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  FORMDROPDOWN 

van veli yüksel
1. De 19 huurwoningen van het gesubsidieerde proefproject zijn tot nog toe de enige als passiefhuis gecertificeerde sociale woningen. Het gaat om de volgende woningen:

5 nieuwbouwwoningen te Lanklaar van de bouwmaatschappij Maaslandshuis Maasmechelen. Deze  houtskeletwoningen hebben een gemeenschappelijk systeem voor verwarming en warmwater met zonneboiler. De mechanische ventilatie met warmteterugwinning is individueel.

De woningen zijn opgeleverd. De infrastructuurwerken zijn bijna klaar. Eerstdaags kunnen de woningen betrokken worden.

5 gerenoveerde woningen te Wachtebeke zijn eigendom van de VMSW en worden beheerd door de sociale bouwmaatschappij Volkshaard Gent. Deze woningen werden tot op de structuur ontmanteld en voorzien van een dik isolatiepakket rondom. Doordat hier geen aardgas aanwezig is, werd geopteerd om elke woning uit te rusten met een warmtepomp systeem waarin ventilatie, verwarming en warmwater gecombineerd zijn.

De woningen zijn sedert enkele weken bewoond.

9 nieuwbouwwoningen te Pijpelheide (Booischot) van de bouwmaatschappij Zonnige Kempen Westerlo. Deze woningen met een massieve structuur zullen tegen het eind van het jaar afgewerkt zijn. De voorzieningen voor verwarming en warm water zijn collectief; de mechanische ventilatie met warmteterugwinning is individueel.

De woningen kunnen begin 2013 betrokken worden.

2. Bij enkele projecten wordt bijzondere aandacht besteed aan de energetische prestaties waarbij een relatief laag E-peil bereikt wordt. Deze zijn echter niet opgevat als proefprojecten.

De 9 passiefwoningen te Booischot maken deel uit van een groter project van 67 woningen. Een tweede deel van de woningen wordt gebouwd volgens de standaard EPB-eisen; een derde deel wordt opgevat als lage energiewoningen. Deze woningen zijn in uitvoering. Het verbruik van alle woningen zal opgevolgd worden, om op termijn een vergelijkingsbasis te krijgen voor de opvolging van woningen met een verschillend energetisch prestatiepeil.

Samen met VIPA, AGION en Onroerend Erfgoed neemt de VMSW daarnaast deel aan het Innovatief Aanbesteden project “Energieneutrale gebouwen zonder meerkost” van het IWT. In een eerste fase werd in de loop van 2011 en 2012 op vier overlegfora met een groot aantal bouwactoren gebrainstormd over innovatieve oplossingen. In een tweede fase zullen, via een wedstrijdoproep in de loop van 2013, twee kleine innovatieve en betaalbare sociale woningbouwprojecten gerealiseerd worden. Om energieneutrale oplossingen zonder meerkost na te streven, wordt er gezocht naar minimalisatie van beperkende technische eisen vanuit de VMSWW. Er kan afgeweken worden van de bepalingen uit de ontwerprichtlijnen C2008 en van het typebestek sociale woningbouw B2005. Een goede bemeubelbaarheid, toegankelijkheid en betaalbaarheid blijven wel basiscriteria.

3. Voor elk project wordt een evaluatieverslag opgemaakt over de ontwerp- en bouwfase. Deze worden begin 2013 verwacht. Ook zal het gebruik van de woningen gedurende minstens een jaar opgevolgd worden (zie tevens deelvraag 7).

Enkele algemene vaststellingen tot op heden zijn :

· De meeste ontwerpers en aannemers hebben weinig ervaring met de realisatie van passiefhuis projecten waarbij nieuwe systemen en technieken gekoppeld worden aan vrij extreme prestatie- en uitvoeringseisen. Ook voor de bouwmaatschappijen was dit een nieuwe ervaring.

· Doordat zowel concept als detail een belangrijke invloed heeft op het eindresultaat, moet het ontwerpdossier goed voorbereid en uitgewerkt worden. Dit vergt een grotere inspanning en motivatie van de ontwerpers dan bij ‘klassieke’ projecten.

· Hoge prestaties, ondermeer qua luchtdichtheid en akoestiek, zijn niet alleen afhankelijk van een goed ontwerp, maar evenzeer van de correcte uitvoering door de diverse ambachten - welke traditioneel los van elkaar werken. Zo moeten bijvoorbeeld de luchtdichtheidsmembranen rond de ramen ingewerkt worden in de pleisterlagen en mag de aanleg van de technieken de thermische isolatie en luchtdichtheid niet verminderen. Planning, coördinatie en vakkennis worden nog belangrijker dan voorheen.
· Bovenstaande aspecten vergen een aangepast beheer in de planning- en realisatiefase. Ideaal lijkt een bouwteam bestaande uit bouwheer en beheerder, ontwerpers en studiebureaus, de verschillende adviseurs en ook de uitvoerders. De wetgeving op overheidsopdrachten sluit momenteel de aannemer uit van medewerking aan het ontwerp. wellicht moet gezocht worden naar alternatieve vormen van projectontwikkeling en aanbesteding.

4. De bouwwereld moet zich aanpassen aan de hogere (energetische) prestatie-eisen. Dit vergt tijd. Ik acht het te vroeg om nu al een bepaald pad uit te sluiten.
5. De proefprojecten zijn bedoeld om de haalbaarheid van een toepassing op grote schaal van de passiefhuisnorm te evalueren. Om representatief te zijn moet dit zoveel mogelijk binnen de bestaande voorschriften, structuren en procedures gebeuren. Dit geldt ook voor de toewijzing van de woningen.

Gezien het experimenteel karakter van de woningen is begeleiding van de huurders voorzien. Zo kregen de toekomstige bewoners van de passiefwoningen te Lanklaar een voorbereidende uitleg over de bijzondere kenmerken van de passiefwoningen en hoe ze daar best mee omgaan om hun verbruik laag te houden. De bewoners zullen vooral moeten wennen aan de beperkte verwarmingsvoorzieningen en het gebruik en onderhoud van het ventilatiesysteem. Voor de toelichting werd een beroep gedaan op de energiesnoeiers, die de bewoners trouwens ook verder zullen begeleiden.

6. Zonder subsidie is de kostprijs van de woningen aanzienlijk hoger dan het reguliere kostprijsplafond. De meerkost is respectievelijk 90% voor het project in Lanklaar, 55% in Pijpelheide +55% en 47% in Wachtebeke +47%. Na inbreng van de subsidie is de meerkost nog respectievelijk +70%, +32% en +18%. Het project Pijpelheide is wel nog in uitvoering, zodat de uiteindelijke meerkost nog kan oplopen.

7. De woningen zullen een tijd gevolgd worden. Het energieverbruik en het binnenklimaat worden gemeten en getoetst aan de doelstellingen, zijnde een verbruik voor verwarming kleiner dan 15 kWh/m²jaar, en vergeleken met andere woningtypes met een gelijkaardige bezetting. Eventueel worden de technische voorzieningen bijgesteld voor een optimale werking.

8. In de bepaling van de huurprijs wordt rekening gehouden met het inkomen en de gezinssituatie van de huurder en met de marktwaarde van de woning. Nieuwe, uiterst energiezuinige woningen zullen een hogere marktwaarde hebben en zullen dus ook een relatief hoge sociale huurprijs opleveren. Maar de energieprestatie heeft verder geen rechtstreekse impact op de berekening van de huurprijs.
