Management

E'novatie of renovatie,
de afweging waard

Veel na-oorlogse huurwoningen voldoen kwalitatief niet meer aan de
eisen die de markt stelt. Door ingrijpend onderhoud of renovatie komt
de prijs/kwaliteitverhouding weer op peil. Of liefst door E'novatie, het
gezamenlijk aanpakken van gebouw en installaties.

ir. M. Liebregts

Alvorens tot een ingreep bij na-oorlogse
huurwoningen wordt besloten, worden
heel wat oplossingen op een rij gezet.
Was er maar één oplossing voor alle
problemen, dat zou eenvoudig zijn. He-
laas, dat is niet zo.

Verhuurder, adviseurs, en in het geval
van een bouwteam ook het bouwbedrijf,
overleggen voor elke nieuwe situatie
over de ‘juiste’ oplossing. Voor dat
overleg moet wel aan een belangrijke
voorwaarde voldaan worden. Namelijk,
om tot een zinvolle beslissing te komen
moeten alle betrokkenen inzicht kunnen
krijgen in de problemen die zich voor-
doen, in de afwegingen, in de oplossin-
gen die geschikt lijken. en in de vooruit-
zichten, aandachtspunten en belemmerin-
gen die in de woningbouw op korte en
langere termijn een rol spelen.

In een eerste artikel wordt een alge-
meen beeld geschetst van de aard van de
tekortkomingen in kwaliteit van het be-
stand van na-oorlogse huurwoningen, de
daaruit voortkomende problemen. het
effect op de verhuurbaarheid en de
woningmarkt en de mogelijke verbeterin-
gen. Energieverbruik, bouwfysische pro-
blemen en binnenmilieu krijgen daarbij
de nodige aandacht, zoals dat ook in het
E’novatieprogramma van Novem gebrui-
kelijk is. Men streeft in dat programma
naar een samenhangende aanpak van
gebouw en installaties.

Dit artikel is het eerste in een korte reaks waann
aandacht besteed wordt aan het onderhoud of de
renovatie van het bestand na-oorlogse
huurwoningen in samenhang met energie en
milieu. Deinhoud 1s mede gebaseerd op
ervaringen mel hel E'novaliepregramma van
Novem. Bureau Bouwhulp ult Eindhoven bageleiat
projecten ut dit pregramma. De auteur is
leidinggevende van dit archifecten- en raadgevend
ingenieurshureau.
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(R)e’novatie

De belangstelling voor het renoveren van
het na-oorlogs woningbestand is de laat-
ste tien jaar toegenomen. De reden is dat
de leeftijd van de woningen en daarmee
de herstelbehoefte gegroeid is. In de
sociale sector is de gemiddelde leeftijd
van huurwoningen bqna 20 jaar. Onge-
veer driekwart van deze woningen is
voor 1975 gebouwd.

Zoals bekend, begint de grote onder-
houdsbehoefte na 15 jaar: De installaties
zijn aan vervanging toe, evenals delen
van de uitrusting, en aan de daken moet
iets gebeuren.

Globaal zijn er twee groepen woningen
te onderscheiden, die ieder om een
specifieke aanpak vragen. Het gaat om
woningen van voor 1966 die onder de
oude Voorschriften en Wenken gebouwd
zijn. Zowel woontechnisch als bouwtech-
nisch zijn ze van geringe kwaliteit. De
ruimte voor douche en keuken is meestal
beperkt. De douche bestaat vaak uit een
lavet.

De tweede groep woningen is gebouwd
onder de nieuwe Voorschriften en Wen-
ken (V&W 1965). Deze woningen zijn
relatief groot. Een basisuitrusting in de
vorm van douche en cv-installatie is
aanwezig: in gestapelde bouw is door-
gaans een lift voorzien. De behoefte aan
woontechnische verbeteringen in wonin-
gen van voor 1966 is duidelijk groter.

De exacte omvang van de renovatie
van na-oorlogse woningen is niet alleen
athankelijk van de technische staat, maar
evenzeer van allerlei macro-economische
ontwikkelingen. Dat de behoefte aan
herstel en verbeteringen toeneemt is van-
zelfsprekend. De verwachting is dat de
komende tien jaar de algemene uitgaven

voor woningherstel en -verbeterin‘gd”"";
met ongeveer 50 % toenemen, waarbg
een verschuwmg optreedt van VOOr-001-
logs naar na-oorlogs woningbezit.

De problemen

De problemen in de woningbouw van na
de oorlog zijn verschillend van aard, Br
bestaat onderscheid in tekortkommgea
van (bouw)technische aard, in problemen
betreffende  wooncomfort  of ver-
huurbaarheid, ongunstige kosten-kwali-
teitsverhouding, en in het bijzonder in
problemen rond energieverbruik. Tot
slot is er vaak sprake van een gebrekkige
bouwfysische kwaliteit of een ongezond
binnenmilieu. _

In de praktijk is het veelal het gelijktij=
dig optreden van genoemde aspecten dah
het noodzakelijk maakt om de renovatie
van woningen aan te pakken. Ondanks
dat alles met elkaar samenhangt, is het
zinvol per aspect te bekijken welke
problemen er spelen.

In het licht van de (bouw)technische
kwaliteit is de leeftijd van de woningen
en de kwaliteit van toegepaste materialen
van belang: Bij woningen van 15 jaar oud
komen andere materldalproblemen voor
dan bij woningen van 30 jaar. Bovendien'
laten b0uww|_|z¢. of bouwsysteem specr
fieke tekortkomingen zien. Denk bij
voorbeeld aan betonschade, schade aaft
metselwerk in b'lksteenmontagebouW:.
koudebruggen in constructies van met
name systeemwoningen. Omdat tot 1970
grote series gebouwd zijn, is het extrd
interessant de uiteenlopende renovaties
ervaringen met dergelijke woningen 1.1 i
een beoordeling te gebruiken. |

De aard en de omvang van de (bouw)-
technische problemen zeggen op zich nog
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Ontwikkeling omvang woningrenovatie
Voor het beeld van de toename van herstel- en verbeteringuitgaven in de woning is voor de 80-er
jaren uitgegaan van gereedgekomen renovaties in de sociale sector. Het jaar 1987 is basisjaar = 100.

Het aantal daadwerkelijk gerenoveerde woningen in het bezit van gemeente of corporatie bedroeg in
dat jaar 45.619 stuks. In 1989 steeg het aantal tot 49.073 stuks (bron: CBS).

Voor de ontwikkeling in de 90-er jaren is een prognose te geven [2]. Door het veranderd huur- en
subsidiebeleid kan de toename tijdelijk teruglopen. Op langere termijn zet de ingezette ontwikkeling
echter wel door,
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Gemiddelde jaarlijkse onderhoudsuitgaven

De ontwikkelingen in de onderhoudsuitgaven geven een indicatie van de kwaliteit van de woningen
en de behoefte aan een ingreep. Het zal duidelijk zijn dat allereerst de leeftijd een belangrijke rol
Speelt. Daarnaast zijn er andere factoren waar in de beoordeling rekening mee moet worden
qehouden: Woaongebouwtype, bouwhoogte, woninggrootte, materiaaltoepassing, mutatiegraad,
ligging en regio, ontwerp- en uitvoeringsfouten en het onderhoudsbeleid,

In het aangegeven gebied van de grafiek zijn twee voorbeelden verwerkt.In het eerste geval zijn de
Woningen 15 jaar oud. De gemiddelde onderhoudsuitgaven over de afgelopen 5 jaar liggen tussen
900 en 1600 gulden per woning per jaar. De omvang van de onderhoudsuitgaven kan sterk variéren
door de kwaliteit of door de benaderingswijze zoals uitstel van vervangingen of reparaties.

Een tweede voorbeeld betreft een complex van 20 jaar oud, waarvan de onderhoudsuitgaven ten
laste van het onderhoudsfonds 900 gulden per woning per jaar bedragen en die ten laste van de
bedrijfsreserve 600 gulden per woning per jaar vragen, totaal dus 1500 gulden.

In de praktijk bewegen de onderhoudsuitgaven zich rond de onderlijn van het aangegeven gebied,
Vanwege de terughoudendheid in in het onderhoudsbeleid, in afwachting van een grotere ingreep.
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Aandachtspunten bij de
bouwkundige aanpak van
na-oorlogse woningen

1. Bestaande technische kwaliteit of
onderhoudsbehoefte

Kwaltted van de schil. gevel, kozijnen, dak

Kkwaliteit van de installatie; leeftijd, soort verwarming en
ventilatie, en mate van atstamming op het huidige
gewenste comiort. De aanpak van schil en instaliatie
zijn niet 105 van elkaar te zian.

Waoning intern: technische staat van ts
keukenuitrusting, badkamer en tollet

2. Verhuurtechnische kwaliteit
Ligging: de kwaliteit hiervan zegt veel over de

verhuurbaarheid; mede In relalie tot de te huisvesten
doelgroep (alleenstaanden, gezinnen, ouderen).
Uiterlijlc van het complex/ de woningen; een
bouwkundige ingreep gesft de mogelijkheid om hel
complex op tefnssen (face-lift), Massaliteit kan
gelijktijdig met de uitvoenng van de renovatie
doorbroken worden,

Uitrusting; de gawenste uitrusting hangt nauw samen
met de te huisvesten deelgroep. Vooralin woningen
van voor 1985 zin vaak aanpassingen van keukenen
sanitair nodig. Voaris zijn de eisen met betrekking tot
verwarmingsmogelijkheden sterk ioegenomen
Gemeenschappelijke ruimten; vooral in grotere
woongebouwen verdianen de gemeanschappelijke
ruimten extra aandacht. Zij vormen de toegana fot de
woningen Aspecten die hierbijesn rol spelenzijn:
afsluitingen, toegankelijkheid voor cuderen (aventusel
een lift) en beheer.

3. Kosten/kwaliteitverhouding
Woonlasten en energie; hougte van de kale huurin
relatie tot het aantal kwaltsitspunten.

Hoogle van de energielasten: de energiskosten van
niet-gsisolesrde na-oorlogse woningen van voor het
begin van de jaren zeventig kunnen door middel van
isolatiemaatregelen en verbetenng van het rendement
van de cvrinstallatie gehalveard worden.

Regelbare installatie: er is een toenemende behoefte
DM PEr Woning en per verrek de cv-installatie ende
ventilatie beter te kunnen regalen.

Verrekening van de energigkosien.

4, (Binnen-)milieu en bouwfysische
kwaliteit

Lughtkwaliteit: doar de aanwezigheid van eperi
verbrandingsioestellen en gebrekkige ventiatie, laat de
luchtkwaliteil te wensen over:

\ochtproblemen: koudebruggen. vochtige
kruipruimten en gebrekkige ventilatie verdienen
aandacht, De male van aanpak houdt mede verband
mel de (totale) kostenen de verwachte
exploitatieperiode.

Geluidproblemen die zich voordoen op twee mveaus:
- Tussen de weningen: vooral de onvoldoende
geluidisolatie van de woningscheidende vioeren by
gestapelde bouw, waarvan heteffect nog versterkt
ward! door de aanpak van de gevels;

- Verkeerslawaalomgevingsiawaal

Tochthinder en koudeval.
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niets over de oplossing. Uiteindelijk kan
men kiezen tussen (beperkt) repareren of
volledig vervangen van gebouwdelen. De
hangt onder meer af van andersoortige
tekortkomingen en van de toekomstplan-
nen.

Daarmee komt de verhuurtechnische
kwaliteit aan de orde. De kwaliteit hangt
samen met periode waarin de woningen
gebouwd zijn. Woningen uit de 50-er en
begin jaren '60 bieden relatief weinig
comfort en hebben een beperkte opper-
vlakte. Woningen van latere datum daar-
entegen zijn naar de huidige maatstaven
zelfs aan de grote kant,

Voor beide bouwperioden kan gesteld
worden dat de uniformiteit sterk over-
heerst. De kwantitatieve woningnood
was toen volksvijand nummer één.

Als er over verhuurtechnische kwali-
teit gesproken wordt verdienen twee
onderwerpen specifieke aandacht. Ten
eerste is dat de vraag voor wie de
woningen bestemd (kunnen) zijn. Elke
doelgroep stelt zo zijn eigen eisen, zoals
gezinnen, starters en ouderen. Het gaat
er juist om het aanbod af te stemmen op
de vraag. De mutatiegraad gespreid over
een aantal jaren geeft een indicatie van de
spanning tussen vraag en aanbod.

Het tweede onderwerp dat om speci-
fieke aandacht vraagt is de gestapelde
woningbouw en de gemeenschappelijke
ruimten en voorzieningen. De na-oor-
logse flatcomplexen zijn gebouwd met
het idee van de gemeenschappelijkheid in
de huisvesting van vele gezinnen [1]. Op
de begane grond bevinden zich bergingen
en het gebouw is voor iedereen toeganke-
lijk.

De maatschappelijke situatie is echter
sterk gewijzigd. Een complex wordt niet
meer bewoond door een enkele doel-
groep. Vervuiling en vandalisme zijn
bekende misstanden die gaan optreden.

Renovatie houdt in dat bij voorbeeld
bergingen gecompartimenteerd worden
en gemeenschappelijke toegangen afge-
sloten worden. Daarbij aansluitend gaat
het tevens om de toegankelijkheid voor
fysiek minder-validen. Aandachtspunten
daarvoor zijn drempels ter plaatse van
galerijen en de liftcapaciteit.

Wat betreft de kosten/kwaliteitverhou-
ding het volgende: Pas de voorbije tien
jaar is energiezuinig bouwen meer alge-
meen goed geworden. Het energiever-
bruik voor verwarming en warm tapwa-
ter woningen van véor 1975 ligt hoog,
terwijl het thermisch wooncomfort toch
gering is. Een deel van de woningen is,
voor zover het technisch mogelijk was en
voor zover er sprake was van rendement
op korte termijn, op onderdelen nageiso-
leerd.
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Kosten/kwali-
teitverhouding
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drukt in een aantal
kwaliteitspunten. Jaar-
lijks stelt de overheid

175

|

het minimaal en maxi- {50

maal redelijk huurni-
135

veau vasl behorende
hij het aantal kwali-
teitspunten. Het ge-

Jaarhuurin guldens x 1000 ——»

middelde huurniveau il

beweeqt zich daar-

tussen. Voor de non- 85
profit sector ligt dit ge-

middelde lager dan

voor de profit-sector. G2

De gemiddelde en de

maximale huurprijs in
de grafiek zijn door
ons ontleend aan de

-~
P

O\
N,
A\

\
\

gegevens van 40 reno-
vatieprojecten in de o
non-profit-sector. Deze 1,57

- "
.b..o

e & b

prijzen dienen als ex- 80

tra maatstat.

Door renovatie neemt
het aantal kwaliteits-
punten toe, afhankelijk
van de maatregelen en
de leeftijd van de wo-
ningen.

T b 4
| ”g 15 oorbeeld 1 \ 7
2 ¥ 4
= /
10 = ,"
Cd
”
//
5. e
| Voorbeeld 2
|
0

1988

Mutatiegraad

De mutatiegraad geeft het verloop aan, maar
zegt op zich niets over de verhuurbaarheid.
Starterswoningen hebben bij voorbeeld een
hoge mutatiegraad. Een aantal factoren bepaalt

de hoogte van de mutatiegraad: Huurniveau,
bouwjaar, woongebouwtype, regionale (nieuwe)
woningbouwmarkt, demografische en macro-
economische ontwikkelingen.

Voorbeeld 1: Deels woningen voor starters, die
naar een koopwoning gaan.

Voorbeeld 2: Door plotselinge veranderingen op
de regionale woningmarkt (nieuwbouw in de
koopsector) neemi de mutatie sterk toe. Herbe-
zinning op de kosten-kwaliteitverhouding in rela-
tie tot de koopsector is noodzakelijk.

sesane Min-fideﬂi!‘
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Het energieverbruik voor verwarm
van woningen uit genoemde per
bedraagt gemlddcld 2000 m’ aardgas
jaar. Door goede isolatie en het ver
ren van installaties is het verbrui
halveren. Deze verbeteringen zijn' @
renovatie te realiseren.

Gelet op het (binnen)milieu en:
bouwfysische kwaliteit zijn vocht, |
gebrekkige ventilatie en geluidovel
veel voorkomende problemen in de
oorlogse woningbouw. Tot enkele ja
geleden werden deze problemen |
sterk onderschat. Het gevolg was
gevel en daken grondig werden verbel
zonder dat voldoende aandacht be
werd aan de bouwfysische pmble
Sinds de start van het E’novatie
gramma van Novem is nadruk gelegd
een geintegreerde aanpak van gebouw
installaties, hetgeen leidt tot een
vocht- en vennlatlehmshoudmg

Geluidisolatie krijgt, ten onrec
weinig aandacht. Bij voorbeeld in g
pelde bouw is de geluidisolatie t
boven elkaar gelegen woningen in
meeste gevallen ver beneden de nor
Zeker bij ingrijpende verbouwm
waarbij altijd door gevelaanpassingen
geluidisolatie voor verkeerslawaai ver
tert, vraagt ook de geluidisolatie f
woningen om de nodige maatregelen:

)
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Samenspel

Als na-oorlogse huurwoningen gereno-
veerd worden staan meestal de oplossin-
gen gericht op de (bouw)technische kwa-
liteit voorop. Maar een technische in-
greep kan nooit op zichzelf staan, die
hoort ingepast te worden in het ver-
huurbeleid. Alleen het samenspel tussen
tussen verhuur- en onderhoudsbeleid
leidt tot de juiste keuze van maatregelen.

Om de maatregelen in te passen in de
beleidsstrategie is het noodzakelijk opties
le ontwikkelen voor verhuur en onder-
houd, omdat slechts een beperkt deel van
de oplossingen (bouw)technisch van aard
1§ en betrekking heeft op het gebouw en/
of de installaties zelf.

Aan de ene kant zoekt een verhuurder
vanuit een goede positie op aanbodmarkt
haar een betere kwaliteit of prijs, aan de
andere kant kan. men zich richten op het
Sturen van het aanbod. De renovatie van
Woningen moet binnen een dergelijk
beleid een plaats krijgen. De keuze die
Semaakt wordt is dus niet alleen of/of,
Maar kan ook en/en zijn. De verbetering
van de kwaliteit is dan een combinatie
van een bouwkundige ingreep of renova-
e met maatregelen voor een betere
Sring van het beheer. Een voorbeeld

rvan is het aanstellen van huismees-
lers in complexen die extra diensten aan

BouwWereld 87 - nr. 20 (4 oktober 1991)

Opties en maatregelen [3]
Ten aanzien van het verhuurbeleid zijn drie
opties en bijbehorende maatregelen te noemen.
Afwachtend beleid: De verhuurder doet niets
gericht om zijn woningbezit te positioneren op de
(regionale) woningmarkt. Hij denkt niet in speci-
fieke doelgroepen per complex. De verhuurder
reageert pas als er signalen uit de markt komen.
Gericht aanbieden: Er bestaat een beeld van de
positie van het bezit op de woningmarkt. De
verbetermaatregelen zijn gericht op de prijs/
gwalitaltverhouding, Het beleid stuurt het aan-
od.
Gericht doelgroepenbeleid: Er wordt niet alleen
gekeken naar marktontwikkelingen, maar men
probeert een beter beeld te krijgen wie men waar
wil huisvesten en om welke aanpassingen dit
vraagt.
Daarop aansluitend zijn er drie opties voor het
onderhoud.
Onderhoudsarm: Optimaliseren van de onder-
houdsvraag waarbij er duidelijkheid moet zijn
omirent het gewenste kwaliteitsniveau en uit-
gaande van een stabiele vraag, De nadruk ligt op
onderhoudswerk in de eerstkomende vijf jaar.
Verhuurbevorderend: Betere afstemming van
vraag en aanbod bij een instabiele vragersmarkt.
Het kwaliteitsniveau is afhankelijk van de toe-
komstige verhuurbaarheid. De afwerking en pre-
sentatie zijn belangrijke aspecten. Sociaal be-
heer kan een onderdeel zijn van de strategie.
Buigzaam: Als er sprake is van mogelijke proble-
men op de middellange termijn en het na te
streven kwaliteitsniveau is (nog) niet duidelijk,
dan is flexibel beleid van belang. Het kan leiden
tot onderhoudsarm of tot verhuurbevorderend.

de bewoners levert en die tevens het
gebruik in goede banen leidt of houdt.

Kijkenin de toekomst

Renoveren, en daaraan noodzakelijker-
wijs gekoppeld investeren, is niet moge-
lijk als de verhuurder geen beeld van de
toekomst heeft. Als er vanwege de loka-
tie of het gebouwtype grote onzekerheid
bestaat ten aanzien van de verhuurbaar-
heid, dan is het niet verstandig om grote
investeringen te doen. Op dat moment is
terughoudendheid terecht. Zeker als het
niet duidelijk is of de woningen er over
tien of vijftien jaar nog zullen staan.
Indien er voor de eerstkomende twintig
tot dertig jaar geen twijfels bestaan over
de exploitatic van een project. is er
ruimte voor een gedegen aanpak.

Is de verbetering van de woningen
eenzijdig gericht op het gebouw en niet
op de samenhang van het gebouw en de
installaties, dan bestaat het gevaar dat
problemen ook voor de nabije toekomst
vergroot worden. Met een dichte gevel in
combinatie met open verbrandingstoe-
stellen komt men bijna letterlijk van de
regen in de drup. Dat pleit voor ¢'nova-
tie, eerder dan alleen voor renovatie.

De juiste methode is om te beginnen
met een inventarisatie van alle problemen
getoetst aan de in dit artikel genoemde
aspecten ten aanzien van kwaliteit en
verhuurbaarheid. Ondanks dat de bewo-
ners, markt en tijd onzekere factoren
blijven in de afwegingen rond renovatie
en e'novatie is het met een programma in
de hand beter mogelijk om bewust te
kiezen.

Na dit inleidende artikel dat de alge-
mene problematiek rond de na-oorlogse
woningbouw betrof zal het volgende
artikel ingaan op de financiéle conse-
quenties van verschillende keuzen in
renoveren van een aantal verschillende
projecten.,
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