
Beste B&s, M&rtin en Lotte,

Bij de in december door KBnG gehouden enquête heeft ongeveer de helft v&n 
de terugkerende huurders een voorkeur voor KBnG Model 1+ &&ngegeven, de 
&ndere helft een voorkeur voor KBnG Model 3. De voorkeur voor Model 1+ is 
voor&l ingegeven door de voordelen v&n de oude pl&ttegronden en het hoge 
&fwerkingsnive&u d&t in 1933 nog st&nd&&rd w&s: &uthentieke elementen &ls 
m&rmeren schouwen, schuifdeuren met gl&s-in-lood, p&neeldeuren, sierlijsten 
— voor zover nog &&nwezig. De voorkeur voor Model 3 is ingegeven door, kort 
s&mengev&t, het grotere wooncomfort v&n w&t feitelijk een nieuwbouwwoning 
is.

Voor beide gezichtspunten is veel te zeggen. W&t mij betreft ligt de oplossing 
voor de h&nd: een synthese v&n Model 1+ en Model 3. Ik heb hiervoor een 
concreet voorstel d&t ik V&ri&nt 33 heb genoemd. Mogelijk z&l jullie eerste 
re&ctie zijn: "Dit g&&n we dus echt niet doen", m&&r ik verzoek jullie om het 
onderst&&nde &&nd&chtig door te nemen en vervolgens op zijn merites te 
beoordelen.

Verbetering Model 3: V0ri0nt 33
Kort s&mengev&t behelst V&ri&nt 33 het zoveel mogelijk terugbouwen v&n de 
originele pl&ttegronden v&n 1933 volgens de bouwkundige en energetische 
st&nd&&rden v&n Model 3. Voor de duidelijkheid, ook in V&ri&nt 33 worden de 
woningen &chter de gevel dus gesloopt en volledig nieuw opgebouwd. In feite 
is V&ri&nt 33 een nieuwe set pl&ttegronden voor Model 3.

Ik heb de HKT-woningen eens omschreven &ls "gezellige, onpr&ktisch 
ingerichte huizen", m&&r toen ik eind vorig j&&r de pl&ttegronden v&n CHNL en 
KBnG voor mijn eigen benedenwoning (T&lm&str&&t 68B) ging vergelijken met 
de originele pl&ttegrond uit 1933 viel het me op hoe buitengewoon pr-ktisch de 
oude indeling feitelijk is.

De kern v&n V&ri&nt 33 is het terugbouwen v&n de k&mers en-suite ("voor-
tussen-&chter"), inclusief twee stel schuifdeuren met inbouwk&sten links, 
rechts en boven ieder stel. En, bel&ngrijk: een g&ng d&&rn&&st. 

W&&rom moet dit behouden blijven? 

Door het "g&ng + k&mers-en-suite"-concept is geen enkele &ndere pl&ttegrond 
zo flexibel voor de bewoner &ls de pl&ttegrond v&n 1933. Geen &ndere 
pl&ttegrond is zo gem&kkelijk &&n te p&ssen &&n de individuele voorkeuren. Het 
h&ndh&ven v&n een g&ng n&&st de k&mers is hier een onlosm&kelijk onderdeel 
v&n, w&nt die g&ng zorgt ervoor d&t er geen verkeer door de tussenk&mer 
hoeft. Dergelijk verkeer vermindert de w&&rde v&n zo'n tussenk&mer 
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&&nzienlijk omd&t die d&n eigenlijk niet meer &ls volw&&rdige k&mer k&n 
worden gebruikt. In &lle pl&ttegronden v&n Model 3 is de tussenk&mer feitelijk 
&lleen te gebruiken &ls keuken of h&l.

V&ri&nt 33 is de meest eleg&nte en optim&le oplossing: de voordelen v&n het 
oude (pl&ttegrond) worden gecombineerd met de voordelen v&n het nieuwe 
(bouwkundig en energetisch hoogw&&rdig). Deze voordelen zijn er dus voor 
zowel de bewoners &ls voor Vesti&. Ik merk d&&rbij op d&t de pl&ttegronden 
v&n Model 3 d&nkzij de suggesties v&n de BC feitelijk &l deze richting opg&&n 
door in ieder gev&l de doorzonkw&liteit terug te brengen. 

Ik heb hierover uitgebreid met Ver& overlegd. Ze heeft op mijn verzoek V&ri&nt 
33 &ls idee voorgelegd &&n KBnG en die zien geen bouwtechnische of 
wettelijke bezw&ren. Ze heeft ook h&&r v&der (Peter Godijn, &rchitect) om 
comment&&r gevr&&gd om bezw&ren in beeld te krijgen. Het result&&t v&n dit 
&lles is verwerkt in de onderst&&nde concretisering. 

De voordelen v&n V&ri&nt 33 op een rijtje:
Energetisch, bouwkundig en qu& wooncomfort hoogw&&rdig (w&nt 
gebouwd volgens de st&nd&&rden v&n Model 3).
Een pl&ttegrond die flexibeler is d&n enige &ndere pl&ttegrond. Er k&n voor, 
in het midden of &chter worden gesl&pen, gewoond, gewerkt, gestudeerd 
of gespeeld, geheel n&&r believen.
Middels de schuifdeuren k&n de leefruimte worden &&ngep&st tot 1, 2 of 3 
k&mers.
De doorzonkw&liteit blijft optim&&l behouden (schuifdeuren met gl&s).
Met b&dk&mers &&n de portiekzijde v&n de woningen wordt de 
doorzonkw&liteit niet nodeloos verminderd.
In tegenstelling tot een grote berging midden in het woongedeelte (Model 
3) zorgen de inbouwk&sten rond de schuifdeuren eveneens voor optim&le 
doorzonkw&liteit en verdelen bovendien de bergingsruimte op een 
pr&ktische m&nier over de woning, w&&rbij een minim&le hoeveelheid 
leefruimte verloren g&&t.    
K&mers-en-suite hebben een luxe, kl&ssieke uitstr&ling die nog steeds 
wordt gew&&rdeerd. Zie bijvoorbeeld hier.
De 'ziel' v&n het huis (&rchitectonisch-historisch) blijft behouden.
Met de voorg&&nde twee punten k&n Vesti& publicit&ir goede sier m&ken: 
er k&n, mogelijk terecht, worden beweerd d&t dit een primeur is in de 
renov&tiepr&ktijk v&n vooroorlogse soci&le-huurwoningen.
In de onderh&ndelingen k&n V&ri&nt 33 het pleit tussen Model 1+ en Model 
3 definitief en bevredigend beslechten: er komt eenvoudig terug w&t er 
w&s, m&&r d&n beter. Het lijkt mij het ultieme compromis w&&rbij &lle 
p&rtijen tevreden kunnen zijn (in tegenstelling tot het soort compromis 
w&&rbij &lle p&rtijen ontevreden zijn).

Zijn er ook n&delen? J&zeker, m&&r die zijn mijns inziens niet doorsl&ggevend:
De pl&ttegronden v&n 1933 m&xim&liseren het leefgedeelte en 

https://www.mercuriusmakelaars.nl/jaren-30-woning-razend-populair/
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minim&liseren de ruimte voor keuken, b&dk&mer en toilet. Huurders die 
bijvoorbeeld een grote keuken of b&dk&mer willen zullen dit &ls een n&deel 
zien. In de pl&ttegronden v&n Model 3 g&&t rel&tief veel ruimte verloren 
&&n b&dk&mers die weinig &&n het woongenot toevoegen (loze ruimte door 
vrijwel vierk&nte vloer). W&t de keukens betreft zijn er wel mogelijkheden 
om die groter te m&ken, zie verder hieronder.
Als ik n&&r mijn eigen benedenwoning kijk d&n is er in feite spr&ke v&n een 
driek&merwoning die w&&rschijnlijk verhuurd z&l worden &ls een 
tweek&merwoning. Dit levert mogelijk een gering puntenverlies op. M&&r 
&&ngezien Vesti& voornemens is de huren sowieso tot het wettelijk 
m&ximum op te trekken vr&&g ik me &f of dit voor de soci&le huurwoningen 
(kernt&&k Vesti&) een zw&&rwegend &rgument k&n zijn. Wel z&l Vesti& 
voldoende punten willen om d&t wettelijke m&ximum te kunnen bereiken. 
Dit lijkt geen probleem te zijn, zie verder hieronder. 
W&t V&ri&nt 33 mogelijk tegen zich heeft is het beeld d&t het 'niet v&n deze 
tijd' zou zijn. M&&r w&t wel of niet 'v&n deze tijd' is k&n p&s over 20 j&&r 
worden gezegd. Evengoed zou het een trend kunnen inluiden.
Vermeende slechte verhuurb&&rheid v&nwege bovengenoemd beeld: 
gezien de structurele woningnood sowieso geen f&ctor.
De oude gedet&illeerde &fwerking, voor zover nog &&nwezig, g&&t volledig 
verloren. We mogen er &lth&ns v&nuit g&&n d&t Vesti& het te duur vindt om 
p&neeldeuren, sierlijsten, schuifdeuren met gl&s-in-lood enzovoorts in 
oude luister terug te bouwen. Ook in 1933 w&s dit &llem&&l &l pref&b-werk, 
m&&r we mogen gerust &&nnemen d&t de lok&le goedkope productielijnen 
v&n toen niet meer best&&n. Technisch is er n&tuurlijk geen enkel beletsel. 
Het zou interess&nt kunnen zijn om eens te onderzoeken of Vesti& hiervoor 
een rest&ur&tiesubsidie of -fonds zou kunnen &&nspreken. Hier kunnen we 
echter niet v&nuit g&&n. De &fwerking z&l dus &rmetierig zijn in vergelijking 
met 1933.
W&t de &uthentieke elementen betreft is hergebruik v&n z&ken &ls 
p&neeldeuren, schuifdeuren en zelfs m&rmeren schouwen mijns inziens een 
serieuze overweging w&&rd. Deze elementen zouden kunnen worden 
gedemonteerd, verz&meld, opgekn&pt en teruggebouwd. Ook dit heeft een 
publicit&ire w&&rde en het verhoogt bovendien de w&&rde v&n de 
woningen. Omd&t deze elementen niet over&l meer &&nwezig zijn z&l 
hergebruik echter niet mogelijk zijn voor &lle 61 woningen.  

W&t mij betreft wordt V&ri&nt 33 over het hele blok uitgerold, m&&r het is 
n&tuurlijk evenzeer mogelijk om een combin&tie v&n V&ri&nt 33 en &ndere 
pl&ttegronden v&n Model 3 te re&liseren. Dit zou voor Vesti& &&ntrekkelijk 
kunnen zijn, en wellicht ook voor sommige huurders. 

V0ri0nt 33: Pl0ttegronden 

T0lm0str00t
Hieronder het result&&t v&n een beetje knip- en pl&kwerk: v&n links n&&r rechts 
schetsen voor een benedenet&ge, et&ge en zolderet&ge volgens V&ri&nt 33:



Ter referentie hieronder dezelfde et&ges volgens Model 3:
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Opmerkingen bij de drie V&ri&nt 33 pl&ttegronden:
Een bel&ngrijk verschil met de pl&ttegronden v&n Model 1+ is de doorg&ng 
v&n de g&ng n&&r de keuken (doorzonkw&liteit). De b&dk&mers zijn kleiner 
d&n in Model 3, m&&r n&uwelijks kleiner d&n in Model 1+.
Omd&t het doel v&n dit knip- en pl&kwerk voor&l het vinden v&n ruimte 
voor b&dk&mers w&s, is de 1½-et&gewoning hier buiten beschouwing 
gel&ten: d&&r is op de h&lve zolderet&ge voldoende ruimte voor een 
b&dk&mer (zie Model 3, de pl&ttegronden T3E en T3F).
In de middelste schets (et&ge) is er w&&rschijnlijk ook bij de b&dk&mer een 
&fvoersch&cht nodig (wit v&k met kruis). 
De grootte v&n de keukens verschilt hier behoorlijk om te l&ten zien w&t er 
zo'n beetje mogelijk is. Bij de benedenet&ge (links) is de keuken even groot 
&ls de huidige keukens in de benedenwoningen (T&lm&str&&t. De keukens 
zijn d&&r iets groter d&n in de benedenwoningen in de De 
Kempen&erstr&&t). De keuken op de et&gewoning is hier dus een stuk 
groter uitgev&llen. De keuken op de zolderet&ge is korter m&&r iets breder, 
en &l met &l &&n de kleine k&nt. Een gecombineerde toilet/b&dk&mer zou 
de keuken hier groter kunnen m&ken. De tussenk&mer moet d&n n&&r voren 
worden geschoven. Voor &lle drie de pl&ttegronden geldt uiter&&rd d&t een 
open keuken mogelijk is.
Bij de benedenet&ge (links) heb ik de ingebouwde keukenk&st uit 1933 in 
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ere hersteld. Dit zou uiter&&rd ook op de et&ge mogelijk zijn. Dit zou mijn 
voorkeur hebben.
Om ruimte te winnen zouden de toiletten kleiner kunnen worden gem&&kt 
door het w&sb&kje te schr&ppen of kleiner en di&gon&&l in een hoek te 
monteren. Dit zou mijn voorkeur hebben. 
Bij de bovenwoning v&n Model 3 v&lt de enorme inp&ndige berging op: 
"voldoet &&n bouwbesluit nieuwbouw". Op de zolderet&ge v&n Model 3 is 
die berging een stuk kleiner, m&&r ook die "voldoet &&n bouwbesluit 
nieuwbouw." In model 33 zorgen de inbouwk&sten bij de schuifdeuren voor 
bergruimte. D&&rbij kunnen eventueel in de tussenk&mer één of 
desgewenst twee extr& bovenk&sten worden gere&liseerd boven de 
schuifdeuren: dus berging in de hoogte, tegen het pl&fond. De best&&nde 
bovenk&sten (1933) zijn nu veel&l niet meer d&n stouwruimte, m&&r in 
V&ri&nt 33 kunnen d&&r legpl&nken en deuren in worden &&ngebr&cht. 
Verder k&n in de benedenwoning onder de tr&p w&&rschijnlijk nog 
bergingsruimte worden gere&liseerd.

Tot zover V&ri&nt 33 voor de T&lm&str&&t. De woningen in de Heemskerkstr&&t 
heb ik buiten beschouwing gel&ten v&nwege de zeer &fwijkende pl&ttegronden. 
Het moge duidelijk zijn d&t ik ook d&&r voorst&nder ben v&n het zoveel mogelijk 
terugbouwen v&n de originele pl&ttegronden. De Model 1+ tekeningen v&n 
KBnG geven hiervoor een goede indruk.

De Kempen0erstr00t
De situ&tie in de De Kempen&erstr&&t is l&stiger. Met n&me de voorgevel, met 
een r&&mp&rtij over de hele breedte, m&&kt het moeilijker om een g&ng te 
re&liseren die de tussenk&mer geheel vrij houdt v&n verkeer. 



• Benedenet0ge

Hier is het eenvoudig, eigenlijk hetzelfde &ls in de T&lm&str&&t. De keuken is 
hier een pietseltje kleiner d&n de huidige situ&tie, m&&r die is wel groter te 
m&ken. Een open keuken is uiter&&rd mogelijk. Omd&t er onder Model 3 nieuwe 
&chtergevels komen is er eigenlijk meer speelruimte om de muur tussen 
&chterk&mer en keuken te pl&&tsen. Dit geldt ook voor de T&lm&str&&t. Net &ls 
in de T&lm&str&&t k&n er ook hier w&&rschijnlijk onder de tr&p nog bergruimte 
worden gere&liseerd.



• Et0ge

Drie schetsen voor de et&ges. Net &ls bij de T&lm&str&&t zijn de &nderh&lve-
et&gewoningen hier buiten beschouwing gel&ten. Alleen links en midden is het 
gelukt de tussenk&mer vrij te houden v&n verkeer. Links heb ik d&&rvoor de 
sch&cht moeten verpl&&tsen (het witte v&k met kruis). D&t heeft wel 
consequenties w&nt die moet op &lle verdiepingen op dezelfde plek zitten. Op 
de benedenet&ge is de sch&cht op zich wel te verpl&&tsen. In de middelste en 
rechter schets heb ik een extr& sch&cht moeten pl&&tsen, w&t n&tuurlijk niet 
efficiënt is. Bovendien moet die extr& sch&cht ook door de zolderet&ge. Al met 
&l is het vrijhouden v&n de tussenk&mer hier dus l&stiger d&n in de 
T&lm&str&&t.

L&ten we het principe v&n de "vrije tussenk&mer" los d&n is er meer mogelijk, 
voor&l met een grotere gecombineerde toilet/b&dk&mer:



 
Voor&l in de linker schets is er opeens een zee &&n k&struimte. Sl&pen k&n 
eigenlijk &lleen nog in de voork&mer, dus het sterkste of meest pr&ktische 
&rgument voor V&ri&nt 33, de flexibiliteit in het gebruik v&n de k&mers, is hier 
tenietged&&n. Een dergelijke indeling is uiter&&rd ook mogelijk in de 
T&lm&str&&t. In de rechter schets biedt de g&ng ook toeg&ng tot de voork&mer. 
De sch&cht zit hier op de juiste pl&&ts. Rechts een dichte keuken.



• Zolderet0ge

Hierboven en hieronder zijn de indeling en &fmetingen v&n de et&ge 
overgenomen, dus de sch&chten zouden wel mooi boven elk&&r komen. 



 

Tot slot, voor de duidelijkheid: ik ben geen &rchitect en ben niet opgeleid in die 
richting (wel heb ik vijf j&&r kunst&c&demie &chter de kiezen). Een &rchitect z&l 
uiter&&rd in st&&t zijn eventuele knelpunten &&n te p&kken.

Puntentelling en m0xim0le huurprijzen: een vergelijking

Om in beeld te krijgen w&t voor m&xim&le huurprijzen er &&n de verschillende 
renov&tiemodellen h&ngen heb de huurprijscheck v&n de Huurcommissie 
ger&&dpleegd. D&&rbij heb ik de gegevens v&n mijn eigen benedenwoning 
(T&lm&str&&t 68B) ingevoerd.
 
Geen grote verschillen
D&&rbij heb ik de gegevens ingevoerd v&n V&ri&nt 33, KBnG Model 3 en KBnG 
Model 1+. Korte s&menv&tting v&n w&t volgt onder de kop "Result&ten 
Huurprijscheck": er zijn geen grote verschillen in de m&xim&le huurprijzen:

https://www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/huurprijscheck-en-puntentelling
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V&ri&nt 33: € 940,13 k&le huur (160 punten)
Model 3: € 977,03 k&le huur (166 punten)
Model 1+: € 921,70 k&le huur (157 punten)

Deze huren v&llen dus ruim boven de wettelijke m&xim&le soci&le huurgrens 
v&n € 737,14 (k&le huur, 2020). Voor Vesti& is het gunstig d&t de huren zo hoog 
uitv&llen w&nt d&t betekent d&t er op de l&ngere termijn nog "groei in zit" — het 
is op zich diep treurig m&&r zo st&&n de z&ken er dus voor op de soci&le 
woningm&rkt. 

Result0ten Huurprijscheck

V0ri0nt 33 (benedenwoning T&lm&str&&t)
Voor de k&mers, b&dk&mer en oppervl&ktes heb ik de KBnG tekening v&n 
Model 1+ gebruikt (type T1A). Ik heb de voork&mer &ls sl&&pk&mer gerekend en 
de tussenk&mer &ls "tussenk&mer". Ik ben uitgeg&&n v&n een A+ energiel&bel 
en v&n verw&rmde ruimtes, inclusief g&ng, keuken en douche. En v&n 
nieuwbouw/hoogrenov&tie met centr&le verw&rming. Voor sommige z&ken 
moest ik er een sl&g n&&r sl&&n, zo&ls extr& tegels in de keuken. Ik heb 
d&&rvoor mijn eigen tegelw&ndje op de muur met de woonk&mer genomen (d&t 
niet verplicht is. Minder d&n 1 punt verschil). Ook heb ik een ingebouwde 
keukenk&st meegeteld (minder d&n 1 punt verschil). Ook meegeteld is de 
'beschermd st&dsgezicht' st&tus (geen punten m&&r wel 15% toesl&g!). Tot&&l 
kom ik d&n op 160 punten, goed voor een k&le huur v&n € 940,13 per m&&nd. 

Mijn &chtertuin met schuur is goed voor 13 punten. Zonder &chtertuin is het 
dus 147 punten, of  € 860,20 k&le huur per m&&nd. D&t scheelt dus een hoop. 
Dit geeft wel een goede indic&tie voor een et&gewoning: pl&kken we er in 
pl&&ts v&n een tuin met schuur een Model 3 b&lkon &&n, goed voor 7 punten, 
d&n wordt het tot&&l dus 154 punten, goed voor een k&le huur v&n € 903,22 
per m&&nd. Met luxe s&nit&ir in de b&dk&mer (2 punten) en keuken (2 punten) 
en een &&nrecht l&nger d&n 2 meter (3 punten) zou Vesti& het punten&&nt&l 
nog met 7 punten op kunnen krikken zod&t er nog w&t meer groeipotentieel zit 
in de huurprijs. Dus d&t zou d&n voor een et&gewoning ongeveer 161 punten 
zijn: € 946,27 k&le huur schoon &&n de h&&k.

Model 3 (KBnG type T3A)
Invoergegevens &ls voor V&ri&nt 33, met de indeling en &fmetingen voor 
k&mers etc. v&n KBnG type T3A. D&t resulteert in 166 punten, ofwel een k&le 
huur v&n € 977,03 per m&&nd. Verschil met V&ri&nt 33: iets grotere 
k&meroppervl&kken. 

Model 1+
Eigenlijk is het enige verschil met V&ri&nt 33 het energiel&bel: A in pl&&ts v&n 
A+. D&t scheelt drie punten (score 157 punten), dus de k&le huur v&n mijn huis 
komt d&n op € 921,70. A&ntekening: er is enige onzekerheid over hoe de 1+ 
renov&tie moet worden vert&&ld n&&r het formulier v&n de huurprijscheck, 



bijvoorbeeld of bij een Model 1+ woning "de energieprest&tie op het nive&u is 
gebr&cht v&n een nieuwbouwwoning zo&ls bep&&ld in het Bouwbesluit 2012, 
een zogeheten hoognive&u renov&tie." In bovenst&&nde berekening ben ik hier 
v&nuit geg&&n v&nwege het A l&bel. Er k&n ook een beperktere renov&tie 
worden ingevuld, m&&r d&n moet ik de kosten per woning weten. Het formulier 
rekent v&n&f € 10.000. Vul ik d&t in d&n kom ik op 159 punten, of een k&le 
m&&ndhuur v&n € 934,00. Vreemd genoeg dus meer d&n w&nneer 
hoogrenov&tie wordt ingevuld.

WOZ-w00rde
Bij de huurprijscheck heb ik de huidige WOZ-w&&rde &&ngehouden (€ 176.000 
per 1 j&nu&ri 2018, benedenwoning T&lm&str&&t uit 1933). Die w&&rde telt wel 
mee, m&&r toch beperkt. M&&k ik er € 200.000 v&n, d&n levert d&t 4 extr& 
punten op — één punt meer d&n een l&ng &&nrecht! Als hier hoogrenov&tie/
nieuwbouw komt te st&&n heeft d&t dus wel enige, m&&r geen dr&m&tische 
invloed op de toekomstige puntentelling voor zover ik k&n zien. Dit is voor de 
huidige (terugkerende) huurders verder niet relev&nt. Wel betekent het voor 
Vesti& nog iets meer groeipotentieel in de huurprijzen.

Tot zover, met d&nk voor jullie &&nd&cht en een 

Vriendelijke groet,

H&ns Boersm&
Bewonerscommissie HKT


