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Woonzorgcentrum
Opwierde sluitstuk

herstructurering

Met de oplevering van het Woonzorgcentrum
Opwierde is het “Hart van Opwierde” gereed en
daarmee is een groot deel van de herstructurering
van de wijk Opwierde in Appingedam afgerond.
In samenwerking met o.a.de gemeente Appingedam,
ASWA en Zonnehuisgroep Noord ontwikkelde
Woongroep Marenland zowel een brede school als
het woonzorgcentrum, waarvan Architectuurstudio
HH het ontwerp voor zijn rekening nam.

Bijzonder aan de herstructurering van Opwierde is dat de in 2002 gestarte
planvorming in de loop der tijd verder is ontwikkeld en bijgesteld. Janny Koopman,
projectcodrdinator Woongroep Marenland: ‘Aanvankelijk was de insteek vooral
fysiek van aard.” De afgelopen jaren is gezocht naar de balans tussen een fysiek
programma en een sociaal programma. Dit heeft als gevolg gehad dat er door de
verschillende partijen is gewerkt aan het realiseren van een woonservicezone. In
het “Hart“ komen daardoor wonen voor ouderen en voorzieningen samen.

Woonservice

Tussen 2002 en 2012 zijn zo'n 600 woningen, veelal portiekflats, gesloopt. Er
zijn nieuwe woningen teruggebouwd, waarvan Woongroep Marenland en
woonstichting Groninger Huis ruim 200 realiseerden. Koopman: Tn 2007 hebben
wij ook het voormalige AH-terrein aangekocht als strategische grondpositie.
Stedenbouwkundig werd ervoor gekozen om de winkelstrip aan de Focco
Ukenalaan op te heffen, en deels te verplaatsen naar het nieuwe Overdiep-
winkelcentrum. Daarnaast werd gekozen voor een nieuw hart voor Opwierde en
een woonservicezone met basisvoorzieningen zoals een supermarkt, een horecazaak,
een brede school en een praktijk voor fysiotherapie.” Ze vervolgt: ‘Dit gebouw is

de afronding van de woonservicezone Opwierde. Het gaat

erom het wonen met passende voorzieningen geschikt te
maken voor senioren. Zoals de aanwezigheid van een
fysiopraktijk in het gebouw, maar ook de aanwezigheid van
welzijnsorganisatic ASWA, de brede school en winkels in de

nabijheid.’

Investeren in zorg

Het bouwvolume bestaat uit 24 zorgappartementen met drie
gezamenlijke woonkamers en een fysiopraktijk op de begane
grond, die gesitueerd zijn rondom een binnentuin van ca.
650 m2. De verdieping telt 25 seniorenappartementen met
twee of drie slaapkamers. Zonnehuisgroep Noord is de
huurder van de zorgwoningen en bij de planontwikkeling
betrokken geweest. “Voor het opstellen van het Programma
van Eisen hebben we dan ook vanaf de start samengewerkt
met Zonnchuisgroep Noord, die ook met een eigen
projectleider deelnam in het bouwteant’, aldus Koopman. Er
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worden drie groepen pg-bewoners (dementie) gehuisvest; elke groep heeft een eigen
woonkamerfunctie. “Wij hebben bewust de keuze gemaakt voor die verhouding van
50/50. Wij hebben als corporatie wel nadrukkelijk gekozen voor een aandeel van
vastgoed in zorg. Vanuit de wensen van onze klanten investeren we erin. Wij vinden
dat verantwoord, maar wij kijken bij investeringen wel naar de visie van zorgpartijen.
We beschouwen daarbij ook kritisch de plannen waarbij al jaren tockomstbestendigheid
een rol speelt. Wij ondervinden daarom geen last van niet-verhuurbaarheid. En pg-
bewoners zoals in dit project vinden wij minder risicovol. Die zorgvraag blijft wel,
denken wij.’

Samenspel

Zonnehuisgroep Noord koos ervoor om extra investeringen voor de zorghuurder in

het bouwtraject mee te laten lopen, en dit apart met de aannemer af te rekenen.
Koopman: ‘Het voordeel daarbij was, dat op het moment van de sleuteloverdracht

‘ X . .
WIj.klezen op b asisvan .. alleen nog maar meubels hoefde te plaatsen en gordijnen hoefde op te hangen.
eigen ervaringen of

. . Die insteek lag vooraf niet vast, maar er is voor gekozen omdat de offerte van aannemer
ervaringen op de markt

Bouwbedrijf Kooi goed paste. “Wij werken vaker samen met zorgorganisaties als
- Janny Koopman NOVO, ’s Heeren Loo en De Zijlen als huurder.” Deze organisaties hebben een
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standaard Programma van Eisen voor hun doelgroepen. Koopman:

‘Het opstellen van het PvE was ook een samenspel met architect
ir. Patrick Fransen van Architectuurstudio HH (Herman
Hertzberger).” Via een Europese aanbesteding verwierf het bureau
de opdracht voor zowel het woonzorgcentrum als de eveneens
nieuw te bouwen brede school.

Riezen op basis van ervaringen

De gemeente Appingedam en Woongroep Marenland hebben het
plan voor zowel de brede school als het Woonzorgeentrum samen
met veel andere partijen ontwikkeld. Woongroep Marenland is
daarbij de eigenaar van het schoolgebouw en verhuurt het weer
aan de gemeente. Een Europese aanbesteding voor de
architectenkeuze was verplicht. Koopman: ‘HH heeft veel ervaring
met brede scholen en heeft er een specifieke visie op. Die koppeling
tussen de gebouwen lag dus vast. En het was ook de bedocling
om de uitvoering zo aan te besteden.” Later is besloten de
aanbesteding voor beide gebouwen uit elkaar te halen en een
afzonderlijke onderhandse aanbesteding voor het Woonzorgcentrum
te doen. Koopman: “We kiezen in de voorselectie op basis van
eigen ervaringen of ervaringen op de markt.’
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Duurzaam gebouw

‘Ulitgangspunt voor ons was dat we een duurzaam gebouw wilder’, vertelt Janny
Koopman. Er is gekozen voor triple glas, vloerverwarming, ledverlichting en voor een
hoge Re-waarde van minimaal 5 voor vloer, gevel en dak. Ook het binnenspouwblad,
dat in houtskeletbouw is opgetrokken, draagt bij aan die gunstige Re-waarde. Koopman:
‘De schil is dan al heel besparend’. Overigens speelde de aardbevingsproblematiek
tijdens het bouwproces nog niet echt. “We konden daar toen nog niet op anticiperen,
de nieuwe NPR was er nog niet.” Koopman weet dat dit soort panden nu wel in kaart
worden gebracht. ‘En natuurlijk ook de nieuwe school.’

Communicatie

Ook de tockomstige bewoners zijn betrokken bij hun nieuwe woning. “Wij hebben
alles ruim voor aanvang van de start van de bouw verhuurd. Voor de bewoners zijn
er kijkdagen georganiseerd in samenwerking met Bouwbedrijf Kooi. Koopman: “Toen
de ruwbouw gereed was kon men in het gebouw om de situatie vanuit de binnenplaats
te bekijken.” In een latere fase konden de huurders de appartementen bezichtigen, en
vervolgens konden ze er nog eens terecht om de maten voor de eigen woning op te

nemen.

In de voorbereidingsfase is tijd gestoken om de bouwpartijen te leren kennen. Er was
sprake van cultuurverschillen. Koopman: ‘Een Groninger zegt: “ik moet het eerst
maar eens zien”, bij de Amsterdammers kan alles. Maar je moet voor ogen hebben
dat je met elkaar iets wil neerzetten. Die aanloop moet je gebruiken. De lijnen waren
kort, wat goed werkte, en het laatste drickwart jaar ging het alleen maar crescendo.’

De tijdsplanning is gehaald en met deze woonservicevoorziening is het “Hart van

Opwierde” voltooid.
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BIM engineering van
Woonzorgcentrum
Opwierde

Bouwbedrijf Kooi heeft via aanbesteding de opdracht van
Woongroep Marenland voor de bouwvan het Woonzorgcentrum
Opwierde verkregen en het gebouw in juni 2015 opgeleverd.
Zonnehuisgroep Noord is huurder van de appartementen op
de begane grond. Voor de bewoners - zorgcliénten - is in het
gebouw veel domotica geinstalleerd. Op de begane grond is
tevens een praktijk voor fysiotherapie gevestigd. Op de
verdiepingen werden 25 seniorenappartementen gerealiseerd.
Het ontwerp van het Woonzorgcentrum is atkomstig van Architectuurstudio HH. Projectarchitect
ir. Patrick Fransen kreeg als opdracht mee een landmark van het gebouw te maken. Het markante
torentje van vijf verdiepingen steekt dan ook uit boven alle woningen in de wijk Opwierde.

Het ontwerp is een bouwvolume met een stenen gevel, rondom een binnentuin. Janny Koopman,

projectcodrdinator van Woongroep Marenland: ‘Naar buiten heeft het ontwerp een gesloten
karakter, maar eenmaal binnen ontvouwt het gebouw zich en omarmt het je.” Het gebouw biedt

openheid en veiligheid voor de pg-bewoners (dementie) van Zonnehuisgroep Noord.




¢ et zorgcomplex
heeft een open
en veilig karakter’

- Janny Koopman

BIM

In het voortraject heeft Bouwbedrijf Kooi in
samenwerking met de constructeur het ontwerp
constructief in BIM geéngineerd. De andere uitvoerende
bouwpartijen kregen de tekeningen in 2D. Aalbers
Installatietechniek heeft een deel van de installatie-
engineering voor haar rekening genomen. ‘Met name
de verwerking in de betonwanden en daar waar rekening
gehouden moest worden met brandwerende scheidingen’,
licht Martin Wilkens toe. Hij is projectleider bij Aalbers
Installatietechniek. Zijn collega Peter Schaap was
verantwoordelijk voor het werktuigbouwkundige
ontwerp en de uitvoering daarvan.
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¢y fficiénter
gewerkt door
prefabbetonmethodiek’

- Martin Wilkens

Reuze voor prefabbeton

Het casco van het bouwvolume is in prefabbeton
opgetrokken. Bouwbedrijf Kooi heeft zowel de architect
als opdrachtgever Woongroep Marenland kunnen
overtuigen om te kiezen voor de prefabbetonmethodiek.
Het bouwbedrijf heeft veel ervaring met deze wijze van
industriéle bouw. Het biedt volgens het bouwbedrijf meer
kwaliteit en snelheid door toepassing van grotere
elementen in het bouwproces. Bijkomend voordeel is dat
het bouwbedrijf over een eigen prefabbetonfabrick
beschikt. Voor de opdrachtgever is het van belang dat het
veilig is en voldoet aan de norm en kwaliteit. ‘Dat willen
we geborgd hebben en als de adviseur dan groen licht
geeft, krijg je ook een product waar je tevreden mee bent’,
aldus Janny Koopman. ‘De keuze voor het prefabbeton
in de ruwbouw pakte ook goed uit voor de e+w-
installatiewerkzaamheden’, vertelt installateur Martin
Wilkens. Hij voegt eraan toe: ‘Er was betere afstemming
in het proces omdat de aannemer het materiaal zelf leverde,
waardoor de codrdinatie veel beter verliep.” De keuze voor
prefab zorgde bovendien voor een betere afstemming in
de constructie en bij het bestellen van materialen.

Rond bouwen rondom een tuin

Omdat het ontwerp een bouwvolume rondom een tuin
is, koos de aannemer ervoor om tijdens het bouwproces
een bouwkraan midden in de tuin te situeren, hetgeen
het bouwproces versnelde. Wilkens legt uit: ‘Omdat de
hele ruwbouw sneller wordt opgetrokken met het
prefabsysteem van Kooi, kun je als installateur sneller aan
de slag. En je krijgt er ook een constante stroom van
werkzaamheden in het bouwproces door.” Een ander
voordeel was dat bij het aanbrengen van de bekabeling,
de gevel al dicht was.

¢ et onze
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meer kwaliteit en snelheid’

- Bouwbedrijf Kooi
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Fotografie: Mark Sekuur

Tekst: Henri Hendriks
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¢ In totaal is zo'n 25 km
vloerverwarmingsbuis
verwerkt’

- Peter Schaap

Het ontwerp kent rondingen op elke hoek. Dat

vroeg van de aannemer alle aandacht, ook omdat
er kier- en luchtdicht gebouwd moest worden.
Voor isolatie en het luchtdicht bouwen zijn ook
de vloerranden in het werk met Pur gespoten. De
buitengevel is opgetrokken in een dubbelgebakken
harde steen met een uitstraling van een
handgebakken kloostermop. Opvallend is ook de

aluminium gevelbekleding van Alucobond.

Domotica

Opdrachtgever Woongroep Marenland koos voor
ledverlichting in het gehele complex. Wilkens:
‘Van noodverlichting tot de tl-armaturen. En er
is gekozen voor een gebouwbeheersysteem voor
het klimaat en vetlichting in de zorgappartementen.
Via lichtsensoren wordt geregeld dat overdag de
verlichting wordt gedimd tot het gewenste
lichtniveau en dat ’s avonds het licht automatisch
naar 50% wordt gereduceerd, zodat bewoners
geen hinder ondervinden van te veel licht. Dit
was een specifiek verzoek van huurder
Zonnehuisgroep Noord.’

Naast deze lichttechniek zijn er aanvullende domotica-componenten geinstalleerd, zoals een
bewegingsmelder in de zorgappartementen. Verder is er een ip Dect-systeem — een ontruimings-
alarminstallatie — dat ervoor zorgt dat het personeel bij calamiteiten zoals een gebouwontruiming kan
blijven communiceren met de bewoners in de zorgappartementen.

“We hebben het bestek als leidraad gebruikt bij de werktuigbouwkundige installaties en hebben

meegedacht om het ontwerp te optimaliseren. ’, zegt Schaap van Aalbers Installatietechnick.

“Zo legden we in het hele gebouw vloerverwarming aan. In totaal hebben we zo'n 25 km
vloerverwarmingsbuis verwerkt.” Conform de warmteverliesberekening van het gebouw is vervolgens
een legplan uitgewerke. Op de benedenverdieping is verder een wtw-luchtbehandelingsinstallatie
inclusief koeling toegepast, die is opgedeeld is twee secties voor zowel de fysiopraktijk als het zorggedeelte.
Schaap: ‘Bijzonder is dat bijna alle klimaattechnick inpandig is opgesteld. Dit was een echte uitdaging
gezien de beschikbare ruimte.” Met behulp van het gebouwbeheersysteem worden de klimaatinstallaties
geregeld en kunnen ze op afstand worden gemonitord.

Certificering conform bouwbesluit 2012

Voor de brandinstallatie en de ontruimingsalarminstallatie IP-Dect is door de opdrachtgever een
inspectiecertificaat conform bouwbesluit 2012 aangevraagd. Wilkens: “Voor ons als installateur, maar
ook voor de andere partijen als leverancier, is zo'n traject met een inspectiecertificaat conform bouwbesluit
2012 sinds 1 januari 2015 nieuw. Er moet aan allerlei normen op het gebied van brandveiligheid
voldaan worden. Het vereist een goede afstemming om te kunnen voldoen aan die normen.” Een
onafhankelijk inspectiebedrijf heeft de brandmeldinstallatie en ontruimingsalarminstallatie gekeurd
en voorzien van een certificaat.

Schouder aan schouder

De aannemer en de architect van het bouwteam hadden nog niet eerder samengewerke, maar het
vertrouwen werd al snel gewonnen door open en transparant te werken. Peter Schaap was blij met de
korte lijnen: ‘De opdrachtgever schoof heel regelmatig aan bij het overleg op de bouwplaats. Dat
maakte het voor ons mogelijk om op vragen van de opdrachtgever snel antwoord te geven.” Janny
Koopman van Woongroep Marenland vond de tijdsplanning ‘best wel ambitieus’. ‘Maar’, zegt ze: ‘er
werd “schouder aan schouder” gebouwd en daardoor kon de tijdsplanning van juni 2015 worden
gehaald.” De appartementen konden begin september worden betrokken en ook de medewerkers van
de fysiopraktijk konden rond die tijd werken vanuit hun nieuwe locatie.
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Opdrachtgever Woongroep Marenland, Appingedam
Gebruiker Zonnehuisgroep, Appingedam
Architect Architectuurstudio HH, Amsterdam
Constructeur ‘Wassenaar Ingenieurs, Haren

Adviseur installaties Bureau 1232, Groningen

Aannemer Bouwbedrijf Kooi, Appingedam

E & W Installaties Aalbers Installatietechniek, Nieuw-Buinen
ONDERARNNEMERS EN LEVERANCIERS

Staalconstructie Ensel Staalkonstrukties, Dokkum
Postvakken BBK, Ede

Schilderwerk binnen & buiten
& glaswerk binnen Cor Buist, Groningen
Leveren & aanbrengen tegels Smit Tegels, Groningen
Levering en montage deur-kozijnsets,

stompe deuren & ZORGPLUS schuifdeursystemen

& levering hang-en sluitwerk BPZ, Tynaarlo

Hang- en sluitwerk Raadsma, Groningen



