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Onderhoudstechniek verdient
een frisse aanpak

De stand van de techniek bepaalt mede of het gewenste
onderhoudsbeleid ook gerealiseerd kan worden. Met name inspectie-
en diagnosetechniek en het geven van technische oplossingen die
meer rekening houden met het gebruik vragen om extra aandacht.

In het tweede artikel uit de reeks betref-
fende onderhoudsbeleid en -techniek:
‘Praktisch onderhoudsbeleid’ (BouwWe-
reld nr. 12, 15 juni 1990), is een aantal
eisen geformuleerd om de gewenste on-
derhoudsbenadering handen en voeten te
geven. Deze onderhoudsbenadering valt
als volgt te karakteriseren: zo min moge-
lijk reparatiewerk en meer nadruk op het
verzorgen van het gebouw en vervangen
van (onder)delen. De eisen waren: meer
aandacht voor diagnosetechnieken en een
modulaire opbouw van gebouw en instal-
latie (demontabel bouwen).

Dit artikel gaat allereerst in op de aard
en omvang van de ouderhoudsopgave en
de belangrijkste tekortkomingen waar-
mee men in de praktijk van de (woning)
bouw wordt geconfronteerd. Vervolgens
komen zaken aan de orde, die verband
houden met een nieuwe, frisse aanpak
van de onderhoudstechniek en het voor-
komen van onnodige, hoge kosten.

Ter afsluiting een beeld van de toe-
komstige vragen op het terrein van het
onderhoud en van de rol van de onder-
houdsadviseur en -technicus.

Onderhoudsopgave

Om een antwoord te kunnen geven op de
gewenste ontwikkelingen op het terrein
van de onderhoudstechnieken, is het

De auteurs zijn medewerkers van Bureau Bouw-
hulp in Eindhoven. Het ingenieurs- en architecten-
bureau is werkzaam op het terrein van organisatie-
managemenl en -advisering ten aanzien van
onderhoud en kwaliteitszorg Tevens stelt het bu-
reau in onderhoudsplannen, verbelerplannen en
nieuwbouwplannen op.

Dit artikel is het laatste in een reeks van drie
artikelen over onderhoudsbeleid en -techniek.
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zinvol eerst een beeld te vormen van de
aard en omvang van de onderhoudsop-
gave. Bij de beschouwing ervan spelen
twee aspecten een belangrijke rol: het
moment waarop het onderhoud wordt
uitgevoerd en onderhoudsactiviteiten, die
variéren van verzorgen tot partieel her-
stellen tot vervangen.

Bij het onderhoud in de eerste 10 tot 15
jaar is men sterk afhankelijk van het
bestaande gebouw en installatie. De be-
staande detaillering en materialen en de
kwaliteitstekortkomingen door ongun-
stige uitvoering bepalen in sterke mate de
soort van het uit te voeren onderhoud. De
omvang van het verzorgend onderhoud
en de mate waarin er sprake kan zijn van
vervangen van componenten of partieel
herstellen liggen hierdoor vast en is de
techniek die ingezet kan worden beperkt.

De verwachting is dat het onderhoud
op de bouwplaats steeds verder wordt
teruggebracht. Partieel herstellen zal ver-
der gereduceerd worden en daarvoor
komt in de plaats verzorgen en vervan-
gen. Bij de installaties ziet men reeds die
trend. Hele componenten worden direct
vervangen bij storingen en daarvoor in de
plaats komen dan gereviseerde onderde-
len. Voorbeelden zijn de ventilatormo-
tor, de pomp en de print van een
cv-installatie.

Diagnose

Voor elke diagnose geldt, dat men eerst
een selectie moet maken van die onderde-
len van het gebouw en de installatie die
informatie geven over de onderhoudbe-
hoefte in de loop van de tijd. Het
onderhoudsbeheer van installaties geeft
een mogelijke indicatie van de te ver-
wachten ontwikkeling. Via de informa-

tica is hier het stadium bereikt van
continu-metingen van de belangrijkste
parameters. Bij beheersystemen is men
nog een stap verder gegaan. Niet alleen
de tekortkoming wordt geregistreerd,
maar ook de te nemen actie wordt
aangegeven. Daarnaast kunnen de gedra-
gingen van de installatie continu vasige-
legd worden.

Bij voorbeeld als doorsnee autobezitter
verbaast niemand zich over het contin
registreren van de belangrijkste variabe-
len; het dashboard geeft voortdurend
informatie over de vitale delen van de
auto zoals remmen, verlichting en mofor..
Sensoren zijn daarbij gemeengoed.

Op termijn zal het bij gebouwen en
installaties ook meer gangbaar worden.
Zo zijn de huis-tuin-en-keuken-cv=

laties reeds voorzien van functie-indica-
toren, waarmee onderhoudsmonteurs:
kunnen zien in hoeverre de verschillende

onderdelen functioneren. De expert
wordt steeds meer vervangen door ecit
systeem. Maar zover zijn we nog niet in
de bouw. .
De kennis over de variabelen, die el
(technisch) onderhoud van gebeuwen-b%
palen is nog beperkt. Nog steeds blijit
men steken in algemeenheden als hOiSﬁ
om de levensduur van materialen en &«
factoren die daarop van inyloed Zijn. &=
diagnosetechniek staat in de prakujk Lo
in de kinderschoenen.
Op onderdelen is, vanwege de %
die het onderhoud met zich meebreng
een versnelde ontwikkeling te cof g
ren. Te denken valt aan de beOOIEELCH
van de kwaliteit van beton, dak i
en schilderwerk. e
In de ontwikkeling van de d udel"
techniek zijn globaal 3 stappen (€ 9%

scheiden:
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ele inspecties met lradi{ionele_megt-

umenten, waarbij de determinatie-
ode volledig wordt uitgewerkt. In

stadium is de vakkennis van degene

jnspecteert van root belang: _

. sﬁmdaardisecrdc inspectie- en regis-

“iemethoden, waarbij gebruik wordt
ka, van gcavancceydc meet- en re-
i;, ratie-apparatuur.  Hierbij is slechts
Feperkte vakkennis vereist op de bouw-
olaats zelf:

- continu meten met behulp van sensoren,
zoals bij installaties al voorkomt.

Op dit moment is het belangrijk dat per
complex deugdelijke inspectieplannen
‘worden opgesteld, d;e in comb:paue met
de jaarlijkse verzorgingsbeurt uitgewerkt
Kunnen worden.

Uitvoeringstechniek

31] de uitvoering van onderhoud heeft
men met cen specifiecke bouwplaats te
‘maken: bewoonde woningen of gebou-
wen. Dit stelt specifieke eisen aan de
‘gitvoering, zoals:
~ korte uitvoeringstijd per ruimtelijke
“eenheid/woning;
- beperking van hak- en breekwerk en
yoorkeur voor droge montage:
= beperking van het aantal ploegen, met
andere woorden men wil niet voortdu-
rend mensen over de vloer;
=minimaliseren van de kans op beschadi-
gingen;
=veiligheid en gezondheid van de gebrui-
ker/bewoner ¢n het uitvoerend perso-
neel;
= geringe benodigde bouwplaatsruimte.
~ Deze omstandigheden stellen harde
mndvoorwaarden aan de toe te passen
oplossingen. Uiteindelijk moeten de kwa-
littit en de kosten in ecen redelijke
Verhouding blijven staan. Tegelijkertijd
A%IL men met een bestaand gebouw te
maken, dat ook zijn specifieke geschiede-
WS en eigenschappen kent. De oude
Maatvoering bij voorbeeld was afge-
Stemd op de destijds gewenste tolerantie.
grond van dit gegeven zijn er
firegels op te stellen voor de te hante-
fen technieken:
;"maak onderscheid bij de uit te voeren
Werkzaamheden in woning, schil en ge-
Eicnschappclijke ruimte en installaties
¢en gebouw, en bepaal voor ieder de
enste produktietechniek:
+ Crnaar binnen het gebouw zoveel
i?egelllk t¢ werken met pasklare onder-
':(;ll breng de werkzaamheden op de
momap aats zoveel mogelijk terug tot
mgecr; Van de detaillering vereist dit
afwins . 2ecr goed de maatvoering/
Afwijking ken. 'zorg er daarom voor d%t
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Omvang van Top-10 van huidige
onderhoudssoorten onderhoudstekortkomingen,
eerste 15 jaar
Moment van Onderhoudssoorten 1. Vechimaatregelen/-problemen 159%
onderhouds- 2 Hemelwateralvosren 109
asnbod Vermngen ::;me o Totsal 5 Afwerking gemesnschiappelie RAmien 109%
4. Dakreparaties/doorvoeren 10%
Yomome 5. Kozinreparaties en schiderwerkreparaties 1096
Inhaalvraag 5% 5% 10% 6. Voegwerk 10%
Jaarikse 7. Tegeiwerk 5%
verzorgngsbeun  — 20 9% 20% 8. Kitwerk gevel S%
Sjarigeingreep  — 30 % 309% 9. Riclering 5%
1Sjangeingreep 359% 5% 409%  10. Rest 20 %
Totaal 40 % 60 % 100 %
De omvang van de soorten onderhoud ge-
durende de eerste vijftien jaar van de exploitatie
Is af te leiden uit het percentage kosten dat er
van het onderhoudsbudget aan besteed is.
Marktpartijen in onderhoudsmarkt
Werkzaamheden t.b.v. Marktpartijen
uitvoering van
onderhoud Onderhouds-  Uitvoerend Gespeciali- Toeleverende Instituten
adviseur bouwbedrij seerde bedrij- industrie optarrein
ven/onderaan- van onderzoek/
nemers advies
Diamm . . - .
Planvoprbereiding . - . .
Uitvoering .
Kwalitgitsborging g o
en garanties . . . .
Terugkeppeling . .

In een schematische weergave van partijen in de huidige onderhoudsmarkt is goed te zien dat het
uitvoerend bouwbedrijf een deel van de markt uit handen heeft gegeven onderaannemers en de

toeleverende industrie.

Belasting en belastbaarheid

Bouwdelen en onderdelen daarvan worden
door (binnen)milieu en omgeving of door het
(dagelijks) gebruik belast. Het ontwerp moet
deor juist materiaalgebruik, constructiewijze en
afretingen in de optimale belastbaarheid voor-
zien. Daarveor geldt een aantal regels:

- verklein de ‘spreiding in de belasting, met
andere woorden, stem het ontwerp 70 goed
mogelijk af op het gebruik: Zo is het onverstan-
dig vanwege de uniformiteit overal dezelfde
kwaliteit hang- en slutwerk toe te passen, terwiil
men vooraf weet dat bepaalde draaiende delen
veel intensiever gebruikt worden;

- vergreot de belastbaarheid. Dcor overdimen-
sionenng op specifieke voorzeningen is de

Ve e 5 Gaat doliogvan ot -
belastbaarheid groter, zoals hoekbeschermers:
op uitwendige hoeken,
beeld door in toiletruimten van onderwoningen
muursteunen 2an te brengen wordt de bevesti-
ging van de tolletpot minder belast. Of bjj
ouderenhuisvesting het toepassen van schuif-
deuren bij keukenkastjes. Dit veorkomt dat men:
gaat leunen op de deurljes.
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aansluitingen maatafwijkingen kunnen
opvangen.

Het is duidelijk dat bij onderhoud de
afstemming van de technische oplossing
op de uitvoeringswijze en -mogelijkhe-
den nog meer aandacht vraagt dan bij
nieuwbouw. Het gevaar van produktie-
verstoring is door de bewoonde omstan-
digheden zeer groot.

Het is daarom ook niet verbazendwek-
kend, dat er voor allerlei onderdelen het
afgelopen decennium zeer gespeciali-
seerde bedrijven zijn ontstaan, zoals
betonreparateurs en installatiebedrijven.
Zij bedienen zich van specifieke technie-
ken en materieel.

In de hele bouw spelen vooral de
aansluitdetails een centrale rol, met name
die van bestaand op nieuw. Juist hier ligt
een taak voor de onderhoudstechnicus.

Technicus of adviseur

Het gevaar van elk specialisme is, dat er
opnieuw stokpaardjes bereden worden,
waardoor de vragen toenemen en de

Afstemming op gebruik

oplossing verder weg ligt. ledere specia-
list weet wel weer te vertellen dat zijn/
haar vakgebied bijzondere aandacht
vraagt, besparing oplevert of de kwaliteit
verhoogt. Daarom pleiten we niet zonder
meer voor de nieuwe specialist.

Wel is het zinvol extra aandacht te
vragen voor die vakgebieden, die onlo-
smakelijk verbonden zijn aan een goed
onderhoudsadyvies:

- beleidsadvisering vereist ruime kennis
van de ontwikkelingen op de woning- en
onroerend-goedmarkt, van de beheeror-
ganisatie(s) en bedrijfseconomische af-
wegingsmodellen;

- uitvoeringsadvisering en planontwikke-
ling vereisen kennis van het binnenmi-
lieu, het gebruik van materialen en
constructies en uitvoering.

Er is nog zeer veel onderzoek nodig
om de aanpak van het onderhoud verder
te optimaliseren. Het is essentieel naar
onze mening_om de praktijkervaringen
van de opeenvolgende fasen van het
proces terug te koppelen. Leren van
ervaringen is een begin.

Het installeren van een verstel-
baar keukenbloc in een senio-
renwoning is een voorbeeld
van afstemming van de techni- i
sche oplossing op het gebruik.
Doordat het bloc in hoogte
verstelbaar is kun je er onder

I

rijiden met een rolstoel. Bij een I

dergelijk bloc zin de instel-

f

hoogten meestal 850 of 950
mm boven de vioer. Het bloc

=

)

heeft standaardplinten van

h

twee hoogten.
~ De verdere technische de-

tails zijn als volgt:
a. consoles met een wit chicron .

blad voor een elekirische kook-

plaat;

b. wit chicron aanrechtblad

met een spoelbak van 150 mm

diep, met overloop. Het blad
heeft een opstaande rand
rondom. Rechtsonder zijn twee
schuifladen. Naast de kookplaat is een
afdruipgedeelte;

¢. los onderbloc met afgewerkte bovenzijde
dat door de bewoner verwijderd kan wor-
den;

d. de bovenkastjes hebben smalle deurtjes
die een klein draaimoment kennen en
weinig uitsieken;
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-e. een exira lichtpunt dat gelijkgeschakeld
is met de wasemkap;

f. de bediening van de wasemkap. het
lichtpunt en de motorstand is makkelijk
bereikbaar naast de kookplaat;

g. de motor is weggewerkt in een kastje. In
de zijwand is permanente keukenventilatie
aangebracht.



