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1. Inleiding

Grubbehoeve maakt deel uit van het plangebied Grubbehoeve-Grunder. De flat ligt in het Bijlmermuseum, ten zuiden van de te verlagen Bijlmerdreef en vlakbij het metrostation Ganzen​hoef. Aan de westzijde van de flat loopt het metrospoor en aan de oost​kant komen nieuwe woningen in plaats van de te slopen flat Grunder. Zuidelijk van Grubbehoeve liggen waterpartijen en groen, die de flat scheiden van de te renoveren flat Kleiburg.

De flat bestaat uit 319 woningen. De aanpak omvat de volgende onderdelen:

1. Sloop van 60 woningen in de laatste 6 strangen;

2. Verkoop en renovatie (259 woningen);

· Koop Je Eigen Grubbehoeve; herpositionering van 90 woningen in de laatste 9 strangen vanaf de sloopgrens;

· Appartementsgewijze verkoop en renovatie van de resterende 169 woningen;

3. De aanpak van het maaiveld en het realiseren van parkeermogelijkheden;

4. Het interim beheer tot en met de oplevering van de flat.

De woningen in het appartementsgewijs te verkopen deel worden te koop aangeboden aan zittende bewoners en bij mutatie op de koopmarkt gebracht. De resterende 90 woningen vallen onder het herpositioneringproject Koop Je Eigen Grubbehoeve (KJEG). Deze woningen wor​den ontruimd en vervolgens ontwikkeld door een andere partij. De eerst gegadigde partij voor de ontwikkeling van het herpositioneringproject in Grubbe​hoeve is de vereniging Koop Je Eigen Bijlmer (KJEB).  Patrimonium staat financieel garant voor het project. KJEB moet echter wel binnen een bepaalde termijn voldoende gegadigden voor de 90 woningen vinden. Als KJEB niet aan de voorwaarden kan vol​doen, worden de woningen verder ontwikkeld en ver​kocht door Patrimonium.

1.1 Projectafbakening en beschrijving

De NvU Grubbehoeve bevat de eisen en uitgangspunten voor het verbeterplan van de flat. Het interim-beheersplan is in samenhang met de aanpak van de flat opgesteld, maar maakt geen onderdeel uit van de NvU. Het maaiveld wordt behandeld in directe relatie tot de flat Grubbehoeve. De NvU en het SPvE zijn in onderlinge samenhang gelijktijdig opgesteld. 

Figuur 1
Overzicht van de maatregelen in Grubbehoeve: Sloop, herpositionering en appartementsgewijze verkoop; ‘kalme’ en ‘wilde’ verbetering
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Koop Je Eigen Grubbehoeve

Het herpositioneringproject in Grubbehoeve wijkt in een aantal opzichten sterk af van de eerder gevolgde aanpak (Fleerde/Frissenstein). Het verschil is in hoofdzaak terug te voeren op:

1. Het ontwikkelconcept van (ver)bouwen in eigen beheer.

De essentie is dat mensen ‘casco’ woningen tegen een billijke prijs kunnen kopen en het verder zelf ontwikkelen onder regie van KJEB/VvE.

2. Een gefaseerde aanpak, die berust op het onderscheid tussen ‘kalme’ en ‘wilde’ verbetering. 

De wilde verbetering is ingrijpend en van toepassing voor de plint (de onderste twee lagen van de flat), de woningen in de kop (mogelijke uitbreiding buiten de gevel), woningen die worden samengevoegd en woningen op de bovenste verdieping (mogelijke uitbreiding met dakterras & dakatelier). 

De meeste bestaande woningen van de derde tot en met de negende verdieping worden niet ingrijpende verbouwd. De verbetering van deze woningen kan binnen relatief korte tijd worden uitgevoerd. Voor deze woningen is ‘mutatiegewijze’ herpositionering van toepassing, waarbij leeg gekomen woningen worden opgeknapt en vervolgens bewoond door de (toekomstige) koper.

Appartementsgewijze verkoop

In het deel dat appartementsgewijs verkocht gaat worden wordt de zeggenschap van bewoners op reguliere wijze via een participatietraject geregeld. Een ander belangrijk verschil met het herpositioneringproject is dat  - met uitzondering van de binnenstraat - de bewoners niet hoeven te verhuizen en dat de verbetering veelal in bewoonde staat zal worden uitgevoerd. Verder is de aanpak echter vergelijkbaar met de aanpak van het herpositioneringproject, waarbij lege woningen ook hier in aanmerking kunnen komen voor ‘wilde’ ingrepen. 

Hoewel de renovatie van Grubbehoeve in feite twee deelprojecten bevat, is er voor gekozen om de flat als één geheel te beschouwen. Er is dan ook één architect voor de planontwikkeling van de gehele flat geselecteerd. In de NvU Grubbehoeve wordt de flat eveneens als een geheel behandeld. Dat neemt niet weg dat er hier en daar verschillen tussen de deelprojecten zijn. Overeenkomsten en verschillen worden expliciet vermeld.

1.2 Wat vooraf ging: Koop Je Eigen Grubbehoeve

Het project Koop Je Eigen Grubbehoeve is in samenspraak met de vereniging KJEB ontstaan vanuit de wens om bewoners maximale zeggenschap over de renovatie te geven. De oorspronkelijke idee was dat bewoners een flatgebouw vóór verbetering aankopen om de renovatie en het beheer in eigen hand te nemen. In opdracht van de werkgroep Verkoop voor verbetering werd in januari 2000 een onderzoek naar de invulling van dit principe afgerond
. De idee kreeg concreet gestalte toen een deel van Grubbehoeve werd aangewezen als herpositionering project met KJEB als eerst gegadigde ontwikkelaar. 

Onderzoek

In januari 2001 heeft het architectenbureau CASA in opdracht van KJEB en Patrimonium een onderzoek afgerond naar de aanpak van de KJEG-cluster
. Het resultaat is een concept programma voor het gebouw en de woningen. Daarbij zijn tevens een aantal mogelijk te realiseren woningtypes uitgewerkt en begroot. 

De resultaten van het onderzoek vormen de basis voor de verdere planontwikkeling van het gehele flatgebouw en zijn als zodanig verwerkt in deze Nota van Uitgangspunten. Voor meer informatie verwijzen we naar het eindrapport van CASA.

Besluiten

Op 12 september 2000 heeft het DT van Patrimonium besloten om financieel garant te staan voor het herpositioneringproject met KJEB als eerst gegadigde partij voor de ontwikkeling van het project.

Het bureau Vernieuwing Bijlmermeer (BVB) van Patrimonium kreeg 8 november 2000 de opdracht te starten met de planontwikkeling van Grubbehoeve. Op 6 mei 2001 is het projectvoorstel vastgesteld.

In juni 2001 heeft de stadsdeelraad het Plan van Aanpak voor het gebied Grunder-Grubbehoeve vastgesteld. 

1.3 Leeswijzer

De opzet van deze NvU is als volgt. Hoofdstuk 2 gaat in op de organisatie en werkwijze van het project. Hoofdstuk 3 bevat een beschrijving en analyse van de uitgangssituatie. In hoofdstuk 4 komen de uitgangspunten voor de flatrenovatie aan bod. De concrete uitwerking in een programma van eisen wordt beschreven in hoofdstuk 5. Dit hoofdstuk bevat zowel gemeenschappelijke als niet gemeenschappelijke programmaonderdelen voor de renovatie van de KJEG –cluster en de rest van de flat.

2. Werkwijze en organisatie
2.1
Overleg met bewoners en toekomstige kopers

Er is een bewonerspanel opgericht dat bestaat uit (toekomstige) bewoners van de cluster appartementsgewijze verkoop. Het panel is divers samengesteld zodat het zoveel mogelijk een afspiegeling is van de (toekomstige) bewoners c.q. kopers. Het panel functioneert als klankbord bij de planvorming. 

Daarnaast wordt op het niveau van de gehele flat overkoepelend overleg gehouden, waarin zowel bewoners van de cluster appartementsgewijze verkoop als de (potentiële) kopers in de cluster KJEG vertegenwoordigd zijn. 

De verantwoordelijkheid voor het overleg en de procesmatige ondersteuning daarvan met de (potentiële) ko​pers in de KJEG cluster ligt bij KJEB. De KJEB zal hiervoor een extern deskundige aantrekken. 


Communicatie en informatie

De bewoners moeten gedurende de gehele looptijd van het project goed op de hoogte worden gehouden van de planontwikkeling en de uitvoering van de werkzaamheden. In het communicatietraject worden de volgende middelen ingezet: 

· NA/Patrimonium brengt regelmatig een nieuwsbrief uit over de het verloop van het project;

· In een modelwoning kunnen bewoners de essentiële onderdelen van het verbeterplan zien, zoals c.v. leidingverloop, opstelling sv-unit en verbeteringen in de woning;

· Er worden voorlichtingsbijeenkomsten georganiseerd;

· Het bewonerspanel ontvangt een jaarlijkse bijdrage van fl. 3000,- om de kosten te dekken.

Projectteam

De ontwikkeling van het renovatieplan voor het gehele complex wordt getrokken door Patrimonium/Nieuw Amsterdam. KJEB is  - onder nader geformuleerde voorwaarden -  mede opdrachtgever voor het herpositioneringsdeel. De planontwikkeling wordt begeleid door een projectteam dat bestaat uit: 

projectleider Patrimonium (vz)

vertegenwoordiging KJEB

Participatie medewerker

SDZO/VH-vertegenwoordiger

Architect 

SDZO/ RO-vertegenwoordiger

Hoofd beheer rayon

Technisch beheerder rayon 
SDZO/Beheer en Milieu
2.2
Verkoop

Aanvankelijk was het plan om het verkoop traject van geheel Grubbehoeve al te starten vóór de vaststelling van het definitief ontwerp (DO). Dit bleek echter geen haalbare optie. Het belangrijkste knelpunt is dat vooruitlopend op de situatie na de renovatie gesplitst moet worden. De contouren van de appartementsrechten, de daarbij behorende berging en de gemeenschappelijke delen in het gebouw moeten vooraf worden aangegeven. In de verdere planontwikkeling kan daar niet meer van worden afgeweken. Daarom is er voor gekozen om de splitsingsakte te transporteren als het project is aanbesteed. Dit betekent dat de verkoop op zijn vroegst in 2003 kan starten.  

Koop Je Eigen Grubbehoeve

Voor de KJEG cluster is een traject ingezet om het afbreukrisico in de periode tot aan de eigendomsoverdracht te beperken. Het moet immers zoveel mogelijk worden voorkomen dat de planontwikkeling wordt aangestuurd door mensen die bij de daadwerkelijke koop afhaken. In hoofdlijnen wordt dit risico op de volgende wijze aangepakt:

· financiële binding via optie-overeenkomsten 

Alleen diegenen kunnen meepraten en meebeslissen over het plan,die een optie-overeenkomst met Nieuw Amsterdam hebben getekend en € 450,- hebben gestort.

· Bewoning voor de eigendomsoverdracht

Voor de woningen die kalm worden verbeterd (zie 1.2) is het principe dat voor elke vertrokken huurder zo snel mogelijk weer een potentiële koper komt. De inbouw kan binnen relatief korte periode worden uitgevoerd waarna de toekomstige eigenaar de woning kan betrekken. De potentiële kopers hoeven dus niet te wachten tot de eigendomsoverdracht. 

De inrichting van het traject tot aan de verkoop in de KJEG-cluster wordt in bijlage 2 nader toegelicht.

Toekomstig beheer en onderhoud

Voordat de verkoop start, zijn de onderhouds- en verbetermaatregelen definitief vastgesteld. De kopers worden contractueel gebonden aan de renovatie. Zodoende wordt gegarandeerd dat de kopers na de oplevering de eerstkomende periode niet met grote onderhouds- of verbetermaatregelen worden geconfronteerd.

Na de splitsing ontstaat er een hoofd Vereniging van Eigenaren (VvE), waaronder een VvE voor de KJEG-cluster en een VvE voor de cluster appartementsgewijze verkoop. De hoofd VvE is verantwoordelijk voor het dagelijks beheer en onderhoud van gemeenschappelijke onderdelen van het flatgebouw.  De onderverenigingen zijn verantwoordelijk voor het dagelijks beheer en onderhoud van de ‘eigen’ cluster. Vanaf de oprichting wordt door de appartementeigenaren gezamenlijk een onderhoudsreserve opgebouwd, waarmee een financieel gezonde beheersituatie gegarandeerd is.

Tot aan het moment waarop meer dan 50% van de appartementen is verkocht, heeft Nieuw Amsterdam in ieder geval de meerderheid binnen de VvE. De appartementen die (nog) niet verkocht zijn, blijven in verhuur en beheer bij de regio Bijlmer. 

3. Inventarisatie en probleemanalyse
3.1      Het gebouw

Grubbehoeve is een honingraatflat uit 1971 bestaande uit tien verdiepingen en drie aaneengesloten blokken. De flat telt 319 woningen, waarvan er 60 gesloopt zullen worden. Net als de meeste andere Bijlmerflats maakt het gebouw - mede door de betonnen borstwering - een gesloten indruk. De enige onderbreking in het gebouw zijn de onderdoorgangen voor de fietsers en voetgangers, deze zijn echter te klein om visueel effect te sorteren.  

Het gebouw bestaat uit een plint van twee bouwlagen en negen woonlagen daarboven. Op de begane grond zijn bergingen en enkele voorzieningen opgenomen. De ‘hof’ - die door het gebouw (deels) wordt omsloten - ligt aan de schaduwkant. De galerijen zijn aan de hofzijde gesitueerd. De balkons liggen aan de zonnige west en zuidkant van het gebouw.

Het klachtenonderhoud is een structureel stijgende kostenpost. Deels is dit het gevolg van vandalisme. Ondanks intensieve beheerinspanningen en de inschakeling van STIDA is vandalisme, vervuiling en onveiligheid in Grubbehoeve een groeiend probleem. Dit laat zijn sporen na in de (semi)-openbare ruimten: de entrees, de trappenhuizen, de lifthallen, de binnenstraat. Deze semi-openbare ruimtes van de flat zijn vrij toegankelijk. De ruimtes worden gekenmerkt door nissen, ‘sluip door kruip door routes’ en onoverzichtelijkheid. De binnenstraat is onoverzichtelijk door de knikken en de vele kolommen. Kortom; de inrichting van de semi-openbare ruimte versterkt de gevoelens van onveiligheid. 

De ontsluiting van het gebouw is matig tot slecht en voor de gemiddelde bezoeker zal het een opgave zijn om er achter te komen waar hij moet zijn. Er is sprake van veel entrees verspreid over het gebouw. De entrees zijn niet duidelijk zichtbaar, klein en hebben mede vanwege het materiaalgebruik een armoedige uitstraling. Ook de liften zijn toe aan een grondige opknapbeurt. Beeldbepalend voor de flat is verder een reeks bergingen met een blinde gevel op de begane grond. De bergingen zijn vies en worden als onveilig ervaren en worden dan ook niet gebruikt.

Waardering bewonerspanel voor het gebouw

Wat vinden de bewoners van het gebouw? Een inventarisatie in het bewonerspanel wijst uit dat vooral de leefbaarheid en het beheer als probleem wordt ervaren. Daarnaast worden enkele gebreken van technische aard genoemd, zoals slecht functionerende liften. 

Positieve punten

- Veel vrienden en kennissen in de flat

- Stortkokers (inmiddels dichtgezet; keren niet terug)

- Planten

Negatieve punten

	Leefbaarheid
	Technische gebreken
	Beheer en service 

	- Vervuiling

- Wildplassers

- Vandalisme

- Anonimiteit

- Criminaliteit

- Junkies

- Illegale bewoning

- Onveilige boxen
	- Liften vaak stuk

- Galerijdeur sluit niet

- Slecht schilderwerk hallen, trappen, galerij e.d.

- Groene uitslag balkon

- Betondrempels ontbreken of stuk

- slechte water afvoer
	- Achterstallig onderhoud 

- Klachtenafhandeling 

- Onvoldoende schoonmaak

- Containers; overvol en stank




Samenvattend zijn de belangrijkste knelpunten (items die door het bewonerspanel zijn genoemd zijn cursief gedrukt):

· Leefbaarheid: vandalisme, vervuiling en onveiligheid

· Inrichting en uitstraling semi-openbare ruimten (galerijen, hallen, trappenhuizen, enzovoorts)

· De bergingen. 

· Onduidelijke overgang privé en openbaar gebied;

· Slechte ontsluiting;

· beheer

Technische inventarisatie van het gebouw

Hoewel er gebreken zijn, is de bouwtechnische staat van het gebouw is over het algemeen genomen redelijk tot goed. Technische inventarisatie geeft het volgende beeld:

Liftdichtheid

Na sloop zijn er vijf liften en worden gemiddeld genomen per lift 52 woningen ontsloten. De liftdichtheid voldoet ruimschoots aan de norm (50 tot 60 woningen per lift).

Installaties

· de hoofdinstallatie ketelhuis (CV en SV) is 30 jaar oud, maar vrijwel storingsvrij. Vervanging is niet noodzakelijk;

· in verband met de vernieuwing van de plint moet de stijgleidingen van de CV/ SV installatie worden vernieuwd en omgelegd naar het dak;

· vanwege de gunstige opstelplaats van het ketelhuis is verplaatsing niet noodzakelijk

· De inpandige liften moeten worden gereviseerd. Qua afmeting voldoen ze niet (te klein voor brancard). De stopplaatsen moeten worden aangepast zodat de liften op alle verdiepingen stoppen;

· Grubbehoeve heeft ook 2 uitpandige liften die later zijn bijgeplaatst. Deze zijn van slechte kwaliteit en voldoen niet in afmeting (te klein voor brancard).  De liftinstallaties moeten worden vervangen. Het binnenklimaat in de liftschachten is slecht; de liftschachten moeten worden geventileerd en geïsoleerd 

· De hydrofoors zijn onlangs vernieuwd en kunnen ongewijzigd worden gehandhaafd;

· De CVZ-kasten zijn onlangs vervangen en kunnen ongewijzigd worden gehandhaafd;

· De galerijverlichting c.q. armaturen en alle verlichting van gemeenschappelijke ruimten dient te worden vervangen;

· Er moet bliksembeveiliging op het dak worden aangelegd;

· De hallofoon moet volledig vervangen worden;

· De brandleidingen zijn in goede staat. Wel moet worden getoetst of ze voldoen aan de huidige brandweer eisen.

· Het systeem van vuilafvoer met stortkokers is kwetsbaar en functioneert mede agv verkeerd gebruik slecht. De stortkokers kunnen ivm invoering metrosysteem vervallen;

· Het buitenleidingensysteem voor bekabeling PTT (rvs kokers) is in goede conditie en kan worden gehandhaafd;

· Het buitenleidingensysteem voor bekabeling UPC (pvc kokers) is niet in goede staat en dient te worden vervangen;

· De ventilatoren kunnen ongewijzigd gehandhaafd blijven. De ventilatie ventielen moeten worden vervangen en opnieuw afgesteld;

· De deurdrangers van de ‘galerijdeuren’ functioneren slecht en zijn regelmatig kapot.

Gebouw

· Betonherstel: de betonnen geveldelen zijn 15 jaar geleden behandeld. De borstweringen, dakranden en overige betonnen geveldelen zijn aan een onderhoudsbeurt (conservering) toe; 

· De betonnen dakgoten coaten of beplakken met éénlaagse dakbedekking;

· De (balkon- en galerij) vloeren zijn in goede staat en hoeven niet gecoat te worden; 

· De betondrempels (aangebracht bij deurdrempels in semi-openbare ruimtes ivm toegankelijkheid) ontbreken of zijn stuk; 

· In de houten balustradeleuningen zit plaatselijk houtrot en zijn hier en daar krom getrokken;

· Schilderwerk in de plint van de flat (zoals onderdoorgangen en boxdeuren) is matig tot slecht; 

· De semi-openbare ruimtes (entrees, hallen en trappenhuizen) zien er verwaarloosd en rommelig uit;

· De gevel is onlangs opnieuw in verf gezet. Technisch gezien kunnen de overige schilderwerkzaamheden aan de gevel dan ook volgens de meer jaren planning worden behandeld en eventueel zelfs worden uitgesteld; 

· Alle vloerdilataties (galerij en balkons) dienen te worden vernieuwd. De waterafvoer is slecht en veroorzaakt vervuiling. Om de waterafvoer te verbeteren moeten de vloerdilataties  zo’n 7 cm opgetrokken te worden tot iets onder het niveau van de livingvloer;

· De hemelwaterafvoerpotten moeten worden uitgeboord en de HWA-pijpen moeten worden vervangen;

· De waterdoorvoeren van het ene naar het andere balkon richting de H.W.A.potten moeten vergroot worden. Door vervuiling veroorzaken ze extra vocht belasting op balkon;

· De privacyschotten zijn ‘afgeschreven’ en dienen te worden vervangen;

· De compartimenteringschotten en de kleine balustrade hekjes kunnen blijven gehandhaafd mits ze in verband met zinkzouten fabrieksmatig behandeld worden. Vervanging door ‘mooier’ materiaal heeft echter de voorkeur; 

· Vervuiling van het schilderwerk door lekkage vanaf de dakrand. Dit kan worden voorkomen door een forse trim op dakrand aan te brengen;

· De dakopbouw is in goede staat (de daklaag hiervan is recent vervangen);

· De dakbedekking is in goede staat. Deze is niet lang geleden geheel vernieuwd en geïsoleerd;

· De kopgevels zijn in 1984 na geïsoleerd. Om te voldoen aan de huidige eisen is toch na-isolatie nodig.

· In collectieve ruimten onder maaiveldniveau is sprake van een vochtprobleem vanwege doorkomend grondwater

3.2 . Woningen, voorzieningen en bewoners

Woningen 

Grubbehoeve bestaat vooral uit drie of vierkamer appartementen. De meeste driekamerwoningen laten zich naar de huidige maatstaven echter beter typeren als een ruim tweekamerappartement (65 m2). Vooral de vierkamer appartementen zijn naar Amsterdamse maatstaven ruim (ongeveer 100 m2). Verder beschikken de meeste woningen over veel (inpandige) bergruimte. Een ander pluspunt is de situering van de balkons aan de zonnige west- en zuidkant.  

De indeling van de woningen is niet in alle opzichten sterk. Een nadeel is dat niet alle vertrekken via een centrale ruimte ontsloten worden. Een of meerdere slaapkamers zijn alleen toegankelijk via de woonkamer. Toilet en badkamer zijn veelal eveneens ontsloten met een aparte hal die via de woonkamer bereikbaar is. 

Tabel 1
Woninggrootte en huurprijs (exclusief sloopdeel)

	Aantal kamers
	Aantal woningen
	Gem. huurprijs  (1-7-2000)
	Huur tov max. red. huur

	
	KJEB
	Overig
	Totaal
	Netto huur
	Brutohuur
	

	2
	9
	34
	43
	589
	842
	76%

	3-
	45
	63
	108
	682
	970
	78%

	3+
	9
	9
	18
	
	
	

	4
	27
	63
	90
	806
	1142
	66%

	Totaal
	90
	169
	259
	
	
	


Afhankelijk van de wensen van de bewoner is de indeling van de woningen ook in andere opzichten te verbeteren. In enkele woningtypes zit tussen de keuken en woonkamer een versleten opbergkast met doorgeefluik. Veel bewoners hebben deze kast geheel gesloopt om de keuken bij de woonkamer te betrekken. In vierkamer woningen zit een ‘eetkamer’, die is afgescheiden van de woonkamer. Ook hiervoor geldt dat er bewoners zijn die deze kamer liever bij de woonkamer betrekken.

Kortom: wat betreft de indeling van de woningen is het wenselijk verschillende opties te ontwikkelen waaruit de bewoner een keuze kan maken.  

Waardering bewonerspanel voor de woningen

Het bewonerspanel draagt de volgende positieve en negatieve aspecten ten aanzien van de woning naar voren:

Positief

· Woninggrootte

· Douche, veel warm water

· Verwarmingsbuizen (minder stoken omdat buizen al warmte afgeven)

Negatief

· Prijskwaliteit verhouding; hoge huur en servicekosten

· Geluidsoverlast

· Ongedierte; kakkerlakken en muizen;

· Tocht

· Waterafvoer gootsteen keuken (water borrelt omhoog)

· Lekkage leidingen toilet;

· Schimmel badkamer

Uit de peiling blijkt onder andere dat bewoners de huur en de servicekosten in verhouding tot de kwaliteit van de woning te hoog vinden. Daarnaast zijn er klachten over ongedierte en gebreken van meer (bouw)technische aard. Aandachtspunt is ook de geluidsoverlast. Er is sprake van geluidsoverlast via muren en geluidslekken als de CV-leidingen en closetpotten die geluiden binnen de flat doorgeven. Daarnaast is sprake van geluidbelasting als gevolg van omhoog kaatsende geluid van buiten. Tenslotte is de geluidbelasting van de metro aandachtspunt. Nader onderzoek zal moeten uitwijzen of en zo ja welke maatregelen noodzakelijk zijn aan het deel van de gevel dat parallel aan het metrospoor loopt.

Technische inventarisatie van de woningen

Technische inventarisatie geeft het volgende (voorlopige) beeld:

· Ongeveer de helft van de keukenblokken is aan vervanging toe. De andere helft is bij mutatie vervangen; 

· De ventilatiepijpen in wc, badkamer en keuken functioneren matig tot slecht als gevolg van verstopping, vervuiling en slechte filters. De ventilatiepijpen moeten worden schoongemaakt en de filters vervangen;

· Alle buizen en leidingen lopen verticaal door de woningen en vormen een bron van muizen- en kakkerlakkenoverlast. Problemen zitten vooral in de dichte kastruimte tussen aanrecht en kozijn in keuken en de elektriciteitskast.

· Openslaande ramen balkonzijde hebben in originele staat geen beveiliging. Er is een voorkeur voor het plaatsen van vast glas met een ventilatierooster in de kozijnen van de keuken en de slaapkamer aan de galerij.

· Douche- en toiletvloeren zijn van granito, lekken niet en kunnen dus ongewijzigd gehandhaafd blijven (5% scheurherstel opnemen);  

· In veel doucheruimten en keukens is sprake van schimmel en verf afbladdering, waarschijnlijk gevolg van slechte ventilatie en/of slechte kwaliteit verf.

· In veel toiletten is de inrichting verouderd en dient de stortbak te worden vervangen; 

· Aan de douche en toiletinrichting zijn herstelwerkzaamheden (vooral tegelwerk) nodig maar kunnen verder ongewijzigd gehandhaafd blijven. 

· De wasmachineaansluiting ontbreekt veelal. Voor zover aanwezig is deze door bewoners aangebracht;

· De CV – radiator en leidingen - is sterk verouderd en dient te worden vervangen; 

· Alle glas is dubbel. Voor de ramen aan de galerijkant en balkondeuren zijn voorzetruiten geplaatst;

· De voordeuren zijn over het algemeen van matige kwaliteit. Er zijn klachten over bijvoorbeeld uitzetten. 

· Meterkast en opbouw elektra zijn verouderd en dient te worden vervangen;

· De standleidingen van de riolering (gietijzer) functioneert over het algemeen goed en er zijn nauwelijks lekkages. Een deel (10%) moet worden vervangen; 

· Een deel van waterleidingstandpijpen in de toiletten veroorzaakt condens en vochtproblemen en zal moeten worden geïsoleerd.

Collectieve ruimten en voorzieningen

In de plint van Grubbehoeve is een aantal niet commerciële voorzieningen gevestigd. De voorzieningen zijn te vinden in het voor herpositionering bestemde flatdeel (zie tabel 2). Veelal is hierbij collectieve ruimte in gebruik genomen, waar geen huur voor in rekening wordt gebracht. In het geval van Grubbehoeve zijn met de betreffende gebruikers van de collectieve ruimten geen afspraken op schrift gesteld, maar kan worden gesproken van een mondelinge bruikleenovereenkomst.

Tabel 2
Voorzieningen in Grubbehoeve

	Locatie en nummer
	Naam
	Soort voorziening
	Huur
	Col. Ruim

	Ap verk
	Herpo
	Sloop
	
	
	
	

	
	175b
	
	
	Atelier
	0
	Ja

	
	177
	
	STIDA
	
	0
	Nee

	
	180
	
	STIDA
	
	0
	Nee

	
	182
	
	Bijler galerie
	Galerie
	0
	Ja

	
	183
	
	De nachtegaal
	Niet-commercieel café
	0
	Ja

	
	184
	
	Blauwe zaal
	Restaurant/vergader/feestruimte en zaalverhuur
	0
	Ja

	
	185
	
	
	Opslag- en werkruimte
	0
	Ja

	
	186
	
	Roze panter
	Atelier voor 2 kunstenaars
	0
	Ja

	
	187
	
	BZO
	
	0
	Ja

	
	297
	
	
	Huisarts
	Ja
	Nee


Bewoners 

In grote lijnen is het profiel van de bewoners als volgt:

· Het overgrote deel van de hoofdbewoners is tussen 25 en 45 jaar; 

· Een grote vertegenwoordiging van alleenstaanden en eenoudergezinnen;

· Veel lagere inkomensgroepen. Ongeveer eenderde heeft een inkomen tot en met bijstandsniveau en bijna driekwart een beneden modaal inkomen (bron: OTB-enquete3). 

3.3 . Directe omgeving

Op loopafstand van Grubbehoeve liggen of komen vele voorzieningen. Het metrostation, dat grondig zal worden opgeknapt. Het winkelcentrum Ganzenhoef, waar de vernieuwing in volle gang is en een grote markt zal komen. Naast de kop van Grubbehoeve verrijst het Cultureel Educatief Centrum. In het activiteitencentrum Ganzenhoef is een theaterzaal, sportzaal, muziekzaal en jongerencentrum. Tenslotte zijn in de directe omgeving groen en waterpartijen ruim vertegenwoordigd. Soms loopt de beplanting door tot dicht bij de flat. Onderbegroeiing is veelal teruggesnoeid of verwijderd.

De parkeergarage aan de kop van de flat is inmiddels gesloopt. Daarvoor in de plaats moeten nieuwe parkeervoorzieningen voor de bewoners van Grubbehoeve komen. Er zullen 60 parkeerplaatsen onder het nieuwe CEC-gebouw gecreëerd worden. Waar en hoe de overige parkeergelegenheid gerealiseerd wordt is nog niet bekend.

Minpunten in de directe woonomgeving zijn samen te vatten onder de noemer van leefbaarheid. Onder druk van vervuiling, vandalisme en criminaliteit is de leefbaarheid in om het flatgebouw in de laatste jaren verslechterd.

Waardering bewonerspanel voor de directe omgeving

Een inventarisatie onder het bewonerspanel van de positieve en negatieve aspecten in de directe omgeving bevestigt dat de leefbaarheid te wensen over laat. Daarnaast wordt ook het gebrek aan parkeergelegenheid – na de sloop van de parkeergarage als minpunt genoemd. Het groen, de nabijheid van openbaar vervoer en de afwezigheid van auto’s op het maaiveld wordt meestal gewaardeerd.

Tabel 3
Waardering bewonerspanel voor de omgeving van Grubbehoeve

	Sterk
	Zwak

	Openbaar vervoer

Groen

Afwezigheid van auto’s / Kindvriendelijk
	Vervuiling

Wild plassers

Gebrek aan parkeerruimte


3.4
Sterke en zwakke punten

In onderstaande tabel zijn de belangrijkste sterke en zwakke punten schematisch weergegeven. Hierin zijn tevens de punten die door het bewonerspanel zijn aangedragen verwerkt. 

Afgaande op de resultaten van een enquête die in 1999 onder de bewoners is gehouden3, wordt de woninggrootte door de bewoners het meeste gewaardeerd (met name van de vierkamerwoningen). Wat betreft de minpunten wordt de lijst van bewoners aangevoerd door:

1. Vervuiling en vandalisme;

2. Hoge huren;

3. Onveiligheid en criminaliteit.

Tabel 4 Sterke en zwakke punten (punten die (ook) in het bewonerspanel zijn aangedragen zijn cursief gedrukt)

	
	Zwak
	Sterk

	Gebouw
	Vervuiling, vandalisme, onveilig

Slecht functionerende liften

Bergingen 

Semi-openbare ruimtes

Technische gebreken

Stortkokers*

Ontsluiting

Semi-openbare ruimtes
	Ligging

Stortkokers*

Vrienden en kennissen in flat

	Woningen
	Ongedierte

Waardering bewoners prijskwaliteit verhouding

Geluidsoverlast

Tocht

Technische gebreken
Niet alle vertrekken eigen toegang
	Ruim oppervlak

Douche (veel warm water)

Inpandige bergruimte

Situering balkons 

	Omgeving
	Vervuiling, vandalisme, onveilig
	Voorzieningen

Openbaar vervoer

Groen en water

Autovrij maaiveld

Kindvriendelijk


3.5
Marktpositie en bewonerswensen

De verhuurbaarheid van de woningen in Grubbehoeve is redelijk. Ook op beheergebied wordt de flat als redelijk betiteld. Het aantal verhuizingen en de gemiddelde leegstand is relatief laag. De mutatiegraad is 9% en de gemiddelde leegstand 1.4%, tegenover respectievelijk 11% en 3.4% in de gemiddelde onverbeterde Bijlmerhoogbouwflat (jaar 2000).  

De reeds eerder aangehaalde enquête verschaft een globaal beeld van de wensen van de bewoners van Grubbehoeve. Kort samengevat komt hieruit naar voren dat de meeste bewoners weliswaar de voorkeur geven aan andere woning, maar dat ook veel bewoners belangstelling hebben voor een verbeterde (huidige of andere) flatwoning.

Als de bewoner zou kunnen kiezen, kiest een overgrote meerderheid een nieuwe eengezinswoning. Op een goede tweede plaats komt de verbeterde (huidige) flatwoning. Veel bewoners geven aan belangstelling te hebben voor een verbeterde flatwoning, maar kunnen of willen daar meestal geen of nauwelijks extra geld voor neerleggen. Ongeveer eenderde zou wel willen kopen. Gemiddeld genomen hebben de potentiële kopers een bedrag van ongeveer een ton over voor een flat die eerst een grote onderhoudsbeurt heeft gekregen. 

In het onderzoek worden drie typen bewoners onderscheiden:

· Bijlmerbelievers: bewoners die het wonen in de Bijlmerhoogbouw in de oorspronkelijke opzet op prijs stellen. De Bijlmerbelievers willen niet verhuizen en geven de voorkeur aan de eigen of een andere (verbeterde) Bijlmerflat;

· Bijlmervernieuwers: bewoners die positief staan tegenover de vernieuwing van de Bijlmer en vaker de voorkeur geven aan een ander woningtype dan de (bestaande) flatwoning;

· Bijlmervertrekkers: bewoners die het liefst uit de Bijlmermeer willen verhuizen.

De Bijlmervernieuwers is de grootste groep (circa 40%), vervolgens de vertrekkers (ca 20%) en tenslotte de believers (ca 10%).

4. Uitgangspunten
4.1
Algemene uitgangspunten flatverbetering

Aan de verbetering van de Bijlmerhoogbouw liggen een aantal algemeen geldende doelstellingen ten grondslag. Uiteraard zijn deze ook van toepassing op de renovatie van Grubbehoeve:

· Zodanig onderhoud verrichten dat de eerste vijf tot tien jaar geen buitengewone ingrepen meer nodig zijn en de exploitatie voor 25 jaar gegarandeerd is;

· Meer differentiatie tot stand brengen;

· De veiligheid en leefbaarheid verbeteren;

· Vergroten duurzaamheid en energiezuinigheid;

· De prijskwaliteit verhouding verbeteren.

4.2
Financiële randvoorwaarden

Het financiële kader is vervat in de afspraken met de vernieuwingspartners die zijn vastgelegd in de overeenkomst tot steunverlening 2000. Herpositionering mag Nieuw Amsterdam in ieder geval niets kosten. De appartementsgewijze verkoop moet opbrengsten garanderen. Ten eerste omdat Nieuw Amsterdam voor elke verkochte woning fl. 15.000,- aan de financiers van de vernieuwing dient af te dragen, Ten tweede moet de appartementsgewijze verkoop bijdragen in de financiering van de vernieuwing van de Bijlmer.

Kortom: de volgende financiële randvoorwaarden zijn van kracht:

· Herpositionering zal gemiddeld genomen minimaal kostenneutraal moeten zijn;

· De appartementsgewijze verkoop zal gemiddeld genomen ten minste een boekwinst4 van fl. 15.000,- per woning moeten opbrengen.

Het overzicht van de toegestane investering en bijbehorende dekking is separaat aan de toetsers en besluitvormende organen verzonden.

4.3
Uitgangspunten flatgebouw

Doelgroepen

Doelgroepen voor Grubbehoeve zijn de huidige bewoners die hun of een ander appartement in Grubbehoeve kunnen en willen kopen, kopers uit de overige Bijlmerhoogbouw, spijtoptanten en kopers van elders. We richten ons op mensen met een submodaal of hoger inkomen die prijs stellen op wonen in Bijlmerhoogbouw. 

In het appartementsgewijs te verkopen deel zullen ook bewoners zijn die hun woning blijven huren. Bij het maken van het verbeterplan wordt ook rekening gehouden met de wensen van deze  huurders. 

Prijsklasse

In de KJEG-cluster worden de koopprijzen tenminste op kostendekkend niveau vastgesteld.  Dit aanbod is slechts geldig voor degenen die zich in een vroeg stadium financieel verbinden aan het project. Na het verstrijken van de herhuisvestingtermijn worden de woningen tegen marktprijzen afgezet. 

In de cluster appartementsgewijze verkoop worden de woningen tegen marktprijzen verkocht. Wel krijgen de zittende bewoners gedurende een bepaalde tijd de woningen voor 90% van de marktwaarde aangeboden.

Voor de nieuwe woningen in de plint geldt een richtprijs van fl. 3.200,- per m2. Voor de nieuwe bedrijfsruimten moet rekening worden gehouden met een prijs van fl. x per vierkante meter. 

Voorzieningen

De huidige voorzieningen in het herpositioneringsdeel kunnen terugkeren in de KJEG-cluster, mits er gegadigden zijn die de ruimten willen en kunnen kopen. De koopprijzen voor de bedrijfsruimte en/of voorzieningen in het herpositioneringsdeel worden vastgesteld op een kostendekkend niveau.

Uitgangspunten

Naast de algemene (zie 4.1), gelden voor de aanpak van Grubbehoeve de volgende uitgangspunten:

1. Van sociale huur naar koop: appartementsgewijze verkoop en herpositionering

Grubbehoeve wordt in zijn geheel in de koopsector ontwikkeld. In het ene flatdeel (169 woningen) via de geleidelijke weg van verkoop aan zittende bewoners en bij mutatie. In het te herpositioneren flatdeel (90 woningen) worden de appartementen ontruimd en in de koopsector ontwikkeld.

2. Optimalisering beheer

Voorwaarde voor het slagen van de vernieuwing van de flat is dat een goede uitgangssituatie voor het beheer van het gebouw worden gecreëerd. In ontwerp en materiaalkeuze is optimalisering van het beheer van het gebouw dan ook een belangrijke toetssteen. 

3. Uitstraling van het gebouw verbeteren

Mede in verband met de positionering op de koopmarkt, is het aanzien van de flat essentieel. De opgave is dan ook het gebouw ‘allure’ te geven en de aanpak van de schil en van beeldbepalende elementen als entrees, trappenhuizen, balkons en galerijen daarop te richten.

4. Transparantie

Het huidige gevelbeeld geeft een gesloten indruk. De vernieuwing van het gebouw moet resulteren in een meer transparant uiterlijk.

5. Sloop en nieuwbouw in de plint

De plint wordt gesloopt en geheel vernieuwd. Een uitzondering is mogelijk in de KJEG-cluster, waar een deel van de binnenstraat eventueel ingezet wordt voor bijzondere woningvragers (bijvoorbeeld een woongroep). Daarnaast wordt in de KJEG- cluster afgezien van gehele sloop als de huidige voorzieningen terugkeren.

6. Verlevendigen plint

De plint van de flat moet worden verlevendigd. Onder andere met voorzieningen en/of bedrijfsruimten en woningen. Daarnaast dienen andere manieren voor het bereiken van de verlevendiging te worden onderzocht, bijvoorbeeld delen van het gebouw op poten. Van belang is een extravert karakter met veel ramen en mensen.

7. Bergruimte

Alle woningen dienen te beschikken over bergruimte in overeenstemming met de gemeentelijke VIM 93/005. De bergruimte wordt zoveel mogelijk in de woning aangeboden. Voor het stallen van fietsen wordt een buiten de woning toegankelijke bergruimte gerealiseerd. Uitgangspunt voor de berging van fietsen is ruimtebesparing

8. Duidelijke ontsluiting vanaf de begane grond aan de hofzijde

De toegangen tot het gebouw komen aan de hofzijde, op de begane grond. Het aantal entrees wordt teruggebracht tot drie goed herkenbare hoofdentrees bij de liften. 

9. Verdikking van de rooilijn

Uitgangspunt is dat er niet buiten de rooilijn van de gevel wordt gebouwd. Wel kan aan de koppen van de flat worden uitgebouwd binnen een zone van maximaal x meter. Ten behoeve van de vergroting van de entrees kan aan de hofzijde binnen een zone van maximaal x meter worden uitgebouwd. Indien dit noodzakelijk is voor het realiseren van nieuwe woningen, bedrijfsruimten en bergruimte kan de plint aan de hof/balkonzijde worden opgedikt binnen een zone van maximaal x meter.

10. Privé-openbaar gebied

Aan de hofzijde van het gebouw komt de plint direct aan de openbare ruimte te staan. Eventuele privé buitenruimtes komen aan de west- en zuidzijde van de gevel. Uitgangspunt is dat privé buitenruimte niet buiten de rooilijn van de gevel valt. Een uitzondering hierop is mogelijk waar door mogelijke uitbreiding van het wateroppervlak, het water wordt gebruikt als scheiding privé-openbaar gebied (zie ook punt 17). Indien op deze wijze privé-buitenruimte buiten de gevel wordt gerealiseerd,  moeten daarbij de beheeraspecten in acht worden genomen (denk bijvoorbeeld aan afval dat vanuit boven gelegen verdiepingen op maaiveld terechtkomt). 

11. Compartimentering

Het gebouw wordt in compartimenten ingedeeld. Elke bewoner kan zijn appartement bij voorkeur uitsluitend via zijn eigen compartiment bereiken. Een ontsluitingsplan wordt door de architect gemaakt. Hij houdt daarbij rekening met de eisen van de brandweer en de bereikbaarheid voor alle bewoners van een lift waarin een brancard kan worden vervoerd.

12. Renoveren met respect voor het bestaande gebouw

Uitgangspunt voor de renovatie van Grubbehoeve is de wens een kritisch eerbetoon aan het oor​spron​kelijke concept van de Bijlmerhoogbouw neer te zetten (CIAM). De vernieuwde flat als neer​slag van een kritische bezinning op het Bijlmerhoogbouw concept, met behoud of aanpassing van waardevolle elementen en met als resultaat een flat die aan de hedendaagse en toekomstige eisen van wonen tegemoet komt.

13. (eenheid in) verscheidenheid

In de eerste plaats is het streven meer differentiatie in woningtype te realiseren, niet alleen in de plint, maar ook in de bestaande woningen. Daarnaast wordt gezocht naar manieren om variatie in het aanzien van het gebouw te realiseren, zonder dat daarbij de eenheid wezenlijk wordt aangetast. Bijvoorbeeld door de verschillende woningtypes en functies in de flat in de gevel tot uitdrukking te brengen. 

14. Zeggenschap van de (toekomstige) bewoners

In het te herpositioneren flatdeel staat de renovatie in het teken van het principe (ver)bouwen in eigen beheer. Hier krijgen de kopers de gelegenheid om binnen bepaalde randvoorwaarden hun eigen wensen en voorkeuren te realiseren (zie ook bijlage 2 en hoofdstuk 5.3). 

Ook in het appartementsgewijs te verkopen deel zijn de wensen van bewoners een uitgangspunt voor de verbeteropgave. De renovatie wordt afgestemd met een bewonerspanel. De inpandige verbetering zal ook hier een aantal individuele keuzes en opties open te laten (zie ook 5.3).

15. Gefaseerde aanpak: kalme en wilde verbetering

Voor de meeste bestaande woningen op de tweede tot en met de negende verdieping geldt een ‘kalme’ verbetering. In de cluster appartementsgewijze verkoop wordt deze in bewoonde staat en bij mutatie uitgevoerd. In het voor herpositionering bestemde flatdeel worden de leegkomende woningen opgeknapt en vervolgens weer bewoond door de koper. Kortom: voor de woningen die kalm verbeterd worden geldt een ‘mutatiegewijze’ herpositionering.

De ‘wilde verbetering’ is veel ingrijpender en van toepassing voor de nieuw te ontwikkelen plint, de woningen in de kop van het herpositioneringsdeel, de woningen op de bovenste verdieping van het herpositioneringsdeel en flatdelen waar woningen worden samengevoegd. Hier is een projectmatige aanpak aan de orde die wordt uitgevoerd als het betreffende flatdeel niet bewoond is. In incidentele woningen in het deel dat bestemd is voor appartementsgewijze verkoop kan langs de kop en op de bovenste verdieping ook ‘wilde verbetering’plaatsvinden, maar alleen als de woning leeg is. De zittende bewoners worden niet voor dit doel geherhuisvest.

Aanvullende (stedenbouwkundige) uitgangspunten zijn: 

16. Tussen de nieuwbouw aan de oostzijde en Grubbehoeve wordt ruimte open gelaten voor een derde zichtcontact, voor het plaatsen van een brandtrap, voor een eventuele uitbreiding van de eindwoningen, voor het afwerken van de eindgevel en om een overdompconstructie bij de nieuwbouwaansluiting te vermijden;

17. Het wateroppervlak bij Grubbehoeve wordt mogelijk uitgebreid en gebruikt als scheiding tussen openbaar en privé gebied, om de open zichtlijnen over het maaiveld niet te verstoren door schuttingen of hekken.

4.4
Uitgangspunten inpandige verbetering

Voor wat betreft de inpandige aanpak maken we onderscheid tussen:

· Technisch noodzakelijke maatregelen die een goede staat van onderhoud garanderen;

· Verbeteringen die per woning kunnen verschillen en die vrij door de huurder of eigenaar en voor eigen kosten kunnen worden aangebracht, bijvoorbeeld een keukenblok, een ligbad, et cetera.;

· Een kalme verbetering die sterk uitgaat van de aanwezige mogelijkheden en kwaliteiten van de bestaande woningen en desnoods ook in bewoonde staat kan worden uitgevoerd;

· Een ‘wilde’ verbetering die veel ingrijpender is en meer individuele keuzemogelijkheden biedt. 

Wilde verbetering

De wilde verbetering is van toepassing voor de nieuw te ontwikkelen plint, de woningen in de oostkop van de flat, de woningen op de bovenste verdieping in het herpositioneringsdeel en flatdelen waar woningen worden samengevoegd. Hier zijn de individuele keuzemogelijkheden veel groter, maar uitsluitend beschikbaar voor kopers en over het algemeen niet uitvoerbaar in bewoonde staat. 

Kalme verbetering

In de overige bestaande woningen van de tweede tot en met de negende verdieping wordt gekozen voor een kalme aanpak. De woningen worden verbeterd met een licht en droog inbouwsysteem dat een aantal keuzes en opties voor de huurder of  koper overlaat.

Uitgangspunten voor de inpandige aanpak zijn:

· Alle bestaande woningen vanaf de tweede verdieping worden verbeterd met een standaardpakket. Het standaardpakket bestaat uit (technisch noodzakelijke) onderhoudsmaatregelen en enkele verbetermaatregelen (zie verder 5.3);

· In alle bestaande woningen worden voor kopers keuzepakketten aangeboden die kunnen worden uitgevoerd met een licht en droog inbouwsysteem (kalme verbetering)

De bestaande woningen in de cluster appartementsgewijze verkoop worden in bewoonde staat of bij vertrek van de huurder verbeterd. 

De woningen in de KJEB-cluster worden leeg verbeterd.

Keuzepakketten

Uitgangspunt voor de inpandige aanpak is het bieden van individuele keuzemogelijkheden, boven op het in het standaardpakket vastgelegde minimale verbeterpakket.  De inhoud van de keuzepakketten wordt afgestemd op de voorkeuren van bewoners en (toekomstige) kopers. Daarnaast zijn de keuzemogelijkheden gekoppeld aan het al dan niet bewoond zijn van de woning en of het om voortzetting van het huurcontract dan wel omzetting in koop gaat. Er zijn dus ruwweg drie situaties waaraan verschillende keuzemogelijkheden gekoppeld zijn. 

	
	Huurder
	Koper

	Bewoonde woning
	Keuzepakket 1
	Keuzepakket 2

	Lege woning, koper onbekend

Lege woning, koper bekend
	
	Standaardpakket

Keuzepakket 3  


1. In bewoonde woningen die niet door de zittende huurders worden gekocht worden dure en/of ingrijpende opties zoals wijziging in de plattegrond of erker niet uitgevoerd. Verder geldt in dit geval dat de verbetermaatregelen die niet tot het standaard pakket behoren worden vertaald in een huurverhoging. Voor de huurders worden dus wél keuzemogelijkheden uitgewerkt.

2. In bewoonde woningen waarbij de huidige huurder het appartement koopt worden meer keuzemogelijkheden kosten koper geboden. Al te ingrijpende maatregelen kunnen echter in principe niet worden uitgevoerd. 

3. Het meest uitgebreide keuzepakket kan kosten koper worden aangeboden in woningen die zijn leeggekomen. Is er (nog) geen koper dan krijgt de woning een standaardpakket.

4.5
Uitgangspunten maaiveld

parkeervoorzieningen

· Het aantal parkeerplaatsen wordt nader vastgesteld op basis van het  Stedenbouwkundig Programma van Eisen;

· Er worden 60 parkeerplaatsen onder het CEC-gebouw voor de bewoners van Grubbehoeve gebouwd. 

· De overige parkeerplaatsen zullen in de hof van Grubbehoeve moeten worden gerealiseerd. De hier te kiezen parkeeroplossing moet het groene karakter van de hof zoveel mogelijk respecteren;

· Voorzover gebouwde parkeervoorzieningen worden aangelegd, dienen deze gedekt te worden uit de opbrengsten

5. Programma

5.1 Inleiding

In dit hoofdstuk komen de programmaonderdelen voor de renovatie van het gebouw en de woningen aan de orde. Het programma bevat zowel gemeenschappelijk als niet gemeenschappelijke onderdelen voor de cluster KJEG en de cluster appartementsgewijze verkoop. Onderdelen die van toepassing zijn voor het gehele flatgebouw en alle bestaande woningen zijn vet afgedrukt. Samen met de uitgangspunten (zie hoofdstuk 4) zijn dit de gemeenschappelijke programmaonderdelen. Maatregelen die alleen van toepassing zijn voor de KJEB-cluster zijn cursief weergegeven. Voor de onderdelen die alleen van toepassing zijn voor de cluster appartementsgewijze verkoop is het standaard lettertype gebruikt. 

5.2 Het flatgebouw

Het eerste deel van deze paragraaf omvat de verbetering van het gebouw. Verbetermaatregelen die naar keuze van de koper worden uitgevoerd zijn onder het kopje optioneel aangegeven. In het tweede deel van deze paragraaf worden de technisch noodzakelijke programmaonderdelen genoemd.

5.2.1
Verbeterprogramma

HET GEBOUW

1. Aan de oostelijke eindgevel komt een noodtrappenhuis

2. Er komen twee vergrote poorten: één ter hoogte van het Gulden Kruispad over twee bouwlagen en de ander over twee bouwlagen voor het zichtcontact tussen de hof en de centrale ruimte van het Bijlmermuseum. (De poorten komen ten laste van de grondexploitatie);

3. De overige onderdoorgangen vervallen. (Nb: in samenhang met de inrichting van het maaiveld en de clustering van voetpaden kan dit eventueel wijzigen).

4. Het aanzien van de schil moet meer allure krijgen. Nader onderzoek zal moeten uitwijzen of hiertoe het buitenschilderwerk wordt opgeknapt dan wel van een andere kleurstelling wordt voorzien en/of andere maatregelen worden ingezet.
5. De betonnen borstwering aan de galerij wordt doorbroken en gedeeltelijk (bijvoorbeeld 50%) vervangen door hekwerk of glas; 

6. De balustrade van het balkongedeelte voor de woonkamer wordt tot op bepaalde hoogte afgezaagd en vervangen door een strook gehard glas. Indien sprake is van plaatsing van een erker, wordt deze op de verlaagde balustrade gemonteerd.

7. De balustrade hekjes en balustrade leuningen worden vervangen.

8. De bestaande compartimenteringschotten en privacyschotten worden vervangen.

9. De gevelpuien blijven gehandhaafd, met uitzondering van de woningen waar een erker wordt geplaatst.

10. De lifthallen en trappenhuizen worden opgeknapt. De aan de trappenhuizen belendende balkondelen worden toegevoegd aan de trappenhuizen of woningen.  
11. Loze ruimtes worden opgeheven en toegevoegd aan woning en/of hal of krijgt anderszins een bestemming;

12. De galerijdeuren worden voorzien van hoge kwaliteit deurdrangers; 

13. Galerijarmaturen en alle verlichting gemeenschappelijke ruimten worden vervangen en er wordt energiezuinige verlichting aangebracht;

14. Er wordt een bestaande ruimte van tenminste 55m2 bestemd voor vergaderruimte van bewoners. 

15. De voordeuren worden vervangen;
16. Conform de gemeentelijke richtlijnen (VIM 93/005) moeten alle woningen beschikken over bergruimte. De berging wordt zoveel mogelijk in de woning gerealiseerd (deze is vaak al in vereist oppervlak aanwezig). Daarnaast wordt in de plint uitsluitend bergruimte voor fietsen gerealiseerd (zie verder 32 t/m 35).

17. Er worden voorzieningen getroffen om de veiligheid te vergroten, waarbij het streven is om voor het gebouw en de verdiepingen aan het politiekeurmerk te voldoen. Voor de woning en woonomgeving is politiekeurmerk verplicht.

18.  Er worden maatregelen getroffen om geluidsoverlast van buiten tegen te gaan. Nader onderzoek moet uitwijzen welke maatregelen het meest effectief zijn. 

19. Er wordt onderzocht en onder de bewoners gepeild of de bestaande huisnummering gewijzigd gaat worden in een hotelnummering

OPTIONEEL (100% KOSTEN KOPER)

20. De (verkochte) woningen op de 10e verdieping worden (desgewenst) uitgebreid met een dakatelier & dakterras. (NB: nader onderzoek zal moeten uitwijzen of dit als individuele optie is uit te voeren). 

21. De verkochte woningen van de tweede tot en met de tiende verdieping worden desgewenst uitgebreid met een erker. Indien de individuele toepassing van deze optie te kostbaar is, worden in ieder geval de verkochte woningen op de 10e verdieping desgewenst uitgebreid met een erker. Afhankelijk van de vraag wordt daarnaast een aaneengesloten cluster van woningen (een of meerdere strangen of delen daarvan) uitgebreid met een erker (zie ook 5.3).

22. De (verkochte) woningen aan de kop en eindgevel worden desgewenst uitgebreid. (NB: in de woningen aan de eindgevel is bij de nieuwe brandtrap ruimte voor een ‘wilde kamer’, mits hij in alle woningen wordt aangebracht); 

23. Desgewenst worden visuele accenten aangebracht op het niveau van galerijcompartiment dan wel woning die de herkenbaarheid vergroten. Voorbeeld: per galerij compartiment een eigen “toegangspoort” of voor elke woning ‘een eigen tegel’. (stelpost.)
24. Voor de hele flat wordt onderzocht of een centrale schotelantenne kan worden geplaatst. 
de plint

25. De plint wordt gesloopt en geheel vernieuwd. In het geval dat een deel van de binnenstraat voor bijzondere woningvragers wordt ingezet (zie punt 26) wordt hier een uitzondering op gemaakt. Tevens wordt in blok 52 van gehele sloop afgezien als de huidige voorzieningen (gedeeltelijk) terugkeren.

26. De binnenstraat verdwijnt, inclusief de hellingbanen. Een deel van de binnenstraat kan als geventileerde buitenruimte eventueel worden ingezet voor ‘bijzondere woningvragers’, bijvoorbeeld een woongroep;

27. De plint kan aan de hofzijde ten behoeve van vergroting van de drie hoofdentrees binnen een nog nader te bepalen zone worden uitgebouwd. De juiste maat van de uitbouw zal in verband met de wenstracee procedure worden vastgelegd op basis van een digitale tekening. 

28. De ontsluiting van het gebouw wordt beter zichtbaar gemaakt en krijgt allure. Er komen drie hoofdentrees bij de stijgpunten, op de begane grond aan de hofzijde. De entrees op de begane grond worden vergroot.  De entree in de kop van de flat dient zoveel mogelijk een relatie te leggen met het aangrenzende plein aan de noordzijde. 
29. De bellenborden worden vervangen en verplaatst naar de entrees op de begane grond;

30. De brievenbussen worden vervangen en verplaatst naar de entrees op de begane grond; 

31. De gehele halofooninstallatie wordt verwijderd en vervangen door een nieuwe installatie bij de entrees op de begane grond. Tevens wordt de infrastructuur voor de installatie van een videofoon aangelegd.

32. De 3 hoofdentrees worden onder regie van de architect vorm gegeven door kunstenaars; voor elke entree een ander (stelpost).
33. In de plint worden nieuwe woningen, ruimten voor voorzieningen en bedrijven of ruimten die daarvoor geschikt zijn te maken (verder bedrijfsruimten genoemd) gebouwd. Een ruimte voor de huismeester wordt gereserveerd als dit nodig is en gewenst wordt. Deze huismeesterruimte zal zó worden gerealiseerd dat hij eenvoudig is om te zetten in bedrijfsruimte. Eventueel wordt een deel van de bedrijfsruimte gereserveerd voor diensten die op de flat en/of directe omgeving zijn gericht.

34. Voor de berging van fietsen wordt een ruimtebesparende bergruimte gerealiseerd. Fietsen worden eventueel in fietsmolens gestald (8 stuks x 100 fietsen). Indien dit te kostbaar is, worden in de plint een of meerdere bewaakte fietsenstallingen gebouwd.

35. Met de aanname dat een fietsenstalling in de plint wordt gebouwd, is het indicatieve programma als volgt:

KJEB

totaal

nieuwe woningen: 
11

25

bedrijfsruimte: 

600m2

1.300m2

(fietsenstalling)



(320m2)

36. Desgewenst wordt ruimte bestemd voor extra bergruimte (voor de berging van kinderfietsen, wandelwagens en dergelijke). 

37. De bedrijfsruimten worden in de kop van de flat (blok 51) en in blok 52 gebouwd. Als optie kunnen bedrijfsruimten worden gekoppeld aan de woning erboven;

38. De ontwikkeling van bedrijfsruimten en de koppeling aan de woning erboven vindt bij voorkeur plaats op basis van inschrijving. Indien dit niet mogelijk is worden er bedrijfsruimten ontwikkeld die geschikt te maken zijn als woning.

39. De bestemming van de bedrijfsruimten wordt gekoppeld aan de inrichting van het maaiveld, in het bijzonder parkeergelegenheid en toegankelijkheid voor auto’s. Dit kan betekenen dat bedrijfsruimten in blok 52 worden bestemd voor voorzieningen die niet zijn verbonden aan autogebruik.
40. Woningen op de begane grond of eerste verdieping en bedrijfsruimten krijgen een eigen toegang op de begane grond aan de hofzijde.

41. Woningen en bedrijfsruimten op de begane grond krijgen - binnen de gevel begane grond - een privé-terras aan de west of zuid gevel. Waar door eventuele uitbreiding van het wateroppervlak het water aan de flat grenst, is grotere privé ruimte mogelijk.

42. Nieuwe woningen op de begane grond of eerste verdieping krijgen een eigen berging;

43. Voor zover dit binnen het casco mogelijk is, worden zoveel mogelijk grote (vijfkamer) woningen gebouwd.

5.2.2
Verplichte (technisch noodzakelijke) maatregelen

Technische ruimten en Installaties

44. Algemeen: de bestaande technische ruimten worden aangepast aan de nieuwe eisen (ketelhuizen hydrofoorruimten, kasten KPN-telecom, Gas- en elektraruimten NUON, werkkasten).

45. De CV/SV hoofdinstallatie ketelhuis kan installatie-technisch worden gehandhaafd. De definitieve plaats wordt bepaald op grond van een studie naar de plek door de architect en een kostenafweging. 

46. De huidige opstelplaats van het ketelhuis blijft bij voorkeur gehandhaafd, maar vormt een onderdeel van de studie zoals genoemd in 45.

47. De leidingen/buizen van de CV/WTW installatie worden vernieuwd en omgelegd naar het dak;

48. Buizen en leidingen die niet meer in gebruik zijn worden verwijderd. Doorgangen voor te handhaven en te vervangen buizen worden in verband met ongedierte dichtgestopt.
49. Het aantal liften wordt niet uitgebreid, omdat het huidige aantal woningen per lift acceptabel is. 

50. De uitwendige liftombouwen worden bij voorkeur gesloopt en vervangen door transparante (glazen) liftombouw. Indien dit te kostbaar is worden andere mogelijkheden onderzocht, zoals het strippen van het casco van de uitwendige liftombouwen en het aanbrengen van thermische isolatie. De uitwendige liftinstallaties worden vervangen. De inpandige liften kunnen worden gereviseerd. Uitgangspunt voor de revisie en vervanging van de liften is het liften-PvE van Patrimonium. In de KJEB-cluster bepalen de (toekomstige) eigenaren het  comfortniveau van de revisie of vervanging van de  liften, waarbij het liften-PvE van Patrimonium de ondergrens van het te realiseren kwaliteitsniveau is.
51. Aanleg bliksembeveiliging

52. De vuilstortkokers vervallen, vuilophaal verloopt via het metrosysteem van het stadsdeel;

53. De ventilatieventielen worden vervangen en opnieuw afgesteld

Het gebouw

54. De borstweringen, dakranden en overige betonnen geveldelen krijgen een onderhoudsbeurt (conservering); 

55. De betonnen dakgoten worden beplakt met éénlaagse dakbedekking;

56. De balkon- en galerijvloeren worden niet gecoat;

57. Te handhaven borstwering in de gevelkozijnen aan balkon- en galerijzijde wordt van extra isolatie voorzien;

58. De betonnen drempels in de semi-openbare ruimten (hallen, e.d.) worden vervangen;
59. De kopgevels worden na geïsoleerd.

60. De vloerdilataties van balkon en galerij worden opgetrokken tot iets onder het niveau van de livingvloer en vernieuwd;

61. De hemelwaterafvoerpotten worden uitgeboord en de HWA-pijpen worden vervangen;

62. De waterdoorvoeren van de balkons naar de hwaputten worden vergroot;

63. De dakbedekking wordt niet vernieuwd (is pas gebeurd). Op de dakrand wordt een trim (tweezijde trim met forse waterslag) geplaatst.

64. De gevelkozijnen blijven in de “kalme gedeelten” ongewijzigd gehandhaafd;

65. Aan de plaatsing van erkers zijn maatregelen verbonden op het gebied van geluidsisolatie en brandwering zodat te plaatsen erkers voldoen aan de eisen inzake geluidbelasting (0 db) en brandveiligheid. 

5.3 Inpandige verbetering

5.3.1 Standaardpakket

Het standaardpakket omvat in alle woningen uiteraard de noodzakelijke inpandige onderhoudsmaatregelen. Daarnaast worden in ieder geval de volgende maatregelen uitgevoerd:

66. Vervangen CV- en warmwaterinstallatie en aanbrengen individuele bemetering;

67. Inbraakbeveiliging op ramen en deuren (politiekeurmerk);

68. Geluidsisolatie verbeteren;

69. Leidingen en buizen zoveel mogelijk wegwerken;
70. Het dichte kastje tussen aanrecht en kozijn in keuken slopen of anderszins aanpakken in verband met overlast ongedierte;

71. Wasmachine aansluiting op huidige norm aanpassen;

72. Tochtafdichting van deuren, ramen en puien verbeteren;

73. De keukenblokken worden alleen vervangen als dit vanuit het oogpunt van de levensduur of  de technische staat noodzakelijk is. Voorlopig wordt gerekend op een vervanging van 50% van de keukenblokken.

Het standaardpakket voor de inpandige verbetering van de woningen in de KJEB-cluster omvat:

· De technisch noodzakelijke maatregelen, 

· Vervangen CV- en warmwaterinstallatie en aanbrengen individuele bemetering;

· Maatregelen om aan het politiekeurmerk te voldoen;

· Maatregelen om de geluidsisolatie te verbeteren.

Er moet nader onderzoek worden gedaan naar maatregelen om de geluidsisolatie te verbeteren. Aandachtpunten zijn:

· De geluidbelasting van de metro aan het deel van de gevel dat parallel aan de metrobaan loopt;

· Opslaand geluid vanaf het maaiveld buiten;

· Afdichten van geluidlekken tussen de woningen (buizen, de radiatoren, wc potten). 

5.3.2 Keuzepakketten

Zoals in hoofdstuk 4.4 is uiteengezet, is de inhoud van de keuzepakketten gekoppeld aan het al dan niet bewoond zijn van de woning en of er sprake is van voortzetting verhuur dan wel verkoop. Overigens zullen ook in het geval van huur keuzemogelijkheden tegen een kostendekkende huurverhoging aangeboden worden, maar deze zullen minder ingrijpend zijn dan in het geval van koop. 

Daarnaast is het onderscheid tussen kalme en wilde verbetering van belang.

Toe te passen opties zijn onder meer:

1. Alle woningen krijgen opties in uitrusting conform pro-living;

2. Alle woningen krijgen de aanleg van een videofoon als optie;

3. Alle woningen krijgen als optie om een ‘winterdeur’ aan te brengen;

4. Voor zover van toepassing krijgen alle woningen als optie de eetkamer bij woonkamer te betrekken;

5. Voor zover van toepassing krijgen alle woningen als optie om wand tussen keuken en woonkamer te verwijderen; 
6. Alle kopers krijgen als optie om het balkon af te schermen met balkonschuifpuien;

7. Alle kopers kunnen – uiteraard binnen de bestaande mogelijkheden – voor een aantal indelingopties keizen. In ieder geval is het een optie om de hal zo uit te voeren dat de toegang van alle vertrekken daarop aansluit.

8. Kopers kunnen een erker als uitbreidingsoptie kiezen;

9. Kopers van woningen op de tiende verdieping krijgen als uitbreidingsoptie een ‘dakatelier’

10. In de KJEB-cluster kunnen kopers horizontale of /verticale samenvoeging van woningen als optie kiezen.

11. Kopers van woningen in de kop en eindgevel van de flat kunnen voor uitbreiding van de woning aan de gevel kiezen. (NB: Voor de woningen aan de eindgevel is bij de nieuwe brandtrap ruimte voor een ‘wilde kamer’).

Aandachtspunten in de samenstelling van het keuzeaanbod zijn:

· Eenvoudige ‘indelingsvarianten’, zoals kasten verwijderen, in vierkamerwoning eetkamer bij woonkamer trekken;

· Indelingvariant waarbij alle ruimtes worden ontsloten door centrale hal;

· Indelingsvarianten voor de ‘kleine’ driekamerwoning als tweekamerwoning;

· De erker als individuele optie voor kopers. Indien plaatsing van een solitaire erker in verband met noodzakelijke maatregelen aan het bovenliggende (uitpandige) balkondeel te kostbaar is, is deze optie alleen beschikbaar voor kopers van woningen op de bovenste verdieping. Afhankelijk van de vraag kunnen daarnaast een of meerdere strangen (of delen daarvan) worden aangewezen waar erkers geplaatst worden.

· Het dakatelier/terras als individuele optie voor kopers. Wellicht geldt ook hier dat bundeling in verband met kosten is te prefereren.

· Mogelijkheden voor en kosten van horizontale of verticale samenvoeging.

De exacte inhoud van de keuzepakketten zal in de volgende fase (Voorlopig Ontwerp) nader worden uitgewerkt.

Bijlage 1:  Personele bezetting en (intern) capaciteitsbeslag

· De projectafdeling van Patrimonium is belast met de sturing van het project in alle fasen. Bij de afdeling wordt een opzichter belast met de opnames inpandig onderhoud en installaties. Daarnaast is een projectleider aangewezen voor de algehele leiding en ontwikkeling  van het plan. Tijdens de uitvoering van de renovatiewerkzaamheden zal full time een opzichter beschikbaar moeten zijn voor het toezicht op de uitvoering. Tenslotte is een projectleider aangewezen die belast is met de voorbereiding en de uitvoering van de sloop.

· De afdeling Woonzaken, gebied Bijlmer, is opdrachtgever van het project en toetser bij afronding van de gebruikelijke ontwikkelingsfasen. Het district Bijlmer moet rekening houden met deelname aan het projectteam en extra inzet van capaciteitr ten behoeve van het interim beheer.

· De afdeling participatie van Patrimonium dient rekening te houden met de beschikbaarheid van een medewerker gedurende de gehele looptijd van het project. Extra capaciteit is noodzakelijk in de periode waarin akkoordverklaringen worden verzonden en opgehaald, te weten 4 weken van 30 uur. Het gaat hier om de akkoordverklaringen betreffende casco/plint en cv/ww installatie tezamen. 

· Afdeling herhuisvesting gaat uit van 25 uur per week gedurende een looptijd van 16 maanden voor de uitplaatsing van de bewoners in het te slopen en te herpositioneren deel.

· Makelaardij Capelle wordt belast met de uitvoering cq begeleiding van het verkooptraject.

· Een medewerker van het stadsdeel Zuidoost neemt deel aan het projectteam.

� (Koop) Je Eigen Bijlmer: zeggenschap als instrument voor woonkwaliteit. IGG/CASA, januari 2000.


� Haalbaarheidsonderzoek ‘Koop Je Eigen Grubbehoeve. CASA architecten, februari 2001, Amsterdam.


3 Stedelijke vernieuwing in de Bijlmermeer. Bewoners over de toekomst van Grubbehoeve en Grunder. M. van Veghel en F. Wassenberg, Onderzoeksinstituut OTB, TU Delft, 1999.


4 Aan het bepalen van de boekwinst ligt een historische kostprijsberekening ten grondslag. De boekwinst is gelijk aan de verkoopprijs van de appartementen min de boekwaarde (inclusief verbeterkosten), de afkoop grondkosten en overige kosten die voorafgaand aan de verkoop zijn gemaakt.
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