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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 
 Bewonersbegeleiding en communicatie 


 
Certificaten 


 FSC 
 VGO keur 
 EPA 
 OHSAS 
 GPR gebouw/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 
efficiënter, 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 efficiënt 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 1: Leidraad RGS 
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01.B Wat is RGS & KiB? 
 
Resultaat Gericht Samenwerken (RGS) is in feite een integrale, innovatieve variant op de 
planontwikkeling en aanbesteding in een bouwteam. Bij RGS in combinatie met KiB is Rutges 
Vernieuwt, in tegenstelling tot het bouwteam vanaf de initiatieffase van een project tot en met de 
beheerfase, betrokken.  
 


 
 
 
 
In paragraaf 01.D is het stappenplan van de zeven projectfasen uitgewerkt. Per projectfase zijn de 
voornaamste acties, mogelijke rolverdeling en beoogde output uiteengezet.  
 
 
 
 
 


 
 
In paragraaf 01.E is de voorbereidingsplanning (fase I t/m fase V) van het renovatieproject 27 woningen 
Albert Verweystraat voor woningcorporatie wonenCentraal uitgewerkt. Namens Rutges Vernieuwt 
heb ik geparticipeerd in het planteam om de planvoorbereiding vorm te geven. Voor deze woning-
corporatie hebben wij inmiddels drie projecten voorbereid en starten binnenkort met 2 nieuwe 
projecten.  
 
Deze planning geeft een goed beeld van de tijdbesteding in het voortraject en is representatief voor de 
projecten zoals die door Rutges Vernieuwt worden uitgevoerd.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding 2: 27 woningen Albert Verweystraat en projectleider wonenCentraal Reinier Mathot 
 
 
 
 
 
 


I. Initiatieffase


Betrokkenheid opdrachtnemer


Traditioneel Prestatiegericht BouwteamProcesfasen


II. Voorbereiding en 
vraagspecificatie
III. Planuitwerking 
en optimalisatie


V. Contractvorming


VII. Evalueren en archiveren


VIII Beheerfase/           
exploitatieperiode


VI. Realisatie en oplevering


IV. Prijsvorming
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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 gecreëerd wordt voor de opdrachtgever en 
gebruiker in beleving en comfort, in relatie tot de investering. 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


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. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
Afbeelding 4: KiB proces  
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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 1). 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 naar scenario’s en 
maatregelen 


 
 


Tabel 1: Voorbeelduitwerking  


 
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 
 Lagere directe en indirecte kosten t.o.v. traditioneel samenwerken  
 Integrale aanpak leidt tot een lagere TCO (Total cost of ownership)   
 Vooraf vastgesteld resultaat middels prestatie garantie over de gehele exploitatie 
 Tevreden bewoners door betrokkenheid proces; tijdens de planvorming wordt de mening van de 


bewoners meegenomen 
 Betere beheersing van de onderhoudskosten; door exploitatie te koppelen aan investering 


(integrale aanpak) 
 Lagere exploitatie kosten 
 Betere beheersing van de kwaliteit door de afgesproken prestatie-eisen 
 Beperkt ontwerprisico van de opdrachtgever 


 
Wat levert het op voor Rutges? 


 Continuïteit; geen aanbestedingskosten meer, waardoor de algemene kosten (AK) lager uitvallen 
 Intentie tot voortzetting van de samenwerking gedurende de exploitatie  
 Impuls voor innovatief denken 
 Gerichter opnames uitvoeren zodat onnodig werk voorkomen wordt (efficiënter proces) 
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01.D Stappen projectfasen 0 t/m 3 
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01.D Stappen projectfasen 4 t/m 7 
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01.E Projectplanning 
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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. 
  


 
Afbeelding 1: agenda werkgroep KiB 
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Afbeelding 2: printscreen van documenten KiB uit de bibliotheek Rutges Vernieuwt  


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 


 
 
Afbeelding 3: gestandaardiseerde projectinformatiekaart   
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02.C Projectopname 


Zoals in de planning te zien is neemt het uitvoeren van de projectopname en inspectie en het maken 
van een begroting in fase II en III veel tijd in beslag. De beschikbare gegevens uit het bureauonderzoek 
worden in het werk gecontroleerd en/of werkelijk opgenomen. Het doel is dat improvisatie en 
faalkosten hierdoor bij de uitvoering van de woningverbetering ver worden teruggedrongen. 
 
De gebruikelijke manier om de woninginspecties uit te voeren is het opstellen van een inspectielijst (zie 
afbeelding), deze wordt getoetst op compleetheid in de mutatiewoning en vervolgens als standaard 
gebruikt voor het hele project. Het is op zich een goede methode. De papieren versie wordt per 
woning handmatig ingevuld en in een latere fase, op kantoor, verder uitgewerkt tot een 
inspectierapportage.      


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Afbeelding 4: inspectielijst woninginterieur project Surinamelaan 
 
 


 
Naast het noteren van de technische staat worden er foto’s gemaakt van het interieur. Dit is 
waardevolle informatie voor co-makers en is soms ook, samen met de leeftijd, een belangrijk argument 
om een badkamer, keuken en/of toilet tijdens het project te vervangen. Het werkt dan snel als de foto’s 
gefilterd kunnen worden per adres/ruimte/functie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Afbeelding 5: printscreen van gecodeerde foto’s  
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Het verwerken van de handmatig ingevulde inspectielijsten tot een complete inspectierapportage 
neemt in de praktijk per project ongeveer een week tijd in beslag. Het coderen van de digitale foto’s 
per adres/ruimte/ functie neemt ook minimaal één werkdag in beslag. 


Het ligt dus voor de hand om op het gebied van de inspecties de handmatige handelingen te 
automatiseren. Op dit moment wordt hier hard aan gewerkt om een inspectie ‘app’ te testen, die 
de testgegevens via een tablet automatisch synchroniseert en tot inspectierapportage verwerkt.   


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Afbeelding 6: nieuwe diensten van Alphaplan 


 


 


 


 


 


KiB automatiseren: 
 Ondersteuning in fase 2 en 3 proces 
 Ondersteunen bij vaststellen kwaliteitsuitgangspunten 
 Ondersteunen bij vaststellen prestatie-eisen 
 Ondersteunen bij projectopnames 
 Verzorgen rapportage formats  


 
Output KiB automatiseren: 


 Kwaliteitsuitgangspunten complex 
 Overzicht prestatie-eisen op basis van uitgangspunten 
 Opnameformulier (o.b.v. prestatie-indicatoren) 
 Resultaten inspectie (o.b.v. prestatie-eisen) 
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02.D Doublures 
 
Er worden in fase II tijdens de inventarisatie van de woningen en in fase III tijdens het maken van het 
EPA maatwerkadvies hoeveelheden bepaald van de woning. Veelal worden dezelfde hoeveelheden 
bepaald, denk bijvoorbeeld aan de m2 van de gevels, dak en vloeren. Het is mogelijk dat degene die het 
EPA maatwerk advies maakt hetzelfde werk nog een keer overdoet wat al in fase II is gedaan. 
 
Aan het bepalen van de hoeveelheden voor het EPA maatwerk advies gelden er specifieke 
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 
maken.   
 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Afbeelding 7: meetinstructie vloeren 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 I t/m IV. 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 
geïntensiveerd wordt kan een  gewijzigd schema worden ingevoerd met 2 besluitmomenten en een 
evaluatie: 
 
1. 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 2e 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, financiën 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 1geeft schematisch de circulaire project organisatie weer. 
 
 


 
Afbeelding 1: 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.  


 
 
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. 
 
 


 
Afbeelding 3: Interne projectorganisatie Rutges Vernieuwt 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


04.B Concurrent engineering  
 
Kijkend naar de planning  uit hoofdstuk 01.E en andere reeds uitgevoerde projecten kan geconcludeerd 
worden dat de totale doorlooptijd van de start van de planvorming (fase II) 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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Iedereen 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: 


 Benoem een bewaker van het gedachtegoed van het samenwerkingsproces 
 Bereid teamleden goed voor op de ketensamenwerking en train ze 
 Laat medewerkers van ketenpartners ook intensief met elkaar kennismaken in een project start-


up 
 Ondersteun en stimuleer de communicatie  met behulp van ICT 
 Zorg voor een groot verantwoordelijkheidsgevoel bij de uitvoerende partijen, door ze vroeg in 


het traject te betrekken 
 Zorg voor transparantie, wees open over budget (opdrachtgever) en offertes (opdrachtnemer) 
 Creëer vertrouwen door bijvoorbeeld de winstmarge van tevoren vast te stellen en tijdens het 


proces mensen te stimuleren verantwoordelijkheden naar zichzelf toe te trekken 
 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 
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 
hetzelfde woningtype. Hierdoor raken teams op elkaar ingespeeld, zijn er minder verrassingen, nemen 
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. 
 


 
Afbeelding 3: één aansturingteam voor twee projectstromen. 


 
Het organisatiemodel: hoe ziet de projectorganisatie er uit 
In dit nieuwe organisatiemodel zijn de volgende uitgangspunten gedefinieerd: 


 geen dubbele functies. Zo hebben beide partijen bijvoorbeeld planvoorbereiders; beide partijen 
zetten projectleiders in; beide partijen doen woningopnames en controleren kwaliteit; 


 de woningcorporatie brengt de deskundigheid in van het plannen van de productie. De 
uitvoering van de werkzaamheden ligt bij de ketenpartners. Kortom dat wat de markt kan doen, 
hoeft de opdrachtgever niet meer zelf te doen. 


 
 
 
 
 
 


Afbeelding 1: huidige aan- en afloopkosten 


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 
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. Dit betekent ook dat de functies voor deze inbreng bij de partijen zelf 
ligt. Het projectongebonden deel wordt door drie gelijke delen gevormd. Een directie wordt gevormd 
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.  


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding 4: schematische weergave Joint venture. 
 
 
 


 
 
Het verdienmodel zorgt voor een duurzame win-win situatie, waarbij alle partijen de eigen doelen 
behalen:  


• bouwers en co-makers: continuïteit en vermijdbare kosten worden geschrapt 
• woningcorporatie: substantiële kosten reductie van de totale projectbegroting bij gelijkblijvende 


kwaliteit en klanttevredenheid 
 
Het samenwerkingscontract is een Joint Venture waarin de projectgebonden en projectongebonden 
activiteiten en afspraken worden vastgelegd voor de samenwerkingsperiode.  
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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 31 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 vóór, 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: 


1. 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 1: 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.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 


 
 
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-
georiënteerd zijn en niet product en aanbodgeoriënteerd 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 gecreëerd 
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 creëren 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 1: 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 11 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.     
 
 
 
 
 
 
 
Een gedeelte uit het PvE van De Alliantie 


 
De vraagspecificatie van De Alliantie bied ruimte voor meerdere oplossingen. De vraagspecificatie is 
functie- en prestatiegeoriënteerd en niet product en aanbodgeoriënteerd. 
 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
               Afbeelding 1: Bestaande plattegronden 
 
 


 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
                


 Afbeelding 2: Voorbeelden van bestaande 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. 
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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 geïsoleerde 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) Ieder 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 klimaatinvloeden 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 kostenefficiënt.  
 
 
 
 
 
 
 


 
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. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


  Afbeelding 3: dagplanning nieuwe uitbouw – 2 woningen tegelijkertijd aangepakt 
 
 
 
 
 
 
 


 


 Maand 1 
Week 1 


Omschrijving 1 2 3 4 5 6 7 
Dag 1:        
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         
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                   Afbeelding 4: basismodel aansluitzijde 


 


 
                   Afbeelding 5: plattegrond prefab uitbouw (standaard + alternatief) 


 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 


 
                   Afbeelding 6: basismodel linksachter 


 


 
                   Afbeelding 7: verlengd model linksachter  
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Schetsdetails van aansluitingen op bestaand hoofdgebouw 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                   Figuur 10: verlengd model linksachter 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                  Figuur 10: verlengd model linksachter 


 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                  Figuur 10: verlengd model linksachter 
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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. 
Dit kan door het bestaande buitenblad te verwijderen en een nieuwe hoogwaardige isolatielaag aan te 
brengen tegen het binnenspouwblad en hiervoor weer een buitenblad te metselen. Dit is echter een 
arbeidsintensief proces. 
 
Bij het project Overvecht, die door Rutges Vernieuwt is uitgevoerd voor woningcorporatie Mitros, 
heeft het aardig wat voeten in de aarde gehad om aan de gevraagde rc-waarde van 3,5 (m2.K/W) te 
kunnen voldoen. Er is gekozen voor een 70 mm. smalle metselsteen om het benodigde isolatiepakket in 
de spouw kwijt te kunnen. Er was namelijk geen ruimte op de bestaande fundering om een traditionele 
metselsteen toe te kunnen passen. Verder zijn er speciale stalen lateien ontworpen, die voor de 
bestaande betonnen lateien gesitueerd werden, om zo extra breedte te genereren voor het 
metselwerk. In bijlage 09.E is een begroting opgenomen voor het vervangen van baksteen buitenbladen.       
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding 11: Na isolatie in uitvoering bij project 640 woningen Overvecht te Utrecht  


 
 
 
 
 


 
 
 
Afbeelding 12: details project Overvecht  
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Prefab voorzetgevels 
Na-isoleren aan de buitenzijde van de woning kan ook door het monteren van prefab gevels. Een 
voordeel van prefab gevels is dat de weersinvloeden geen gevolgen hebben voor de productietijden en 
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, 
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 industriële 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. 
  
In de markt ontstaan nu initiatieven om voorzetgevels te prefabriceren. Deze voorzetgevels zijn licht 
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. 
Met moderne maatvoeringapparatuur is het mogelijk om nauwkeurig de hoeken van de kozijnen en de 
omtrek van de spouwbladen vast te leggen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 
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 
voorzetgevels van staalframebouw bestaan uit koud gewalste stalen profielen.  
In bijlage 09.F is een begroting opgenomen voor het plaatsen van voorzetgevels.       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding 14: gevelindeling prefab voorzetgevels 


 


 


 


Afbeelding 13: 3D animatie 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.  
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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: 
 


 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 15.  
 


 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. 
 
 
 


 
 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 gecreëerd.     
 
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 industriële 
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 geïsoleerd 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.     
 
 
 
 
 


 
 


 
 


 
Staalframebouw in de kinderschoenen 
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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. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


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 geïsoleerd, 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 zó 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. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Werkplaats met daarin een staalframe machine  


 


Schijfwerking door de bevestiging van beplating    
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De hart-op-hartafstanden van de C-profielen (stijlen en vloerprofielen) variëren en worden bepaald 
door de statische berekeningen en door de afmetingen van de platen. De h.o.h.-afstand van de stijlen 
in een gevelelement is feitelijk ondergeschikt aan het ontwerp van de gevel. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Staalframebouw combineert de pluspunten van houtskeletbouw en staal: 


 licht van gewicht 
 maatvast dankzij krimpvrije materialen 
 weinig gevoelig voor klimaatinvloeden  
 bestand tegen ongedierte en schimmels 


 
 


Ontwerp en vormgeving 
Met staalframebouw kan, door de eenvoud van het systeem, met een grote mate van flexibiliteit 
worden ontworpen.   
 
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 (l) en een vloerelement (r) 


Het verslepen van leidingen in de vloer 
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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. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


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 
kostenefficiënt 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 
 Het boek ‘Passiefhuizen in Nederland' 
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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.         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
  


 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 
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Bijlage 09.D Begroting prefab voorzetgevels 
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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 


 constructief/technisch veilig 
 veiligheid installaties 
 inbraakveiligheid 
 veiligheid materialen 


 
Gezondheid 


 luchtkwaliteit verversing toets 
 geluidstoets 
 vochtregulering/waterkering 
 thermisch comfort, het toepassen van de Trias Energetica) 


 
 Energieprestatie 


 energieklasse 
 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 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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.  
 
 


Menukaart in detail 
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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  15 woningen te Hoogland  
 
 
 
 
 
 
 
Samenstelling project  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Complex 30.2710  10 woningen G.Schimmellaan te Hooglanderveen 
Bouwjaar 1957, Energielabel E 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Complex 30.2750 15 + 7 woningen A.Mulderlaan te Hooglanderveen  
Bouwjaar 1967, Energielabel F. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Complex 30.2790 15 woningen Breeland te Hoogland   
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 reële 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.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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 woningen a    € 42.183,23 =   €    421.832,30 
Complex 30.2750    22 woningen a    € 30.089,88 =   €    661.977,36 
Complex 30.2790    15 woningen a    € 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 geïnvesteerd 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 
substantiële 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. 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


    Afbeelding 1: 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: 
1. 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. Waar 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 2011 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. 
1. 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: 


 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; 


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


 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 
 
Projectgegevens 
 
Project    : Complex 30.2790  15 woningen te Hoogland  
 
Adressen   : Breeland 140 en 142  


Breeland 145 t/m 148, 150 t/m 152 
Breeland 154 t/m 159 


  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Hoeveelheden per woning (werkelijk  vs. voorbeeldwoningen) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding: gegevens uit de publicatie ‘Voorbeeldwoning 2011 bestaande bouw’ van: Agentschap NL Ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties.   
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KENGETALLEN P/WON. P/ WON. 
  Voorbeeldwon. Rutges 


1 Voegwerk gevelstenen voorgevel    19,7  m2


2 Voegwerk gevelstenen achtergevel    17,2  m2


3 Voegwerk gevelstenen voor- en achtergevel  40,5  m2 36,9  m2


4      


5 Voegwerk gevelstenen kopgevel  58,3  m2 59,7  m2


6 Voegwerk gevelstenen berging   17  m2


7      


8 Spouwmuurisolatie voorgevel    23  m2


9 Spouwmuurisolatie achtergevel     20  m2


10 Spouwmuurisolatie kopgevel     64  m2


11   


12 Hellende daken  65,5  m2 62,8  m2


13   


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


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


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Conclusie 
 
Hierboven is een vergelijking opgesteld tussen de gegeven hoeveelheden uit de publicatie 
‘Voorbeeldwoning 2011 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%.  
 
De conclusie is dan ook dat er gerekend kan worden met hoeveelheden die zijn vastgesteld in de 
publicatie ‘Voorbeeldwoning 2011 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  
10% afwijkt ten opzichte van de werkelijkheid.     
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