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moeten uitwijzen of kan worden voldaan aan bovenstaande eisen. Aanvullend
onderzoek is nodig op gebied van ecologie, flora en fauna en archeologie.

Wanneer wordt gekozen de voormalige molenaarswoning in stand te houden
moet een restauratie plaats vinden. De geraamde investeringskosten bedragen
afgerond ruim inclusief btw. Dit hoge bedrag wordt veroorzaakt
door een volledig funderingsherstel en vervanging van de begane grondvioer.
Ook moeten de gevels worden gestabiliseerd en deels vervangen en het
inbouwpakket moet volledig worden verwijderd. Voor het scenario dat de
molenaarswoning gesloopt wordt en er voor wordt gekozen om onderdelen in
nieuwbouw terug te laten komen is geen specifieke raming op te stellen. De
kosten zullen dan afhankelijk zijn van de gekozen oplossing om cultuurhistorie
onderdelen en ruimtelijke kenmerken te behouden. Bij deze nadere studie en
ontwerp zal dan ook een nadere investeringsraming moeten worden
bijgevoegd, om besluitvorming verder mogelijk te maken.

Na besluitvorming kan het kavel verder opgedeeld worden en het waterpeil kan
na goedkeuring van het Waterschap gefaseerd op niveau gebracht worden met
de omliggende omgeving.
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4.2 Deformatiemetingen

Uit hoogtemetingen blijkt dat de molenaarswoning in de loop der jaren 4 tot 10
mm is verzakt. Dit is gezien de omringende werkzaamheden en de loop der
jaren, zeer gering. De te slopen schuur, garage en atelier zijn meer verzakt,
maar is voor dit onderzoek niet relevant.

Voor de rapportage van de deformatiemetingen, zie bijlage 3.

4.3 Waterpell

Het waterpeil van het perceel Lies Frankenweg 1 wordt middels een
poldergemaal kunstmatig extra verlaagd ten opzichte van de aangrenzende
waterpeilen. Dit is door gemeente Lansingerland gedaan op verzoek van de
toenmalige bewoonster en eigenares van het perceel.

Het waterpeil rond het betreffende perceel is NAP -6,25 m. Het waterpeil rond
de nieuwbouw (deelplan 6) is NAP -5,92 m. Het verschil tussen deze
waterpeilen is gedurende de hele ontwikkeling tot nu toe (tot de dag van
vandaag) in stand gehouden. Dit is gedaan met een pomp, deze staat op dit
moment westelijk van het kavel. Het is nooit aangetoond dat verzakkingen van
de afgelopen jaren zijn veroorzaakt door een wijziging in het waterpeil.

Bron: gemeente Lansingerland.

De actuele “tussenstand” van de waterpeilen in maart 2023 wat ook onderdeel
is van de verleende watervergunning van het Hoogheemraadschap van
Delftland:

e Onderbemaling kavel Lies Frankenweg 1 - op NAP - 6,10 m
e Aangrenzend water noordwestzijde NAP -5,92 m
e Aangrenzend water Oostzijde NAP -5,4 m ; deze word in stappen
verlaagd naar NAP -5,92 m.
Bron: Sweco Nederland B.V.

De mogelijkheden voor het waterpeil op het kavel, zowel bij sloop als
restauratie zijn naar verwachting dat het waterpeil rond het kavel op NAP -5,92
m kunnen worden gelegd. Bij restauratie wordt uitgegaan van vernieuwing van
de fundatie en begane grondvloer. Aanpassingen aan het waterpeil moeten
gefaseerd worden uitgevoerd. Overigens wordt dit pas gedaan in overleg met
het Waterschap en pas nadat onderzoek is gedaan naar de invlioed van een
ander waterpeil op flora en fauna.

Het waterpeil ophogen naar NAP — 5,92 m betekent wel dat het terrein
opgehoogd moet worden. Het huidige VOPO-pompgemaal houdt bij veel
regenval het terrein nauwelijks droog. Bij een restauratie is een compleet
funderingsherstel dan ook noodzakelijk, zeker wanneer het waterpeil wordt
verhoogd naar NAP — 5,92 m.

Bron: Sweco Nederland B.V.

Conclusie: Waterpeil na vergunning in stapjes verhogen gelijk met omringend
waterpeil is mogelijk, maar vraagt bij instandhouding van de molenaarswoning
om vervanging van fundering en begane grondvloer. Het huidige woningpeil is
ca. NAP -4,55m.
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waardevol object. De intentie lijkt te zijn geweest om de molenaarswoning aan
de Westpolder 2 ook op te nemen in het gemeentelijk erfgoedregister, echter is
dit niet gebeurd.

Normaliter wijst het college van B&W van de gemeente in de
erfgoedverordening gemeentelijke monumenten aan. Het college kan besluiten
een monument of archeologisch monument dat van bijzonder belang is voor de
gemeente vanwege zijn schoonheid, betekenis voor de wetenschap of
cultuurhistorische waarde aan te wijzen als gemeentelijk monument. Met het
aanwijzen van panden of gronden als gemeentelijk monument krijgen deze ook
directe wetftelijke bescherming via de Erfgoedverordening. Echter, omdat het
pand wel in de Nota is aangewezen, maar niet is opgenomen is er hier geen
Sprake van een directe bescherming.

Toch is het niet zo dat het pand of de fundering zonder meer gesloopt kan
worden. Het is immers 00k aangewezen als cultuurhistorisch waardevol object,
In een nieuw op te stellen bestemmingsplan zal gemotiveerd moeten worden
hoe er met het pand omgegaan wordt. In het kader van welstand en
cultuurhistorie ruimtelijke kenmerken en betekenis van cultuurhistorisch
waardevolle objecten moeten behouden worden. In de praktijk kan dit
bijvoorbeeld betekenen dat kenmerken van het huidige pand verwerkt worden
in de nieuw te realiseren bebouwing of in de omgeving. In die zin is er wel
Sprake van indirecte bescherming van het pand via het bestemmingsplan.

Het betekent dat de woning geen (gemeentelijk) monument is, maar wel een
cultuurhistorisch waardevolle object, waarmee bij verdere planontwikkelingen
degelijk rekening gehouden moet worden.

N.b. In de Nota Cultuurhistorie Plus wordt in bijlage 1 voor Westpolder 2, alleen
gesproken over een molenaarswoning en niet over een molenfundering. Uit
navraag blijkt dat er nog wel een molenfundering op het terrein aanwezig is,
waarmee rekening gehouden kan worden bij de verdere herontwikkeling van
het perceel.
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5.2 Archiefonderzoek

Gemeente Lansingerland heeft gegevensonderzoek gedaan in haar archief:
Helaas lijkt er slechts beperkte historische informatie beschikbaar over de
locatie Lies Frankenweg 1 (voorheen Westpolder 2 en daarvoor bekend als

Klapwijkseweg 53, maar daaronder zijn ook geen verdere gegevens gevonden.

Conclusie: Er is slechts beperkte historische informatie beschikbaar.
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Om de woning in stand te houden is een restauratie noodzakelijk, waarbij de
fundering en de gebouw moet worden gestabiliseerd, de vloeren, gevels,
kozijnen, ramen en deuren en daken moeten worden gerestaureerd.

Uitgangspunten bij de investeringskostenraming zijn:

- een volledig funderingsherstel
- vervanging van de begane grondvioer
- de gevels moeten worden gestabiliseerd en deels vervangen
- dak en dakconstructie moet worden gerestaureerd
- kozijnen, ramen en deuren moeten worden gerestaureerd
- het inbouwpakket moet volledig worden verwijderd en op onderdelen
vervangen.
Het totaal investeringsbedrag komt uit op [l inclusief btw.

Voor de investeringskostenraming van de restauratie, zie bijlage 4.

Of op een andere wijze de cultuurhistorische kenmerken verwerkt kunnen
worden in nieuw te realisaren bebouwing of omgeving zal moeten blijken uit
nader onderzoek. Bij deze nadere studie en ontwerp zal dan ook een nadere
investeringsraming moeten worden bijgevoegd, om besluitvorming verder
mogelijk te maken.
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¢ Serieuze gebreken betekenen wel een degradatie van de betreffende
bouwdelen maar tasten het direct functioneren niet aan, bijvoorbeeld
slijtage;

¢ Geringe gebreken zijn vooral van esthetische aard, bijvoorbeeld
vervuiling.

Voor het stadium waarin het gebrek verkeert wordt de term “intensiteit” gebruikt.
Hiermee wordt aangegeven hoever het gebrek zich ontwikkeld heeft.

De meting gaat uit van een onderverdeling van een onderverdeling van de
intensiteit in drie klassen.

Intensiteitscore Benaming Beschrijving

Intensiteit 1: Beginstadium Het gebrek is nauwelijks
waarneembaar

Intensiteit 2: Gevorderd stadium Het gebrek is duidelijk
waarneembaar

Intensiteit 3: Eindstadium Het gebrek is overduidelijk
waarneembaar. Het gebrek kan
niet of nauwelijks toenemen of
erger worden.
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3.2.2 Documenten vanuit de opdrachtgever
Eventuele documenten vanuit de opdrachtgever zijn genoemd in de totaal

rapportage

3.2.3 Richtlijnen, normen en regelgeving
Nulmeting is uitgevoerd volgens het Bouwbesluit en de geldende wet- en

regelgeving.

3.3 Betrokkenen

De volgende personen zijn betrokken bij de inventarisatie:

Discipline Naam Rol / functie Bedrijf
Bouwkunde e Disciplineleider | Sweco
Sweco |
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1 Inleiding

In opdracht van Gemeente Lansingerland, heeft Sweco de opdracht ontvangen om de constructie te
onderzoeken van het pand Lies Frankenweg 1 te Berkel en Rodenrijs.

Aanleiding is de twijfel over de constructieve veiligheid van het pand in relatie tot bewoonbaarheid.
Deze twijfel is ingegeven door de geconstateerde gebreken met betrekking tot de stabiliteit van de
fundering, de waargenomen forse (ongelijke)zettingen van het pand, de scheefstand en de schade
aan gevels en binnenwanden.

Op donderdag 9 april is de vrijstaande woning geinspecteerd. De inspectie betreft een visuele Quick
scan waarbij er geen destructief onderzoek heeft plaats gevonden.

De constructieve opbouw van het pand is opgenomen en wordt in dit rapport in hoofdstuk 2
beschreven.

De geconstateerde gebreken aan de constructie worden in hoofdstuk 3 beschreven.

Vervolgens wordt in hoofdstuk 4 de constructieve veiligheid beoordeeld en aangegeven of en hoe het
pand op veilige wijze nog enige tijd kan worden gebruikt als woning.



2 Constructieve opbouw van het Pand

De woning betreft een vrijstaand huis met een latere aanbouw in de lengterichting. Dit deel is te
herkennen aan de houten gevelbetimmering onderaan, zwart geschilderd metselwerk en het hogere
dak. De woning heeft een rechthoekige plattegrond. Aan de zijkant van de woning zijn twee erkers
aangebouwd waarvan een onderdeel uitmaakt van de juist genoemde aanbouw de ander is
uitgevoerd in overwegend hout en glas.

Het oorspronkelijke pand en de aanbouw heeft een zadeldak uitgevoerd in met houten spanten
gordingen en houten plankenbeschot. Het dak heeft een wolfseind aan de achterzijde.
De houten spanten met kreupele stijl staan op de houten vloerbalken van de 1¢ verdieping/zolder.

De 1¢ verdiepingsvloer is een houten balklaag die in een keer het pand in de breedte overspant
(ligger op 2 steunpunten). Op de balken zijn houten vioerdelen toegepast. In de verdiepingsvloer zijn
twee openingen aangebracht (vroeger en huidig trapgat). De ravelingen zijn erg licht uitgevoerd.

De metselwerk gevels zijn steens uitgevoerd met IJsselsteentjes waardoor deze een dikte heeft van
ca 17 cm. De kop- en langsgevels zijn oorspronkelijk met muurankers horizontaal verankerd aan de
balklaag van de 1¢ verdieping op een h.o.h. afstand van 1,20 m. De muurplaten waren niet zichtbaar.

Het pand heeft een gemetselde fundering en is “op staal gefundeerd”. Oorspronkelijk heeft het pand
zeer waarschijnlijk een houten begane grondvioer gekend. Momenteel is de kruipruimte aangevuld
met zand waarop een stampbetonvioer met tegelafwerking is aangebracht.

Er is een substantieel hoogteverschil waargenomen tussen de (voor)kop- en entreezijde van de
woning versus de (achter)kop- en de achterzijde. Dit verschil bedraagt zo’'n 40 a 50 cm.

Aan de (achter)kop en achterzij is de eerste verbreding van de fundering zichtbaar.

In de woning zijn op tal van plaatsen Poriso binnen- en voorzetwanden toegepast. Deze hebben
echter geen constructieve functie.

Het is niet zeker of er in het verleden een kelder aanwezig was. De wijze waarop het pand zakkingen
vertoont doet dit vermoeden.

Het pand is niet onderheid. Het is gefundeerd op een grondslag van Klei met laagjes veen zie de
boringen en een sondering uit de omgeving welke via het Dinoloket zijn verkregen.


















Gezien de onstabiele ondergrond moet rekening worden gehouden met voortschrijdende zettingen
indien geen ingrepen aan de fundering plaatsvinden. De gemetselde fundering is onvoldoende sterk
en stijff om de samenhang van het gevelmetselwerk van de woning te verzorgen, bij de aangetroffen
bodemopbouw.

Een voldoende stijve, gewapende funderingsplaat met randbalken zou een zeer grote bijdrage
hebben kunnen leveren in het tegengaan van de vervormingen en schades aan het pand. Doch een
algehele zetting en scheefstand had ook met een stijve betonplaat niet kunnen worden voorkomen.
We moeten dus vaststellen dat de funderingswijze iberhaupt ongeschikt is voor deze locatie.

In het midden van de woning lijkt de fundering meer draagkracht te ondervinden de zetting is hier
beperkt. De rest van de woning vertoont veel meer zakking. Hierdoor is het vermoeden van het
bestaan van een oorspronkelijke kelder ontstaan welke dieper is gefundeerd.

De gevels hebben zeer veel schade opgelopen door de zettingen van het pand. Het gaat te ver de
grote hoeveelheid scheuren stuk voor stuk te analyseren. Zie de fotoreportage in bijlage 1.
Rollagen verliezen hun toogwerking door het verminderen van tegendruk vanwege het wijken van
metselwerk in het viak.

De gevelvlakken op zich zijn op tal van plaatsen volledig doorgescheurd. Er hebben wel (slordige)
reparaties plaatsgevonden maar deze zijn oppervlakkig, zij scheuren opnieuw en zullen de
samenhang niet waarborgen. De (achter)kopgevel buikt uit (staat bol).

Naast de verticale zakking vertonen de gevels 0ok een scheefstand. Zij staan op de meeste gemeten
plaatsen 3 a 4 cm/m? uit het lood naar binnen. Zie foto’s met waterpas. De doorbuiging van de
verdiepingsbalklaag is hiervan een belangrijke oorzaak. De grote doorbuiging van deze vloer
veroorzaakt een horizontale kracht op de aan de vloer verankerde gevels. Veranderlijke belasting van
de vloer versterkt deze kracht en geeft horizontale bewegingen in het onsamenhangende metselwerk.

De verankering van de gevels op verdiepingsbalklaagniveau h.o.h. ca 1,20m is niet overal meer
aanwezig.

De samenhang van het gescheurde metselwerk is slecht te noemen.
De begane grondvloer is ernstig verzakt en zal in het gebruik veel ongemak geven.

Uitvlakken van de vloer door aanbrengen van extra beton is niet aan te bevelen. Extra gewicht geeft
extra en versnelde zakking en zal ook de gevels in de zakking meenemen.

De Poriso wanden vertonen op verscheidene plaatsen scheurvorming. Een hiervan is zeer ernstig en
is inmiddels door een voorziening veilig gesteld.



4 Beoordeling constructieve veiligheid

Op basis van onze beoordeling stellen we vast dat dit pand het einde van zijn levensduur nadert. Dat
de constructie van het pand niet meer op economisch verantwoorde wijze is te restaureren.

Alle constructieve onderdelen van het pand hebben hun vitaliteit verloren. De constructieve staat van
de woning is zeer slecht.

Het pand vertoond ernstige zettingen en dien ten gevolge aanzienlijke scheurvorming.
De fundering is ongeschikt gebleken voor deze locatie en ondergrond.

Met voortschrijdende zettingen moet rekening worden gehouden.

De samenhang van de constructieve opbouw is door de vervormingen sterk aangetast.

Situaties die gevaar op kunnen leveren zijn grondwerk, belasting door zwaar materieel en materiaal,
trilingen door zwaar verkeer, heiwerk en/of het slaan of trillen van damwanden etc. in het
invloedsgebied van de woning.

Indien deze situaties worden voorkomen is er geen acute gevaar voor bewoners. Het meest kritische
deel van de woning, de vliering dient permanent buiten gebruik te blijven. Sweco adviseert deze
ruimtes ontoegankelijk te maken.

Bewoning onder deze omstandigheden kan echter niet blijvend voortbestaan en zonder constructieve
voorzieningen aan de woning stellen wij een termijn aan de bewoning van maximaal een jaar. Na
deze periode is het raadzaam de veiligheid van het pand opnieuw te beoordelen.

Gezegd dient te worden dat in aanmerking genomen de staat waar in de woning verkeert, een
constructieve voorziening welhaast sloop en herbouw betekent.

Het pand is onder bepaalde strenge voorwaarden nog wel enige tijd te veilig te gebruiken. Deze
voorwaarden zijn:

¢ Het volledig ontlasten van de vliering. Alleen belasting door de oorspronkelijke constructie is
toegestaan. De vliering dient daartoe leeggemaakt te worden.
De vliering dient ontoegankelijk te worden gemaakt.
Op deze wijze wordt het onsamenhangende gevelmetselwerk niet meer schadelijk belast.

¢ De deurin de (voor)zijgevel waarboven zich de extreme zakking van het metselwerk bevindt
dien permanent afgesloten te worden.

¢ De begane grondvloer mag niet worden uitgevuld met een zwaar materiaal als beton.

¢ Ermogen geen constructieve of bouwkundige ingrepen plaatsvinden die ook maar enige
invloed hebben op de constructie van het pand. In de vorm van trillen of belasten.

¢ grondwerk, belasting door zwaar materieel en materiaal, trillingen door zwaar verkeer,
heiwerk en/of het slaan of trillen van damwanden etc. in het invloedsgebied van de woning.

e Dient te worden voorkomen.

¢ Het pand dient blijvend jaarlijks gemonitord te worden. De huidige beoordeling van de
constructieve veiligheid geldt tot een jaar na datum van dit rapport.

¢ Struiken en bomen die het zicht op de gevels verhinderen dienen te worden verwijderd.
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