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1. INLEIDING EN CONCLUSIE 

De gemeente Zwolle heeft het pand aan de Zeven Alleetjes 1A aangekocht ten behoeve van de nieuwe huisvesting van De 

Stadkamer. In het architectonisch ontwerp van JHK architecten worden de bouwdelen A en B (zie figuur) gerenoveerd en 

verbouwd. Bouwdeel D is de huidige entree die gesloopt wordt om de bouwdelen A/B en C te ontkoppelen. Op deze plaats 

komt de nieuw te bouwen multifunctionele zaal. Bouwdeel C behoort niet tot dit project en blijft verder buiten 

beschouwing. 

Ten behoeve van de sloop van bouwdeel D en de verbouwing van de bouwdelen A en B heeft RPS advies- en 

ingenieursbureau bv diverse asbestinventarisaties  uitgevoerd. Hieruit komt naar voren, dat er een aanzienlijke hoeveelheid 

asbesthoudende materialen in het pand aanwezig is (zie bijlagen). 

 

Aangezien een volledige sanering van alle asbestbronnen veel extra kosten en vertraging tot gevolg heeft zijn de 

mogelijkheden van kostenreductie en tijdwinst onderzocht. Zowel het scenario van een gedeeltelijke- als een volledige 

sanering is beoordeeld. Het onderzoek is gedaan door Bouwbedrijf Salverda (met input van haar onderaannemer Lagemaat 

Sloop en saneringswerken) en RPS onder regie van de gemeente Zwolle. Alle externe adviseurs uit het bouwteam zijn bij 

het onderzoek betrokken.  

Kosten 

Uit het onderzoek blijkt dat de geschatte kosten bij volledige sanering € 1.400.000,00 excl. BTW bedragen. 

Tijd  

De geschatte vertraging in bouwtijd bedraagt naar verwachting  5 à 7 maanden.  

De verwachte totale doorlooptijd van de sanering, sloop en (ver)bouw is circa 14 tot 16 maanden na start van de sanering. 

Conclusie 

Een beperkte sanering in vergelijk tot een volledige sanering: 

 Biedt te weinig voordeel in tijd en geld 

 Stelt hoge eisen aan en levert beperkingen op voor het gebruik van het gebouw in de toekomst 

 Verlaagt de waarde van het onroerend goed 

 Verlaagt het maximaal verhuurbaar oppervlak met ca. 9% 

 Legt een claim naar de toekomst aangezien toekomstige verbouwingen te zijner tijd veel overlast en extra kosten 

met zich meebrengen. 
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Geadviseerd wordt om de volledige asbestsanering uit te voeren. 

2. ASBESTONDERZOEK 

Voor de verbouwing van De Stadkamer is een bouwteam gevormd waarin bouwbedrijf Salverda als bouwkundig aannemer 

fungeert. Ten behoeve van de aanvraag van de sloopvergunning voor bouwdeel D is in opdracht van Salverda een 

asbestinventarisatie type B uitgevoerd door RPS. Dit onderzoek heeft zich beperkt tot bouwdeel D en de begane grond, 1
e
 

en 2
e
 verdieping van bouwdeel B aangezien deze delen tijdens de sloop asbestvrij dienen te zijn. 

Uit de inventarisatie kwam naar voren dat er niet alleen asbest in de geïnventariseerde gebieden aanwezig is maar dat er 

een sterk vermoeden bestaat dat ook overige bouwdelen asbest bevatten. Daarom zijn nadere inventarisaties bij de overige 

verdiepingen van de bouwdelen A en B uitgevoerd. 

Uit de nadere inventarisaties blijkt dat er inderdaad in de bouwdelen A en B veel asbesthoudende materialen aanwezig zijn. 

Er is sprake van veel verschillende asbesthoudende toepassingen. In bouwdeel A is saneren een must.                                      

In bouwdeel B is gekeken naar de mogelijkheid van een beperkte sanering waarbij het asbest voor het overgrote deel in het 

pand blijft zitten. Zie voor de uitwerking punt 4. 

Waar in deze rapportage wordt gesproken over asbestonderzoek betreft het uitgevoerde onderzoeken type B. Met een 

type B -onderzoek worden ook niet direct zichtbare asbesthoudende toepassingen opgespoord met behulp van verregaand 

destructief onderzoek (onderzoek achter vaste wanden, plafonds en vloerdelen, in schachten en spouwmuren etc.).  

Daaraan is eerder het type A –onderzoek vooraf gegaan. Bij dit type onderzoek worden asbesthoudende toepassingen 

opgespoord die direct zichtbaar of met licht destructief onderzoek waarneembaar zijn.  

3. ASBEST SANERING BOUWDEEL D EN PROEFSANERING BOUWDEEL B 

Ten behoeve van de sloop van bouwdeel D is een gedeelte van de begane grond en de 1
e
- en 2

e
 verdieping van bouwdeel B 

gesaneerd. Tevens is op de 2
e
 verdieping van bouwdeel B een proefsanering ter plaatse van de gevel uitgevoerd om de 

omvang van het hier aanwezige asbest te bepalen en de mogelijkheid te onderzoeken om dit asbest “in te pakken” (zie punt 

4). 

4. ALTERNATIEVEN VOOR SANERING BOUWDEEL B 

In bouwdeel B is asbest aangetroffen in de cementpasta in de gevel, in de kit rond de raamkozijnen, in de beglazingskit, in 

de kit tussen gevelelementen en onder de aluminium waterslag. 

Verder is asbest aangetroffen in de bitumenspray in de convectorputten, op de convectoromkasting, op de vloer, op de 

binnengevel en op de betonkolommen achter de convectorkasten. 

Er is onderzocht of de asbesthoudende materialen in de gevels gehandhaafd zouden kunnen worden door er een 

voorzetwand voor te plaatsen. Dit zou betekenen dat ook de voorgenomen kozijnvervanging (in het kader van de 

duurzaamheidsmaatregelen) niet kan worden uitgevoerd. Deze voorzetwand (schijngevel binnen) zou vóór de 

betonkolommen moeten worden geplaatst om het asbest af te dekken. 

De binnenwanden op de 3
e
, 4

e
 en 5

e
 verdieping bevatten asbesthoudende kitvoegen ter plaatse van de bovenlichten. Dit 

asbest kan d.m.v. een overzet-lat worden afgedicht. Dit geeft echter beperkingen bij toekomstig gebruik. In geval van 

ruitbreuk of wijzigingen van de binnenwanden dient het herstel of de aanpassing onder asbestcondities (met 

beheersmaatregelen) plaats te vinden met de daarbij behorende extra risico’s.  

5. CONSEQUENTIES IN BEHEERSBAARHEID BIJ BEPERKTE- OF VOLLEDIGE SANERING 

Bij toepassing van de voorzetwand ter plaatse van de gevel van bouwdeel B blijft het asbest aanwezig achter de 

voorzetwand en blijven de gevelkozijnen met asbesthoudende kitvoegen gehandhaafd. De aluminium gevelkozijnen (en 
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asbesthoudende kitvoegen) zijn in een matig tot slechte staat. Verwacht mag worden dat aan deze elementen binnen 5 jaar 

onderhoudshandelingen moeten worden uitgevoerd of binnen 5-15 jaar moeten worden vervangen. 

Handhaven van de indeling op de 3
e
, 4

e
, 5

e
 verdieping betekent dat elke toekomstige wijziging aan de binnenwanden een 

deelsanering zal opleveren. Dit geeft beperkingen in het gebruik. Bovendien is het psychologisch effect van een sanering 

onder asbestcondities bij elke wijziging aan de binnenwanden niet te onderschatten. Een volledige sanering van de 3e, 4e 

en 5e verdieping heeft als bijkomend voordeel dat de installaties, die nu in een matige staat verkeren, volledig vernieuwd 

worden. 

In een op te stellen Beheerplan moet duidelijk worden opgenomen dat er asbest achter de voorzetwand aanwezig is. Dit 

moet jaarlijks worden gecontroleerd en beheerd. Desondanks blijft het gevaar van asbestbesmetting bestaan wanneer men 

in de voorzetwand en vervolgens in het asbest gaat boren, zagen, slijpen, etc. 

Echter ook wanneer de VOLLEDIGE sanering wordt uitgevoerd moet een beheerplan worden gemaakt. Er zijn 

asbesthoudende materialen die niet bereikbaar zijn omdat deze in de constructie van het gebouw zitten. Ondanks dat dit 

asbest aanwezig blijft is het risico nihil voor het toekomstige gebruik en het regulier onderhoud. Dit asbest hoeft niet te 

worden ingepakt maar is als het ware al ingepakt.  Dit asbest zal alleen bij de volledige sloop van het gebouw (van buitenaf) 

kunnen worden verwijderd. Ook na uitvoering van de variant VOLLEDIGE sanering krijgt het pand dus niet de status, dat het 

geheel asbestvrij is. Het achterblijvende asbest wordt voorzien van waarschuwings-stickers en wordt in het beheerplan 

opgenomen. Het risico dat uit deze kleine hoeveelheden asbest een besmetting ontstaat, is te verwaarlozen. 

Regelgeving over asbestsanering kan in de toekomst wijzigen waardoor er mogelijk strengere eisen bij toekomstige 

saneringen kunnen gelden. 

6. CONSEQUENTIES IN GELD BIJ BEPERKTE- OF VOLLEDIGE SANERING 

De volledige sanering van asbest in bouwdelen A en B is door bouwbedrijf Salverda geraamd op € 1.400.000,00 excl. BTW 

en is als volgt opgebouwd: 

 Asbestsanering €  600.000,00  

 Bouwkundige kosten (herstelwerkzaamheden) €  250.000,00 

 Strippen en opbouwen 3e t/m 5e verdieping  B €  340.000,00 

 Vervangen installaties bouwdeel B €  160.000,00 

 Post onvoorzien €     50.000,00 

 €         1.400.000,00      

 De besparing die op de asbestsanering kan worden gerealiseerd bij de variant beperkte sanering (het alternatief met de 

voorzetwand) bedraagt -/- € 73.244,- excl. BTW. 

De meerkosten voor vervanging van de gevelkozijnen bij toekomstige renovaties worden geraamd op € 550.000,00 excl. 

BTW. Bovendien zullen de gebruikers van het pand dan aanzienlijke overlast ondervinden doordat de renovatie onder 

asbestcondities moet plaatsvinden. Werkplekken moeten worden afgeschermd van de te saneren bouwdelen.                      

De conclusie moet zijn, dat met het aanbrengen van de voorzetwand een gering bedrag wordt bespaard op de volledige 

saneringskosten. Daarbij komt dat bij vervanging van de gevelkozijnen een veelvoud van deze besparingskosten alsnog 

moet worden gemaakt.  

Het NIET saneren van de binnenwanden op de 3
e
, 4

e
 en 5

e
 verdieping van bouwdeel B bespaart ca. € 25.000,00 excl. BTW 

op de saneringskosten. Dit wordt echter weer te niet gedaan door het meerwerk wat de aannemer moet uitvoeren om de 

asbestkit in te pakken met de overzet-lat.  

Het WEL saneren van de binnenwanden op de 3
e
, 4

e
 en 5

e
 verdieping van bouwdeel B kost bouwkundig € 340.000,00 en 

installatietechnisch € 160.000,00. In totaal dus € 500.000,00 excl. BTW.                                                                                                      
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Het al dan niet saneren van de  binnenwanden op de 3
e
, 4

e
 en 5

e
 verdieping wordt daarmee niet zozeer bepaald door de 

saneringskosten sec maar meer door het weer moeten opbouwen van deze verdiepingen na sanering.  Het niet saneren 

beperkt het gebruik van de verdiepingen terwijl elke reparatie dan wel wijziging in de opbouw van de wanden een sanering 

onder asbestcondities vereist.  

Benadrukt wordt dat de kosten vooralsnog geraamd zijn. Door uitgebreid onderzoek en overleg tussen aannemer, 

asbestsaneerder, onderzoeksbureau en gemeente is getracht het risico van niet geïnventariseerd asbest zo goed mogelijk te 

voorkomen. Niettemin zijn gezien de vele verschillende asbestbronnen in dit pand meerkosten bij het saneren van asbest 

niet geheel uit te sluiten. Op voorhand is hiervoor een post onvoorzien van € 50.000,00 opgenomen.   

De aannemer heeft bij vier asbestsaneerders offertes opgevraagd. Eén saneerder heeft afgezien van prijsopgave en één 

saneerder was significant duurder dan de overige twee. Daarmee bleven er twee bedrijven over. 

De laagste inschrijver (partij X) heeft een prijs ingediend die ongeveer € 200.000,00 lager is dan de opvolger (partij Y). Partij 

X heeft ondanks herhaalde verzoeken de open begroting niet ingediend. Partij Y heeft wel een open begroting ingediend. 

Partij X is niet bereid een maximale aanneemsom voor de asbestsanering af te spreken. Het risico is daarmee groot dat 

tijdens de uitvoering van de sanering meerwerk wordt geclaimd. Naast het risico van alsnog hogere saneringskosten (die 

het voordeel van de lagere aanneemsom verkleint of zelfs wegneemt) zullen meerwerkdiscussies  ook tot vertraging van 

het project kunnen leiden.                        

Met partij Y zijn afspraken gemaakt dat men geen meerwerk claimt tenzij er zich onvoorziene asbestvondsten voordoen. 

Met het eerder genoemde wekelijks overleg dat de gemeente heeft met de aannemer, saneerder en adviseur wordt de 

uitvoering van de saneringswerkzaamheden qua tijd en geld strak bewaakt. Daarmee wordt maximaal geborgd dat zich 

geen ongewenste verrassingen voordoen. Met partij Y zijn goede ervaringen opgedaan.                                                             

Het geheel overziende wordt voorgesteld om partij Y, zijnde Lagemaat Sloop en saneringswerken, de asbestsanering te 

gunnen. 

7. CONSEQUENTIES IN TIJD BIJ BEPERKTE- OF VOLLEDIGE SANERING 

De volledige sanering van de bouwdelen A en B bedraagt ongeveer 4 à 5 maanden.                                                                      

Het weer opbouwen van de gesaneerde bouwdelen (waaronder verdieping 3, 4 en 5 van bouwdeel B) duurt ongeveer 1 à 2 

maanden.                                                                                                                                                                                                         

De reguliere verbouwing inclusief de duurzaamheidsmaatregelen vergt 9 maanden.                                                                                 

Het totale traject vanaf start sanering tot einde verbouwing inclusief de toevoeging van de nieuwe zaalruimte beslaat 

daarmee 14 tot 16 maanden.                                                                                                                                                                        

Bij de keuze voor de variant “beperkte sanering” kan ongeveer 4 maanden tijdwinst worden geboekt. De extra tijd die 

gemoeid is met het plaatsen van de voorzetwand bedraagt ongeveer 2 maanden waarmee per saldo een tijdwinst van 

ongeveer 2 maanden kan worden gerealiseerd. 

8. BIJLAGEN 

 

 RPS/1502360A01, d.d.08-05-2015 “Asbestinventarisatie type B bouwdeel D”  

 RPS/1502360A02, d.d.29-05-2015 “Asbestinventarisatie type B inclusief inkadering, bouwdeel D”  

 RPS/1502360A00, d.d.02-07-2015 “Asbestinventarisatie type B bouwdeel A+B” 

 RPS/1502360N00,  d.d. 01-06-2015  “Samenvatting asbestinventarisatie”,  

 RPS/1502360N00.1  d.d. 15-06-2015  “Randvoorwaarden asbest in het kader van renovatie bouwdeel A+B” 

 RPS/1502360N00.2  d.d. 08-07-2015 Toelichting op “Randvoorwaarden asbest in het kader van renovatie A+B” 

 

 1505-9591,  d.d. 08-07-2015,  Raming bouwbedrijf Salverda  
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 B01743,  d.d. 007-07-2015,   Raming bouwbedrijf Salverda, “Alternatief gevel bouwdeel B”, 


