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Voorwoord

In het kader van mijn studie bouwkunde aan de Hogeschool van Utrecht heb ik onderzoek verricht naar de problemen die men tegenkomt bij het verbouwen van leegstaande, vaak verouderde, kantoorgebouwen naar woongebouwen. 

Van veel medestudenten heb ik begrepen dat een betaalbare woonruimte in een stad als Utrecht niet makkelijk te vinden is, terwijl er toch veel oude kantoorruimte in Utrecht beschikbaar is. 

Het leek mij daarom interessant om te onderzoeken op welke manier bestaande, gedateerde kantoorgebouwen, herbestemd kunnen worden tot woongebouw. 

Het aanpassen van deze gebouwen aan het huidige bouwbesluit heeft hierin een belangrijke rol gespeeld. 
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1
Inleiding

Veel woningzoekende mensen en tegelijkertijd leegstaande kantoorgebouwen, hier moet toch iets mee gedaan kunnen worden. In eerste instantie zou men zeggen dat het verbouwen van een bestaand kantoorgebouw naar een woongebouw gemakkelijker moet zijn dan nieuwbouw; men heeft immers al een gebouw. 

Bij het verbouwen moet echter wel aan de eisen van het Bouwbesluit worden voldaan. Vormen deze eisen dan een beperking om kantoorruimte tot woningen te verbouwen, en worden deze eisen altijd wel juist geïnterpreteerd? Dit is een belangrijke vraag die in dit onderzoek aan de orde komt.

In dit rapport is getracht op een heldere wijze inzicht te geven in de problemen die men tegenkomt bij een herbestemming van een kantoorgebouw naar een woongebouw. Om het rapport overzichtelijk te houden, en selectief leesbaar te maken, is ervoor gekozen om het in twee delen op te splitsen.

In deel A wordt stapsgewijs uitgelegd wat voor keuzes er gemaakt moeten worden en wat voor eisen er dan minimaal gelden. Deel A is opgezet in een logische volgorde die normaal wordt gehanteerd bij het maken van een ontwerp voor een verbouwing. Er komen soms verschillende keuzemogelijkheden aan het licht met een duidelijke uitleg.

Deel A bestaat uit twee delen: het eerste kijkt naar de algemene ruimtes en ontsluiting in het gebouw en het tweede deel bekijkt de toekomstige woonruimtes.

In deel B (separaat boekje) is een bestaand kantoorgebouw te Utrecht gebruikt om de te nemen stappen en de bijbehorende problematiek nog inzichtelijker te maken. Het kantoorgebouw zal uitgewerkt worden tot het niveau van een voorlopig ontwerp voor een woongebouw. De gemaakte keuzes zullen verder worden onderbouwd.

Belangrijk in dit onderzoek is, dat men weet aan welke eisen er voldaan moet worden. Het algemene uitgangspunt waar rekening mee gehouden dient te worden is dat bij een functie verandering in bestaande bouw volgens artikel 4 van de Woningwet moet worden voldaan aan de eisen van de bestaande bouw. Zie bijlage 1

Een functieverandering is echter doorgaans niet altijd mogelijk zonder bouwkundige elementen te vervangen of nieuwe aan te brengen. Zodra er iets vernieuwd wordt, moeten slechts minimaal deze vernieuwingen aan de nieuwbouweisen van het Bouwbesluit voldoen. Als voorbeeld: wanneer men een kozijn vernieuwt, zal dit nieuwe kozijn aan de nieuwbouweisen moeten voldoen.

Gesprekken met diverse vertegenwoordigers uit de bouwwereld hebben mij geleerd dat er over de noodzaak van het al dan niet toepassen van nieuwbouweisen veel onduidelijkheid bestaat. Men laat zich doorgaans snel leiden door de eisen die er voor nieuwbouw gelden, terwijl dat voor bijvoorbeeld een functieverandering van kantoor naar wonen niet altijd noodzakelijk is.

Om deze zienswijze te staven is ten aanzien over een aantal onderwerpen contact opgenomen met het Ministerie van VROM om op deze onderwerpen duidelijkheid te verkrijgen. De genoemde onderwerpen alsmede de beantwoording hiervan is weergegeven in bijlage .

Voorpagina Deel1 algemene ruimten en ontsluiting in gebouw

Voorpagina Wonen hoofdstuk 2

2
Wonen

2.1
Woonfuncties

Om met zo min mogelijk ingrepen een kantoorgebouw naar een woongebouw te kunnen verbouwen is het van belang om eerst het begrip woonfunctie zelf te definiëren en te begrijpen. 

Volgens het Bouwbesluit valt onder het begrip woonfunctie: 

Ruimten die een woonbestemming hebben zoals vrijstaande woningen, eengezinswoningen, flat- of portiekwoningen, kamers in een studentenhuis en woonwagens.

Activiteiten kenmerkend voor het wonen zijn: 

Zitten, koken, eten. Artikel 4.21 Bouwbesluit.
In het geval van dit onderzoek, waarin een functieverandering van kantoor naar woongebouw behandeld wordt, wordt uitgegaan van toekomstige flat- of portiekwoningen en eventueel kamers voor een studentenhuis.

2.2
Woningtypen

Om een keuze te maken uit bijvoorbeeld gezinswoningen, appartementen, penthouses, aanleunwoningen of misschien studentenhuisvesting, moet er eerst goed worden nagedacht over de mogelijkheden die de locatie biedt waar het betreffende gebouw zich bevindt en wat nog belangrijker is, welke doelgroep men voor ogen heeft. 

In veel gevallen wordt er door degene die opdracht geeft voor een verbouwing van een kantoorgebouw, aangegeven wat voor type woning(en) er gewenst is/zijn. Het onderzoek is dan door de opdrachtgever verricht, rekening houdend met de locatie en lokale marktomstandigheden. 

2.2.1
Oppervlakte woningen

Door middel van de volgende tabel wordt een indruk gegeven van de op dit moment gebruikelijke gemiddelde grootte van een woning bij ieder woningtype. De gegevens zijn ontleend aan een evaluatie van een representatief aantal woningen die via makelaars werden aangeboden. 
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De oppervlakte indicatie die hierboven bij studentenkamers wordt gegeven, is de oppervlakte van één kamer. Maar ook het hele kamerverhuurgebouw, met haar kamers en algemene voorzieningen (badkamer-keuken e.d.) kan, voor zover het studentenhuisvesting betreft, ook als één woonfunctie worden aangemerkt.

Aan de hand van de hierboven genoemde globale oppervlaktes per woningtype kan men bepalen hoeveel ruimte er ongeveer nodig is langs de verkeersruimte voor één woning. Zie het voorbeeld op de volgende pagina.

Voorbeeld:

Op deze pagina ziet u een voorbeeld van een woongebouw met een gemeenschappelijke verkeersruimte binnenin het gebouw (rood). Er is vanaf de verkeersruimte nog 6 meter aan beide kanten vrij voor wonen tot aan de gevel. 

Stel: U heeft gekozen voor kamers van ongeveer 50 m2. 

[image: image1.jpg]



50m2 / 6m1 = 8,33

Dit houdt in dat u ongeveer 8 à 9 strekkende meter langs de gang moet vrijhouden voor één woning. In dit voorbeeld zal het waarschijnlijk neerkomen op twee stramienen per woning.

Voorpagina brandveiligheid Hoofdstuk 3

3 Brandveiligheid

In het ontwerpstadium is het belangrijk rekening te houden met eventueel nieuw aan te leggen vluchtmogelijkheden. Deze hebben namelijk direct te maken met de ontsluiting van de woningen in het voormalige kantoorgebouw.

Voor een woongebouw gelden andere gedefinieerde brandveiligheidsvoorschriften. Deze zijn terug te vinden in zowel het Bouwbesluit als in het boek “een brandveilig gebouw bouwen” waarin de eisen zoals opgenomen in het Bouwbesluit met toelichting, vermeld staan. 

Ook al hoeft er enkel aan de bestaande bouweisen voldaan te worden in geval van een functie verandering van kantoor naar woning, gaat wat betreft de brandveiligheid de voorkeur uit naar het toepassen van de nieuwbouweisen uit het Bouwbesluit. Het gaat hier namelijk om de veiligheid van de toekomstige bewoners.

3.1
Brand- en Rookcompartimentering
Om er voor te zorgen dat mensen tijdig kunnen vluchten uit een gebouw, is het noodzakelijk een gebouw in te delen in brand- en rookcompartimenten. Deze zorgen ervoor dat de brand en rook zich binnen een bepaalde tijd niet kunnen uitbreiden naar een aangrenzend compartiment. 
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Deze tijd hangt samen met het “kritisch tijdpad” dat hiernaast schematisch is weergegeven. In dit schema staat dat er verwacht wordt dat de brandweer doorgaans binnen een uur de brand meester is. Dit is dan ook de tijd die er maximaal in het Bouwbesluit aan brandwerendheid geëist wordt voor wat betreft woongebouwen.

In dit onderzoek wordt duidelijk dat het aan te bevelen is om van iedere woning een brandcompartiment te maken met een brandwerendheid van 60 minuten. 

In paragraaf 8.4 wordt over geluidseisen gesproken. De wanden die aan de geluidseisen tussen woningen voldoen, kennen veelal een brandwerendheid van 60 minuten. Zodat deze twee eisen elkaar overlappen.

In het vervolg van dit hoofdstuk wordt beknopt duidelijk gemaakt in woord en beeld hoe we tot goede brandcompartimenteringen en vluchtwegen kunnen komen.

3.1.1
Verhoudingen rook-, brand- en subbrandcompartiment

[image: image28.png]


Een rookcompartiment is opgedeeld in één of meerdere brandcompartimenten.

Zo’n brandcompartiment kan weer opgedeeld zijn in één of meerdere subbrandcompartimenten

Een subbrandcompartiment is een brandcompartiment in een brandcompartiment. 

Een subbrandcompartiment moet ervoor zorgen dat een eenmaal ontstane brand zich gedurende minimaal 30 minuten niet verder uitbreidt dan het subbrandcompartiment zelf. 

Het begrip subbrandcompartiment wordt gehanteerd bij woonfuncties, logiesfuncties en gezondheidszorgfuncties. 

Het doel is om ervoor zorg te dragen dat personen die liggen te slapen bij brand een extra bescherming kunnen genieten. 

[image: image29.png]


Bij nieuwbouw van woningen mag het gebruiksoppervlak van een brandcompartiment niet groter zijn dan 1000 m2 (artikel 2.105 lid 4)
Artikel 2.105 lid 5

Bevat een brandcompartiment samenvallende vluchtroutes, dan mag het brandcompartiment maximaal 800 m2 groot zijn en ten hoogste 6 woonfuncties bevatten.
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3.2
Eisen rook- en brandcompartiment

Een gebouw wordt ingedeeld in rook- en brandcompartimenten. Deze eisen zijn er om rook en brand beter te kunnen beheersen. 

Tijdens het vluchten wordt ervan uitgegaan dat er door vluchtende mensen maximaal 30 seconden door rook gevlucht kan worden. Deze 30 seconden vormen dus ook het uitgangspunt van de bepaling van de maximale vluchtafstanden die er in dit hoofdstuk worden gehanteerd. 

Het rookcompartiment moet een weerstand bieden tegen rook doorgang (=WRD) van minimaal 30 minuten hebben en een brandcompartiment moet een weerstand tegen branddoorslag en -overslag (=WBDBO) van 60 minuten hebben. Artikel 2.157 Bouwbesluit.

3.3
Vluchten 

In een gebouw moeten aanwezige personen tijdens brand zelfstandig kunnen vluchten naar een veilige plaats buiten het gebouw via een vluchtroute of een veilige plaats in een ander brandcompartiment, van waaruit het aansluitende terrein kan worden bereikt. 

De aanvrager van een bouwplan bepaalt het traject waarover de vluchtroute voert. De  vluchtroute moet / mag alleen gebruik maken van vaste vloeren, vaste trappen of vaste hellingbanen. Andere bouwonderdelen zoals liften, kooiladders enz.zijn dus niet toegestaan 

3.3.1
Aantal vluchtwegen

Vanuit een rook- of brandcompartiment zijn er twee onafhankelijke rookvrije vluchtroutes noodzakelijk. Zie de afbeeldingen op de linker pagina.
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Als het compartiment twee toegangen kent, dan is het voldoende om bij iedere toegang maar één vluchtroute te hebben.

Is een rookcompartiment groter dan 500 m2 dan heeft dat rookcompartiment minimaal  twee toegangen nodig. Artikel 2.148 lid 2 Bouwbesluit.
De twee verplichte toegangen moeten minimaal 5 meter uit elkaar liggen. In het voorbeeld hiernaast voldoen dus alleen de toegang linksonder in combinatie met de toegang rechtsboven. Artikel 2.157 lid 1 & 2 Bouwbesluit.

[image: image34.jpg]54350

.
ki
n 40350 1 6000 i
¢ 188 '
i 9720 i
[ 4000 n I 4000 . n i 4000 . n 4000 i 270 3925 i i 6000 i 4000 i * *
* ¢ * * ¢ t * ¢ * 18 ' T ' '
4140J_ 2780 4160 2780 1
(1) @) ©, (4) (5) (6) @ (8) (o) (0 (12) (13) (14) : ;
E (F) H
11
T nj| |3 113 n][n 118 1 [n T L T T
0 [ I WM il m i) 0 W i — —
Te)
72.6 m? 61 m?2 50 m2 63 m2 49 m? 49 m? %
]
L
E] L Ly —
| L [
gezamenlijke keuken gezamenlijke 0
50 m2 63 m2 en eetkam woonkamer %
131 m2 49 m2 42 m2 49 m2
B [ M M [ M [ M M [ — -
L] L [E
pINg ;
1 [
[E
[E
] ]

[]





[image: image35.jpg]>0,85 meter

1,5m

breedte ingang >1,5 m

Opstap bij nieuwbouw
niet groter dan

W;# —~<0,02m




3.3.2
Maximale loopafstand in het brandcompartiment

De loopafstand van een punt in een verblijfsgebied tot de toegang van het (sub)brandcompartiment is maximaal 20 meter. Met niet constructieve wanden in het verblijfsgebied wordt geen rekening gehouden. Zie het oranje oppervlak op afbeelding hieronder. Artikel 2.146 Bouwbesluit.
Het verblijfsgebied is vaak weer opgedeeld in verblijfsruimten. Vanuit één punt in die verblijfsruimte tot aan de toegang van het (sub)brandcompartiment is de loopafstand maximaal 30 meter. Hier moet wel rekening gehouden worden met constructie onderdelen zoals wanden en kolommen. Zie het groene oppervlak op afbeelding hieronder.

Bij bestaande bouw mag de loopafstand tussen één punt in de verblijfsruimte niet groter zijn dan 45 meter naar de toegang van het (sub)brandcompartiment. Artikel 2.151 Lid 1, Bouwbesluit.
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3.3.3
Deuren 

In de vluchtroute vanaf de toegang van de woning mogen geen deuren aanwezig zijn die met een sleutel moeten worden geopend.

3.4
Vluchtroute
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Om te voorkomen dat personen gevaar lopen tijdens het vluchten, worden in het Bouwbesluit een aantal eisen gesteld aan de vluchtroute m.b.t. de inrichting, constructieve stabiliteit en de brand- en rookwerendheid die verschillen ten opzichte van andere ruimten.
De eisen zijn afhankelijk van de status van dat deel van de route. De vluchtroute kunnen we onderverdelen in 2 delen, n.l.:

Vluchtroute:

1. vluchtweg 
2. vluchtmogelijkheid  
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Een vluchtroute is een route die uitsluitend voert over vaste vloeren, vaste trappen of vaste hellingbanen, waardoor men het aansluitende gebied kan bereiken. Zonder gebruik te hoeven maken van sleutels om eventuele deuren te openen. 

De vluchtroute wordt onderverdeeld in de vluchtmogelijkheid en de vluchtweg. De gehele route is de afstand A-D op de linker pagina.
3.4.1
Vluchtmogelijkheid  

(zie afstand B-C1 op de linker pagina) 

Een vluchtroute is het deel van de vluchtroute, dat gevrijwaard is van rook. Dus het deel van de vluchtroute na het passeren van de 1e rookwerende scheiding (RC-scheiding) naar het aansluitende terrein. Het traject dat men daarbij volgt, mag door andere brand- en rookcompartimenten voeren. 

Een vluchtmogelijkheid ligt dus altijd buiten het betreffende rookcompartiment waar de brand zich op dat moment bevindt. Voert een vluchtmogelijkheid door een verkeersruimte waar zich een trap bevindt die een hoogteverschil van meer dan 8 meter moet overbruggen, dan krijgt deze verkeersruimte een vluchtweg status. Op de begane grond mag hij weer overgaan op vluchtmogelijkheid.

Aanvullende eisen: zie hoofdstuk 3.5. “de eisen van een vluchtroute”.

3.4.2
Vluchtweg

(zie afstand C1-C2 op de linker pagina) 

Een  vluchtweg is een vluchtmogelijkheid die gevrijwaard is van brand en die uitsluitend voert over één of meer verkeersruimten. Dus het deel van de vluchtmogelijkheid na het passeren na de eerste brandwerende scheiding. Het betreft hier meestal een vluchttrappenhuis. 

Een vluchtweg mag nooit tot een brandcompartiment en een rookcompartiment behoren. Voert een vluchtweg of vluchtmogelijkheid door een verkeersruimte waar zich een trap bevindt, dan is deze verkeersruimte een vluchttrappenhuis. Een vluchttrappenhuis mag in open verbinding staan met andere ruimten. B.v. op de begane grond, een hal met een receptie. 

Aanvullende eisen: 

· WBDBO-eis tussen besloten vluchtweg (=besloten ruimte) en BC is 30 of 60 minuten (afh. van hoogte VG); 

· WBDBO-eis indien vluchtweg voert door een veiligheidstrappenhuis is 60 minuten; 

· WRD-eis: 

· tussen 2 vluchtwegen is 30 minuten;

· tussen BC en vluchtweg is 30 minuten;

· tussen schacht en vluchtweg is 30 minuten. 
· zelfsluitende deuren aanwezig; 

· minimale ventilatie-eis is 6L/s/m3 via niet-afsluitbare openingen in uitwendige scheidingsconstructie; 

· brandvoortplantingsklasse en lage rookproductie.

3.5
De eisen van een vluchtroute

Een rookvrije vluchtroute leidt naar het aansluitende terrein en vandaar naar de openbare weg zonder dat deuren worden gepasseerd die met een sleutel moeten worden geopend.

3.5.1
Vluchten door een raam

Vluchten door een raam heeft niet de voorkeur, maar indien er geen andere mogelijkheden zijn en toch door ramen gevlucht moet worden, dan moet de verblijfsruimte van waaruit gevlucht moet worden niet hoger liggen dan 7 meter ten opzichte van het meetniveau. 

De gevelopening moet groter zijn dan 0,5 bij 0,8 meter en mag niet hoger liggen dan 1 meter van de vloer waarvan gevlucht moet worden. Zie de afbeelding hieronder. (bouwregelgeving blz 38) 
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3.5.2
Deurrichting

Tijdens het vluchten vanaf de woonfunctie mogen geen deuren in tegengestelde richting, dan de looprichting, geopend moeten worden. Artikel 2.171 Bouwbesluit.
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3.5.3
Minimale afmeting

De minimale afmetingen van een rookvrije vluchtroute is in de afbeelding hiernaast weergegeven. Op het moment dat men de normale verkeersroutes gebruikt als vluchtweg, dan zal men automatisch voldoen aan de afmetingen van een vluchtroute. 

Zie voor verkeersruimten het hoofdstuk 5 “Verkeersruimte”  Artikel 2.167 Bouwbesluit.
3.5.4
Brandwerendheid

De weerstand tegen branddoorslag en brandoverslag tussen twee vluchtroutes is minimaal 30 minuten bij nieuwbouw en 20 minuten bij bestaande bouw. Artikel 2.168 Bouwbesluit.
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Op de afbeelding hiernaast, bestaat de scheiding van vluchtroutes, naast de zelfsluitende deur, uit beweegbare delen zoals een raampje. De situatie in de afbeelding hiernaast zou dus niet voldoen, omdat er een te openen raam in de scheiding is.

3.5.5
Ventilatie capaciteit 

Een niet-besloten ruimte waardoor een rookvrije vluchtroute voert, moet een voorziening voor afvoer van rook hebben, met een component voor toevoer van verse lucht en een component voor afvoer van rook. De capaciteit moet minimaal 16 dm3/s zodat die ruimte tijdens brand gedurende langere tijd kan worden gebruikt om te vluchten. Artikel 2.178 Bouwbesluit
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3.5.6
Route door ruimte

Als er door een besloten ruimte een vluchtroute gaat, dan mag de afstand tussen de twee toegangen van die ruimte niet groter zijn dan 30 meter. Artikel 2.172 Bouwbesluit.

3.5.7 
Rooksluis
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Nieuwbouw: Tussen een toegang van een verblijfsgebied en een toegang van een besloten vluchttrappenhuis van een gebouw waarin een vloer van een verblijfsgebied hoger ligt dan 50 m boven het meetniveau, ligt een verkeersruimte met een lengte van ten minste 2 meter. Deze vormt een rooksluis. Indien de verkeersruimte een besloten ruimte is, is deze een rookcompartiment.

Bestaande bouw: geen eisen met betrekking tot minimale afstand hiervan.

3.6
Tot slot

Met de hiervoor besproken informatie zijn de eisen voor wat betreft brandveiligheid zo kort en bondig mogelijk in woord en beeld uitgelegd. Rekening houdend met deze informatie kan men beginnen aan het verdelen van ruimten voor woningen in het gebouw.

In de volgende hoofdstukken zal stap voor stap behandeld worden welke keuzes gemaakt kunnen worden ten aanzien van de ontsluiting van het gebouw, en op welke gronden ze zijn gemaakt.

 Voorpagina Routing hoofdstuk 4

4
Ontsluiting in gebouw

In dit hoofdstuk wordt behandeld hoe een woning wordt bereikt vanaf het straatniveau, en hoe de verkeersruimtes in het gebouw worden ingedeeld. Afhankelijk van het type gebouw en de afmetingen hiervan zullen we tot een bepaalde ontsluiting komen. De keuzes die gemaakt moeten worden hebben veel te maken met de structuur en opbouw van het bestaande gebouw. 

Het lijkt een logische stap om het bestaande ontsluitingsprincipe van het kantoorgebouw te blijven handhaven. Het is echter niet ondenkbaar dat hiervan afgeweken wordt.  

De ontsluiting van de woningen heeft tevens een belangrijke invloed op het uiterlijk en de beleving van het woongebouw. Kiest men voor een ontsluiting aan de rand van het gebouw of in het midden van het gebouw, krijgt het toekomstige woongebouw één uitgang, of zijn er meerdere uitgangen. In dit hoofdstuk zullen enkele mogelijkheden worden toegelicht met aandacht voor alle voor- en nadelen.

Aan het begin van dit hoofdstuk wordt behandeld welke principes ten aanzien van inrichting van kantoren er zoal gebruikt worden (kantoortypologieën). Op deze manier kan men de mogelijke ontsluitingsmogelijkheden van de betreffende kantoortypologieën beter begrijpen. 

Verder in dit hoofdstuk zal uitgelegd worden welk ontsluitingsprincipe voor het woongebouw geschikt is per kantoortypologie en waarom. Vervolgens wordt duidelijk gemaakt aan welke eisen de ontsluiting moet voldoen.

4.1
Kantoortypologieën

In een kantoorgebouw kom je uiteraard een gebouwindeling tegen die in de woningbouw doorgaans niet wordt toegepast. Om een kantoorgebouw te begrijpen is het van belang om wat meer te weten over de keuzes die tijdens het ontwerpen van een kantoorgebouw gemaakt zijn.

Kantoortypologieën:

De volgende kantoortypologieën zijn hier onderscheiden:

· kamerkantoor

· kantoortuin

· coconkantoor (een mengvorm van kamerkantoor en kantoortuin)
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4.1.1
Kamerkantoor

Het woord zegt het al. Het kantoor is opgebouwd uit verschillende kamers. In een kamer bevindt zich een werkplek voor één of twee personen. Naast deze werkplek is in de kamer meestal ruimte voor een kast en een plek om met een beperkt aantal mensen te spreken. De ontsluiting is door middel van een gang. De gebouwdiepte varieert van 12 tot 14 meter. Die gebouwdiepte is bij een kamerkantoor gering en het type biedt veel privacy.
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4.1.2
Kantoortuin

De kantoortuin kan bij grotere gebouwdiepten worden toegepast en geeft vorm aan communicatie. De ontsluiting van een werkplek vindt plaats in de ruimte zelf. De geveldiepte kan sterk variëren: van 12 meter tot het dubbele of meer. Maatgevend is in veel gevallen de eis van uitzicht die in de Arbowet is gesteld. Het tref​woord van dit kantoorprincipe is 'communicatie'.

4.1.3
Coconkantoor
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Een voorbeeld van een mengvorm van kamerkantoor en kantoortuin is het 'coconkantoor'. Langs de gevels liggen kamers met minimale afmetingen, die uitslui​tend voor de werkplekken worden gebruikt. Een trans​parante wand vormt de scheiding tussen de kamers en een ruim middengebied waarin allerlei nevenactivitei​ten zoals vergaderen, kopiëren, printen, uitzoeken van lectuur etc, plaatsvinden. De gebouw​diepte is minimaal 15 meter. Het trefwoord is 'pri​vacy en communicatie'.

Het ‘coconkantoor’ heeft een grotere gebouwdiepte nodig dan het kamerkantoor en combineert privacy met communicatie.

4.2
Verdiepingshoogte

Vanwege de gewenste flexibiliteit heeft een kantoorgebouw vaak een systeemplafond. Dit zorgt ervoor dat boven dit systeemplafond ruimte is voor de gewenste leidingen ten behoeve van elektriciteit en luchtbehandeling. 

Voor een kantoor worden vaak verdiepingshoogten van 3400mm gebruikt. Bij een constructievloer van bijvoorbeeld 380 mm en een ruimte boven het systeemplafond van 320 mm resteert dan 2700 mm vrije ruimte.

In de woningbouw worden doorgaans geen gezamenlijke klimaatsystemen gebruikt. Er wordt daar dus ook niet vaak een systeemplafond toegepast. Er kan dus een vrije hoogte van ongeveer 3020 mm worden bereikt.  

4.3
Ontsluiting / Zonering principes

Bij het type kamerkantoren worden de ver​trekken ontsloten door middel van een gang. De ontsluiting gebeurt doorgaans door één van de volgende ontsluitingsprincipes:

· enkelcorridor éénzijdig

· enkelcorridor tweezijdig
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dubbelcorridor 

4.3.1
Enkelcorridor-eenzijdig

Deze ontslui​ting wordt relatief weinig toegepast. Het verkeersgebied heeft de kwaliteit van uitzicht naar buiten waardoor men zich goed kan oriënteren. Het komt bo​vendien de belevingswaarde ten goede. De oplossing is bekend van de scholenbouw uit het verleden. Vanwege de eis dat de lokalen aan twee zijden daglichttoetreding moesten hebben, werden oplossingen gezocht waarbij het daglicht indirect via de gang in de lokalen kwam. Deze indeling leidt tot een ongunstige bruto/nuttig verhouding vanwege de relatief grote hoeveelheid verkeersgebied. Boven​dien leidt de geringe inpandigheid tot relatief veel geveloppervlak. 

4.3.2
Enkelcorridor-tweezijdig 

Deze ontsluiting wordt vanwege zijn efficiëntie het meest toegepast. Het is een zoneringssys​teem  waarbij  in principe alle ver​trekken aan de ge​vel kunnen liggen. Vanwege het ge​brek aan daglicht en uitzicht laat de ruimtelijk visuele kwaliteit van de corridor (gang) nog​ al eens wat te wen​sen over. Om de​zelfde reden kan men zich vaak moeilijk oriënteren in het gebouw. De bruto/nuttig verhouding is gunstig en de hoeveel​heid gevel per m2 vloeroppervlak is dat ook. 
4.3.3 Dubbelcorridor

De dubbelcorridor-ontsluiting introduceert een zone bestemd voor vertrekken die geen uitzicht en/of daglichtcondities nodig hebben. Per m2  vloeroppervlak is de hoeveelheid gevel gunstig. De bruto/nuttig ver​houding hangt af van de dieptemaat van de inpandi​ge zone. Is deze maat groter dan twee maal de diep​temaat van de gebruikszone langs de gevel, dan is de bruto/nuttig-verhouding gunstiger dan die bij de en​kelcorridor-tweezijdig. 

Toepassing van dubbel- in plaats van enkelcorridor systemen leidt tot een klei​nere gebouwlengte waardoor men soms met minder stijgpunten kan volstaan. Dit neemt het feit niet weg dat bij een smalle middenzone meestal een relatief groot verkeersoppervlak is ontstaan met als gevolg een ongunstige bruto/netto verhouding. 

Vaak besluit men de kopgevels die voor het middengebied liggen te gebruiken voor daglichttoetreding. De volledige omtrek van de verdieping wordt dan gebruikt voor daglichttoetreding en uitzicht van de kantoorvertrek​ken. De grootte van het gebied dat overblijft voor in​pandige functies hangt af van de afmetingen van de verdieping. Hoe lager men de stapeling gekozen heeft, des te meer mogelijkheden werden geboden om brede middengebie​den te ontwikkelen, waarbij gunstige bruto/nuttig​ verhoudingen mogelijk zijn. 

Bij concentratie van de inpandige ruimten in de onderste laag of lagen van een gebouw, waardoor deze lagen meestal groter zijn dan de hoger gelegen verdiepingen, speelt dit fenomeen eveneens een rol.

De kwaliteit van de inpandige ruimten is gering door het gemis aan contact met buiten. Hierdoor zijn de ge​bruiksmogelijkheden nu en in de toekomst beperkt. Er staat tegenover dat de grote gebouwdiepte meer mo​gelijkheden biedt tot ruimtelijk interessante middenge​bieden waarbij men met vides relaties tussen de ver​schillende verdiepingen kan creëren.

De indruk is ontstaan dat de ontsluitingsprincipes die destijds zijn gehanteerd bij de inrichting van het kantoorgebouw ook van invloed zullen zijn op de inrichting van het toekomstige woongebouw, omdat dezelfde principes ten aanzien van licht en oriëntatie ook bij woningen een rol zal spelen. Indien men het ontsluitingsprincipe verandert, is de kans groot dat de verhouding verkeersruimte t.o.v. woonoppervlak nadelig beïnvloed wordt.

4.4
Ontsluiting in gebouw

Het is budgettechnisch erg aantrekkelijk om rekening te houden met de bestaande mogelijkheden om zich verticaal door het gebouw te kunnen verplaatsen. Van belang is dus, waar de liftschachten en trappenhuizen zich bevinden. Het is kosten efficiënt en logisch om deze te hergebruiken in het nieuwe “ontwerp”.

Als men de bestaande stijgpunten gaat hergebruiken, dan is het van belang om inzicht te krijgen in de feitelijke locatie van de bestaande stijgpunten in het gebouw. Uiteindelijk zal de gemeenschappelijke verkeersruimte uit moeten komen bij ten minste twee verschillende trappen. Dit in verband met vluchtmogelijkheden bij brand en dergelijke. Over exacte eisen wat betreft brandveiligheid wordt verwezen naar het eerdere hoofdstuk 3 “Brand”.

Een belangrijke keuze is: wil men de verkeersruimte aan de rand van het gebouw of als een gang binnen in het gebouw. Dit is een keuze die eerst gemaakt moet gaan worden, want het is een belangrijke stap voor het verdere ontwerp. Deze keuze is erg bepalend voor wat betreft het gevelbeeld van het gebouw, maar ook voor de resterende diepte van de woningen. 

Om erachter te komen welke ontsluiting het meest gunstig is, worden twee kantoor typen onderscheiden:

· Kantoor torens

· Langgerekte kantoren

Aan de hand van deze onderscheiding zal duidelijk worden gemaakt waarom een dergelijke ontsluiting het meest logisch is voor een bepaald gebouw.
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Kantoor torens

Kantoor torens hebben vaak één stijgpunt dat zich in de kern van het gebouw bevindt. Rondom deze kern bevindt zich een verkeersruimte die de ruimten aan elkaar verbindt. Dit type heeft door zijn slanke structuur, vaak één centraal stijgpunt. Op deze manier gaat er zo min mogelijk vloeroppervlakte verloren aan stijgpunten, en is er een maximaal vloeroppervlakte over voor ruimtes. 

4.4.2
Langgerekte kantoren. 
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Langgerekte kantoren hebben meestal meerdere stijgpunten in het gebouw, die door middel van verkeersruimten met elkaar verbonden zijn. 

Dit type is weer onder te verdelen in diepe en ondiepe kantoren

4.4.2.1
Ondiepe kantoren 

Ondiepe kantoren leiden snel tot een ontsluiting aan de rand van het gebouw. In het voorgaande stuk over kantoortypologieën werd dit een ‘enkelcorridor eenzijdig’ genoemd.
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Dit ontsluitingsprincipe ligt erg voor de hand op het moment dat het kantoorgebouw niet diep is. De woning zal op deze manier niet te ondiep worden omdat de beschikbare breedte zo groot mogelijk gehouden wordt doordat er geen gang in het midden van het gebouw geplaatst is. 
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De verkeersruimte kan open of gesloten uitgevoerd worden. Op de afbeelding rechts is de verkeersruimte aan de zijkant geplaatst waardoor de grootste diepte voor de woning beschikbaar is gebleven.

4.4.2.2
Diepe kantoren

Hier wordt vaak de ontsluiting in het midden van het gebouw geplaatst, omdat de woningen anders te diep zouden worden. Ook komt er op deze manier zoveel mogelijk licht in de woning. Dit ontsluitingsprincipe werd in hoofdstuk 4.3.2 ‘enkelcorridor tweezijdig’ genoemd.
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Als het kantoorpand oorspronkelijk al een dergelijke ontsluiting had, dan is het logisch dat dit principe gehandhaafd blijft. Op deze manier krijgen woningen namelijk het meeste gevel, waar geen galerij voorlangs loopt. 
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Doordat de ontsluiting zich in het midden van het gebouw bevindt, en de beschikbare breedte in tweeën deelt, worden de woningen maar vanaf één zijde belicht, maar de diepte van de woningen is op deze manier geringer. 

Ook moet erop gelet worden dat er nog aan de doorspuibaarheid eis voldaan wordt (de mogelijkheid om twee ramen tegen elkaar open te zetten is er namelijk niet). 

Zie hiervoor paragraaf 9.3.6 “Spuien”
4.5 Entree gebouw

Het eerste waar men bij een gebouw mee in aanraking komt is de entree. Bij kantoorgebouwen is er vaak een centrale entree met een receptie. In deze paragraaf worden twee soorten van gebouwontsluitingen gepresenteerd die voorkomen in de woningbouw. Ook worden de eisen vermeld waar deze aan moeten voldoen.

4.5.1
Hoofdingang
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Een hoofdingang is de entree van een woongebouw die gebruikt wordt voor meerdere woningen. De woningen zijn vanaf deze entree via gemeenschappelijke verkeersruimten te bereiken. In het geval van een langgerekt gebouw zal er veel ruimte verloren gaan aan verkeersruimten. De bestaande trappen en liften kunnen vaak wel in gebruik blijven. Dit is voor de kosten natuurlijk erg gunstig.

De centrale ontsluiting kan bij hoge, lage, diepe of ondiepe gebouwen toegepast worden. 
4.5.1.1
Bestaande bouweisen

De bestaande bouweisen voor de entree van een gebouw komen neer op:

· Een algemene eis die er aan de entree van het gebouw wordt gesteld is dat hij een zelfsluitende deur heeft die vanaf buiten met een sleutel geopend moet worden. 

· Ook moet er voordat deze deur gepasseerd is een signaal gegeven kunnen worden aan de bewoners, bijvoorbeeld door een bel en/of lamp. 

· Dit signaal moet merkbaar zijn vanuit een woonfunctie die op die entree is aangewezen, zodat die woonfunctie op de hoogte is dat er iemand voor de deur staat. 

Als de entree niet voldoet aan de Bouwbesluit eisen voor bestaande bouw, die hierboven genoemd zijn, dan zal de entree verbouwd moeten worden. Indien er verbouwd wordt moet er voldaan worden aan de nieuwbouweisen wat betreft de entree. Het is eigenlijk vanzelfsprekend dat de entree verbouwd moet worden, want bij een kantoorpand is er nog geen systeem aanwezig met een signaalsysteem naar de woningen. 

4.5.1.2
Nieuwbouweisen

De nieuwbouweisen voor een entree van een gebouw komen op het volgende neer:

· De toegang moet middels een zelfsluitende deur zijn die vanaf buiten met een sleutel geopend moet worden. 

· Voordat deze deur gepasseerd is moet er een signaal gegeven kunnen worden in de trant van een bel, of lamp. Dit signaal moet merkbaar zijn vanuit een woonfunctie die op die entree is aangewezen, zodat die woonfunctie op de hoogte is dat er iemand voor de deur staat. 

· Er moet vervolgens via een spreekinstallatie contact gelegd kunnen worden tussen de entree en de woonfunctie.

· Vanuit die woonfunctie moet de bewoner de toegang kunnen openen.

Afmetingen
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Om het woongebouw binnen te komen moet er minimaal één toegang zijn met een minimale breedte van 1,5 meter. Zie ook de afbeelding rechts . 

Na de toegang moet er een ruimte zijn van minimaal 1,5 x 1,5 meter. Deze ruimte is nodig zodat een rolstoelgebruiker hier zou kunnen keren.

Tevens mogen er geen drempels zijn van meer dan 2 cm. Is dit wel het geval, dan zal er een lift of hellingbaan aanwezig moeten zijn. 
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Hierboven ziet u een portiek ontsluiting in een woongebouw. Er is een afsluitbare ingang die enkel door de bewoners gebruikt wordt die van deze portiek gebruik moeten maken. Vanuit de hal kan men dan òf met de lift, òf met de trap naar zijn of haar woning. 
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4.5.2
Portieken

Een portiek ontsluiting ligt voor de hand bij langgerekte kantoorpanden. Een portiek ontsluiting zorgt namelijk voor minder lange loopafstanden vanaf het maaiveld. Deze ontsluiting wordt echter bij kantoorgebouwen niet veel gebruikt. 

[image: image60.jpg]



De keuze om deze ontsluitingsmogelijkheid alsnog toe te passen hangt erg af van het geld dat men wil investeren. Zijn de portieken namelijk nog niet aanwezig dan zullen die geheel nieuw moeten worden aangebracht, wat een kostbare investering is. De portieken kunnen binnen of buiten het bestaande gebouw geplaatst worden. 
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  © 2002 - Laan & Koning Architecten 

De hiernaast zichtbare 32 flatwoningen zijn in 1966 gebouwd en waren nog in goede bouwkundige staat. Om deze weer volledig aan de eisen van deze tijd te laten voldoen, zijn naast de bestaande trappenhuizen aan de buitenzijde liften geplaatst. 

De liftconstructie is vervolgens benut om ook grotere balkons aan de woningen toe te voegen.
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Hierboven een afbeelding van een ontsluiting aan de rand van het gebouw. Het zogenaamde ‘enkelcorridor eenzijdig’ principe. De ‘galerij’ is afgesloten van de buitenlucht, waardoor er een tweede huidfaçade ontstaat. Door de afscheiding in glas uit te voeren zal er toch nog licht vanuit deze zijde in de woningen binnen kunnen dringen.  
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Hierboven de gerenoveerde Beukenflat aan de ‘Professor Cobbenhagenlaan’ in Tilburg. 

Door de afscheiding van de galerij niet in één soort materiaal uit te voeren ontstaat er een interessant gevelbeeld. 

4.6
Kopwoning

Omdat een kantoorgebouw oorspronkelijk voor andere doeleinden is ontworpen dan een woongebouw, is het vanzelfsprekend dat er bij de indeling van de beschikbare ruimte lang wordt stil gestaan. Bij bestaande kantoorpanden zullen waarschijnlijk de trappenhuizen niet op de meest ideale plaatsen gepositioneerd zijn voor toepassing in een woongebouw. Zo blijft er in sommige gevallen een grote ruimte over op de kop van het gebouw, afhankelijk van het woningtype waar men voor gekozen heeft. 
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Dit kan er toe leiden dat men bijvoorbeeld een ontsluiting maakt die om beide kanten van het desbetreffende trappenhuis heen gaat. Dit zorgt ervoor dat ter plaatse van de toegang van de woning op de kop van het gebouw, die woning toch twee vluchtwegen heeft. Zie het voorbeeld hiernaast.

Ook kan men er voor kiezen om hier bijvoorbeeld een ander woningtype te plaatsen. 

4.7
Toegankelijkheidssector

4.7.1
Wat en waarom een Toegankelijkheidssector

In verband met rolstoelgebruikers zijn er regels in het Bouwbesluit voor nieuwbouw die ervoor zorgen dat het gebouw ook voor rolstoelgebruikers goed toegankelijk en te gebruiken is (“Toegankelijkheidssector)”. Verplichtstelling is gerelateerd aan de grootte van het gebouw en/of de woning.
Zoals eerder al vermeld, hoeft er bij een functieverandering alleen aan de eisen van bestaande bouw voldaan te worden. Dit houdt in dat er voor bestaande bouw in principe geen Toegankelijkheidssector vereist is. 

Let er echter wel op dat een gebouw ook onder de bestaande bouweisen toch toegankelijk moet zijn voor rolstoelgebruikers. Volgens tabel 4.14 in het Bouwbesluit onder bestaande bouw zijn er geen eisen wat betreft een minimale vrije doorgang.

Omdat er in de verbouw van kantoor- naar woongebouw waarschijnlijk nieuwe wanden worden geplaatst, en er in principe een nieuwe ontsluiting wordt gebouwd, moet er ten aanzien van deze ontsluiting eigenlijk aan de nieuwbouweisen voldaan worden. Het Ministerie van VROM stelt ter verduidelijking dat hoewel er vernieuwd wordt, en er dus eigenlijk ten aanzien hiervan aan de nieuwbouweisen voldaan zou moeten worden, het gebouw toch niet over een Toegankelijkheidssector dient te beschikken omdat de criteria die gelden voor een Toegankelijkheidssector slaan op een heel gebouw en niet slechts op een gedeeltelijke vernieuwing. Het blijft echter wel wenselijk om waar mogelijk toch aan de nieuwbouweisen te voldoen en dus zo veel mogelijk een Toegankelijkheidssector toe te passen.

In het vervolg gaan we ervan uit dat er getracht wordt, indien mogelijk, een Toegankelijkheidssector toe te passen.

4.7.2
Wanneer een Toegankelijkheidssector
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Hierboven is geadviseerd om waar mogelijk een Toegankelijkheidssector toe te passen, ook al is dat formeel niet vereist. 

Volgens de eisen voor nieuwbouw in het Bouwbesluit geldt dat indien het gebouw een groter gebruiksoppervlak heeft dan 3500 m2, er een Toegankelijkheidssector vereist is. 

Op het moment dat het woongebouw een verblijfsruimte heeft boven de 12,5 meter gemeten vanaf het meetniveau, dan moet er een Toegankelijkheidssector zijn in het woongebouw. 

In tabelvorm:

	Situaties waarin een Toegankelijkheidssector aanwezig moet zijn, volgens het Bouwbesluit.

	
	Toegankelijkheidssector vereist indien:
	Grootte van Verblijfsgebied:

	Woongebouw
	Gebruiksoppervlak > 3.500 m² of vloer verblijfsgebied hoger dan 12,5 m vanaf meetniveau
	Alle gemeenschappelijke  verkeersruimten

	Woning
	Gebruiksoppervlak > 500 m²
	35% van vloeroppervlak


4.7.3
Eisen van de Toegankelijkheidssector in het kort

De eisen wat betreft de Toegankelijkheidssector komen simpelweg neer op het volgende:

Verkeersruimten zijn 1,4 meter breed bij nieuwbouw in plaats van 1,2 meter bij bestaande bouw. Er mag geen hoogteverschil van meer dan 2 cm zijn; anders moet een lift of hellingbaan worden aangebracht. Bij nieuwbouw geldt deze 2 cm eis overigens ook als er geen toegankelijkheidssector toegepast wordt.  

Gedetailleerdere eisen wat betreft de Toegankelijkheidssector komen later aan bod bij de ruimten waar hij vereist kan zijn.  

Voorpagina Verkeer hoofdstuk 5

5
Verkeer

5.1
Gemeenschappelijke Verkeersruimte 

Een Gemeenschappelijke Verkeersruimte [Gem. VKR] is bijvoorbeeld een gang, galerij of trappenhuis. Kortom deze verkeersruimte wordt gebruikt door meerdere bewoners. Afhankelijk van de eis of de verkeersruimte in een Toegankelijkheidssector ligt, gelden er verschillende eisen.

5.1.1
Afmeting

5.1.1.1
Niet in Toegankelijkheidssector

De breedte van de gemeenschappelijke verkeersruimte moet ≥1,2 en de hoogte ≥2,3 meter zijn. Ergens in de verkeersruimte moet een vrij vloeroppervlak zijn van 1,5 x 1,5 m2 ten behoeve van het keren voor een rolstoelgebruiker. Deze oppervlakte bevindt zich meestal bij de lift. Zie de bovenste afbeelding op de volgende pagina.

5.1.1.2
Wel in Toegankelijkheidssector 

De Toegankelijkheidssector geldt voor alle gemeenschappelijke verkeersruimten.  In verband met rolstoelgebruik moet er een minimale breedte zijn van  meer dan 1,4 meter. De hoogte moet minimaal 2,3 meter zijn, net als bij een normale verkeersruimte.

In de gemeenschappelijke verkeersruimte, van een woongebouw, moet een vrij vloeroppervlak zijn van 1,5 x 1,5 m2 t.b.v. keren rolstoelgebruikers. Zie de onderste afbeelding op de volgende pagina.

Ventilatie toevoer verse lucht en afvoer binnenlucht moet rechtstreeks van en naar buiten voeren met een minimale capaciteit van meer dan 7 dm3/s/ m2 waarbij rekening gehouden moet worden met het vereiste minimale oppervlak. 
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5.1.2
Eisen Toegankelijkheidssector
5.1.2.1
Verlichting 

De verlichtingssterkte moet 10 lux zijn op het vloerniveau ter plaatse van de minimale breedte van de verkeersruimte. Dit houdt in dit geval bij een verkeersruimte niet in de Toegankelijkheidssector  een breedte van 1,2 meter in en een verkeersruimte wel in de Toegankelijkheidssector een breedte van 1,4 meter.

5.1.2.2
Noodstroom

In de gangen kan bijvoorbeeld door brand de stroom uitvallen. Het is dan van belang dat er in de verkeersruimten, die als vluchtmogelijkheid dienen, een noodstroomvoorziening aanwezig is die ervoor zorgt dat er een minimale verlichtingssterkte van 1 lux ter plaatse is  van de minimale breedte van de verkeersruimte. 

5.1.3
Ventilatie 

Toevoer verse lucht en afvoer binnenlucht moet rechtstreeks van en naar buiten voeren met een minimale capaciteit van  7 dm3/s/ m2 rekening houdend met het vereiste minimale oppervlak. Verder moet de ventilatie opening in de gevel of dak loodrecht bekeken =/> 2 meter van de perceelgrens verwijderd zijn.

Voor een galerij gelden dezelfde eisen als voor een verkeersruimte. Wordt de galerij door een glazen pui afgesloten dan is er sprake van een besloten verkeersruimte. Hier moet dan natuurlijk wel aan de vereiste ventilatie eis worden voldaan.

5.2
Deuropening

Bij de toegang tot een verblijfsgebied, verblijfsruimte, toiletruimte, badruimte, gemeenschappelijk opslagruimte voor huishoudelijk afval, lift en tussenruimtes moet er een minimale vrije doorgang zijn met een breedte van 0,85 meter en een hoogte van 2,30 meter. Dit geldt ook voor het geval er wèl een Toegankelijkheidssector vereist is.

5.3
Trappen

In een bestaand kantoorpand zijn hoogstwaarschijnlijk al trappen aanwezig. Indien deze behouden blijven, moet aan de hieronder zichtbare eisen voor bestaande bouw worden voldaan.

5.3.1
Bestaande trappen

Een trap die aan de eisen voor bestaande woningbouw voldoet, moet bovenaan de trap ten minste  een vrij vloeroppervlak van 0,7 x 0,7 meter hebben. 

Voor de eisen van de trap leuning wordt verwezen naar het hoofdstuk 7 “Veiligheid”. Hier  staan de eisen van een balustrade voor bestaande bouw vermeld. Deze zijn hetzelfde als de leuning van een trap, met een uitzondering voor de eerste en laatste trede.

Hieronder tabel 2.34 uit het Bouwbesluit.
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5.3.2
Nieuwe trappen

Een opstap mag nergens groter zijn dan 18,5 cm. Is dit wel het geval dan zal er een lift of een hellingbaan moeten worden toegepast. 

Voor de leuning van een trap gelden dezelfde eisen als voor een balustrade, op één uitzondering na bij eerste en laatste trede. Zie voor de eisen wat betreft een balustrade het hoofdstuk 7 “Veiligheid”.

Hieronder is tabel 2.28a uit het Bouwbesluit zichtbaar. Een trap die zich bevindt in een toegankelijkheidssector moet voldoen aan de eisen die in Kolom B zichtbaar zijn.
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5.4
Hellingbaan

Is er een hoogteverschil groter dan de maximaal toelaatbare hoogte zijnde 2 cm in een verkeersruimte in het geval van nieuwbouw, 22 cm bij een bestaande trap of 18,5cm bij een nieuwe trap, dan moet een hellingbaan of een lift worden toegepast. In de toegankelijkheidssector mag geen gebruik gemaakt worden van een trap en zal een hellingbaan of lift deze hoogte moeten overbruggen.

In het plaatje hieronder ziet u de minimale maten van een hellingbaan. Is de hellingbaan hoger dan 1 meter dan zal men vanaf 1 meter een balustrade toe moeten passen. Zie voor de eisen van de balustrade in het hoofdstuk 7 “Veiligheid”.
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De maximale helling van een hellingbaan is afhankelijk van de hoogte die hij moet overbruggen. Bij een maximaal hoogteverschil van 0,25 meter moet de hoogte : lengte verhouding 1:12 zijn. Tussen de 0,25 en 0,5 meter moet de hoogte : lengte verhouding 1:16 zijn. Indien groter dan 0,5 meter dan verhouding 1:20.
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5.5
Lift

Een woongebouw waarbij de toegang van een woningfunctie hoger ligt dan 3 meter gemeten vanaf het entreepeil, moet op elke bouwlaag een opstelplaats voor een lift hebben. De lift hoeft er echter nog niet te zijn. De lift zal wel de maten in artikel 4.7 van het Bouwbesluit  moeten kunnen aannemen.

Voor woningen waar de vloer meer dan 12,5 meter boven het entreepeil van het woongebouw is gelegen moet ten minste één lift aanwezig zijn. 

Ook wanneer het gebouw een groter gebruiksoppervlak heeft dan 3500 m2 , dat hoger ligt dan 1,5 meter vanaf het entreepeil, en hierdoor een toegankelijkheidssector van toepassing is, zal er een lift aanwezig moet zijn. In dat geval moet er ook voor een zogenaamde brancardlift gekozen worden. Bron: Jellema 6c en Artikel 4.19 Bouwbesluit

5.5.1
Hoeveelheid liften

Als er woningen boven de 24 meter, gemeten vanaf entreepeil zijn, dan is het in verband met wachttijden aan te raden om twee liften toe te passen. Bron: Jellema 6c
Om te komen tot het gewenste aantal liften in een woongebouw kan met gebruik van de tabel op de vorige pagina dit aantal berekend worden. Dit werkt als volgt.

Maak eerst een schatting van het toekomstige aantal bewoners. (Stel 300)

Vermenigvuldig het aantal bewoners met 0,9 (300x0,9=270)

Zoek in de tabel op de vorige pagina de rij met het aantal bouwlagen van het gebouw. 

(stel 8)

Met de aantallen die in die rij staan kunnen verschillende combinaties worden gemaakt om zo dicht mogelijk bij het  “aantal bewoners x 0,9”   te komen. (in ons voorbeeld dus 270)

Zoek in de tabel de waarde van de mogelijke liftconfiguratie(s) op. (in ons voorbeeld zou gekozen kunnen worden voor liftconfiguratie 8 of 3)

In de onderste tabel kan men aan de hand van de gekozen liftconfiguratie(s) voor de aanbevolen lift(en) kiezen. (in ons voorbeeld komt dit neer op 2 liften met een capaciteit van ieder 8 personen of 1 lift met een capaciteit van 13 personen)

5.5.2
Loopafstand

De afstand van de lift tot een woning mag 90 meter bedragen. Dit is voor een luxe appartement echter een redelijk grote afstand. 

Wil men een Toegankelijkheidssector toepassen dan moet de looproute enkel door een toegankelijkheidssector gaan. De maximale loopafstand blijft gelijk.

5.5.3
Liftgrootte

De kooi van de lift in een Toegankelijkheidssector moet een vrij vloeroppervlak van ten minste 1,05 meter bij 2,05 meter hebben. Artikel 4.7 Bouwbesluit.
Vóór deze lift moet een vrij vloeroppervlak zijn van 1,5 bij 1,5 meter.

De toegang tot deze lift mag in verband met de maximale opstap van 2 cm niet groter zijn.  Artikel 4.12 Bouwbesluit.
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5.5.4
Liftschacht

Als er een nieuwe lift wordt aangebracht, dan mag dat in een bestaande schacht. Als er echter een nieuwe schacht gemaakt wordt, moet deze aan de nieuwbouweisen voldoen. Hieronder volgt enige informatie over de afmetingen van een nieuw te maken liftschacht. 

Een lift heeft een liftschacht. In deze liftschacht bevinden zich uitsluitend leidingen of installaties die nodig zijn voor het veilig functioneren van de lift. Een liftschacht die in gebruik is, mag dus niet gebruikt worden als schacht ten behoeve van bijvoorbeeld afvoer van afvalwater. De uitwendige scheidingsconstructie van een liftschacht dient, volgens NEN 2778, waterdicht te zijn.

Als het verschil tussen de hoogste en laagste vloer, die door de lift ontsloten wordt, kleiner is dan 50 meter, dan ligt de vloer van de liftschacht 1,4 meter onder de laagste vloer.

Het plafond van de liftschacht bevindt zich ten minste 3,6 meter boven de hoogste vloer.
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Indien het verschil tussen de hoogste en laagste vloer, die door de lift ontsloten wordt, groter is dan 50 meter, dan bevindt de vloer van de liftschacht zich 1,6 meter onder laagste vloer. Het plafond van de liftschacht bevindt zich ten minste 3,8 m boven de hoogste vloer.
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5.5.5
Liftmachine ruimte

Is er een lift, dan is er een machineruimte. Een lift machineruimte is vanaf de toegang van het woongebouw bereikbaar door enkel gemeenschappelijke verkeersruimtes. 

Het oppervlak is afgestemd op de omvang van de te plaatsen apparatuur.

De uitwendige scheidingsconstructie van een lift machineruimte is net als de liftschacht bepaald volgens NEN 2778 en moet dus waterdicht te zijn.

Voorpagina Algemene Ruimten in een Woongebouw hoofdstuk 6

6
Algemene Ruimten

6.1
Gemeenschappelijke opslagruimte van huisafval

In een woongebouw moet volgens de nieuwbouweisen een gemeenschappelijke opslagruimte zijn voor het plaatsen van containers voor huishoudelijk afval. 

Een dergelijke opslagplaats is niet verplicht indien een woonfunctie beschikt over een rechtstreeks vanaf het eigen terrein bereikbare bergruimte. 

6.1.1
Afmeting

De oppervlakte van de gemeenschappelijke opslagruimte is ten minste 0,75% van het totale Gebruiksoppervlak van de woonfuncties die van deze opslagruimte gebruik kunnen maken, met een minimale eis van 1,6 m2 met een minimale breedte van minimaal 0,8 meter en een minimale hoogte van 2,1 meter. 

6.1.2
Bereikbaarheid

De opslagruimte is vanaf de toegang van de woonfunctie bereikbaar via enkel gemeenschappelijke verkeersruimten. 
De loopafstand mag geen beletsel vormen voor doeltreffend gebruik van de opslagruimte. Hier zijn geen exacte waarden voor bekend.

Er mogen geen hoogte verschillen zijn van meer dan 2 cm van opslagruimte naar aansluitend terrein. Anders zal er een hellingbaan moeten worden toegepast. 

De opslagruimte moet afsluitbaar zijn en van buitenaf uitsluitend met een sleutel kunnen worden geopend.

6.2
Stallingruimte voor fietsen

Een stallingruimte voor fietsen is niet vereist, maar als u ervoor kiest om het woongebouw toch te voorzien van een stallingruimte voor fietsen, dan geldt over het algemeen de regel dat:

· De minimum oppervlakte 2 m2 moet zijn met een minimale breedte van 0,8 meter. 

· De minimum breedte => 0,8 meter en hoogte => 2,1meter is. Dit is namelijk de minimale maat die nodig is om over het algemeen één fiets neer te zetten. Deze maat betekent echter niet dat er per fiets weer een zelfde oppervlakte als deze bij moet. Het is een maat die een gebruik als fietsstalling mogelijk maakt, maar omdat het geen verplichte ruimte is kunnen er verder ook geen eisen aan verbonden worden. 
· de ruimte vanaf de openbare weg bereikbaar is via het aansluitende terrein.
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7
Veiligheid

7.1
Balustrade / valbeveiliging
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Een balustrade is vereist bij een vloerhoogteverschil van meer dan 1 meter.  Zie de afbeelding hieronder met een galerij met een hoogteverschil van meer (links) en minder (rechts) dan 1 meter.
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Er mogen in de balustrade geen openingen zijn groter dan 0,1 meter. Zie de afbeelding linksboven op de volgende pagina.

In de balustrade mag geen opstapmogelijkheid aanwezig zijn tussen de 0,2 en 0,7 meter. Zie de afbeelding linksonder op de volgende pagina.

Is de vloerrand lager dan 13 meter vanaf het meetniveau, dan moet de balustrade >1 meter hoog zijn.

Is de vloerrand hoger dan 13 meter vanaf het meetniveau, dan moet de balustrade >1,2 meter hoog zijn. Zie de afbeelding hier rechtsboven. 
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7.2
Doorvalbeveiliging

Als de vloer waar men zich bevindt hoger ligt dan 1 meter boven het meetniveau van het terrein onder het raam dan kan het kozijn in aanmerking komen voor een doorvalbeveiliging.

Deze moet in dat geval aanwezig zijn als de onderdorpel van het raam lager ligt dan 0,85 meter ten opzichte van de hoogte van de daarbij behorende verdiepingsvloer van dat raam. 

Kan het raam niet open, dan moet het glas de vereiste belasting kunnen weerstaan. De sterkte van het glas wordt gemeten door een zandzak van 50 kilogram vanaf een valhoogte van 1 meter tegen het glas aan te laten slingeren. Er mag dan geen gat groter dan 10 cm in het glas ontstaan na deze proef. Voldoet het glas niet dan kunt u natuurlijk altijd een doorval beveiliging aanbrengen en het eventueel bestaande glas behouden. Zie ook balustrade hierboven in de vorige paragraaf,
Voorpagina DEEL 2 In de woning
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8 
Ruimten in de woning 

De voorgaande hoofdstukken gaan over de ruimten buiten de woning. Het is nu tijd om de situatie in de woning eens beter te bekijken. In dit hoofdstuk volgt een beknopt overzicht van de eisen voor die ruimten. De ontsluitingsmogelijkheden worden per gebied of ruimte aangegeven. Ook de eisen wat betreft lichtinval of noodverlichting en ventilatie zullen niet ontbreken. Na het behandelen van deze eisen kan er een indeling gemaakt worden van een woning die voldoet aan het van toepassing zijnde Bouwbesluit.

Omdat bij het indelen van de woning met veel dingen rekening gehouden moet worden, die de haalbaarheid van het ontwerp vergroten, zullen eerst enkele aandachtspunten worden belicht die een indeling beïnvloeden.

Daglichteis

Waar in eerste instantie rekening mee gehouden dient te worden is de vereiste hoeveelheid daglicht. In een toilet, badkamer, verkeersruimte en onbenoemde ruimte is geen daglicht vereist. Deze kunnen daarom meer binnenin het gebouw gerealiseerd worden in plaats van aan de kant van de gevel.

Leidingschachten

Aangezien er in een kantoorgebouw hoogstwaarschijnlijk nog niet op de benodigde plaatsen water, gas, ventilatie en/of afvoer aanwezig is, zullen er op enkele plaatsen schachten gemaakt moeten worden.

Ruimten die doorgaans aan een schacht geplaatst moeten worden zijn een toilet, badkamer en een keuken. Het is in verband met de kosten verstandig om de schachten tot een minimum te beperken. Het verdient aanbeveling om één schacht per woning te maken waar zowel toilet als badkamer en keuken op aansluiten. Ook zou er zelfs één schacht gebruikt kunnen worden door twee woningen. Er moet dan wel rekening gehouden worden met de geluidsisolatie naar de buren.
Eventueel behoud van bestaande ruimten

Uit de analyse van het kantoorgebouw moet duidelijk zijn wat de bouwkundige staat is en de mogelijkheden zijn die het kantoorgebouw biedt. Als de staat van bijvoorbeeld de toiletruimten nog goed is, dan kan men ervoor kiezen om deze te handhaven. Bij een kantoorgebouw zijn de toiletten vaak in groepen geplaatst. In dat geval kan men ervoor kiezen om een gezamenlijke toiletruimte te maken, dit komt bij studentenhuizen veel voor. Let wel op dat het aantal toiletruimten aan de bestaande woningbouweisen uit het Bouwbesluit moeten voldoen.

Is dit niet het geval, dan kunt men kijken naar de mogelijkheden om de extra benodigde toiletten aan te sluiten op eventueel dezelfde afvoer. Let er wel op dat men voor een nieuw toilet, moet voldoen aan de nieuwbouweisen op het gebied van toiletten. Deze worden verder besproken in hoofdstuk  8.5. “Toiletruimten”.

8.1
Verkeersruimte [VKR]

In een gemeenschappelijke verkeersruimte kan er een Toegankelijkheidssector vereist zijn. Dit kan bij een woning in principe ook, maar dan moet deze wel een groter gebruiksoppervlak hebben dan 500 m2. De woningen in een “woongebouw” zullen hoogstwaarschijnlijk per woning geen groter gebruiksoppervlak hebben dan 500 m2. We kunnen er dus van uitgaan dat in geen van de woningen zelf, een Toegankelijkheidssector dient te komen. Zou dit wel het geval zijn dan verwijs ik naar pagina 116-118 in het bouwbesluit.

8.1.1
Afmeting Verkeersruimte

Uitgegaan wordt van een woning met een kleiner gebruiksoppervlak  dan 500 m2 

De vrije vloeroppervlakte bij een woning dient ≥0,85 meter te zijn. 

De hoogte moet minimaal 2,3 meter zijn.

8.1.2
Ventilatie

De toevoer van verse lucht en afvoer van binnenlucht moet rechtstreeks van en naar buiten plaatsvinden. 

De capaciteit moet ≥7 dm3/s/ m2 zijn, rekening houdend met het vereiste minimale oppervlak. Verder moet de ventilatie opening in de gevel / dak, loodrecht bekeken, minimaal 2 meter van de perceelgrens verwijderd zijn.

8.2
Verblijfsgebied
Een verblijfsgebied ligt in een gebruiksfunctie. In het geval van deze studie is dat de functie wonen.
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In dit gebied bevindt zich ten minste één verblijfsruimte. Het verblijfsgebied kan bestaan uit één of meer op dezelfde bouwlaag gelegen aan elkaar grenzende ruimten. In een verblijfsgebied bevinden zich geen toiletruimte, badruimte, technische ruimte, berging of een verkeersruimte. Blz. 54 bouwregelgeving

8.2.1
Afmetingen verblijfsgebied
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Een verblijfsgebied kan één of meerdere verblijfsruimten hebben. Het verblijfsgebied zelf moet een minimale oppervlakte van 5 m2 hebben, een minimale breedte van 1,8 meter en een hoogte van minimaal 2,6 meter. Artikel 4.28 Artikel 4.24 Bouwbesluit 
Een woonfunctie heeft een minimale oppervlakte verblijfsgebied van 55% van de gebruiksoppervlakte van de woonfunctie, met een minimum van 24 m2 aan totaal verblijfsgebied Artikel 4.20 Bouwbesluit
In het verblijfsgebied moet zich tenminste één vrij vloeroppervlak van 3,3 bij 3,3 meter bevinden. Dit wordt ook wel eens het “woonmatje” genoemd. Deze eis is er, zodat een woonkamer goed kan worden gebruikt. Zie ook 8.3 , 8.4.1 &  8.7.1 Bouwbesluit.
8.2.2
Bereikbaarheid verblijfsgebied

Het verblijfsgebied is vanaf de toegang van de woonfunctie bereikbaar via besloten niet-gemeenschappelijke ruimten, maar niet via toiletruimte, badruimte of technische ruimte. Artikel 4.22 Bouwbesluit
8.2.3
Licht-eis in verblijfsgebied

Bij bestaande bouw moet de daglichtoppervlakte minimaal 0,5 m2 zijn. Er wordt hier geen eis gesteld in de vorm van een percentage ten opzichte van het vloeroppervlak.

Bij de nieuwbouweis mag de daglichtoppervlakte in m2 niet kleiner zijn dan 10% van de vloeroppervlakte van het verblijfsgebied, met een minimum grootte van 0,5 m2. Deze minimum grootte is weer gerelateerd aan de minimum eis van de grootte van het verblijfsgebied. Deze was namelijk 5 m2.
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Voor uitgebreidere informatie over daglichtopeningen zie ook NEN 2057

Afstand tot obstakels

De daglichtoppervlakte mag loodrecht gemeten niet dichter dan 2 meter gelegen zijn bij de perceelgrens, of het hart van de straat waar hij aan ligt. Bouwwerken en andere daarmee gelijk te stellen belemmeringen op een ander perceel, verder gelegen dan 2 meter van de daglichtoppervlakte, vallen buiten deze afweging. 
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8.2.4
Ventilatie in verblijfsgebied

Een verblijfsgebied moet een voorziening hebben voor luchtverversing, bestaande uit een component voor toevoer van verse lucht en een component voor afvoer van binnenlucht. Voor een verblijfsgebied geldt als eis: 0.9 dm3/s per m2 vloeroppervlak.

De luchtsnelheid mag in een verblijfsgebied niet groter zijn dan 0,2m/s in verband met tocht. Afdeling 3.10 Bouwbesluit
8.2.5
Geluid in verblijfsgebied

Afhankelijk van de locatie waar het gebouw zich bevindt, is er een geluidsbelasting bepaald. Deze staat in de Wet Geluidshinder. Door van deze belasting 35 dB af te trekken krijgt men de Lk van de gevel. Zie de tabel hieronder.

Volgens NEN 5077

	Door Wet Geluidshinder bepaalde geluidsbelasting van de scheidingsconstructie
	-
	35 dB
	=
	Karakteristieke geluidswering


Lk ≤35 dB (A)

Met andere woorden: ”Het geluidsniveau van door buiten geproduceerde geluiden mogen in de ruimte niet harder ervaren worden dan 35 dB” Afdeling 3.1 Bouwbesluit.

8.3
Gemeenschappelijk verblijfsgebied

Men kan overwegen om voor een gemeenschappelijk verblijfsgebied te kiezen. Bij studentenhuizen is er vaak een gezamenlijke huiskamer. Dit zorgt ervoor dat u de vereiste 3,3x3,3 m2 verblijfsgebied  (zie ook 8.2.1, 8.4.1 & 8.7.1) buiten de studentenkamer kan worden geplaatst. 

Verder kan een gemeenschappelijk verblijfsgebied natuurlijk gewenst zijn in het geval van bijvoorbeeld aanleunwoningen. Een gemeenschappelijk verblijfsgebied fungeert dan als een soort sociale ontmoetingsplek.

8.3.1
Bereikbaarheid gemeenschappelijk verblijfsgebied

Een gemeenschappelijk verblijfsgebied moet op dezelfde bouwlaag zijn als de toegang van de woning die erop is aangewezen. Ook moet hij bereikbaar zijn via enkel gemeenschappelijke ruimten vanaf de toegang van de woonfunctie. 

8.4
Verblijfsruimte

Een verblijfsruimte ligt in een verblijfsgebied. (Artikel 4.27 Bouwbesluit)
Een verblijfsruimte is in het geval van een woongebouw een ruimte waarin de voor een woning kenmerkende activiteiten plaats kunnen vinden. Deze kenmerkende activiteiten zijn voor wonen: zitten, koken en eten. (Blz. 60 bouwregelgeving of artikel 4.20 Bouwbesluit).
Indien er gekozen wordt om de bestaande kantoorruimtes te gebruiken als verblijfsruimte, dan dient men rekening te houden met de eisen voor bestaande bouw. Dit is echter een oplossing die niet zal leiden tot volwaardige woningen. 

Om volwaardige woningen te realiseren is het van belang dat er nieuwe verblijfsruimten gecreëerd, en nieuwe wanden geplaatst worden, waardoor er voldaan moet worden aan de nieuwbouweisen die voor verblijfsruimten gelden. Hieronder volgen de nieuwbouweisen voor verblijfruimten.

8.4.1
Afmeting verblijfsruimte

Er moet minimaal één verblijfsruimte aanwezig zijn met een afmeting van 3,3 x 3,3 meter. Dit wordt ook wel het woonmatje genoemd. (zie ook 8.2.1   8.3 & 8.7.7)  De andere verblijfsruimten moeten aan de afbeelding hieronder voldoen. (Artikel 4.28 & Artikel 4.26 Bouwbesluit)
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8.4.2
Bereikbaarheid verblijfsruimte

Gemeenschappelijke verblijfsruimten zijn bereikbaar via al dan niet-gemeenschappelijke besloten ruimten vanaf de woonfunctie.

Een niet-gemeenschappelijke verblijfsruimte is vanaf de toegang van de woonfunctie bereikbaar via besloten niet-gemeenschappelijke ruimten. De verblijfsruimte mag niet bereikt worden via een toiletruimte, badruimte of technische ruimte. 

8.4.3
Lichtinval in verblijfsruimte

Voor de licht eis in een verblijfsruimte gelden dezelfde regels als in het verblijfsgebied. Zie paragraaf 8.2.3. hierboven.

8.4.4
Ventilatie verblijfsruimte

Er moet een voorziening zijn voor luchtverversing, bestaande uit een component voor de toevoer van verse lucht en een component voor de afvoer van binnenlucht. Voor een verblijfsruimte geldt:  0.7 dm3/s per m2 (Ventilatie Afdeling 3.10 Bouwbesluit) Voor verdere informatie over ventilatie kan men kijken onder het hoofdstuk 9.3 “Ventilatie”.

8.4.5
Geluid verblijfsruimte

In een verblijfsruimte mag het karakteristieke geluidsniveau (=Lk) niet groter zijn dan 37dB. 

Lk≤37 dB 

8.5
Toiletruimte 

Er kan gekozen worden om de bestaande toiletten te behouden. Deze toiletten mogen gemeenschappelijk zijn. 

8.5.1
Hoeveel bestaande toiletten

Bij het behouden van de bestaande toiletten, kan er kan volstaan worden met een hoeveelheid van 1 toilet per 165 m2 gebruiksoppervlakte. 

Wordt ervoor gekozen om de toiletruimte te gaan verbouwen, dan volgen automatisch de nieuwbouwvoorschriften, en dan is 1 toiletruimte per 125 m2 vereist.

8.5.2
Afmeting bestaande toiletten

De afmeting van een bestaand toilet moet minimaal 0,64 m2 zijn en de breedte ≥ 0,6 meter. De vrije hoogte moet minimaal 2 meter zijn.
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Op de volgende pagina staan de eisen voor nieuwbouw toiletruimten in woord en beeld.

8.5.3
Hoeveel nieuwe toiletten

Bij nieuwbouw moet er per 125 m2 gebruiksoppervlak van een woonfunctie, één toiletruimte zijn.

8.5.4
Afmeting nieuwe toiletten
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De minimale vloerafmeting moet 0.9 x1,2 meter zijn. De vrije hoogte moet 2,3 meter of hoger zijn. De minimale vrije breedte bij de deur moet evenals alle andere deuren in een woning 0,85 meter zijn.

8.5.5
Bereikbaarheid

Een niet-gemeenschappelijk toilet moet bereikbaar zijn via besloten niet- gemeenschappelijke ruimten van de woonfunctie. Hiermee wordt bedoeld, dat hij niet bereikbaar mag zijn via een gemeenschappelijke verkeersruimte van een woongebouw of verdieping, of via een buitenruimte zoals bijvoorbeeld een balkon.
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8.5.6
Afsluitbaarheid

Een toiletruimte is afsluitbaar. Hiermee wordt bedoeld dat de ruimte afgesloten kan worden door een deur of schuifwand. Hij hoeft niet per definitie op slot te kunnen, alhoewel dit wel vaak gewenst is.

8.5.7
Ventilatie toiletruimten

Het toilet heeft een voorziening, bestaande uit een component voor de toevoer van verse lucht en een component voor afvoer van binnenlucht.

De luchtverversing bij een toiletruimte dient een minimale capaciteit van 7 dm3/s te hebben.

8.5.8
Geluid door toiletruimten 

Een toilet mag ten hoogste een karakteristiek geluidsniveau veroorzaken van 30 dB (A) in een verblijfsgebied. Artikel 3.7. Bouwbesluit. Een toiletpot met achteruitlaat en een flexibele aansluiting op de standleiding, beperkt geluidhinder door installatiegeluid.
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8.5.9
Gemeenschappelijke toiletruimte

Een toiletruimte kan gedeeld worden door meerdere woonfuncties. Er mag echter geen andere gebruiksfunctie op dit toilet zijn aangewezen. De totale gebruiksoppervlakte die aangewezen mag zijn op dit gemeenschappelijke toilet mag niet groter zijn dan 125 m2.

De loopafstand tussen de toegang van de woonfunctie en de toegang van de gemeenschappelijke toiletruimte mag niet groter zijn dan 25 meter.

Het hoogteverschil tussen de toegang van de woning en de toegang van de gemeenschappelijke toiletruimte mag niet groter zijn dan 3 meter. 

Dit komt er bij een functieverandering van een kantoor naar woongebouw veelal op neer dat het toilet op dezelfde verdieping moet liggen. 

Een gemeenschappelijk toilet moet net als een normaal toilet afsluitbaar zijn. 

Zie pagina 96

In de afbeelding hieronder wordt uitgegaan van een gemeenschappelijk toilet voor vier woningen. 
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8.5.10
Integraal toegankelijk toilet

Indien er een toegankelijkheidssector van toepassing is, en er woningen aangewezen zijn op een gemeenschappelijke toiletruimte, is er minimaal één integraal toegankelijke toiletruimte vereist. Deze integraal toegankelijke toiletruimte hoeft niet op dezelfde verdieping te zijn gesitueerd als waar de aangewezen woonfunctie zich bevindt.

Artikel 4.36 lid 2 Bouwbesluit.
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8.6
Badruimte

8.6.1
Aantal

Op één badruimte mag niet méér dan 250 m2 gebruiksoppervlak met dezelfde gebruiksfunctie zijn aangewezen. 

8.6.2
Afmeting

De hoogte van een badruimte moet minimaal 2,3 meter zijn. De minimale breedte is 0,8 meter en de oppervlakte moet minimaal 1,6 m2 zijn. 

Indien de badruimte is samengevoegd met een toiletruimte, dan is een minimale oppervlakte van 2,6 m2 vereist met een minimale breedte van 0,8 meter. 
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8.6.3
Bereikbaarheid

Badruimte moet bereikbaar zijn via besloten niet-gemeenschappelijke ruimten vanaf een toegang van die woonfunctie. Kortom: niet via de gemeenschappelijke verkeersruimte van een woongebouw verdieping, of via een buitenruimte.

8.6.4
Afsluitbaarheid

Net als toiletruimten dienen badruimten afsluitbaar te zijn. Een toilet in de badruimte telt mee om aan het verplichte aantal toiletten te komen. Zie tevens hoofdstuk 8.5.1 en 8.5.3.
Blz. 65 bouwregelgeving.
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8.6.5
Ventilatie

De badruimte heeft een voorziening bestaande uit een component voor de toevoer van verse lucht en een component voor afvoer van binnenlucht.

Luchtverversing dient over een minimale capaciteit van 14 dm3/s te beschikken.

8.6.6
Gemeenschappelijke badruimte

Een badruimte mag gemeenschappelijk zijn, mits er niet meer dan 250 m2 gebruiksoppervlak aan woonfuncties op is aangewezen.

Dient er een toegankelijkheidssector in het gebouw aanwezig te zijn, en wordt er gebruik gemaakt van gemeenschappelijke badruimten, dan dient er minstens één integraal toegankelijke badruimte in het woongebouw te zijn dat vanaf de toegang van de aangewezen woonfuncties enkel door gesloten, gemeenschappelijke verkeersroutes te bereiken is. 

Als men kiest voor een gemeenschappelijke badruimte, dan mag deze niet verder verwijderd zijn dan 25 meter vanaf de toegang van de woonfunctie. 

8.6.7 Integraal toegankelijke badruimte

Een integraal toegankelijke badruimte ligt in een Toegankelijkheidssector. Deze heeft een minimale afmeting van 2,2 x 2,2 meter en heeft een vrije hoogte van 2,3 meter. Deze kan zijn samengevoegd met een toiletruimte. Dit toilet telt mee om aan het vereiste aantal toiletruimten te komen. Zie paragraaf 8.6.1 

Voor de exacte inrichting van een integraal toegankelijke badruimte zijn complete inventarissen te verkrijgen. Op de linker pagina staat een afbeelding met enige afmetingen. 

8.7
Aanrecht en kooktoestel

De term 'keuken' komt als zodanig niet voor in het Bouwbesluit. Toch is in het Bouwbesluit duidelijk aangegeven waaraan een ruimte, die men doorgaans als keuken aanduidt, moet voldoen. Hieronder wordt duidelijk gemaakt aan wat voor eisen deze opstelplaats moet voldoen en wat de mogelijkheden zijn wat betreft de inrichting en de mogelijkheid van combineren met andere ruimten. 

In de nieuwbouwvoorschriften is aangegeven dat de keuken een verblijfsruimte of een deel van een verblijfsruimte moet zijn. Dit betekent dat de keuken moet voldoen aan de eisen van een verblijfsruimte. Zie ook paragraaf 8.4 “verblijfsruimte” Ir. M. Van Overveld
8.7.1
Aantal

Een woonfunctie moet in minimaal één verblijfsruimte een opstelplaats voor een aanrecht en een kooktoestel hebben. 

Deze opstelplaats mag zich niet op het “woonmatje” bevinden genoemd bij verblijfsruimte paragraaf 8.4

8.7.2
Afmeting

Een keuken moet tenminste een oppervlakte hebben van 5 m², inclusief de ruimte van het aanrecht en de opstelplaats voor een kooktoestel. 

Het aanrecht is minimaal 1,5 x 0,6 meter. In de praktijk zal doorgaans een aanrecht met een grotere lengte worden aangebracht. Naast dit aanrecht moet er ook een opstelplaats voor het kooktoestel zijn. Deze is minimaal 0,6 x 0,6 meter. 

Aan de voorkant van het aanrecht en de opstelplaats van het kooktoestel moet minstens  0,6 meter vrij vloeroppervlak beschikbaar zijn. 

Als de woning ook op een gemeenschappelijk verblijfsgebied aangewezen is, dan mag zich daar ook het aanrecht en de opstelplaats bevinden. Op dat moment moet de afmeting van het aanrecht ten minste 2,1 x 0,6 meter zijn.

8.7.3
Daglichttoetreding

Eén van de andere eisen waaraan de keuken als verblijfsruimte moet voldoen, is het hebben van daglichttoetreding. Een keuken mag zich daarom niet bevinden in een ruimte zonder raam. Voor de daglichttoetredingseis wordt verwezen naar paragraaf 8.2.3.

Het voorgaande betekent niet dat elke ruimte waarin zich een aanrecht of een opstelplaats voor een kooktoestel bevindt een verblijfsruimte moet zijn. In een nieuw te bouwen woning mag een tweede aanrecht zich ook in een onbenoemde ruimte bevinden. Dit kan bijvoorbeeld een bijkeuken zijn. Is de bijkeuken niet aangemerkt als verblijfsruimte, dan hoeft die bijkeuken dus niet te voldoen aan de eisen van een verblijfsruimte. 

8.7.4
Ventilatie

Aangezien er in een keuken gekookt wordt is het van belang dat deze luchten en waterdampen zo snel mogelijk verdwijnen. In het Bouwbesluit is er daarom een strengere eis voor de verblijfsruimte waar de opstelplaats van het kooktoestel zich bevindt. De ventilatie capaciteit van een afzuigkap moet daarom 21 dm3/s zijn. Afdeling 3.10 volgens NEN 1087
8.7.5
Extra voorzieningen

Voor zowel het aanrecht als de opstelplaats voor een kooktoestel, is het van belang dat er diverse voorzieningen aanwezig zijn zoals drinkwater, riolering, elektriciteitsaansluiting en eventueel een gasaansluiting voor het koken op gas.

8.7.6
Inrichting  van de keuken

De opstelplaats van het kooktoestel wordt doorgaans direct naast het aanrecht gesitueerd, vanuit het Bouwbesluit gezien is dit echter niet verplicht. 

Bevindt de keuken zich in dezelfde verblijfsruimte als waarin zich het 'woonmatje' bevindt, dan gelden er nog andere eisen voor de inrichting. 

In het Bouwbesluit is aangegeven dat wanneer het woonmatje zich in dezelfde verblijfsruimte als de keuken bevindt, er ten minste een afstand van 0,6 meter moet worden aangehouden tussen dit woonmatje en het aanrecht of de opstelplaats voor een kooktoestel. Belangrijk hierbij is dat wordt gemeten vanaf de voorkant van het aanrecht of de opstelplaats. Dit wordt duidelijk in de afbeelding C hiernaast. 

Verder is te zien dat er geen afstand tussen aanrecht en woonmatje nodig is indien de zijkant (a) naar het woonmatje is gericht of de achterkant van het aanrecht (b). 

In feite komt het erop neer dat het aanrecht en de opstelplaats voor het kooktoestel gebruikt moeten kunnen worden zonder dat een deel van het woonmatje wordt gebruikt.

8.7.7
Combineren met een andere ruimte

Een verblijfsruimte mag gecombineerd worden met elke ruimte die geen afsluitbare ruimte hoeft te zijn. Dit betekent dat tussen de toiletruimte, de badruimte, de bergruimte, de meterruimte en een keuken een inwendige scheidingsconstructie aanwezig moet zijn. Een combinatie mag worden gemaakt met een ruimte van hetzelfde verblijfsgebied waarin de keuken zich bevindt. Maar ook is een combinatie denkbaar met een ruimte die buiten dit verblijfsgebied is gelegen. 

Bij een combinatie met een buiten het verblijfsgebied gelegen ruimte is het niet voldoende de voor de verblijfsruimte en de andere ruimte benodigde oppervlakten bij elkaar op te tellen, maar moet er ook op worden gelet dat is voldaan aan de voor elke afzonderlijke ruimte vereiste breedte. Wat dit betekent is te zien in de afbeelding hiernaast, waarin verschillende mogelijkheden zijn gegeven voor een keuken die bestaat uit een combinatie van een verblijfsruimte en een ruimte waarin zich de opstelplaats voor wasapparatuur bevindt. De opstelplaats voor wasapparatuur moet een oppervlakte hebben van ten minste 1 m² en een breedte van ten minste 0,8 m. In de mogelijkheden a en b is uitgegaan van de minimale oppervlakte van de verblijfsruimte. De ruimte die overblijft naast de opstelplaats voor wasapparatuur is dan aan te merken als onbenoemde ruimte. In combinatie c is uitgegaan van de minimaal benodigde oppervlakte van de opstelplaats voor wasapparatuur en is de verblijfsruimte, als gevolg van de minimaal vereiste breedte van die ruimte, groter dan 5 m ².

8.8 
Meterkast / Meterruimten

Elke woning met voorzieningen als elektriciteit, gas, drinkwater en verwarming, die een aansluitingmogelijkheid heeft op het desbetreffende openbare net, heeft een meterruimte. In de volksmond wordt dit ook wel een meterkast genoemd. Is er een gemeenschappelijke gebruiksfunctie dan is er ook een gemeenschappelijke meterruimte.

8.8.1
Afmetingen

De afmeting, indeling en leidingdoorvoeren moeten volgens NEN 2768 zijn. Voor de woningbouw is er een standaard element leverbaar. Zie de afbeelding rechts.

De afmeting van het element is 328*786 mm

8.8.2
Bereikbaarheid

Bij meterruimten in kantoorpanden zijn wat betreft de afstand naar een meterruimte geen eisen. Bij woningen is dit echter anders. Is er een meterruimte in de woning, dan geldt dat de kortste route van de toegang van de woning naar de meterruimte niet meer dan 3 meter mag zijn. Blz. 87 bouwregelgeving

Een meterruimte is verder niet rechtstreeks toegankelijk vanuit een verblijfsruimte, toiletruimte of badruimte. 

Het komt vaak voor bij woongebouwen dat er naast een meterruimte in de woning ook gemeenschappelijke meterruimten zijn. Deze gemeenschappelijke meterruimten moeten bereikbaar zijn via enkel gemeenschappelijke verkeersruimten, of vanaf de openbare weg.

8.9
Buitenruimte / Balkon / Loggia

Een buitenruimte is volgens het nieuwe Bouwbesluit dat op 7 augustus 2001 van kracht is geworden, niet meer verplicht. Er zijn aan de hand van dit nieuwe Bouwbesluit ook geen eisen meer verbonden aan de afmetingen van de buitenruimte. Toch is het nuttig om te laten zien wat de voormalige eisen waren voor een buitenruimte. 

8.9.1
Afmeting

Doorgaans moet een balkon of loggia niet meer uitsteken (of dieper zijn) dan 2 meter. Dit in verband met de daglichttoetreding eisen met betrekking tot de onderliggende of achterliggende verblijfsruimten.

De minimale vloeroppervlakte moest 5% zijn van de gebruiksoppervlakte van de woning met een minimum van 3 m2 en minimale breedte van 1,3 meter. 

Bij de toegang van de buitenruimte moet een deuropening zijn van minimaal 0,85 meter breed en minimaal 2,3 meter hoog.
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9.1
Elektriciteit

Geen woning is voor te stellen zonder elektriciteit. In een bestaand kantoorpand zit natuurlijk al een elektriciteitscircuit. Voor woningen is het echter van belang dat er per woning een aantal groepen zijn met een eigen meterkast. Bij een kantoorgebouw was dit allemaal centraal geregeld. 

Voor woningen in een appartementen complex is het gebruikelijk om op elke verdieping een verdeelkast te maken, waarin voor elke woning een hoofdschakelaar is. Vanaf deze hoofdschakelaar gaat er stroom naar de woning. In de woning kan deze stroom verdeeld worden in verschillende groepen. 

9.2
Water

In een kantoorgebouw is al water aanwezig. Het is aan te raden om, voordat het water de woning in gaat, een meter te plaatsen die de hoeveelheid water meet. 

Voor het krijgen van warm water zijn de volgende opties aanwezig:

· Gasboiler of geiser

· Elektrische boiler

· Combi ketel

· Stadsverwarming

Indien men water wil gaan verwarmen middels een gasgestookte boiler, dan zal daar mee in het ontwerp rekening gehouden moeten worden. In een kantoorgebouw is doorgaans geen gasdistributie netwerk aanwezig. De keuze zal dan waarschijnlijk uitgaan naar elektrische verwarming of stadsverwarming. Voor iedere woning zal dan wèl het verbruik apart gemeten moeten kunnen worden. 

9.3
Verwarming

Voor centrale verwarming is eveneens warm water nodig. Dit kan verkregen worden door een centrale verwarmingsketel, maar ook weer door middel van de stadsverwarming. 

Het warme water loopt in een gesloten circuit door de radiatoren en geeft net als in een normale woning zijn warmte af aan de ruimte.

Een geschakeld, centraal verwarmingssysteem levert problemen op bij de meting van de individuele consumptie per woning (nauwkeurige meting moeilijk) en een dergelijk systeem zorgt voor geluidsoverdracht tussen woningen onderling. 

9.4
Ventilatie

Hoe men ook woont, waar men ook werkt, zonder ventilatie is het maar behelpen. Denk aan sigarettenrook in woonkamers en werkruimten, luchtjes op het toilet en in de keuken. En het gebrek aan zuurstof wanneer alle naden en kieren zijn dichtgestopt. In al deze gevallen biedt ventilatie de uitkomst.

Het Bouwbesluit maakt geen onderscheid tussen de functie van een verblijfsruimte als woonkamer of slaapkamer. Dat doet NEN 1087 echter wel. De NEN 1087 volgt in de capaciteitsbepaling het uitgangspunt dat de verkeersruimte in de woning, zijnde de gang en het trappenhuis, ongeveer 10% van het totale oppervlak inneemt. De NEN 1087 gaat daarom dan ook uit van een ventilatiecapaciteit van 1 dm3/s per m2 vloeroppervlak, en specificeert de vereiste capaciteiten als volgt:

Voor het ventileren van woningen kan worden gesteld dat de ventilatiecapaciteit van een verblijfsgebied ten minste 0,9 dm3/s per m2 dient te bedragen. Voor een verblijfsruimte is dat ten minste 0,7 dm3/s per m2. Voor zowel een verblijfsgebied als een verblijfsruimte geldt dat de ventilatiecapaciteit ten minste 7 dm3/s moet bedragen.

Deze ventilatie kan op verschillende manieren behaald worden. Hierna worden enkele manieren behandeld.

9.4.1
Mechanische toevoer

In een kantoorgebouw zit doorgaans een klimaat systeem. Dit is een centraal systeem dat de verwarming en ventilatie in het gebouw kan regelen. De eisen in een kantoorgebouw zijn minder streng wat betreft geluidsoverdracht tussen onderlinge kantoren. Bij woongebouwen zou dit echter wel een probleem kunnen zijn. 

In verband met geluidsoverdracht tussen woningen onderling is het verstandig om de toevoer van lucht zoveel mogelijk per woning te regelen. Door de toevoerbuizen zou namelijk gemakkelijk geluid kunnen doordringen naar andere woningen. 

9.4.2
Natuurlijke toevoer

Ventilatie van buiten blijft een ouderwetse, maar zeer efficiënte manier van ventileren. Bij natuurlijke ventilatie draait alles om ventilatieroosters die in de gebouwschil worden geplaatst. 

De kracht van natuurlijke ventilatie schuilt in zijn eenvoud: door drukverschillen tussen binnen en buiten ontstaat er vanzelf luchtcirculatie die vocht en vervuilde lucht uit het gebouw doen verdwijnen. Dit drukverschil ontstaat door wind, temperatuurverschillen, mechanische afzuiging, gewoonlijk echter een combinatie van deze drie. 

Om natuurlijke ventilatie minder gevoelig te maken voor toevallige omstandigheden wordt er vaak een energiezuinige afzuigventilator opgenomen. Dit is dan de enige toegevoerde energie.

Op de afbeelding hieronder ziet u het principe van luchtafvoer voor woningbouw. De lucht wordt van buitenaf aangevoerd en wordt centraal afgezogen en verdwijnt vanaf het dak weer naar buiten.


9.4.2.1
Ventilatie roosters

De toevoer van buitenlucht komt bij natuurlijke ventilatie door ventilatie roosters. Deze zijn er in verschillenden soorten. In tegenstelling tot openstaande ramen zijn deze systemen inbraakveilig, vrij van regeninslag en insectenwerend. Met een ventilatie rooster is het dus mogelijk om bij afwezigheid uw huis goed te ventileren. 

Er is inmiddels een zelfregelend ventilatierooster op de markt. Zelfregelende ventilatieroosters laten een constante hoeveelheid buitenlucht door, onafhankelijk van de winddruk op de gevel. Zelfs bij toenemende windkracht veroorzaken zij geen tochtverschijnselen zodat de gebruikers van de woning of het gebouw niet vroegtijdig de neiging krijgen de roosters te sluiten. De dosering geschiedt via een regeling in de roosteropening, vraagt geen hulpenergie en reageert al op een minimaal drukverschil. 

9.4.3
Afvoer

Er worden niet alleen eisen gesteld aan de toevoer van verse lucht van buiten, maar de lucht in een ruimte moet ook weer worden afgevoerd. Deze afvoer van lucht zal bij een kantoorgebouw hoogstwaarschijnlijk mechanisch hebben plaatsgevonden. Voor woningen is ook een mechanische afzuiging nodig om de benodigde hoeveelheid ventilatie in een toilet, badruimte en keuken te behalen. Het is van belang dat men inzicht heeft in de bestaande situatie van afzuiging. Het is immers mogelijk met enkele aanpassingen het bestaande systeem of delen ervan te hergebruiken.  Op de volgende pagina ziet men nogmaals een overzicht met de vereiste nominale capaciteit van de ventilatie. 

Ventilatoren

Om de lucht af te voeren zijn er verschillende ventilatoren op de markt. Deze kunnen geplaatst worden in plafond en/of wanden. Om de balans goed te krijgen moet er rekening mee gehouden worden dat er niet te veel, of te weinig afgezogen wordt. Dat zou leiden tot een over- of onderdruk.

9.4.3.1
Keuken

Een keuken wordt in het Bouwbesluit een verblijfsgebied met een opstelplaats voor een kooktoestel genoemd. Hier dient de afvoercapaciteit ten minste 21 dm3/s te bedragen. In deze ruimte, met een directe afvoer naar buiten, behoeft men niet alle ventilatietoevoer lucht direct van buiten te betrekken. In dit geval mag men ten hoogste 50% van de benodigde ventilatiecapaciteit van het verblijfsgebied uit andere verblijfsgebieden betrekken. 

	Vereiste nominale capaciteit van de ventilatie


	Ruimte
	Ventilatiecapaciteit

	woonkamer
	1 dm³/s per m² netto-vloeroppervlakte

	 
	met een minimum van 21 dm³/s

	 
	 

	keuken
	21 dm³/s

	badruimte
	14 dm³/s

	wasruimte
	14 dm³/s

	droogruimte
	14 dm³/s

	toiletruimte
	  7 dm³/s

	 
	 

	keuken in open verbindingen met andere
	1 dm³/s per m² netto-vloeroppervlakte

	ruimte(n) 
	met een minimum van 21dm³/s

	 
	 

	slaapkamer, hobbykamer, studeerkamer,
	1 dm³/s per m² netto-vloeroppervlakte

	bergruimte, zolder
	met een minimum van 7 dm³/s

	 
	 

	garage
	3 dm³/s per m² netto-vloeroppervlakte

	 
	 

	opslagruimte voor huisvuil > 3 m³
	100 dm³/s

	 
	 

	liftkooi
	1 dm³/s per persoon, die voor de lift is toegestaan

	 
	 

	bergruimte, schuur
	1 dm³/s per m² netto-vloeroppervlakte

	 
	met een minimum van 7 dm³/s

	 
	 

	gemeenschappelijke verkeersruimte, 
	1 x de ruimte-inhoud per uur

	trappenhuis, gang met toegang tot woning
	 


 
NEN 1087: Ventilatie van gebouwen (nieuwbouw)
Deze norm beschrijft de bepalingsmethode van de ventilatie in gebouwen

9.4.4
Regelbaarheid

Het Bouwbesluit stelt niet alleen eisen aan de capaciteit van de ventilatie. Ook worden er eisen gesteld aan de regelbaarheid van de ventilatieroosters en de luchtsnelheid in de leefzone van een verblijfsgebied. Om te voldoen aan de eisen die worden gesteld aan het thermisch comfort, dient een ventilatievoorziening ten minste 1,8 m boven de vloer te worden aangebracht. Alle Aralco-ventilatieroosters en geluidgedempte ventilatievoorzieningen voldoen aan de gestelde eisen zoals de mogelijkheid tot “fijn regeling” van de voorziening. 

9.4.5
Ventilatie balans

In de woning moet een balans zijn van toegevoerde lucht en van afgevoerde lucht. Verblijfruimten moeten verse buitenlucht krijgen door de ventilatieroosters. Deze toegevoerde buitenlucht moet de verblijfsruimte ook weer uit. Vanuit een slaapkamer gaat dit bijvoorbeeld via een kier onder de deur, dit wordt in het Bouwbesluit een overstroomvoorziening genoemd. 

De lucht die bijvoorbeeld via een mechanische afzuiging wordt afgevoerd, mag vanuit de ruimte waarin hij is toegevoerd, ten hoogste 2 overstroomvoorzieningen passeren. 

9.4.6
Spuien

Een woning moet een voorziening hebben om snel sterk verontreinigde lucht af te kunnen voeren. Om dit te kunnen bewerkstelligen is in het Bouwbesluit een eis opgenomen. Dit snel afvoeren van lucht heet spuien.  

De eis is als volgt:

Er moet per vierkante meter vloeroppervlak 6 dm3/s gespuid kunnen worden. Voor bestaande bouw is dit 3 dm3/m2 NEN 1087 

Dit spuien gebeurd door middel van het open zetten van geveldelen (b.v. ramen). Bij sommige woningen zal het echter niet mogelijk zijn om van twee kanten van de woning geveldelen open te zetten. Omdat er bijvoorbeeld een enkelcorridor tweezijdige ontsluiting is toegepast. Er zal, om aan deze eis te voldoen, een groter geveloppervlak opengezet moeten kunnen worden. Aan de hand van voorgaande gegevens kan er uitgegaan worden van een vuistregel. Zie hieronder:

Voor de nieuwbouweisen geldt voor:

spuien via 1 gevel: 0,060 m2 te openen geveloppervlak per m2 vloeroppervlakte.

spuien via 2 gevels: 0,015 m2 te openen geveloppervlak per m2 vloeroppervlakte.

Ir. M. van der Laan

Dit komt bij een vloeroppervlakte van 50m2 neer op een te openen geveloppervlak van 3m2 als er enkel vanaf één kant geveloppervlakten open gezet kunnen worden. Dit zal geen probleem gaan opleveren. 

Bekijk eerst wat de kwaliteit is van de bestaande kozijnen. Kunnen ze geopend worden? Zitten er ventilatie voorzieningen in? Is dit niet het geval dan zal men dit moeten veranderen. In de bestaande kozijnen is het mogelijk om ventilatieroosters te plaatsen. Als er niet genoeg geveloppervlak geopend kan worden is het raadzaam nieuwe kozijnen toe te passen.   
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Aanbevelingen

Met de informatie in dit deel A is de belangrijkste informatie gegeven die als basis benodigd is om een kantoorgebouw tot woongebouw om te vormen. 

Aan de hand van de hiervoor genoemde eisen en richtlijnen lijkt het zeer wel mogelijk om wooneenheden in een voormalig kantoor te realiseren. In dit hoofdstuk zullen op grond van dit onderzoek enkele aanbevelingen worden gedaan, waarmee bij het ontwerp zoveel mogelijk rekening moet worden gehouden, om een verbouw realistischer te maken. In deel B van deze studie wordt met deze aanbevelingen zoveel mogelijk rekening gehouden onder gebruikmaking van een concreet kantoorgebouw te Utrecht. 

10.1 
Schachten

Omdat er in het voormalige kantoorgebouw nog geen afvoer voor bijvoorbeeld riolering is, zullen er verticale schachten gemaakt moeten worden. De schachten zullen worden gebruikt om een aantal noodzakelijke aan- en afvoermogelijkheden te creëren. 

Zorg ervoor dat er in principe zo min mogelijk schachten gemaakt hoeven te worden, zodat hiermee kosten en ruimte worden bespaard. Probeer ook zoveel mogelijk om één schacht voor twee of meer woningen te gebruiken.  

10.2
Badruimte

Een badruimte heeft geen daglichteis. Het is dus vanzelfsprekend dat een badruimte wat dieper in het gebouw geplaatst wordt. Houdt er wel rekening mee dat een badruimte mechanische ventilatie nodig heeft en een afvoer, en dus niet te ver van de schacht verwijderd moet zijn.

10.3
Toilet

Net als een badruimte hoeft een toilet geen daglicht te krijgen. Wel is hier weer een hoge ventilatiecapaciteit nodig die hoogstwaarschijnlijk enkel verkregen kan worden door mechanische ventilatie. Ook een afvoer voor riolering en toevoer van water is noodzakelijk. Plaats de toiletruimte daarom ook niet te ver van de eerder genoemde schacht. 

Als er weinig ruimte beschikbaar is voor een toilet, dan mag deze in de badkamer geplaatst worden. 

10.4
Keuken

Een keuken heeft wel een daglichteis en zal daarom lichtinval van buitenaf moeten hebben. Het is verstandig om in geval van woningen die niet veel gevel hebben, maar vooral diepte, de keuken samen te voegen met een andere verblijfsruimte die ook aan een gevel moet liggen. Op deze manier ontstaat er een open keuken.

10.5
Meterruimte

Een meterruimte mag niet verder van de voordeur verwijderd zijn dan 3 meter. Het is verstandig om de meterruimte in de verkeersruimte (hal) te plaatsen in de woning. Hij moet verder niet te ver van de eerder genoemde schacht verwijderd zijn. Ook kunnen veel installatie-technische aspecten opgelost worden in bijvoorbeeld een centraal gebied op de verdieping. 

10.6
Aantal liften

In een kantoorgebouw zijn het aantal liften gebaseerd op een bepaalde piekbelasting 

(spits). Deze piekbelasting zal bij woongebouwen minder van toepassing zijn. Een verouderd kantoorpand is vaak aan nieuwe liften toe. Het is daarom noodzakelijk om te bekijken of alle liften vernieuwd moeten worden, en of er volstaan kan worden met minder liften. De verouderde liften kunnen dan afgestoten worden en de bestaande liftschachten kunnen gebruikt worden voor aan- en afvoer van bijvoorbeeld afvoerwater en/of aansluiting stadsverwarming.

10.7
Bouwbesluit eisen

Bij een herbestemming van een kantoor- naar woongebouw zijn er veel voordelen te behalen, doordat er in principe enkel aan de bestaande eisen uit het Bouwbesluit voldaan hoeft te worden. Dit zorgt er voor dat er bijvoorbeeld niet aan de EPN norm voldaan hoeft te worden, omdat die alleen voor nieuwbouw geldt. De Energie Prestatie Norm geldt namelijk voor de hele schil van een gebouw. Indien er delen van de schil behouden blijven hoeft er dus niet aan voldaan te worden.
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Voordat er aan een herbestemming gedacht kan worden, moet er natuurlijk bij de eigenaar c.q. investeerder bereidheid zijn om deze herbestemming te overwegen. Zoals uit het hoofdstuk 12 (Conclusies) blijkt, zijn er in de “industrie” nogal wat misvattingen over wat er bij een herbestemming van kantoor naar wonen komt kijken. Misvattingen die er voor zorgen dat de economische haalbaarheid verder weg lijkt te liggen dan het in werkelijkheid hoeft te zijn. 

Iedere eigenaar c.q. investeerder zal de afweging maken of de investering binnen de gestelde tijd wordt terugverdiend dan wel rendeert. Veel eigenaren van kantoren nemen de leegstand van kantoren voor lief en wachten op betere tijden wat betreft de verhuur. (Citaat van Charles Verheyen, directeur en research manager van Dynamis). 

Een eigenaar en exploitant van kantoren is doorgaans niet dezelfde als de initiatiefnemer voor woningbouw, hetgeen een emotionele barrière zou kunnen betekenen.

Veel verouderde kantoorpanden zullen echter niet snel verhuurd worden, zeker niet in de marktomstandigheden van 2004, waardoor de haalbaarheid van en belangstelling in genoemde herbestemming in principe zou kunnen toenemen. 

11.1 
Verbouw vergeleken met Nieuwbouw

De investeringen die er gedaan moeten worden bij verbouw ten opzichte van nieuwbouw wegen in veel gevallen gunstig op tegen de kosten voor nieuwbouw. Immers, kosten als keuken, badkamer, toilet etc zullen in beide gevallen gemaakt moeten worden. 

Het ook kunnen “profiteren” van eisen die gelden bij de bestaande bouw, kan interessante kosten effecten met zich mee brengen.

Hieronder staat een zeer eenvoudig overzicht met enkele voor- en nadelen wat betreft de verschillen tussen nieuwbouw en verbouw. 

	Onderwerp
	Bestaande bouw
	 
	Nieuwbouw
	 

	 
	 
	
	 
	

	Bouwrijp maken
	niet nodig
	0
	Nodig
	1

	Constructie
	is aanwezig
	0
	is niet aanwezig
	1

	Sloop
	Van enkele delen
	1
	n.v.t.
	0

	voldoen aan EPN norm
	n.v.t.
	0
	nodig
	1

	badkamer aanbrengen
	Nodig
	1
	Nodig
	1

	toilet aanbrengen
	Nodig
	1
	Nodig
	1

	keuken aanbrengen
	Nodig
	1
	Nodig
	1

	
	
	4
	
	6

	
	
	
	
	


Uit dit overzicht blijkt dat als men de punten bij elkaar optelt, herbestemmen in principe aantrekkelijker moet zijn dan nieuwbouw. In onderstaande paragraaf zal hierop vanuit een andere invalshoek verder ingegaan worden.

11.2
Woningmarkt in Utrecht

Volgens informatie verstrekt door de Gemeente Utrecht is de woningbehoefte van starters in de stad Utrecht drie keer zo groot als in de rest van de regio, en bedraagt ook een veel groter deel van de totale vraag (45%) dan in de rest van de regio (26%). 

Die grote woningvraag van starters in de stad is met het bestaande aanbod maar beperkt te bedienen. Een aandeel in de orde van 5-10% kan zich redden op de huidige Utrechtse koopmarkt in het middeldure segment. 

De 16% die een goedkope koopwoning zoekt vist in een vrijwel lege vijver en de 40% die een goedkope tot middeldure huurwoning wil in het binnenstedelijk woonmilieu heeft een lage kans van slagen.

Er is derhalve een markt voor op starters toegesneden woonproducten als kleine huurappartementen (40 m2) met een huur in de orde van €250,- tot 350,- en sobere, kleine koopwoningen (circa 70 m2) in de prijsklasse van €100.000 tot €150.000,-. Die vraag heeft vooral betrekking op het binnenstedelijk woonmilieu. Gemeente Utrecht
11.3 
Kostprijs kantoorgebouwen

De kostprijs van een bestaand kantoorpand is natuurlijk een belangrijk gegeven. 

Kijkend naar de financiële informatie van VastNed, een in Amsterdam genoteerd beursfonds, kan men de volgende kerncijfers formuleren. Opgemerkt dient te worden dat VastNed over het algemeen “jonge” kantoren in portefeuille heeft:

1.254.595 
m2 
totaal aantal m2 kantoor en bedrijfsruimte in portefeuille 2003

1,180,809.000 
Euro
marktwaarde portefeuille in verhuurde staat

941

Euro
marktwaarde per m2 in verhuurde staat

658

Euro
marktwaarde per m2 in onverhuurde staat (minus 30%, schatting)

???

Euro
marktwaarde per m2 in onverhuurde staat voor jaren 60 kantoor

In deel B is een ontwerp uitgewerkt op basis van een leegstaand kantoorgebouw te Utrecht. Dit kantoor is gebouwd in de zestiger jaren. Het totale kantoor heeft ca. 12.800 m2 aan vloeroppervlak. Bij een geschatte marktwaarde van Euro 600 per m2 voor dit specifieke kantoor, bedraagt de potentiële kostprijs Euro 7,680,000.

11.4 
Kostprijs appartementen

Na een klein onderzoek te hebben verricht naar vergelijkbare woonruimten in diverse appartementen complexen ben ik op een richtprijs gekomen van een gemiddelde verkoopprijs van €2000,- per m2. Dit komt erop neer dat een appartement van circa 80 m2 €160.000,- mag kosten. Zie bijlage 4. 

Onder gebruikmaking van het in deel B gehanteerde kantoor te Utrecht:

12.800 m2 totaal vloeroppervlak:

Theoretische totale waarde woningen: 12.800 ad Euro 2000/m2

Euro 25,600,000

Theoretische aankoopwaarde leeg kantoor



Euro   7,680,000

Theoretisch beschikbaar voor ombouw naar woningen


Euro 17,920,000

Theoretisch aantal woningen mogelijk (zie deel B)



140

Theoretisch beschikbaar per woning voor ombouw


Euro      128,000

Op basis van deze schattingen lijkt het financieel haalbaar en zelfs aantrekkelijk. Een investering van ca. 100-120,000 Euro per te realiseren woning lijkt voldoende voor de aanpassingen die moeten worden verricht op basis van een reeds bestaand kantoorgebouw.
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De doelstelling van dit onderzoek is om na te gaan of leegstaande kantoorgebouwen op een realistische manier tot een woonruimte verbouwd kunnen worden en waarmee men dan vervolgens rekening moet houden.

Realistisch voor wat betreft twee invalshoeken: bouwtechnisch gezien maar ook in financieel opzicht. Aan het laatste, de financiële haalbaarheid, is in dit onderzoek in zeer beperkte mate aandacht besteed. Voorzichtige schattingen echter zijn hoopvol, zeker indien de slechte verhuursituatie (lees marktwaarde) van leegstaande kantoorgebouwen in het oordeel wordt betrokken.

Vanzelfsprekend speelt de locatie van een leegstaand kantoor een belangrijke rol in de afweging om te herbestemmen naar woningen. Kantoren in de directe nabijheid van een woonomgeving, met de benodigde faciliteiten, lenen zich hiervoor uiteraard het beste. 

Ten aanzien van de bouwtechnische afweging kan gesteld worden dat het onderzoek niet heeft gestuit op grote bouwkundige problemen, samenhangend met herbestemmen van een kantoor tot woongebouw. In diverse gevallen zijn de eisen die dan van toepassing zijn eerder een vóór- dan een nadeel. 

In deel B is een bestaand kantoorgebouw herbestemd tot woongebouw. Ook dit voorlopig ontwerp toont aan dat de aangetroffen gebouwstructuur geen echte belemmering heeft opgeleverd om een aantal verantwoorde woningtypologieën te plaatsen, rekeninghoudend met de geldende eisen.

Wèl is geconstateerd tijdens gesprekken met vertegenwoordigers uit de bouwwereld, dat er diverse misvattingen zijn ten aanzien van bouwkundige eisen die gelden bij een herbestemming. Misvattingen die het oordeel over de economische haalbaarheid in negatieve zin beïnvloeden.

Aan investeerderskant zien we bij kantoorexploitanten tegelijkertijd het “schoenmaker blijf bij je leest principe”, zij wachten liever de economische malaise af in de hoop dat de leegstaande kantoren binnen afzienbare tijd weer worden verhuurd.

Bijlage 1
Artikel 4 uit de Woningwet

De voorschriften die zijn gegeven bij of krachtens de in artikel 2 genoemde algemene maatregel van bestuur, zijn van toepassing op elk bouwen, en op de staat van elk bestaand bouwwerk en van elke bestaande standplaats. Indien een bouwwerk of standplaats gedeeltelijk wordt vernieuwd, veranderd of vergroot, zijn die voorschriften, voor zover zij betrekking hebben op het bouwen, slechts van toepassing op die vernieuwing, verandering of vergroting.

Bijlage 2

Vragen aan en antwoorden van het Ministerie van VROM

Een aantal relevante vragen (en antwoorden) gesteld aan de Helpdesk Bouwregelgeving van het Ministerie van VROM. De antwoorden mogen niet worden opgevat als een definitief uitsluitsel in individuele gevallen.

	VRAAG
	ANTWOORD

	Voor de verbouw van een kantoorgebouw uit de jaren 60/70 welk Bouwbesluit is er dan van toepassing?
	Er bestond toen geen Bouwbesluit. Het kantoorpand moet voldoen aan de eisen voor bestaande woningen, want in geval van een functiewijziging van een gebouw (bijvoorbeeld kantoor naar woonfunctie) moet bij de beoordeling volgens het Bouwbesluit altijd het volgende traject doorlopen worden:

· Er moet worden uitgegaan van de veronderstelling dat het gebouw de ‘nieuwe’ bestemming heeft, in dit geval een woonfunctie;

· Vervolgens moet het gebouw getoetst worden aan de eisen die het Bouwbesluit stelt aan een bestaande woonfunctie;

· Gedeelten die verbouwd worden, bijvoorbeeld omdat niet werd voldaan aan de eisen voor bestaande bouw, zullen in principe moeten voldoen aan de nieuwbouwvoorschriften. Dit volgt uit artikel 4 van de Woningwet. B&W kunnen daarbij ontheffing verlenen van het nieuwbouwniveau tot het in artikel 1.11 van het Bouwbesluit 2003 aangegeven niveau.

	Welke Bouwbesluiteisen gelden er bij een verbouwing; de eisen voor nieuwbouw of de eisen voor bestaande bouw?
	Artikel 4 van de Woningwet geeft aan dat bij het gedeeltelijk verbouwen van een bouwwerk de eisen van het Bouwbesluit alleen van toepassing zijn op die verbouwing. Dit betekent dat een te bouwen gebouw of dakkapel en de verbouwing van de badkamer in beginsel aan de nieuwbouweisen (incl.thermische isolatie) moeten voldoen. Voor die verbouwing zijn de energieprestatie-eisen niet van toepassing, want deze eisen hebben betrekking op de gehele schil (bestaand en nieuw).

In geval op een bestaand bouwwerk één of meer verdiepingen worden gebouwd, dan gelden voor die extra verdiepingen in beginsel dus ook de nieuwbouweisen. Ook hierbij zijn de epc-eisen niet van toepassing.

Als bij een grote renovatie alleen het skelet of de voorgevel blijft staan, dan is er sprake van het geheel vernieuwen van het bouwwerk en gelden op grond van artikel 4 van de Woningwet in beginsel de eisen voor nieuwbouw, dus ook voor bijvoorbeeld geluidsisolatie en energieprestatie.

Overigens kunnen de nieuwbouweisen uit het Bouwbesluit in bepaalde situaties een onredelijke uitwerking hebben, bijvoorbeeld als het bouwwerk een plafondhoogte van 2,4 meter heeft, terwijl het Bouwbesluit voor nieuwbouw 2,6 meter voorschrijft. In die gevallen biedt artikel 1.11, eerste lid, van het Bouwbesluit veelal de mogelijkheid om een ontheffing van de nieuwbouweisen te verlenen. Indien van een bepaalde nieuwbouweis geen ontheffing mag worden verleend, dan geeft het Bouwbesluit dat expliciet aan, zoals bijvoorbeeld bij de brandwerendheid van bepaalde constructieonderdelen. 

	Ik heb een vraag over de thermische isolatie van een bestaande gevel. Aan welke thermische isolatie moet voldaan worden bij een bestaande gevel op het moment van een functieverandering, bijv. van kantoor naar woonfunctie met behoud van de gevels?
	De gemeente moet bij de beoordeling volgens het Bouwbesluit altijd het volgende traject doorlopen:

· Er moet worden uitgegaan van de veronderstelling dat het gebouw de ‘nieuwe’ bestemming heeft, in dit geval een woonfunctie;

· Vervolgens moet het gebouw getoetst worden aan de eisen die het Bouwbesluit stelt aan een bestaande woonfunctie;

· Gedeelten die verbouwd worden, bijvoorbeeld omdat niet werd voldaan aan de eisen voor bestaande bouw, zullen in principe moeten voldoen aan de nieuwbouwvoorschriften. Dit volgt uit artikel 4 van de Woningwet. B&W kunnen daarbij ontheffing verlenen van het nieuwbouwniveau tot het in artikel 1.11 van het Bouwbesluit 2003 aangegeven niveau.

In uw geval dienen dus alleen de delen die onderdeel zijn van de eventuele verbouwing te voldoen aan de nieuwbouweisen, waarbij eventueel ontheffing kan worden verleend tot het niveau van bestaande bouw. Het gehele pand zal altijd dienen te voldoen aan de eisen voor bestaande bouw.

Indien er sprake is van bouwen in de zin van de woningwet moet U bij een functiewijziging een bouwvergunning aanvragen. De gemeente kan dan eisen dat u bij de verbouwing voor de te verbouwen delen uitgaat van de nieuwbouweisen. Ook kan de gemeente op grond van de Woningwet bij bestaande bouw eisen op het gebied van energiezuinigheid stellen die hoger liggen dan het niveau bestaande bouw. Indien goed onderbouwd mag de gemeente voor bestaande bouw nieuwbouweisen stellen. De gemeente kan dit doen middels een aanschrijving op grond van artikel 15 van de Woningwet.

	Àrtikel 5.14 lid 2. Ik ben benieuwd of deze ook geldt bij een functieverandering van kantoor naar woongebouw? In mijn ogen valt dit namelijk onder het vernieuwen of veranderen of vergroten van een bouwwerk.
	Een verbouwing i.v.m. een dergelijke functieverandering valt daar inderdaad onder. Er wordt dan geen eis gesteld aan de EPC, wel aan de thermische isolatie, zie artikel 5.6.

Bedenk echter wel dat een functieverandering op zichzelf geen bouwen in de zin van de Woningwet is. Voor een gebouw waarvan uitsluitend de functie verandert gelden derhalve uitsluitend de voorschriften van het Bouwbesluit voor bestaande bouw.

	Mag een toiletruimte grenzen aan een verblijfsruimte of moet hij grenzen aan een verkeersruimte?
	Volgens artikel 4.37 zevende lid mag een toiletruimte niet rechtstreeks vanuit een verblijfsruimte toegankelijk zijn. Dit artikel is echter slechts van toepassing op bijeenkomstfuncties bij nieuwbouw.

	Mag bij een uitbouw aan een bestaande woning de bestaande plafondhoogte gehandhaafd worden of dient de plafondhoogte 2,6 meter te zijn, overeenkomstig de eis in het Bouwbesluit 2003?
	Ingevolge artikel 4 van de Woningwet moeten bouwvergunningvrije bouwwerken voldoen aan het Bouwbesluit 2003. Zo zal de aanbouw in principe moeten voldoen aan alle nieuwbouwvoorschriften. 

B&W kunnen echter bij het verlenen van een bouwvergunning ontheffing verlenen van de nieuwbouweisen. Ontheffing zal worden verleend indien het niet redelijk is te verlangen dat aan de desbetreffende nieuwbouweis wordt voldaan. 

	Wij willen de voordeur van onze woning vervangen. Geldt dan de vrije doorgang volgens de regels voor nieuwbouw, of valt deze wijziging nog onder het kopje bestaande bouw waarbij er geen eisen gesteld worden aan de vrije doorgang?
	Conform artikel 4 van de Woningwet zijn op de delen van de woning die geheel of gedeeltelijk worden vernieuwd, veranderd of vergroot de voorschriften voor nieuwbouw uit het Bouwbesluit 2003 van toepassing. 

Dit betekent dat de deur moet voldoen aan de eisen uit artikel 4.11. van het Bouwbesluit. 

B&W hebben echter in deze situatie, op grond van artikel 1.11. omdat het Bouwbesluit op dit punt geen eisen geeft voor bestaande bouw, de mogelijkheid om ontheffing te verlenen van de nieuwbouweisen tot het rechtens verkregen niveau. Dit is gelijk aan de voorschriften die golden ten tijde van het verlenen van de bouwvergunning van de woning.

	Wat is het verschil tussen een brandcompartiment en een sub-brandcompartiment? Deze termen worden in het Bouwbesluit door elkaar gebruikt.
	Een subbrandcompartiment is in feite een brandcompartiment in een brandcompartiment. Binnen een brandcompartiment kunnen meerdere subbrandcompartimenten voorkomen die ervoor moeten zorgen dan een eenmaal ontstane brand zich gedurende minimaal 30 minuten niet verder uitbreidt dan het subbrandcompartiment. Het begrip subbrandcompartiment is ingevoerd voor woonfuncties, logiesfuncties en gezondheidszorgfuncties. Doel is ervoor zorg te dragen dat personen die liggen te slapen bij brand een extra bescherming kunnen genieten.

	Als een rookvrije ruimte in afwijking van lid 1 Artikel 2.157 geheel samen mag vallen volgens lid 3 Artikel 2.157, komt het er dan op neer dat je gewoon maar één rookvrije ruimte nodig hebt? Bij deze stelling is ook rekening gehouden met de nog te noemen uitzonderingen in lid 4 en 5 van dit artikel.
	U heeft gelijk. In dat geval is er maar één rookvrije vluchtroute aanwezig. Wanneer er sprake is van samenvallende vluchtroutes als bedoeld in artikel 2.157 derde lid van het Bouwbesluit 2003, lopen de vereiste vluchtroutes over één en dezelfde route. In dat geval kunnen in de bouwverordening aanvullende eisen opgenomen zijn, bijvoorbeeld met betrekking tot de brandmeldinstallatie.

U dient artikel 2.157 lid 5 als volgt te lezen: sub a is van toepassing EN/OF sub b is van toepassing EN/OF sub c. Met andere woorden: de afwijking is toegestaan als aan ten minste één van de drie voorwaarden a, b en c is voldaan.

	In een gebouw kunnen verschillende gebruiksfuncties gecombineerd worden zoals bijv. woonfunctie, bijeenkomstfunctie en kantoorfunctie. Mag een vluchtroute van de ene gebruiksfunctie door een andere gebruiksfunctie lopen?
	Jawel dat mag. Natuurlijk moet de vluchtroute wel voldoen aan de voorschriften die het Bouwbesluit 2003 aan een vluchtroute stelt, bijvoorbeeld in een rookvrije vluchtroute mag geen met een sleutel afsluitbare deur aanwezig zijn.

	In het geval van bestaande bouw is geen Toegankelijkheidssector vereist. Ook al wordt er in dit pand verbouwd van kantoor naar woning. Nu vraag ik mij af of de eis van de toegankelijkheid van een ruimte van de nieuwbouw moet gelden, of zijn de eisen van de bestaande bouw voldoende? 
	Indien de functie van een gebouw wijzigt, bijvoorbeeld van kantoor naar wonen, dan moet in principe worden getoetst aan de eisen voor bestaande bouw (in dit geval een bestaande woonfunctie). Alleen op delen die worden verbouwd of vernieuwd zijn volgens artikel 4 van de Woningwet de nieuwbouweisen uit het Bouwbesluit 2003 van toepassing.

Omdat U niets wijzigt aan de (hoofd) ingang van het pand, gelden hiervoor de eisen voor bestaande bouw. Deze vragen geen maximale drempel van 0,02 meter, dus daar hoeft niet aan te worden voldaan. 

	Een kantoorpand krijgt een woonfunctie. Hierdoor moet het aan de bestaande bouweisen voldoen tenzij er iets verbouwd gaat worden. Stel dat de entree van het gebouw gehandhaafd blijft en deze niet aan de eisen van een Toegankelijkheidssector voldoet, moeten er veranderingen aan de entree worden aangebracht?
	Wanneer U de verkeersruimten gaat verbouwen, dienen deze dus te voldoen aan de nieuwbouwvoorschriften. Het feit dat U de verkeersruimten van een bestaand woongebouw verbouwt, houdt niet in dat het hele woongebouw aan een nieuwbouweis moet voldoen. Artikel 4.4. is niet van toepassing. In het bestaande gebouw hoeft geen Toegankelijkheidssector gemaakt te worden. De nieuw te maken verkeersruimten hoeven geen verkeersruimten te zijn die in een Toegankelijkheidssector liggen. Het spreekt vanzelf dat het wenselijk is om, waar mogelijk, wel aan de nieuwbouweisen te voldoen.


	Wij willen de kozijnen van onze woning veranderen. Moeten wij er nu voor zorgen dat de ventilatie van onze woning aan de nieuwbouweisen van het Bouwbesluit gaat voldoen?
	Wanneer bestaande kozijnen onderdeel zijn van de ventilatievoorziening, vervangt u dus een onderdeel van de ventilatievoorziening. De capaciteit van de nieuwe voorziening moet ten minste gelijk blijven, maar het nieuwe kozijn moet nu ook voldoen aan eisen met betrekking tot thermisch comfort (artikel 3.49) en regelbaarheid (artikel 3.50). 


Bijlage 3 

[image: image26.jpg]Oudere kantoren zijn vrijwel onverhuurbaar

Door Charles Verheyen en Nicolaas

Waaning

Niet alleen de bevolking ver-
grijst; ook de nu te huur staande
oudere kantoren staan steeds lan-
ger leeg. Dat kan leiden tot grote
problemen bij een opleving van
de economie, want het lijkt erop
dat oudere kantoren niet meer
verhuurbaar zijn.

Het gaat niet goed in de kantoren-
markt in Nederland. Werd in het
topjaar 2000 nog ruim 2 miljoen
vierkante meter verhuurd, in
2003 was dit nog maar de helft.
Aan het begin van 2004 stond in
totaal zo'n 4,5 miljoen, m2 kan-
toorruimte te huur, een stijging

met 18 procent ten opzichte van

een jaar eerder.

Veel van de kantoorruimte ‘is ge-
concentreerd binnen de Rand-
stad. Hier staat zo’n 65 procent
van-het totale huidige -aanbod.
Dat zijn kantoren die te huur
staan of nog in aanbouw zijn en
binnen een jaar kunnen worden
betrokken. Echter, de ’pijn’ is
niet evenredig verdeeld. Zo heb-
ben in 2003 Utrecht en Amster-
dam het relatief veel beter ge-
daan dan de twee andere Rand-
stadsteden Den Haag en Rotter-
dam.

Economische motoren

Ook lijken de’ hoofdstad en de
Domstad een beter vooruitzicht
te hebben dan de Hofstad en de
Havenstad. Voor een belangrijk
deel valt dit te verklaren uit het
feit dat de ’economische moto-
ren’ van deze steden verschillen.
De -ict-bedrijven en zakelijke
dienstverleners, van oudsher ge-
vestigd in Amsterdam en
Utrecht, neigen weer actiever te
worden op de markt. De bezuinig-
ende overheid (Den Haag) daaren-
tegen en de industrie-gerelateer-
de bedrijven (Rotterdam) zijn
meer terughoudend.

Ook is duidelijk dat de zogenaam-
de satelliet-steden (de gemeenten
rondom de Grote Vier) het moei-
lijker krijgen. Immers, de ’grote
stad’ heeft, in tegenstelling tot
een paar jaar geleden, aanbod in
overvloed tegen concurrerende

kantoren vrijwel niet meer te verhuren.

huurprijzen. Veel bedrijven kie-
zen dan weer voor de grootstede-
lijke uitstraling.

Buiten de Randstad steeg het aan-
bod met 10 procent. Ook hier ver-
toonde de verhuur een daling.
Vooral in Deventer, Enschede en
Maastricht liet de markt het afwe-
ten. Daarentegen deden gemeen-
ten als Hengelo, Leeuwarden en
de Brabantse Stedenrij het rede-
lijk goed in 2003. In Zwolle groei-
de de markt zelfs, deels door een
inhaalslag in de beschikbaarheid
van nieuwbouw, en deels door
een aanhoudende vraag naar kan-
‘toorruimte. Zwolle profiteert dui-
delijk van haar goede ligging tus-
sen de Randstad en het noorden
en oosten van het land.

" Naast de hoeveelheid te huur

staande vierkante meters speelt
de kwaliteit ervan een belangrij-
ke rol. Geconstateerd wordt dat
in veel regio’s het percentage
nieuwbouw dat deel uitmaakt
van het totale aanbod sterk daalt,
van 44 procent-naar 35 procent.
Huurders kiezen bij verhuisbewe-

gingen meer en eerder voor
nieuwbouwkantoren dan voor
reeds bestaande panden.

Dit valt onder meer te verklaren
uit het feit dat door het grote aan-
bod de onderhandelingspositie
van de gebruiker (huurder) aan-
merkelijk sterker is geworden
dan een paar jaar geleden. Hij
kan nu voor hetzelfde geld meer
kwaliteit eisen en krijgen. Tevens
speelt een rol dat alleen wanneer
het pand voor minimaal 70 pro-
cent verhuurd is, met de bouw
wordt begonnen.

Wanneer de economie weer aan-
trekt zal blijken dat voor deze
‘grijsaards’ nauwelijks tot geen
toekomst als kantoor meer is
weggelegd. Dit wordt nog .ver-
sterkt door het feit dat in menige
kantoorregio er planvoorraad te
over is, die bij een weer aantrek-
kende vraag z6 van de plank kan
(en zal) worden gehaald.

Daarmee is het risico dus reéel
dat we met een groot aantal on-
verhuurbare meters opgescheept
komen te zitten. Het is zaak

Leegstaand kantoorgebouw op bedrijventerrein Lage Weide in Utrecht. Als de economie weer opleeft zijn oude

Foto UN/AC - Annette Viug

reeds nu na te denken over moge-
lijkheden om deze situatie het
hoofd te bieden.
Zo wordt in enkele steden bijvoor-
beeld nagedacht over de optie
van omzetting van kantoorge-
bruik naar woning (apparte-
ment). Op het eerste oog wellicht
een voor de hand liggende oplos-
sing, zeker gezien de krapte op
de woningmarkt. Echter, daarbij
moet bedacht worden dat veel
kantoren niet op een locatie ge-
vestigd zijn die is ingericht voor
een woonfunctie. Daarnaast
brengt omzetting de nodige inves-
teringen met zich mee, waarvan
maar de vraag is of deze ooit wor-
den terugverdiend. Veel eigena-
ren nemen daarom nu de leeg-
»stand voor lief in de hoop op bete-
re tijden. Kortom, omzetting zal
slechts in een enkel geval soelaas
kunnen bieden.

Charles Verheyen en Nicolaas Waa-
ning zijn directeur en research-ma-
nager van Dynamis, een samenwer-
kingsverband van twaalf zelfstandi-
ge makelaarskantoren.
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Bijlage 4

Indicatie prijs appartementen

	Lokatie / Stad
	vraagprijs
	aantal m2's
	per m2
	aantaal kamers
	bouwjaar
	makelaar

	Odijk gemeente Bunnik
	 €     263,500.00 
	120
	 €   2,195.83 
	3
	2003
	Anne Gaastra

	Odijk gemeente Bunnik
	 €     450,000.00 
	130
	 €   3,461.54 
	4
	2002
	Anne Gaastra

	Veenendaal
	
	
	
	
	
	

	
	 €     236,000.00 
	111
	 €   2,126.13 
	
	2004
	Diepeveen

	3e woonlaag
	 €     216,000.00 
	100
	 €   2,160.00 
	
	2004
	Diepeveen

	3e woonlaag
	 €     236,000.00 
	111
	 €   2,126.13 
	
	2004
	Diepeveen

	7e woonlaag
	 €     244,000.00 
	111
	 €   2,198.20 
	
	2004
	Diepeveen

	
	
	
	
	
	
	

	Maria plaats Utrecht
	 €     360,000.00 
	110
	 €   3,272.73 
	
	
	Boon makelaars

	
	
	
	
	
	
	

	Den Dolder
	 €     650,000.00 
	200
	 €   3,250.00 
	5
	
	Boon makelaars

	
	
	
	
	
	
	

	Beneluxlaan 12 Utrecht
	 €     129,000.00 
	80
	 €   1,612.50 
	3
	
	Waltman & Co

	Tolsteeg (briljantlaan) Utrecht
	 €     138,000.00 
	80
	 €   1,725.00 
	
	1960
	Waltman & Co

	Tolsteeg (briljantlaan) Utrecht
	 €     145,000.00 
	65
	 €   2,230.77 
	
	
	Waltman & Co

	adriaan van Ostadelaan Utrecht
	 €     142,500.00 
	80
	 €   1,781.25 
	
	1955
	Waltman & Co

	rachmanihofplantsoen Utrecht
	 €     155,000.00 
	100
	 €   1,550.00 
	3
	1965
	Waltman & Co

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	gemiddeld per m2 woonoppervlakte
	 €   1,979.34 
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