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VOORWOORD

In de afgelopen 20 jaar heeft de SEV diverse experimenten gesteund die de portiekflat weer een toekomst willen

geven:

® Plaatsen van liten bij of in trappenhuizen van portiekflats in verband met de toegankelijkheid voor ouderen
en gehandicapten (199095). Conclusie: in de regel niet rendabel vanwege het geringe aantal ontsloten
woningen (zes of acht) in combinatie met de hoge verbouwing&osten.

® Optoppen van flats, al dan niet in combinatie met het plaatsen van een lift: door een extra woonlaag toe te
voegen op het platte dak wordt het rendement op de investering in de lift vergroot en worden gewilde
penthouse woningen toegevoegd (19952000). Conclusie: wordt niet vaak gedaan, alleen bij flats met een

erg goede ligging en erg gunstige bouwtechnische kwaliteit.

In de SEVpublicatie Licht en Lucht(1992)zijn voorbeelden beschreven van ingijpende renovaties van
(portiek)flats, met complete nieuwe gevels, ontsluitingen en woningplattegronden. Vooral het Rotterdamse
architectenbureau Van Schagen heeft zich verdienstelijk gemaakt op dit gebied. Een goed voorbeeld zijn de
Welschenblokken in RotterdamOverschie. Hier zijn op de begane grond grote geinswoningen met tuin

gecreéerd en op de koppen van de blokken gelijkvloerse seniorenwoningen.

Een andere bron van inspiratie kan worden gevonden in het experiment met de weliswaar vooroorlogse -
ahirptl kfkdbk« f k e b-§paigéni(208-2008).1 h f k Ol ggboa”"j

Deze woningen zijn voor een euro weggegeven aan de creatieve klasse op voorwaarde dat de nieuwe eigenaar
fors investeert in een geheel nieuw type woning met nieuwe achtergevel en dak. Sommige eigenaren hamen
een enkele woning voor hun rekening, ardere een horizontaal of vertikaal koppel woningen en een enkeling
zelfs een hele kolom van 4 woningen.Zo ontstond een blok met woningen en werkwoningen variérend van 60

tot 240 m2 rondom een gemeenschappelijke binnentuin.

De Amsterdamse architect Bas va Vlaenderen heeft zich door deze voorbeelden laten inspireren. In 2006 zocht
efg "Ilkgr"q jbg ab PBS jbg ebqg "Ik bmg #s”~k mlogfbhci”~q ¢
een zoektocht zien naar het openbreken en flexibel maken van deportiekflat met het oog op veronderstelde

nieuwe behoeften op de woningmarkt, en ook bij de huidige bewoners.

De SEV bood aan om drie woningcorporaties te zoeken die een studie wilden laten doen naar transformatie van
een portiekflat uit hun bezit en om een bijdrage te leveren in de kosten van de drie studies. Nu, drie jaar later,

staan de resultaten in deze publicatie.
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1. DE PORTIEKFLAT, RUGEGNGRAAT VAN DE
NAOORLOGSE VOLKSHUIYESTING

Tussen 1945 en 1975 zijn in Nederland ca 700.000 woningen in portiektagebouw neergezet, waarvan het
merendeel door de woningcorporaties. Vooral in de steden bestaat het merendeel van de naoorlogse
woningproductie uit portiekflats.

In tegenstelling tot de vooroorlogse portieketagebouw staat het naoorlogse type in het teken van licht en lucht:
vrijstaande blokken van drie of vier etages in het groen. Een vijfde of zesde etage was niet gewenst want dan
werd de liftgrens overschreden, wat kostenverhogend zou werken. De woningen waren klein: drieof

vierkamerwoningen van gemiddeld 60 m2.

Anno 2010 wordt de naoorlagse portiekflat gezien als woontechnisch en markttechnisch verouderd. Wat dat
laatste betreft, doet zijn vooroorlogse pendant het veel beter.

De woontechnische veroudering heeft betrekking op het geringe vloeroppervlak, het trappen lopen, de
verouderde keukens en badkamers, en de geringe isolatiewaarde.

Markttechnisch hebben veel portiekflats last van imagoschade door hun functie als betaalbaar vangnet voor
immigranten en jonge starters. Ze liggen vaak ik wijken met leefbaarheidsproblemen en sociale achtetanden.

Ze zijn vaak synoniem met schotelantennes en graffiti.

Woningcorporaties vragen zich af op welk niveau en voor hoeveel jaren zij nog gaan investeren in naoorlogse
portiekflats. Enerzijds worden de woningen door zittende bewoners vaak hoog gewaarderd door de
betaalbaarheid, maar ook door bepaalde kwaliteiten zoals ligging in het groen en de nabijheid van
voorzieningen. Anderzijds voorzien corporaties voor de toekomst verhuurproblemen of ervaren zij deze nu al
in gebieden met weinig spanning op ce woningmarkt. De portiekflat heeft overwegend een laag energielabel,
vaak F of zelfs G. Heeft de portiekflat nog een toekomst op een krimpende en vergrijzende woningmarkt waar

bovendien steeds hogere eisen gesteld worden aan energiezuinigheid?

Het is niet denkbaar dat alle exemplaren op termijn worden gesloopt, maar ook niet dat ze allemaal zullen
worden getransformeerd. De kunst zal zijn om de goede en kansrijke exemplaren te selecteren voor
transformatie. De kosten blijven hoe dan ook hoog en de vergejking met kosten en kwaliteit van vervangende
nieuwbouw blijft steeds actueel. Om de keuze voor sloop of renovatie rationeel te onderbouwen, heeft de SEV
het Woning op Waardemodel ontwikkeld, waarop aan het einde nog kort zal worden ingegaan. Maar er blgn
ook emotionele argumenten spelen: nieuwbouw betekent vaak dichter en hoger bouwen waardoor het gevoel
sk @2if > eq bk ir eq« tbd fp+ A~k fp bo kld wlfbqgp

geschiedenis

In de volgende hoofdstuklen wordt verkend welke nieuwe functies de naoorlogse portiekflat op de markt zou
kunnen vervullen, hetgeen uiteraard regionaal zal verschillen. Daarna worden de principes van bouwkundige

transformatie behandeld met ingrepen die corresponderen met de beoogd nieuwe functies.



Dan komt de praktijk aan bod in de resultaten van de drie voorstudies, waarvan er een waarschijnlijk tot

transformaties zal leiden.

Tot slot komen de lessen uit de voorstudies en de verdere perspectieven aan de orde, met name de

Transformatiescan en het Ontwikkelend Beheer.
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2. NIEUWE DOELGROEPENNIEUWE FUNCTIES

Het spreekt niet vanzelf dat portiekflats worden behouden voor de komende decennia. In een krimpende markt
is sloop en vervanging door een geheel ander woningtype een seeuze optie.

Immers: portiekflats nemen niet zelden een positie in aan de onderkant van de woningmarkt. Ze zijn dan alleen
gewild bij woningzoekenden die geen andere opties hebben.

Er zijn echter ook nog steeds lokale markten met tekorten in het onderste sgment. Daar vervullen portiekflats
voorlopig een onmisbare functie als betaalbare en beschikbare woning voor starters en lage inkomens. Het kan
echter zijn dat er te veel woningen bij elkaar liggen die deze functie vervullen. Woningcorporaties streven dan

naar differentiatie van hun bezit. Dit kan worden bereikt door sloop en nieuwbouw of door transformatie.

We mogen aannemen dat de woningcorporaties die een portiekflatcomplex aanboden voor de SEVoorstudie
naar transformatie, deze analyse gemaakt hebba. Zowel in Alphen aan den Rijn als in Leiden en in Veldhoven
was men tot de conclusie gekomen dat deze portiekflats om een aantal redenen niet gemist konden worden,
maar wel bij zouden moeten bijdragen aan meer differentiatie in de wijk door het aantrekk& van nieuwe
doelgroepen. Zoals we zullen zien is in Veldhoven voor een andere optie gekozen; de flat heeft geen nieuwe
bestemming gekregen in een nieuw stedenbouwkundig plan voor de omgeving en zal worden gesloopt. De
analyse over de marktpositie is daareigenlijk meer achteraf gemaakt. In Leiden is gekozen voor een voorlopige
instandhouding in afwachting van de verdere stedelijke ontwikkeling van de aangrenzende Groenoordhallen en

het Kooiplein. De overweging sloop, instandhouding of transformatie volgtdter.

In alle gevallen was het uitgangspunt dat de flats zowel voor de zittende bewoners als voor nieuwe doelgroepen
aantrekkelijk gemaakt moesten worden. Het was niet de bedoeling om de zittende bewoners en masse uit te
plaatsen, veeleer om op basis varverhuizingen en opschuivingen een nieuwe bewonersmix tot stand te
brengen.

In Veldhoven was de flat al eerder ontruimd met het oog op renovatie, maar werd wel rekening gehouden met

doorstroming uit bestaande flats en eengezinshuizen in de directe omgeving.

Nieuwe doelgroepen

Doelgroep: Veldhoven Leiden Alphen aan den Rijn
Vitale ouderen X X X

Creatieve klasse X X X
Gezinnen/midden-hogere segment X X

Gezinnen/sociale segment X X
Eenoudergezinnen X

Begeleid wonen X

Jonge starters X



Bij de genoemde doelgroepen zijn de volgende toelichtingen van belang:
® Sfgq”rib lIlrabobk) _~_v_IlIljbop jbg bbk ~ gfbsb ibsbkppqfagi
omliggende wijken; wonen thans in een eengezishuis maar zijn op zoek naar een praktisch ingericht en
voldoende ruim huurappartement te midden van leefstijlgenoten; hechten aan comfort en een groot
_Mihl k+«
® Tl kbk jbg tbohbk 2"k erfp sllo ab “ob”rqgfbsbnhi*“ppb %Shi
combineren in een ICT omgeving, hebben veel ruimte nodig, willen zelf de indeling kunnen bepalen; een
aparte ingang voor het werkadres is een plus; moeten een reden hebben om zich niet in het centrum te
sbpqf dbk+«
® Gezinnen en parenin hetmidderenhod bob pbdj bkg %l bfabk&7 2dbwfbk ab dr k|
binnenstad moet op deze locatie ook ruimte zijn om grote verticale stadsherenhuizen in te bouwen binnen
ebgq "*p° 1 s~k ab mloqfbhci”~gp sllo jbkpbk afb sbbi tI 1Kk
® Gowfkkbk fk ebg pl  f~ib pbdjbkg %l bfabk&7 2dol gb dbwf kk
flats bewonen en die ook interesse zullen hebben in meer ruimte voor de kinderen en voor werk aan huis,
jbg diba wf eq Im ebg pmbbi mi bf k+«
® Eenouded bwf kkbk bk dbp ebfabk ~iibbkpg~r~"kabk %Shbiael sbk&7
zoeken een handig ingerichte niet te dure huurwoning in een sociale omgeving met lotgenoten; veilige
uitloop voor kinderen naar groenvoorzieningen en (onderlingekinderopvang in directe omgeving zijn een
mo b « +
® Wbicpgrkafd tl kbkab sbopg~rkabifgh dbe~rkaf > "mgbk jbqg _bd
zich een instelling voor gehandicaptenzorg die woonruimte zoekt voor cliénten die toe zijn aan een meer
zbi cpgrkafdb sloj s~k tlkbk jbg _bdbibfafkd Im bkfdb *cj
® Gl kdb pg”r~ogbop %>i mebk&7 2ab erfafdb mlmri~rqfb s~k ab c
zijn voor jonge starters, niet te ver van het centrum; maar zij willen wel op den duumeer ruimte en de
jl dbifghebfa Ij erk ci”~q gqb hl mbk+«

Conclusie

Bij herpositionering op de markt wordt in alle gevallen aan min of meer dezelfde nieuwe doelgroepen gedacht.
De huidige populatie van de portiekflats bestaat vooral uit jonge starters, alloletone gezinnen en nog een deel
ouderen. Daaraan toe te voegen zouden zijn: de creatieve stedeling met werk aan huis, de vitale veeleisende
senior en ook wel gezinnen uit de middengroepen. Veldhoven noemt nog twee meer specifieke doelgroepen:

eenoudergezinnen en begeleid wonen.

Het is nergens gekomen tot een analyse van de intervening opportunities voor de nieuwe doelgroepen. Deze
doelgroepen tracht men overal te verleiden om te komen, zij kunnen wat meer betalen en zij zijn dus in de
positie om eisen te stellen. Er moet voor hen een speciale reden zijn om in een naoorlogse portiekflat te komen
wonen  hoe mooi getransformeerd ook.

De marktanalyse is weliswaar niet gemaakt, maar in alle drie de projecten is men uiteindelijk gevoelsmatig
teruggedeinsd voor het inzetten op deze hard to pleasedoelgroepen en is men gaan zoeken in het verlengde
van de huidige populatie. En dan is de voornaamste vraag: hoeveel extra vierkante meters kunnen deze mensen

zich permitteren?

10
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3. TRANSFORMATIEPRINCIFES

Ruimtelijke p roblematiek

De grootte van de appartementen varieert van 55 tot 85 vierkante meter, van tweekamerwoningen voor kleine
huishoudens, tot drie- of vierkamerwoningen voor gezinnen. Het overgrote deel van de appartementen bestaat
uit twee beuken: één beuk metde woningtoegangsdeur, de centrale hal- met aan één kant de
kinderslaapkamers en aan de andere kant de badkamer en de keuken; en één beuk met de woonkamer en de
ouderslaapkamer. De exacte positie van toilet, badkamer en keuken hangt af van de beukmaten edoriéntatie
van de flat en de positie van het trappenhuis. Centraal in deze dienende ruimtes zit een schacht met

ventilatiekanalen en stijg en standleidingen.

De portiekflat in Alphen aan den RijifAlpen plattegrond 1]is exemplarisch voor een portiekfat met een

wisselbeuk, een extra slaapkamer, samen in de beuk met het portiek. Deze flat laat een veelvoorkomend

probleem zien; de ligging van het toilet blokkeert de toegang van de badkamer vanuit de hal. In Veldhoven

[Veldhoven plattegrond 1]is het toilet daarom, met een extra schacht, op de kop van de hal geplaatst. In de

appartementen in Leiden[Leiden plattegrond 1]zit het sanitair in de beuk bij de ouderslaapkamer. Ook de

positie van de buitenruimtes varieert en is afhankelijk van de woningplattegond en de oriéntatie. Buitenruimtes

_bpgr*k sbbi”i rfq ho"m dbj"r"~qgsl boab ilddf”*«p bk _2~ihlkp+
Deze karakteristieken leveren het aanbod op varenigszins® el hhbof db« ~"mm~oqbjbkgbk+ Jbg
het mogelijk het aanbod te veranderen en woningen te maken met een verassende maat en ruimtelijkheid. De

kern van dit onderzoek betreft nieuwe woningtypes uitwisselbaar te maken in een flexibel casco.

Nieuwe schachten

Vooral de keuken, de badkamer en het toilet zijn vaak niet meer van deze tijd, het verbeten van de
ruimtelijkheid en de toegankelijkheid is een belangrijke opgave. Oude shuntkanalen en rookgasafvoeren zijn
vaak verouderd en ongeschikt voor nieuwe mv of cv-installaties. Met een nieuwe schacht nemen de
mogelijkheden voor alternatieve woningplategronden enorm toe. Het toilet kan verplaatst worden zodat de
badkamer en de keuken ruimer en toegankelijker gemaakt kunnen worden. Bij plattegrondverbeteringen of
samenvoegingen is het nu mogelijk ook de badkamer of de keuken van positie te veranderepAlphen

plattegrond 2].

Horizontale ruimtelijke doorbraak tot een brede ruimte

Jbg bbk allo_o~"h fk ab _lrtjrro [ApHenpeattegronti2l®d ab _br h« dbj
aangesloten ruimte kan bestemd worden voor een open keuken. De woonkamer bestaat dn uit een eet- en

zitgedeelte. De badkamer krijgt een comfortabele maat. Deze ingreep levert ruimtelijk aantrekkelijke

appartementen op. Afhankelijk van de oriéntatie van de portiekflat en het balkon is het voordelig de woonkamer

een kwart slag te draaien Ook deze plattegrondswijziging vereist een doorbraak in de bouwmuur van de

woonkamer [Veldhoven plattegrond 3]

11
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HUIDIGE WONINGPLATTEGROND

DIFFERENTIATIE EN FLEXIBILITEIT



Doorbraken en samenvoegingen

Voor een aantal doelgroepen zijn de huidige appartementen te klein. Het ligt dan voor de hand twee
appartementen samen te voegen tot een grote woning. Dit geeft een nieuwe ruimtelijkheid en nieuwe
programmatische mogelijkheden. Het samenvoegen van twee complete appartementen levert een erg grote
woning op. Daarom is ook het samenvoegen van drie apparteranten tot twee woningen onderzocht. Dit blijkt
een relatief dure ingreep met een geringe ruimtewinst. Ook ruimte in de plint of in de kap kan, mits de

woonkwaliteit hiervan voldoende is, bij de woning getrokken worden.

Horizontale samenvoeging van apparte menten tot breed appartement

Met het verbinden van de beide centrale hallen tot een centrale gang zijn twee appartementen eenvoudig

samen te voegen[Alphen plattegrond 3] De nieuwe gang is zowel het centrale, verbindende element, én het

element dat ruimtelijke attractiviteit geeft. Met het plaatsen van een deur kan de woning in twee domeinen

tl oabk sboabbia+ W fp ebqg jl dbif gel jatbf kd kif kk-dd kb f &debwvafbki pb k
Deze variant wordt gewaardeerd door migranten met een grootgezin, maar is ook bruikbaar in atelierwoningen.

Het gelijkvloerse karakter maakt de woning geschikt voor senioren die een grote woning wensen.

Verticale samenvoeging van appartementen tot een maisonnette

De verticale koppeling van appartementen is ingijpender en levert minder ruimtewinst op. Twee kamers
worden opgeofferd voor het maken van een trap met overloop[Alphen plattegrond 4] De flat in Veldhoven
bevatte van oorsprong maisonnettes; het casco liet toe de trap te plaatsen op zijn oorspronkelijkeentrale
positie in de hal, zonder verlies van kamergVeldhoven plattegrond 3] Het grote voordeel van de maisonnette is
de geringere geluidshinder tussen boven en onderburen, speciaal wanneer in de indeling van de woningen met

geluidsoverlast rekeninggehouden wordt.

De grond - of luchtgebonden woning

De plint van portiekflats is doorgaans in gebruik als berging, fietsenstalling of garage. Ze heeft meestal een
minimale hoogte, is soms halfverdiept aangelegd en zonder ingrijpende ingrepen ongeschikt & zelfstandige
woonruimte. De meeste plintruimtes zijn daarentegen wel geschikt als slaapkamer, werkruimte of berging,
gekoppeld aan een volledige woning op de eerste verdiepingVeldhoven plattegrond 2] Met deze invulling kan
ook de koppeling naar de tun en de straat aangebracht worden. Veel portiekflats hebben een kap met
bergingen. Bij een herstructurering van de appartementen in grotere woningen kan deze bergruimte opgeofferd
worden ten gunste van een topwoning met slaapkamers in de kap[Alphen plattegrond 5] Bij een gelijkblijvend

aantal woningen kunnen zo maisonnettes gemaakt worden in een mooie tussenmaat.

Verticale ruimtelijke doorbraak tot een vide

In het onderzoek in Alphen aan den Rijn zijn draagkrachtigere doelgroepen nadrukkelijk aan de oedgekomen.
Bij deze doelgroep is niet een maximum vierkante meters van belang, maar de ruimtelijkheid in de woning. Met
het uitzagen van een hele verdiepingsvloer is de extreme ruimtelijkheid van een dubbele hoogte verkregen. Het
is een kostbare ingreep, de juist minder vierkante meters woonoppervlak oplevert[Alphen plattegrond 6] Het
type is een illustratie bij de mogelijkheden voor een kluspand of van een renovatie met verkoop van exclusieve

woningen.
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Een nieuwe ontsluiting

Voor mindervaliden is het ortsluitingsprincipe van een portiekflat een onoverkomelijk bezwaar. Daarom is het
ontsluiten van de appartementen met een lift in het ontwerponderzoek betrokken. Deze moeten doorgaans
buiten het krappe portiek geplaatst worden. Het aanbrengen van een lift ret bouwkundige schacht is duur, het
ligt voor de hand zo veel mogelijk woningen via een galerij te ontsluiterfVeldhoven plattegrond 3] Het oude

portiek verliest soms zijn functie en kan dan aan de appartementen toegevoegd worden.

Algemeen plan voor flex ibiliteit

Met een ontwerp van nieuwe schachten en het aangeven van mogelijke doorbraken, kan de flexibiliteit van het
casco vergroot worden. Voor de acht flats in Leiden is zo een algemeen concept geschetst, waarbij vervolgens
voor vier doelgroepen, al danniet door de bewoners zelf, het aanbod verder ontwikkeld kan worden.[Leiden

plattegrond 2&3].

3.1 Alphen aan den Rijn: Upgrading + Plug & Play

Ingeklemd tussen verkeersader en buurtstraat

De flat, met 11 portieken en 66 appartementen, ligt op een smdé kavel met een drukke verkeersweg aan de

oostzijde en een rustige buurtstraat aan de westzijde. Op deze smalle, geluidsbelaste kavel is nieuwbouw erg

complex. Het huidige aanbod bestaat uit kleine appartementenAlphen plattegrond 1] Ook de buitenruimte is

hibfk7 ~~k ab aorhhb | I pgdbshbi wfggbk hibfkb _~ihlkp bk ~»
geluidsoverlast tussen de woningen, er zijn tocht en vochtproblemen en er is schimmelvorming. Op korte

termijn zijn forse onderhoudsmaatregelente verwachten. Ook de verbetering van het energielabel, het

verbeteren van de buitenruimte en het upgraden van de flat zijn relevante opgaven.

De zittende bewoners zijn gehecht aan de buurt, maar groeien soms uit de krappe woning. Het grote verloop
endedbof kdb _bgol hhbkebfa s~k 2allopqgol jbop« ibfag qgqlg hi?
variatie in huur en koop wordt het mogelijk een wooncarriére te maken én duurzame doelgroepen aan te

trekken.

Doelgroepen

Senioren, allochtone gezinnenen starters met een hoger inkomen zijn kansrijke doelgroepen. Het onderzoek
richt zich daarom op de volgende stedelijke woningtypes:

1 Kleinere, efficiént ingedeelde woningen voor starters en actieve senioren.

1  Grotere appartementen voor samenwonenden.

1  Zeergrote etagewoningen voor grote gezinnen, drie generatiewoningen.

1

Grote, ruimtelijke woningen voor doorstromers met een hoger inkomen.
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Upgrading + Plug & Play

Er is een plan ontworpen waarvan iedereen direct profiteert en de korrelgrootte va overlastgevende ingrepen

zo klein mogelijk is. De gedachte is eerst een kwaliteitsslag te maken en flexibiliteit te vergroten, en vervolgens

kfbrtb tlkfkdgvmbp ~~“k gb _obkdbk7 Rmdo”~afkd ( Mird#Mi "v+

flexibiliteitsvergroting en differentiatie met het groot onderhoud en mutatieonderhoud geintegreerd worden.

De kwaliteitssprong wordt in bewoonde staat gemaakt. Het gaat om een schilrenovatie, nieuwe balkons en de
opwaardering van de portieken. Het energielabel vordt verhoogd met isolatie, nieuwe kozijnen, HR++beglazing,
HRketels en mechanische ventilatie. Met een verbetering van de bestaande plattegrond ontstaat ruimte voor
ventilatiekanalen, nieuwe standleidingen en koud waterleidingenAlphen plattegrond 2 links].
Plattegrondverbeteringen en woningdifferentiatie gebeurt vervolgens in onbewoonde staat, mogelijk bij mutaties

[Alphen plattegronden 3 t/m 6].

Tl kbk @bkqo”~”~i ebbcq ab _baofgcpt”~"”~oab s~k bbk neenhkqg”i p b
algehele kwaliteitsverbetering en verhoging van het energielabel met een instandhoudingstermijn van 27 jaar.

De geringe huurverhoging bij deze kwaliteitsverbetering, volgens het gangbare puntensysteem

geriefsverbetering, is goed te combineren met eenwoonlastengarantie. Er is 20% animo ingerekend voor de
plattegrondverbeteringen of samenvoegingen, in de verhuur ofverkoop. Het blijktdat® i i b p >  bk”*of |l «p i bf e
een positief projectresultaat. Erg grote appartementen in de bereikbare verhuudrukken op het resultaat. Met

de verkoop van (een deel van) de verbeterde en samengevoegde woningen is het projectresultaat éter

aanzienlijk te verbeteren.

De haalbaarheidsstudie wordt met een advies aan het management van Wonen Centraal afgerond. Door Wonen

Centraal en BAVAVLA Architecten wordt een vervolg aan de haalbaarheidsstudie overwogen.

3.2 Veldhoven: Specifieke differentiatie en begrensde flexibiliteit

Situatie

Ab mloqfbhci”~q) rfqg ab g”obk 4-) fp dbenrta ~"~k ab of kdthb
buurtwinkelcentrum. Vier maisonnettes zijn ooit gesplitst, waarmee het blok nu vier kleine, grondgebonden

woningen en 24 appartementen bevat[Veldhoven plattegrond 1] Deze hebben hun functie op de woningmarkt

verloren en worden, in afwachting van de doop of renovatie, op tijdelijke basis verhuurd. Bouwkundig is de flat

van een goede kwaliteit, maar duurzaamheid en energieprestatie zijn tot een essentieel onderdeel in de

planvorming gemaakt.
Nieuwe doelgroepen

Woningbouwvereniging Aert Swaens wil hetieuwe aanbod voor de huursector te behouden. De parkeerdruk

door het nieuwe aanbod moet gelijk blijven.
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Bij het bepalen van de doelgroepen is rekening gehouden met de positie van de flat nabij het
buurtwinkelcentrum, de vergrijzing van de wijk ende forse toename van het woningaanbod voor senioren. Een
naastgelegen zorgcentrum voor verstandelijk gehandicapten heeft behoefte aan kleine, zelfstandige
woonruimtes.

® Menioren: vitale ouderen, zonder lichamelijke beperkingen.

® Eenoudergezinnen en gesheiden alleenstaanden.

® Grote gezinnen of wonen en werken aan huis.

® Verstandelijk gehandicapten met begeleiding vanuit het zorgcentrum.

Woon- of werkruimtes in de plint kunnen een bijdrage leveren aan de leefbaarheid op de locatie. Aan de
oostzijde zd, in combinatie met het bestaande buurtwinkelcentrum, een nieuw project ontwikkeld gaan worden.
De toekomst van locatie is hiermee onzeker, maar met een flexibel aanbod zijn de woonwensen van nieuwe,

nog onbekende doelgroepen te accommoderen.

Specifieke differentiatie en begrensde flexibiliteit

In eerste opzet is getracht de toename van het bouwvolume ten gevolge van een ruimer aanbod op te vangen in

een optopping. Deze ingreep bleek niet haalbaar door de geringe restcapaciteit van de fundering, en stugtop

ernstige bezwaren van de dienst stedenbouw.

Het eindontwerp combineert een ruimtelijke verdeling van zeer uiteenlopende woningtypes met een begrensde

flexibiliteit. De oostzijde wordt bestemd voor verstandelijk gehandicapten. Een aankopping met trap e lift

Il kgpirfq ~iib pgrafl«p+ Fk ab | sbofdb aofbht”r"oq sk ab ci
woningen van twee verdiepingen.

Ab _bkbabktl kfkd ebbcg bbk _bodfkd) bbk bfdbk_btrlH<«w#@abrfog e
het gebruik van deze beuk als woonruimte, kan de bovenverdieping geheel benut worden als slaapverdieping,

bij gebruik als atelier komt de woonkamer op de verdieping te liggen.

De appartementen zijn bestemd voor menioren. De galerij ligt aan denoordgevel, de woonkamer met keuken en

balkon aan de zuidgevel[Veldhoven plattegrond 3] Door de dienende ruimtes in de kern van het appartement te

leggen wordt een driekamerwoning verkregen. Deze worden aan de extra schachten op de koppen van de

centralee~i dbhl mmbia+ Afg qvmb fp s~krfqgq wfgk p ebj*rqfp eb I

j “fpl kkbqgqgb« q[Veldpaven plattegrondi3b o b k +

Stand van zaken

Gedurende het traject is het PVE steeds verder uitgebreid. Het eindontwerp omvat twediften, een aankopping,
galerijen, buitenruimtes en een fikse energieprestatieverbetering. Hierdoor is het bouwbudget fors
overschreden. Tot slot heeft de bestaande flat binnen de herontwikkeling van het omringende gebied geen

nieuwe bestemming gekregen enzal gesloopt gaan worden.
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3.3 Leiden, woonmilieus en cascosponzen

Tussen stadsstraat en park

>"eq mlogfbhci”~gp bk wbsbk _ilhgbp i~"~d_Ilrt ifddbk 2jb~rka
van Noord [afb. 21] Een groen binnenhof wordt steeds afgewisseld met een ontsluitingslus. De laagbouw

blokkeert het zicht en de route van stad naar park. De flats takken slecht aan op het maaiveld.

Ab t 1l kf kdbk Jafbgkhetkleihelhdlkbnois skchts toegankelijk vanuit de keuken. Het

ontwerponderzoek omvat de koppeling van stad en park, het verrijken van de hoven, de aantakking met het

maaiveld en het woningaanbod.

Kansen voor nieuwe doelgroepen

De Willem de Zwijgerlaan wordt heringericht, met brede bruggen wordt de verbinding tussen hetentrum en het

nieuw ingerichte park gemaakt. Aan het nabijgelegen Kooiplein en de Groenoordhallen verrijzen nieuwe wijken

met nieuw, hoogwaardig aanbod. Enerzijds leent de locatie zich ook voor een nieuwe, hoogwaardige

herontwikkeling, anderzijds kunnen ce flats ruimte bieden aan groepen die in de omringende nieuwbouw niet

Ak _la hljbk+ Tlkfkd_Ilrtsbobkfdfkd ab Pibrgbip s~k Wfgi
samenstelling bereiken:

® Grote gezinnen in de sociale verhuur, allochtone onérnemers, kantoor aan huis.

® Starters en creatievelingen, atelierwoning, kluswoning, kleinere huurwoning, koopgarant.

® Doorstromers, eengezinswoningen in een hoger huur of koopsegment.
®

Vitale senioren, comfortabele appartementen.

Woonmilieus en casco sponzen

De woningen bestaan uit twee smalle beuken en een brede beuk. Met horizontale en verticale doorbraken en
nieuwe schachten [Leiden plattegrond 2 & 3]wordt de flexibiliteit maximaal. Plattegrondverbeteringen,
grondgebonden woningen, maisonnettes of grote appartementen zijn mogelijk, ontsloten met het portiek of een
galerij. De blokken werken als een spons; afhankelijk van het beoogde woonmilieu wordt elke doelgroep
adb”_plo_bboa«+

Met een herschikking van de laagbouw worden gesloten binnenhoven afgeisseld met open ontsluitings- en
doorgangspleinen. De buitenruimte wordt verrijkt met een privaat en collectief programma. Grondgebonden

woningen worden aan de achterzijde ontsloten met een collectief binnengebied, de eigen tuin en een veranda.

Totaalst rategie met vier woonmilieus voor vier doelgroepen

De vier doelgroepen worden over de vier hoven verdeeld, met een hof voor sociale verhuur, een hof met
kluspanden, een hof met duurdere huur en een hof met zorgwoningen. Hiervan zijn de bedrijfswaarden bepald.
De schattingen laten een tendens zien: met een totaalstrategie voor de buurt is het mogelijk de onrendabele top
van renovatie en bereikbare huren te compenseren met de verkoop van de klusblokken. Het voorgestelde plan

uit vier stabiele woonmilieus kanuitgevoerd worden met een gesloten begroting.
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