WONINGBOUW
WIPMOLENLOCATIE

EEN ONDERZOEK NAAR SOCIALE WONINGBOUW EN CENTRUMPARKEREN.



Initiatiefvoorstel
Woningen Wipmolenlocatie

Aanleiding

Het betreft hier een vingeroefening om grip te krijgen op wat er mogelijk is op de Wipmolenlocatie te
Alblasserdam. Dit in reactie op de mededeling in de raadsinformatiebrief d.d. 24 September 2019 waarin staat
dat sociale woningbouw op de Wipmolenlocatie in combinatie met openbaar parkeren voor het centrum niet
mogelijk is. Voor vrije sector woningen wordt deze combinatie wel mogelijk geacht.

In de op 10 december 2018 ondertekende lokale PALT is echter opgenomen dat er op het terrein van de
Wipmolen 36 appartementen en ca. 10 eengezinswoningen gebouwd zouden moeten worden.

Daarnaast stelt het college dat het toevoegen van de circa 40 sociale woningen aan de woningvoorraad van groot
belang is voor het kunnen bieden van een divers woningaanbod en dat het aandeel sociale huurwoningen in
Alblasserdam zou moeten groeien om in dit aanbod op peil te blijven.

Bij nieuwe ontwikkelingen hanteert het college inmiddels een percentage van 30% om de noodzakelijk geachte
diversiteit in het woningaanbod blijvend te kunnen garanderen.

Verder kunnen we constateren dat;

Het verschuiven van deze sociale woningbouw naar andere te ontwikkelen locaties extra druk op de financiéle
haalbaarheid van deze locatie kan betekenen en dus onzekerheid over het al dan niet halen van de gewenste
ontwikkeling.

Daarnaast constateren we dat er veel jongeren c.q. starters wegtrekken uit Alblasserdam, of zelfs uit de regio,
door een gebrek aan geschikte en betaalbare woningen.

Het college wil blijven bijdragen aan het verminderen van de parkeerdruk in het centrumgebied.

Probleemstelling

Aanname is dat bij de gewenste hoeveelheid “centrumparkeren” gedacht wordt aan een parkeergarage/kelder
onder mogelijke woningbouw.

Een parkeerkelder (onder het maaiveld) is bouwtechnisch een duur element en daarom waarschijnlijk niet
mogelijk in combinatie met sociale huurwoningen.

Wordt niet gedacht aan een parkeerkelder dan neemt “centrumparkeren” zo veel ruimte in beslag dat er te
weinig bebouwbaar oppervlakte overblijft om b.v. voldoende éénsgezinswoningen te kunnen bouwen.

Het aantal woningen wat gerealiseerd kan worden is bepalend voor het al dan niet financieel haalbaar zijn van
het project. Om voldoende oppervlak op het maaiveld over te houden voor parkeren zullen de woningen
gestapeld moeten worden.

Oplossing

Op de volgende pagina’s treft u een 2 tal plannen aan.

PLAN 1

In het eerste plan zijn de woningen iets opgetild en op een kolommenstructuur gelegd. Zodoende hoeven we
geen dure parkeerkelder te maken en blijft het gehele terrein beschikbaar voor parkeren.

Daarnaast is gezocht naar andere geschikte manieren om de bouw zo goedkoop mogelijk te maken.

Enerzijds is het bouwen van uitkragende balkons relatief duur.

Deze elementen zouden we kunnen laten vervalen indien we het platte dak van het gebouw (deels) groen maken
en ter beschikking stellen als gemeenschappelijke buitenruimte.

Het andere deel van het platte dak kan gebruikt worden om zonnepanelen te plaatsen.

Op deze manier dragen we bij aan vergroening van de gemeente en zou een zeer energiezuinig gebouw
gerealiseerd kunnen worden.

Anderzijds is het reserveren van een aparte bouwlaag voor bergingen ook een dure aangelegenheid.

Door bergruimte in de woningen te reserveren kan deze laag mogelijk bespaard worden. Tevens bestaat de
mogelijkheid om op maaiveld niveau, in combinatie met de eigen parkeerplaats, een kleine (houten) berging te
plaatsen.

PLAN 3

Het tweede plan voorziet in een meer aanééngesloten bouwmassa waardoor de bouwkosten ook aanzienlijk
verminderd kunnen worden. Ook is het aantal woningen gemaximaliseerd.

Dit plan laat zien dat er op de Wipmolenlocatie ca. 30 sociale huurwoningen van maximaal 720,00 per maand, 25
koopwoningen (in nader te definiéren prijsklasse) en ongeveer 65 openbare parkeerplaatsen (naast de
parkeerplaatsen voor de nieuwe woningen) realiseerbaar zijn.

In de onderbouw zijn wel bergingen voorzien en ook zijn de woningen voorzien van balkon’s.

Dit plan is financieel doorgerekend en de door ons verrichtte haalbaarheidsanalyse laat een positief resultaat
zien van ongeveer 12%.

Hiermee lijkt het toch mogelijk om op de Wipmolenlocatie sociale woningbouw te combineren met
centrumparkeren.

Duurzaamheid

Daarnaast laat de bijlage zien dat dit alles te realiseren kan zijn in zgn. hout of CLT bouw waardoor deze
woningen ook nog eens duurzaam en milieuvriendelijk/circulair gebouwd zouden kunnen worden.

Door de woningen te vervaardigen van CLT (Cross Laminated Timber) wordt de bouwtijd aanzienlijk verkort
(minder stikstof) en kan het bouwen dus goedkoper worden. Het bouwen van “hoogbouw” woningen met CLT
staat nog in de kinderschoenen maar is op een aantal plekken al wel gerealiseerd (zie bijlage).



SCHEMA



BEGANEGROND BEGANEGROND
BVO Opp Aantal Opp.Tot. Opp.Tot. BVO Opp Aantal Opp.Tot.
Centrale hal 55 m2 5 275 m2 beganegrond (vrij) 444 m2 2 888 m2
of beganegrond (soc) 784 m2 1 784 m2
Bebouwd oppervlak 308 m2 5 1540 m2
275 m2 1540 m2 1672 m2
Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel
Gevel (woonlaag) 76,6 m1 3 0 0m2 Gevel (vrij) 96,0 m1 3 2 576 m2
Gevel (daktuinrand) 76,6 m1 1 0 0m2 Gevel (soc) 167,0 m1 3 1 501 m2
Gevel (centrale hal) 31,1 mil 3 5 467 m2
467 m2 1077 m2
1E VERDIEPING 1E VERDIEPING
BVO Opp Aantal Opp.Tot. I I BVO Opp Aantal Opp.Tot. |
Met balkon 326 m2 3 978 m2 [ ] [ ] 1e verdieping (vrij) 444 m2 2 888 m2
Zonder balkon 308 m2 2 616 m2 1e verdieping (soc) 784 m2 1 784 m2
Centrale hal 55 m2 0 0om2 6vs 8vs
1594 m2 1672 m2
Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel
Gevel (woonlaag) 76,6 m1 3 5 1149 m2 Gevel (vrij) 96,0 m1 3 2 576 m2
Gevel (daktuinrand) 76,6 m1 1 0 0m2 Gevel (soc) 167,0 m1 3 1 501 m2
Gevel (centrale hal) 31,1ml 3 0 0 m2 8soc 10soc
1149 m2 1077 m2
2E VERDIEPING 2E VERDIEPING
BVO Opp Aantal Opp.Tot. BVO Opp Aantal Opp.Tot. |
Met balkon 326 m2 3 978 m2 t j t 2e verdieping (vrij) 1042 m2 2 2084 m2
Zonder balkon 308 m2 2 616 m2 2e verdieping (soc) 784 m2 1 784 m2
Centrale hal 55 m2 0 0m2 6vs 10vs
1594 m2 2868 m2 [
Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel
Gevel (woonlaag) 76,6 ml 3 5 1149 m2 Gevel (vrij) 177,0 m1 3 1 531 m2
Gevel (daktuinrand) 76,6 m1 1 0 0m2 Gevel (soc) 167,0 m1 3 1 501 m2
Gevel (centrale hal) 31,1 ml 3 0 0 m2 8soc 10soc
1149 m2 1032 m2
3E VERDIEPING 3E VERDIEPING
BVO Opp Aantal Opp.Tot. I I BVO Opp Aantal Opp.Tot. I_
Met balkon 326 m2 2 652 m2 |_ |_ 2e verdieping (vrij) 711 m2 1 711 m2
Zonder balkon 308 m2 2 616 m2 2e verdieping (soc) 784 m2 1 784 m2
Centrale hal 55 m2 1 55 m2 4vs 7vs
1323 m2 1495 m2
Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel
Gevel (woonlaag) 76,6 m1 3 4 919 m2 Gevel (vrij) 131,0 m1 3 1 393 m2
Gevel (daktuinrand) 76,6 m1 1 1 77 m2 Gevel (soc) 167,0 m1 3 1 501 m2
Gevel (centrale hal) 31,1 ml 3 1 93 m2 8soc 10soc
1089 m2 894 m2
4E VERDIEPING 4E VERDIEPING
BVO Opp Aantal Opp.Tot. BVO Opp Aantal Opp.Tot.
Met balkon 326 m2 1 326 m2 Centrale hal (vrij)
Zonder balkon 308 m2 0 0om2 Centrale hal (soc)
Centrale hal 55 m2 3 165 m2 2vs
491 m2 |
Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel
Gevel (woonlaag) 76,6 m1 3 1 230 m2 Gevel (vrij)
Gevel (daktuinrand) 76,6 m1 1 3 230 m2 Gevel (soc)
Gevel (centrale hal) 31,1 ml 3 3 280 m2
740 m2
S5E VERDIEPING 5E VERDIEPING
BVO Opp Aantal Opp.Tot. BVO Opp Aantal Opp.Tot.
Met balkon 326 m2 0 0m2 Centrale hal (vrij)
Zonder balkon 308 m2 0 0om2 Centrale hal (soc)
Centrale hal 55 m2 1 55 m2
55 m2
Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel Opp Gevel Lengte Hoogte Aantal Opp.gevel
Gevel (woonlaag) 76,6 m1 3 0 0m2 Gevel (vrij)
Gevel (daktuinrand) 76,6 ml 1 1 77 m2 Gevel (soc)
Gevel (centrale hal) 31,1 ml 3 1 93 m2
170 m2
TOTAAL BVO zonder gehele beganegrond 5332 m2 18vs TOTAAL BVO zonder gehele beganegrond 7707 m2 25vs
BVO met gehele beganegrond 6597 m2 24soc 30soc
Geveloppervlak 4763 m2 Geveloppervlak 4080 m2




PLAN 1
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vs woning

starterswoning
56.13 m2. 113.83 m2.

3.01
woonkamer
50.86 m2.

2.01
woonkamer
33.06 m2.

2.02 2.03
extra kamer badkamer
10.18 m2. 3.62 m2.

1
starterswoning
56.13 m2.

1.01
woonkamer
23.78 m2.

3.05 3.02
badkamer slaapkamer
5.43 m2. 14.02 m2.

1.04
badkamer
3.50 m2.

1.05
bergin
2.61m2.

1.02 1.03 3.04 3.03
extra kamer slaapkamer slaapkamer 1s1laBaBpk3mer
. ms.

12.02

indeling woningen A3 1:100




T

:|__
1




PLAN 111



uesjopjdieand uspIDAUL _H_
00G:| £V puoibauebaq et st 0 [

G6 = (00s) g'Ix0g + (fuA) ZxgZ pbipousq
(usaing us uauulq) ussyop|disexipd sAud Gp I

L=
>




Buiuomypzbni jo —s049b6upy s|p Jppqgjaddoy
jusweypddp  inny 8Iploos, XQ|

00G:| €V buidaipian 8|, S

1| us doyy jow jundbliys |ppIJUSD _H_

I

1
I B T T B I B 1 R e e B B L I a . e

g 1 |
_ _)
| Ml mlmlm |l mle
NI TG
J

o005 1

00€l

{0005 |~ 859 1005 I "o00w

00€SL

L=
>




Buiuomypzbni jo —s049b6upy s|p Jppqgjaddoy
jusweypddp  inny 8Iploos, XQ| _H_

00G:| €V buidaiplan ag S

1| us doyy jow jundbliys |ppIJUSD _H_

I -

r : upﬂ

[ 1] [ 1] [ ] [ 1] [ 1]

L=
>







00G-l €V Xep

T
ccccccccccc
_ T

3
Z 9pauslopp — % h; :

S Y 7 .

L JL rﬂ

| epausloop — - . . . . .
] | o

[ L]

7 9pauUSJIo0p

ra———

-

| 9pBuUSIo0p

# T

y










TYPE 1A

[P - B.05m >

—262m— pjjg— 330m—

CaZa Zaandam
APPARTEMENTEN: 7, 20, 34, 48, 62, 76

TYPE 2
b 5.70m >
F0.80my g1 12mp) jg— 35Tm—
Iy
2.53m
i 5.35m
2.69m
v v

CaZa Zaandam
APPARTEMENTEN: 8, 21, 35, 49, 63, 77

TYPET

5.81m

ry

!
Ll

- 4.50m »

——2.43m—p j———2.82m——py

i Iy
3.44m
A4
r'y i
10.45m
4.76m
6.89m
A4
2.01m
v v

CaZa Zaandam
APPARTEMENTEN: 9, 22, 36, 50, 64, 78

Standaard
met complate
keuken incl
apparatuur

Door de
vele mmen
woon je hier
lekker licht

I
(]
i

U

Ruirm balkon
“““““ van 8 m?
op het zuiden

VOORBEELD PLATTEGRONDEN



FINANCIEEN

DOORREKENING
PLAN III



12-12-2019-15:03

Hoofd projectnummer 55 woningen Wipmolen
Projectnaam Wipmolen locatie
Gemeente Alblasserdam
Projectontwikkelaar
Projectmanager
Versie 1 Datum prijspeil 30-10-2019
Versiedatum 28-11-2019 Datum start GREX 01-01-2021
Datum indiening Datum start bouw 01-04-2021
Datum vorig besluit
Totaal eenheden 55
NCW 500.000 Totaal parkeerplaatsen 1
REV 34,0%
Samenvatting GREX Samenvatting OPEX
Verwervingskosten 1.590.217(74,2% Grondkosten 2.143.255
Bijkomende kosten 60.500]2,8% Bouwkosten 5.219.500
BRM en WRM 410.105|19,1% Bijkomende Kosten 523.015
Opslagen 82.43313,8% Rentekosten 0
2.143.255 Onvoorzien 94.091
AK 282.273
Rentekosten 0{0,0% W&R 940.909
Totaal kosten GREX 2.143.255|100,0% Totaal kosten OPEX 9.203.043
Grondopbrengsten 2.143.255 V.O.N.-prijs 5.625.000
Overdrachtsbelastingvoordeel 0
Af te dragen BTW/OVB -976.240
VON excl BTW 4.648.760
Beleggingswaarde excl. BTW 4.760.331
Overige opbrengsten 0
[Totaal opbrengsten GREX | [Totaal opbrengsten 9.409.091
[Resultaat GREX | [ o [Resultaat OPEX 206.048
|Projectresu|taat (incl. W&R OPEX) 1.146.957|

\\GEB-RDSM\folder redirections\jaco\Documents\Wipmolen locatie\KBA V4.3 _vesie Marko

22,8%
55,5%
5,6%
0,0%
1,0%
3,0%
10,0%
97,8%

-21,0%

0,0%

2,2%

12,2%



Basisinformatie
BTW OVB OVB OVB OVB OVB OVB OVB OVB OVB
Kaveloppervlak in m2 4.733
Omschrijving
Kadastraal nr. A 8670
Overeenkomst d.d. ?
Overeenkomstnummer
Betaling grond 1ste deel d.d. 01—01—2009] 01-01-2009
Betaling grond 2de deel d.d.
Kosten aankoop
Aankoopsom 1ste deel € 1.250.000 | € - | € -| € -| € - | € -| € -| € - | € - | € -| € 1.250.000
Overdrachtsbelasting % 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Notariskosten & 2.500 | € - 1€ - 1€ -1 € -1 € - | € - 1€ - 1€ -1€ -l € 2.500
Juridisch advies € 2.500 | € - 1€ - 1€ -1 € -1 € - | € -1 € - 1€ -1 € - | € 2.500
Totaal kosten aankoop € 1.255.000 | € -| € -| € -| € -| € -| € -| € -| € -| € -| € 1.255.000
Rentekosten
Datum rente tot doorlevering 01-01-2021
Rente % 2,00% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50%
Rentekosten tot doorlevering (2009) € 24932 | € -1€ -1€ -1€ -1€ -1 € -1€ -1€ -1€ -1€ 24.932
Rentekosten tot doorlevering (2010) € 25499 | € -| € -l € -1 € -1 € -1 € -| € -| € -1 € -1 € 25.499
Rentekosten tot doorlevering (2011) € 26.009 | € -| € -l € -l € -l € -1 € -| € -| € -l € -1 € 26.009
Rentekosten tot doorlevering (2012) € 26.529 | € -l € -l € -1 € -1 € -1 € -l € -| € -l € -l € 26.529
Rentekosten tot doorlevering (2013) € 27.059 | € -| € -l € -1 € -1 € -1 € -l € -| € -1 € -1 € 27.059
Rentekosten tot doorlevering (2014) € 27.601 | € -| € -l € -1 € -1 € -1 € -l € -| € -l € -l € 27.601
Rentekosten tot doorlevering (2015) € 28.153 | € -| € -l € -l € -l € -1 € -l € -| € -l € -l € 28.153
Rentekosten tot doorlevering (2016) € 28.716 | € -| € -l € -1 € -1 € -1 € -1 € -| € -l € -1 € 28.716
Rentekosten tot doorlevering (2017) € 29.290 | € -| € -l € -1 € -1 € -1€ -1 € -| € -l € -1 € 29.290
Rentekosten tot doorlevering (2018) € 29.876 | € -| € -l € -l € -l € -1 € -1 € -| € -l € -l € 29.876
Rentekosten tot doorlevering (2019) € 30.473 | € -1€ -1 € -1 € -1€ -1 € - € -1 € -1 € -1 € 30.473
Rentekosten tot doorlevering (2020) € 31.083 | € -1 € -l € -1 € -1 € -1 € -l € -| € -l € -1 € 31.083
Rentekosten tot doorlevering (2021) € - | € - | € - | € - | € - | € -| € - | € - | € - | € - | € -
Totaal rentekosten aankoop € 335.217 € - € - € - € - € - € - € - € - € - € 335.217
Overdrachtsbelastingvoordeel VON Excl BTW| € 4.648.760
Correctie| € -
€ 4.648.760
Voorverkoop 0%
Grondquote 30%
OVB percentage (rekenwaarde) 6%
% 11,69%
Totaal overdrachtsbelastingvoordeel € -
Totaal grondverwerving | | € 1.590.217 € - € - € - € - € - € - € - € - € - € 1.590.217 |
Samenvatting
BTW € 262.500 | € - 1€ - 1€ -1 € - 1€ - | € - 1€ - 1€ - 1€ - 1€ 262.500
Prijs per m2 € 264 | € - 1€ - 1€ - 1€ -1 € - | € -1 € - 1€ -1 € -1 € -
Totaal aankoop excl. rente € 1.255.000 | € - | € - | € -| € - | € - | € - | € - | € -| € - | € 1.255.000
Totaal aankoop incl. rente € 1.590.217 | € - | € -| € -1 € -1 € -| € - | € -| € - | € -1 € 1.590.217

Toelichting




Beheersing terrein

Beheersing terrein 1|post € 2.000 | | € 2.000
Beheersing terrein € 2.000
|0pschonen terein | | |
|Sloop opstallen incl. asbest/verplaatsing/ontruiming | | |
|Bodemsanering incl. grondverzet | | |
[Riolering | | |
Verhardingen (bouwrijp)
Totaal BRM, riolering e.d. 4.733|m2 € 25 | | € 118.325 excl. risico PFAS en bodemsanering
Totaal verhardingen (bouwrijp) € 118.325
Verhardingen (woonrijp)
Parkeerverhardingen (klinkerverharding) 3.063|m2 € 60 € 183.780 openbare inrichting / groen / OV
Trottoirverhardingen 1| post € 50.000 € 50.000 herstraten omliggende aansluitingen
Totaal verhardingen (woonrijp) € 233.780
Water | | l
Nutsvoorzieningen
Brandkranen 1|post € 1.000 € 1.000
Omleggen NUTS 1| post € 25.000 € 25.000 aanname / evt. trafo door Stedin
Totaal nutsvoorzieningen € 26.000
Diversen
Directievoering/planvorming BRM fase 1|post € 15.000 € 15.000
Directievoering/planvorming WRM fase 1|post € 15.000 € 15.000
Totaal diversen € 30.000
|Totaal Bouw en Woonrijp [ ] € 410.105 |

Toelichting




Projectnummer 55 woningen Wipmolen

Kosten grondverwerving
Aankoopsom 1ste deel € 1.250.000
Notariskosten € 2.500
Juridisch advies € 2.500
Totaal rente € 335.217
Totaal grondverwerving € 1.590.217
Bijkomende kosten
Stedenbouwkundig advies 1|post € 10.000 € 10.000
Inmeting kadastraal perceel 1|post € 500 € 500 DTM
Planschade (incl. advies) 5|post € 5.000 € 25.000 afhankelijk van risicoanalyse
Totaal bestemmingsplan wijziging 1|post € 25.000 € 25.000
Totaal bijkomende kosten € 60.500
Bouw en woonrijp
Beheersing terrein € 2.000
Verhardingen (bouwrijp maken) € 118.325
Verhardingen (woonrijp maken) € 233.780
Nutsvoorziening € 26.000
Directievoering/planvorming BRM fase € 15.000
Directievoering/planvorming WRM fase € 15.000
Totaal bouw en woonrijp € 410.105
Opslagen
Onvoorzien 4,0%| € 2.060.822 € 82.433
Totaal opslagen € 82.433
|subtotaal | | € 2.143.255 |
Rentekosten Datum start Datum einde Percentage
Rente beheersing terrein 01-01-2019 01-01-2019 4,50% € -
Rente bestemmingsplan 01-01-2019 01-01-2019 4,50%]| | € -
Rente sloopwerken 01-01-2019 01-01-2019 4,50%]| | € -
Rente sanering 01-01-2019 01-01-2019 4,50% € -
Rente bouwrijp maken 01-01-2019 01-01-2019 4,50% € -
Rente woonrijp maken 01-01-2019 01-01-2019 4,50% € -
Totaal rentekosten Renteverlies GREX € -
|Totaal kosten GREX | 1 € 2.143.255 |
Grondopbrengsten vanuit de Opstalexploitatie
Grondopbrengst uit de Opstalexploitatie € 2.143.255
Subsidies 0|post € = € -
Overige opbrengsten 0|post € - € -
Totaal grondopbrengsten vanuit de Opstalexploitatie € 2.143.255
|Resultaat grondexploitatie .| € -1

Toelichting
Stepforward zou WK10 kunnen helpen bij het onderzoeken welke subsidies voorhanden zijn bij transformatie van deze locatie.




Projectnummer 55 woningen Wipmolenlocatie Totaal
Kolomaanduiding (A-Z) voor koppeling bouwnummerspecificatie A B V4
Objectsoort Appar Appar Parkeerplaatsen
Koop/Huur Koop Huur Koop
Projectsoort Ni b Ni b
Toelichting Goedkope koop Sociaal
Aantal eenheden 25 30 1 55
Gemiddeld Bruto-Vioer-Oppervlak per eenheid [m2 BVO] 92,00 69,00 0,00 4.370
Gemiddeld Gebruiks-Oppervlak per eenheid [m2 GO] 80,00 60,00 0,00 3.800
Verhuurbaar-Vloer-Opperviak per eenheid [m2 VVO] 0,00 0,00 0,00 -
Bruto (gebouw-)inhoud per eenheid [m3 bruto] 276,00 207,00 0,00 13.110
Kavelopperviak [m2 bruto] 0,00 0,00 -
Totale bouwtijd [mnd] 12 12 12
Start verkoop 01-09-2020 01-09-2020
Start bouw 01-04-2021 01-04-2021 01-04-2021 01-04-2021
Oplevering 01-04-2022 01-04-2022 01-04-2022
Voorverkoopresultaat [%] 70% 0% 70% 70%
Kengetallen: Beleggingswaarde/VON-prijs per m2 GO/VVO (incl. BTW) € 2813 | € 3.200 | € -
Grondquote (percentage Beleggingswaarde /VON excl. BTW) 24,27% 21,33% 0,00%
Bijkomende kosten % van Beleggingswaarde/VON excl. BTW 4,59% 5,56% 0,00%
Totale bouwkosten per M3 € 393,84 | € 402,90 | € -
Totale bouwkosten per BVO € 1.181,52 | € 1.208,70 | € -
Onderdeel Rekenwaarde per eenheid per eenheid Totaal (excl BTW)
Gr
LET OP: Grondquote handmatig invullen i.v.m. rente berekening 24% 24% 0%
Grondwaarde € 45121 | € 33.841 | € - € 2.143.255
Totaal grondk € 45.121 | € 33.841 | € - € 2.143.255 46%
Bouwkosten
Bedrag aanneemsom per M2/M3 € 367 | € 367 | € -
Aanneemsom € 101.200 | € 75.900 | € - € 4.807.000
(Reserve) [e - e e - € B
Gasloos | € 7.500 € 7.500 | € 7.500 | € - € 412.500
[Totaal bouwkosten | [e 108.700 | € 83.400 | € -] [e 5.219.500  112%
Architect 2,00% € 2174 | € 1.668 | € - € 104.390
Lichtdrukken en overige verschotten 0,04% € 74 | € 63| € - € 3.764
Constructeur 0,65% € 707 | € 542 | € - € 33.927
Adviseur bouwfysica en brandveiligheid € 200 € 200 | € 200 | € - € 11.000
Adviseur technische installaties € 250 € 250 | € 250 | € = € 13.750
Sondering en funderingsadvies € 100 € 100 | € 100 | € - € 5.500
Bouwkundigtoezicht | 0,20% € 217 | € 167 | € - € 10.439
Nazorg/beheer onv. voorraad | 0,20% € 217 | € 167 | € - € 10.439
Subtotaal advieskosten € 3.940 | € 3.157 | € - € 193.208 4%
Bijkomende kosten
Aansluitkosten riool (gescheiden) € 500 € 500 | € 500 | € - € 27.500
Aansluitkosten water € 1.100 € 1.100 [ € 1.100 | € = € 60.500
Aansluitkosten electra € 1.350 € 1.350 | € 1.350 | € - € 74.250
Leges omgevingsvergunning incl welstand | 2,66% € 2.891 | € 2218 | € = € 138.839
bijk kosten € 5.841 | € 5.168 | € - € 301.089 6%
Verk
Splitsingsakte [ 0,10% € 186 | € 159 | € = € 9.409
Kadastraal recht € 100 € 100 | € 100 | € - € 5.500
Events | 0,10% € 186 | € 159 | € - € 9.409
Energielabels € 5 € 5| € 5] € - € 275
PKVW € 75 € 75 | € 75| € - € 4.125
1 verk € 552 | € 497 | € - € 28.718 1%
[Totaal diverse kosten | [e 10.333 [ € 8.823 | € -] [e 523.015 |
[Directe kosten | [e 164.154 | € 126.064 | € -] [€ 7.885.770 |
Al Kosten (berekend over VON-prijs)
Onvoorzien 1,00% € 1.860 | € 1.587 | € - € 94.091
AK 3,00% € 5.579 | € 4.760 | € - € 282.273
W&R 10,00% € 18.595 | € 15.868 | € - € 940.909
Totaal Al Kosten € 26.033 | € 22215 | € - € 1.317.273 28%
Rente
Renteverlies over bouwkosten (aantal maanden) 0 mnd 0 mnd 3 mnd
Renteverlies over bouwkosten 4,50% € -| € -1 € - € -
Totaal rente € -1 € -1 € - € = 0%
[Totaal | [e 190.187 | € 148.279 | € -] [e 9.203.043 |
[op | | | | |
Koop
VON prijs totaal € 225.000 | € -1 € -
V.O.N.-prijs aanneemsom € 225.000 | € - € - € 5.625.000
V.O.N.-prijs grond (Bouwnummers) € -| € -1 € - € -
V.0.N.-prijs aanneemsom (Bouwnummers) € -| € -] € - € -
VON totaal € 225.000 | € -| € - € 5.625.000 121% |
|Af te dragen BTW aanneemsom koopwoningen | | € 39.050-| € - | € - | | € 976.240-
[VON excl BTW | [e 185.950 | € -] e -] [e 4.648.760 _ 100% |
Bij BAR berekening 0,00% 4,50% 0,00%
Huurprijs per jaar (vrij van BTW) € - € 8.640 | € -
Belegging de excl. BTW € - € 158.678 | € - € 4.760.331 102%
[Totaal opl (incl. OVB voordeel) | [e 185.950 | € 158.678 | € -] [e 9.409.001 |
[roTAAL RESULTAAT | [e 4237-[ € 10399 [ € -1 [e 206.048 |
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Voordelen van hoogbouw in hout

+ Project: Stadthaus — Murray Grove London.
* Negen bouwlagen.

* Vier timmerlieden.

= 27 dagen bouwtijd.

« 49 weken van planning tot realisatie, i.p.v. 75.
« 15% goedkoper dan alternatief in beton.

» 70% gewichtsbesparing op fundering.

* 330.000 ton CO2 reductie.

« 29 appartementen.

= Trappenhuis en liftschacht in CLT.

« Waardevast.

Foto: Will Pryce.

Van 2 naar 21 verdiepingen

De eerste CLT projecten in Nederland begonnen met één en twee bouwlagen (diverse woningen en De
Kamers te Amersfoort: Stuhimacher-Korteknie Architecten). Maar al snel ging men naar drie lagen, zoals bij
een woning van architect Pieter Weijnen in lJburg en schoolgebouwen De Kikker in Amsterdam, De
Zaanstroom, Zaandam: DOK). In Aimere verrees in 2008 het Malmo Hus (Tighelaar Architecten) met vier
verdiepingen. In Duitsland, QOostenrijk en Zweden waren al snel gebouwen van zeven en acht lagen
gemeengoed.

Lange tijd had het Forte Apartment te Melbourne de naam het hoogste massief houten gebouw ter wereld te
zijn, tot in 2009 in Engeland de spits voor houthoogbouw werd afgebeten door Stadthaus. Dit is een
appartementencomplex met negen lagen aan de Murray Grove te Londen (Waugh Thistleton Architects). Als
resultaat van het ‘Wood 1st’ programma raakten veel Londense politici en opdrachtgevers onder de indruk en
volgende er een reeks van andere CLT gebouwen, zoals het bekende Bridport (zeven en acht lagen), Trafergar
place (zeven lagen) en Cobalt Place (zes lagen). Hier is veelal gewerkt met de platformmethode, waarbij de
vicer van de volgende laag rust op de onderliggende wanden.

In Zweden zijn Limnologen (zeven lagen) en Portvakien — passiefhuis wooncomplex in houtskeletbouw van
acht lagen — bekende houthoogbouw projecten, maar dan in houtskeletbouw. Nog ruim voor de
wereldtentoonstelling in ltalié (2015) startte in Milaan in 2012 het Project Polaris bestaande uit vier
appartementengebouwen van elk negen lagen, met in totaal 124 eenheden. De bouw was geheel gereed in het
voorjaar 2013.

Treet' te Bergen (Noorwegen) werd begin 2016 nog aangemerkt als de hoogste gebouw in hout ter wereld. Het
is een woongebouw opgetrokken uit CLT in combinatie met gelamineerd houten spanten. Het heeft veertien

verdiepingen, met een hoogte van 50,2 meter. In mei 2017 gaat het UBC's Brocks Commens, een
studentencomplex in Vancouver (Canada) met de eer strijken: achttien verdiepingen, met een hoogte van 53
meter. Dit complex werd opgetrokken in slechts 70 dagen. Het betreft een hybride constructie van massief
houten vioerelementen, gelamineerd houten spanten, houtskeletbouwelementen, betonnen liftschachten en
een staalframe dakconstructie.

In Wenen is in februari 2017 de fundering gelegd voor Hoogbouw Holz (HoHo Wien) (lanier + Partner
Architects), dat dit record moet gaan verpletteren: 24 verdiepingen met een hoogte van 84 meter. Deze hout-
betonconstructie is ontwikkeld om een optimum kostenefficiéntie binnen de bestaande bouwregels te kunnen
realiseren. Circa 75% van het volume bestaat uit CLT voor wand- en vioerelementen rondom een
stabiliteitskern van beton die tevens het trappenhuis, liftschacht en installaties herbergt. HoHo Wien is
vermoedelijk in 2018 klaar. Op 1 april is in Stockholm (Zweden) gestart met de bouw van ‘Mjgstarnet, een
multifunctioneel appartementencomplex annex hotel en kantoorpand opgetrokken uit CLT in combinatie met
gelamineerd hout. Het gebouw wordt 80 meter hoog en heeft achttien verdiepingen.

In Nederland hebben we inmiddels ook een flinke slag gemaakt met de realisatie van Patch22 in 2016 (architect
Tom Frantzen/Lemniskade projecten), aan de Buiksloterham te Amsterdam. Het is een hybride houtconstructie
met CLT buitenwanden, gelamineerd houten kolommen en liggers, hsb gevelsluitende elementen en slimline
vioeren. In het bijzondere appartementencomplex met zeven verdiepingen en een hoogte van 30 meter is 612
m3 hout verwerkt, waarvan 183 m3 CLT. Binnenkort zal hier ook een tweede, nog houtrijkere complex verrijzen.
Sinds 16 april 2016 wordt er gebouwd aan Hotel Jakarta (Search Architecten) in opdracht van WestCore
Hotels. Het tien verdiepingen tellende hotel wordt opgetrokken uit CLT en moet eind 2017 gereed zijn {zie elders
in deze uitgave). Intussen worden er vele plannen in CLT doorgerekend zoals een woongebouw van vijftien
verdiepingen voor de Floriade 2020. Maar het meest in het oog springt het ontwerp van Team V en Lignotta: een
21 verdiepingen, 83 meter hoog appartementen complex in het Amstelkwartier. HAUT is een combinatie van
Haute als in hoogstaand en als in hout. Dit moet het hoogste houten gebouw worden van Nederland en wellicht
in Europa. HAUT krijgt het BREEam label Outstanding en zal goed zijn voor de opslag van 3 miljoen kilo CO2!

Uitdagingen of het onbekende

Zoals elke innovatie kent ook deze nieuwe vorm van bouwen aandachtspunten. Oplossingen voor de valkuilen
zijn inmiddels door de grote internationale ervaring steeds ruimer voorhanden. Toch blijven er specifieke
aandachtpunten bij hoogbouw in hout:

* Planning: alle onderdelen worden prefab aangeleverd. Het is dus zaak om materiaal en dimensiekeuze,
maatvoering, aansluitingen en dergelijk vooraf goed geregeld te hebben. Hout is een vergevingsgezind
materiaal, maar dat gaat ten koste van de kwaliteit en de voordelen van deze werkwijze.

» Lift-ups: door het lage gewicht kan de zuigende werking de stabiliteit beinvioeden en zullen naast de
gebruikelijke krachten ook de hieruit voortvioeiende krachten moeten worden afgedragen. Als gevolg
hiervan wordt vaak gewerkt met een begane grond van beton of verbindingen met een betonnen
stabiliteitskern die dan meteen kan fungeren als trappenhuis, liftschacht of installatieverzamelpunt 6f alle
drie.

» Krimp en zwel: hout is een natuurlijk product en zal onder droge omstandigheden zijn vocht afstaan;
hierdoor kan hout krimpen en treedt daarnaast van nature kruip op. Beide mechanismen zorgen ervoor dat
de elementen krimpen. Hoe hoger het gebouw, des te meer het gebouw krimpt. Krimp beinvioedt de
sterkte van het gebouw niet, maar er zal rekening gehouden moeten worden met de verbindingen en
aansluitingen tussen de wand- en vioerelementen, als ook bijvoorbeeld de aansluitingen met de liftschacht,
de installatie en leidingen. Punt van aandacht is verder dat de natte ruimten zeer goed vochtwerend



moeten worden gemaakt, omdat bij langdurige vochtbelasting door lekkage het hout kan zwellen en
elementen uit elkaar kan drukken. Ook kan plaatselijke verzwakking optreden van de constructie.
Brandveiligheid: bouwen met hout is brandveilig. Het is echter wel van belang het ontwerp, detaillering en
afwerking af te stemmen op de eisen. In veel landen zijn de brandeisen opgesteld op basis van traditionele
bouwmethoden en is het gebruik van hout als zichtwerk niet toegestaan. In geval hoge eisen worden
gesteld aan de brandvoortplanting zullen de wanden moeten worden afgewerkt met gips. Ook moet een
sprinkler systeem aangebracht worden of men moet de wanden voorzien van een brandwerende coating.
De brandwerendheid kan eenvoudig worden berekend, omdat de inbrandsnelheid is bepaald in Eurocode &
(0,65 mm/min). Ook CLT vormt van nature een koollaag, die brandvertragend werkt, waardoor de
constructieve veiligheid nooit in het geding komt. Evenals bij alle andere bouwsystemen, zal speciaal
aandacht besteed moeten worden aan de aansluiting tussen wanden, vioeren en aan doorvoeren.

Isolatie: hout heeft van nature een goede warmte isolerende werking. Dit geldt ook voor het luchtgeluid.
Aan contactgeluid en geluidslekken moet echter speciale aandacht besteed worden. Er zijn inmiddels
aanbieders die hiervoor verschillende oplossingen aanbieden.

Afwerking buiten: kruislaaghout is opgebouwd uit naaldhout, dat van nature een lage weerstand heeft tegen
schimmels. Dat is in omstandigheden waar het hout snel volledig droog waait geen probleem. In veel
landen vragen de weersomstandigheden echter om een afwerking van de elementen. Dit kan door het
aanbrengen van een extra schil van houten gevelbekleding of andere materialen, op een regelwerk,
eventueel met extra isolatie. Ook is het mogelijk om de gevel te pleisteren door gebruik te maken van
hiervoor beschikbare voorzieningen.

Bevestigingsmiddelen: omdat het meestal om elementen gaat met ongebruikelijk grote afmetingen is het
zaak om, als men hier voor het eerst mee werkt, de beschikking te hebben over de juiste
verbindingsmiddelen (draadbouten van 20 cm zijn niet ongebruikelijk) en bijpehorend gereedschap.
Gelukkig zijn er ook in inmiddels gespecialiseerde aanbieders.

CLT spreekuur

Opdrachtgevers en architecten die serieus werk willen maken van bouwen in hout, en speciaal in CLT, kunnen
gebruikmaken van het speciale CLT architecten spreekuur. Centrum Hout biedt elke eerste vrijdagochtend van
de maand haar diensten aan. Voor meer informatie of een afspraak belt u de houtinformatielijn: 0900 — 5329946
of mailt u naar houtinformatie@centrum-hout.nl.

Interessant op Youtube:

Waarom Houthoogbouw? Luister naar Michael Green: hitps:/Awww.youtube.com/watch?v=Xi PD5aZT7Q
Productie CLT: hitps://www.youtube.com/watch?v=BikiISh6F1wo

Forte Apartment Melbourne: hitps://www. youtube com/watch?v=pHpthNBIYgE

Bouw Stadthaus, Murray Grove, London: hitps ://www.youtube com/watch?v=tJHel yFASEI|




Bouwen met hout kan woningbouw Zuid-Holland versnellen

maandag, 25 maart 2019 22:31

Bouwen met hout kan woningbouw Zuid-Holland
versnellen

Den Haag - Zuid-Holland kan de bouw van meer dan 200.000 woningen tot aan 2040 aanzienlijk
versnellen als er meer met hout en sloopmateriaal wordt gebouwd.

Met duurzame bosbouw in bestaande Nederlandse bossen kan al 75 procent van de woningbouwbehoefte worden
ingevuld.

Dat concludeert stedenbouwkundige Marco Vermeulen in de verkenning "Zuid-HOUTland”. In aanvullend onderzoek
concludeert collega Anne Loes Nillesen dat ook de kansen van hergebruik van sloopmateriaal groot zijn. Het
onderzoek dat ze met hun bureaus hebben uitgevoerd, maakt deel uit van een van de acht toekomstverkenningen
voor de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) in opdracht van het Rijk en vier provincies.

Duurzame bosbouw

De verkenning “Zuid-HOUTland” laat zien dat bouwen met hout niet alleen versnelling en verduurzaming kan
brengen door bestaande prefab-technieken toe te passen. Het onderzoek maakt cok aannemelijk dat een volledige
omslag naar houtbouw echt mogelijk is in Zuid-Holland. Hoewel met bestaande bosbouw en import van hout uit
Europa al een groot deel van de woningen kunnen worden gebouwd, kan met de aanplant van nieuw bos in Zuid-
Holland ook mooi nieuw landschap gemaakt worden. Wéér dat de grootste waarde oplevert vereist nader
onderzoek.

"Serieus mee aan de slag”

De provincie Zuid-Holland wil vervolgonderznek doen naar de mogelijkheden, en gaat de komende periode in
gesprek hierover met gemeenten, bouwers, ontwikkelaars en partijen zoals Staatsbhosbeheer. Gedeputeerde Adri
Bom-Lemstra (Ruimtelijke Ordening): "We zien dat het buitenland al veel langer hout toepast in de woningbouw;, dus
waarom zouden we dat in Zuid-Holland niet meer toepassen? Dit is een vorm van innovatieve woningbouw die we
serieus moeten nemen om versnelling van woningbouw te realiseren Juist binnenstedelijk onstaaan door prefab en
het lichte gewicht nieuwe kansen.”

Hoogbouw

De huidige innovatieve standaard in houthouw heet in Zwitserland en Oostenrijk cross laminated timber (CLT),
verlijmde houten platen die tal van toepassingen hebben. Zo is er onlangs in Vancouver een 53 meter hoog houten
studentencomplex gebouwd op de campus van de University of British Colombia. Ook dichter bij huis in Amsterdam
is CLT toegepast in het Hotel Jakarta Amsterdam en komen woontorens zoals HAUT en Patch22 te staan.

Nieuwe Kijk

Bouwen met hout en sloopafval vergt wel een hele nieuwe kijk op de materiaalstromen. Het ontwerponderzoek van
Nillesen spitst zich toe op drie locaties langs het water van de Schie, tussen Den Haag, Delft en Rotterdam.
Materiaaloverschotten kunnen in zijn voorstel per schip over de Schie vervoerd worden naar de Spaanse Polder in
Rotterdam. Dit bedrijvengebied kan zich volgen het onderzoek ontwikkelen tot een logistieke hub voor circulair
bouwen.

Een deel van die materialen en producten kan terecht komen op de Schiscevers in Delft Dit werkgebied — met veel
transpertbedrijven en grocthandels — transformeart door de bouw van 15.000 woningen stap voor stap in een
gemangd stedelijk gebied. Het is volgens het ontwarpleam daarom de ideale testiocatie (mega field lak) voor
circulair bouwan. Ook dit voorstel voor testiocaties wil de provincie nader onderzoekan.

« Maandag 1 april 2019 om 12.00 uur is or woer Knetterende metarkasten in fiat »

agan "Siranedianst in De Wisseal
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