WONINGVERDUBBELAAR

INES SNIJDERS IS AFGESTUDEERD AAN HBO BOUWKUNDE.
Z1) LIEP STAGE BIJ ONS BUREAU EN DEED ONDERZOEK NAAR WONINGVERDUBBELEN.

INES VERTELT:

De woningvraag in Nederland is de afgelopen decennia ingrijpend veranderd. Waar in de periode 1960-1980 vooral
behoefte was aan ruime eengezinswoningen voor gezinnen, is er sinds 2017 een sterke toename van
éénpersoonshuishoudens en starters. De bestaande woningvoorraad sluit daardoor steeds minder goed aan op de
huidige vraag. Tegelijkertijd staan woningcorporaties voor een grote opgave: het realiseren van voldoende
betaalbare en duurzame woningen, zonder afhankelijk te zijn van langdurige en kostbare nieuwbouwtrajecten of de
aankoop van schaarse bouwgrond.

Vanuit deze context ontwikkelde Vanschagen Architecten met FM Consultants in 2017 het concept van de
‘woningverdubbelaar’. De tijd bleek er toen nog niet rijp voor, maar nu ligt dat anders. In samenspraak met
Vanschagen Architecten heb ik daarom onderzocht hoe naoorlogse rijtjieswoningen kunnen worden gesplitst om zo
meer woningen te creéren binnen de bestaande gebouwde omgeving. Het onderzoek is opgebouwd vanuit drie
schaalniveaus: woningniveau, bouwblokniveau en buurtniveau, waarbij telkens vijf randvoorwaarden centraal staan:
juridisch, economisch, bouwkundig, stedenbouwkundig en sociaal.

Op woningniveau ligt de focus op de technische en functionele haalbaarheid van splitsing. Belangrijke
aandachtspunten zijn onder andere de woning scheidende constructies, brandveiligheid, het scheiden van
installaties en het waarborgen van voldoende daglicht en ventilatie. Ook biedt splitsing een meekoppelkans om
direct verduurzamingsmaatregelen mee te nemen, zoals isolatieverbetering of energiezuinige installaties. Door
zowel horizontaal als verticaal te splitsen ontstaan verschillende woningtypen die beter aansluiten op de huidige
doelgroep.
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Op bouwblokniveau verschuift de aandacht naar de ruimtelijke en functionele samenhang. Splitsing zorgt voor een
intensiever gebruik van het bestaande blok, wat impact heeft op ontsluiting, looproutes en voorzieningen. Ik
onderzocht of er via de kopgevels en binnentuinen ontsloten kan worden. Je moet voldoende aandacht schenken
aan de toegang van de woning of bijvoorbeeld het verdichten met garages. Randvoorwaarden zoals adressering,
fietsparkeren, afvalvoorzieningen, bergingen en de balans tussen privé en openbaar domein spelen hierbij een
cruciale rol. Door slim te ontwerpen kan de kwaliteit van het bouwblok juist worden versterkt, bijvoorbeeld door de
toevoeging van collectieve binnentuinen, vergroening en ontmoetingsplekken.
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Op buurtniveau wordt gekeken naar de bredere effecten en haalbaarheid. Hier spelen vergunningstrajecten,
beleidskaders en sociale impact een belangrijke rol. Splitsing kan bijdragen aan betere doorstroming op de
woningmarkt en het tegengaan van vereenzaming onder ouderen door meer diversiteit in woningtypes en
bewoners. Tegelijkertijd vraagt het om aanpassing van gemeentelijk beleid, met name op het gebied van parkeren
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en mobiliteit. De conclusie uit het onderzoek is duidelijk: woningsplitsing is alleen op grote schaal haalbaar als
gemeenten ruimte bieden via lagere parkeernormen en het stimuleren van deelmobiliteit.

De financiéle analyse laat zien dat splitsing een kansrijk alternatief is voor nieuwbouw. Voor woningcorporaties
betekent dit dat zij binnen hun bestaande bezit kunnen verdichten, zonder de hoge kosten, lange doorlooptijden en
onzekerheden die gepaard gaan met nieuwbouw en grondaankoop. Door bestaande woningen slimmer te benutten,
kunnen sneller extra woningen worden gerealiseerd, met behoud van betaalbaarheid.

De toepassing van deze principes is geprojecteerd op een willekeurige woonwijk met rijtjeswoningen. Hier is de
bestaande situatie geanalyseerd en zijn verschillende ontwerpscenario’s ontwikkeld en getoetst aan de
eerdergenoemde randvoorwaarden. Dit heeft geleid tot voorkeursvarianten voor zowel hoek- als tussenwoningen.
Op bouwblokniveau is onder andere een collectieve binnentuin toegevoegd, met ruimte voor groen, ontmoeting,
fietsparkeren en afvalvoorzieningen. Het resultaat is een verdichting van 55 naar 122 woningen binnen hetzelfde
gebied.

De impact op buurtniveau is aanzienlijk: er kunnen 488 extra bewoners worden gehuisvest, terwijl tegelijkertijd
wordt ingezet op vergroening, klimaatadaptatie en sociale cohesie. Belangrijk uitgangspunt is dat de kwaliteit van de
leefomgeving meegroeit met de verdichting.

Voor woningcorporaties biedt dit perspectief een strategische kans. Door te investeren in het transformeren van
bestaande woningvoorraad kunnen zij sneller inspelen op de veranderende woonvraag, zonder afhankelijk te zijn
van nieuwe locaties. Zeker in wijken waar de druk op de woningmarkt hoog is, kan woningsplitsing een effectieve en
duurzame oplossing zijn. Daarbij is goede samenwerking tussen gemeenten en corporaties essentieel om

beleidsmatige belemmeringen weg te nemen en de potentie van deze aanpak volledig te benutten.
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