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Inleiding

Hoe kan de planvoorbereidingstijd van renovatieprojecten, binnen de naoorlogse sociale woningbouw,
effectiever ontwikkeld worden? Dat is de hoofdvraag voor mijn onderzoek die speelt binnen Rutges
Vernieuwt.

Bij het opstellen van het plan van aanpak heb ik drie deelvragen centraal gesteld, te weten:

- In hoeverre kan de procestijd (van initiatieffase tot het afsluiten van het contract) worden
teruggebracht?

- Wat zijn de gevolgen voor de contractafspraken?

- In hoeverre draagt staalframebouw in technische zin bij aan het terugdringen van de procestijd?

Dit rapport belicht het KiB proces en geeft een aantal aanbevelingen om de procestijd terug te dringen.
Verder bevat het een aantal innoverende en nieuwe proces tools die een belangrijke bijdrage leveren
aan het verdere succes van de KiB systematiek. In het verlengde hiervan is de toepasbaarheid van het
innovatieve staalframebouw onderzocht in een tweetal praktijksituaties.

In hoofdstuk 01 vindt u een korte uitleg over de KiB systematiek en wat de visie van Rutges Vernieuwt
is over het onderscheidend samenwerken met opdrachtgevers. Een helder stappenplan met rolverdeling
en gedefinieerde output is de basis van deze samenwerking. In Hoofdstuk 02 tot en met 04 treft u een
analyse aan van de samenwerking zoals omschreven in de Leidraad PGS en worden er suggesties gedaan
om de procestijd terug te dringen. In hoofdstuk 05 treft u de persoonlijke aanpak in
bewonersbegeleiding aan. In hoofdstuk 06 word het innovatieve staalframebouw onderzocht op
toepasbaarheid en worden interessante kansen inzichtelijk gemaakt binnen renovatieprojecten.
Hoofdstuk 07 geeft u de conclusies en aanbevelingen voor de toekomst.

Met dit rapport gaan we verder op de weg die RGS heet en doen we nieuwe voorstellen om de KiB
systematiek beter te maken en sneller te kunnen uitvoeren tegen lagere kosten. Zo wordt in een vroeg
stadium al gekeken naar de haalbaarheid van een project en worden faalkosten vermeden.

Rutges vernieuwt heeft een vast vertrouwen in deze manier van samenwerken en wil met zijn
opdrachtgevers zoeken naar de juiste balans tussen investering en exploitatie, vergaand rekening
houdend met gewenste kwaliteit en individueel maatwerk. De KiB methodiek is uitgeroepen tot één
van de zes USP’s.
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Rutges Vernieuwt

Rutges Vernieuwt is een familiebedrijf sinds 1894. Ontstaan als een schildersbedrijf is het nu uitgegroeid
tot een innovatief vastgoedbedrijf.
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Missie Rutges ©

Projectmatige renovatie en vastgoedonderhoud volgens een op maat gesneden
onderhoudscenario met een vooraf vastgesteld en gewaarborgd resultaat

Activiteiten

Ontwerp en advies
Onderhoud

Renovatie

ESC

Bewonersbegeleiding en communicatie

Certificaten

e VGO-k

VGO keur eur
CERTIFICAAT VASTGOEDONDERHOUD

EPA

OHSAS

GPR gebouw/onderhoud

NL - WONINGBOUW
ENERGIELABEL EN MAATWERK

OHSAS 18001

BUREAU VERITAS
Certification

Gr

GEBOUW

GrR

ONDERHOUD
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01.A Inleiding

Ketensamenwerking kan voor een woningcorporatie een overtuiging en toekomstvisie zijn die de kern
van de bedrijfsvoering wordt bij de realisatie van haar onderhoudsopgave. Door samenwerking met de
markt is de verwachting dat hierbij snellere doorlooptijden, meer tevreden huurders en besparingen te
realiseren zijn via faalkostenreductie en innovatie. De verwachting is dat de noodzaak tot samenwerking
zal toenemen, dit heeft te maken met het feit dat opdrachtgevers zelf minder deskundig personeel in
dienst kunnen nemen door krapte in dit segment van de arbeidsmarkt en vergrijzing. Verder is er een
noodzaak om de uitgaven te beheersen vanwege de economische crisis.

De keten bestaat uit: opdrachtgevers (woningcorporatie) — opdrachtnemers (aannemer) — co-makers
(adviseurs, onderaannemers, leveranciers).

De opdrachtnemer heeft zijn eigen vaste co-makers omdat hij hiermee al een langere relatie heeft
opgebouwd. Het vormen van vaste teams is de belangrijkste beweegreden hiervoor. Een co-maker
heeft ook een verdienmodel (win-win situatie) met de bouwer. In de gehele keten is het transparant
welke afspraken met elkaar gemaakt zijn.

Co-makers zijn: installateurs, gevelbedrijven, energieadviseurs, dakbedrijven, afbouwbedrijven,
kozijnleveranciers, asbest, architecten en overige adviseurs in het voortraject.

Indien er voor deze samenwerkingsvorm gekozen wordt wil de opdrachtgever bereiken dat er
efficiéenter, daadkrachtiger en besluitvaardiger kan worden gewerkt aan de uitvoering van onderhoud.
Dit alles vanuit de gedachte dat ketensamenwerking voor alle deelnemende partijen voordelen oplevert:
Samen slimmer, samen beter en daarom een tevreden klant.

Vanuit deze keten samenwerkingsgedachte is er een samenwerkingsmodel ontwikkelt met de markt.
Met dit model, Kwaliteit in Balans (KiB) genaamd, is het mogelijk om de totale opgave van de
opdrachtgever voor de afdeling Verduurzamen en Verbeteren zo slim en zo efficient mogelijk te
realiseren. De methodiek van KiB is omschreven in de uitgave ‘Leidraad resultaatgericht samenwerken
bij investeren en onderhouden’ van SBR Rotterdam, 2013. Met de leidraad hebben SBR en TNO de
handen ineengeslagen om de terminologie, het procesmodel en de stappenplannen in elkaar te schuiven.
In dit rapport wordt uitgegaan van dit nieuwe business model.

Afbeelding I: Leidraad RGS

Leidraad RGS bij
Investeren en
Onderhoud

-
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01.B Wat is RGS & KiB?

Resultaat Gericht Samenwerken (RGS) is in feite een integrale, innovatieve variant op de In paragraaf O1.E is de voorbereidingsplanning (fase | t/m fase V) van het renovatieproject 27 woningen

planontwikkeling en aanbesteding in een bouwteam. Bij RGS in combinatie met KiB is Rutges Albert Verweystraat voor woningcorporatie wonenCentraal uitgewerkt. Namens Rutges Vernieuwt

Vernieuwt, in tegenstelling tot het bouwteam vanaf de initiatieffase van een project tot en met de heb ik geparticipeerd in het planteam om de planvoorbereiding vorm te geven. Voor deze woning-

beheerfase, betrokken. corporatie hebben wij inmiddels drie projecten voorbereid en starten binnenkort met 2 nieuwe
projecten.

Betrokkenheid opdrachtnemer
Deze planning geeft een goed beeld van de tijdbesteding in het voortraject en is representatief voor de

Procesfasen Traditioneel | Bouwteam |Prestatiegerich projecten zoals die door Rutges Vernieuwt worden uitgevoerd.

I. Initiatieffase

Il. Voorbereiding en
vraagspecificatie

ll. Planuitwerking
en optimalisatie

IV. Prijsvorming

V. Contractvorming _J
||

VI. Realisatie en oplevering = i J , MIWIMIJ

VII. Evalueren en archiveren T

VIll Beheerfase/
exploitatieperiode

Afbeelding 2: 27 woningen Albert Verweystraat en projectleider wonenCentraal Reinier Mathot
In paragraaf 0l.D is het stappenplan van de zeven projectfasen uitgewerkt. Per projectfase zijn de
voornaamste acties, mogelijke rolverdeling en beoogde output uiteengezet.
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De traditionele manier van samenwerken binnen renovatie en onderhoud leidt vaak tot onnodig hoge
exploitatie- en faalkosten. Vaak zijn de verschillende fasen van het proces niet optimaal op elkaar
afgestemd en wordt er alleen gekeken naar de investering op de korte termijn. De kracht van RGS is de
verbinding tussen investering en exploitatie. Hierdoor wordt duidelijk inzicht gegeven in de Total Value
of Ownership (TVO), wat staat voor de meerwaarde die gecreéerd wordt voor de opdrachtgever en
gebruiker in beleving en comfort, in relatie tot de investering.

Slimme techniek
Lean plannen
BiM
Ketensamenwerking
Standaardiseren
(prefab)
Doorlooptijd

Detaillering
Bereikbaarheid
Intensiteit
Frequentie
Invloedsfactoren

Life-cycle
Conditie
T
Woonlasten
Toekomst

Investeren

I

Tijd in jaren

Afbeelding 3: grafiek met verbinding investering en exploitatie

01.C Kwaliteitsuitgangspunten en prestatie-eisen

Aan het begin van het proces wordt binnen het RGS-principe middels de methodiek KiB de
opdrachtgever ondersteunt om zijn visie en randvoorwaarden helder te formuleren. Door kwaliteits-
uitgangspunten af te stemmen op basis van de zeven onderstaande kwaliteitsthema’s worden de wensen

van de opdrachtgever gespecificeerd. De kwaliteitsthema’s zijn:

- Veiligheid met als subthema: brandveiligheid en inbraakveiligheid

- Gezondheid met als subthema’s geluid en vocht

- Gebruikskwaliteit met als subthema’s: aanwezigheid en begaanbaarheid

- Energie met als subthema’s: energiebesparing en energieklasse

- Wonen / Leefbaarheid met als subthema bewonerskeuze

- Milieu met als subthema’s waterhuishouding en milieubelasting

- Toekomstwaarde met als subthema’s flexibiliteit en voorzieningen ouderen

Per thema wordt telkens afgevraagd welke kwaliteitsuitgangspunten van belang zijn.

GEBRUIKERSTAAL

= Gerelateerd aan het gebruik
= Wat wordt gevraagd

= Waarom wordt het gevraagd

Vraag

—_—

Visie en Kwaliteits-
randvoorwaarde

n prestatie

uitgangspunten en

indicatoren - streefkwaliteit

DEFINITIETAAL

sGerelateerd aan het gebouw
= Prestatie/eigenschappen die
het gebouw moet hebben

om het gewenste gebruik te
kunnen faciliteren - Wat

- conditie

-wetgeving I

Aanbod

TECHNISCHE TAAL

=Hoe wordt aan de vraag
voldaan

sTechnische specificatie

Afbeelding 4: KiB proces

T
I

Scenario’s ontwikkelen Prestatie indicatoren

en eisen

]

PRESTATIETAAL
"\/oorspelde en gemeten
eigenschappen van het
gebouw
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Om de kwaliteitsuitgangspunten uit te werken naar prestatie-eisen worden bouwdelen gebruikt. De

bouwdelen worden voorzien van prestatie indicatoren als waterdichtheid, bevestiging, houtrot e.d. Per

indicator wordt een prestatie-eis bepaald in de klasse 0 t/m 5, waarmee de staat van het bouwdeel bij

aanvang en oplevering wordt afgestemd (zie tabel |). De indicatoren worden vermeld in een

‘Normenboek’ dat gebaseerd is op regelgevingen als het Bouwbesluit, Woonkeur e.d.

Vertaalslag van visie naar kwaliteitsuitgangspunten en prestatie-eisen

maatregelen

Hoofdstuk 1 Schil

Bouwdeel &  Functionele Functionela Prestatie-gis
functie kwaliteit; kwaliteit;
maatgevend beschrijvend o
Prestatie-indicatar
Gevels Yeiligheid: Mate van gehreken in
constructief en metselwerk, Yisuele
technisch veilig beoordeling per meetplaats.

Klasse 0t/m 5

Tabel |: Voorbeelduitwerking

Aanvang

Klasse O

naar scenario’s en

Marrm

Periadiek
16

Door prestatie-eisen per bouwdeel vast te stellen wordt kwaliteit meetbaar, zodat de opdrachtgever

goed onderbouwde afwegingen kan maken tussen kwaliteit en geld: Kwaliteit in Balans. Opdrachtgever

en -nemer werken vanaf de initiatieffase tot en met de beheerfase nauw samen op basis van de vooraf

overeengekomen uitgangspunten en randvoorwaarden.

Wat levert het op voor de opdrachtgever?

¢ Duidelijke visie met heldere uitgangspunten

e Lagere directe en indirecte kosten t.o.v. traditioneel samenwerken

e Integrale aanpak leidt tot een lagere TCO (Total cost of ownership)

e Vooraf vastgesteld resultaat middels prestatie garantie over de gehele exploitatie

e Tevreden bewoners door betrokkenheid proces; tijdens de planvorming wordt de mening van de
bewoners meegenomen

e Betere beheersing van de onderhoudskosten; door exploitatie te koppelen aan investering
(integrale aanpak)

e Lagere exploitatie kosten

e Betere beheersing van de kwaliteit door de afgesproken prestatie-eisen

e Beperkt ontwerprisico van de opdrachtgever

Wat levert het op voor Rutges?
¢ Continuiteit; geen aanbestedingskosten meer, waardoor de algemene kosten (AK) lager uitvallen
¢ Intentie tot voortzetting van de samenwerking gedurende de exploitatie
e Impuls voor innovatief denken
e Gerichter opnames uitvoeren zodat onnodig werk voorkomen wordt (efficienter proces)
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01.D Stappen projectfasen 0 t/m 3

Raamovereenkomst incl algemeen
geldende afstandverklaring

. Raamafspraken met losse
afstandswverklaring

. Samenwerkingsovereenkomst

uitgangspunten
(thema's)

Voorlopig vaststellert
prestatie-eisen

Herijken voorbereidingsplanning en
verzamelen projectinformatie
A 4
Opstellen kostenopgave

ontwerp en engineering

Voorzet prestatie-eisen
project en beheer

v

= SVB/ Portefeuillebeleid
2 |
T
@ Y h 4
£
g Onderhouds- Investerings-
& planning en planning en
= begroting Begroting
L L
5
=
=
o
g
n
o
Marktvisie en randvoorwaarden
project en beheer
T h 4
§ Goedkeuring kwaliteitsuitgangspunten, |
§ kosten ontwerp en engineering en planning
£
=
o
g. P ——————— —
Bewonersparticipatie I
—— S — T —— e e —
. Klankbordgroep
. Woonwensenonderzoek
optioneel
P e e — — — — — —
= I Bewonersparticipatie
X
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35
R
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52
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Voorbereiden projectopname

Y

Projectopname (destructief onderzoek
en evt. proefwoning)

Glabale
werkomschrijving
Kostenraming
NCW berekening
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01.D Stappen projectfasen 4 t/im 7

Keuze opties
70%
goedkeuring
Modelwoning
Subsidies
Vergunningen

A

el

Bewonersparticipatie [
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Toezicht op proces P projectrealisatie
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02.A Inleiding

Rutges Vernieuwt heeft de rol van opdrachtnemer binnen de ketensamenwerking en in dit hoofdstuk
kijken we welke optimalisaties en/of verbeterpunten er te behalen zijn binnen de eigen organisatie. In de
volgende hoofdstukken kijken we naar de andere afzonderlijke partijen binnen de ketensamenwerking
en tot slot bekijken we welke optimalisaties er te behalen zijn door een vergaande samenwerking
tussen de ketenpartners.

02.B Standaardisatie documenten

Doordat er binnen Rutges Vernieuwt verschillende planvoorbereiders aan verschillende projecten
werken was er geen overzicht welke formulieren er al waren ontwikkeld en bestond er de kans dat bij
een nieuw project “het wiel weer opnieuw werd uitgevonden'. Het is de wens binnen Rutges
Vernieuwt om deze formulieren te toetsen, te standaardiseren en centraal op te slaan zodat alle
medewerkers deze formulieren weten te vinden.

Werkgroep KiB

Er is een werkgroep ingesteld om de KiB systematiek verder te ontwikkelen. Een van de taken is om de
formulieren die er in de eigen organisatie zijn ontwikkeld en de formulieren die in de Leidraad RGS
genoemd staan te toetsen en te standaardiseren. Zo ontstaat er in de toekomst een eenduidig beeld
richting de woningcorporaties door de toepassing van deze formulieren.

= 3. KWALITEIT IN BALANS Now.t.
=l Fase 1 Vergroten kennisniveau werkgroep din 8-113
El Processchema + activiteitenplan + functiematrix + vri 1-3-13 RdB
sjablonen toetsen per fase
“Yoorstel uniforme standaard inspectislijst (beoordelan of dit op karte  |don 11-4-13 CvdP
termijn toepasbaar is op hijv. Elzenlaan)
Initiatieffase wie 13-3-13 CvG/MdH/DB/GvdB/
Planontwikkeling woe 13-3-13 CvG/MdH/DB/GdB/
Planuitwerking en optimalisatie din 30-4-13 CvG/MdH/DE/GvdBY
Opdrachtverstrekking en uitvoeringsfase din 30-4-13 CvG/MdH/DBAOdL
Projectuitvoering / oplevering / beheersfase din 30-4-13 CyGMdH/DEOdL
ElInvoeren module prestatie eisen en module inspectie + din 8113 KE
bouwdelen vullen
El Standaardisatie van elementenbibliotheek don 1-11-12 CwdP
Afstemming Ko en Coos informatiestroom beoordelen en elementen [Nt CvdP
El Overzicht maatregelen doorontwikkelen KIB N.w.t. GvdB
Doomemen overzicht doorontwikkelen KIB woe 13-3-13 GwdB
Toetsen normenbosk op practische toepasbaarheid woe 17-7-13 GvdB/ CvdF
Bl Organisaterische gevelgen minder toezicht opdrachtgever |Nw.t OdL
Uitwerken stappenplan maken keuringsplan + uitwerken van 1 voorbeeld |woe 17-7-13 CdU/DdB
Toepassen groslijst op projecten. Opnemen met AvBE woe 17-7-13 RdE
Inplannen bijeenkomst plarwvoarber f projectleiders maa 30-8-13 RdB/AKE
Fase Z Toepassen KIB op een project zat 1-6-13
rnisicoprofiel planning 37 woningen te alpen aan de rjn (vertalen risico's naar M.t GvdB
maatregelen). Evalueren Ja/Nee
Kunnen wij de 7 thema's met 1 voorbeeld benoemen? Mt Ddb

Afbeelding |: agenda werkgroep KiB
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NR DOCUMENTEN KWALITEIT IN BALANS EIGENAAR STATUS ACTIES
rutges oo
__ KiB T
Fase | Initiatieffase PROJECTINFORMATIEKAART
Startdocument G.wfd Brink Diefinitief
Projectinformatiekaart G.w/d Brink Definitief GEMEEN
Yoorhereidingsplanning D Bontje Definitief =
Overzicht voorbercidingskosten D.Bontjc Definiticf Trajectnaam : [Klik hier en typ Naam Tragect]
Raamoversenkomst D Sontje Definitief Trajectnummer : [Kiik hier en typ Trajectnr]
Afstandsverklaring D.Bontje Definitief Opdembgeves [ IO biar an typ Kaae Opdeachipever]
Opgesteld door : [Kiik hier en typ Naam]
Fase |l Planontwikkeling Datum : [KIik hier en typ Datum]
‘Wiciedocument opdrachtgever Robert-Jan Diefinitief
Kawaliteit suitgangspunten K.Enkelaar Zie Alert
Prestatie indicator, nomen bep.meth = prestatie eis K. Enkelaar Zie Alent COMPLEXGEGEVENS
Opname formulier K.Enkelaar Zie Alert Mog niet zanweziy
‘Woonwensenonderzoek Robert-Jan 2?7 Werkgroep bew. Begeleiding
Complexnaam
Fase lll Planuitwerking en optimalisatie - - e — .
Hddren ot : o NAW gegevens bewoners
Kawalileilsvilyangspunien (ncl. madgiregelen k. Enkelaar Drehiniliel Zie Alerl = Type bewoners
Inve steringsvoorstel D.Bontje Definitief -
Beslissingsmalri:{ imsatren:elen 2n scenatio'sl G. wid Brink Definitief Aantal woningen
- - < — Soort woning o Type woningen (eengezins, gezins. aantal verd b
Fase [V Opdrachtverstrekking en uitvoeringsvoorbereiding tusvbalkon, aantal kamers. grootie in m2)
Aannemingsovereenkomst . w/d Brink Definitief Doel
Keuringsplan n.t.b. Miet uitgewerkt =P
Gezinsamenstelling
Afbeelding 2: printscreen van documenten KiB uit de bibliotheek Rutges Vernieuwt Bouwjaar
Einde exploitatie
Contactpersoon
Plattegrond ligging complex (blokken) i buurt en straten.
" Benoamen en coderen van voor-, achter- en zjgevels van
Tekeningen : blokken
= Asnzchten/geveltekenngen
= Plattegronden van de woningen
= Materaisering T schi, alg, rumten,
&n intereur
= MNadere typering bouwdelen en afwerking: goot. dakbedekking,
Bouwkundige . beglazingssysteem  (binnen of buiten beglazng, glaslat
kenmerken complex - betucht, neuslat, profiel ed.). beglazingsah g
(stopwerf, kit, rubbers e.d ), typen hang- en sluitwerk, typen
afwerksystemen (delkend of transparant, producten en kleuren
ed)
Projecantormanekaan pagna 1 van ¥
L d

Afbeelding 3: gestandaardiseerde projectinformatiekaart
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02.C Projectopname

. , N o
Zoals in de planning te zien is neemt het uitvoeren van de projectopname en inspectie en het maken Naast het noteren van de technische staat worden er foto’s gemaakt van het interieur. Dit is

van een begroting in fase Il en Ill veel tijd in beslag. De beschikbare gegevens uit het bureauonderzoek waardevolle informatie voor co-makers en is soms ook, samen met de leeftijd, een belangrijk argument

worden in het werk gecontroleerd en/of werkelijk opgenomen. Het doel is dat improvisatie en om een badkamer, keuken en/of toilet tijdens het project te vervangen. Het werkt dan snel als de foto’s

faalkosten hierdoor bij de uitvoering van de woningverbetering ver worden teruggedrongen. gefilterd kunnen worden per adres/ruimte/functie.

De gebruikelijke manier om de woninginspecties uit te voeren is het opstellen van een inspectielijst (zie O (5 - owbomvor oot e Bk a
afbeelding), deze wordt getoetst op compleetheid in de mutatiewoning en vervolgens als standaard | Boverien Beckd Exra e
. . . . . . Organiseren ¥ Besld H Zoekactie opslaan 0| Hulpprogramma's voor zosken v l@l
gebruikt voor het hele project. Het is op zich een goede methode. De papieren versie wordt per
: : : : : Favarietz kogpelngen !aasn;x\ KEllel — ”l vgsn;ﬂlzeu 3 J|P;| asars 4 - s‘lcv |KEU 2.6 9%B KEL 1.1PG
woning handmatig ingevuld en in een latere fase, op kantoor, verder uitgewerkt tot een % Droptox e Sesiavare S Doz
. . [FI Documenten [ 584 KEU 1.jpg [leenKEL3.PG [ s0c ke 3.PG [SlesCkEL 1.7PG
InSPeCtIeFaPPOI’tage- B miek [ 56 KEL 3.jpg =728 KEU 1.0PG [ eoc kEw 2.7PG [Sleea kel 1.1PG
Meer » i 568 KEL 2.7pg [SESIERS [ 0 ke 1.7PG [lez8 KEL 1.0PG
i 566 KEL Ljpg [SEER [ 648 KEL 2795 [SEEYIER
Mapoen v [Elssc ke .6 [ 768 KEL 1.7P5 [ 628 KEL 3795 [SEEYER
) = 70c ke 2.7PG [El54a KEL 3.PG = 628 KEU 2.7P5 ElazakEn 1.6
§ Exteriour 72 won El =56 KED 2, 7PG [=l76C KEL 2,7PG =628 KEU 1.3PG [=/s0C KEL 4,7PG
rutges rm § InterieLr 55 won = 608 KEL 2.9P6 =I76C KEL LIPG o 908 KEL LIPS =/90C KEL 3,76
PR Py ¢ Interieur 55 won. alg.ruinke = 2an e 2 Jpg ISAC EFLA TR i 624 KED 4,0PG = /90C KEU 1. 0P
rreenmey 28 sk Surelasn iy skt . Keukens te vervangen [El62C KEU 2.0PG | Type: JPEG-afbeslding i & 624 KED 2,7PG /308 KEL 3,7PG
Tnpi ma . Modehworing s KEL2.0pg | Crootte: 4,58 MB o = 768 KEU 4.0PG =908 KEU 2,3PG
) . = Gewijzigd op: 30-8-2012 10:49 = =
. Ricol, kanaalinspectie [ 66 KEL 2,776 — [ 76B KEL 309G SR8
| spouwinspectie ivm vochtpro b= 668 KEU 2.P i=|5BCKEU 1.1PG b= 6BC KEU 4.0PG = |B4B KEL 2,05
| Wen.inspecties per adres [ 66B KEL 1.7PG 608 KEU 1.7PG [ eaCKEU 2,776 [lasnkEL 1.PG
| Woninginspecties [ 4B KEL 1.0P5 788 KEU 1.0PG [ 708 KEL 4.7P5 [ZleeB KEU 3 PG
| Ukvoering [ 628 KEL 4.7P5 [DlezckEL1.IPG [ 708 KEL 1.7PG 868 KEU 2.0PG
| 0906 plarning voortraject = 908 KE 2,795 546 KEL 1.7P5 [ 7B KEU 1.7P5 868 KEL 1.7P5
| 0307 keukenopstelingen SR [SEIER ST CIER [lehCKEL 2,176
10 Garantie [ eza kel 1.6 [SENIe [ B0c KEU 1,776 [le6CKEL 1.1PG
11 Verslagen i 766 KEL 2.7P5 [El54akEL 2, PG [ r2c KB 1.7PG @48 KEU 1.7PG
| vervalen & ke 3. 598 KEU LG & 7Kz b gevonden s ke
. SGEREED ‘.,EGSC KEL 3. PG %SZC KEL'2IPG '..EEBE KEL3.IPG Jy Bestandsinhoud Geavancesrd zoeken
. Algemene bestanden uitvoering '..EGSC KEU 1S %SZC KELL.IPG '..5685 KEL 2P - -
= 708 KEU 2,775 =528 KEL 2.0PG = 686 KEL 177G
b ARCHIER = 744 KEU 1.0PG [I52B KEL 1.IPG = 764 KEL 4.0PG
y scans [ @0c KEU B.JPG [ 60a KEU 2,36 [ 764 KEU 3.0PG
. Verslagen PO [ @0C KEU 4.0PG [le0a kEU 1, PG [ 76 KEU 2,0PG
o d-erk (L1018073) (1) = &0C kEU 3.0PG 52 KEU 3,095 = 76 KEU 1.0PG
G scans (\1s016073) (S:) [=/soc kEW 2.0P [=szakEL2.0PG [=]78C KEW 3.0PG N
& Netwerk SR [SEIYIER [ rackEU 2,76
Configuratiescherm i A KEU 2.0PG i | BBC KEL 1.1PG i TBC KEU 1.7PG
& prullenbak =684 KEU 1.0PG [=lB4C KEU 4.0PG = 888 KEU 2.0PG
|4 Zoekresultaten voor Won.inspecties per atj
Afbeelding 5: printscreen van gecodeerde foto’s
e PSS 35 WONMNEE L ITETEGN I AMErEOn s

Afbeelding 4: inspectielijst woninginterieur project Surinamelaan
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Het verwerken van de handmatig ingevulde inspectielijsten tot een complete inspectierapportage KiB automatiseren:
neemt in de praktijk per project ongeveer een week tijd in beslag. Het coderen van de digitale foto’s e Ondersteuning in fase 2 en 3 proces
per adres/ruimte/ functie neemt ook minimaal één werkdag in beslag. e Ondersteunen bij vaststellen kwaliteitsuitgangspunten

Onderst bij vaststell tatie-ei
Het ligt dus voor de hand om op het gebied van de inspecties de handmatige handelingen te * nerstetnen bij vaststetlen prestatie-eisen

. . . . e . e Ondersteunen bij projectopnames
automatiseren. Op dit moment wordt hier hard aan gewerkt om een inspectie ‘app’ te testen, die

. . . . . e Verzorgenr form
de testgegevens via een tablet automatisch synchroniseert en tot inspectierapportage verwerkt. erzorgen rapportage formats

Output KiB automatiseren:

Vertrouwde diensten met de nieuwe app

EfficiEénte en zeer accurate inspeciies met de app voor uw projecten! ¢ Kwallteltsmtgangspunten complex

e Opverzicht prestatie-eisen op basis van uitgangspunten
Het digitale tjdperk |z masr dan oolf In beweging. Zeksar bl] Alphapian. it met als dosl de verfrouwds an vesalal bakends kwallteit van

ﬂ-mmm te waarborgen, maar wal met nisuwe methoden an door gebrulk ts maken van de laatefs tachnlzche ontwike- e Opnameformulier (o.b.v. prestatie-indicatoren)
ngan.
Alphaplan voart Inmiddets diverse Inspacties digiasl ult. Hiarbl] kunt u danken ssn inspacties alz voorberelding op groot ondar- e Resultaten inspectie (o.b.v. prestatie-eisen)
Iz, wearmse opnames, Inepectios voor Borsbeslultiostasn [zoals brandwalligheld) an tostsen Woonkeur of Inspactise voor het
B moedil.
efficintar, slimmer an Zear accurask uligevosnd. Ma het ulvosren van de opnames wordt de gereglsireende dala dinedt via Intemiat verzonden, Botnd Bewet Opoes Rt Cacuate R Help '
waarma de data direct vanul de cloud toegankell]k k5. Met een druk op de knop wanden U gewenste resuliaben R4 HEEDR: S FEIRT HaltnEE
zichibaar #an de resultalen kumnen drect tofaaitelingan, percentages, magiregelen en kosten
worden gesoppeid. Alphaplan werkl continu aan het werder anbwlkkelen van verschilende Inipectie. ~ + Utgangspunten
Apps Om gegevens te regisinanen. Selecter project utgingipunten
i Beiigegerens | Hooldded
Cioor gebrulk 82 maken van digiale hulpmiddeien kan Alphaplan eMoient en effectie! Bounded
InEpecizn=n met e2n minimale overlast voor de gebrulier. MIst U e2n app voor u Functe

e
o
densienT Can Kunnen wi deze yoor U onteerpen. Functieved
— Prestatie indicator Voorsieringen alg nimbe porfisken
Funcieveiden per funche Wanngtosgang hal sverisop
Inspectiepunten per indicator Woning 8l & nstalates.
Klassen per indicator i

Afbeelding 6: nieuwe diensten van Alphaplan






J
B HOOFDSTUK 02 Tidbesparing Rutges Vernieuwt rut ges B

vernieuwt onderhoud & renovatie

02.D Doublures

Er worden in fase |l tijdens de inventarisatie van de woningen en in fase Ill tijdens het maken van het

86824 Vieeren

EPA maatwerkadvies hoeveelheden bepaald van de woning. Veelal worden dezelfde hoeveelheden De EPA-opnemer/-adviseur neamt bi| de opname van de woning alleen hat oppendak van de vioer op indien de vioer
. . . . een onderdeel is van de thermische schil

bepaald, denk bijvoorbeeld aan de m2 van de gevels, dak en vloeren. Het is mogelijk dat degene die het it s i allesis e wicaten mes ks s inua Datimven ik R S ol kil
EPA maatwerk advies maakt hetzelfde werk nog een keer overdoet wat al in fase Il is gedaan. zen, liftschachten e.d), bulten/serre, grond of kruiprulmte.

Opmerking: Verdiepingsvioeren binnen een verwammde zone zijn geen onderdeel van de thermische schil en worden
Aan het bepalen van de hoeveelheden voor het EPA maatwerk advies gelden er specifieke niet opgenomen
meetinstructies conform de ISSO publicatie. Het is aan te bevelen dat deze meetinstructies bekend zijn
bij alle planvoorbereiders die niet gecertificeerd zijn om een energieprestatie advies voor woningen te Mestinstructie

Het vioeropperviak wordt binnenwerks gemeten, lengte x breedte

In principe komt het vioeroppervlak overeen met het gebruiksopperviak (g.b.o} van de betreffende vioer. Echier, voor
het bepalen van het ioemoppervlak vindt geen correctie plaats voor vioervelden waarboven de vrije hoogte minder dan
1,50 m bedraagt

maken.

[ Mesrgeriniwoning ] Eengezinywaoning

| Berging/
’_ -qu s garage
| i

|

|

| Wirkel/kantoos
j T
|
|

Afb. 613 Woeren

Afbeelding 7: meetinstructie vioeren uit ISSO publicatie
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03.A Inleiding

Op dit moment kennen we voor verduurzamingsprojecten binnen de woningcorporatie
besluitvormingsmomenten aan het einde van fase | t/m |V. Deze besluitvormingsmomenten nemen de
nodige tijd in beslag, het is dan ook de vraag of het aantal besluitmomenten vermindert kan worden.

03.B Besluitmomenten

Uiteraard zijn er besluitmomenten nodig, indien de samenwerking met een woningcorporatie
geintensiveerd wordt kan een gewijzigd schema worden ingevoerd met 2 besluitmomenten en een
evaluatie:

I. Het MJIB (meerjaren investeringsbesluit) is het eerste besluitmoment waarin de projecten met een
fase 0 zijn opgenomen.

2. Na deze fase zal er na de fysieke projectopname opnieuw een toets plaatsvinden met de invulling
van de menukaart. Er kunnen op dat moment nog mogelijke wijzigingen zijn van het programma
door de fysieke opname. Op dat moment volgt een besluit over de aanpassing van het programma
en eventueel budget. Dit besluit wordt genomen voordat het ontwerp wordt aangeboden aan
bewoners. Dat is het 2° besluitvormingsmoment.

3. Aan het eind volgt altijd een overdracht document.
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04.A Organisatie volgens de KiB methodiek

Voor een planontwikkeling volgens de KiB methodiek werkt Rutges Vernieuwt met de woning-
corporatie samen in een circulaire projectorganisatie waarin een compact ontwikkelteam alle
betrokkenen bij het project met elkaar verbindt. Het ontwikkelteam ontwikkelt, organiseert en
realiseert het project langs 7 belangrijke woonthema’s en brengt deze in een balans die aansluit op de
vraagspecificatie. In het ontwikkelteam zitten mensen met competenties op het gebied van
bewonerszaken en markt, financién en techniek. Er is in de meeste gevallen een klankbordgroep van
bewoners en er is 70% draagvlak benodigd voor de realisatie van het project. Deze afvaardiging van de
bewoners nemen deel aan het planteam om de bewonerszaken in het planteam te behartigen.
Concreet kunnen verder de planvoorbereider van Rutges Vernieuwt en de projectleider van de
woningcorporatie deelnemen aan het compacte planteam. Waarnodig kan het planteam op momenten
worden aangevuld door de gebiedsontwikkelaar van de woningcorporatie , de projectleider van Rutges
Vernieuwt of derden c.q. specialisten. Figuur |geeft schematisch de circulaire project organisatie weer.

Wonen Veiligheid /
— Gezondheid

# - 3
. Welstand

GGD, Brandweer \\\
y. N
~ N
~ Huurders

/ 5 N\ .
/ i : B S
BT en Adviesbureau ™ \ E nerqgile
M | I le u J,f / Bewoners A g
[ we \  Eneco |\
f | GPR Bouwfysica \
[ BEWONERS \ \
' rutges ms 1 |
I‘. \ W"m";iw B ‘Inslalfmeur. .'I |
\ \ GPR Corporhtie constructeuy /
Gemeente ' o DWA __;'
Y Architect / Kosten- / H
A\ ) vormgever deskundige - /
Toekomst g ™ / Techniek
\\ ~ o /
b - — /
\\ Stedenbouw Subsidies >4
\\ provincie
-\\.,_ 3 o
Leven Geld

Afbeelding |: circulaire projectorganisatie

Met de circulaire projectorganisatie doorloopt Rutges Vernieuwt samen met de woningcorporatie
zorgvuldig zeven projectfasen om te komen tot het gewenste resultaat en tevreden bewoners. In elk
van de fasen neemt het ontwikkelteam concrete stappen. Samen dragen zij zorg voor het behalen van
de benodigde resultaten in die fasen. De voorziene stappen in iedere fase, een mogelijke rolverdeling
alsmede de beoogde output en resultaten zijn uitgewerkt in het stappenplan in paragraaf 01.D.

W
Seedenbtylec | £ ahn
VO T Huurden
Woning  BEWONERS en Wkt

Subsidies Kotten: = s
e e e TU IR

M ke Advierbureau
ContIUCtEUr
te Bouwtysica GG, Brandweer

WA
Eneco

VIl. BEHEER

VI. OPLEVERING

V. UITVOERING

IV. VOORBEREIDING

Ill, PLANUITWERKING

Il. PLANONTWIKKELING

1. INITIATIEF

Afbeelding 2: zeven projectfasen in een circulaire projectorganisatie
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Om een goede overgang van planontwikkeling naar realisatie te waarborgen en ook in dit stadium
zoveel als mogelijk informatieverlies te voorkomen, zal de projectleider reeds in de plan-
ontwikkelingsfase betrokken zijn bij het project. De planvoorbereider zal tijdens de realisatie betrokken
blijven bij het project. De interne projectorganisatie van Rutges Vernieuwt is weergegeven in figuur 3.

management, beleid en strategie
facilitair - ondersteuning en bewaking -

strategisch

primair planvoorbesbae ojectleider / uitvoerder

waancansulent

Afbeelding 3: Interne projectorganisatie Rutges Vernieuwt

04.B Concurrent engineering

Kijkend naar de planning uit hoofdstuk O1.E en andere reeds uitgevoerde projecten kan geconcludeerd
worden dat de totale doorlooptiid van de start van de planvorming (fase Il) tot aan de
opdrachtverstrekking (fase IV) minimaal 12 weken bedraagt.

We hebben in de vorige paragraaf gezien dat Rutges Vernieuwt gewend is om te opereren in een
multidisciplinair team waarin opdrachtgever, opdrachtnemer en bewoners participeren. Hierdoor
worden verschillende perspectieven aan elkaar gekoppeld. Binnen de planteams van Rutges Vernieuwt
nemen geen co-makers (installateurs, adviseurs e.d.) deel aan de planvoorbereiding. De
onderaannemers worden nog op een meer traditionele manier aangestuurd door de aannemer. Het
risico bestaat dat na het contracteringsproces (fase IV) er onderdelen weer opnieuw worden
uitgewerkt door onderaannemers. Door controlerondes duurt de werkvoorbereiding planning langer
dan noodzakelijk.

Wat zou er gebeuren als alle disciplines bij elkaar aan tafel zitten, inclusief onderaannemers, vanaf het
eerste ontwerp en werken middels de principes van ‘concurrent engineering’? Concurrent engineering
betekent dat de werkzaamheden niet achter elkaar plaatsvinden (sequentieel), maar min of meer
gelijktijdig (concurrent). Op deze manier worden wensen en eisen, oplossingen en problemen in een
vroeg stadium gewogen, zodat deze in latere stadia niet tot aanpassingen of vertragingen leiden. Dit
vraagt van de teamleden, die eisen en oplossingen op basis van gelijkwaardigheid in het proces moeten
kunnen inbrengen, om met de gevolgen rekening te kunnen houden. Scholing van de deelnemende
teamleden om over de nodige sociale- en communicatieve vaardigheden te beschikken is een belangrijk
aandachtspunt. De opdrachtgever kan direct vragen stellen aan de expert in plaats van aan een
tussenpersoon. Er is maar één overlegstructuur: het scrumteam. In de IT en autobranche is dit allang
gemeengoed. In de bouwwereld is dit nieuw. Het is de zuiverste vorm van ketensamenwerking en
integraal ontwerpen.
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ledereen hoeft zijn werk maar één keer te doen waar die goed in is. Door de kruisbestuiving voelt het
hele team zich gehoord en worden weloverwogen keuzes gemaakt. Er ontstaat ‘commitment’ en
onderling vertrouwen doordat iedereen gelijkwaardig is en samen verantwoordelijkheid draagt voor het
resultaat.

Goed hulpmiddel om deze ketensamenwerking vorm te geven is het gebruik van ICT: bijvoorbeeld het
BIM model waarin alle componenten op een intelligente manier zijn verwerkt in 3D. In de
planvoorbereiding wordt het virtuele model gebouwd en de knelpunten eruit gehaald. In de uitvoering
hoef je het alleen nog maar te assembleren: foutloos. Het model blijft ook leidend in de nazorg en
exploitatie van het gebouw.

Bijkomend voordeel van deze werkwijze is het feit dat de werkvoorbereiding naar voren gehaald wordt.
Er kan gestart worden met de bouw zodra je de bouwvergunning hebt.

Voorwaarden Concurrent Engineering
Het is van groot belang om de samenwerking op een goede manier te managen. Hiervoor zijn de
volgende randvoorwaarden nodig:
e Benoem een bewaker van het gedachtegoed van het samenwerkingsproces
e Bereid teamleden goed voor op de ketensamenwerking en train ze
e Laat medewerkers van ketenpartners ook intensief met elkaar kennismaken in een project start-
up
e Ondersteun en stimuleer de communicatie met behulp van ICT
e Zorg voor een groot verantwoordelijkheidsgevoel bij de uitvoerende partijen, door ze vroeg in
het traject te betrekken
e Zorg voor transparantie, wees open over budget (opdrachtgever) en offertes (opdrachtnemer)
e Creéer vertrouwen door bijvoorbeeld de winstmarge van tevoren vast te stellen en tijdens het
proces mensen te stimuleren verantwoordelijkheden naar zichzelf toe te trekken

e Spreek gemeenschappelijke doelen uit en leg ze vast.

07.C Toekomst

Ervaringsdeskundigen wijzen er op dat ketensamenwerking pas echt vruchtbaar is, als het een
structureel, projectoverschrijdend karakter heeft en zich uitstrekt over alle bouwprocesfasen. Van
oefenen met projectgebonden samenwerkingsvormen, moeten we nu de stap zetten naar experimenten
met verdergaande vormen van ketensamenwerking bij woningrenovatie. Hierbij moet zowel gedacht
worden aan verbreding van de keten, door (eerder) andere partijen in het bouwproces te brengen,
zoals toeleveranciers en bewoners, als aan verlenging van de keten door projectoverschrijdende
samenwerkingsketens te vormen en ook de beheerfase na de renovatie in de samenwerking te
betrekken. Ten slotte blijft meer bewijs van het succes van ketensamenwerking noodzakelijk om meer
opdrachtgevers over de streep te trekken. Rutges Vernieuwt werkt dan ook aan een vervolg. Want
ketensamenwerking mag geen pilot meer blijven.

Vermijden aan- en afloopkosten project

In de huidige situatie kenmerken projecten zich door het steeds weer opnieuw ontwerpen van
oplossingen. Ook is er steeds bij elk nieuw project sprake van een nieuw team dat op elkaar ingespeeld
moet raken. Deze aan- en afloopkosten van projecten vormen een niet te verwaarlozen deel van de
totale projectkosten. Verder blijkt in de praktijk dat een naadloze aansluiting van projecten niet altijd
realiseerbaar is met als gevolg een suboptimale inzet van productiecapaciteit.

In een nieuw, projectoverschrijdend samenwerkingsmodel, waarbij lange termijn afspraken worden
gemaakt, moet er voor gezorgd worden dat projecten uitontwikkeld en op voorraad beschikbaar zijn
voor realisatie. Hierdoor nemen de aan- en afloopkosten af; in het begin nog beperkt, maar na een
aantal aansluitende projecten substantieel. In de onderstaande afbeeldingen is dit zichtbaar gemaakt.
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Productiviteit verhogen

Reguliere projectproductiviteit In het nieuwe samenwerkingsmodel kunnen projecten aansluitend geprogrammeerd en gerealiseerd
worden. Hiermee is het mogelijk om vaste teams in de gehele keten te vormen die continu werken aan

productviteit productiviteit hetzelfde woningtype. Hierdoor raken teams op elkaar ingespeeld, zijn er minder verrassingen, nemen

| l faalkosten af en door repetitie en herhaling van werkzaamheden neemt de snelheid toe. Door het

inbouwen van een tijddrijver (stimulans voor het team om het sneller uit te voeren) in het model gaat

ieder volgend project sneller als het vorige en wordt proces- en productinnovatie actief op de
werkvloer gestimuleerd. Vaste, op elkaar ingespeelde, teams behoeven ook minder intensieve
aansturing. Schematisch is dit hieronder te zien.

e S S

Aanloopverlies Af- an Aanlcopverlies

team 1

1
/- I I N projectstroom 1

PL + UITV + WC

Afbeelding |: huidige aan- en afloopkosten \) team 2
1 I [ 2 | | 3 | I 4 | projectstroom 2

Projectoverstijgende optimalisatie =
(bij continuiteit met vaste teams) L
2014 2015 2016
T Broguckiiel Afbeelding 3: één aansturingteam voor twee projectstromen.
} Het organisatiemodel: hoe ziet de projectorganisatie er uit
" ’ \F In dit nieuwe organisatiemodel zijn de volgende uitgangspunten gedefinieerd:
' e geen dubbele functies. Zo hebben beide partijen bijvoorbeeld planvoorbereiders; beide partijen
; zetten projectleiders in; beide partijen doen woningopnames en controleren kwaliteit;
T Ly e de woningcorporatie brengt de deskundigheid in van het plannen van de productie. De
EREgE . uitvoering van de werkzaamheden ligt bij de ketenpartners. Kortom dat wat de markt kan doen,
hoeft de opdrachtgever niet meer zelf te doen.

Afbeelding 2: aan- en afloopkosten in het nieuwe samenwerkingsmodel.
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Joint venture

Er kan gekozen worden om via een joint venture deze samenwerking juridisch vorm te geven. Bij een Het verdienmodel zorgt voor een duurzame win-win situatie, waarbij alle partijen de eigen doelen
joint venture worden de krachten van de verschillende bedrijven gebundeld. De woningcorporatie behalen:

brengt in: de productie en het prognosticeren. De bouwers en co-makers brengen in de kennis over en e bouwers en co-makers: continuiteit en vermijdbare kosten worden geschrapt

het uitvoeren van de productie. Dit betekent ook dat de functies voor deze inbreng bij de partijen zelf = woningcorporatie: substantiéle kosten reductie van de totale projectbegroting bij gelijkblijvende
ligt. Het projectongebonden deel wordt door drie gelijke delen gevormd. Een directie wordt gevormd kwaliteit en klanttevredenheid

door de partijen die deel uit maken van de joint venture. De projectmanager van de productielijn en de

projectmanager innovatie verantwoorden aan deze directie over hun productie. Het samenwerkingscontract is een Joint Venture waarin de projectgebonden en projectongebonden

activiteiten en afspraken worden vastgelegd voor de samenwerkingsperiode.

RvC/Bestuur/Directie

Zorgt ervoor dat de e — Zorgt voor continue
afspraken in de JV in rutges ma ~“\_de Alliantie “ meetbare verbeteringen

de praktijk worden vermlat bt & ”~ s B B en resultaten door
nagekomen en aan de

7 ontwikkeling én

randvoorwaarden implementatie van

wordt voldaan zodat projectongebonden

resultaten worden JOInt Ventu re proces- en

bereikt! productinnovaties

Projectmanager

Projectmanager innovatie

Inbreng in JV: Inbreng in JV:
~\_de Alliantie > PSS Gl T TeE ~“\_de Alliantie
r Projecten Lntwikkeling: 1/3 r
Menukaart (KiB)
Configurator
. Participatie 13
o Tutges e — 1> R ruges

Innovatie
Standaardisatie
H Repeteerbaarheid
> Productie : Kwaliteit coordinatie

Evaluatie
&Jrojectgebonden

Repidparsepoepihtokeoibere2013 11 september 2013

meten, evalueren,
leren, ontwikkelen,
implementeren

~N\_de Alliantie
i

Afbeelding 4: schematische weergave Joint venture.
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05.A Standaard communicatieplan

Inleiding

De bewoner is de eindgebruiker en klant. Bij de renovatieprojecten is het gebruikelijk dat tegenover de
woningverbetering en de daarmee gepaard gaande energiebesparing een huurverhoging wordt gevraagd.
Voor een succesvol project is medewerking van de bewoners en 70% draagvlak benodigd.

Aan het eind van fase IV word deze goedkeuring gevraagd aan de bewoners. Blijkt op dat moment dat
er niet voldoende draagvlak is voor het plan dan gaat het project niet door en is de inspanning (tijd en
geld) van fase 0 t/m IV tevergeefs geweest. Daarom is individuele begeleiding en overleg met bewoners
van groot belang. Het doel is immers om een hoge klanttevredenheid te behalen.

Voorbereiding

De aanpak van Rutges Vernieuwt is erop gericht om vroeg, in de initiatieffase, persoonlijk op bezoek te
gaan bij iedere bewoner om de belangrijke aandachtspunten per adres in kaart te brengen. Tijdens het
persoonlijke bezoek wordt gevraagd aan de bewoners om deel te nemen aan een woonwensen-
onderzoek.

Communicatieplan

Om de manier waarop de bewoners begeleid worden voor alle betrokkenen bij de woningcorporatie
en Rutges Vernieuwt helder en eenduidig te maken, wordt een gedegen communicatieplan opgesteld.
Hierin staat vermeld wanneer welke communicatie acties worden ondernomen en door wie. Ook de
inzet van communicatiemiddelen, de klachtenprocedure, de overlegstructuren en beleidszaken zoals
ongeriefsvergoedingen worden in het communicatieplan uiteengezet. Op bladzijde 3| vindt u een
schematische weergave van de bewonersbegeleiding van een project.

Woonconsulente
Voor de begeleiding van bewoners wordt de inzet van een eigen woonconsulente opgenomen in het
plan en de kostenraming. Zij is bij het project betrokken véér, tijdens en na de realisatie van de
werkzaamheden. Voor bewoners is zij een vertrouwd aanspreekpunt waar zij terecht kunnen voor
vragen, zorgen en gewoon even als prettig contact tijdens de werkzaamheden. Tijdens het traject gaat
de woonconsulente minimaal drie keer op persoonlijk bezoek bij ieder bewoner:
I. In de initiatief fase voor het woonwensenonderzoek en de inventarisatie van andere
bijzonderheden die spelen
2. voor de aanvang van de werkzaamheden om alle afspraken nog eens door te nemen en duidelijk
vast te leggen
3. na realisatie om bewoners handige tips te geven over de gerenoveerde woning en de mogelijk
nog aanwezige laatste puntjes op te lossen.

Afbeelding |: planteambijeenkomst met bewoners, 55 woningen Surinamelaan
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Maatwerk

Bij grote of veelzijdige projecten kan er maatwerk geboden worden voor iedere bewoner. Middels een
digitale renovatie webshop kunnen bewoners zelf keuzes maken. Sommige keuzes vallen binnen de
projectkaders, andere kunnen huuropties zijn en er kunnen ook koopopties aangeboden worden voor
degenen die graag meer luxe wensen. Een eventuele ongeriefsvergoeding kan ‘gebruikt’ worden in de
webshop. De gemaakte keuzes kunnen worden bekeken in een 3D impressie in de webshop en
koopopties kunnen direct worden afgerekend. De goedkeuring voor huuropties wordt tevens in de
webshop afgehandeld.

De webshop maakt deel uit van de projectwebsite die Rutges Vernieuwt kan inzetten voor de
bewoners. Op deze website kunnen bewoners inloggen op ‘mijn woning’ en volgen welke bestellingen
en afspraken zijn gemaakt voor hun individuele woning. Op de website kunnen de bewoners tevens
online een afspraak maken met de woonconsulent, veel gestelde vragen bekijken, de planning volgen,
nieuwsberichten bekijken en contactgegevens en handige informatie opzoeken.

Conclusie
Bij de inleiding hebben we genoemd dat voor een succesvol project medewerking en 70% draagvlak van
de bewoners nodig is. De grootste tijdbesparing die er te halen valt is om te zorgen dat het project
doorgaat!

In het bewonerstraject is de webshop een tool die de kwaliteit naar een hoger niveau tilt. De
woonconsulente kan haar tijd effectiever indelen. Het levert haar direct veel tijdwinst op.

In de toekomst is het de bedoeling dat er meer zaken gekoppeld worden aan deze webshop, denk
hierbij aan inkoop bouwmaterialen en geautomatiseerde facturatie aan de bewoners.
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Afbeelding 2: impressie nieuwe webshop in ontwikkeling
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Afbeelding 3: schematische weergave van de bewonersbegeleiding
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06.A Innovatie

Inleiding

Ketensamenwerking kan gezien worden als een vorm van procesinnovatie, maar worden er binnen de
projecten van Rutges Vernieuwt ook productinnovaties toegepast! De belangrijkste innovaties, waar de
meeste aandacht naar uitgaat, zijn de gewijzigde manier van samenwerken (integraal ontwerpen,
transparantie in het proces, gezamenlijke ontwikkeling) of instrumenten die kunnen leiden tot een
verbetering van deze samenwerking (BIM, lean-plannen en risico beheersing). Redenen om technische
innovaties toe te passen zijn divers, te denken valt aan kostenreductie (het goedkoper maken), een
snellere doorlooptijd (minder overlast voor de bewoner) of het haalbaar maken van projecten.

Voorwaarden voor innovatie

De samenwerking tussen Rutges Vernieuwt en de opdrachtgevers is met name gericht op het
aanbrengen van verbeteringen in het samenwerkingsproces, een betere voorbereidingsfase tussen de
partijen en een onderling afgestemde uitvoeringsplanning. Deze lean principes richten zich op het doel,
en dat is het verbeteren van de totstandkoming van de gerenoveerde woning. Deze manier van
samenwerken wordt gezien als innovatie op zich. Er is minder aandacht voor het uitvinden en
toepassen van innovatieve technische producten. Een belangrijke voorwaarde om technische innovaties
toe te passen is het denken in prestaties. De vraagspecificatie van de opdrachtgever moet ruimte bieden
voor meerdere oplossingen. De vraagspecificatie van de opdrachtgever moet functie- en prestatie-
georiénteerd zijn en niet product en aanbodgeoriénteerd zijn. De woningcorporatie kan wel, samen
met de bewoners, aangeven wat hun ervaring tot op heden is. Deze kennis kan dan meegenomen
worden in de planontwikkeling. Door het einddoel voor ogen te houden kan er ruimte gecreéerd
worden voor alternatieven en innovaties.

De motivatie om deze technische innovaties te ontwikkelen en toe te passen zit in het feit dat het
duurzame oplossingen zijn, die zorgen voor het behoud van de woningwaarde en CO2 reductie. Op
deze manier zorgt de technische innovatie voor zijn eigen bestaansrecht. Waarschijnlijk komen de echte
productinnovaties van de industrie af maar de opdrachtnemer kan, in overleg met zijn ketenpartners en
adviseurs, ook innovatief zijn in het combineren en monteren van nieuwe bouwproducten. De
opdrachtnemer kent als geen ander het project en een afweging maken wat er toepasbaar is. De stap
die hierna volgt is als de samenwerking een meer structureel karakter krijgt en de condities verbeteren
voor het toepassen van een innovatief aanbod.

Naar een innovatief aanbod

Een innovatieve oplossing klinkt mooi, maar het toepassen vergt wel lef om deze toe te passen. De
bestaande oplossingen hebben zich immers al bewezen en genieten een brede bekendheid in de markt.
De prestaties en het onderhoud zijn bekend. Mogelijk zijn opdrachtnemers terughoudend in de
ontwikkeling van innovaties en totaalconcepten, omdat er niet bekend is hoe de opdrachtgever er op
reageert en zich mogelijk hierdoor uit de markt prijst. Rutges Vernieuwt is echter van mening dat het
een verbreding is van het aanbod. Doordat kapitaal en ondernemingskracht aanwezig zijn, kunnen er
risico’s genomen worden om zo nieuwe producten te ontwikkelen. Daar tegenover staat dat de
opdrachtgevers duurzame samenwerkingsverbanden moet willen aangaan om zo tot een afdekking van
ontwikkelingsrisico’s te komen en mogelijkheden te creéren voor terugverdienmogelijkheden.

Staalframebouw

Een voorbeeld van een innovatieve oplossing is staalframebouw. In bijlage 09.A is de technische
informatie uitgewerkt van dit nieuwe concept. In hoofdstuk 06.B is een toepassing van staalframebouw
als prefab woninguitbouw uitgewerkt. In hoofdstuk 06.C gaan we in op de vraag welke rol
staalframebouw kan spelen in het na isoleren van de bestaande woningschil. We kijken hier eerst hoe
het na isoleren van gevels nu gebeurt en als conclusie is er een matrix uitgewerkt met vergelijkingen
tussen staalframebouw en de huidige toepassingen.
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06.B De businesscase |: prefab uitbouw

Inleiding

In aansluiting op de inleiding willen we aan de hand van een praktijkvoorbeeld aantonen waarom
innovatie belangrijk is en goed aansluit op de doelstelling om tijd te besparen. Op donderdag 20 februari
jl. ontving Rutges Vernieuwt een uitnodiging om mee te doen aan een selectie van woningcorporatie De
Alliantie. Het betrof de renovatie, in bewoonde staat, van 54 woningen aan de Larenseweg/
Conradstraat in Hilversum. Het tijdspad voor de planontwikkeling was kort, op dinsdag 25 februari was
er een mogelijkheid om één woning te bezoeken en twee weken later, op dinsdag || maart , was de
einddatum waarop de selectiestukken ingeleverd moesten worden. De vormgeving van het plan is
gedaan door directeur D.C. (Dennis) Rutges en planvoorbereider Gert van den Brink. In de volgende
hoofdstukken zal ik het proces beschrijven, hoe luidde de vraagspecificatie, welke oplossing heeft

Rutges Vernieuwt aangeboden en wat zijn de technische specificaties.

Vraagspecificatie

Ik wil me voor nu beperken tot het vraagstuk van de uitbouwen. Het onderhoud/renovatie van de
buitenschil van de woning wordt niet behandeld in dit rapport. Met de uitnodiging is een aantal stukken
meegestuurd, waaronder de Programma richtlijnen. Hieronder staat een gedeelte die betrekking heeft

op de uitbouwen.

Het programma van eisen is inmiddels vastgesteld. De
renovatiewerkzaamheden zal in bewoonde staat worden uitgevoerd en bestaat
uit het slopen en het vervangen van de bestaande uitbouw, welke is voorzien
van een keuken en een toilet, die zowel technisch als functioneel niet meer
voldoen. Dit in combinatie met een renovatie van de buitenschil.

Een gedeelte uit het PvE van De Alliantie

De vraagspecificatie van De Alliantie bied ruimte voor meerdere oplossingen. De vraagspecificatie is
functie- en prestatiegeoriénteerd en niet product en aanbodgeoriénteerd.
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Oplossing Rutges Vernieuwt

Voor de nieuwe uitbouw aan de woning is het van groot belang dat de duur van uitval van vitale
woonfuncties (keuken en toilet) alsmede de overlast te beperken. Daarom heeft Rutges Vernieuwt
gekozen voor het plaatsen van een geprefabriceerde staalframe uitbouwen die volledig afgewerkt
geplaatst zullen worden. De uitbouwen zijn in de werkplaats, onder geconditioneerde omstandigheden
voorzien van een geisoleerde vloer, de gevelbekleding (keuze uit oa minerale steenstrips,
onderhoudsarme schroten of een gevelstuc systeem), de dakbedekking, de complete installatie (“Plug
and Play”) en het afbouwpakket (keukenblok, sanitair, wand- en vloerafwerking) leder huishouden kan
haar eigen uitbouw op maat naar eigen inzicht inrichten.

Staalframebouw heeft een aantal voordelen ten opzichte van houtskeletbouw, een ander prefab
systeem. Om een paar punten te noemen: het is lichter dan hout en maatvaster dankzij het krimpvrije
materiaal, minder gevoelig voor klimaatinvioeden en bestand tegen ongedierte en schimmels.

FM Bouw

FM Bouw is een co-maker van Rutges Vernieuwt die in de korte voorbereidingstijd die er was, de
complete uitbouw uitgewerkt heeft op het gebied van vormgeving, detaillering, begroting inclusief het
aansturen van de benodigde onderaannemers zoals installateur, dakdekker, tegelzetter.

Zelfwerkzaamheid bewoners

Duidelijk is dat bij de bestaande uitbouwen in het project door bewoners veel zelfwerkzaamheid is
verricht. De variatie in omvang en kwaliteit van de zelf aangebrachte voorzieningen is groot. Voor een
succesvol project is het maken van goede afspraken en het bieden van oplossingen voor deze
zelfaangebrachte voorzieningen een kritische succesfactor. Daarom is het idee van Rutges Vernieuwt
om naast “standaard” prefab uitbouw, twee alternatieve prefab uitbouwen aan te bieden in een groter
formaat dan een “standaard”. De alternatieve indeling bevat tevens een nieuwe badkamer en vermijdt
daarmee toekomstige mutatiekosten. De klantgerichtheid vergroot en de bewonersbegeleiding ten
aanzien van de uitbouwen wordt voor het merendeel van de woningen eenduidig en kostenefficiént.

Uitvoeringsplanning
Het slopen van de bestaande uitbouw, het plaatsen en gebruiksklaar opleveren van de nieuwe aanbouw
geschiedt in 5 werkdagen. Hieronder een korte uiteenzetting van de werkzaamheden per werkdag.

Maand |
Week |

Omschrijving 1 2 3 4 5 6 7
Dag I:

Installaties afkoppelen

Asbest saneren

Stofschot plaatsen

Plaatsen tijdelijke voorzieningen

Dag 2: -

Slopen en afvoeren bestaande

uitbouw

Dag 3: -

Slopen en afvoeren bestaande

uitbouw

Fundering op hoogte stellen

Dag 4: -

Fundering op hoogste stellen

Installaties aanpassen

Dag 5: -

Transport en hijswerk prefab

uitbouw

Montage uitbouw

Installatie aansluiten

Aansluitdetails

Afbeelding 3: dagplanning nieuwe uitbouw — 2 woningen tegelijkertijd aangepakt
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Afbeelding 4: basismodel aansluitzijde . . .
Afbeelding 6: basismodel linksachter

1800, 0mm

5150,0mm

3078, 3y

Afbeelding 5: plattegrond prefab uitbouw (standaard + alternatief) Afbeelding 7: verlengd model linksacht
eelding 7: verlengd model linksachter
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Schetsdetails van aansluitingen op bestaand hoofdgebouw
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Evaluatie

Aan de hand van dit praktijkvoorbeeld kan gesteld worden dat een innovatieve oplossing, zoals de
toepassing van een staalframebouw woninguitbouw, bij kan dragen aan tijdbesparing. Deze tijdbesparing
is tweeledig, in de planvoorbereiding neemt de co-maker FM Bouw een afgebakend deel van het totale
vraagstuk voor hun rekening en tijdens de uitvoering heeft met de name de bewoner minder overlast.

Als evaluatie heeft er een gesprek plaatsgevonden met de projectleider Sharon Woodley van De
Alliantie om te kijken in hoeverre de toepassing van een prefab uitbouw van staalframebouw ontvangen
en beoordeeld is door De Alliantie.

Afbeelding 8: Sharon Woodley, projectleider De Alliantie

Sharon Woodley
‘De oplossing van Rutges Vernieuwt is positief ontvangen, met name omdat het een prefab systeem is.
Verder is het een pluspunt dat het een eenduidige oplossing is voor het plan, maar wel de mogelijkheid
biedt om individuele bewonerswensen mogelijk te maken. Ook de planning is een sterk punt, binnen 5
werkdagen een complete aanbouw opleveren. De bewoners ervaren in hun woonomgeving zo min
mogelijk overlast’.
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06.C De businesscase 2: prefab gevels

Inleiding

Zoals we gezien hebben in het vorige hoofdstuk is een uitbouw van staalframebouw een optie die
voordelen heeft ten opzichte van meer traditionele oplossingen. Is dit de enige toepassing van
staalframebouw in een renovatie of zijn er nog meer innovatieve toepassingen te bedenken? Op dit
moment worden er prefab voorzetgevels in staalframebouw ontwikkeld om oudere woningen goed te
isoleren. Eerst gaan we kijken hoe het na-isoleren van metselwerk gevels nu gebeurt en de voordelen/
beperkingen van deze methoden zijn. Vervolgens gaan we met deze kennis het principe van de
voorzetgevels bekijken.

Na-isolatie metselwerkgevels

Spouwmuurisolatie

De oplossing die nu veelal toegepast wordt is het volspuiten van de spouw met isolatiemateriaal, de
isolatiewaarde is echter afhankelijk van de breedte van de spouw. De bereikte warmteweerstand van de
constructie (Rc waarde) komen volgens praktijkmetingen uit tussen de 1,0 en 2,0 (m2.K/W), afhankelijk
van het toegepaste isolatiemateriaal en de beschikbare spouwbreedte. In bijlage 09.D is een begroting
opgenomen voor de uitvoering van spouwmuurisolatie.

Afbeelding 9: Spouwmuurisolatie in uitvoering bij project 55 woningen Surinamelaan

Isolatie aan de binnenzijde van de woning

Om tijdens een renovatie woningen aan de binnenzijde te isoleren is erg ingrijpend, de bewoners
moeten hun huis tijdelijk uit en de woonoppervlakte wordt kleiner. Verder is het financieel een
kostbare oplossing, de gehele woning wordt aan de binnenzijde opnieuw opgebouwd.

Afbeelding 10: Box in Box binnen isolatie in uitvoering bij project Weesp
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Na isoleren aan de buitenzijde

Als derde oplossing is het mogelijk om een isolatielaag aan te brengen aan de buitenzijde van de woning. i ) 0
. . . . . . . eelding |2: details project Overvecht F s
Dit kan door het bestaande buitenblad te verwijderen en een nieuwe hoogwaardige isolatielaag aan te N

brengen tegen het binnenspouwblad en hiervoor weer een buitenblad te metselen. Dit is echter een f \
arbeidsintensief proces.

Bij het project Overvecht, die door Rutges Vernieuwt is uitgevoerd voor woningcorporatie Mitros, v ahmmeri
heeft het aardig wat voeten in de aarde gehad om aan de gevraagde rc-waarde van 3,5 (m2.K/W) te ' P <
kunnen voldoen. Er is gekozen voor een 70 mm. smalle metselsteen om het benodigde isolatiepakket in S i X R
de spouw kwijt te kunnen. Er was namelijk geen ruimte op de bestaande fundering om een traditionele J gf
metselsteen toe te kunnen passen. Verder zijn er speciale stalen lateien ontworpen, die voor de da e | | = S
bestaande betonnen lateien gesitueerd werden, om zo extra breedte te genereren voor het | v o e oy

» . . . P _open siolvosg
metselwerk. In bijlage 09.E is een begroting opgenomen voor het vervangen van baksteen buitenbladen. N e oo v s

Alua Uiy B8 Pokbusamdlse  gox 4 b by noww kozin

e Kunststof Kozjn
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detail 01n
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Afbeelding | I: Na isolatie in uitvoering bij project 640 woningen Overvecht te Utrecht
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Prefab voorzetgevels

Na-isoleren aan de buitenzijde van de woning kan ook door het monteren van prefab gevels. Een Er zijn voorzetgevels in ontwikkeling met een draagconstructie van hout en van staal. De HSB

(houtskeletbouw) voorzetgevels bestaat uit het traditionele houten binnenspouwblad, terwijl de

voordeel van prefab gevels is dat de weersinvloeden geen gevolgen hebben voor de productietijden en
voorzetgevels van staalframebouw bestaan uit koud gewalste stalen profielen.

de gevels onder ideale omstandigheden worden samengesteld. Deze werkwijze is duurzamer en sneller
dan de traditionele ‘openlucht’ renovatie. De producten worden kant-en-klaar afgeleverd op locatie, In bijlage 09.F is een begroting opgenomen voor het plaatsen van voorzetgevels.
waardoor een strak bouwschema mogelijk is en de overlast voor de bewoner minimaal is. Een ander
voordeel van de vervaardiging van de gevels onder geconditioneerde omstandigheden is dat de gevels
allemaal dezelfde hoge kwaliteit hebben. Door de industriéle aanpak van de renovatie is het risico op

bouw- en productiefouten nihil. Daarnaast is er geen opslag van materialen nodig op de bouwplaats. De

gevels worden volgens de ‘just-in-time’ methode afgeleverd, zodat het werkproces ‘lean’ verloopt.
I
n de markt ontstaan nu initiatieven om voorzetgevels te prefabriceren. Deze voorzetgevels zijn lic
In d kt ontst tiat tgevels te prefab D tgevels zijn licht d d EI.
van gewicht en zijn hierdoor geschikt om tegen de bestaande woningschil aan te brengen. Maatvoering
is belangrijk, in het verleden werd er niet gekeken op een millimeter (of centimeter) meer of minder. =r"" = Dt
Met moderne maatvoeringapparatuur is het mogelijk om nauwkeurig de hoeken van de kozijnen en de | . |
omtrek van de spouwbladen vast te leggen. 5 2l
Vocrgevel 23 25 27
Afbeelding |13: 3D animatie prefab voorzetgevels | |
SF9 .
1 | - — —
= =] =ofl]| =k
— I ! | —r
' ‘'m i ‘m '
L SF7 skl | ‘ Sii2ll_I| ]SFS
Kopgevel hsnr 23 Voorgevel 23 25 27

Afbeelding |4: gevelindeling prefab voorzetgevels
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In onderstaande matrix staan de voor- en nadelen aangegeven van de verschillende manieren van het

na-isoleren van de buitenschil van woningen.

Spounar na isoleren Mieww gemetseld buitenblad Isolatie + steenstrips Voorzetgevel
inicl. isolatie Staalframebowsw ' HSE
vioorbereiding D voorbereiding is minder kritisch D& voorbereiding is minder kritisch, op| Gevels in de voorbereiding witwerken |De voorbersiding is de kntische
de bouw zijn [beperkia) aanpassingen |en wittekenen. succesfaktor, op de bouw vind alleen de
mogelijk montagze plaats en zijn er geen
aanpassingen meer mogeliji.
Aandachtspunten zijn maatvoering en
aansluitdetails.

Kwraliteit Werkzaamhaden vinden plaats op de ‘warkzaamheden vindan plazts op de | Systeem bestaat uit prefab elementzn | Fabricage Inwerkplaats onder

boiunw bouw, weersomstandigheden spelen  |zoals platen, uitwendige hoekean, geconditionearde omstandigheden
ean rol in het eindproduct kozijnhosken en rollagen.
Robuust eindproduct door toepassing | Baperkte vrijheid in wormgeving Grote vrijheid invormgeving
van bakstenen (keuze uit steenstrips)

Risico De problemen in de ondergrond worden |risico op bouwfouten en faalkosten is | Risico tijdens de uitvoering bastaat wit | Door de industriele aanpak van de
niet opgelost [scheurvorming, aanwezig bij een raditionale de staat van de ondergrond (viakheid, |renovatie is het risico op bouw- en
aanwezigheid koudebruggen ed) renovatie scheurvorming) en productiefouten nihil

weersomstandigheden

Organisatie D= onderaannemer brengt de isolatie D& opzet is meer traditioneel, er zijn | Fabrikant levert het product, de De |leverancier ontwerpt, tekent,

EEL] meerdere partijen bij hat project verwerker is verantwaordelifk woor berekent en produceert de prefab gevels
betrokken zoals architect, ondergrond [constructief, viakheid,
\COMStrUCtEUr, aannemer en oneffenheden) en de juiste
onderaannemers. bevestigingsmiddelen.

BEWOnEers Weinig overlast voor de bewoners D& overlast duurt woor de bewoners | Uitvoering is maximaal 5 dagen Met =an planning van 5 werkdagen blijft
eker 20 dagen met als onzekare inclusief voegwerk, afhankelijk van de |de overlast voor de bewoners tot een
fabtor de weersomstandigheden onderngrond minimum beperkt

Eén part] op de bouw Meerdere disiplines op de bouwplaats | Eén partij op de bouw, welke de E€n partij op de bouw, welke de prefab
[metselaar, woeger, steigerbouwer, prefab elementen monteerd. De gewvels monteerd. De bewoners houden
kozijnleverancier, glaszetter] bewoners houden één aanspreekpunt |£én aanspreskpunt tijdens de

tijdens de werkzaamhedean. werkzaamhedan.

Iscdatiewaarden rc-waande maximaal 2,0 [m2 KW rc-waarde maximaal 3,5 (m2.KW) rc-waarde 1.0 - 6,0 (m2.KW) re-waarde 4,0 - 7,0 [m2 K/ W)

Dikte isolatiepakket |afhankelijk van spouwbresdte B0 Innam. systeemdikte 40 - 180 mm. systeemdikte 200 - 260 mm.

Gewicht nithiil als bestaand 30 kg pfmz2 50 kg pfmz2

Prijs £ 50,= p/m2 (netto mz) € 2B0,= p/m2 (netto m2) £175,= p/m2 [netto m2) £ 205,= p/m2 [netto m2)
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07.A Conclusie

De centrale onderzoeksvraag aan het begin van het onderzoek is: Hoe kan de planvoorbereidingstijd van
renovatieprojecten, binnen de naoorlogse sociale woningbouw, effectiever ontwikkeld worden?

De probleemstelling is in de volgende deelvragen op gesplitst:
e In hoeverre kan de procestijd (van initiatieffase tot het afsluiten van het contract) worden teruggebracht?

Het doorvoeren van de verbeterpunten binnen de eigen organisatie van Rutges Vernieuwt levert direct
tijdwinst op. Dit zijn de belangrijkste verbeteringen: het standaardiseren van steeds terugkerende
documenten en werkzaamheden, het vermijden van doublures en het automatiseren van inspecties en
rapportages levert direct een tweetal weken tijdwinst op.

Verder is het van belang om de interne processen van de betrokken partijen goed op elkaar te laten
aansluiten, te denken valt aan de besluitvorming bij de opdrachtgever en het communicatieplan voor de
bewoners.

Samengevat kan geconcludeerd worden dat met het doorvoeren van de verbeteringen uit dit rapport
er invulling gegeven kan worden aan het ambitieuze tijdspad die Rutges Vernieuwt voor ogen heeft. Met
de voorgestelde wijzigingen kan een project zeker vier weken sneller worden voorbereid dan
aangegeven in de planning op bladzijde I5.

e Wat zijn de gevolgen voor de contractafspraken?

Traditioneel worden er opdrachten per project afgesloten, maar in een nieuw, projectoverschrijdend
samenwerkingsmodel worden lange termijnafspraken gemaakt, waardoor aan- en afloopkosten worden
voorkomen en de productiviteit wordt verhoogd. Om deze lange termijnafspraken juridisch vast te
leggen kan er gekozen worden voor een joint venture. Bij een joint venture worden de krachten van de
verschillende bedrijven gebundeld. De woningcorporatie brengt in: de productie en het prognosticeren.
De bouwers en co-makers brengen in de kennis over en het uitvoeren van de productie.

e In hoeverre draagt staalframebouw in technische zin bij aan het terugdringen van de procestijd?

Aan de hand van het praktijkvoorbeeld met de prefab woninguitbouw van staalframebouw (hoofdstuk
06.B) en de ontwikkeling van de prefab voorzetgevels (hoofdstuk 06.C) kan gesteld worden dat een
innovatieve oplossing bij kan dragen aan tijdbesparing. Deze tijdbesparing is tweeledig, in de
planvoorbereiding neemt de co-maker een afgebakend deel van het totale vraagstuk voor hun rekening
en tijdens de uitvoering heeft met de name de bewoner minder overlast door een kortere
uitvoeringsperiode en minder partijen op de bouwplaats.

De sterke punten van staalframebouw zijn de prefabricage (hoge kwaliteit), snelheid van montage op de
bouwplaats (planning), hoge isolatiewaarden mogelijk (een goede basis voor passief huis), licht van
gewicht (geen aanpassingen aan de fundering) en prijstechnisch een concurrerende optie. Het heeft in
mijn visie de potentie om een succesvolle toekomst tegemoet te gaan.

07.B Aanbevelingen

Er kunnen verder in de nabije toekomst ook nog stappen gezet worden om de projectvoorbereiding
sneller vorm te geven door de toepassing van concurrent engineering (zie hoofdstuk 04.B). Hiermee
wordt onnodig overleg en informatie aan- en afloop voorkomen en wordt er vooral daadkracht,
besluitvaardigheid en een hoog tempo in de ontwikkeling van het renovatieplan gecreeerd.

Het is van belang om projectongebonden, steeds terugkerende, werkzaamheden te standaardiseren,
binnen Rutges Vernieuwt hebben we een tweetal tools ontwikkeld, die we nu aan het testen zijn.

Als eerste gaat het om De Menukaart, waarmee bij de start van een nieuw proces standaard
maatregelen en het daaraan gekoppelde budget wordt vastgesteld. In bijlage 09.E wordt deze tool
verder uit de doeken gedaan.

Als tweede is een rekentool ontwikkeld: De Configurator. Deze tool heeft de doelstelling om
projectonzekerheden binnen de ketensamenwerking in een vroeg stadium te verminderen. Daarbij
wordt uitgegaan van standaardisatie op verschillende niveaus. In bijlage 09.G wordt een indruk van deze
tool gegeven.
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Dankwoord

In dit dankwoord wil ik graag iedereen bedanken die een bijdrage heeft geleverd aan het tot stand
komen van deze scriptie. Als ik erop terugkijk is de periode tijdens mijn studie een roerige periode
geweest: onze dochter Rosalie is geboren, ik heb maar liefst twee faillissementen meegemaakt en
Rutges Vernieuwt is mijn vierde werkgever sinds het begin van de studie. Ondanks alles is en was het
mijn droom om het bachelor diploma te behalen aan de Hogeschool Utrecht!

Dennis Rutges, voor het feit dat je mijn bedrijfsbegeleider bent en voor je visie over de ontwikkeling
van het bedrijf. Ik ben trots dat ik bij Rutges Vernieuwt werk en het is fijn om met dit onderzoek een
bijdrage te hebben kunnen leveren.

Mijn collega’s van Rutges Vernieuwt die dagelijks hard aan het werk zijn met de KiB methodiek en waar
ik gesprekken mee heb gevoerd over knelpunten en verbeteringen.

Marcel de Jong en Karel Fouraschen, docent begeleiders van de HU, dank voor jullie feedback en
opbouwende kritek.

Reinier Mathot en zijn collega’s van wonenCentraal waar ik mee mocht samenwerken tijdens de
planvoorbereiding van project Albert Verweystraat, Hortensiastraat, Concordiastraat en Jacob van
Damstraat. Ik hoop in de toekomst nog lang met je samen te werken en mooie projecten te
ontwikkelen.

Jelle de Jong en zijn collega’s van De Alliantie voor de samenwerking tijdens de voorbereiding van 55
woningen aan de Surinamelaan. Ik heb veel van geleerd van het werken in een projectteam.

Mijn oud collega’s bij FM Bouw, door jullie ben ik in aanraking gekomen met staalframebouw. Ik wens
jullie veel succes met de verdere ontwikkeling.

Mijn kinderen Wouter, Julia en Rosalie, jullie zijn inspiratiebron en maken mij gelukkig.

Mijn Andrea, voor je liefde en dat je me altijd laat weten dat je trots op mij bent! Zonder jouw hulp en
zorg voor onze kinderen Wouter, Julia en Rosalie was het niet gelukt. Ik hou van je!
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Bijlage 09.A Technische informatie staalframebouw

Geschiedenis in Nederland

Staalframe is begonnen rond 1950 bij Philips in Eindhoven. Er was in de jaren na de tweede
wereldoorlog een grote behoefte aan woningen en Philips bedacht toen, in de persoon van Professor
Alexandre Horowitz, dat het bouwproces veel sneller kon. Het was een visie vanuit het industriéle
denken. Professor Horowitz heeft als wetenschapper en uitvinder vele octrooien op zijn naam, hij is
onder andere is hij de uitvinder van de Philishave.

Hij richt in 1948 samen met anderen bij Amersfoort de fabriek NV Polynorm op. De komst van de
fabriek in Bunschoten-Spakenburg was een reddingsboei voor de schippers, zij waren brodeloos
geworden door de afsluiting van het IJsselmeer.

Uitgezonderd de fundering is de Polynormwoning een droog bouwsysteem, het is een
montagesysteembouw. De metalen onderdelen bestonden uit standaardmaten en werden in de
fabriek gemaakt en afgewerkt. Voor toen een technisch hoogstandje, de onderdelen moesten immers
tot op de millimeter nauwkeurig gemaakt worden. Op de bouwplaats werden de onderdelen tot een
skelet in elkaar geschroefd. De buitenbekleding, in de vorm van betonnen gevelplaten, werden met
bouten, schroeven en klemmen vastgezet aan het skelet. De buitenmuren zijn geisoleerd met
steenwolmatten, die tussen het stalen frame gemonteerd worden. Een revolutionair idee was het om
woningen, in de jaren vijftig, te isoleren. Op de binnenmuren werden platen van hout met cement en
asbest aangebracht. Na deze handelingen was de woning klaar, tijdens de bouw waren er geen
metselaars en stukadoors nodig. De montage geschiedde geheel met een schroevendraaier, wat in de
tijd van de wederopbouw gunstig was, aangezien er een groot tekort was aan bouwvakkers.

Het concept van de prefab woningen was een redelijk kortstondig succes, dit werd veroorzaakt door
hoge productiekosten. Meer dan een paar duizend Polynormhuizen zijn er niet gebouwd. De
aanwezige kennis werd aangewend om fabriekshallen te maken. Uiteindelijk is Polynorm zich gaan
richten op twee kernactiviteiten; de bouw- en auto-industrie.






M HOOFDSTUK 09 Bijlagen

rutges m=

vernieuwt onderhoud & renovatie

Fabricage stalen profielen

Tegenwoordig zijn er nieuwe machines op de markt die een aantal zaken gelijktijdig kunnen
uitvoeren. Door een digitale PLC computer, welke gebruikt wordt voor de automatisering van
elektromechanische processen, te koppelen aan een rolvormmachine ontstaat een CNC machine,
welke in staat is om verschillende opdrachten gelijktijdig uit te voeren. De CNC (Computer
Nummerical Control) betreft de computergestuurde regeling van werktuigmachines, die snel en
nauwkeurig stukken moeten maken in metaal, kunststof of hout.

De machines zijn in staat om profielen te produceren waaraan allerlei bewerkingen worden
uitgevoerd die nodig zijn om een staalframe casco te maken. De machine ponst gaten voor
leidingdoorvoeren en voor doorvoeren van andere profielen, verjongt het profiel daar waar het
wordt gekruist of verbonden met een ander profiel. Tevens brengt het de verbindingsgaten voor de
bevestigingsschroeven aan.

Moderne staalframe leveranciers maken gebruik van deze CNC machines, ze voeren opdrachten uit
welke in CAD programma zijn getekend en geformuleerd.

Werkplaats met daarin een staalframe machine

Constructieve eigenschappen van staalframebouw

De draagconstructie van staalframebouw met dunwandige koudgevormde staalprofielen is gelijk aan
alle andere dragende stijl- en regelwerksystemen, zoals houtskeletbouw. Constructief gezien verschilt
staalframebouw fundamenteel van staalskeletbouw. De krachten worden niet afgedragen door een
skelet, maar door schijfvormige wand- en vloerelementen die zowel de dragende als de scheidende
functies vervullen.

Op het stijl- en regelwerk van koudgevormde staalprofielen worden platen bevestigd. Het staalframe
wordt ook geisoleerd, vaak met minerale wol. Zo ontstaat een samengesteld onderdeel, een element.
Dit element kan krachten opnemen loodrecht op het vlak, maar ook evenwijdig aan het eigen vlak
(stabiliteit). Staalframebouw kan dus voor horizontale én verticale krachtafdracht gebruikt worden.
De stijfheid van bekleding is z6 groot, dat deze constructief meewerkt (schijfwerking). De
koudgevormde profielen kunnen door de bekleding niet uitknikken in het wandvlak. De schijfwerking
in het vloerelement voorkomt zo ook het 'kippen' van de vloerprofielen (zijdelings wegdraaien van de
gedrukte flens). De wandelementen ondersteunen de vloeren, maar nemen ook de horizontale
belastingen op, die veroorzaakt worden door windbelasting en onvoorziene scheefstand van het
gebouw, of van het element.

Schijfwerking door de bevestiging van beplating
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Ontwerp en vormgeving
De hart-op-hartafstanden van de C-profielen (stijlen en vloerprofielen) variéren en worden bepaald Met staalframebouw kan, door de eenvoud van het systeem, met een grote mate van flexibiliteit
door de statische berekeningen en door de afmetingen van de platen. De h.o.h.-afstand van de stijlen worden ontworpen.
in een gevelelement is feitelijk ondergeschikt aan het ontwerp van de gevel.
Toekomstige uitbreidingen of herindelingen kunnen eenvoudig worden uitgevoerd, door rekening te
houden met extra installaties en door leidingen te bundelen, kunnen veranderingen in de
gebruikersfuncties eenvoudig worden gerealiseerd.
Er zijn vrijwel geen beperkingen aan de vormgeving van de staalframebouw elementen en de afbouw.
Afhankelijk van de gewenste bouwfysische prestatie en statische belastingen zijn diverse
bekledingsmaterialen aan de binnenzijde mogelijk, die op elke denkbare wijze kunnen worden
nabehandeld. Voor de gevels zijn eveneens alle gangbare materialen en systemen mogelijk, zoals
metselwerk, gevelstuc en diverse beplatingen.

Bij een hoge statische belasting worden de C-profielen simpelweg dichter bij elkaar geplaatst zoals te zien bij een
gevelelement (I) en een vloerelement (r)

Staalframebouw combineert de pluspunten van houtskeletbouw en staal:

e licht van gewicht
e maatvast dankzij krimpvrije materialen Het verslepen van leidingen in de vioer
® weinig gevoelig voor klimaatinvloeden

e bestand tegen ongedierte en schimmels
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Duurzaamheid
Staalframebouw sluit goed aan bij diverse initiatieven op het gebied van duurzaamheid, hieronder
volgt een korte uiteenzetting.

Passief bouwen

De stichting Passief bouwen heeft als doel om het concept passief bouwen te promoten. Het doel van
de politiek is om uiteindelijk in 2020 energieneutraal te kunnen bouwen met een EPC-normering van
0. Mede hierdoor is er ruimte gekomen voor alternatieve bouwmethoden. Holle wandsystemen
winnen snel aan populariteit, aangezien er ruimte is in het dragende element om een isolatiepakket
aan te brengen, dit is een voordeel ten opzichte van conventionele bouw.

Passiefhuizen
g d

Het boek ‘Passiefhuizen in Nederland'

Cradle to Cradle

‘Cradle to Cradle — Remaking the Way We Make Things’ is een grensverleggend boek van de Duitse
chemicus Michael Braungart en de Amerikaanse architect William McDonough. Hierin schetsen zij
een duurzame wereld, waarin we op zo’n manier ontwerpen en produceren, dat afval voedsel wordt
in een oneindige kringloop.

De winst op langere termijn zit in de flexibiliteit van de een stalen casco. Indeling en afwerking zijn
relatief gemakkelijk te wijzigen, hierdoor zijn woningverbeteringen en renovaties eenvoudig en
kostenefficient uit te voeren. De gebruiksduur van het gebouw/woning wordt verlengd en de
vernietiging van onroerend kapitaal voorkomen.

De in de staalfabriek aangebrachte zinklaag is ruim voldoende corrosiewerend om in een niet-
agressief binnenklimaat aan een technische levensduur van 50 jaar te voldoen.

De Nederlandse versie van Cradle to Cradle
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IFD

In 1999 lanceren de ministeries van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer (VROM)
en Economische Zaken (EZ) het programma Demonstratieprojecten Industrieel Flexibel en
Demontabel Bouwen (IFD Bouwen). Het programma stimuleert het toepassen van industrieel
vervaardigde bouwcomponenten voor nieuwe en te verbeteren woningen en utiliteitsgebouwen. De
doelstelling van het IFD Bouwen programma vallen vaak samen met de eigenschappen van
staalframebouw.

Staalframebouw scoort op de drie belangrijkste criteria:

Industrieel bouwen met een duidelijke relatie tussen productiviteit en kwaliteit: binnen korte tijd en
hoge kwaliteit bouwen.

Flexibiliteit staat voor een langere economische levensduur: het gebouw is geschikt voor ander gebruik
en andere gebruikers, dankzij de gemakkelijke aanpasbaarheid van ruimtelijke indeling en
installatietechniek.

Demonteerbaarheid betekent dat het gebouw aan het einde van zijn levensduur tot op zijn
oorspronkelijke onderdelen uit elkaar kan. Voor hergebruik als bouwdeel of als grondstof voor de
productie van nieuw bouwmateriaal.

Cw wowd raw rrew o ruboy el
Fe niewd = Crerose sleed Brarvey

7 jaar IFD-bouwen verzameld in een boek ’Leren door demonstreren’
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Bijlage 09.B Begroting spouwmuurisolatie Bijlage 09.C Begroting vervangen buitenblad
Aanbiedingsbegroting: 0001GB Geprint: 21/05(14 10:35  Blad: 1 Aanbiedingsbegroting: Geprint: 21/05(14 09:59  Blad: 1
Studie HU GB Studie HU GB
Rut Bv Ondrach . R BV Rutges B.\. Opdrachtgever: Rutges B.\.
u gels o pdrachtgever: Rutges B.V. Damzigt 60 Postbus 4006
Damzigt 60 Postbus 4006 3454 PS De Meem 3502 HA UTRECHT
2454 PS De Meam 8502 HA UTRECHT Tel: 030-6808400  Fax: 030-890 64 10 Tei: 030 850 6400 Fax: 030 890 8410
Tel: 030-82064 00 Fax: 030-820 €4 10 Tel: 030 890 6400 Fax: 030 890 €410
Post Hoevihd Ehd Omschrijving Ehd.prijs Totaal
Hoevihd  Ehd Omschrijving Ehd.prijs Totaal 00.00.00.05 Gegevens begroting 09155A01
Gegevens begroting 12122A07 00.00.00.10 40 woningen Overvecht
55 woningen Surinamelaan 10 igngr;i;gopw:z’(
10.31 PWE
:x EEI-:-\ISIEI.E-‘:':E::‘I'SELWERK 10.31.00.05 SLOOPWERK METSELWERK:
3362.7 4 > voegwerk vervangen 24 50 8238713 10.31.00.10 27312.00 m2 Sloopwerk buitengevelblad 14.78 403,627.66
. m gwe 9 . : ' ’ Het volledig slopen en afvoeren van de buitenschil
Cud voegw?rk van dg hele gevels gltfrezeg tot de van het complex. Dit door de gevel "af te pellen”
metselspecie en opnieuw handmatig glad invoegen om het binnenblad en kozijnen te handhaven en
(VH35). beschadigingen te voorkomen. Inclusief het
Inclusief materiaal, schoonspuiten onder druk afzagen van de kozijnankers
gevels .
Exclusief steigerwerk, stofzuigers, afvalwater 10.31.00.15 27312.00 m2 Sloopwerk bestaande isolatie 5.68 155,241.41
opvangen, metselwerk uittanden en opnieuw De aanwezige naisclatie viokken afvoeren. Spouw
inmetselen bij fundering en kruipruimte leegzuigen,
De gevelversieringen (afbeeldingen middels - —_—
terugliggend voegwerk) kemen weer terug in de Totaal TOTAAL SLOOPWERK 558.860.07
nieuwe situatie
. Totaal STUT- EN SLOOPWERK 558,869.07
336274 m2 hydrofoberen 5.50 18,495.07
Na het herstellen van voegwerk de behandelde 12 GRONDWERK
vlakken c.q. gevels hydrofoberen met Funcosil 12.40 ONTGRAVEN VAN GROND
SNL reukarm. 12.40.00.05 1.00 pst. Grond en straatwerk m.b.t. fundering 265,226.81 265,226.81
. Het opslaan van circa 5436M2 betontegels.
2.00 st afval container 10m3 (puin) 170.00 340.00 Vervolgens de langsgevels (36688M1) ontgraven
- voor het opbouwen van de nieuwe gevels vanaf de
Totaal REINIGEN METSELWERK 101,222.20 fundering. De grond tijdelijk opslaan naast de te
—_— ontgraven sleuf. Na uitvoering van het gevelwerk
de grond aanvullen en herstraten (incl 50mm
Totaal METSELWERK 101,222.20 aanvulling zand). Ev. overtollige grond afvoeren.
1.00 NA-ISOLATIE Exel werkzaamhedan aan liggende bekabeling of
1.00 SPOUWISOLATIE TER PLAATSE GEVORMD _’““‘3 veerziEningen.
40 stuks vensterbanken tpv het bloemkozijn 12.40.00.10 Bijzonderheden grondwerk:
loggia (op de 1e en de 2e verdieping) In deze begroting is ervan uitgegaan dat de af te
289234 m2 Spouwmuurisolatie HR++ Termoparels 15.65 45,265.12 voeren grond AFU4 is goedgekeurd. Er zijn dan
HR++ Termoparels aanbrengen ook geen kosten opgenomen voor het
Warmteweerstand spouwmuurisolatie HR++ bemonsteren van de grond ofwel het afvoeren van
Termoparels bij een dikte van 6 cm: Rd = 1,78 vervuilde grond.
m2 KM :
Warmte weerstand geisoleerde spouwmuur is: Re= 12.40.00.15 1.00 pst.  STELPOST schadeherstel i.v.m. fundering 27,500.00 27,500.00
2,14 m2. KW Stelpast voor het herstellen van schades aan
bijvoorbeeld bekabeling als gevolg van
_— ontgravingswerkzaamheden.
Totaal SPOUWISOLATIE TER PLAATSE 45,265.12 . _—
GEVORMD Totaal ONTGRAVEN VAN GROND 292,726.81
Totaal NA-ISOLATIE 45,265.12 Totaal GRONDWERK 202,726.81
. 22 METSELWERK
Totaal exclusief BTW 146,487.32 22.31 BAKSTEEN MET MORTEL
22.31.00.05 AANKOOP:
22.31.00.10 24313.00 m2 Aankoop metselstenen langsgevels 4571 1,111,364 92
Aankoop van de meiseisienen (210x85x50) vo
- — het gehele werk:
Eenheidsprijs: € 146.487,32 : 2.892,34 m2 = € 50,65 p/m2 ;;:;eiré?eel Hagemeister Rostock (aberson
Exclusief: - steen dlopIyE[ grijsbruin Hagemeister Liverpool
- Steige rwerk (Aberson 25b200);

) Inclusief zaag- en breukverlies.
- oplossen van problemen metselwerk (scheurvorming ed) it te plaatse van de voor- an achiergevels en b

- oplossen koudebruggen de kapaevels de beaane arond.






M HOOFDSTUK 09 Bijlagen

rutges m=

vernieuwt onderhoud & renovatie

Aanbiedingsbegroting: 0000GB

Post Hoevind Ehd

Geprint: 21/05/14 09:59

Studie HU GB

Omschrijving Ehd.prijs

Totaal

Blad:

2

22.21.00.15 2098.00 m2

22.31.00.20 1.00 post

22.31.00.25 1.00 pst.

22.31.00.30
22,31.00.35 64.00 pst.
22.31.00.40 64.00 pst.

22.31.0045 32.00 pst

22.31.00.50
22.31.00.55 128.00 st

22.31.00.60 1.00 post

22.31.00.65 1.00 post

22.31.00.70 7371.20 m1

2282

22.82.00.10 1.00 pst.

22.83

A1 09 AN NE ANBE AN

Aankoop kopgevelsteen 143.50
Aankoop van de geglazuurde witte en zwarte

metselstenen voor de kopgevels vanaf de 1e

verdieping van het gehele werk.

artikelnummer Aberson SD21WSV en SDZW02S.

Inclusief zaag- en breukverlies.

.Aankoop doorstrijk metselmortel 3282917

Aankoop veor het leveren van doorstrijk
metselmortel inclusief silo’s in de kleur antraciet

hankoop Heblad waterslagen 236,411.76
Aankoop van de Heblad raamdorpelelementen in

de kleur GE-04 of ijzerklinker 16x10.5%3.2 cm.

Klikhoogte 2 cm. zonder eindstenen

STELWERK:
stelwerk metselprofielen voorgevel 1,369.84
Stelwerk voor het nodige metselwerk.

stelwerk metselprofielen achtergevel 1,369.84
Stelwerk voor het nodige metselwerk.

stelwerk metselprofielen kopgevels 704.82
Stetwerk voor het nodige metsetwerk.

OPBOUWEN GEVELS:

upperen metselwerk voor- en achtergevel 954.91
Het upperen van 2264 duizend metselstenen voor

de nieuwe buitenbladen.

toepassen metselwerk 2,144 616.97
Het opmetselen van 2264 duizend metselstenen
vioor de de nieuwe buitenbladen inclusief:

- diverse zaagwerk;

- het toepassen van 1886 M1 dilataties,

- transporten materialen;

- rollaag rondom complex;

- verwerken geglazuurde stenen in kopgevel;

- metselboys.

- vanwege hardheid van de steen slechts 7 lagen
per dag mogelijk.

-doorstrijken metselwerk 450,200.08
Het doorstrijken (2mm terugpeinteren) van de
nieuw gemetselde gevels.

ioepassen waterslagen Heblad 6.63
Het toepassen van de heblad waterslagen.

Totaal BAKSTEEN MET MORTEL

VERANKERINGEN EN
OPVANGCONSTRUCTIES
gepoedercoate lateien op maat 544.981.92
Het leveren, stellen en plaatsen van thermische
verzinkte lateien (speciaal op maat, rondom
betonnen neus):
- 1808 stuks 60x60x8, lengte 3500 inclusief 3
aangelaste stabiliteitsstrippen.
- 896 stuks 60x60x8, lengte 2650 inclusief 2
laste stabiliteitsstrippen.
- B4 stuks 60xX60x8, lengte 2650 inclusief 2
laste stabiliteitsstrippen
Gepoedercoat in RAL 9005 o.g.

Totaal VERANKERINGEN EN
OPVANGCONSTRUCTIES

ISOLATIE

mankramman isslatis in smanno AA A4

430,207.80

312,828.17

236,411.76

87,670.02

87,670.02

225541

122,228.74

2,144 616.97

450,200.08

48,880.75

5,054,834 33

544,981.92

544,981.92

4 NNA 209 NE

Aanbiedingsbegroting: 0000GB

Post

Studie HU GB

Hoevihd Ehd Omschrijving

Geprint: 21/05/14 09:59 Blad: 3

22.83.00.10

Het toepassen van ecotherm slimline plus 20/60
isolatiemateriaal in de spouw van de nieuwe voor-
en achtergevel. Inclusief 7 ankers en pluggen per
M2,

Inclusief het afviakken van het binnenblad,
dichtmaken van naden, dpc folie rondom
kozijnwerk .

Het betreft kleine gevelviakken en penanten.

4246.00 m2 'aanbrengen isolatie in spouw kopgevels

Het toepassen van ecotherm slimline plus 20/60
isolatiemateriaal in de spouw van de nieuwe voor-
en achtergevel. Inclusief 4 ankers en pluggen per

Inclusief het afviakken van het binnenblad
dichtmaken van naden, dpe folie rondom
kozijnwerk.

Totaal ISOLATIE

Totaal METSELWERK

Totaal exclusief ETW

Eenheidsprijs € 7.652.468,18 : 27.312 m2 = € 280,= p/m2

Exclusief:
- steigerwerk
- vervangen buitenkozijnen
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Bijlage 09.D Begroting prefab voorzetgevels

Dalum : 11-2-2014
Tijd 10:12
Projecl: 16680, Voorzelgevels Piershil Valula : EUR
Bouwdeelbegroting: LO4A, Levering elementen 10-02-2014
Begrolingsregels -
Algemeen Offerte excl BTW
Omschrijving l lloaveaihdIEhd Offertepiljs
01 Algemene Kosten Y 5 i ( 7Y
Engineeringllekenwerk elemenlen basls \\o_g. A5 e .\,-.\\.vb\t V..\ L i u-\o \\\) 273,300 m2
Engineerngfiekenwerk woning afsijkingen 3,000 won
Viachlwagen lrailar 0-60 km 2,000 rit
01 Algemene Kesten : - 281811
21 Buitenvianden
Wand 89 mm opperviak brulo 273,300 m2*
Wand opperviak sparingen -60,000 m2
Hijsogen 2 sVelem 19,000 elm
Intern transport per element : v 19,000 elm
Glaswoldeken 50 mm ljmspray /] f 3 l‘; wA 218,000 m2
Bultenwand folle dampopen - 2 o 273,300 m2
Bultenwand G829 1,2 mm hoh 400+ frame -{ @0. s / 1 83~ 273,300 m2
Schuln knippen slaanders ¥ TG 1 ke 16,900 m1
Isolalle In wand 88 mm 218,000 m2
Alschulfregel 1bv muurplaat wandelement 39,000 mi
Stelkozljn gegrondea vuren ragel + bulylband 172,000 m1
Inbouwdoos elactra 3,000 st =
21 Bullenwanden 17851
31 Gevelkozllnen
Gevelkozijn +stelkozijn aanbr 33,000 st 5
31 Gevelkozljnen 2.374.02
01 Algemene Kosten
Enginearingltekenweark conslructeur ontwerp 1,000 pos
Werkvoorbereider/lekenaar 1,000 pos
Vrachtwagen trailer 181-210 km 2,000 rit
Verpakken bokken in folie 4,000 bok o
01 Algemene Keslen 3.889,7
21 Bultenwiand
Bavesligingsmiddelen tby monlage 273,300 m2
Verankeringen onder 73,000 st
Hoekankers boven, links en rechls 135,000 st -
21 Builenyandon - 182504
: % 1,)
41 Govelbekleding M‘) ‘..&(-_'(:\lw:g raak Weure (ML\” b
Steenslrips op isolalislasg 218,000 m2*
Sleenstiip buitenhoeken % J 24,000 mi
Negge mel aluminium L-profiel C B x 131,000 m1
Aluminium waterslag onderlangs kozijnen 41,500 m1
Loodslab 18pds +prol b=500mm 7.000 mi
41 Govelbekledin 2489447
i et
Eenheidsprijs € 46.877,84 -/- € 2.374,02 = € 44.503,82
€44 503,82 : 218 m2 = € 204,14 p/m2
Exclusief:
- buitenkozijnen
- opslagen Rutges
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Bijlage 09.E De Menukaart

Inleiding
De start van het nieuwe proces begint bij de afdeling Prognosticeren/Strategie van de opdrachtgever

(Fase 0). Het vaststellen van de maatregelen en het daaraan gekoppelde budget is per
woningcorporatie verschillend geregeld. Wat wel opvalt aan de hand van gesprekken met
opdrachtgevers is dat er behoefte is aan meer eenduidigheid in het vaststellen hiervan. Een te hoog
budget is uiteraard goed voor de haalbaarheid van een project, maar minder gewenst vanuit het
oogpunt van de noodzakelijke bezuinigingen. Een te laag budget is evenmin gewenst omdat dan het
project niet (meer) haalbaar is of dat de kwaliteit niet gehaald wordt.

In bijlage 09.F is een praktijkvoorbeeld van een budgetbepaling uitgewerkt. Er is aan de hand van het
complexplan in een korte tijd getoetst of het geraamde budget voldoet aan de hierboven gestelde
eisen.

Menukaart

Om meer eenduidigheid aan te brengen in de budgetbepaling worden de keuzes van de
gebiedsontwikkelaars gestandaardiseerd in de menukaart. Deze is opgezet op basis van het
Programma van Eisen verduurzamen van de woningcorporatie. Door steeds vaker te kiezen voor
dezelfde maatregelen worden de projecten meer gelijk en zijn ze makkelijker in te zetten in de
productielijn. Hiermee wordt aan- en afloopverliezen bespaard en kunnen meer met vaste teams
(comakers) worden gewerkt in één productielijn. Het programma van eisen voor woningrenovatie
kan bijvoorbeeld ten doel hebben om de woningen op minimaal een label B niveau te brengen door
het volledig na isoleren van de schil (het casco) in combinatie met het waarborgen en mogelijk
verbeteren van een gezond binnenklimaat en veiligheid. De menukaart bestaat uit thema’s die op basis
van dit programma van eisen zijn opgesteld. Via deze thema’s geeft de gebiedsontwikkelaar van de
woningcorporatie aan hoe hij zijn project wil inrichten. De menukaart zorgt voor meer
standaardisatie bij aanvang van het project. De subthema’s zijn gekoppeld aan standaardoplossingen
uit de configurator, waardoor bij formulering van het project deze oplossingen in de vorm van
maatregelen al helder worden. Ook wordt automatisch voor het project de inspectielijst aangemaakt.

De volgende thema’s staan op de menukaart die relevant zijn voor projecten, welke energetisch
verbetert worden:

Veiligheid
e constructief/technisch veilig
e veiligheid installaties
e inbraakveiligheid
e veiligheid materialen

Gezondheid
e |uchtkwaliteit verversing toets
e geluidstoets
e vochtregulering/waterkering

e thermisch comfort, het toepassen van de Trias Energetica)

Energieprestatie
e energieklasse

e energiebesparingopbrengst
Milieu

¢ milieubelasting (FSC CO2)
Buiten deze thema’s en subthema’s die aansluiten bij het leidraad Duurzaamheid en Verbeteren zijn

en nog diverse thema’s en subthema’s die toegevoegd kunnen worden aan de menukaart.
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Van menukaart naar PvE Menukaart in detail
De menukaart bestaat ult zeven kwallteltsthema’s met bijbeharende
subthema’s: Thema Veiligheid
Velligheid Subthema Inbraakveiligheid:
Constructief/technisch veilig Kwaliteitsuitgangspunt: Alleen hang en sluitwerk inbraakveilig
:‘:&f&:ﬂm' en horizontaal transport (kans op inbraak binnen het complex of woning wordt beperkt)
Veiligheid installaties Prestatie indicator: 1099 Politiekeurmerk Veilig Wonen®
lnbmk‘v:mﬂ Prestatie Eis: Norm 99 Politiekeurmerk Veilig Wonen® bestaande bouw (
ws ; m‘ " Eﬁm Bij vervanging onderdelen voorzien van SKG** Hang en sluitwerk
Velligheld materialen Geen geldig certificaat PKVWhbb Veilige Woning en
wwmmn —— ook niet voldoen aan individuele onderliggende
3:::‘.: 1;::]5" - basiseisen
] enn, r n| .pe . .
: ”,I‘";m“ . Subthema Veiligheid materialen:
Thermisch comfort (trlas enegetica) Kwaliteitsuitgangspunt: Asbest identificeren, zichtbaar saneren
wsm rpleklasse Zichtbaar asbest wordt gesaneerd. Overig onzichtbaar asbhest wordt
Energiebesparing Opbrengst??7? geidentificeerd en blijft in het complex aanwezig.
Warmteweerstand bouwdelen Prestatie indicator: 1029 Aanwezigheid ashest
Waterhuishouding Prestatie Eis: Norm 29
::mﬂmg gsceon) Klasse 2 Asbest met prioriteit 2 wel melden/registreren/-stickeren!
Toekomstwaarde
Flexibiliteit . .
Thema ene[glep_re'statle
Bereikbaarheid woningen extra Subthema Energielabel:
ﬂ:r:aeisen ouderen, voorzieningen en zorg Kwaliteitsuitgangspunt: Energielabel B volgens EPA software
Leefbaa Asnwesigheid/compleetheid/brulkhaarheid/werking (uitgangspunt gerealiseerd op basis van de TRIAS Energetica)
Aantal basrheld Prestatie indicator: 9111 Energieklasse
omp 'l ktes en maatvoering functionaliteit Prestatie Eis: Norm 11 Energieprestatie, energiebesparing en warmteweerstand
Wooncomfort bestaande woningen Klasse 1 Energielabel B (index 1.06 — 1.30)
Bewonerskeuze

Maatregelpakket Verbeteren & Verduurzamen

Beleid vertaald in standaard kwaliteitsuitgangspunten maatregelen.

Programma van Eisen Verbeteren & verduurzamen
De voorgenomen investering heeft ten doel de woningen op minimaal een label B niveau te brengen
door het volledig na isoleren van de schil (het casco) in combinatie met het waarborgen en mogelijk
verbeteren van een gezond binnenklimaat en veiligheid.
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Bijlage 09.F Budgetbepaling in de praktijk
Projectgegevens

Project: Complex 30.2710 10 woningen te Hooglanderveen
Complex 30.2750 15 + 7 woningen te Hooglanderveen
Complex 30.2790 |5 woningen te Hoogland

Complex 30.2750 15 + 7 woningen A.Mulderlaan te Hooglanderveen
Samenstelling project Bouwjaar 1967, Energielabel F.

Complex 30.2710 10 woningen G.Schimmellaan te Hooglanderveen Complex 30.2790 15 woningen Breeland te Hoogland
Bouwjaar 1957, Energielabel E Bouwjaar 1973, Energielabel E
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Budgetbepaling woningcorporatie

Met dit voorbeeld willen we illustreren hoe in de praktijk een budgetbepaling tot stand komt. Het
gaat niet om dit specifieke voorbeeld, maar het geeft wel aan dat er in de praktijk nog veel winst te
behalen is bij een reéle en realistische bepaling van renovatiebudgetten.

In ons voorbeeld zien we dat er per woningtype, ongeacht leeftijd, energielabel en de al aanwezige
energetische maatregelen, een budget geprognosticeerd is van € 45.000,= incl. btw per woning.
Het totale budget is 47 woningen a € 45.000,00 = € 2.115.000,00 excl. btw.

9. Kostenoverzicht

Het projectbudgetten, welke in fase 0 is geprognosticeerd zijn onderstaand weergegeven. Bedragen

zijn inciusief Btw. Totale stichtingskosten per woning zijn geraamd op € 45.000,-

|

Koop Huur Mastregelen  Besiity] Kosten

iEaE

Aantal Yhe's
Waarvan EGW
Waarvan MGW
waarvan EGW|

Fase 6 document (Overdracht

Investering per woning (inclusief BTW))

302713 Van Beekdaan { t{m 19 oneven 10 10]x ju-14] @  300.000 | & 150,000 | & 30.000
Alphons Mulderlaan 3 tjm 27 oneven en Yan

302750 aar 69 t/m 75 gnaven 22 221 u-141 € 660,000 | @ 330.000 | @ 30.000 |

302790 |Breetand 140 t/m 159 15 15]x j-14] & 450,000 | € 225.000 | € 30.000

Afbeelding: gegevens uit het fasebesluit van de woningcorporatie

Budgetbepaling mbv De Configurator

Door het uitvoeren van een raming via de Configurator is snel inzichtelijk welk budget er nodig is
om de noodzakelijke maatregelen uit te voeren die leiden tot het gewenste doel om een

energiesprong te maken naar label B.
Met de raming komen we uit op een totaal budget van:

Complex 30.2710 10 woningena € 42.183,23 = € 421.832,30
Complex 30.2750 22 woningena € 30.089,88 = € 661.977,36
Complex 30.2790 15 woningena € 18.988,37 = € 284.825,55

Totaal € 1.368.635,21

Conclusie

In dit specifieke geval is het budget ruim 50% hoger dan noodzakelijk volgens de Configurator. De
conclusie is dat het project haalbaar vanwege het ruime budget.

Er zijn echter ook gevallen bekend dat de raming te laag was om de benodigde maatregelen uit te
voeren. In dat geval is er een risico dat er veel tijd en geld geinvesteerd wordt in de planontwikkeling,
maar dat de conclusie is dat het project niet haalbaar is.

Kortom, het is van belang om zo vroeg mogelijk in het proces een realistische kostenraming te
kunnen opstellen om de haalbaarheid te toetsen.
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Bijlage 09.G De Configurator

Inleiding

Een belangrijke doelstelling van de samenwerking binnen de ketensamenwerking is het verminderen
van projectonzekerheden in een vroeg stadium. Daarbij wordt uitgegaan van standaardisatie op
verschillende niveaus. Om dit mogelijk te maken is een rekentool ontwikkeld die in verschillende
fases binnen een project wordt ingezet: de Configurator.

Wat is de Configurator?
De Configurator kan het best worden vergeleken met een rekenmachine die is gevuld met

verschillende projectongebonden informatie en daaraan gekoppeld de randvoorwaarden van
substantiéle reductie. Reductie op de totale kosten voor de woningcorporatie en de bouwer waarbij
uitgegaan wordt van een energetisch verbetering naar een energielabel B. Deze ‘rekenmachine’
genereert voor elk project per woningtype de best passende standaardoplossingen met het daarvoor
benodigde budget.

7 T T
/ —-/..d - ’/ / i sl
il P pra /’ i

i = o Tl £
2
- /

kket C

kket B

kket A

%?
E*%

kwaliteit

woningtype
L L & P e R
ﬁ Qg ff j f &P&

Afbeelding |: weergave Configurator

Wat zit er in de Configurator?

De Configurator zelf bevat alleen projectongebonden informatie waarmee verder wordt gerekend.
Deze informatie bevat maatregelen, prijzen en kwaliteitsomschrijvingen. Deze zijn per woningtype
zoals de woningcorporatie deze kent in standaardpakketten samengevoegd. Uitgangspunt daarbij is
dat vanuit de maatregelen per bouwelement een gestandaardiseerd pakket per typologie is
opgebouwd waarmee vanuit het slechtst mogelijke energielabel kan worden verbeterd tot
energielabel B. Vanuit elk energielabel kunnen op deze manier opties gekozen worden om tot het
gewenste label te verbeteren.

Wat doet de Configurator?

De Configurator koppelt allerhande informatie aan elkaar. Deze informatie is in vier verschillende

onderdelen te onderscheiden:

. Wat willen we? Wat is het beoogde resultaat van het project. Dit komt voort uit de
‘menukaart’ op basis waarvan de projectdoelstellingen worden gedefinieerd.

2. Wat hebben we? De technische gegevens in de bestaande situatie, dit komt voort uit
verschillende systemen zoals de huidige energielabels, complex- en vhe informatie, aanwezige
risico’s als asbest uit de asbestcartotheek, onderhoudsprogramma en gemeten conditiescores.

3. Waarmee rekenen we? De bibliotheek in de Configurator biedt de rekenregels met daarin
maatregelen, prijs en kwaliteitskenmerken.

4. Woaar leidt dat toe? De Configurator koppelt bovenstaande 3 onderdelen aan elkaar. Dit leidt
tot oplossingen in de vorm van scenario’s die de best passende mogelijkheden voor het project
weergeeft, met daarbij de consequenties voor prijs en kwaliteit bij elk gekozen
maatregelenpakket. De Configurator levert ook een inspectielijst waarmee in verschillende fases
binnen een project de maatregelen gericht getoetst kunnen worden.

In bijlage 09.H is een praktijkvoorbeeld uitgewerkt indien de hoeveelheden van een woningtype niet
bekend zijn. Er is een vergelijking opgesteld tussen de gegeven hoeveelheden uit de publicatie
‘Voorbeeldwoning 201 | bestaande bouw’ en de werkelijke hoeveelheden die door Rutges Vernieuwt zijn
vastgesteld. Hieruit blijkt dat de afwijkingen tussen de hoeveelheden niet meer bedragen dan 10%.
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Waar in het proces wordt de Configurator toegepast?

De Configurator wordt in verschillende fases binnen een project ingezet. Dit verloopt van grof naar

zeer gedetailleerd gelijk met het verloop van de voorbereiding van het project.

|. Direct na vaststelling van de MJIB wordt de Configurator ingezet om per woningtype een eerste
projectberekening te maken. De input komt voort uit bureauonderzoek.

2. Op basis van deze gegevens wordt per woningtype in het project, een projectopname ter plaatse
uitgevoerd. De resultaten hiervan worden ingevoerd in de Configurator, waarmee de
projectbegroting wordt verscherpt. Hiermee wordt de daadwerkelijke impact van het project
bepaald en volgt de keuze het project al dan niet doorgang te laten vinden.

3. Vervolgens vindt er een 100% opname plaats met de gegevens zoals in de Configurator ingevoerd.
Met deze inspectiegegevens wordt het project volledig in kaart gebracht en worden de individuele
gegevens doorgerekend.

Hoe leert de Configurator?

In elke fase van een project wordt informatie uit een project teruggestopt in de Configurator. De
oorspronkelijke rekengegevens worden daarmee continue ontwikkeld en verbeterd. Omdat deze
informatie aan de vooraf gedefinieerde standaarden wordt toegevoegd en in een volgend project
weer wordt gebruikt zal de Configurator van project tot project ‘leren’. De momenten waaruit dit
leren voortkomt, zijn de projectopname, de 100% opname, de uitvoering, de nacalculatie en de
toepassing van innovaties.

Wie beheert de Configurator?
Rond het beheer van de Configurator zijn verschillende rollen te onderscheiden:

e het ‘wat. Dit betreft de resultaatomschrijving, de uitvraag aan de voorkant van de
Configurator. Deze vraag komt voort uit de ‘menukaart’. Het beheer hiervan ligt bij
Prognosticeren;

e het ‘hoe’. Dit is de feitelijke inhoud van de Configurator. Maatregelen, prijzen en
kwaliteitsomschrijvingen. Het beheer hiervan ligt bij de bouwer;

e de kaderstelling, de toets op marktconformiteit. Deze gebeurt buiten de Configurator en de
rol hierbij wordt ingevuld door inkoop als relatiebeheerder.
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Bijlage 09.H Bepaling hoeveelheden mbv voorbeeldwoningen Hoeveelheden per woning (werkelijk vs. voorbeeldwoningen)
Projectgegevens
Project : Complex 30.2790 15 woningen te Hoogland

Voorbeeldwoningen 2011
Adressen : Breeland 140 en 142 s daehd
Breeland 145 t/m 148, 150 t/m 152
Breeland 154 t/m 159

6.3 Rijwoning
’ Gebouwd in de periode 1965-

1074
Bouwdelen Huidig Besparingspakket Investeringshosten
Begane grondvloer? 520 a7 2,33 52,0 2,53 036 €20 €1.040
Plat dak? - - - - - - - €0
Hellend dak? 65,5 086 0,85 65,5 2,53 0,36 €53 €3470
Achter- en voorgevel
— Gesloten 3 40,5 0,43 1,45 40,5 2,53 0,36 21 €850
— Enkelglas 3 4.3 5,20 €139 €600
— Dubbelglas3 21.3 2,90 €142 €3.020
—HR** glas - - 25,6 1.80
Zijgevel
— Gesloten 58.3 0,43 1,45 58,3 2,53 0,36 €27 €£1.220
- Enkelglas - - - - - €0
- Dubbelglas 1.8 2,90 - - €142 €260
- HR**glas - - 1.8 1,80

Afbeelding: gegevens uit de publicatie ‘Voorbeeldwoning 201 | bestaande bouw’ van: Agentschap NL Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties.
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Conclusie
KENGETALLEN P/WON.
Voorbeeldwon. Hierboven is een vergelijking opgesteld tussen de gegeven hoeveelheden uit de publicatie

VREger gerElEEnen vee eyl 0 ‘Voorbeeldwoning 201 | bestaande bouw’ en de werkelijke hoeveelheden die door Rutges Vernieuwt zijn

Voegwerk gevelstenen achtergevel 17,2 m2 vastgesteld.

Voegwerk gevelstenen voor- en achtergevel 40,5 m2 36,9 m2 Hieruit blijkt dat de afwijkingen tussen de hoeveelheden niet meer bedragen dan 10%.

Voegwerk gevelstenen kopgevel 58,3 m2 59,7 m2 De conclusie is dan ook dat er gerekend kan worden met hoeveelheden die zijn vastgesteld in de

Voegwerk gevelstenen berging 17 m2 publicatie ‘Voorbeeldwoning 201 | bestaande bouw’ van: Agentschap NL Ministerie van Binnenlandse
Zaken en Koninkrijksrelaties, met als doel om een realistische raming op te stellen die niet meer dan

o .. . N

Spouwmuurisolatie voorgevel 23 m2 10% afwijkt ten opzichte van de werkelijkheid.

Spouwmuurisolatie achtergevel 20 m2

Spouwmuurisolatie kopgevel 64 m2

Hellende daken 65,5 m2 62,8 m2

Gevelkozijnen (m2) voor- en achtergevel 29,3 m2

Enkel-/dubbelglas voor- en achtergevel 25,6 m2
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