwe plan-
nen. De gestelde doelen kunnen daardoor in de toekomst
bereikt blijven. Voor de drie planologisch uitgewerkte project-
voorstellen kunnen stedebouwkundige ontwerpen worden
gemaakt.
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T. Spruijt

Built to Last

Cultureel duurzaam bouwen voor architect en publiek

Afstudeerrichting
Architectuur

Afstudeercommissie
Prof. Ir. ]. Westra

Ir. M.H.P.M. Willems
Ir. R. Blok

Datum afstuderen
31 januari 2006

Samenvatting

De woningbouw verkeert de laatste jaren in een impasse. Vanuit
vastgeroeste gebruik- en productiepatronen wordt de woning als
consumptieartikel aangeboden. Woonconsumenten krijgen bin-
nen een schijn van vrijheid een standaard artikel aangesmeerd
of zijn aangewezen op opgedirkte collectieve woningbouw. Zo
komt de belevingswaarde van het woonproduct in het gezichts-
veld van de werkelijke woonbehoeften van de bewoner te staan.
Dankzij dezelfde belevingseconomie ontstaat een mogelijkheid
de bewoner uit te dagen een actieve rol te spelen in het huisves-
tingsproces. Binnen een vastgesteld kader liggen kansen aan het
diverse en dynamische woningvraagstuk tegemoet te komen.
‘Built to Last’ vraagt om een persoonlijke touch, ten einde de
dans van een knagend tevredenheidgevoel te ontspringen.

Trefwoorden

Cultureel duurzaam
Dynamisch woonproces
Permanente belevingswaarde
Particulier initiatief
Herverkavelen

In dit afstudeeronderzoek staat het ontwerp centraal als relatie
tussen de architect en een onbestemd publiek. Architectuur
wordt vaak bestempeld als toegepaste kunst. Het gebouw is
gebruiksvoorwerp, waarvan de esthetische vormgeving belang-
rijk is. De architect en de gebruiker kijken echter vanuit een
totaal verschillend perspectief naar de gebouwde omgeving.

De huidige regelgeving, naoorlogse bouwtechnieken en een op
het eindproduct gefixeerd ontwerpproces ontaarden in een uni-
formiteit van starre nieuwbouwwoningen. Bewoners moeten
zich naar hun woning schikken. Het moment waarop de gebrui-
ker intrek neemt in het gebouw wordt gezien als het einde van
de architectuur. Aanpassingen door gebruik doen dan afbreuk
aan de architectonische vormgeving.

Om de kloof tussen architectuur en publiek te overbruggen is
woningbouw een dankbaar onderzoeksgebied. Iedereen heeft
immers verstand van wonen; men woont zijn hele leven al.
Wonen betekent ‘leven in een huis’ en het leven is aan verande-
ringen onderhevig. Woonwensen zijn onvoorspelbaar, omdat
iedereen zijn eigen ideeén heeft over hoe hij wil wonen. Ten
slotte duurt de gemiddelde bewoning nog geen tien jaar, terwijl
een woning honderd jaar meegaat. De technische levensduur
van gebouwen is veel groter dan de functionele levensduur. De
enige constante factor in het wonen is verandering. Architecten
kunnen het wonen niet vertalen als een versteend programma
van eisen.

Aanpassingsvermogen aan divers gebruik is de oplossing voor
het wonen, echter niet het volledige antwoord cultureel duur-
zaam te bouwen. De andere voorwaarde waaraan ieder tijdsbe-
stendig product moet voldoen is draagvlak bij haar publiek.
Frank Bijdendijk onderscheidt twee verschillende kwaliteiten die
dit draagvlak ondersteunen; accommodatievermogen en dier-
baarheid. Deze ‘Solids’ ontlenen dierbaarheid aan hun estheti-
sche uitwerking. Dierbaarheid is athankelijk van esthetiek en
gebruiksgemak. Door het begrip ‘handleiding’ te introduceren
kunnen deze twee begrippen worden samengevat. De vormge-
ving die de ontwerper van een tijdsbestendig gebouw nastreeft,
is de articulatie van het accommodatie vermogen binnen een
permanent kader. In de uitstraling van het ontwerp dient tot uit-
drukking te komen, welke methoden ingezet zijn om de aanpas-
baarheid van het gebouw te vergroten. Op een éénduidige wijze,
zodat een leek op het gebied van architectuur deze kan lezen.

In ‘Built to Last’ wordt een brug geslagen tussen architect en
gebruiker. Die brug is het gebouw zelf. Ontwerpbureau
Droogdesign lanceerde de productielijn ‘Do Create’ waarin pro-
ducten zijn opgenomen die niet af zijn. De consument is
gedwongen in te grijpen en zo een persoonlijke touch toe te voe-
gen. Het concept ‘Do Live!” omschrijft een ontwerpmethode
waarmee aanpassingen door gebruik het gebouw complimente-
ren. De gedachtekern van de ontwerper moet zijn dat het leven
in een gebouw deze juist interessanter maakt; een uitdagende
ontwerphouding.

John Habraken beseft dat zowel architect als gebruiker hun
stempel drukken op het bouwwerk. Hij stelt daarom voor een
extra schaalniveau toe te voegen aan de woningbouw; de
inbouw. Er ontstaat een verticale hiérarchie van stad, via wijk en
straat, naar drager en inbouw. De architect stelt zich zo boven de
gebruiker. De ontwerper verliest zich in het bedenken van een
technisch en vergankelijk systeem. Bernard Leupen ontleedt de
woningbouw op eenzelfde schaalniveau. Enkele van de lagen
constructie, dienende elementen, huid, ontsluiting en enscene-
ring behoren tot het kader. De overige lagen vormen de generie-
ke ruimte. Zo ontstaat zeggenschap op horizontaal niveau.
Sleutelbegrip is aanpasbaarheid dat binnen het gebouw als
kader tot stand komt. De architect concentreert zich op het ont-
werpen van het permanente kader, welke een uiteenlopend
gebruik accommodeert. De bewoner wordt gedwongen binnen
het door de architect gestelde kader interactie aan te gaan met
de gebouwde omgeving. Zo kan een trend ontstaan waarbij de
individuele invulling van woonbehoeften prioriteit heeft.
Aanpasbaarheid betekent vrijheid voor de gebruiker, gebonden
aan de weerstand van het gebouw. Het onvoorziene is de uitda-
ging voor de architect. Aanpassingsvermogen gaat over verande-
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ringen binnen een solide kader.

Onder de noemer ‘flexibiliteit’ is al veel geéxperimenteerd. Om
tot een zinvolle invulling te komen voor het aanpassingsvermo-
gen van het te ontwerpen kader is een aantal flexibele projecten
geinventariseerd. Daaruit blijkt behoefte aan een wooncomplex
dat haar aanpasbaarheid ontleend aan het herverkavelen van
polyvalente ruimten.

Jos Lichtenberg vraagt zich af of architecten niet verkeerd gepro-
grammeerd zijn. Hij merkt op dat er ‘technisch al druk wordt
geéxperimenteerd, maar de architecten opgave niet meedoet.
Een aantal ontwerprichtlijnen om het adaptievermogen van
gebouwen te vergroten zijn overdimensioneren, minimaliseren
en demontabel detailleren. Vraag blijft welke rol hier is wegge-
legd voor de architect. Door een gebouw enkel als sculptuur op
te vatten, is onderzoek gedaan naar de invloed van de geometrie
van een woonstructuur op het herverkavelen van wooneenhe-
den. De leesbaarheid van de methode tot herverkavelen, vormt
in het gevelbeeld de handleiding van het gebouw.

Er zijn een aantal geometrische eigenschappen van een struc-
tuur aan te wijzen, die invloed hebben op het aanpassingsver-
mogen. Het is gunstig wanneer alle afzonderlijke ruimten tot
één volume te schakelen zijn, waarbij alle woonunits afzonder-
lijk ontsloten kunnen worden. De diversiteit aan woningtypolo-
gieén kan wordt vergroot naarmate het aantal aangrenzende
wooneenheden toeneemt en deze ruimten zich van een neutraal
voorzieningenniveau bedienen.

Een tektonische architectuur voor dit kader is ingezet om tot
een heldere vormentaal te komen. De verschijningsvorm van
het gebouw verwijst naar het constructieve stelsel ervan. De con-
structieve opbouw accommodeert uiteenlopend gebruik. Het
gevelbeeld krijgt als handleiding betekenis voor de bewoner. Zo
wordt een brug geslagen tussen architectuur en haar publiek.
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Samenvatting

Het ontwikkelen van een huurwaarderingsmodel waarbij een
relatie wordt gelegd tussen de huurhoogte en locatiekarakteris-
tieken van het horecavastgoed zodat op een eenvoudige wijze
gekomen wordt tot een richtlijn voor een marktconforme huur-
waarde voor het horecavastgoed. Op basis van een viertal kwali-
teitsaspecten van horecalocaties en het aantal horecapassanten
aan een locatie is tot een waardering van horecalocaties geko-
men. Door deze locatiewaardering uiteen te zetten tegenover
huidige huurprijzen van het horecavastgoed is een relatie gelegd
tussen huurhoogten van het horecavastgoed en horecalocaties.
Met deze relatie is het mogelijk geworden om huurwaarden van
het horecavastgoed te voorspellen.

Trefwoorden
Horecavastgoed
Huurwaarden
Waarderingsmodel
Horecalocaties
Locatiewaardering

Het belang van horecavastgoed is voor Nederlandse bierbrouwe-
rijen door Europese wet- en regelgeving de afgelopen jaren zeer
sterk toegenomen. Bierbrouwerijen zijn zich zodoende steeds
meer bezig gaan houden met horecavastgoed. Zo ook InBev
Nederland N.V. Met het toenemende belang van het horecavast-
goed is binnen InBev de behoefte ontstaan om meer grip te
krijgen op huurprijzen van horecalocaties.

Binnen dit afstudeeronderzoek is gezocht naar een methodiek
om horecalocaties op een objectieve manier te beoordelen, om
vervolgens een relatie te leggen tussen huurhoogten en locatie-
karakteristieken van het horecavastgoed, zodat uiteindelijk
marktconforme huurprijzen voor het horecavastgoed kunnen
worden gevraagd. Om horecalocaties op een objectieve manier
te beoordelen is tot een methodiek gekomen waarmee het moge-
lijk is om aan elke willekeurige horecalocatie in Nederland een
locatiewaardering toe te kennen.

Om tot deze locatiewaardering te komen, is allereerst op basis
van een viertal kwaliteitsaspecten van horecalocaties tot een een-
duidige locatiesegmentatie voor de horeca gekomen. Deze loca-
tiesegmentatie heeft geresulteerd in de onderverdeling van hore-
calocaties over een vijftal horecalocatieniveaus.

Het toebedelen van een locatieniveau aan horecalocaties zegt
echter niets over de waarde van een specifieke horecalocatie.
Om iets over de waarde van een specifieke horecalocatie te kun-
nen zeggen is gezocht naar een expliciete waardebepalende fac-
tor voor horecalocaties. De horeca is een bedrijfstak die geheel
afhankelijk is van haar consumenten. Hierdoor wordt aantal
horecapassanten dan ook gezien als de belangrijkste waardebe-
palende factor voor horecalocaties. Om het aantal horecapassan-
ten aan een locatie vast te stellen, is zodoende gezocht naar een
methode waarmee het aantal horecapassanten benaderd kan
worden.
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Om het aantal passanten aan een locatie te benaderen is aller-
eerst op basis van het aantal inwoners, de leeftijdsopbouw en de
kans op een horecabezoek een schatting gemaakt van het aantal
passanten op gemeentelijk niveau. Deze schatting is de uit-
gaanscapaciteit van een gemeente genoemd.

Echter, niet elke locatie binnen een gemeente trekt evenveel
horecapassanten. Het locatieniveau heeft indirect invloed op het
aantal horecapassanten dat een bepaalde locatie aandoet. Om de
verhouding in horecapassanten tussen de locatieniveaus te
bepalen is gekeken naar omzetcijfers van de horeca daar er tus-
sen de omzetkansen van horecaondernemers en het aantal hore-
capassanten aan een locatie een duidelijk verband bestaat. Met
het ontbreken van landelijke omzetgegevens voor de horeca is
gebruik gemaakt van de uitgebreide database met bieromzetge-
gevens van de afnemers van bierbrouwerij InBev. Dit heeft gere-
sulteerd in een verhoudingscijfer van horecapassanten tussen
locatieniveaus binnen gemeenten.

De berekende uitgaanscapaciteit en de verhouding in horecapas-
santen tussen locatieniveaus binnen een gemeente maken het
mogelijk om tot een waardering van een specifieke horecalocatie
te komen. Deze waardering wordt de uitgaansintensiteit van een
horecalocatie genoemd (zie figuur 1). Met de uitgaansintensiteit
is tot een waardering van horecalocaties gekomen. De uitgaans-
intensiteit is hierbij niets anders dan een fictieve waarde die aan
een locatie wordt toegekend. Echter, op basis van deze fictieve
waarde is het wel mogelijk geworden om locaties onderling met
elkaar te vergelijken.

Om uiteindelijk de invloed van de locatie op de huurwaarde van
het horecavastgoed te kunnen bepalen is de uitgaansintensiteit
uiteengezet tegenover de huurwaarden van het horecavastgoed
die door InBev Nederland N.V. in de huidige markt gevraagd
worden. Met behulp van een regressie analyse is gezocht naar

een relatie tussen de berekende uitgaansintensiteit van horecalo-

caties (de locatiewaardering) en de huurwaarden van het horeca-
vastgoed. Dit heeft geresulteerd in een logaritmisch functiever-
band tussen deze twee factoren.

Op basis van het functieverband tussen huurwaarden en locatie-
waardering van het horecavastgoed is het mogelijk geworden
om voor elke willekeurige horecalocatie in Nederland een huur-
waarde te bepalen.

Om aan de uiteindelijke doelstelling van dit onderzoek te vol-
doen, diende de theoretische huurprijsbenadering vertaald te
worden naar een bruikbaar model voor InBev Nederland N.V.
Voor InBev Nederland N.V. is uiteindelijk een model ontwikkeld
waarmee aan de hand van het invullen van enkele gegevens van
locatie en het horecapand het model zelf tot een huurwaarde
voor het betreffende object komt.

De berekende huurwaarde van het model dient als richtlijn om
tot een marktconforme huurwaarde van het horecavastgoed te
komen. Het model, in combinatie met de aanwezige kennis en
ervaring binnen het vastgoedteam van InBev, zorgt voor een
goede onderbouwing van de huurwaardevaststelling waarmee
InBev zeker voordelen kan behalen.
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Vele vooroorlogse woonwijken worden tegenwoordig vanwege
hun verpauperde toestand en hun gebrek aan differentiatie ges-
loopt om plaats te maken voor nieuwbouw. Paradoxaal genoeg
wordt deze nieuwbouw daarbij steeds vaker voorzien van een
onauthentiek, neo-traditionalistisch uiterlijk. In het afstudeer-
project wordt met een subtiele combinatie van restauratie, sloop
en nieuwbouw gezocht naar een realistisch en betaalbaar alter-
natief om de vooroorlogse woonwijk op een authentieke wijze
als historisch erfgoed te behouden. Zo lijkt de verborgen archi-
tectonische pracht van de Eindhovense Bloemenbuurt Noord
prima ingezet te kunnen worden om een nieuwe woonwijk van
een unieke identiteit te voorzien.

Trefwoorden
Wonen
Revitalisatie
Authenticiteit
Decor

IFD

Afbeelding 1 Doorsnede woonblok 12

Afbeelding 3 Nieuwe achterzijde woonblok 14

In vrijwel elke Nederlandse stad zijn ze te vinden, de aan ver-
paupering onderhevige vooroorlogse woonwijken. Voor vele
gemeentebesturen zijn deze verloederde en uitgewoonde wijken
een pijnlijke doorn in het oog. Zowel de woonomgeving als de
woningen blijken immers niet meer optimaal aan de eisen en
wensen van de hedendaagse bewoners te voldoen. De woningen
zijn te klein en te uniform, bouwfysisch wooncomfort ontbreekt
en de openbare ruimte wordt niet meer onderhouden. Een clus-
tering van woningen met een lage huurprijs is daarvan het
gevolg, waardoor vooral de lagere klassen van de bevolking het
beeld van deze wijken bepalen. Jammer genoeg wordt dit beeld
daarbij vaak gekenmerkt door een hoge mate van verpaupering,
straatvervuiling, vandalisme en criminaliteit en het daarbij bij-
behorende gevoel van onveiligheid. Een ongewenst beeld dat
ironisch afsteekt tegen het oorspronkelijke karakteristieke en
nostalgische uiterlijk van het merendeel van deze woonwijken.

De vraag naar meer differentiatie binnen deze vooroorlogse
woonwijken is groot. Het valt echter niet mee om een oude, uni-
forme, starre wijk op te waarderen tot een gedifferentieerde en
levendige woonomgeving. Traditionele renovaties en woontech-
nische aanpassingen zijn immers relatief duur en leveren
slechts een marginaal resultaat op. Vele gemeentebesturen en
wooncorporaties nemen uiteindelijk dan ook steeds vaker het
verlies van de vooroorlogse woonwijk als historisch erfgoed voor
lief, door te kiezen voor een rigoureus tabula rasa waarbij op
dezelfde plaats een optimaal gedifferentieerde, nieuwe woon-
wijk kan verrijzen. Paradoxaal genoeg worden daarbij deze nieu-
we woonwijken steeds vaker voorzien van een onauthentiek,
neo-traditionalistisch uiterlijk.

Ook het Eindhovense tuindorp Bloemenbuurt Noord komt in de
nabije toekomst voor herstructurering in aanmerking. De
onlangs door de gemeente goedgekeurde plannen voor een tota-
le sloop van de aangrenzende Bloemenbuurt Zuid voorspellen
daarbij niet veel goeds. Ook de Bloemenbuurt Noord heeft, als



Afbeelding 2 Historische voorzijde woonblok 14

uniforme arbeiderswijk uit de jaren '20 van de vorige eeuw,
door de vele kleine woningen met weinig wooncomfort immers
te kampen met een te eenzijdige bevolkingssamenstelling.
Ondanks het feit dat de woningen aan de buitenzijde nog gro-
tendeels in de oorspronkelijke staat verkeren, zijn velen door
verpaupering hun eens zo romantische karakter verloren. Ook
de historische smalle straatjes met hun karakteristieke gevel-
beelden liggen er verwaarloosd bij en worden vooral gedomi-
neerd door de vele geparkeerde auto’s.

Een totale renovatie van de Bloemenbuurt Noord in de nabije
toekomst zal financieel onmogelijk zijn terwijl een gedeeltelijke
renovatie nooit de gewenste differentiatie zal kunnen verwezen-
lijken. Een totale sloop zal ook in dit geval dan waarschijnlijk
niet uitblijven, waardoor opnieuw een karakteristieke vooroor-
logse woonwijk voorgoed zal verdwijnen.

Met mijn afstudeerproject ‘Bloemenbuurt in tweede bloei’ ben
ik op zoek gegaan naar een realistisch en betaalbaar alternatief
om de Eindhovense Bloemenbuurt Noord te revitaliseren zonder
dat daarbij de historische identiteit van deze karakteristieke
woonwijk verloren raakt. Ik ben daartoe tot een concept geko-
men dat kinderlijk eenvoudig gebruik maakt van het feit dat de
historische identiteit van de woonwijk tegenwoordig vrijwel
geheel bepaald wordt door de openbare omgeving en de daaraan
grenzende voorgevels. Door de jaren heen zijn immers vrijwel
alle betreffende woningen van binnen, al dan niet marginaal,
aangepast aan de meer moderne wooneisen en woonwensen. Ik
heb deze ontwikkeling dan ook op een radicale wijze doorgezet
door middels een subtiele combinatie van restauratie, sloop en
nieuwbouw compleet nieuwe en eigentijdse woningen op een
authentieke wijze te koppelen aan de historische voorgevels. Het
project vormt daarmee een duidelijke reactie op neo-traditiona-
listische woonwijken als Brandevoort, waarbij moderne wonin-
gen worden voorzien van onauthentieke, pseudo-historische
gevels.

Met respect voor de stedenbouwkundige en architectonische
kwaliteiten van het oorspronkelijke tuindorp wordt de openbare
omgeving ontlast van de hoge infrastructurele druk door de rela-
tief grote achtertuinen van de woningen te transformeren in
semi-openbare binnengebieden. De historische voorzijden wor-
den zoveel mogelijk in de originele staat teruggebracht door de
kunststoffen uitbreidingen op de oude dakkapellen te verwijde-
ren en de raamkozijnen weer te voorzien van nostalgische roe-
den. Ook worden de originele schoorstenen gereconstrueerd
waarbij mogelijk gebruik gemaakt kan worden van de oude bak-
stenen uit de gesloopte historische achtergevels. De nieuwe ach-
terzijden worden voor het overgrote deel opgebouwd middels
industriéle, flexibele en demontabele bouwtechnieken.
Geprefabriceerde modules blijken daarbij vanwege de uniformi-
teit binnen de wijk zeer geschikt om het historische gedeelte
van de woning met het nieuwe gedeelte te verbinden.

Met een uniforme bouwmethode kunnen zodoende verschillen-
de woningtypen gerealiseerd worden waardoor op een relatief
eenvoudige wijze op grote schaal aan de gewenste differentiatie
voldaan kan worden. Elke individuele woning kan daarbij aan de
zijde van het binnengebied voorzien worden van een persoonlij-
ke gevelbekleding waarmee de betreffende bewoner zichzelf kan
identificeren. Deze individuele identificatie aan deze moderne
achterzijde vormt daarbij een interessant contrast met de collec-
tieve identificatie aan de historische voorzijde. De karakteristie-
ke voorgevels van het oorspronkelijke tuindorp kunnen immers
ongehinderd blijven bestaan en zullen binnen de stad
Eindhoven een vertrouwd baken blijven.

apunymnoq 118]|nNde} [apungJaspnisye



apun}mnog 118]|nde} [apungJaspnlsge

M. de Vos

Expositie van het alledaagse
De straat als ‘parole’ in de stedelijke cultuur van S&o Paulo

Afstudeerrichting
Architecture

Afstudeercommissie

Prof. ir. E.A.]. Venhoeven
Drs. P.J.A.M. Gijsberts

Prof. dr. ir. B.E.] de Meulder

Datum afstuderen
28 februari 2006

Samenvatting

De kunsthal wordt gefinancierd door de staat, zij heeft geen
eigen budget en beschikt niet over een eigen collectie. De wer-
king van de kunsthal is daarmee volledig afhankelijk van de
maatschappij. Maar zeker in steden als Sao Paulo is de doorsnee
museale ruimte slechts voorbestemd voor een klein percentage
van de bevolking. Mijn afstudeerproject staat in het teken van de
expositie van het alledaagse. De straat, als vrijplaats in het open-
baar stedelijk domein, is de plek waar het gewone voor iedereen
bijzonder wordt. Als de man niet naar de kunst kan komen
komt de kunst wel naar de man.

Trefwoorden

Alledaagse

Infrastructureel knooppunt
Enclave

Listen en tactieken
Gebouw als stad

Afbeelding 1 Bad Press. Elizabeth Diller en Ricardo Scofidio (1993-1994)

De uitdaging die de metropool Sao Paulo kort na haar 450ste
verjaardag voorlegt aan regering, stedebouwkundigen en archi-
tecten is niet gering van omvang. De explosieve groei van het
bevolkingsaantal van ongeveer 10 miljoen naar 17 miljoen in het
afgelopen decennium is een perfecte weerspiegeling van de
haast volledig ongeordende en onvoorspelbare ontwikkeling van
het stedelijk netwerk, een gebied dat zich inmiddels verspreid
over ruim 30 duizend vierkante kilometer. Stedelijke en sociale
problemen komen onvermijdelijk nog altijd verder aan de
oppervlakte.

Maar de tijd lijkt eindelijk rijp voor verandering. Architecten en
stedebouwkundigen zien in de artistieke en culturele sector de
potentie om de stad van een nieuwe identiteit te voorzien.

Een identiteit die bijdraagt aan de verbetering van de leefom-
standigheden van de gehele paulistaanse bevolking en het
aantrekken van toeristen. Hoe de inmenging van kunst en
cultuur in het alledaagse leven van de geméleerde bevolking in
werkelijkheid gebracht zal gaan worden, wordt nog volledig aan
de fantasie over gelaten.

Mijn afstudeerproject is een onderzoek naar de mogelijkheden
om binnen het lichaam van de architectuur te kunnen ontsnap-
pen aan de doctrine van het alledaagse leven in Sdo Paulo.
Sociale uitsluiting en complexe verkeersknooppunten worden
hierbij ingezet als positieve impuls en maken het gewone
opnieuw bijzonder. Een uitvoerige literatuurstudie en een analy-
se van verscheidene referentieprojecten dienen als leidraad voor
de ontwikkeling van een eigen strategie. Op basis van deze stra-
tegie is mijn afstudeerontwerp ‘expositie van het alledaagse’ tot
stand gekomen.

Het alledaagse is een moeilijk te definiéren begrip, het kent vele
betekenissen en kantekeningen. Michel de Certeau ziet het alle-
daagse in zijn ‘The Practices of Everyday Life’ als alles dat zich
op een bepaalde plek manifesteert met uitzondering van het



Afbeelding 2 Conceptschets

buiten-gewone (in de vorm van reizen of theater). Het alledaagse
wordt gekenmerkt door elementen van herhaling en kent een
heterogeen, toevallig karakter. Het grijze monotone verloop van
het alledaagse wordt voortdurend onderbroken door uitspattin-
gen van schoonheid en sublimiteit.

Met het proces van wereldwijde globalisatie is het alledaagse
leven in de metropool Sio Paulo voornamelijk in het teken
komen te staan van armoede, stedelijke en infrastructurele
chaos en een overdaad aan culturele repertoires. Maar Michel
de Certeau ziet een mogelijkheid om te ontsnappen aan de heer-
schappij van het vanzelfsprekende. Aan de hand van het onder-
scheid tussen de ‘langue’, de gecontroleerde taal der grammatica
die kan bestaan door middel van een netwerk aan onderscheide-
nde regels en de ‘parole’, de spreektaal in de Franse taal legt hij
uit dat er van een volledige onderdrukking nooit sprake kan
zijn.

leder individu is in staat door een proces van tactisch handelen
en het gebruik van listen te ontsnappen aan de orde van alledag.
Het gaat om een spel binnen het bestaande systeem. Het project
‘Bad Press’1 van Diller en Scofidio laat zien dat met kleine aan-
passingen in de dagelijkse routine verassende effecten tot stand
kunnen komen. Het concept van de ‘flaneur’, dat door Walter
Benjamin geintroduceerd werd, is eveneens een perfecte weer-
spiegeling van de wijze waarop de vlucht binnen het alledaagse
kan worden verwezenlijkt. De flaneur weet zich middels zijn
zwerftochten door de stad op steeds een nieuwe, verassende
manier in relatie te brengen tot stedelijk weefsel.

De straat is vooralsnog de enige plek gebleken waar het publiek
domein kan voorzien in de behoeften van iedere sociale groepe-
ring. Het is een doorgang van a naar b en daarmee tevens een
generator van de menigte. In S3o Paulo is de straat vrijwel over-
al het meest dominant aanwezige element in de stedelijke cul-
tuur, maar daar wordt nergens van geprofiteerd. Het CIAM

Afbeelding 3 Conceptschets

pleitte in 1928 al voor de erkenning van verkeer als een vierde
bestaansfunctie naast wonen, werken en recreatie.

De mobiliteit moest een voortdurende wisselwerking tussen de
drie andere functies mogelijk maken. Als dit principe in de stad
kan werken, waarom dan ook niet binnen het lichaam van de
architectuur?

Met de opname van de straat in de structuur van het gebouw is
het mogelijk terug te grijpen op het principe van Benjamin’s
passage. De passage wordt gekenmerkt door het feit dat zij tege-
lijk straat en interieur is. Het is een monade, de kleinste een-
heid die het geheel weerspiegelt. ‘Expositie van het alledaagse’ is
een uitbreiding van de traditionele straat. Het openbaar domein
transformeert het gebouw door middel van grote openingen,
smalle kieren en overlappingen tot een web van gradaties. Arm
en rijk hoeven niet langer hun eigen plek te veroveren in het
publiek domein, maar komen samen op een plek waar symbiose
centraal staat. Intimiderende verkeersstromen en rustige
verblijfsplekken, openbare pleinen en private galerijen, woon-
functies, cultuur en ontspanning vullen elkaar aan in een voort-
durend opnieuw te ontdekken complex.2/3
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Samenvatting

‘By descending the surface, the participant loses his orientation
on the horizon and his scope becomes limited.

Though he might actually feel some rejection, his attraction to
the disorientated, undefined and unforeseen space holds a grip
on his mind.’
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Media
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Metro
Virtueel

Afbeelding 1

Afbeelding 4

A world hidden underneath the city and her existing structures.
One in which you can only participate after discovering its
entrance. The passageway to a world defined by a system of
spaces; the world of the mediatheque.

By descending the surface, the participant loses his orientation
on the horizon and his scope becomes limited. Though he
might actually feel some rejection, his attraction to the disorien-
tated, undefined and unforeseen space holds a grip on his mind.

In the spacious underground system the participants are visually
framed instead of passing one another in the open sky above,
where persons dissolve in the everyday crowd. Exhibition space,
the restaurant, workspaces, studios, reading units and the sub-
way; every function is part of the configuration in which seeing
and being seen, discovering, surprising, tempting and meeting
define the rules of play. The mediatheque offers an experience
which goes beyond finding information. The participant is being
challenged and his curiosity is encouraged while he becomes a
performer for others.

The mediatheque accommodates a wide functional program and
offers a wide diversity of working spaces. The program intensi-
fies the educational area around the Weesperplein without com-
peting with the existing facilities. The underground space will
function as a catalyst for new urban developments along side
the Wibautas. Instead of unite the Wibautas under a single char-
acter, the project intensifies the diversity of the axis and takes
advantage of its potential.

By moving the traffic in the west direction, the street profile
becomes asymmetrical with a 30 metre wide area on the sun
side of the axis. The traffic and leisure area reside parallel.

The ‘leisure area’ is sunken into the ground to create its own
atmosphere while the traffic is passing simultaneously.



Afbeelding 2

Afbeelding 5

In the past, the library has been an isolated world; a ‘world on
its own’. A place where information is gathered, stored and pas-
sed. Nowadays the library appears to have difficulty adapting to
the rise of new unstable media and the fast changing society. A
public library doesn't seems to function in the present time; the
role of the library as an information source decreases, while the
internet is rising. Nowadays, libraries desperately try to gain
public by expanding their functional program and aspire a
'super public' character. All boundaries are lowered. A building
which is free of charge, accessible for everyone and which doors
are always open. Via the diversity of program the library focuses
on a very wide public.

This mediatheque is not a 'super public space'. It is more than
ever a ‘world own it's own', in which you feel embraced after
passing its boundaries. In which the unforeseen and unknown
generate the participants curiosity.

The mediatheque's most important job is not to extend the flow
of information, but to tempt the user to explore information and
space.

As digital information and virtual surroundings entered daily
life this mediatheque addresses the importance of the physical
space and human presence. Every person can find his or hers
own place in this underground system; from large reading room
till individual working units. Simultaneously the time passes,
it's already past five o'clock and starts to get busy in the subway.

A female student, working in the mediatheque, perceives a sub-
way passenger running by.... ‘Why the rush?’ The passenger also
notices the student, leaning in her red furnished work unit. For
a split second their eyes meet and their thoughts share the same
experience. Abruptly, the passenger vanishes in the streaming
crowd of an arrived subway carriage and their thoughts tear
apart...

Afbeelding 6
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Samenvatting

Voor de financiering van vastgoedbeleggingen van beursgeno-
teerde vastgoedfondsen worden momenteel twee invloedrijke
Europese richtlijnen ingevoerd. Dat zijn: International Financial
Reporting Standards en het Kapitaalraamwerk van Bazel II.

Een onderzoek is uitgevoerd naar de impact van de invoering
van deze twee richtlijnen. In kaart zijn gebracht alle invloedrijke
variabelen. Door invulling van deze variabelen, aan de hand van
jaarverslagen, leidt de impactstudie tot een verwachting of de
nieuwe richtlijnen gunstig zijn voor de financierbaarheid van
vastgoedbeleggingen door beursgenoteerde vastgoedfondsen.

Trefwoorden
Vastgoedbeleggingen
Financiering

IFRS

Bazel II

Europese richtlijnen

Een belangrijk doel voor een beursgenoteerd vastgoedfonds is
consistente groei in aandeelhouderswaarde en dit wordt
gerealiseerd als het eigen vermogen van het fonds rendeert.
Particulieren en investeerders verstrekken eigen vermogen aan
een vastgoedfonds door het kopen van aandelen op de
Amsterdamse aandelenbeurs. In ruil voor het verstrekken van
eigen vermogen delen de aandeelhouders van het vastgoedfonds
mee in de gerealiseerde winsten.

De activiteiten van vastgoedfondsen zijn gericht op het beleggen
in vastgoed. Hieronder wordt verstaan het in eigendom houden
van vastgoed, dat in gebruik is als huisvesting of accommodatie
voor ondernemingen met het oog op de ontvangst van huurop-
brengsten en/of een stijging van de kapitaalwaarde.

Een beursgenoteerd vastgoedfonds heeft voor de investering in
vastgoedbeleggingen kapitaal nodig. Naast het beschikken over
eigen vermogen trekken beursgenoteerde vastgoedfondsen
vreemd vermogen aan, voornamelijk om te profiteren van de
financiéle hefboom. Een bank functioneert als intermediair tus-
sen aanbieders van kapitaal en vragers van kapitaal.

Banken kunnen efficiénter vreemd vermogen verstrekken dan
de aanbieders van kapitaal zelf.

Momenteel is de invoering van nieuwe Europese regelgeving
volop aan de gang en vormt de basis voor de formulering van de
probleemstelling, die luidt:

“Welke gevolgen heeft de invoering van IFRS- en Bazel II-richt-
lijnen op de financierbaarheid van vastgoedbeleggingen?”

IFRS staat voor “International Financial Reporting Standards”
en is voor beursgenoteerde vastgoedfondsen de nieuwe richtlijn
voor het opstellen van het financiéle jaarverslag. Voor banken is
het financiéle jaarverslag een belangrijk document voor het
maken van de beslissing of het verstrekken van een krediet ver-
antwoord is. Het jaarverslag geeft namelijk informatie over de
financiéle positie, de financiéle prestaties en de gegenereerde
kasstromen van het vastgoedfonds.

Invoering van de nieuwe IFRS-richtlijnen verbeteren de transpa-
rantie van de jaarrekening. Ondanks de verbetering van de
transparantie wordt verwacht dat IFRS de waardeschommelin-
gen van vastgoedbeleggingen zal vergroten. Invoering van de
IFRS-richtlijnen kan daardoor negatieve gevolgen hebben voor
de faillissementskans. Echter de praktijk zal moeten uitwijzen of
de verwachting daadwerkelijk klopt.

De kredietratio en de rentedekkingsratio worden berekend aan
de hand van gegevens uit het financiéle jaarverslag. Mede op
basis van deze twee ratio’s maakt een bank een beoordeling van
de faillissementskans van een beursgenoteerd vastgoedfonds.
Uit dit onderzoek blijkt dat de invoering van de IFRS-richtlijnen
geen gevolgen heeft op de twee ratio’s. Verwacht wordt dat de
faillissementskans van beursgenoteerde vastgoedfondsen klein
is en over de jaren kleine schommelingen laat zien.

Het nieuwe kapitaalraamwerk van Bazel II heeft invloed op de
wijze, waarop banken de vereiste solvabiliteit moeten berekenen.
De solvabiliteit dient als buffer voor het opvangen van verliezen
op verleende kredieten. De vereiste solvabiliteit heeft invloed op
de component risico-opslag van de rentevergoeding, die een
bank in rekening brengt.

Op basis van het nieuwe kapitaalraamwerk van Bazel II hebben
banken de keuze uit een drietal benaderingen om de solvabiliteit
te berekenen, namelijk: de standaardbenadering, de standaard
IRB-benadering en de geavanceerde benadering.

De standaardbenadering van het Bazel II kapitaalraamwerk
heeft voor banken ten opzichte van de huidige situatie geen wij-
ziging van de solvabiliteitseis tot gevolg. Net als het huidige
kapitaalakkoord moet een bank bij het verstrekken van een kre-
diet voor vastgoedbeleggingen een solvabiliteit verantwoorden
van 8%.



Afbeelding 1

Wanneer banken kiezen voor toepassing van de IRB-benadering
wordt de solvabiliteit berekend op basis van het risicoprofiel van
het vastgoedfonds. Door de verwachting dat vrijwel alle beursge-
noteerde vastgoedfondsen een kleine faillissementkans hebben,

zal de IRB-benadering gunstig uitvallen. Namelijk een bank zal

ten opzichte van het huidige kapitaalakkoord een lagere solvabi-
liteitseis mogen verantwoorden.

De IRB-benadering zal een ongewenst neveneffect namelijk pro-
cycliciteit tot gevolg hebben. Hiermee wordt bedoeld dat in
tegenvallende marktomstandigheden de kredietratio en de rente-
dekkingsratio van een beursgenoteerde vastgoedfonds afnemen.
Met als gevolg een toename van de faillissementskans.

Een toename van de faillissementskans heeft invloed op de ver-
eiste solvabiliteit van een bank en resulteert in een hogere rente-
vergoeding. Daarmee komen de kredietratio en de rentedek-
kingsratio van een beursgenoteerd vastgoedfonds extra onder
druk te staan. Dit zal de stabiliteit van de vastgoedmarkt niet ten
goede komen.

Kortom, de invoering van de IFRS- en Bazel II-richtlijnen heeft
voor Nederlands beursgenoteerde vastgoedfondsen een positieve
invloed op de financierbaarheid van vastgoedbeleggingen.
Enerzijds, omdat IFRS zal leiden tot een transparantere jaarre-
kening en anderzijds, omdat Bazel II voor banken leidt tot lage-
re solvabiliteitseisen.
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Samenvatting Afbeelding 1 Drieluik Belgische landschap

De opdracht bestaat uit het ontwerpen van drie villa’s, met de
vrijheid hier je eigen thematiek, locatie en opdrachtgever aan te
koppelen. Voor de locaties heb ik het Belgische landschap, van-
wege het veelzijdige karakter, opgedeeld in een drieluik. Met in
het oosten het grillige Belgische duinlandschap, in het midden
het uitgestrekte groene binnenland en in het zuidwesten de
beboste en heuvelachtige Ardennen. Om de opdracht een extra
dimensie te geven heb ik voor gekozen de villa’s te ontwerpen
voor Belgische kunstenaars, omdat wonen en werken bij deze
doelgroep over het algemeen zeer dicht bij elkaar liggen.
Hierdoor ontstaat een bijzondere en ongewoonlijke situatie,
waardoor zeer specifieke eisen en wensen aan het ontwerp
gesteld worden.

Trefwoorden
Drieluik
Landschap
Belgié
Kunstenaar Afbeelding 4 Villa 2
Atelierwoning

Inleiding

Er wordt in september 2004 een atelier aangeboden onder lei-
ding van architect René van Zuuk, waarbij gevraagd wordt drie
villa’s te ontwerpen. De student heeft de vrijheid hier zijn eigen
thematiek, locatie en opdrachtgever aan te koppelen.Ik heb
ervoor gekozen drie locaties te zoeken in Belgié, omdat Belgié
een grote variatie heeft in het landschap. Ik heb het Belgische
landschap opgedeeld in een drieluik, met in het oosten het grilli-
ge Belgische duinlandschap, in het midden het uitgestrekte
groene binnenland en in het zuidwesten de beboste en heuvel-
achtige Ardennen. Ik wil de opdracht een extra dimensie geven
door de villa’s te ontwerpen voor een zeer specifieke doelgroep
en heb daarom gekozen voor Belgische kunstenaars als
opdrachtgever. De reden om te kiezen voor Belgische kunste-
naars komt voort uit het feit dat ze bekend zijn en affectie heb-
ben met het land. De reden om voor een kunstenaar als
opdrachtgever te kiezen komt voort uit het feit dat deze doel-
groep over het algemeen een zeer uitgesproken mening heeft,
waarbij wonen en werken veelal zeer dicht bij elkaar liggen.
Hierdoor ontstaat een bijzondere en ongewoonlijke situatie,
waardoor specifieke eisen aan het ontwerp gesteld worden.

Om het drieluik ook door te voeren bij de opdrachtgevers, heb ik
het kunstenaarsvak opgedeeld in drie disciplines: conceptuele
kunst, schilderkunst en digitale kunst. Er ontstaat nu onder-
scheid op het gebied van locatie en kunstdiscipline. Door de
opdracht vorm te geven en in te kaderen, heb ik drie kunste-
naars persoonlijk benaderd voor het geven van een interview,
waarbij ze gevraagd werden een beeld te schetsen van hun
ideale woning. Dit interview vormt dan samen met de locatie de
input voor het ontwerp. Ik heb de volgende kunstenaars bena-
derd en bereid gevonden aan mijn afstudeeropdracht mee te
werken:

Wim Delvoye, conceptueel kunstenaar, wonend te Gent;

Karel Dierickx, kunstschilder, wonend te Gent;

Anne-Mie Van Kerckhoven, conceptueel en digitaal kunstenares,
wonend te Antwerpen.



Afbeelding 2 Drieluik kunstdisciplines

Afbeelding 5 Villa

Villa 1

De villa voor conceptueel kunstenaar Wim Delvoye is geplaatst
op een klif die gelegen is aan de Maas in het Belgische plaatsje
Profondeville. De locatie wordt gekenmerkt door een enorme
hap uit de rotswand. Het gebouw onderscheidt zich van de grilli-
ge en organische structuur van de berg door het autonome
karakter en de strakke en orthogonale vormentaal. Ondanks
deze contradictie wordt de relatie tussen berg en gebouw in vele
opzichten gekenmerkt. De oriéntatie van het gebouw ligt in
dezelfde lijn als die van de klif. Omdat het een zeer karakteris-
tieke plek in het beeld van de klifwand betreft, is het belangrijk
dat deze plek juist wordt benadrukt. De uitsparing wordt geac-
centueerd door het gebouw hier in een horizontale lijn over
heen te plaatsten. De relatie tussen gebouw en locatie wordt ver-
sterkt doordat het gebouw in de berg is verzonken. Deze relatie
wordt tevens versterkt door het gebouw te materialiseren in
beton, het beton loopt over in de grijstinten van het gesteente
van de klif. Ondanks het enorme bouwvolume, heeft het gebouw
een ingetogen en bescheiden uitstraling.

Villa 2

Een villa voor de Belgische kunstschilder Karel Dierickx, gelegen
aan de Oude Schelde en de Bolveerput. Het gebouw wordt vanaf
de bovenzijde benaderd en loopt mee in de grote lijn van de dijk
en wordt omarmd door het dijklichaam. Het gebouw ontplooit
zich vanaf de kruin van de dijk en vloeit mede door het vegeta-
tiedak over in het achtergelegen landschap. Het gebouw heeft
hierdoor, bij benadering vanaf de dijk, een zeer ingetogen karak-
ter en de grote lijn van de dijk wordt er niet door overvleugeld.
Bij benadering op maaiveldhoogte, manifesteert het gebouw
zich ten volle tegen de hoogte van het dijklichaam aan. Het
gebouw reageert op de niveauverschillen van het dijklichaam en
krijgt hierdoor twee totaal verschillende gezichten. Het gebouw
is opgetrokken uit beton en zal zich in de loop van de tijd steeds
meer in het landschap voegen door de verwering van het beton.
De tweedeling tussen woning en atelier komt voort uit de wens

Afbeelding 3 Villa 1

van de kunstenaar, wonen en werken strikt gescheiden te hou-
den. Ondanks het feit dat het gebouw bestaat uit twee volumes
vormt het, door de omarming van de dijk, de vervlechting met
de binnentuin en dezelfde vormentaal toch één geheel. De
scheiding wordt in dit geval juist gekenmerkt door een lange
route tussen woning en atelier.

Villa 3

De woning van digitaal kunstenares Anne-Mie Van Kerckhoven
speelt in op het veranderlijke karakter van het duinlandschap.
Een gebouw dat mee verandert en zo een andere gedaante kan
aannemen. In tegenstelling tot de bunkers van de Atlantic Wall
moet deze verandering ook in het gebouw voelbaar zijn. Door
de verandering van het landschap zal de sfeer van de ruimtes in
het gebouw ook veranderen. Er zullen ruimtes ontstaan die
soms donker en soms licht zijn van karakter. Het gebouw wordt
opgebouwd vanuit een vierkante plattegrond, omdat het gebouw
niet gebonden is aan een context en in principe in elk duinland-
schap moet kunnen staan. Het gebouw heeft het karakter van
een eigentijds kasteel met een binnenplaats. De ruimtes in het
gebouw ontvouwen zich door de dakvlakken van de vierkante
doos omhoog te trekken. Er ontstaat een zeer grillige vorm,
waarbij de verandering van het landschap grote invloed heeft op
de gedaante van het gebouw en de geringe veranderingen zicht-
baar zijn. Het gebouw is geheel gematerialiseerd uit houten
delen van azobé. Zo is de verandering van het landschap ook te
zien in de verkleuring van het hout. Op de sneden waar de doos
is opengevouwen worden houten lamellen aangebracht.

Zo wordt het gebouw van binnenuit zeer transparant en houdt
het vanaf buiten zijn massieve karakter.
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