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Beleggers en banken realiseren zich maar al te goed dat gebouwen met een
slechte energieprestatie en een lage toekomstwaarde een levensgroot financieel
risico vormen. Dit vertaalt zich in dwingende eisen en gunstige financierings-
voorwaarden voor duurzame investeringen. Geen huiseigenaar of gebouw-
eigenaar ontkomt meer aan de vraag hoe waardevast zijn eigen huisvesting nog
wel is, tegen de achtergrond van de energietransitie die nu volop gaande is.

Want wie had kunnen denken dat de op een na grootste fossiele brandstof
mastodont voor de Nederlandse kust een windmolenpark gaat realiseren dat
1 miljoen huishoudens van elektriciteit voorziet. Dat vanaf 2020 alle nieuwe
gebouwen energieneutraal dienen te zijn. En dat sommige gemeenten
vergevorderde plannen hebben om binnen 20 jaar volledig ‘van het gas’ te
gaan. We kijken ver vooruit.

Gemeenten en landelijke overheid zoeken naar de optimale mix van ‘wortel
en stok’ om duurzaamheidsdoelstellingen te bereiken. Heel vaak kan het niet
meteen, en dan is het juist de kunst om in kleine duurzaamheidsstappen
uiteindelijk toch het einddoel te bereiken. Wethouders en andere deskundigen
geven hier concrete voorbeelden van in de rubriek ‘de cirkel rond’.

Willen we echt stappen vooruit kunnen zetten, dan kunnen we niet anders dan
vooruitzien. Het gaat dan natuurlijk niet alleen om energie, maar ook om
gebruikswaarde. Slimme gebouwen spelen telkens in op de veranderende
leer-, woon-, werk- en zorghehoeften. In dit magazine worden mooie voorbeel-
den beschreven van het Ijburg College, Ligne, Rendant en Het Hoge Veer.

Vooruitzien betekent niet zonder risico’s. Die horen nu eenmaal bij het leven.
Maar door vooruit te zien kunnen we de risico’s wel beperken en dat is voor
HEVO dagelijkse kost. Realisatie van nieuwe huisvesting is vooral goed organi-
seren en samenwerken. Het bouwen met de blik op de toekomst in de juiste
organisatievorm beperkt de risico’s op budgettaire verrassingen. Met ons
unieke product Risicodragend Projectmanagement geven wij de opdrachtgevers
zekerheid met gemak. Wij garanderen een vast budget, een flexibel proces

en een verzekerd gebruikscomfort. Een ideale samenwerkingsvorm voor
opdrachtgevers die maximale zekerheid zoeken en tegelijkertijd voldoende
sturing willen kunnen geven aan het proces.

Ewoud van der Sluis
Directievoorzitter HEVO
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Nico Moen
Schoolleider bedrijfsvoering en communicatie
||burg College

Een vernieuwend onderwijsconcept. Wat houdt
dat in?

‘Het IJburg College wil een leergemeenschap zijn
waarin leerlingen van en met elkaar leren.
Daarom zijn wij bewust een brede school,
waarin alle niveaus van het voortgezet onderwijs
zijn verenigd, van vmbo-basis tot en met vwo. In
onze visie kan dat, zeker in een grote stad als
Amsterdam, een bijdrage leveren aan het
tegengaan van segregatie. Bovendien kun je zo
alle leerlingen de kansen geven die ze verdienen.
Daarnaast willen wij hen de vaardigheden van
de 21e eeuw aanleren. Naast samenwerken moet
je denken aan bijvoorbeeld initiatief nemen,
verantwoording afleggen en omgaan met
mensen met verschillende achtergronden,
niveaus en capaciteiten. Het idee is dat als
kinderen al op jonge leeftijd leren samenwerken,
ze dat in het echte leven later ook doen. Mijn
ideale school zou functioneren zoals een

tempel uit de oudheid of een kathedraal uit de
middeleeuwen. Daarin kwam iedereen, van jong
tot oud, samen en gebeurde van alles. Maar er
werd vooral samen geleefd.’

Hoe ziet de leergemeenschap van het Ijburg
College er concreet uit?

‘In de eerste twee jaar werken leerlingen van
alle niveaus letterlijk met elkaar samen. Ze
beginnen elke dag in hun stamgroep, waarin
leerlingen van het eerste en tweede jaar en de
niveaus vmbo, havo en vwo bij elkaar zitten.
Daarna gaan ze in allerlei vormen uiteen en
werken ze verder aan thema’s, die in acht weken
worden afgerond met een toets of presentatie.
Ook krijgen ze individuele opdrachten die zijn
toegesneden op hun specifieke talenten of
interesses. Het onderwijs is voor een belangrijk
deel dus gepersonaliseerd. Dat kan alleen door
papierloos te werken. Traditionele leermethodes
met lesboeken lenen zich niet voor het werken
in eigen tempo. Dat lukt wel met methodes

die je vanaf tablets aanbiedt. Als je op deze
vernieuwende manier werkt, heeft dat
consequenties voor de medewerkers die je
aanneemt - zij zijn niet alleen docent maar

ook coach - en de fysieke inrichting van het
gebouw.’

Wie is Nico Moen?

Nico Moen is schoolleider bedrijfsvoering en
communicatie van het IJburg College. Deze
brede school werd opgericht in 2005 en geeft
onderwijs aan zo'n 1.500 leerlingen van vmbo
tot en met vwo. De leerlingen zijn voor een
kwart afkomstig uit het nieuwe stadsdeel
IJburg, de overige driekwart komen van
omringende wijken uit Amsterdam Oost, de
binnenstad en Amsterdam Noord. Het [Jburg
College onderscheidt zich met een vernieu-
wend onderwijsconcept, waarin het leren van
en met elkaar centraal staat. Het onderwijs
gebeurt papierloos, via tablets. Moen werkte
eerder voor het Montessori College in
Amsterdam. In zijn carriere was hij tot dusver
verantwoordelijk voor de nieuwbouw van vijf
scholen, waarvan drie grote.

‘Het idee is dat als

kinderen al op jonge
leeftijd leren samen-
werken, ze dat in het
echte leven later ook

doen.’



VERNIEUWING
IN CIJFERS

IJburg College 1

Stichtingskosten: circa € 23.000.000 incl. btw
Brutovloeropperviak: 15.800 m? (school en
sport), daarnaast 23 appartementen a 115 m?
Start ontwerp: september 2005

Start bouw: januari 2009

Ingebruikname: augustus 2011

IJburg College 2

Stichtingskosten: circa € 12.000.000 incl. btw
Brutovloeroppervlak: 8.521 m?

Start ontwerp: september 2014

Start bouw: augustus 2015

Ingebruikname: januari 2017

Kun je dat laatste nader toelichten?

‘In een traditionele school heb je klassen van

25 leerlingen en die krijgen altijd les in lokalen.
Wij hebben veel minder lokalen. Onze leerlingen
zijn verdeeld over vijf deelscholen, twee in de
onderbouw en drie in de bovenbouw. Elke
deelschool heeft in het midden een groot
leerplein waarin leerlingen in allerlei samen-
stellingen met elkaar kunnen werken, soms in
lokaalachtige gedeeltes. Daarnaast is er een
centrale vloer, die voor meerdere activiteiten
kan worden gebruikt. Er zijn hier bewust niet te
veel voorzieningen aangelegd, omdat dat beper-
kend kan werken. In het hele gebouw zijn geen
gangen opgenomen. Dat was niet nodig omdat
we maar weinig lokalen hebben. De leerlingen
hebben daardoor netto meer ruimte dan in een
gangbare school.’

Is dat werkbaar, grote centrale ruimtes? Wordt
dat niet een kakofonie van herrie met al die
luidruchtige leerlingen?

‘Nee. Het blijkt namelijk dat leerlingen leren om
rekening te houden met elkaar. Ze ondervinden
dat als ze zelf rustig blijven, anderen ook
rustiger worden. Daarnaast zijn er genoeg
plekken waar leerlingen meer geconcentreerd
kunnen werken. Die zijn in allerlei vormen in de
centrale ruimtes geintegreerd, bijvoorbeeld
achter een wand of achter kasten of lockers.’
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‘Ik vind het onbegrijpelijk dat niet alle

scholen of gemeenten werken met
Risicodragend Projectmanagement. Niet
alleen krijg je daardoor wat je wilt, het
maatschappelijk geld wordt ook nog eens

op een goede manier besteed.’

In hoeverre is het Ijburg College 2 ook een
duurzaam gebouw?

‘De gemeente heeft extra geld beschikbaar
gesteld in het kader van Frisse Scholen. Daar-
mee konden we extra investeren in ventilatie.
Ook komen er zonnepanelen op het dak. Ze zijn
eigendom van een codperatie en we krijgen er
een vergoeding voor. We willen onze leerlingen
laten zien dat de energievoorziening in de
toekomst van duurzame bronnen moet komen.
Verder zijn er diverse maatregelen die ook in de
exploitatie voordelen opleveren, zoals een
verhoogde isolatiegraad, ledverlichting, een
dubbele kierdichting van de buitenkozijnen en
driedubbele beglazing. Samen met de hoog-
waardige ICT-voorzieningen kunnen we zo
uiting geven aan onze wens dit gebouw een
béta-uitstraling te geven, onder het motto

High Tech Green.

Ijburg College schakelde HEVO in als risico-
dragend projectmanager. Waarom?

‘We zijn in 2005 begonnen, na de samenvoeging
van drie afzonderlijke schoolbesturen. De
nieuwe stichting was jong, klein en had geen
vermogen. Maar we hadden wel een duidelijke
visie op hoe we onderwijs wilden geven. En
omdat we die via nieuwbouw ook optimaal
konden realiseren, wilden we zelf opdrachtgever
blijven en niet het opdrachtgeverschap verleggen

naar de gemeente. Maar we vonden de risico’s
van de nieuwbouw te groot. Toen we partijen
benaderden voor het bouwmanagement, wees
HEVO ons op de mogelijkheid ook het risico over
te nemen. Daarnaast voelde het bureau goed
aan hoe onze visie kon worden vertaald in het
ontwerp. HEVO stak dan ook met kop en
schouders boven de andere aanbieders uit. We
gingen met elkaar in zee en dat heeft in 2011
geresulteerd in de ingebruikname van Ijburg
College 1. Het risico bij die ontwikkeling was
overigens extra groot omdat in de bouwmassa
ook appartementen en een sporthal zijn
opgenomen. De samenwerking met HEVO beviel
daarbij dermate goed dat we bij de nieuwbouw
van I|burg College 2 opnieuw van haar diensten
gebruik hebben gemaakt.’

Van welke risico’s wilde je af?

‘De middelen waarmee we werken liggen vast in
de normvergoeding en zijn daarmee beperkt.
Daarbij hadden we geen reserve om bij tegen-
vallers op terug te vallen. Verder luisterde de
planning heel nauw. Scholen hebben eigenlijk
maar twee momenten in een jaar dat ze kunnen
verhuizen naar een nieuw gebouw, in de zomer
of in de kerstvakantie. Je loopt dan op meerdere
gebieden risico’s. Slaag je erin een goed
evenwicht te bewaren tussen functionaliteit en
de door de architect gewenste esthetiek?
Houden de aannemers zich aan de planning?
Heb je het risico van meerwerk na de aanbeste-
ding voldoende onder controle? En worden
eventuele gebreken na de oplevering op een
goede manier opgelost? Het helpt als je dan

een deskundige partij hebt die het spel met
architecten en aannemers, die ook zo hun eigen
wensen hebben, goed weet te spelen. En die als
eerste aanspreekpunt min of meer voor jou de
kooltjes uit het vuur haalt. Daardoor zijn wij van
een hoop zorgen verlost. Ook de gemeente heeft
er zo geen omkijken meer naar. Hooguit moet ze
wennen en leren omgaan met een andere vorm
van financiéle afrekening.’

Heeft de constructie zich inderdaad uitbetaald?
Anders geformuleerd: waren er problemen
waarbij je blij was het risico te hebben verlegd?
‘Zeker, maar wat ik vooral belangrijk vind, is

dat we bij deze nieuwbouw en die van Ijburg
College 1 ook zelf inhoud konden geven aan ons
streven naar samenwerking. Alle betrokken
partijen hebben vanaf het begin, onder begelei-
ding van HEVO, met elkaar samengewerkt in een
heel open proces. Daarvoor is het misschien
nodig aan de voorkant van het proces iets meer
tijd te investeren, maar die betaalt zich later
dubbel en dik terug.’

Dit smaakt naar meer?

‘Het I]burg College is voorlopig wel uitgebouwd.
Maar mocht ik ooit nog eens een nieuwe school
moeten bouwen, dan schakel ik HEVO weer in.
We hebben door deze constructie 100%
gekregen van wat we oorspronkelijk wilden.

En dat binnen de beperkte middelen die
daarvoor beschikbaar waren. HEVO is keurig
binnen het budget gebleven. Ik vind het daarom
onbegrijpelijk dat niet alle scholen of gemeenten
werken met Risicodragend Projectmanagement.
Niet alleen krijg je daardoor wat je wilt, het
maatschappelijk geld wordt ook nog eens op
een goede manier besteed.’

Risicodragend Projectmanagenent by HEVO
Sinds 2005 heeft HEVO met haar Risicodragend
Projectmanagement (RPM) al heel wat nieuwe
onderwijshuisvestingen gerealiseerd. De
ingrediénten zijn meestal hetzelfde: beperkte
huisvestingsbudgetten, hoge verwachtingen
en snelle oplevering. Mijn persoonlijke motto
is: ‘ik ben pas tevreden als mijn opdrachtgever
datis’. RPM is het instrument om die nieuwe
onderwijshuisvesting mét resultaatsverplichting
waar te maken. De school krijgt vooraf de
verzekering dat het project afgerond wordt
volgens afgesproken wensen, budget en
binnen de gestelde tijdsplanning. Daarbij blijft
onze opdrachtgever constant aan het stuur en
kiest hij bijvoorbeeld ook zijn eigen architect.

Het is mijn overtuiging dat opdrachtgevers in
het maatschappelijk vastgoed met RPM meer
waar voor hun geld krijgen. Voor de afdekking
van de risico’s vragen we een zeer bescheiden
vergoeding die het project niet duurder maakt
maar feitelijk gefinancierd wordt vanuit de
reguliere post onvoorzien. Deze post durven
wij laag te stellen op basis van geloof in eigen
kunnen en een respectvolle samenwerking met
professionele adviseurs. Zij krijgen een vast en
reéel honorarium en een volwaardig takenpak-
ket. Bezuinigen op goed projectmanagement
en advies is verkeerde zuinigheid. De rekening
betaal je later dubbel en dwars terug.

Gedegen advies en projectmanagement via
RPM zorgt voor een gelijkgericht belang. Een
gezamenlijke portemonnee. Er wordt weleens
gedacht dat een dergelijke contractvorm zou
kunnen leiden tot minder kwaliteit, maar dat
moet ik direct naar het rijk der fabelen
verwijzen. HEVO zelf staat immers ook voor
een zeer hoge kwaliteitsnorm. Daarnaast is de
huidige wet- en regelgeving ook veeleisend.
En mocht er nog iemand twijfelen, dan laten
we met trots onze gerealiseerde projecten
zien. HEVO laat het pas los als het echt
helemaal goed is. Zelfs tijdens de gebruiks- en
exploitatiefase nemen wij verantwoordelijkheid
voor die goede kwaliteit. En dat opdrachtge-
vers bij een volgend project weer voor ‘RPM
by HEVO' kiezen is ongetwijfeld het mooiste
en duidelijkste bewijs.

RPM is geschikt voor elke opdrachtgever
die maximaal ontzorgd wil worden zonder
meerkosten en vooraf zekerheid wil hebben
over het beste eindresultaat. Voor elke
opdrachtgever dus!

Peter Huys
Senior projectmanager HEVO



MIJN PLEK

Opdrachtgever
Envida

Stichtingskosten exclusief btw
€11.500.000,--

Brutovloeroppervlak (bvo)
6.600 m?

Oplevering/ingebruikname
Februari 2016

Architect
Architecten aan de Maas Maastricht

Aannemer
Hurks 's-Hertogenbosch

E-installateur
Spie Elsloo

W-installateur
ENGIE Services Zuid vestiging Maastricht
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BEWONER KAN
KIEZEN VOOR
INTERACTIE OF
ANONIMITEIT

Larisa is de jongste locatie van Envida en een
van de huizen die onder Biesmans’ verantwoor-
delijkheid vallen. Het verpleeghuis ligt in de
binnenstad van Maastricht. Het gebouw heeft 90
wooneenheden voor psychogeriatrische en
somatische patiénten. Het gebouw staat op wat
eerder de parkeerplaats was van het grootste
verpleeghuis van Nederland: Klevarie met maar
liefst 450 bedden.

Guido Biesmans: ‘Wat we hier gedaan hebben,
is een mooi stuk inbreiding op een centraal
gelegen locatie in de stad. Rondom het gebouw
komen op termijn ook nog appartementen en
stadswoningen. Een heel aantrekkelijk gebied,
in een stadsparkachtige omgeving, met veel
groen en dat in de binnenstad.’

‘Larisa is wat sfeer betreft een gebouw dat chic
eenvoudig is. Het is ruimtelijk en licht. Mensen
willen steeds meer zeggenschap hebben over
waar ze gaan wonen. Het gebouw faciliteert die
behoefte. En hoewel het met 90 plekken een
middelgroot huis is, ervaar je dat niet zo. Tijdens
de eetmomenten is het weliswaar een drukte
van belang, maar daarbuiten voel je de intimi-
teit. Het schrikt niet af als verpleeghuis. Als
organisatie zetten we hiermee een flinke stap
vooruit.

‘Al is het nu nog wel even wennen voor mede-
werkers. Als ze aan het werk zijn zien ze elkaar
minder dan voorheen. Er is minder interactie,
minder ‘samen’. In het vorige gebouw was een
gang waaraan kamers lagen. Dan kwamen de
medewerkers elkaar vaker tegen. Het heeft schat
ik zeker een jaar nodig voordat het helemaal
vertrouwd voelt.’

In Larisa zijn grotere woongroepen onderge-
bracht met een zeer grote leefruimte die veel
bewegingsvrijheid biedt. Bewoners kunnen
gedurende de dag ervoor kiezen om een
gelijkgestemde persoon te vinden, of juist in de
anonimiteit weg te duiken. Naast de eigen
kamer kunnen ze gebruik maken van een
algemene woonkamer, een grand café, een
kleine bioscoop en een bibliotheekje.

Het gebouw is als een architectonisch avonturen-
landschap waar de bewoner zijn fantasie de vrije
loop kan laten en dat de dementerende oudere
zo veel mogelijk vrijheid geeft. Biesmans:

‘De bovenverdieping heeft een soort meander-
structuur. De psychogeriatrische bewoners eten
daar in de huiskamers. De afdeling is zo
afgeschermd dat bewoners redelijk vrij kunnen
rondlopen. Reminiscentie speelt een belangrijke
rol: dat is onder meer te zien aan de visuals van
Maastricht die overal op de wanden aanwezig
zijn. Maar de mooiste plek vind ik de derde
verdieping. Als ik op de derde verdieping bij
‘somatiek’ ben, heb ik op de kopse kant, via
twee grote raampartijen, een prachtig zicht op
de Sint-Pietersherg. Alsof ik die berg z6 kan
pakken. En elke dag is het anders. Het hoogste
punt, het uitzicht, het licht, het panorama, de
stad aan je voeten. Prachtig.

De dakterrassen vind ik ook geweldig. Ze zijn
trapsgewijs geplaatst, waardoor interactie
tussen mensen op de terrassen mogelijk is. |e
zou een gesprek kunnen voeren of in elk geval
fatsoenlijk goedendag zeggen. Er is echt
nagedacht over wat goed is voor de bewoners
van Larisa. De terrassen zijn zo gemaakt dat ook
mensen met een dementieel beeld er veilig
kunnen rondlopen. Heel bijzonder vind ik dat.’

Larisa werd afgelopen zomer bekroond met de stadsarchitectuurprijs
van de gemeente Maastricht, de Victor de Stuersprijs.




FEITEN EN
CIDFERS

EXPLOITATIEKOSTEN .
SPECIAAL ONDERWIJS

HEVO maakt zich sterk voor schoolgebouwen die duurzaam te exploiteren zijn. We vinden dat
maatschappelijk van groot belang. Het is echter algemeen bekend dat de vergoedingen voor
gebouwexploitatie in het onderwijs niet toereikend zijn. Zeker nu sinds 2015 het buitenonderhoud
ook onder de verantwoordelijkheid van het schoolbestuur valt. Bovendien zijn de vergoedingen

in het Speciaal Onderwijs niet meer geoormerkt. Hierdoor is het lastiger om te bepalen welk deel
voor de exploitatie van het gebouw bestemd is. Onze onderzoeken helpen om beter grip te krijgen
op kosten en vergoedingen. De uitkomsten geven handvatten voor het werken aan een betere
onderwijsomgeving. Eerder maakten we een benchmark voor het Primair en Voortgezet Onderwijs.
Nu is er ook een voor het Speciaal Onderwijs, een onderzoek van Henrie van den Berg.

Beschrijving steekproef

El
5|

4.798

Brutovloeroppervlak

98.216 M?
2.183 M?

20,5 M2

Gemiddelde leeftijd gebouw

27

Gemiddeld aantal leerlingen

Exploitatiekosten per m? bvo

B Gemiddeld
B Grote gebouwen
€ 29,73
€ 25,25
€17,85 €15,88
€n,41 €12,08

ONDERHOUD PER M2 SCHOONMAAK PER M2 ENERGIE & WATERVERBRUIK PER M2

Grote gebouwen hebben gemiddeld 24% lagere energiekosten en 36% lagere schoonmaakkosten.

Specifieke exploitatiekosten ten opzichte van het totaal

<

SCHOONMAAK & ONDERHOUD ENERGIE & WATERVERBRUIK

Tekort op exploitatie (vergoeding - kosten)

BASIS MET INBEGRIP MET INBEGRIP BASIS MET INBEGRIP MET INBEGRIP
TEKORT VAN INKOMSTEN VAN MEERJAREN- TEKORT VAN INKOMSTEN VAN MEERJAREN-
UIT VERHUUR ONDERHOUDS- UIT VERHUUR ONDERHOUDS-
PLANNING PLANNING
€ 15,43 € 11,73 .

€ 28,56

Totaal exploitatiekosten per leerling

@
€ 1.643,70 € 63,75
€ 584,63

€ 24,0,06

Totaal exploitatiekosten per m2 bvo

€ 315,95

Belevingswaarde van de huisvesting

GEMIDDELD 6’2

6,5 5,9

6,3 5,0

6,7 6,7

BOUWKUNDIGE BINNEN-
STAAT KLIMAAT

UITSTRALING EXPLOITATIE
GEBOUW

ONDERWIJSKUNDIGE  VEILIGHEID

STAAT

Alle gebouwen zijn beoordeeld aan de hand van de HEVO-waardenwijzer. De zes onderdelen
hebben een eigen wegingsfactor. De scores geven per school een eerste indicatie van wat er op
korte, middellange en lange termijn aan de huisvesting moet gebeuren.

Overschot / tekort ruimte met % van het
bvo van de school

Gemiddeld
tekort
Gemiddeld 35% bvo
overschot ‘
30% bvo

Uit de benchmark blijkt dat er zowel een
overschot als een tekort aan vloeroppervlak is
bij scholen door een mismatch tussen vraag en
aanbod op schoolniveau.

HEVO-waardenwijzer

De HEVO-waardenwijzer geeft op zes onderdelen een score. Koppeling hiervan met het gewenste
restgebruik leidt tot inzicht in economisch verantwoorde investeringen. Groen is (ruim) voldoende,
oranje is matig tot onvoldoende en rood is onvoldoende tot slecht. De quickscan is bij meer dan
400 PO-, VO- en SO-scholen gedaan. Een voorbeeld van een quickscan is hieronder opgenomen.

RESTGEBRUIK RESTGEBRUIK RESTGEBRUIK RESTGEBRUIK
0 TOT 5 JAAR 5 TOT 10 JAAR 10 TOT 20 JAAR >20 JAAR

Binnenklimaat

geen investeringen | beperkt investeren | noodzakelijke noodzakelijke
investeringen investeringen

Uitstraling gebouw geen investeringen | geen investeringen | beperktinvesteren | noodzakelijke
investeringen

Exploitatie geen investeringen | geen investeringen | terugverdien terugverdien
investeringen investeringen

Onderwijskundige
3 EE

geen investeringen | geen investeringe beperkt investere noodzakelijke
investeringen

Veiligheid noodzakelijke noodzakelijke noodzakelijke noodzakelijke
investeringen investeringen investeringen investeringen
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STRATEGISCH TOEKOMSTVISIE GEWENSTE SITUATIE STRATEGIE INTEGRAAL EN DUURZAAM
ONDERZOEK WAT BEINVLOEDT WAT WILLEN WE HOE GAAN WE HUISVESTINGSPLAN
WAT HEBBEN WE? ONS BELEID? EN WAT KUNNEN WE? DAT BEREIKEN? HOE BETREKKEN

1. Strategisch onderzoek

We maken een scherpe analyse
van het bestaande vastgoed.
Op basis daarvan geven we een
helder advies met gegaran-
deerde resultaten. Dit vormt

de basis voor professioneel
huisvestingsbeleid.

2. Toekomstvisie

Hoe ziet uw ideale school-
gebouw eruit? We nemen wet-
geving, onderwijsvisie etc. ook
daarin mee. De uitkomst geeft

inzicht in de ontwikkelingen en
consequenties voor het huis-
vestingsbeleid en financién.

3. Gewenste situatie

Uw toekomstvisie vertalen we
naar de gewenste huisvestings-
situatie, die we spiegelen aan
de huidige situatie.

4. Strategie

De huidige en gewenste huis-
vestingssituatie leiden tot ver-
schillende scenario’s. Denk aan

WE DE ORGANISATIE?

het terugdringen van leegstand,
het samenwerken met andere
scholen, het afstoten van
vastgoed, het vergroten van de
toestroom leerlingen etc.

5. Integraal en duurzaam
huisvestingsplan

Het huisvestingsplan geeft
duidelijk weer hoe we kennis,
inzicht, draagvlak, planning,
projectmanagement, beheer
en monitoring binnen uw
organisatie kunnen borgen.

Verduurzamen, optimaliseren
en verbeteren?

Uit de benchmark blijkt dat energiekosten
van nieuwere gebouwen niet lager zijn dan
van oudere gebouwen. Dit komt onder
andere door extra ventilatie en verlichting
in nieuwere gebouwen. Hogere eisen voor
energiezuinigheid (Bouwbesluit 2015) en
bijna energieneutrale scholen (BENG)
leiden uiteindelijk tot gebouwen met
lagere energiekosten.

Daarnaast hebben grote gebouwen lagere
exploitatielasten dan kleine gebouwen. Het
combineren van scholen in één groter
gebouw met behoud van eigenheid en
zelfstandigheid zal de exploitatielasten fors
verlagen.

Voor elke school geldt dat verbeteringen
voor het binnenklimaat, energiemanage-
ment en onderhoudskosten mogelijk zijn.

Het realiseren van energiezuinige, onder-
houdsvriendelijke schoolgebouwen door
renovatie of nieuwbouw is voor elke school
een mooie kans voor de toekomst!
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De uitdaging: geef de Sittards 16
. een nieuwe impuls. Realiseer gebouw dat
dienst doet als hogeschool, museum, filmhuis,
zorginstelling, bibliotheek, waarin horeca is
gevestigd en ruimte is voor winkels. En blijf

;,-f'binnen het budget.
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Loop je de prachtige historische binnenstad
van Sittard uit, dan passeer je de stadsmuur,
de schootsvelden, een snel stromende beek en
vervolgens sta je voor Ligne: twee imposante
gebouwen die samen 43.000 m? beslaan en N I ’ | |
waarin verschillende openbare functies zijn LLLL s - ) ‘II §| ]
gehuisvest. TP M L DT e i |

In het zuidelijke gebouw, ontworpen door
architectenbureau Rapp+Rapp, bevinden zich
dertig zorgappartementen, kantoor- en winkel-
ruimtes en de bibliotheek. De strakke lijnen en
de bijzondere lichtinval refereren aan de
architectuur uit de jaren twintig van de vorige
eeuw. Overal is rekening gehouden met de
unieke locatie. Zo zijn de boekenkasten niet te
hoog, waardoor je altijd vrij uitzicht hebt op de
historische binnenstad. Het noordelijke gebouw,
ontworpen door Jeanne Dekkers Architectuur, is
minstens zo bijzonder. Hierin is Zuyd Hogeschool
gevestigd, een museum en filmzalen. In de
prachtige hal hangen tegen het plafond drie
enorme bolle vormen. Daar wordt overdag
college in gegeven en ’s avonds doen twee ervan
dienst als filmzaal. Dat bijna alle ruimtes een
dubbelfunctie hebben, is kenmerkend voor
Ligne. In het museum kunnen studenten Sociale
Studies en Educatie ook workshops beeldende
vorming volgen, de studenten lopen stage in het
zorgcentrum, en de bibliotheek is niet alleen
voor de hogeschool maar ook voor de Sittarde-

naren. In de bibliotheek tref je dan ook zowel
groepjes studenten, als basisschoolleerlingen,
bejaarden die een krantje komen lezen en
buurtbewoners. Wat de bibliotheek nog aantrek-
kelijker maakt, is de ernaast gelegen coffeeshop
Coffee Mundo, die volgens het AD de lekkerste
koffie van Nederland schenkt. Inmiddels is bij de
leraren en studenten van Zuyd Hogeschool het
Coffee Mundo-overleg een begrip geworden.

Zitterd Revisited

De plannen voor Ligne stammen uit de jaren
tachtig. Rijksbouwmeester Jo Coenen ontwik-
kelde toen Zitterd Revisited, een masterplan om
de binnenstad van Sittard vitaal te houden.
Zitterd Revisited is in de loop van de tijd
aangepast, maar steeds bleef overeind dat de
hogeschool weer gevestigd moest worden in de
binnenstad. ‘Studenten maken de stad levendig
en daardoor aantrekkelijk’, vertelt Noél Lebens,
wethouder van de gemeente Sittard-Geleen.
‘Daarom wilden we heel graag dat Zuyd
Hogeschool zich bij Ligne aansloot.’

Olaf van Nugteren is lid van het College van
Bestuur van Zuyd Hogeschool: ‘Tot vorig jaar
was Zuyd Hogeschool gevestigd in Heerlen en
Maastricht en op twee locaties aan de rand van
Sittard. De gebouwen in Sittard waren verou-
derd en voorzien werd dat het studentenaantal
zou teruglopen door de vergrijzing van de
bevolking en natuurlijke krimp. Daarom besloot
de hogeschool een paar jaar geleden om van de
rand van Sittard naar een nieuwe locatie te
verhuizen. Net als de gemeente vinden we dat
een school midden in de samenleving hoort te
staan. Dat levert een heel andere dynamiek op
en het maakt de school voor de studenten ook
aantrekkelijker. Nog een voordeel is dat de
school in de binnenstad makkelijker activiteiten
kan organiseren, in samenwerking met bijvoor-
beeld een museum of verzorgingshuis. Of we
delen faciliteiten. In september stond hier
bijvoorbeeld een tent voor een evenement, en
die hebben we toen meteen ook gebruikt voor
de opening van het hogeschooljaar.’

Noél Lebens: ‘Alle voorzieningen, het verkeers-
plan, de vergunningen, het veiligheidsplan lagen
er allemaal al. Zo sla je twee vliegen in één klap.’

Programma van Eisen

Gemeente en hogeschool sloegen de handen
ineen en HEVO werd aangetrokken om het
project te begeleiden. Eerst werd onderzocht
welke culturele instellingen een plek moesten
krijgen in Ligne. Vervolgens stelde HEVO voor

elke instelling een Programma van Eisen op.
Noél Lebens: ‘Naast de eisen stelden we ook
een wensenlijst op. En dan bleek vaak dat wat
voor de één een eis was, voor de ander een
wens was. Werd een wens ingewilligd, dan was
je bereid op een ander punt wat water bij de
wijn te doen.

Dick Bouman, partner van HEVO: ‘We hebben
steeds gekeken waar de eisen elkaar overlapten.
Daardoor konden dezelfde ruimtes verschillende
functies krijgen. Zo ontstond bijvoorbeeld het
idee om collegezalen ook te gebruiken als
filmhuis. lkzelf vind de bibliotheek het meeste
extreme voorbeeld: ik denk dat Sittard de eerste
bibliotheek heeft die zowel openbaar is als bij
een hogeschool hoort.’

Duurzaamheid

HEVO heeft ook het selecteren van de architec-
ten begeleid. Uiteindelijk presenteerden vijf
architectenbureaus hun plannen. Vanwege de
omvang van het project besloot de selectiecom-
missie voor twee architecten te gaan: Rapp+Rapp
voor het zuiderblok, en Jeanne Dekkers voor het
noorderblok. Ze hebben twee totaal verschillende
gebouwen ontworpen, maar wie in Ligne
rondloopt beseft onmiddellijk dat deze
gebouwen bij elkaar horen. Duurzaamheid was
een belangrijk thema. Zo zijn de gebouwen
verwarmd met stadsverwarming, worden de
wc’s doorgespoeld met regenwater en is er
overal ledverlichting.

l

Gigantisch project

In 2007 werd de intentieovereenkomst getekend,
in september 2016 werd Ligne geopend. Dat is
een ongelooflijke prestatie als je je realiseert
hoe groot het project is en hoeveel belangheb-
benden er waren. Noél Lebens: ‘De laatste keer
dat er een gebouw met een dergelijke omvang
in Sittard werd gerealiseerd was vermoed ik
‘de Grote Kerk’. En dan zijn we er ook nog in
geslaagd om binnen het budget te blijven. Dat
kun je voor zo’n groot project bijna een wonder
noemen.’

Olaf van Nugteren: ‘Dat komt ook doordat we
HEVO meteen hebben ingeschakeld. Je kunt ook
denken: zodra er problemen zijn, schakelen we
iemand in, maar nu waren we ze voor. HEVO had
de financiéle touwtjes strak in handen.’

‘In dit lange traject heb ik vaak gedacht dat het
niet ging lukken’, vertelt Dick Bouman. ‘De
ambities waren heel hoog, en het budget leek
vaak niet toereikend. Dat het gelukt is komt
vooral doordat gemeente en school de wil
hadden om er samen uit te komen. Geen
moment stonden ze tegenover elkaar.’

‘Het is een prachtig gebouw geworden,’ zegt
Olaf van Nugteren. ‘Vrijwel alle studenten en
leraren zijn ontzettend tevreden.’

Noél Lebens: ‘Sittardenaren hebben altijd iets
van: eerst zien dan geloven, maar d