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INLEIDING

Achtergrond

Het voormalige belastingkantoor aan de Gerbrandystraat 20 te Utrecht is gebouwd in 1981 en is sinds die
tijd gebruikt door de belastingdienst. In 2008 zijn de verkoopmogelijkheden onderzocht en sinds 2010 is de
Belastingdienst verhuisd naar een andere locatie in Utrecht en staat het huidige kantoor leeg. Het
kantoorgebouw ligt in een wijk met functiemenging, maar met een nadruk op wonen. Op dit moment
spelen diverse nieuwbouwontwikkelingen rondom het gebouw, die ook woningen betreffen.

Binnen de gemeente Utrecht is de druk op de woningmarkt erg hoog. De woningnood is het grootst onder
studenten en starters. Aan de andere kant staat de kantorenmarkt er niet goed voor in Utrecht. Het
aandeel leegstaande kantoren bedroeg medio 2010 ruim 9 procent. De gemeente heeft daarom
aangegeven, dat ze geen kantoorbestemming meer op de locatie van het huidige belastingkantoor wenst.
Het liefst wil de gemeente de locatie transformeren tot woningbouw voor studenten of starters.

De toenemende leegstand van kantoren in Nederland heeft in het najaar van 2009 geleid tot de oprichting
van de landelijke taskforce “Transformatie”. Het doel van deze taskforce is om leegstaande kantoren om te
bouwen en geschikt te maken voor woningbouw. In het kader van de taskforce transformatie kantoren is
het belastingkantoor door de provincie en gemeente benoemd als mogelijke transformatieopgave.

Het RVOB is namens het Rijk belast met de verkoop van het huidige complex. Om tot een
verkoopstrategie te kunnen komen voor het kantoorpand van de Belastingdienst heeft het RVOB in 2010
door DHV een onderzoek laten uitvoeren naar de verkoopprijs van het gebouw bij verschillende scenario’s.
Daarbij is rekening gehouden met bovenstaande ontwikkelingen en is voor verschillende scenario’s een
taxatie uitgevoerd. Hieruit bleek dat de variant waarbij het huidige gebouw wordt gesloopt en
nieuwbouwwoningen voor studenten en starters worden gerealiseerd de hoogste opbrengstpotentie kan
genereren.

Taimalzan

Figuur 1.1: bovenaanzicht voormalig belastingkantoor.
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Doelstelling

Een van de aspecten die een rol spelen bij de keuze voor de wijze van herontwikkeling van het huidige
complex is duurzaamheid. In dit onderzoek worden daarom drie verschillende scenario’s, die op dit
moment spelen, beoordeeld op duurzaamheid. Voor een beschrijving van de scenario’s, zie paragraaf 2.2.

Het doel is om inzicht te krijgen in de potentiéle kwaliteit van de verschillende scenario’s ten opzichte van
elkaar op het gebied van duurzaamheid.

De uitkomst van dit onderzoek maakt het mogelijk om duurzaamheid als een van de criteria mee te nemen
in de uiteindelijke keuze voor een aanpak van het voormalige belastingkantoor.

Opzet van het onderzoek

In deze rapportage wordt in hoofdstuk 2 allereerst het huidige gebouw beschreven en de mogelijke
ontwikkelscenario’s die er spelen. In hoofdstuk 3 wordt de onderzoeksmethodiek toegelicht, gevolgd door
de resultaten van het volgen van deze methodiek in hoofdstuk 4. Hoofdstuk 5 geeft de bevindingen en
hoofdstuk 6 de aanbevelingen vanuit DHV.
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HET GEBOUW

Beschrijving huidig kantoorgebouw

Het belastingkantoor is gebouwd in 1981 op een voor die periode karakteristieke wijze waarbij het gebruik
van beton opvalt. Zowel de constructie als de gevelelementen zijn in beton opgetrokken. Het gebouw heeft
een kelderverdieping onder het gehele gebouw. Boven de kelderverdieping zijn drie brede bouwlagen met
in het midden een hoog deel dat nog eens 11 bouwlagen en een installatieverdieping bevat. In de periode
1995/1996 is alle beglazing van het gebouw vervangen voor nieuw dubbel glas. In totaal heeft het gebouw
een bruto vioeropperviakte van circa 20.700 m®. Het gebouw heeft een label F. Dit betekent dat de
energetische kwaliteit van het gebouw in de huidige vorm zeer laag is.

Figuur 2.1: aanzicht kantoorgebouw (links), betonnen gevelelementen (rechts).

Met een hoogte van circa 56 meter boven het maaiveld is het kantoor een van de hoogste gebouwen in de
omgeving. Aan de noordoostzijde bevinden zich nog wel enkele hoge woontorens (zie figuur 2.2). Aan de
oost-, zuid- en westzijde van het Belastingkantoor bestaat de bebouwing voornamelijk uit laagbouw en
middelhoogbouw. Aan de noordzijde grenst het kantoor direct aan de spoorlijn waar treinen tussen Utrecht
en Amersfoort en Utrecht en Hilversum rijden. Aan de oostzijde ligt de Brailledreef, een stedelijke
vervoersas.

Het complex ligt net ten noorden van de binnenstad van Utrecht en kent een gemengd stedelijk milieu. Dit
betekent dat enige functiemenging in de wijk gebruikelijk is, maar dat nadruk op het wonen ligt.
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Figuur 2.2: uitzicht vanuit belastingkantoor: woningbouwproject (links), studentenflats (rechts).

Beschrijving scenario’s

In het in hoofdstuk 1 beschreven al uitgevoerde onderzoek van DHV [DHV, 2010] zijn taxaties uitgevoerd
naar diverse mogelijke scenario’s voor transformatie en sloop/nieuwbouw. Voor dit onderzoek zijn hieruit
de twee meest waarschijnlijke scenario’s meegenomen. Deze beide scenario’s zijn op basis van een
concept van SSH (Stichting StudentenHuisvesting). Het transformatie scenario wordt in dit onderzoek
verder beschreven onder naam transformatie “SSH”, het scenario voor sloop/nieuwbouw wordt in dit
onderzoek verder beschreven onder naam scenario sloop/nieuwbouw.

Daarnaast is een scenario meegenomen van architectenbureau Karina Benraad. Dit scenario is in
opdracht van de provincie Utrecht opgesteld en wordt in dit onderzoek verder beschreven onder de naam
scenario transformatie “Benraad”. In deze paragraaf worden de scenario’s verder toegelicht.

Gezien de vroege fase van de ontwikkeling zijn zowel van de transformatiescenario’s als van de situatie
met sloop en nieuwbouw alleen de globale ontwikkelrichtingen bekend. Op basis van ervaringen uit de
praktijk en na overleg met de heer J.B. Benraad (mede ontwikkelaar van scenario transformatie “Benraad”)
zijn uitgangspunten opgesteld voor de verschillende scenario’s. Deze staan in paragraaf 2.3 en in bijlage
1.

Scenario transformatie “SSH”

Van de verschillende transformatiescenario’s uit het marktonderzoek van DHV is gekozen voor het meest
optimale transformatiescenario wat betreft verkoopprijs, namelijk volgens het concept SSH. Het gaat
hierbij om de transformatie naar 254 woningen. Bij dit scenario blijft de huidige constructie in stand en
wordt ook de huidige gevel in stand gehouden. De beglazing en kozijnen worden volledig vervangen en
ook de binnenkant van het gebouw wordt volledig gestript. Nieuwe installaties worden toegepast. Waar
mogelijk wordt extra isolatie aangebracht. Dit zal in de praktijk vooral op de dakvlakken mogelijk zijn. Door
het instandhouden van de bestaande gevel zullen koudebruggen blijven bestaan en zal het niet mogelijk
zijn om de gehele gevel extra te isoleren. Voor gedetailleerde uitgangspunten, zie bijlage 1.

In tabel 2.1 is het bouwprogramma van het scenario transformatie “SSH” weergegeven.
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Tabel 2.1: bouwprogramma scenario transformatie “SSH”.

Bouwprogramma

Type Aantal m? gbo
Appartementen klein 150 30
Appartementen middel 64 50
Appartementen groot 40 70
Totaal 254 10.550

Scenario transformatie “Benraad”

Het transformatiescenario “Benraad” is grotendeels vergelijkbaar met het scenario volgens SSH. Er zijn
ook verschillen. In het transformatiescenario “Benraad” worden 244 woningen gerealiseerd en daarnaast
252 m” aan bedrijfsruimte voor starters en 460 m? aan ruimte voor Horeca. Het scenario “Benraad” gaat
verder in het hergebruik van het gebouw dan wat bij het scenario “SSH” is aangehouden. Zo zal in dit
scenario de huidige beglazing en kozijnen worden hergebruikt. Ook wordt er vanuit gegaan dat de
radiatoren en een deel van het hierbij behorende leidingwerk hergebruikt kan worden. Voor gedetailleerde
uitgangspunten, zie bijlage 1.

In tabel 2.2 is het bouwprogramma van het scenario transformatie “Benraad” weergegeven.

Tabel 2.2: bouwprogramma scenario transformatie “Benraad”.

Bouwprogramma

Type Aantal m? gbo
Studio 1,5 kamer 91 36
Tweekamer/appartement Toren 29 54
Studio 1,5 kamer Laagbouw 12 34
Studio Lang 31 15 31
Studio Lang 36 65 36
Studio Lang 47/49 12 48
Studio Lang 55/57 7 56
Studio Lang 65 11 65
Studio Lang 90/100 2 95
Totaal 244 9.928

Scenario “Sloop/nieuwbouw”

In dit scenario wordt het huidige gebouw gesloopt en vervangen voor nieuwbouw. In de nieuwbouw
kunnen in hetzelfde bouwvolume als het huidige gebouw, ongeveer 370 woningen worden gerealiseerd
[DHV, 2010]. Dit is aanzienlijk meer dan bij de transformatiescenario’s. Dit komt doordat in het huidige
gebouw een aanzienlijk deel van het vloeroppervliak niet nuttig kan worden gebruikt ten behoeve van
woningen.

In de nieuwbouwsituatie moet voldaan worden aan de recentelijk aangescherpte EPC-eis. Voor woningen
bedraagt deze 0,6. Dit betekent dat er aanzienliike maatregelen getroffen moeten worden om de
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energetische kwaliteit conform wetgeving te krijgen. Onder andere goede isolatie, efficiénte installaties en
maatregelen als douche warmteterugwinning. Voor gedetailleerde uitgangspunten, zie bijlage 1.

Tabel 2.3: bouwprogramma scenario “Sloop/nieuwbouw”.

Bouwprogramma

Type Aantal m? gbo
Appartementen klein 185 30
Appartementen middel 185 50
Totaal 370 14.800

Uitgangspunten

De aangehouden technische uitgangspunten staan in bijlage 1 weergegeven. Onderstaande
uitgangspunten zijn meer van algemene aard of dienen ter toelichting:

Gebouw is en blijft in alle scenario’s aangesloten op stadswarmte. In de nieuwbouw situatie is het
eenvoudiger een nieuwe, duurzamere installatie toe te passen. Voor de vergelijkbaarheid van de
scenario’s is dit aspect echter gelijk gehouden.

De stadswarmte wordt opgewekt in Utrecht door Nuon. Nuon heeft voor de opwekking van warmte
over het algemeen installaties als een WKK of STEG ingezet, aangevuld met gasketel(s) voor de
piekvraag.

In alle situaties is uitgegaan van een gebalanceerd ventilatiesysteem met warmteterugwinning. Als
kozijnen vervangen worden (in scenario’'s transformatie “SSH” en “Sloop/nieuwbouw”) kan ook
gekozen worden voor het plaatsen van ventilatieopeningen. Dat maakt een alternatief voor
balansventilatie, namelijk natuurlijke toevoer met mechanische afvoer mogelijk. Voor de
vergelijkbaarheid zijn alle ventilatiesystemen gelijk gehouden.

In zowel de scenario’s voor transformatie als het scenario sloop/nieuwbouw is voor de inrichting
gekozen voor materialen met een lage milieubelasting.

Energiekosten: € 0,23 per kWh (inclusief BTW) en € 19 per GJ warmte (inclusief BTW).

Er is in dit onderzoek geen rekening gehouden met de invioed van verschillen tussen de verschillende
scenario’s in leegstand en bouwperiode.

Transformatie

Levensduur van het gebouw wordt door transformatie verlengd. Aangehouden is een nieuwe
levensduur van 75 jaar. Dit komt overeen met de standaard levensduur van een woongebouw.

Bij transformatie wordt rekening gehouden met het feit dat een deel van het materiaalgebruik langer in
gebruik blijft. Een deel van de aan het materiaalgebruik toegewezen milieukosten zijn nu al afgelost,
verlenging betekent daardoor dat de overgebleven milieukosten over een nieuwe en langere periode
verspreid kunnen worden en daarmee lager uitkomen (zie hoofdstuk 3 voor nadere toelichting).

Bij de transformatiescenario’s wordt uitgegaan van het toepassen van extra isolatie op de daken. Dat
betekent dat de bestaande dakbedekking wordt vervangen en nieuwe dakbedekking wordt gelegd.

De nieuwe beglazing zit circa 15 jaar in het gebouw. In het transformatiescenario “SSH” worden ze
vervangen. In het transformatiescenario “Benraad” hergebruikt. Het hergebruiken wordt in het
scenario “Benraad” meegenomen in de beoordeling.

De binnenwanden in beide transformatiescenario’s worden uitgevoerd als HSB-binnenwanden,
waarbij het hout voorzien is van een boskeurmerk. Een andere optie is de toepassing van metal-stud
wanden. Deze laatste hebben een aanzienlijk negatief effect op de milieubelasting van het
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materiaalgebruik. Als deze worden toegepast zal het transformatie scenario slechter scoren op het
onderdeel materiaalgebruik.

Nieuwbouw

e In dit onderzoek is het scenario voor sloop/nieuwbouw uit het marktonderzoek van DHV
meegenomen, waarbij hetzelfde bouwvolume gehanteerd wordt als de transformatiescenario’s. Er is
ook een scenario met een maximaal bouwprogramma van 520 woningen op deze locatie. Dit scenario
is buiten dit onderzoek gelaten aangezien het scenario met 370 woningen als meest reéel wordt
ingeschat.

¢ De nieuwbouwsituatie moet voldoen aan een EPC van 0,6. Dit is conform de nieuwe Bouwbesluit eis,
die op 1 januari 2011 is ingegaan.

e Om te voldoen aan een EPC van 0,6 moet een hoge isolatiewaarde van de buitengevel gekoppeld
worden aan andere maatregelen. Een van de noodzakelijke en kostenefficiénte maatregelen is de
toepassing van een douche warmteterugwinning. Deze is meegenomen in de nieuwbouw situatie.

Ministerie van Financién, Rijksvastgoed- en ontwikkelingsbedrijf/Duurzaamheidsanalyse belastingkantoor Utrecht 9 juni 2011, versie definitief
MD-AF20111870/SU -8-
Openbaar



3.1

DHV B.V.

ONDERZOEKSMETHODIEK

De onderzoeksmethodiek en de keuze voor experts is in samenspraak met het RVOB en Piet van Luijk
namens het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties opgesteld. In dit hoofdstuk wordt de
methodiek nader toegelicht.

Duurzaamheidanalyse

De beoordeling heeft als doel de verschillende scenario’s ten opzichte van elkaar te vergelijken. Dit
betekent dat in deze analyse alleen de onderlinge verschillen van belang zijn. Van de verschillende
scenario’s is nog geen uitwerking, schets of voorlopig ontwerp. Een vergelijking op details is daarmee in
deze fase niet mogelijk. Het is wel mogelijk de verschillen die voortkomen uit het verschil in startsituatie
mee te nemen. Het startpunt vormt de potentie van het gebouw. Een bestaand gebouw geeft daarbij
andere mogelijkheden dan het slopen en volledig nieuw bouwen van een gebouw.

Als voorbeeld biedt transformatie van dit specifieke gebouw mogelijkheden en beperkingen.
Mogelijkheden om veel van het oude gebouw te hergebruiken. Beperkingen doordat bij behoud van de
gevel de mogelijkheden voor het toepassen van isolatie (thermisch en geluid) beperkt zijn.

Opties die in alle scenario’s toepasbaar zijn en waarvan de keuze niet volgt uit het scenario worden bij alle
scenario gelijk gesteld of niet meegenomen. Een voorbeeld is de toepassing van PV-panelen of
zonnecollectoren. Dit wordt in alle scenario’s niet meegenomen. Een ander voorbeeld is de toepassing
van warmte- en koudeopslag in de bodem. Vanwege de aanwezigheid van stadswarmte is het
aannemelijk dat hierop weer wordt aangesloten. In alle scenario’s kan ook worden gekozen voor een
mogelijk duurzamere opwekking van warmte- en koude door middel van opslag in de bodem.

De milieuanalyse van verschillende scenario’s is in twee delen opgeknipt (zie figuur 3.1). Er zijn
duurzaamheidsthema’s waaraan op een objectieve manier kan worden gerekend. Voor deze thema’s is
een milieutechnische berekening uitgevoerd met behulp van het programma GreenCalc+ (paragraaf 3.2).
Daarnaast zijn er diverse ‘softere’ duurzaamheidsthema’s waar niet direct aan kan worden gerekend, maar
wel op basis van expertise een beoordeling voor gegeven kan worden. Dit is gebeurd door middel van een
expertsessie (paragraaf 3.3).

Ministerie van Financién, Rijksvastgoed- en ontwikkelingsbedrijf/Duurzaamheidsanalyse belastingkantoor Utrecht 9 juni 2011, versie definitief
MD-AF20111870/SU -9-
Openbaar



3.2

DHV B.V.

Huidig
beiastingkantoor
|
Transformatie Transformatie i
“SSH” “Benraad”
Nieuwbouw
excl net-woning
254 woningen 244 woningen 370 woningen

| Duurzaamheidsanalyse |

! !

| GreenCalc+ | | Expertsessie I

|

Gezondheid

Gebruikskwalitelt

Toskomstwaarde

Figuur 3.1: schematisering aanpak duurzaamheidsanalyse scenario’s.

Milieutechnische berekening

De milieutechnische berekening van de verschillende scenario’s is uitgevoerd met behulp van het
instrument GreenCalc+. GreenCalc+ is een Nederlands instrument dat werkt met een gekoppelde
database van LCA-bestanden. Het bevat alleen die thema’s waaraan op een milieutechnologische manier
gerekend kan worden, namelijk energiegebruik, materiaalgebruik en watergebruik. GreenCalc+ is mede
ontwikkeld door de Rijksgebouwendienst en is al bij diverse Rijksgebouwen ingezet. Op dit moment
worden drie verschillende kwantitatieve milieuprestatie instrumenten op het gebied van duurzaam bouwen
veelvuldig ingezet in Nederland, te weten BREEAM-nl, GPR-gebouw en GreenCalc+. BREEAM-nl is in
deze fase te veelomvattend en te specifiek. Voor berekeningen op het gebied van het materiaalgebruik
grijpt BREEAM-nl bovendien terug op GPR-gebouw en GreenCalc+. De keuze voor GreenCalc+ in plaats
van GPR-gebouw voor de milieutechnische berekening heeft twee redenen:

e GreenCalc+ biedt de mogelijkheid om het materiaalgebruik nauwkeuriger te beoordelen dan GPR-
gebouw, waardoor de daadwerkelijke situatie (zoals het huidige kantoorgebouw) dichter kan worden
benaderd.

e GreenCalc+ is al bekend bij de Rijksoverheid en er zijn diverse Rijksgebouwen mee doorgerekend.

Bij deze analyse is GreenCalc+ versie 4.0.1 gebruikt. Deze versie is sinds begin dit jaar op de markt.

Aanpak milieutechnische berekening

In GreenCalc* worden de milieubelasting en de milieueffecten van de onderdelen materiaal, energie en
water uitgedrukt in ‘Milieukosten'. De milieukosten worden bepaald door de (preventie)kosten die nodig zijn
om negatieve milieueffecten te voorkomen. Hoe duurzamer de situatie, hoe minder kosten er nodig zijn om
de negatieve milieueffecten te voorkomen of te verminderen. Dit proces van het uitdrukken van
milieubelasting in geld heet monetariseren.
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Om de verschillende gebouwen te kunnen vergelijken worden de milieukosten van de verschillende
scenario’s omgerekend naar een vergelijkbare functionele eenheid. In deze analyse is de functionele
eenheid: “milieukosten per vierkante meter woonoppervlak”. Hiervoor is gekozen omdat in alle scenario’s
een verschillend aantal woningen in eenzelfde bouwvolume worden gerealiseerd. Bovendien varieert het
opperviak per woning. Door de met GreenCalc+ vastgestelde totale kosten om te rekenen naar vierkante
meter woonoppervilak kunnen de verschillende scenario’s met elkaar worden vergeleken.

In onderstaande figuur staat de aanpak van de milieutechnische berekening geschematiseerd.

Huidig
belastingkantoor
|
Transformatie Transformatie i
“SSH” “Benraad”

Nieuwbouww

excl niet-woning

254 woningen 244 woningen 370 woningen
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:

132

Figuur 3.2: schematisering aanpak milieutechnische beoordeling scenario’s.

Impact sloop of transformatie op materiaalgebruik

Er is een vaste aanpak om het effect op de materiaalgebonden milieubelasting van een gebouw van sloop
of renovatie/transformatie in rekening te brengen. Deze uitleg staat ook in de handleiding van BREEAM-nl
voor nieuwbouw (voor meer informatie zie www.breeam.nl).

De basis van deze aanpak vormt het uitgangspunt dat een gebouw een materiaalgebonden
milieubelasting veroorzaakt, die gedurende de gebouwlevensduur moet worden afgeschreven. Zie figuur
3.3. Op basis van de theoretische levensduur wordt een vaste jaarlijkse afschrijving vastgesteld.
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eenmalige milieubelasting

e tijd
Figuur 3.3: afschrijving van materiaalgebonden milieubelasting over levensduur gebouw.

Als voor het verstrijken van de theoretische levensduur een ingreep wordt gedaan, bijvoorbeeld het slopen
van een gebouw, dan zal een deel van die belasting nog niet zijn afgeschreven. Er resteert dan nog een
restschuld (zie figuur 3.4). Deze restschuld komt op het conto van het nieuwe gebouw te staan en zal
moeten worden afgeschreven over levensduur van het nieuwe gebouw. Dit betekent dat voortijdige sloop
van een gebouw ongunstig is voor de materiaalgebonden milieuprestatie.

milieubelasting

T —-

1 L.y

Figuur 3.4: restschuld bij (bijvoorbeeld) slopen van een gebouw voor het einde van levensduur.

Door renovatie of transformatie wordt het gebouw hergebruikt en wordt de levensduur van het gebouw
verlengd. Dit betekent dat de restschuld over een langere periode mag worden afgeschreven, wat de
jaarlijkse afschrijving juist weer lager maakt. Dit is gunstig voor de materiaalgebonden milieuprestatie.

Bovenstaande heeft alleen betrekking op die bouwdelen die nog niet aan het einde van hun levensduur
waren gekomen. Dit zijn voor het belastingkantoor de volgende bouwelementen:

e  Fundering.

e Gevel, exclusief de kozijnen en beglazing.

e Constructieve elementen zoals kolommen en liggers en dragende binnenwanden.

e Vloer.

e Dak, exclusief dakbedekking.

Over het algemeen kan voor de overige onderdelen van het gebouw, zoals installaties, afwerkingen en
binnenwanden aangenomen worden dat, na 30 jaar, het natuurlijke vervangingsmoment aangebroken is.
In scenario’s waar desondanks ook deze onderdelen hergebruikt worden, zullen ook deze elementen
meegenomen worden als een verlenging van de levensduur.

Voorbeeld:

Het belastingkantoor is in 1981 gebouwd en het is nu precies 30 jaar later. De theoretische levensduur van
een kantoorgebouw is 50 jaar. Dit betekent dat nu 60% van de materiaalgebonden milieubelasting al
afgeschreven is.
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Expertsessie

Duurzaamheid is meer dan de thema’s “materiaalgebruik”, “energiegebruik” en “watergebruik”’ die in de
milieutechnische berekening meegenomen zijn. Om de scenario’s ook op andere thema’s te kunnen
vergelijken zijn er een aantal experts uitgenodigd om in één sessie hun visie op de verschillende
scenario’s te geven. Als inspiratiekader is in deze sessie gebruikgemaakt van de indeling in
duurzaamheidsaspecten van het instrument GPR-gebouw. GPR-gebouw hanteert naast de al beoordeelde
aspecten nog drie andere duurzaamheidscategorieén: ‘gezondheid’, ‘gebruikskwaliteit’ en
‘toekomstwaarde’. Met de experts is per categorie, en de daaronder vallende subcategorieén, bekeken of
in deze fase al een uitspraak kan worden gedaan over het verschil in potentiéle kwaliteit per scenario. Bij
de omrekening van de subcategorieén naar een gemiddelde score per categorie is gebruikgemaakt van
wegingsfactoren van GPR-gebouw.

De indeling van GPR-gebouw werd als inspiratiekader gebruikt, daarnaast waren de experts vrij om ook
andere overwegingen, nuanceringen en opmerkingen te plaatsen.

De betrokken experts waren:

e Hanke Boer — adviseur bij Laagland’'advies. Hanke Boer is gevraagd deel te nemen gezien ervaring
op het gebied van studentenhuisvesting.

e John Bergs — adviseur en mede-eigenaar van adviesbureau BenR/Adviseurs voor duurzaamheid.
John Bergs is gevraagd deel te nemen gezien zijn jarenlange ervaring op het gebied van duurzaam
en gezond bouwen.

e Marjon Mors — directeur van SVP Architectuur en Stedenbouw. Marjon Mors is gevraagd deel te
nemen gezien haar ervaring als architect, zowel op het gebied van bestaande als nieuwbouw en haar
vermogen om het gebouw in relatie tot de omgeving te bekijken.
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RESULTATEN

Uitkomsten ‘Milieutechnische berekening’

In deze paragraaf staat het resultaat van de milieutechnische beoordeling met behulp van GreenCalc+ op
de thema’s materiaal, energie en water. In de getoonde figuren staan de onderlinge scores gevisualiseerd.
In bijlage 2 staan de uitkomsten getalsmatig weergegeven.

Totaal
De uitkomst van de beoordeling is figuur 4.1 weergegeven, omgerekend naar de gehanteerde functionele
eenheid “milieukosten per m? woonopperviak”.

Functionele eenheid

Om de verschillende gebouwen te kunnen vergelijken worden de milieukosten van de verschillende
scenario’s omgerekend naar een vergelijkbare functionele eenheid. In deze analyse is de functionele
eenheid “milieukosten per vierkante meter woonoppervlak”. Voor meer informatie, zie paragraaf 3.2.

Uit de resultaten blijkt dat over het totaal gezien het scenario met sloop/nieuwbouw over de gehele
levensduur van 75 jaar tot de laagste milieubelasting leidt. Dit komt met name doordat het bij nieuwbouw
mogelijk is om de energetische kwaliteit van het gebouw sterk te verbeteren. Watergebruik is bij alle
scenario’s gelijk, aangezien hierbij dezelfde uitgangspunten bij de verschillende scenario’s zijn
gehanteerd.
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@ Transformatie "Benraad”
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Milieukosten per m 2woonopperviak
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€0,00

Materiaal Energie Water Totaal

Milieucategorién

. 7

Figuur 4.1: vergelijking scenario’s belastingkantoor op milieukosten per m? woonopperviak.

Een deel van de verbetering is ook af te leiden uit het feit dat in hetzelfde bouwvolume bij nieuwbouw circa
50% meer woonoppervlak kan worden gerealiseerd. Dit komt doordat het huidige belastingkantoor geen
ideale bouwvorm heeft voor woningbouw. In bijlage 5 is de figuur te zien waarin de uitkomsten per gebouw
worden weergegeven.
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Materiaalgebruik

In figuur 4.3 zijn de milieukosten voor het materiaalgebruik van de verschillende bouwdelen weergeven.
Uit de figuur valt op dat het nieuw te bouwen gebouw vooral slechter scoort op fundering, gevels en
vloeren. Dit zijn dan ook de gebouwdelen waar het meeste van het huidige gebouw kan worden
hergebruikt. Het transformatiescenario “Benraad” hergebruikt daarbij meer van de gevels en de
installaties, waardoor dit scenario de laagste milieubelasting veroorzaakt ten gevolge van het
materiaalgebruik.
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Figuur 4.3: Vergelijking scenario’s op materiaalcategorieén per m? woonopperviak.

Op de categorie daken en inrichting scoort het nieuwbouw scenario beter. Het huidige gebouw heeft een
relatief groot dakopperviak, wat bij nieuwbouw zal verminderen. Door het efficiénte gebruik van oppervlak,
zal bij nieuwbouw ook het benodigde materiaalgebruik voor inrichting per m? woonopperviak lager
uitvallen.

Het verschil tussen de transformatiescenario’s en scenario “sloop/nieuwbouw” is op materiaalgebruik lager

dan verwacht. Hiervoor zijn een aantal verklaringen:

e Nieuwbouw wordt tegenwoordig minder milieubelastend gebouwd dan vroeger. Efficiénter
materiaalgebruik, denk aan kanaalplaatvloeren waardoor het betongebruik afneemt.

e In een gebouw van dezelfde omvang kan bijna 50% meer woonoppervlak gerealiseerd worden.

e Van het huidige kantoorgebouw wordt bij transformatie van een groot aantal bouwelementen
weliswaar de levensduur verlengd. Veel zaken, zoals binnenwanden, beglazing en kozijnen, inrichting
etc. worden echter alsnog vernieuwd.

e Doordat 60% van beoogde levensduur voorbij is, hoeft slechts 40% als restschuld aan nieuwbouw te
worden toegewezen.
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Energiegebruik

In figuur 4.4 zijn de milieukosten ten gevolge van het energiegebruik weergegeven. De grootste verschillen
zijn te zien bij verwarming. Door de mogelijkheid de buitenschil sterk te verbeteren zal de
nieuwbouwsituatie aanzienlijk minder energie voor verwarming nodig hebben. Transformatiescenario
“SSH” verbetert de beglazing, kozijnen en deels de gevel, waardoor dit scenario gunstiger uitvalt dan het
transformatiescenario “Benraad” op het gebied van verwarming. Door het toepassen van douchte
warmteterugwinning is nieuwbouw gunstiger dan de transformatiescenario’s op tapwater en op de overige
aspecten behalve het apparatuurgebruik scoort nieuwbouw beter door het effectiever gebruik van het
beschikbare oppervlak.
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Figuur 4.4: vergelijking scenario’s belastingkantoor op energiecategorieén per m? woonopperviak.

Energiekosten

De beoordeling met behulp van GreenCalc+ geeft ook inzicht in de te verwachten energiekosten. Zie
onderstaande tabel.

Tabel 4.1: Te verwachten energiekosten per scenario

Energiekosten per jaar | Energiekosten per jaar per
per m? woonoppervlak* gemiddelde woning*
Transformatie “SSH” € 20-24 € 850-900
Transformatie “Benraad” € 21-25 € 875-925
Sloop/Nieuwbouw € 16-19 € 675-725

*incl. BTW en energiebelasting, exclusief aansluitkosten etc.

De verschillen in energiekosten tussen de verschillende transformatiescenario’s zijn dusdanig klein dat
deze wegvallen binnen de bandbreedte van de gegeven resultaten. Nieuwbouw zorgt per woning voor
circa € 200,- lagere energiekosten per jaar. Bij een verdere stijging van de energiekosten zal deze
besparing alleen maar hoger uitvallen.
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Beoordeling deel B “overige milieueffecten”

Met de experts zijn drie hoofdthema’s beoordeeld aan de hand van verschillende subcategorieén. De
volledige beoordeling en toelichting staat in het verslag weergegeven, zie bijlage 3.

In figuur 4.5 is de onderlinge beoordeling voortkomend uit de expertsessie weergegeven. Deze onderlinge
beoordeling is een gezamenlijke uitkomst van de drie experts. Hieruit blijkt dat het scenario
“sloop/nieuwbouw” in potentie het best naar voren komt. Zowel op gezondheid, gebruikskwaliteit en
toekomstwaarde. Volgens de experts is dit ook een juiste uitkomst, maar zijn er wel de nodige
nuanceringen te maken.
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5,0 1 B Transformatie "Benraad”
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Figuur 4.5: Uitkomsten expertsessie

De hoge score op gezondheid voor nieuwbouw komt vooral doordat in deze situatie voldaan wordt aan de
geluidseisen voor woningbouw met betrekking tot de aanwezige spoorbaan en de verkeersontsluiting.
Aangezien het huidige gebouw voor 1982 gebouwd is (besluit geluidwering gebouwen) wordt verwacht dat
de huidige gevel niet voldoende geluidwerend is. Scenario SSH scoort beter aangezien hier nieuwe
beglazing in komt met de mogelijkheid om geluidwerend glas toe te passen (verschillende glasdiktes).

Bij gebruikskwaliteit en toekomstwaarde scoren de twee transformatiescenario’s vrijwel gelijk. De potentie
van nieuwbouw wordt hoger geschat. De technische kwaliteit en de toegankelijkheid is beter of kan beter
gericht worden op de specifieke vraag van de nieuwe functie. Vraag is of het verticaal transport in het
bestaande pand wel aan de eisen van woningbouw voldoet.

Daarnaast wordt bij nieuwbouw verwacht dat het beter mogelijk is om ervoor te zorgen dat het gebouw ook
in de toekomst flexibel en aanpasbaar blijft.

Overwegingen voortkomend uit expertsessie

e Er zijn nog geen uitgewerkte plannen. Van het scenario “sloop/nieuwbouw” is zelfs geen schets
ontwerp. De beoordeling is daarom gemaakt op basis van de praktijkervaring van de aanwezige
experts over de kwaliteit van nieuwbouw, de verwachting van de kwaliteit van de transformatie
scenario’s en het beeld van het huidige gebouw. Voor nieuwbouw resulteerde dit erin dat geen 10-en
werden gegeven, omdat nieuwbouw weliswaar in potentie optimaal zou kunnen worden gemaakt,
maar dit in de praktijk nooit zo is.
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e Algemene indruk op basis van gebouwdoorsneden is dat de gevel niet goed kan worden geisoleerd
bij behoud van de bestaande gevel. Bovendien zijn er koudebruggen die het comfort en de kwaliteit
van het binnenmilieu negatief beinvioeden. Onduidelijk is of de huidige gevel wel voldoet aan
geluidsnormering, gezien de aanwezigheid van een drukke weg en de spoorlijn. Dit vraagt om nader
onderzoek.

e In alle gevallen is als uitgangspunt gebalanceerde ventilatie toegepast. Tegenwoordig wordt
veelvuldig natuurlijke toevoer met mechanische afvoer toegepast, gezien de negatieve ervaringen met
gebalanceerde ventilatie. Uitgangspunt is gelijk voor alle scenario’s. Maar bij scenario “SSH”,
vanwege het vervangen van de kozijnen en beglazing en bij nieuwbouw is het eenvoudiger de
kozijnen aan te passen zodat natuurlijke toevoer mogelijk wordt gemaakt.

e  Uitstraling wordt waarschijnlijk over het algemeen als “lelijk” beoordeeld. Bij het expertteam overheerst
een dubbel gevoel. De indruk is dat het gebouw door beperkte ingrepen een geheel andere uitstraling
kan krijgen. Bovendien zijn er geen garanties dat nieuwbouw door iedereen “mooi” wordt gevonden.
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RESULTATEN EN BEVINDINGEN

Zowel het milieutechnische deel als de expertsessie delen de uitkomst dat bij dit specifieke gebouw sloop

en nieuwbouw vanuit het oogpunt van duurzaamheid beter scoort dan transformeren. Dit wordt vooral

veroorzaakt doordat:

e Het nieuwe gebouw specifiek voor de nieuwe functie is te ontwerpen.

e Het nieuwe gebouw een sterk verbeterde energetische kwaliteit zal hebben in vergelijking met beide
transformatiescenario’s. In de nieuwbouwsituatie moet namelijk aan de aangescherpte EPC-eis van
0,6 worden voldaan.

e In een nieuw gebouw aanzienlijk efficiénter met het beschikbare vloeropperviak kan worden
omgegaan. In plaats van circa 10.000 m? woonopperviak, wordt bijna 15.000 m? woonopperviak
gerealiseerd in hetzelfde bouwvolume.

Voor alle scenario’s geldt dat de conclusies uit deze milieuanalyse alleen geldig zijn, wanneer de
transformatie of nieuwbouw hoogwaardig wordt uitgevoerd. Dit betekent dat bij het ontwerp van het
nieuwe gebouw aandacht moet zijn voor de duurzaamheidaspecten die in deze analyse zijn behandeld.
Dit zorgt ervoor dat de daadwerkelijke kwaliteit van de nieuwbouw inderdaad hoogwaardig wordt.
Bijvoorbeeld door het vooraf vastleggen van duurzaamheidambities.

De vanuit het oogpunt van duurzaamheid lagere score voor de transformatiescenario’s is voor een groot
deel toe te schrijven aan de keuze om de gevel te behouden. Ondanks materiaalwinst door het hergebruik
van de gevel, overheerst een slechte score op gezondheid, onder andere doordat de huidige gevel diverse
koudebruggen bevat en mogelijk niet voldoet aan de eisen voor geluidswering. Bovendien heeft de huidige
gevel een lage energetische kwaliteit.

Als nuancering moet tenslotte worden genoemd dat er geen ontwerp is van de nieuwbouw situatie.
Daardoor is alles nog mogelijk en wordt wellicht onbewust een te ideaal beeld geschetst van de nieuwe
situatie.

Om bij nieuwbouw een extra stap te nemen in het duurzaam ontwikkelen van een nieuw gebouw, zal de
materiaalverspilling zo veel mogelijk moeten worden verminderd. Dit kan door zoveel mogelijk van het
materiaal hoogwaardig her te gebruiken.

Bovenstaande nuanceringen zijn van belang, maar zullen naar verwachting geen wezenlijk verschil
veroorzaken in de uitkomsten van dit onderzoek.
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AANBEVELINGEN

Uit deze milieuanalyse blijkt, rekening houdend met de eerder genoemde nuanceringen en het feit dat in
deze fase de exacte invulling van de scenario’s nog niet bekend is, dat de onderzochte scenario’s voor de
transformatie van het voormalige belastingkantoor tot een hogere milieubelasting leiden dan het scenario
gebaseerd op sloop en nieuwbouw.

Daarom verwachten wij, als de wens om op deze locatie woningen te realiseren in het segment van
studenten en starters blijft gehandhaafd, dat sloop en nieuwbouw vanuit het oogpunt van duurzaamheid
het beste alternatief is.

Het is bij de transformatiescenario’s bovendien de vraag of aan de huidige geluidsnormen voor
woningbouw kan worden voldaan, wanneer de huidige gevel in stand wordt gehouden. Dit dient nader
onderzocht te worden.

Zoals bij de bevindingen al genoemd, zit in het feit dat het ontwerp van de nieuwbouwsituatie nog niet
bekend was, een kans dat de score van voornamelijk de expertsessie te gunstig uit is gekomen. Daarom
bevelen wij aan om in een volgende fase, op het moment dat de plannen voor nieuwbouw verder
uitgekristalliseerd zijn, een dergelijke sessie nogmaals te voeren.

Mocht het traject van sloop en nieuwbouw worden ingegaan, dan moet duurzaamheid blijvend worden

meegenomen om inderdaad te zorgen voor een verantwoord eindresultaat. Dit betekent:

e Aandacht besteden aan sloop en hergebruik van materialen.

e Het actief meenemen van duurzaamheid bij het nieuw te bouwen gebouw.

e Door het overeenkomen van een ambitie, uitgedrukt in een score van het keurmerk BREEAM-nl,
garanderen dat voor een breed scala aan aspecten, waaronder die uit dit onderzoek, nadrukkelijk een
ondergrens wordt gekozen.
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“Marktonderzoek Gebrandystraat 20”: DHV, december 2010.

“Transformatie Gerbrandystraat 20 plattegrondonderzoek”: Transformatieteam, 8 oktober 2010.
“Residuele berekening aankoop voor Transformatie (BAR 5,05 Huur 352)": Benraad Hernieuwt, maart
2011.

“Residuele berekening aankoop voor Transformatie (BAR 5,23 Huur 331)": Benraad Hernieuwt, maart
2011.

Telefonisch doorspreken uitgangspunten transformatiescenario “Benraad”. Thomas Metz en JB
Benraad, 26 mei 2011.

E-mail met uitgangspunten transformatiescenario “Benraad”: JB Benraad, 26 mei 2011.

“BREEAM-NL 2010, Beoordelingsrichtlijn nieuwbouw, versie 2.0": DGBC, september 2010.
“Onorthodoxe benadering van transformatie leegstaande kantoorgebouwen”: Sander Gelinck en Jean
Baptiste Benraad, in opdracht van SBR Rotterdam, 18 april 2011.

Inpandige inspectie huidig kantoorgebouw: Thomas Metz, 3 mei 2011.
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Bestektekening Noordgevel, 27 april 1975 (werknr. 1170, volg nr. 19, blad nr. 16).
Bestektekening Zuidgevel, 4 mei 1975 (werknr. 1170, volg nr. 20, blad nr. 17).
Bestektekening Oostgevel, 12 mei 1975 (werknr. 1170, volg nr. 21, blad nr. 18).
Bestektekening Westgevel, 22 april 1975 (werknr. 1170, volg nr. 22, blad nr. 19).
Bestektekening Doorsnede, 1 november 1977 (werknr. 1170, volg nr. 23, blad nr. 20).
Bestektekening Geveldoorsneden, 1 november 1977 (werknr. 1170, volg nr. 24, blad nr. 21).
Bestektekening Geveldoorsneden, 1 november 1977 (werknr. 1170, volg nr. 25, blad nr. 22).
Bestektekening Vloeren 01 t/m 3, doorsnede A-A, maart 1977 (werknr. 1170, blad nr. C3).
Bestektekening Kernwanden in as 6 en as H, juni 1979 (werknr. 1170, blad nr. C4.7.11).
Bestektekening Kernwanden in as G, J en 7, juni 1979 (werknr. 1170, blad nr. C4.7.13).
Bestektekening Betonnen dakplaten, stalen opleggingen, detail kernwand t.p.v. hoekpenant, 28 mei
1980 (werknr. 1170, blad nr. C4.15.1).
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BIJLAGE 1

Algemene gegevens

Uitgangspunten scenario’s

Transformatie "SSH"

Transformatie "Benraad"

Sloop/nieuwbouw

BVO [m?]

Aantal woningen [we]

Oppervlak woningen [m?]

20.700
254
10500

20.700
244
9928

20.700
370
14800

Energiegebruik

Transformatie "SSH"

Transformatie "Benraad"

Sloop/nieuwbouw

Isolatie

Isolatie gevel (Rc-waarde)

2

1,36

5

Isolatie dak (Rc-waarde)

5

5

6

Beglazing (U-waarde)

Vervangen bestaande
beglazing en kozijnen door

JBB: uitgangspunt is handhaving
bestaand glas ter voorkoming

HR++ en aluminium kozijnen
(met thermische

aluminium kozijnen (met kapitaal -en onderbreking)
thermische onderbreking) en | materiaalvernietiging; echter
HR++-glas afweging tegen totaal
milieueffect indien positief nieuw
HR++ glas Aluminium-puien
blijven gehandhaafd

Isolatie begane grondvloer (Rc- 1,36 1,36 5

waarde)
Zonwering Noordgevel Ja Ja Ja

Oostgevel Ja Ja Ja

Zuidgevel Ja Ja Ja

Westgevel Ja Ja Ja
Ventilatie Type (balans, mechanische Mechanische toe- en afvoer Mechanische toe- en afvoer Mechanische toe- en afvoer

toevoer, natuurlijk)

Wisselstroom/gelijkstroom Gelijkstroom Gelijkstroom Gelijkstroom

Warmteterugwinning Ja Ja Ja
Verwarming Opwekkingstoestel Stadsverwarming Stadsverwarming Stadsverwarming

Aanvoer temperatuur >55 >55 <55

Type afgiftesysteem (radiatoren, radiatoren radiatoren; bestaande vloer en of wandverwarming

vloerverwarming) gevelconvectoren worden

hergebruikt

Koeling Is er koeling aanwezig? nee nee nee

Opwekkingstoestel n.v.t. n.v.t. n.v.t.

Aanvoer temperatuur n.v.t. n.v.t. n.v.t.

Type afgiftesysteem n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Warmtapwater  |Tapwatertoestel Stadsverwarming Stadsverwarming Stadsverwarming

CW-klasse

Lente circulatieleiding [m] 9906 9516 14430

Douche warmteterugwinning nee nee ja
Zonnecollectoren |t.b.v. tapwater of RV n.v.t. n.v.t. n.v.t.

Materiaalgebruik

Transformatie "SSH"

Transformatie "Benraad”

Sloop/nieuwbouw

Binnenwanden

Opbouw binnenwanden;
woningscheidend, niet-dragend

hsb, geisoleerd, dubbele
gipsplaten aan beide kanten

zoveel mogelijk handhaving
gemetselde en betonnen
wanden; toevoeging
woningscheidende wanden als
""stokken wanden"" hsb met
gips

kalkzandsteen (200 mm)

Opbouw binnenwanden; intern

hsb, ongeisoleerd,
dubbelgipsplaten aan beide
kanten

hsb, ongeisoleerd,
dubbelgipsplaten aan beide
kanten

kalkzandsteen lijmblokken
(67mm)

Overig

0O.a. gevels, dragende wanden,
funderingen, kozijnen,
constructie etc

Bestaand gebouw als basis,
gevelbeglazing wordt
vervangen door aluminium
kozijnen en HR++-glas,
betongevelelementen blijven.
Installaties en inrichting wordt
vervangen

Bestaand gebouw, gevel wordt
in stand gehouden, installaties
indien mogelijk hergebruikt,
nieuwe inrichting

Referentie nieuwbouw
appartementengebouw "GC+
wizard" 130-150

Watergebruik

Transformatie "SSH"

Transformatie "Benraad”

Sloop/nieuwbouw

Sanitair Waterbesparende Waterbesparende en douche [ Waterbesparende en douche | Waterbesparende en douche
kranen/douchekop/wc thermostaatkraan thermostaatkraan thermostaatkraan
bad aanwezig Nee Nee Nee
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BIJLAGE 2 Resultaten GreenCalc+ beoordeling
SSH Benraad Nieuwbouw
woningen (aantal) 254 244 370
Oppervlak woningen (m?) 10500 9928 14800
Materiaal SSH Benraad Nieuwbouw
Fundering € 264 €218 €1.234
Gevels € 2.369 € 1.145 €5.061
Binnenwanden € 3.607 €3.284 €2.785
Vloeren €2.092 €1.747 €6.834
Daken €559 €472 €673
Installaties €2.929 € 1.902 €3.125
Inrichting €1.617 € 1.500 € 1.268
Totaal €13.437 € 10.267 €20.981
Energie SSH Benraad Nieuwbouw
Verwarming € 16.005 18.121 €8.671
Hulpenergie verwarming €0 0 €0
Ventilatoren € 4.263 3.965 € 4.285
Tapwater € 10.323 9.917 €15.114
Koeling €0 0 €0
Bevochtiging €0 0 €0
Verlichting € 6.203 5.769 €6.235
Apparatuur € 31.531 30.290 € 45.932
Opbrengst PV-cellen €0 0 €0
Opbrengst WKK €0 0 €0
Opbrengst Wind €0 0 €0
Correctiepost elektrisch €0 0 €0
Correctiepost gas €0 0 €0
Correctiepost warmte €0 0 € 3.779-
Totaal €0 0 €0
Totaal € 73.042 72.131 € 76.457
Energie SSH Benraad Nieuwbouw
kWh 681.706 649.668 916.302
GJ 3.928 4.027 2.510
Water SSH Benraad Nieuwbouw
Drinkwatergebruik € 10.454 € 10.042 € 15.228
Samenvatting totaal (per gebouw)
SSH Benraad Nieuwbouw
Materiaal € 13.437 € 10.267 € 20.981
Energie € 73.042 €72.131 € 76.457
Water €10.454 € 10.042 € 15.228
Totaal € 96.933 €92.440 €112.666
kWh 681.706 649.668 916.302
GJ 3.928 4.027 2.510
Energiekosten € 223.568 €217.883 € 253.419
Samenvatting totaal (per m2 woonopperviak)
SSH Benraad Nieuwbouw
Materiaal €1,28 €1,03 €1,42
Energie € 6,96 €7,27 €5,17
Water €1,00 €1,01 €1,03
Totaal €9,23 €9,31 €7,61
kWh 65 65 62
GJ 0 0 0
Energiekosten €21,3 €219 €17,1
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BIJLAGE 3 Verslag expertsessie 31 mei 2011
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MEMO

Aan : Marjon Mors, John Bergs, Hanke Boer
Van : Thomas Metz

Kopie : Rob Min, Marianne Nevens

Dossier : BA2669-102-100

Project . Milieuanalyse belastingkantoor Utrecht
Betreft

Datum : 1juni 2011

Classificatie . Alleen voor intern gebruik

Op 31 mei 2011 is een expertsessie uitgevoerd in het kader van de milieuanalyse van het voormalige
belastingkantoor aan de Gerbrandystraat in Utrecht. De milieuanalyse wordt uitgevoerd door DHV in opdracht van
het RVOB.

Er zijn drie scenario’s onderscheiden die allemaal leiden tot een verandering van de huidige kantoorfunctie naar

studenten en starterswoningen:

e Scenario “SSH”: Transformatie van het huidige kantoorgebouw naar 254 starters- en studentenwoningen.

e Scenario “Benraad”: Transformatie van het huidige kantoorgebouw naar 244 starters- en studentenwoningen
en circa 720 m2 aan bedrijfsruimten en horeca.

e Scenario “Sloop/nieuwbouw”: Sloop van het huidige gebouw met daarvoor in de plaats nieuwbouw van 370
starters- en studentenwoningen.

De experts

Door DHV is met behulp van het programma GreenCalc+ milieutechnisch gerekend aan de verschillende
scenario’s. Hierbij zijn de aspecten “materiaalgebruik”, “energiegebruik” en “watergebruik” meegenomen. De
expertsessie heeft als doel om de scenario’s ook op niet (milieutechnisch) door te rekenen aspecten onderling te
vergelijken. Hiervoor zijn drie externe experts uitgenodigd, met een expertise die aansluit op de specifieke situatie
van het voormalige belastingkantoor:

e John Bergs — adviseur en mede-eigenaar van adviesbureau BenR / Adviseurs voor duurzaamheid
John Bergs heeft jarenlange ervaring op het gebied van duurzaam en gezond bouwen. Hij heeft diverse studies
op het gebied van de kwaliteit van het binnenmilieu uitgevoerd en is medeontwikkelaar van de
“gezondheidsmodule”, die door de Rijksgebouwendienst toegepast wordt als aanvulling op GreenCalc+.
Hierdoor is hij uitstekend op de hoogte van de aspecten die invioed hebben op het aspect gezondheid.

e Hanke Boer —adviseur bij Laagland’advies.
Hanke werkt als adviseur/onderzoeker op het gebied van wonen. Deze ervaring heeft ze 0.a. opgedaan bij
zowel Laagland’advies als het Nationaal Instituut voor Budgetvoorlichting (NIBUD) en Vereniging Eigen Huis.
Hank heeft specifieke expertise op het gebied van studentenhuisvesting.

e Marjon Mors —directeur van SVP Architectuur en Stedenbouw
Marjon Mors heeft jarenlange ervaring als Architect, bij zowel bestaande als nieuwbouw.

DHV Groep is een internationaal advies- en ingenieursbureau dat wereldwijd actief is en kantoren heeft in Europa, Afrika, Azié en Noord-Amerika.
DHV B.V. is onderdeel van de DHV Groep. Kamer van Koophandel nr. 31034767.
Het kwaliteitssysteem van DHV B.V. is gercertificeerd volgens 1SO 9001.



DHV B.V.

GPR-gebouw als inspiratiekader

Als inspiratiekader is in de sessie gebruik gemaakt van de indeling in duurzaamheidsaspecten van het instrument
GPR-gebouw. GPR-gebouw hanteert naast de al beoordeelde aspecten ‘energie’ en ‘milieu’ nog drie andere
duurzaamheidsaspecten: ‘gezondheid’, ‘gebruikskwaliteit’ en ‘toekomstwaarde’. Met de experts is per categorie en
subcategorie (zie resultaten) bekeken of in deze fase al een uitspraak gedaan kan worden over het verschil in
potentiéle kwaliteit per scenario. Bij de omrekening van de subcategorieén naar een gemiddelde score per
categorie is gebruik gemaakt van wegingsfactoren van GPR-gebouw.

De indeling van GPR-gebouw werd als inspiratiekader gebruikt, daarnaast waren de experts vrij om ook andere
overwegingen, nuanceringen en opmerkingen te plaatsen. Deze zijn in dit verslag meegenomen.

Algemene overwegingen voortkomend uit expertsessie

e Er zijn nog geen uitgewerkte plannen. Van het scenario “sloop/nieuwbouw” is zelfs geen schets ontwerp. De
beoordeling is daarom gemaakt op basis van de praktijkervaring van de aanwezige experts over de kwaliteit
van nieuwbouw, de verwachting van de kwaliteit van de transformatie scenario’s en het beeld van het huidige
gebouw. Voor nieuwbouw resulteerde dit erin dat geen 10-en werden gegeven, omdat nieuwbouw weliswaar in
potentie optimaal zou kunnen worden gemaakt, maar dit in de praktijk nooit zo is.

e EPC van 0,6 geldt voor nieuwbouw, maar lagere EPC is ook in een nieuwbouwsituatie te realiseren. Dit is
verder niet meegenomen, aangezien ook in de transformatie scenario een hogere energetische kwaliteit
gerealiseerd kan worden dan aangenomen. In beide gevallen betekent dit dat extra budget is benodigd.

e Algemene indruk op basis van gebouwdoorsneden is dat de gevel niet goed kan worden geisoleerd bij behoud
van de bestaande gevel. Bovenzijn zijn er koudebruggen die het comfort en de kwaliteit van het binnenmilieu
negatief beinvioeden.

Onduidelijk is of de huidige gevel wel voldoet aan geluidsnormering, gezien de aanwezigheid van een drukke
weg en de spoorlijn. Dit vraagt om nader onderzoek.

e In alle gevallen is als uitgangspunt gebalanceerde ventilatie toegepast. Tegenwoordig wordt veelvuldig
natuurlijke toevoer met mechanische afvoer toegepast, gezien de negatieve ervaringen met gebalanceerde
ventilatie. Uitgangspunt is gelijk voor alle scenario’s. Maar bij scenario “SSH”, vanwege het vervangen van de
kozijnen en beglazing en bij nieuwbouw is het eenvoudiger de kozijnen aan te passen zodat natuurlijke toevoer
mogelijk wordt gemaakt.

e Uitstraling wordt waarschijnlijk over het algemeen als “lelijk” beoordeeld. Bij het expertteam overheerst een
dubbel gevoel. De indruk is dat het gebouw door beperkte ingrepen een geheel andere uitstraling kan krijgen.
Bovendien zijn er geen garanties dat nieuwbouw door iedereen “mooi” wordt gevonden.

Uitkomsten expertsessie

Gezondheid

De potentiéle kwaliteit van het scenario Sloop/Nieuwbouw wordt relatief het hoogst beoordeeld op het gebied van
gezondheid. Doordat in scenario SSH door de intentie van het vervangen van de kozijnen en beglazing de

mogelijkheden om een verbeterslag te maken, groter zijn dan bij scenario “Benraad”, scoort scenario “SSH"
gemiddeld en “Benraad” het laagst. Zie onderstaande voor een toelichting van de subcategorieén.

Error! Reference source not found. 1juni 2011
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Figuur: resultaten expertsessie voor onderdeel “gezondheid”

Geluid

Het voormalig belastingkantoor is gebouwd (1981) voordat het besluit geluidwering gebouwen van kracht werd
(1982). De geluidwerendheid van de gevel is daarom niet conform huidige maatstaven. Het scenario
Sloop/Nieuwbouw zal daarom een betere kwaliteit hebben dan de transformatiescenario’s. Scenario SSH zal door
het vervangen van de kozijnen en beglazing weer een betere kwaliteit kunnen realiseren dan Scenario Benraad.

e Vraag of bij transformatiescenario’s de gevels moeten worden vervangen vanuit het oogpunt van geluidwering.
e Verbeterpunten Scenario “Benraad”: Aanpassen kozijnen en beglazing om geluidwerendheid te vergroten.

Luchtkwaliteit

Bij scenario’s “SSH” en “sloop/nieuwbouw” is het eenvoudiger om naar natuurlijke toevoer en mechanische afvoer
te gaan. Nieuwbouw scoort het hoogst met als nuancering dat de kwaliteit bij nieuwbouw niet altijd optimaal is.
Doordat bij het scenario “Benraad” de huidige kozijnen behouden blijven, wordt een draai/kiepraam van kantoren
gebruikt voor woningen. Dit betekent minder instel mogelijikheden en dus minder comfortabel. Dit leidt tot een
relatief lagere beoordeling.

e Verbeterpunten Scenario “Benraad”: Aanpassen kozijnen en beglazing om andere vormen van ventilatie en op
bewonerswensen gestoelde beweegbare delen in de kozijnen mogelijk te maken.

Thermisch comfort

Bij scenario’s “SSH” en “sloop/nieuwbouw” kan beglazing worden toegepast met een lagere ZTA-waarde, waarmee
temperatuuroverschrijdingen kunnen worden verminderd. Bij nieuwbouw zijn daarbij extra maatregelen als
overstekken, vaste zonwering etc mogelijk.

De huidige zonwering is niet individueel bedienbaar en daarbij niet geschikt voor woningbouw.

Licht & visueel comfort

Hoe meer beglazing hoe beter vanuit het oogpunt van licht & visueel comfort. Teveel licht kan je altijd verminderen
met gordijnen, te weinig is niet aanpasbaar. In beide transformatiescenario’s is door het in stand houden van de
gevel het licht & visueel comfort zo goed als gelijk. Bovendien hebben beide transformatiescenario’s enkele zeer
diepe woningen die een zeer laag daglichtopperviak hebben. Daardoor wordt aan de transformatiescenario’s een
lagere score toebedeeld.

Gebruikskwaliteit

Error! Reference source not found. 1juni 2011
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Gemiddeld genomen scoren de twee transformatiescenario’s gelijk op het gebied van gebruikskwaliteit. De potentie
om tot een hogere kwaliteit te komen bij nieuwbouw wordt als aanzienlijk ingeschat. Nieuwbouw scoort daarom met
afstand het hoogst. Zie onderstaande voor een toelichting van de subcategorieén.
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0,0

Toegankelijkheid Functionaliteit ~ Technische Sociale Totaal
kw aliteit veiligheid Gebruiks-

\ kw aliteit J

Figuur: resultaten expertsessie voor onderdeel “gebruikskwaliteit”

Toegankelijkheid

Beide transformatiescenario’s scoren gelijk. Bij nieuwbouw is zeker dat aan de bouwregelgeving wordt voldaan. Bij
de transformatiescenario’s is onduidelijk of aan huidige wetgeving tberhaupt kan worden voldaan. Dit dient nader
onderzocht te worden.

e  Bij nieuwbouw specifiek aandacht besteden aan goede toegankelijkheid om hoge score waar te maken.
Functionaliteit

Voor studenten is de locatie van groter belang dan het opperviak van de ruimte. Desondanks zijn de lange, diepe,
smalle appartementen in de transformatiescenario’s lager beoordeeld dan de appartementen die naar verwachting
worden gerealiseerd bij nieuwbouw.

Technische kwaliteit

Bij GPR-gebouw wordt nieuwbouw standaard met een kwaliteit 10 beoordeeld. Dat vinden experts te hoog,
aangezien nieuwbouw ook niet altijd foutloos is. Het is wel nieuw en daarmee in betere conditie ten opzichte van de
transformatiescenario’s. Omdat in het scenario “SSH” de kozijnen beglazing vervangen worden, scoort relatief beter
dan scenario “Benraad”.

Sociale veiligheid

Bij nieuwbouw is een situatie te creéren die sociaal veiliger is dan de huidige situatie. Het scenario Benraad voorziet

in levendigheid door extra functionaliteiten in de plint van het gebouw. Dit verbetert de sociale veiligheid. Scenario
“SSH" scoort het laagst.

Error! Reference source not found. 1juni 2011
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Toekomstwaarde

Over het algemeen wordt de gebruikskwaliteit van scenario Sloop/Nieuwbouw het best beoordeeld ten opzichte van
de overige scenario’s. De twee transformatiescenario’s verschillen niet tot nauwelijks ten opzichte van elkaar. Zie
onderstaande voor een toelichting van de subcategorieén.
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L voorzieningen toekomstw aarde y

Figuur: resultaten expertsessie voor onderdeel “toekomstwaarde”

Toekomstgerichte voorzieningen

De verwachting is dat aangezien het energiegebruik een steeds belangrijkere rol gaat spelen, de gebouwen die
energetisch beter zijn, daarmee ook beter zijn uitgerust voor de toekomst. Dit betekent dat scenario “nieuwbouw”
veruit het hoogst scoort, scenario “SSH” heeft door het vervangen van de kozijnen en beglazing een iets beter
score dan scenario “Benraad”.

Flexibiliteit

Scenario “Benraad” wordt als iets flexibeler beoordeeld dan scenario “SSH” door de verschillende functies in het
gebouw. Bij nieuwbouw zijn meer kansen om het gebouw al geheel meer flexibel en aanpasbaar te maken.

Belevingswaarde

De beleving van het gebouw splijt de experts. Twee verwachten dat nieuwbouw een meerwaarde gaat leveren. Een
expert denkt dat het huidige gebouw in potentie een goede belevingswaarde kan creéren. Scenario “Benraad” heeft
door de verschillende functies een iets betere belevingswaarde dan scenario “SSH”. Scenario “nieuwbouw” heeft
samengevoegd de hoogste belevingswaarde.

Gezamenlijk advies

Uit de resultaten van GreenCalc+ bleek dat het scenario “Nieuwbouw” de laagste milieukosten veroorzaakte en
daarmee de laagste milieubelasting heeft.

Daarnaast komt uit de expertsessie ook een voorkeur voor het nieuwbouwscenario.

De algemene consensus is dat nieuwbouw meer kansen biedt voor hoogwaardige huisvesting.

Error! Reference source not found. 1juni 2011
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Daarnaast is het algemene gevoel dat het zonde is om te slopen. Bij nieuwbouw zullen dan ook eisen gesteld
moeten worden aan de sloop om zoveel mogelijk van het materiaal te hergebruiken op alle niveaus. Hergebruiken
betekent hierbij recyclen of upcyclen, maar niet downcyclen.

Bovendien moet nieuwbouw goed worden aangepakt, met oog op de duurzaamheidsaspecten die in bovenstaande
sessie zijn behandeld om er voor te zorgen dat de daadwerkelijke kwaliteit van de nieuwbouw inderdaad
hoogwaardig wordt. Dit geldt echter ook voor de transformatie scenario’s.

Materiaalgebruik wordt in GreenCalc+ op dit moment een stuk lager gewaardeerd dan het energiegebruik. Het
gebruik van (eindige) grondstoffen kan in de toekomst echter belangrijker worden, afhankelijk van de ontwikkelingen
in de opwekking van duurzame energie. In dat geval kan een transformatiescenario, door het hergebruik van
materialen, beter gaan scoren.

Als nuancering wordt nog gegeven dat er geen ontwerp is van de nieuwbouw situatie. Daardoor is alles nog
mogelijk en wordt wellicht onbewust een te ideaal beeld geschetst van de nieuwe situatie. Het wordt daarom
aangeraden om een sessie als deze nogmaals uit te voeren als het daadwerkelijk ontwerp van de nieuwbouw
situatie bekend is.
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BIJLAGE 4 Impressie gebouw huidige staat
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BIJLAGE 5

DHV B.V.

Resultaten milieutechnische berekening per gebouw

Onderstaande resultaten zijn niet teruggerekend naar de functionele eenheid, maar gegeven een indruk

van de score van de gebouw, exclusief het al dan niet efficiénte gebruik.
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