Ketenbijeenkomst

9 april

Twee keer per jaar organiseert
Building Balance regio Utrecht een
ketenbijeenkomst.

In april stond deze in het teken van
‘rekenen en tekenen aan biobased
nieuwbouw’. Met praktijkinzichten uit
de houtbouwprojecten Valckensteyn
en Rijnvliet fase 5 kregen we een
helder beeld van de haalbaarheid
van industriéle houtbouw en de
impact op de business case.
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Introductie

Industriéle houtbouw heeft kenmerken die positief

bijdragen aan een haalbare business case,

namelijk;

+ Minder ontwerpkosten; de ontwerpen van
woningconcepten zijn reeds uitgewerkt en
geoptimaliseerd

+ Door industriéle productie veel minder
faalkosten. Ook kan er emissiearm worden
gebouwd waardoor minder risico op kostbare
procedurele vertragingen

+ De lichtere constructie heeft een minder zware
fundering nodig. Soms kan zelfs de bestaande
fundering worden hergebruikt of een bestaand
gebouw (optoppen)

+ Bouwsnelheid; bouwtijd is beduidend korter dan
bij conventioneel, dit levert eerder opbrengsten
op en bespaart kosten. Bijv. de
huisvestingskosten bij tijdelijke behuizing van
bewoners

+ Losmaakbaarheid; maakt dat elementen in de
toekomst kunnen worden hergebruikt en dus
waarde behouden. Hout is van nature circulair.

In de praktijk worden deze voordelen echter nog
niet altijd benut en spelen er nog andere zaken met
een invloed op de business case. De onderstaande
lessen uit de projecten Valckensteyn en Rijnvliet
Fase 5 geven inzicht, dus doe er je voordeel mee!




Valckensteyn

door Gert Jan Phiferons

82 houtbouw middenhuur appartementen

(12 lagen, 40m hoog) voor Woonstad in Rotterdam

Ondanks de initieel hogere kosten van
houtbouw, is project Valckensteyn financieel
haalbaar gemaakt door onderstaande
interventies.

+ Re-engineering van het definitief ontwerp naar
een meer rationeel en gestandaardiseerd
ontwerp gebruikmakend van bewezen
oplossingen van de internationale
houtbouwproducent (ontwerpen en maken veel
eerder bij elkaar brengen en anders
samenwerken in de keten met nieuwe rollen en
nieuwe partners)

+ Materialisatie en milieuprestaties optimaliseren
zodat Milieu-Investerings-Aftrek kon worden
benut (kan alleen bij huurwoningen en een VPB
plicht)

+ Door hightech industriéle productie en just-in-
time levering voor snellere bouw waardoor
eerder met de exploitatie kon worden gestart

+ Waarderen van circulariteit zoals carbon credits
(1.500 ton CO, opgeslagen in het gebouw) en
restwaarde.

Focus op de waarde van circulaire en industriéle
houtbouw en integrale ketensamenwerking maakt
de houtbouw business case haalbaar.

Doordat de gebouwen losmaakbaar zijn
ontworpen voor hergebruik, fungeren ze als
materiaaldepots met restwaarde. Door open-
bouwen-ontwerpprincipes toe te passen zijn ze
ook nog beter aanpasbaar aan toekomstig ander
functioneel gebruik.

De waarde schuilt in de transitie naar Whole Life
Carbon, waarbij de langdurige CO,-opslag in hout
financieel gewaardeerd gaat worden in CSRD
boekhouding van organisaties en CO, certificaten
horende bij gebouwen.

Zie ook;
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Rijnvliet Fase 5

door Heloisa Marchioni (Bo-Ex) &
Pascal Arts (Kelderman Bouw)

15 grondgebonden houtbouw woningen

voor Bo-Ex in Rijnvliet, Utrecht

Integraal en vroegtijdig samenwerken is
essentieel

Succesvolle toepassing van biobased bouw vraagt
om intensieve samenwerking in een bouwteam,
waarbij architect, constructeur en adviseurs vanaf
het begin betrokken zijn. Dit voorkomt
optimalisaties achteraf en zorgt voor betere
afstemming tussen ontwerp, techniek en uitvoering.

Conceptmatig bouwen vraagt om acceptatie
van standaardisatie

Conceptmatig bouwen vereist dat je het standaard
PVE loslaat en het industriéle concept als
uitgangspunt accepteert. Dit vergt van corporaties
een andere manier van denken over bouwen: van
traditioneel maatwerk naar conceptmatig,
industrieel en integraal ontwikkelen. Maatwerk,
oftewel een concept willen aanpassen met
specifieke PVE eisen leidt vrijwel altijd tot
meerkosten en vermindert de efficiéntie en
financiéle voordelen van modulaire houtbouw.

Afstemming tussen voorbereiding, vergunning
en productie vraagt zorgvuldige planning
Binnen industriéle houtbouw worden
productiecapaciteit en bouwlogistiek vroegtijdig
vastgelegd. Dit vraagt om een bewuste afstemming
tussen ontwerp, vergunningverlening en
productieplanning, zeker wanneer deze trajecten
parallel lopen. De ervaring in Rijnvliet laat zien dat
gereserveerde productieslots niet eenvoudig te
verschuiven zijn. Het voortijdig produceren en
tijdelijk opslaan van prefab elementen kan
bovendien leiden tot extra kosten en vraagt
aandacht voor condities, omdat dit de kwaliteit niet
ten goede komt. Deze inzichten onderstrepen het
belang van een integrale planning en goede
samenwerking in de keten. Door in een vroeg
stadium heldere keuzes te maken over de fasering
en timing van processen, kunnen risico’s worden
beperkt en blijft de businesscase van industriéle
houtbouw optimaal benut.

Biobased bouwen levert aantoonbare voordelen
op in de uitvoering

De bouwplaats is schoner, efficiénter en overzichte-
lijker, met minder afval en transportbewegingen.

Daarnaast wordt houtbouw door uitvoerende
partijen als prettiger en natuurlijker ervaren.

Financiéle haalbaarheid ontwikkelt zich met
schaal

De 15 houtbouw woningen in het project kenden
hogere initiéle kosten. Echter, de schaal en
combinatie met andere bouwstromen hebben de
businesscase van het gehele project aanzienlijk
verbeterd.

Leren door te doen, ervaring opdoen is cruciaal
Corporatie en bouwer geven aan dat door projecten
daadwerkelijk te realiseren kennis, vertrouwen,
professionalisering en optimalisatievermogen
groeit. Inzichten worden opgedaan in de praktijk, de
verworven kennis is weer input voor het volgende
project. Zo is het ene project weer een belangrijke
stap richting een volgend groter project. Ervaring
vormt daarmee de basis voor opschaling richting
meer biobased, betaalbare woningen in de
toekomst.
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