PASSIEFHUIS VUGHT BEST PRACTICE

Hoe renoveer je
bestaande woningen
tot een passiefhuis?

Woonwijze deed het.
In Vught.

uw manier van wonen

@ woonwijze




Q!

crodieiocrode




INLEIDING

Woonwijze:

Actief In
passief wonen

Als het om duurzaamheid gaat, loopt Woonwijze graag voorop. Een bestaand pand
ombouwen tot een energiezuinig passiefhuis, sprak ons dan ook direct aan.

We kozen voor het sterk verouderde appartementencomplex - jaren zestig - aan de
Molenstraat in Vught. Deze stond eigenlijk op de nominatie om te worden gesloopt,
maar het werden de eerste acht passiefwoningen in Vught. Dat voor elkaar te
krijgen, was een hele uitdaging. Maar het is gelukt.

Dat bewijst het bijzondere pand aan de Molenstraat in Vught. Dit sterk verouderde
appartementencomplex - jaren zestig - stond op de nominatie om te worden
gesloopt. Om te leren hoe we bestaande gebouwen energiezuiniger kunnen maken,
besloten we dit blok om te bouwen tot de eerste acht passiefwoningen in Vught.
Het was een hele uitdaging, maar het kan!

We zijn nu ruim twee jaar verder en de evaluatie heeft plaatsgevonden. Onze pioniers-
aanpak en leermomenten bundelden we in deze uitgave, zodat anderen hiervan
kunnen leren en profiteren.

De passiefwoningen zijn sinds april 2013 verhuurd en hebben een EPC van 0,4. Toen
we de woningen ontwikkelden in 2011 was dat uniek. Vanaf 1 januari 2015 geldt deze
norm pas voor alle nieuwbouwwoningen, terwijl dit een bestaand pand betrof. De
passiefwoningen zijn daarnaast relatief makkelijk nog energiezuiniger te maken door
de aangebrachte loze leidingen voor zonnepanelen en omdat de woningen als basis
een extreem goed gelsoleerde buitenschil hebben.




Onze speciale dank gaat uit naar onze medepioniers, want zij gaven ons het
vertrouwen om iets moois neer te zetten. Alle betrokken partijen hadden de moed

om verder te kijken dan hun eigen vakgebied. Over hun uitdagingen leest u verderop
meer. Onze dank gaat zeker ook naar de gemeente Vught. Hun positieve houding en
bereidheid om de mogelijkheden van het bestemmingsplan optimaal te benutten,
bespaarde ons veel tijd en dus ook kosten. Ook de huidige bewoners hebben ons goed
geholpen.

Wat was ons uiteindelijke doel met dit project?

Het hoogst haalbare: een officieel certificaat van de Stichting
PassiefBouwen. En dan niet alleen het ontwerpcertificaat,
maar ook het uitvoeringscertificaat. En dat is gelukt.

Een prestatie waar we trots op zijn.

Met de stijgende energieprijzen in het vooruitzicht kun je
niet om de passiefhuizen heen.

Met de ervaringen die we hebben opgedaan met dit project kunnen naar onze mening
ook anderen hun voordeel doen. Het is een bijzonder prestatieproject, gezien het
strakke financiéle kader en het goed te controleren einddoel: het behalen van het
passiefhuiscertificaat. Deze keer dus geen dik bestek, maar een opdracht die niet
meer dan twaalf kantjes besloeg. Aan de uitvoerders zelf de taak om te bepalen op
welke manier zij dit wilden realiseren. Met deze manier van aanbesteden benut je de
specifieke kennis en kunde van vakmensen optimaal. Je geeft ze de kans om precies
dat te doen waar zij goed in zijn. Dat heeft gezorgd voor mooie oplossingen. Zo hadden
wij in een bestek waarschijnlijk geen pelletkachel opgenomen. Terwijl dit wél een
prima keuze is voor dit project.

Wij blijven ook in de toekomst zeker investeren in dergelijke duurzame ontwikkelingen.
De komende vijf jaar hebben we jaarlijks 2 miljoen op onze begroting gereserveerd
voor het verder verduurzamen van onze woningen.

Hebt u na het lezen van onze ervaringen vragen over het aanpassen van een bestaand
gebouw naar een passiefhuis, neem dan gerust contact met ons op. Wij willen onze
kennis delen en bieden u dan ook graag deze duurzame uitgave aan.

Gerard Velthuizen
directeur-bestuurder Woonwijze




UITGANGSPUNTEN

Wat 1s een
passiefhuls?

Een passiefhuis heeft een aparte eigenschap. Het onderscheidt

zich door de bijzondere combinatie van een zeer hoogwaardig en
aangenaam binnenklimaat en een extreem laag energieverbruik. Het
is een uniek en duurzaam energieconcept dat toegepast wordt in de
bouw. Vergelijk een passiefhuis met een thermoskan. De warmte blijft
binnen, zonder dat er extra energie nodig is om het warm te houden.
Concreet betekent dit dat een passiefhuis nauwelijks actief verwarmd
hoeft te worden met een verwarmingssysteem.

Het principe is als volgt: je zorgt voor een zo goed mogelijke isolatie, zodat er zo
weinig mogelijk warmte — dus energie — verloren gaat. Daarnaast wordt gebruik
gemaakt van de gratis energie van de zon en de apparaten. Het laatste beetje
benodigde warmte moet nog opgewekt worden. Dit kan op verschillende manieren,
maar bij voorkeur door het gebruik van duurzame apparaten. In de passiefhuizen
in Vught kozen we voor een pelletkachel. Er wordt dus bij het gebouw aan de
Molenstraat geen gebruik gemaakt van fossiele brandstoffen.

Elk passiefhuis draagt zo eenvoudig bij aan een opmerkelijke energiebesparing.
Bovendien is er een gezonder en aangenaam binnenklimaat.
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Een passiefhuis is:

comfartabel
gezond
rendaDel
milieuvriendetik

In een passiefhuis:

* kan een haarfohn een ruimte van
100 m? verwarmen

* kunnen twee gloeilampen van 100 watt
een kamer van 20 m? (vier bij vijf meter)
verwarmen

» wordt tien keer minder energie voor
verwarming verbruikt dan in een
gemiddelde bestaande woning

 besparen huurders 90 procent op de
stookkosten in vergelijking met een
bestaande woning

« zitten geen overbodige pilaren, hoekjes
en nisjes om warmteverlies zoveel
mogelijk tegen te gaan



Uitgangspunten

Onze uitgangspunten voor het passiefhuis aan de Molenstraat:

» Verbouwkosten per woning bedragen maximaal 91.000 euro, inclusief btw.

» De woningen zijn bestemd voor senioren (begane grond) en starters
(eerste verdieping).

» Het bestaande casco handhaven.

» Bestaande woningen uitbreiden van twee- naar driekamerappartementen
door de inpandige trappenhuizen en balkons naar buiten te brengen.

» De woningen ontwikkelen naar alle maatstaven van passiefwoningen.

* De realisatie past binnen het bestaande bestemmingsplan.

» De woningen krijgen een huurprijs van maximaal 500 euro.

» Het gebouw en de woningen krijgen een nieuwe uitstraling.

» De investering is kostenneutraal, dus geen onrendabele top.

Locatie
Molenstraat, achter het winkelcentrum Moleneindplein, in Vught.

Portemonnee huurder

Woonwijze wil er alles aan doen om ook in de toekomst het energieverbruik
van woningen te beperken. Directeur-bestuurder Gerard Velthuizen: “Naar
verwachting stijgen de energiekosten alleen maar. Projecten zoals dit aan
de Molenstraat zijn niet alleen goed voor de portemonnee van de huurder,
maar ook voor het milieu. Het mes snijdt aan twee kanten.”



UITGANGSPUNTEN

Bewoners als
gesprekspartner

Het rendement van een passiefhuis valt of staat met de
medewerking van de bewoners. Zij moeten meer dan
gemiddeld geinteresseerd zijn in duurzaam wonen.
Daarbij moeten ze het haast een uitdaging vinden om in
een passiefhuis te wonen en zo weinig mogelijk energie te
gebruiken. Ook moeten de bewoners er lol in hebben om
te leren en te ontdekken hoe zij zo comfortabel mogelijk
kunnen wonen.

Want het is even wennen: de verwarming niet meteen aanzetten als het buiten vriest
of de ramen niet opendoen als het lekker weer is. De bewoners moeten de winterzon
de kans geven het huis te verwarmen en in de zomer de zonnewarmte buitensluiten.
Die ontdekkingsreis levert uiteindelijk geld op.

Dit gegeven betekende dat wij de bewoners al vroeg in het project betrokken.

Om ze zo goed mogelijk voor te bereiden namen wij ze mee naar Roosendaal. Hier
staat de grootste gerenoveerde passiefhuiswijk van Nederland. Ook kregen ze vanaf
het begin extra voorlichting. Daarbij vroegen we hun medewerking aan enkele
onderzoeken over energieverbruik. Zo deden we meer informatie en ervaring op met
betrekking tot de techniek en het wonen in een passiefwoning.
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De bewoners

Geen gas

“Mijn vrouw en ik waren niet bekend
met de uitgangspunten van een
passiefwoning. Maar het sprak ons
meteen aan om heel energiezuinig te
gaan wonen. Vanaf het eerste contact zijn
we goed geinformeerd door Woonwijze.
Vooral het bezoek aan een bestaande
passiefhuiswijk heeft ons heel veel
geleerd. En nu nog, als we vragen hebben
of problemen constateren, reageren ze
snel.

We wonen hier nu anderhalf jaar en

het bevalt heel goed. De isolatie is
formidabel. Er is gewoon geen geluid
van buiten te horen, ook niet van de
vrachtwagens die de naastgelegen
supermarkt bevoorraden. En van de
overige bewoners hebben we ook geen
last.

Veel mensen vragen ons of we moeilijke
dingen moeten doen vanwege de
installaties, maar we hebben hier geen
omkijken naar. Alles staat automatisch
ingesteld. Het enige wat we zelf

moeten doen, is het vervangen van

de luchtzuiveringsfilters een keer per
jaar, maar ik doe dat vaker. Je kunt ze
trouwens ook makkelijk schoonmaken.

Op het plafond, waar de warme

lucht wordt afgevoerd, ontstaan wel

wat vlekken. Waar dat door komt, is
Woonwijze aan het onderzoeken.

Het fijne is dat het altijd rond de

twintig graden is binnen. Als het heel
koud is, zetten we 's ochtends even de
verwarming aan en dan is het de hele
dag aangenaam. Ook hebben we heel
snel heet water. Zowel voor het douchen
als voor het afwassen. En willen we een
raam openzetten, dan kan dat gewoon.
Ook op niet al te warme zomerse dagen.
Sinds de oplevering heeft Woonwijze nog
maar één keer de pelletkachel hoeven
bij te vullen, zo weinig warmte wordt

er verbruikt. De zonnepanelen leveren
genoeg warm water op. En dat we geen
gas hebben, is helemaal geen gemis.”

Bewoner Henk de Kroon
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“Ik heb veel allergieén en ook astma.

Er werd mij geadviseerd om in een
passiefwoning te gaan wonen vanwege
de gezondere binnenlucht. Ik merk er
nog niet heel veel van, maar het systeem

wordt nog beter afgesteld. |k heb er
vertrouwen in dat het vanzelf beter

gaat. Als er iets is, is Woonwijze altijd
bereikbaar. Ze reageren goed en snel op
vragen. Dat is prettig.

Het is heerlijk wonen, want de binnen-
temperatuur is altijd aangenaam. Zo is
het in de winter lekker warm, constant
zo'n 20,5 graden, en in de zomer komt de
temperatuur niet boven de 23 graden uit.
Om dit ook zo te houden, mogen we niks
aan de buitenmuren ophangen, binnen
mag dat wel.

De appartementen liggen achter de
supermarkt. Maar als alle ramen dicht
zijn, hoor je helemaal niets. De isolatie

is dus heel goed. Per maand betalen

we dertig euro voor energie, maar we
hebben in één jaar tijd zo weinig extra
energie verbruikt dat er geen afrekening

kon worden gemaakt. Dus bijbetalen
behoort echt tot de verleden tijd. Dat is
een goed vooruitzicht.”

Bewoner Misha van Vugt




« Ue grootste
_ultdaging

Dat we kozen voor bestaande bouw, was de

grootste uitdaging van.dit project. Er worden'meer
passiefhuizen gebouwd, maar dat zijn. vaak nieuwe
woningen. Daar is het niet zo-ingewikkeld om goed te
isoleren. In een’bestaand pand zijn er meer-obstakels.
Wat kunnen we hergebruiken, wat moet gesloopt
worden en hoe krijgen we de energiebehoefte van een
verouderd/pand op passiefhuishivéau?

Wij kozen ervoor om de opdracht neer te leggen bij
Augias Vastgoed Management voor een vaste prijs.

Zij onderhielden het contact met de aannemer, de
architect, de engineer en met ons. /Augias vroeg

een grote betrokkenheid vande partijen, omdat een
afwijkende inzet van'het bouwteam nodig was. Van
tevoren'wasrniet précies duidelijk-wat we allemaal
konden tegenkomen. Flexibiliteit en meedenken waren
dan ook erg belangrijk.
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“Het was onze grootste uitdaging om
binnen de begroting te blijven. Zo hebben
we in het begin de lat heel hoog gelegd
om er later achter te komen dat het met
minder ook kan. Want hoever ga je voor
een passiefhuis? Daarin moet je echt
keuzes maken. Zo hebben we ervoor
gekozen om te isoleren om de bestaande
muren heen en hebben we de buitentrap
gedeeltelijk open gelaten. Want je kunt
alles helemaal op en top uitvoeren, maar
het moet ook economisch verantwoord
zijn. Met zo weinig mogelijk middelen
het maximale presteren, dat hebben we
gedaan in Vught.

Een andere uitdaging was om goed de
grens te bewaken tussen renoveren

en slopen. Want bij renovatie is het

De aannemer

Grenzen
bewaken

ontzettend oppassen dat je niet in sloop
vervalt. Zo hebben we het idee om een
ander dak op het pand te leggen laten
varen. Dat was voor ons de sloopgrens.
Bij de realisatie van een passiefhuis is
ook de gebruiker heel belangrijk. Daarom
organiseerden we bijeenkomsten voor
bewoners over hoe ze zo'n passiefwoning
moeten gebruiken. Dit deden we vooraf
en toen de renovatie in volle gang

was. Dit advies is essentieel voor het
uiteindelijk rendement.

We zijn heel tevreden over het

resultaat. Het komt overeen met wat de
opdrachtgever en wij voor ogen hadden.’

Hans van Kessel,
Van Kessel Bouw
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De architect

Weer eigenheid

“Een project als dit levert altijd tweestrijd
op. Als architect en passiefhuisspecialist
wil je iets heel moois neerzetten. Maar

je weet dat vanwege de kosten niet

alles kan, vooral als het gaat om de
detaillering. Voor mij lag dan ook de
uitdaging in het architectonische verhaal.
Want een woning verandert heel erg van
karakter als je zo ingrijpend renoveert.
Het is een solitair, rechtlijnig gebouw.
Hoe geef je daar na de renovatie weer
uitstraling en charme aan en verlies je
tegelijkertijd de doelstellingen van het
passiefhuis niet uit het oog? Zo konden
we de bestaande openingen handhaven
en alles stucen, maar dan krijg je

een saaie witte doos met gaten erin.
Daarom brachten we het trappenhuis

en de balkons naar buiten, wat het

energieverlies van de woningen beperkte.

Daarbij leverde deze aanpassing extra
woonoppervlak op en dus een extra
kamer. Energie besparen en een goed
ontwerp gaan heel goed samen.

De gestucte muren en fraaie roosters
voor de ramen zorgden weer voor
identiteit en samenhang van het gebouw.

Ik vind het belangrijk dat ook in de
uitvoering — om het certificaat te behalen
—naar de kosten op lange termijn wordt
gekeken. Daarom ben ik blij dat op een
gegeven moment de pelletkachel in beeld
kwam. De kosten in aanleg zijn iets meer,
maar het levert zo veel energievoordeel
op voor de bewoners. Al met al is het
passiefhuis een mooi gebouw geworden,
waar de bewoners met veel plezier
wonen.”

Silke Elsasser, architect




GEZAMENLIJKE UITDAGING

Totale den ksw'

De projectontwik

“Hoe maken we van een lelijk eendje
een mooie zwaan waar Woonwijze trots
op is? Voor die gezamenlijke uitdaging
stonden wij. Met het passiefhuis hebben
we laten zien wat er mogelijk is als het
gaat om wonen en energie bij bestaande
bebouwing. Ik noem dat de wederopbouw
2.0: goed nadenken en bij de basis
blijven.

Want waarom alles ergens anders
centraal produceren als je alle benodigde
energie kunt opwekken in en om je
woning? Mensen staan er niet bij stil dat
veertig procent van de energierekening
uit transportkosten bestaat. Met de
techniek die er nu ligt, is werkelijk alles
mogelijk. Het is tijd voor een totale
denkswitch.

Mijn doel is om gebouwen op te leveren
die geen gas, geen water en geen
elektriciteit meer afnemen van buiten.
We moeten terug naar een samenleving
die volledig zelfvoorzienend is. En het
kan, op een economisch verantwoorde
manier. Zo is de besparing die je
realiseert meer dan voldoende om de
investering te doen.”

Cor van der Steen, ontwikkelaar



D O e l- officieel certificaat
» passiefhuis behalen

De passiefwoningen die we aan de Molenstraat in Vught ontwikkel-
den, moesten voldoen aan de in Nederland gestelde eisen voor
passiefhuizen. Dit betekent:

1. Voor het verwarmen van het gebouw tot 20 graden Celsius mag
niet meer energie verbruikt worden dan 15 kWh/m? per jaar.

2. Een maximaal primair energie_verbrui& (som van energiegebruik
voor ruimteverwarming, koeling, warm tapwater, hulpenergie
en elektrische apparatuur) van 120 kWh/m? per jaar.

3. Een luchtdichtheid van nb0 < 0,6 h-1. Dit betekent dat er
maximaal 60 procent van de binnenlucht in één uur via kieren
naar buiten mag stromen bij een luchtdrukverschil van 50 Pa.

4. Oververhitting in de zomer moet worden voorkomen.
Zonder koelingsinstallatie moet een passiefhuis een
oververhittingsfrequentie hebben van 10 procent of lager.
Deze frequentie is het percentage dagen per jaar dat de
binnentemperatuur boven de 25 graden komt.
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ten Nederlands
passiefthuls gebruikt
vier keer minder
energie dan
een gemiddelde
Nederlandse
nieuwbouwwonin
uit 2017, Ook stoo
het 54 procent
minder CO, uit dan
een NIeuwbouw-
woning.
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Uitvoeringscertificaat

Een gebouw is pas officieel een passiefhuis als de nationale passiefhuis-
stichting (in Nederland Stichting Passief Bouwen) zowel een ontwerp- als
een uitvoeringscertificaat heeft afgegeven. Als controle- en ontwerp-
instrument is het rekenprogramma PHPP (PassiefHuis ProjecteringsPakket)
ontwikkeld. Het PHPP berekent de jaarlijkse warmtevraag, het primaire
energieverbruik en de koelbehoefte en oververhittingsfrequentie.

Na goedkeuring van de installatie- en bouwtekeningen en de PHPP-uitdraai
krijgt het gebouw het ontwerpcertificaat toegewezen. Na oplevering volgt
nog een test waarmee gecontroleerd wordt of er aan de luchtdichtheidseis
wordt voldaan en of het gerealiseerde gebouw daadwerkelijk overeenkomt
met de invoer van het PHPP-computerprogramma. Als het gebouw de twee
certificaten heeft behaald, is het officieel een passiefhuis.

In 2015 kreeg Woonwijze het
uitvoeringscertificaat uitgereikt
van de Stichting Passief Bouwen.
Hiermee zijn de appartementen
aan de Molenstraat ook officieel
passiefwoningen.



TOEGEPASTE TECHNIEKEN

Techniek In beel

Tot de kozijnen aan toe is alles uit het pand vervangen. Alleen de constructie is
blijven staan. Om aan de eisen van een passiefhuis te voldoen en om ervoor te
zorgen dat de appartementen eigentijds werden, zijn dit de technieken die we
hebben toegepast:

TRIPLEGLAS

Drievoudige isolatiebeglazing met een vulling van argon of
krypton. In het passiefhuis bereikten we hiermee een U-waarde
van 0,83 W/mZK.

PELLETKACHEL

Een collectieve pelletkachel — uniek in Nederland — zorgt voor
warm water en indien nodig voor wat extra verwarming. Deze
kachel wordt gestookt met pellets: milieuvriendelijke geperste
houtkorrels. Hierdoor wordt de warmtevoorziening CO,-neutraal.

KIERDICHTING

Een kier heeft hetzelfde effect als een deur die openstaat. De
effectieve dichting van de kieren zorgde voor een verbetering
van de luchtdichtheid van 1,00 naar 0,170 dm3/s.m? Er is dan ook

bewust voor een losse brievenbus aan de muur gekozen.
Die veroorzaakt geen tocht.







TOEGEPASTE TECHNIEKEN

ISOLATIE

Eris gebruikgemaakt van 30 cm isolatie. Dit levert een
gemiddelde Rc-waarde op van 10 m?K/W voor de gevel, 9 m?K/W
voor de vloer en 11 m?K/W voor het dak. Goede isolatie zorgt
niet alleen voor warmte, maar ook voor koelte in de zomer.
Daarbij dringt er bijna geen geluid van buiten naar binnen.

WARMTETERUGWININSTALLATIE

Via ventilatie wordt schone buitenlucht de woning ingeblazen.
Deze verse lucht wordt via een warmteterugwininstallatie
voorverwarmd naar kamertemperatuur. Het rendement van dit
systeem is >82 procent.

ZONNECOLLECTOREN
Op de gemeenschappelijke technische ruimte zijn zonnecollec-
toren aangebracht voor het leveren van warm water. Dit ter
I_E ondersteuning van de ruimteverwarming (radiatoren) en het
]

tap- en douchewater. In het gebouw zijn al voorzieningen
aangebracht zodat er op termijn zonnepanelen geplaatst kunnen
worden op het dak. Met als doel om een EPC-waarde van 0,0 te
behalen.




Wandschildering

Symbool voor samenspel
tussen mens en natuur

Kunstenares Lisa van Noorden maakte
een wandschildering voor het passiefhuis
in Vught. De aanpak van Woonwijze
inspireerde haar om een kunstwerk

te maken dat het samenspel tussen

mens en natuur symboliseert. De
wandschildering op de zijgevels is geheel
met de hand vervaardigd. De glow-in-the-
dark sterren en planeten zijn uitgesneden
uit aluminium en als laatste geplaatst. Het
eindresultaat is een spektakelstuk van
poétische schoonheid. Hoe langer je kijkt,
hoe meer je ontdekt.



ERVARINGEN

De engineer

“Dat een bestaand pand werd
gerenoveerd tot een passiefhuis was
toen wij ermee begonnen vrij uniek. Het
is al een hele truc om een gebouw uit

de jaren zestig-zeventig aan te passen
aan de eisen van nu. In dit geval gingen
we zelfs nog een stap verder. Buiten de
lage energielasten was ons doel om de
woningen zo goed mogelijk CO,-neutraal
te maken. Vanwege de omvang van het
pand moesten we zoeken naar een zo
klein mogelijke installatie. Uiteindelijk ligt
er nu een systeem dat normaal gebruikt
wordt voor één woning. Deze installatie
verwarmt nu acht woningen. Zo wordt
het warme water en de verwarming door
de zon opgewekt. De resterende warmte
die nog nodig is, wordt opgewekt met een
pelletkachel. Ik ben absoluut tevreden
met het resultaat. Het heeft precies zo
uitgepakt zoals we van tevoren hadden
bedacht. Alles is keurig binnen de
grenzen gebleven van wat we wilden
bereiken, ook als het gaat om de kosten.”

Arjan Boonstoppel, engineer

De ontwikkelaar

“Tijdens het ontwerpproces vroegen we
ons telkens af: hoever kunnen we gaan?
Zo is het gebruikelijk dat elke woning een
eigen energievoorziening heeft, maar

we wilden kijken of we dit ook centraal
konden aansturen. Toen kwam het idee
van de pelletkachel, een relatief simpele
oplossing. Voor extra comfort hebben we
toch een paar radiatoren opgehangen,
maar daar wordt nagenoeg geen gebruik
van gemaakt.

Ook kwam tijdens het ontwerpproces

het idee naar voren om de woningen
levensloopbestendig te maken. De eerste
reactie was: dan moet er een lift in.

Maar waarom? Het kan veel simpeler.
Zoals dat de ouderen beneden gaan
wonen en de jongeren boven. Daar is
uiteindelijk ook voor gekozen en het
werkt fantastisch. Kortom: bij alles wat
je doet, is het belangrijk om te kijken wat
je doet en waarom. Je moet jezelf vragen
blijven stellen.

En nu het passiefhuis is opgeleverd, zijn
we er nog niet. Nu begint het eigenlijk
pas. Want het integraal monitoren van

de uitkomsten geeft oplossingen voor
volgende duurzame projecten.”

Cor van der Steen, ontwikkelaar
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Anders

samenwerken

“De samenwerking met de andere betrokken

partijen verliep anders dan bij een regulier
bouwproject. Vanaf het begin zaten we met
elkaar om tafel om de mogelijke oplossingen
te bespreken. Deze intensieve samenwerking
verliep fantastisch.” Arjan Boonstoppel, engineer

“Voordat we begonnen zijn we op
werkbezoek geweest bij bouwbedrijf
De Bonth van Hulten in Nieuwkuijk.
Zij hadden eerder een soortgelijk
pand verbouwd tot passiefhuis. Het
was een grote inspiratiebron voor
ons. Veel dank gaat ook naar hen
uit, want zij hebben ons waar nodig

onbaatzuchtig geholpen.”
Robert-Jan van Gerven,
projectontwikkelaar Woonwijze

“Bij renovatie is de samen-
werking met de opdrachtgever
intensief. Er moeten altijd
concessies gedaan worden en
daarbij heb je de opdrachtgever
heel hard nodig. |k kan alleen
maar waarderen dat Woonwijze
de durf had om niet de weg van
de minste weerstand te kiezen.
We gingen er echt samen voor
en dan krijg je ook het beste
resultaat. De samenwerking
verliep zeer plezierig en

constructief.” Hans van Kessel,
aannemer Van Kessel Bouw



SAMENWERKING

“Meestal zit ik met de opdrachtgever direct aan tafel, maar omdat het een
turnkeyproject was, verliep dat contact via de aannemer. Dat was voor mij
even wennen. Ook lagen er veel verantwoordelijkheden en extra taken bij mij,
omdat de rest van het team geen ervaring had met passiefhuisinstallaties.
Dit vond ik ook niet erg, vooral niet als je ziet dat je samen tot een goed
resultaat komt. Goede communicatie is in dergelijke processen onontbeerlijk.”

Silke Elsaesser, architect

“We hebben het budget en de
passiefhuisnorm als harde
voorwaarden gesteld voor
de samenwerking. Hierdoor
werden de uitvoerende partijen
in staat gesteld een product
te ontwikkelen wat niet alleen
voldoet aan de gestelde
voorwaarden, maar waarin
zij zelf tot het uiterste konden
gaan om het maximale eruit te
halen. Niet beperkt door bestek
dat voorschrijft hoe en wat er
gebouwd moet worden. Als we
op traditionele wijze hadden
gebouwd was ons passiefhuis er

nooit gekomen!” Hans van Maurik,
senior projectleider Woonwijze

“Al tijdens het ontwerpproces zitten alle partijen

met elkaar aan tafel. We maakten gebruik van
elkaars kennis om het maximale eruit te halen.
Deze vorm van samenwerking is essentieel in

een dergelijk duurzaam project.”
Cor van der Steen, ontwikkelaar
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Investering
Versus
rendement

De uitgangspunten van het passiefhuis zijn volledig gerealiseerd. In de
Molenstraat staan nu hoogwaardige CO,-neutrale driekamerappartementen met
binnen- en buitenbergingen, een compleet aangelegde tuin en een uitstekende
uitstraling. Daarbij is het passiefhuiscertificaat toegekend door de Stichting
Passief Bouwen.

In totaal bedroegen de bouwkundige realisatiekosten voor dit DEAB-project ruim
1,17 miljoen euro. Daarbij kwamen kosten voor bijvoorbeeld de tuinaanleg, de
nutsvoorzieningen, een geluidsmeting en leges. De totale investering kwam uit op
1,3 miljoen euro.

Rendement bouwkundige investering

Onze investering in casco en inbouw bedroeg per woning circa 117.000 euro.
De aanvangshuur per woning kwam uiteindelijk uit op 630 euro per maand.
Dit levert een bruto aanvangsrendement (BAR) op van 6,45 procent.

Rendement energie-investering

De investering in energie bedraagt per woning 28.750 euro. Hiertegenover staat een
maandopbrengst van 130 euro per woning. Dit levert een bruto aanvangsrendement
op van 5,42 procent.

Kortom: door alle verbeteringen stijgt zowel de bedrijfswaarde als de marktwaarde
van de woning fors.



INVESTERING EN RENDEMENT

MEER WOONRUIMTE

Eris 12 m? meer leefruimte ontstaan
door het inpandige balkon en het
trappenhuis naar de buitenkant te
verplaatsen. Ook verhuisde de
berging naar de tuin. Zo is er een
extra slaapkamer gecreeerd.

LEVENSLOOPBESTENDIG

Er is gekozen om de vier beneden-
woningen levensloopbestendig te maken
en beschikbaar te stellen voor senioren
en de bovenwoningen voor starters. Op
deze manier komen we tegemoet aan

de woonwensen van twee uiteenlopende
doelgroepen.

SNELLE DOORLOOPTIJD

Door de goede samenwerking is de
bouwplanning vlot verlopen.

Op 1 augustus 2012 startte de renovatie
enop 1 mei 2013 kregen bewoners de
sleutel. Kortom: een bouwperiode van
slechts tien maanden.

MINDER VERHUISKOSTEN

De woningen werden gestuukt en geverfd
opgeleverd. Dit betekende dat bewoners
minder verhuiskosten hadden dan als

ze hun intrek namen in een reguliere
woning. De afwerking is optimaal,
waardoor de bewoners alleen maar
vloerbedekking hoefden te leggen en
gordijnen hoefden op te hangen.

[ETS MEER HUUR

Door beslissingen tijdens het bouw-
proces kon de doelstelling van maximaal
500 euro huur niet gehandhaafd

worden. De uiteindelijke huur — inclusief
servicekosten — bedraagt 630 euro voor
de bovenwoningen en 640 euro voor de
benedenwoningen.

NOG MINDER ENERGIEKOSTEN

We wisten dat de energiekosten
extreem laag zouden zijn. Die waren
geraamd op zo'n 30 euro per maand.
Uiteindelijk valt het bedrag nog lager uit,
nog geen 20 euro. De mogelijkheid tot
bijverwarmen wordt door de bewoners
niet of nauwelijks gebruikt. In sommige
woningen komen de kosten voor
elektriciteit uit op slechts 12 euro per
maand!
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“De combinatie van jonge en oudere
bewoners vind ik heel fijn. We kennen
elkaar allemaal en maken een praatje
als we elkaar zien. Ook houden zij het
boven een beetje in de gaten als we er
niet zijn, bijvoorbeeld tijdens vakantie,
en wij houden beneden een oogje in
het zeil. Een soort van sociale controle,
maar op een prettige manier.”

Bewoner Misha van Vugt
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LEERPUNTEN

Onze
leerpunten

Al doende leert men. Dat gold zeker bij de realisatie van dit project. En dat

was ook precies de bedoeling van deze renovatie. De komende jaren worden

het gebruik en de comfortbeleving van het passiefhuis gevolgd. De uitkomsten
worden meegenomen bij andere duurzame bouwprojecten die we in de toekomst
realiseren. De leerpunten die voor ons nu al duidelijk zijn — op basis van de eerste
evaluatie — staan hieronder.

1. Analyseer het bestaande gebouw

Zorg voor een goede analyse van het bestaande gebouw. Wat zit erin en wat heb je?
Hoe zit het gebouw energetisch in elkaar? Maak vervolgens duidelijke keuzes. Alleen
dan kan er op een efficiente manier te werk worden gegaan, waardoor de kosten in de
hand worden gehouden.

2. Vooraf duidelijkheid over verbruik
Zorg vooraf — op projectniveau — voor duidelijkheid omtrent het verbruik van gas,
water en elektriciteit. Op basis daarvan volgt een juiste rendementsberekening.

3. Zorg voor een referentiecomplex
Om de rendementsberekening te toetsen aan de traditionele rendementen is het van

belang om een referentiecomplex aan te wijzen. In ons geval was dat een soortgelijk
complex in Nieuwkuijk.

4. Betrek de afdeling Front office erbij

De afdeling Front office kent een wijk het beste. Die weet — als hart van de corporatie -
wie er wonen en waar een buurt baat bij heeft. Betrek deze afdeling dan ook bij de
planvorming. Vooral als het erom gaat om vast te stellen voor welke doelgroep er
wordt gerenoveerd. Zo voegt het passiefhuis echt waarde toe aan een wijk.
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5. Houd de regie

Geef de regie niet helemaal uit handen, hoe professioneel uw partners ook zijn. Blijf
als opdrachtgever nauw betrokken bij de uitvoering en kijk mee, zodat eventuele
knelpunten snel gesignaleerd worden en direct adequaat kunnen worden opgelost.

6. Bewoners besparen verhuiskosten

Bij verhuizing gaan bewoners uit van 5.000 euro aan inrichtingskosten. Bij de
renovatie van een dergelijk project worden de woningen ‘als nieuw’ opgeleverd.
Dit betekent dat bewoners zich deze kosten kunnen besparen. Vertel dit ook tegen
potentiéle huurders, een passiefhuis wordt zo nog aantrekkelijker.

7. Houd rekening met bijkomende kosten

Bij renovatie van verouderde panden is van tevoren nooit duidelijk wat je precies
aantreft. Tijdens het proces waren wij genoodzaakt bepaalde uitvoeringsbeslissingen
te nemen die zorgden voor bijkomende kosten. Houd hier rekening mee.

8. Integrale monitoring

Monitor continu het proces op alle fronten. Stel voortdurend de vraag ‘waarom doen
we wat we doen? Trek lering uit de evaluatie en pas het toe op een volgend project.
Zie de afronding als het begin van een nieuw project.

9. Blijvende aandacht voor voorlichting

Blijf na oplevering extra aandacht besteden aan voorlichting over het gebruik van de
verschillende installaties. Alleen een schriftelijke gebruiksaanwijzing is onvoldoende.
Licht vlak voor of na de sleuteloverhandiging de gebruikshandleidingen mondeling
toe. En blijf na de intrek bewoners goed aan de hand nemen om het rendement er
echt uit te halen. Als bewoners bijvoorbeeld niet tijdig de filters schoonmaken, is het

rendement minder dan het zou kunnen zijn.



“De jongere bewoners houden
goed rekening met ons.
Als er iets is, helpen ze

altijd. Ik ervaar deze mix als
heel positief. En ik kan het
iedereen aanraden om in
een passiefwoning te wonen,
want we zullen toch op de

energiekosten moeten letten.
Deze manier van wonen is de
toekomst.”

Bewoner Henk de Kroon
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