
Transformatie van het voormalig Eneco kantoor;
geeft Zuidwijk nieuwe energie.
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Plan uitbreiding Rotterdam 
naar het Zuiden

Vanaf 1949 wordt de tuinstad
Zuidwijk gerealiseerd

1968 Hertzberger bouwt een confectie 
fabriek aan de grens van Zuidwijk. Dit 
atelier bevat ook een sociale werkplaats

1992 Is de fabriek getransformeerd tot 
kantoorgebouw voor de GJB 

In dejaren 60 zal de Metrolijn richting het 
Zuiden uitgebreid worden. Uiteindelijk is 
in 1970 metrostation Slinge aangelegd. 

Na enige tijd leeg te hebben gestaan zal 
het gebouw opnieuw getransformeerd 
worden. 

Sinds 2010 staan enkele �ats in de buurt de Velden leeg en dicht 
getimmerd na renovatie plannen van Vestia, welke stil komen te 

liggen door problemen van deze wooncorporatie. 

In 2013 is uiteindelijk gestart met een deel van de renovatie 
zoals ontworpen door de Nijl architecten.

De rest van de grond is verkocht voor zelfbouw. 
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Confectiefabriek Hertzberger
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Leegstand in Rotterdam 
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Slecht imago, onrust, onveilig gevoel



Hoe kan door middel van transformatie van een leegstaand kantoorpand in 
een woonwijk, de kwaliteit van de hele buurt verbeterd worden?

Onderzoeksvraag
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Aandachtspunten

Energieprestatiecertificaat energielabel
Bestaande bouw

Afgegeven conform de Regeling energieprestatie gebouwen. Energieklasse

zeer energie zuinig

zeer energie onzuinig

De energieprestatie van een bestaand gebouw wordt uitgedrukt in de energie-index. Het getal geeft de
energieprestatie van een gebouw aan. Deze wordt berekend op basis van de gebouweigenschappen,
gebouwgebonden installaties en een gestandaardiseerd bewoners/gebruikersgedrag.

adres gebouw: opnamedatum:
certificaat geldig tot 10 jaar na opnamedatum

gebruiksoppervlak: afmeldnummer:
volgnummer gebouw:

certificaat op basis van een ander representatief gebouw of gebouwdeel? ja/nee
adres representatief
gebouw of gebouwdeel: certificaat geldig tot:

Adviesbedrijf
Naam:
Inschrijvingsnummer:
Handtekening adviseur:

A

B

C

D

E

F

G

A++

A+

A

B

C

D

E

F

G

<0.50
0.51-0.70
0.71-1.05

1.06-1.15

1.16-1.30

1.31-1.45

1.46-1.60

1.61-1.75

>1.75

Kantoor

F 1.68

1.68
(Het gestandaardiseerde energiegebruik per vierkante meter gebruiksoppervlak is 975 MJ/m2.)

Zuiderparkweg 300-310 9 december 2008
3085 BW Rotterdam
12389.0 m2 881016135

RPS Advies
SKW 21.9500.053.07
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Interviews

Probleemstelling

Voormalige Eneco kantoor

Zuidwijk, Rotterdam 

Transformatieontwerp
	S ituatie 
	G evel
	P rogramma
	H aalbaarheid
	
Conclusie

	
	



Scenario’s

Scenario 1;
Short stay facility

Scenario 2; 
Woningen

Scenario 3;
Leer- werkbedrijf
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Programma van eisen
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•	Starter
•	18-25 jaar 
•	MBO/ HBO opleiding
•	Vorige woning: bij ouders in Zuidwijk
•	Besteedbaar jaarinkomen: €15.000
•	Zoekt een betaalbare woning. Luxe is niet belangrijk, maar 

hij wilt zich wel thuis voelen in het gebouw.

•	Jong gezin, 2 volwassenen en 1 kind. 
•	20-30 jaar 
•	MBO/ HBO opleiding
•	Vorige woning: apart in een kleine woning 
•	Besteedbaar jaarinkomen: €21.000
•	Zoeken een betaalbare woning. Belangrijk is dat ze hier 
   veilig samen met hun kind kunnen wonen. 

•	Jong gezin, 1 volwassene en 2 kinderen. 
•	25-30 jaar 
•	MBO/ HBO opleiding
•	Vorige woning: samen met partner en kinderen 
•	Besteedbaar jaarinkomen: €18.000
•	Zoeken een betaalbare woning. Belangrijk is dat zowel de 

moeder, als de kinderen hun eigen plekje hebben.  
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Situatie 1:500
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De transformatie in Zuidwijk
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Situatie 1:200
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Referenties
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De starter Rond het voormalige kantoor
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Uitgangspunten
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Brekelsveld

Huidige gevel Transformatie
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	 Kantoor

Gevel verdiepingen

Gevel begane grond

Fitness

Startende ondernemer

Restaurant

Gevelinvulling
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Huidige voorgevel Zuiderparkweg

voorgevel transformatieontwerp Zuiderparkweg
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Huidige zuid gevel Brekelsveld

zuid gevel transformatieontwerp Brekelsveld
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Achter gevel Bareveld

Noord gevel Slinge
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Materialisatie



Begane grond 
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Inspiratie
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De starter op de Begane grond 
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De starter op de Begane grond 
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1e verdieping 
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Inspiratie
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De starter op de 1e verdieping 
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woning voor jonge gezinnen
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woning voor jonge gezinnen
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2e verdieping
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De starter op de 2e verdieping 
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Woning voor de starter
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verschillende functies in een gebouw

Dwarsdoorsnede

Langsdoorsnede
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Gebouw verduurzamen: klimaatsystemen
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Gebruik hemelwater
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Bodemwarmtewisselaar en warmtepomp

Winter; temperatuur buiten= -5˚C
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Zomer; temperatuur buiten= 30˚C
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Bodemtemperatuur = 10˚C

7˚C 15˚C

22˚C17˚C
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Mechanische lucht toe - en afvoer
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Pv cellen 
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 Samenvatting Transformatie

Probleemstelling

Voormalige Eneco kantoor

Zuidwijk, Rotterdam 

Transformatieontwerp
	S ituatie 
	G evel
	 Programma
	H aalbaarheid
	
Conclusie

	
	



Koop gebouw 								        €   3.500.000
Transformatie									        € 11.500.000
Nieuwbouw									         €   2.000.000
Totale Kosten									        € 17.000.000

Kosten per m2								        €          1.347

Opbrengsten per jaar						      €      857.075

Kosten terugverdiend in ongeveer 20 jaar

Grote kostenposten:
PV cellen										          €   1.357.900
Gebruik hemelwater							       €        50.000
Bodemwarmtewisselaar						     €        50.000

Daklichten									         €      135.000

Koop gebouw								        €   3.500.000
	
	

Probleemstelling

Voormalige Eneco kantoor

Zuidwijk, Rotterdam 

Transformatieontwerp
	S ituatie 
	G evel
	P rogramma
	 Haalbaarheid
	
Conclusie

	
	

transformatie voormalig Eneco kantoor



Probleemstelling

Voormalige Eneco kantoor

Zuidwijk, Rotterdam 

Transformatieontwerp
	S ituatie 
	G evel
	P rogramma
	 Haalbaarheid
	
Conclusie

	
	

Financieel plaatje van een starter

Huur woning (inclusief huurtoeslag)		  €211
Servicekosten woning						      €  50
Energie/ gas/ water							       €  50
Internet	  woning							       €  40

Telefoonkosten								        €  30
Verzekeringen 								        €100
Eten (€10 per dag)							       €310

Totale maandelijkse kosten					     €791

De starter verdient minimaal €1.200 neto per maand

Maandelijks overig te besteden: €1.200 - 791 = €409



Probleemstelling

Voormalige Eneco kantoor

Zuidwijk, Rotterdam 

Transformatieontwerp
	S ituatie 
	G evel
	P rogramma
	H aalbaarheid
	
Conclusie

	
	

Problemen aangepakt

Rotterdam
•	Leegstand kantoren
•	Verduurzaming gebouwen

Zuidwijk
•	Jongeren: Starters en jonge gezinnen
	 - Betaalbare woningen
	 - Enthousiasmeren
•	Entree van Zuidwijk krijgt nieuwe energie

Voormalig Eneco kantoorgebouw
•	Nieuwe gebruiker gebouw
•	Gebouw behouden
•	Verduurzaamd 



Probleemstelling

Voormalige Eneco kantoor

Zuidwijk, Rotterdam 

Transformatieontwerp
	S ituatie 
	G evel
	P rogramma
	H aalbaarheid
	
Conclusie

	
	

Hoe kan door middel van transformatie van een leegstaand kantoorpand 
in een woonwijk, de kwaliteit van de hele buurt verbeterd worden?

•	Negatieve bron omzetten in positiviteit, welke nieuwe energie genereert 
en meerwaarde creëert voor de omgeving.

•	Omgeving en haar gebruikers bij het onderzoek van een 
transformatieontwerp betrekken.
•	Scenario’s als toetsing van interpretatie onderzoekresultaten.

•	Kennis over generieke elementen zoals installaties, stijgpunten, 
constructie en de gevel kunnen van voorgaande transformatieprojecten 
deels ‘hergebruikt’ worden.
•	Elke opgave is uniek.



De  omgeving en gebruiker van een transformatieontwerp mogen 
niet vergeten worden. Deze aspecten van het gebouw zijn 
belangrijk om de nieuwe functie tot een succes te maken. 





Bevestiging Trespa



Berekening PV cellen

Opbrengst PV cellen:
120 kwh/ m2/ jaar * 2.000 m2  dakoppervlakte = 			  240.000 kwh/ jaar 

Energie verbruik warmtepomp:
ongeveer 2.417 voor een gemiddeld huis: 
voor de woningen in het transformatie ontwerp =	    		    77.344 kwh	
inclusief het terug pompen van het hemelwater= 			   100.000 kwh

240.000 - 100.000 kwh = 										          140.000 kwh

Een gemiddeld huishouden verbruikt 3.400 kwh per jaar
64 woningen + 16 gelijke ruimtes op de begane grond= 	 280.000 kwh 

De woningen krijgen dus de helft van hun maandlasten via de 
energieopbrengsten van PV cellen. 

							     
	
	


