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Weerbaar bij een wending

Niet eerder maakte een jaar zo'n wending als het afgelopen jaar. Waar we
met een enorme drive begonnen aan een jaar vol kansen, mogelijkheden en
perspectief, draaiden de omstandigheden al gauw naar torenhoge materiaal-
en energieprijzen, hogere rentes, verzwaring van stikstofeisen, een overvol
energienet en lastigere vergunningstrajecten.

Je kunt op allerlei manieren op zo'n situatie reageren. Lees het boek

‘Who moved my cheese’ van Dr. Spencer Johnson maar eens. Het gaat over
twee muizen en twee kabouters die altijd voorzien waren van genoeg kaas,
tot de dag dat dit ineens veranderde. Hoe de individuele wezens daarmee
omgaan, beschrijft de uiterste karakters van mensen. De boodschap: blijf in
een dynamische wereld niet stilstaan, maar pas je aan en werk samen.

Gelukkig is dat precies wat Winters al 172 jaar doet. Onze voorgangers
bewandelden regelmatig nieuwe, onbekende wegen en ook wij hebben dat
gedaan. Zo hebben we bijvoorbeeld ons portfolio uitgebreid naar meerdere
branches zodat we weerbaarder zijn bij een eventuele crisis. Daar plukken
we nu de vruchten van.

Het resulteert in weer een magazine vol prachtige projecten waar we trots
op zijn. In de verhalen van onze klanten lezen we terug waar we voor staan,
dat we ons onderscheiden in kwaliteit en klantgerichtheid. We zien er ook
de uitdaging in weerspiegelen, waar we keer op keer voor gaan. Hadden
we recentelijk nog een woningbouwproject gedaan? Nee, maar kijk eens
naar het schitterende Bachmanhof.

We creéren en koesteren doorlopend waardevolle plekken en daaronder
vallen ook waardevolle werkplekken, zo bleek uit het tevredenheidsonderzoek
onder onze medewerkers dat we lieten uitvoeren. Van scores ver boven de
benchmark, een bedrijfstrots van 95% en 88% van de medewerkers die zich
gewaardeerd voelt, worden we toch even stil. We mogen nu zelfs de titel
World-class Workplace voeren. Natuurlijk is er ook ruimte voor verbetering,
maar wat een fantastisch uitgangspunt om vanuit verder te bouwen!

Dat doen we ook. Samen met onze gedreven medewerkers bouwen we aan
een duurzame toekomst voor ons bedrijf én onze omgeving. Duurzaamheid
is een steeds prominentere factor in ons bedrijf. Lees bijvoorbeeld het
enthousiaste verhaal van wethouder Melisse van de Gemeente Halderberge
over het dorpscentrum De Blokhut in Bosschenhoofd of ons verhaal over
de ontwikkeling van het meest duurzame en energieneutrale kantoorgebouw
van Breda.

Deze ontwikkelingen, de onverminderde energie in ons team, de enorme
woningbouwopgave waaraan we kunnen bijdragen en de vele design &
build- en bouwteamprojecten waaraan we werken, geven ons alle vertrouwen
in 2023 en verder.

Arend de Boer, Ton van der List en Michiel Stevens
Directie Winters bouw & ontwikkeling
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Sl g = In de zomer van 2022 leverde Winters het project Bachmanhof
T op, een wijk met 30 eigentijdse woningen op een unieke plek
' op steenworp afstand van de ‘Aogse markt’ van Princenhage.

Kopersbegeleider Mirjam van Otterloo van Winters en kopers
de heer Lips en de heer Melis vertellen er vanuit hun ervaring over.
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NIEUWBOUW 30 WONINGEN BACHMANHOF IN BREDA

‘Als kopersbegeleider ben ik de schakel tussen de
kopers en de aannemer. Samen proberen we van een
huis een echt thuis te maken. Bachmanhof was het
eerste project waarin ik voor Winters deze rol vervulde
en dat is me heel goed bevallen. Winters is een bij-
zonder klantgerichte bouwer. Ze gaan ver om mensen
maatwerk te bieden. Ze denken actief mee en proberen
oplossingen te vinden, ook bij niet-alledaagse wensen
en klachtenafhandeling. Zelfs wanneer iets eigenlijk
buiten hun verantwoordelijkheid ligt, zijn ze coulant en
zoeken ze naar een goede oplossing!

INTENSIEF PROCES

Mirjam hielp kopers het hele traject door. ‘Het is voor
kopers een intensief proces waarin ze veel keuzes
moeten maken over de indeling en inrichting van hun
nieuwe woning. Daarin begeleid ik ze. De lijntjes met

‘Samen proberen we van een huis een
echt thuis te maken. Bachmanhof was het
eerste project waarin ik voor Winters de
rol als kopersbegeleider vervulde en dat
is me heel goed bevallen!

Winters waren kort, waardoor ik steeds snel antwoord
op vragen had, en Winters was flexibel, waardoor ik
veel wensen kon vervullen. Ik hoop dat de kopers dat
ook zo hebben beleefd en dat ze nu volop woongeluk
ervaren!

AL HELEMAAL THUIS

In huize Lips is dat zeker het geval. ‘Het voelt al hele-
maal als thuis, maar ja, ik woon hier natuurlijk ook al
vijftig jaar’ aldus de heer Lips. Hij groeide op in het
familiebedrijf Brood- en Banket Bakkerij Lips, direct aan
de buitenrand van het Bachmanhof. ‘We hadden niet
echt verhuisplannen, maar toen we het Bachmanhof
zagen, dachten we meteen “dit is ideaal!”. Zo’n mooie
architectuur, helemaal onze stijl, en ook duurzaam.

Dat vinden we belangrijk!

WORSTENBROODIJES

Vanuit het achterraam kon familie Lips de hele bouw
volgen. ‘Het ging als een treintje stap voor stap snel
vooruit. Je kon zien dat er een goede planning achter
zat. Zelf moest ik regelmatig met spullen over het
bouwterrein naar de zaak en ook dat ging allemaal

in goed overleg. Als dank trakteerde ik de bouwvak-
kers iedere week op worstenbroodjes. Dat werd zeer
gewaardeerd!

ONTZETTEND BLIJ MET KEUZES

Op hun beurt, waardeerde familie Lips de hulp van
kopersbegeleider Mirjam. ‘Mirjam legde keurig uit
wat de opties waren en toonde deze in een mooie
brochure. We zijn nu ontzettend blij met onze keuzes
en ook heel tevreden over de kwaliteit. Natuurlijk
waren er kleine puntjes bij de oplevering, een licht-
knopje dat het niet deed bijvoorbeeld, maar dat is
allemaal keurig netjes opgelost. We wonen nu met
veel plezier in ons mooie en duurzame huis in deze
fijne, groene omgeving’

PLEKJE IS IDEAAL

Ook de heer Melis is tevreden over zijn beslissing om
een woning in het Bachmanhof te kopen. ‘Mijn vrouw
en ik keken al langer naar nieuwbouwopties voor een
levensloopbestendige woning. Na veertig jaar in onze
vorige woning was het een spannende beslissing om
voor een nieuwe woning in het Bachmanhof te tekenen,
maar achteraf zeker de juiste. Het Bachmanhof is echt
uniek. Het plekje is ideaal en dankzij de verschillende
woningtypen heb je nu een gemengde wijk van jong en
oud. Het voelt als een soort Knarrenhof, waarin buren
voor elkaar klaarstaan!

Ontwerp DAT Architecten

‘Na veertig jaar in onze vorige woning

was het een spannende beslissing om voor
een nieuwe woning in het Bachmanhof

te tekenen, maar achteraf zeker de juiste.
Het Bachmanhof is echt uniek!

FIJN BOUWPROCES

Het bouwproces heeft de heer Melis ook als prettig
ervaren. ‘De communicatie met Mirjam was heel goed.
Ze dacht met ons mee en reageerde snel op onze
vragen. Door het Bouwbesluit en deadlines konden
niet al onze wensen verwerkt worden, maar gelukkig
was daarnaast veel wel mogelijk. Winters heeft onze
woning bovendien degelijk gebouwd. Een bevriende
bouwadviseur van me is nog komen kijken en was ook
heel positief over de kwaliteit!

VOLSTE VERTROUWEN

Natuurlijk is er altijd ruimte voor verbetering. ‘Op- en
aanmerkingen zijn inherent aan de bouw’, aldus de heer
Melis. ‘Er staan bij ons nog wat puntjes open en dat is
soms even vervelend, maar ik heb er het volste vertrou-
wen in dat Winters deze gaat oplossen, zonder meer!
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Interview met ondernemer Thijs Kennes
ter gelegenheid van de viering van het hoogste punt

‘Met Winters durfde ik het aan’

Zonder enige ontwikkel- of bouwervaring, maar wel boordevol ambitie en
doorzettingsvermogen, begon ondernemer Thijs Kennes in 2017 aan een
groot avontuur: Matchpoint, een 19 appartementen en 3 kantoren tellend
complex in Gilze. Winters was en is erbij.

Thijs is een jonge, gedreven ondernemer met de app
Wait als een van zijn meest bekende en snelst groeiende
successen. De app wordt door grote organisaties in
heel Nederland omarmd en staat op het punt om inter-
nationaal door te breken. Het ging Thijs echter niet altijd
voor de wind. Op zijn 19e kreeg hij een zwaar auto-
ongeluk waarna hij een half jaar moest revalideren en zijn
allereerste bedrijfsidee pakte niet goed uit, waardoor hij
zijn zuur verdiende startkapitaal in rook zag opgaan.

ERVOOR GAAN

‘Het is juist dankzij die ervaringen dat ik nu sta waar ik
sta. |k laat me door tegenslag niet meer tegenhouden en
hou er enorm van om vanuit niets iets te creéren. Dat is

met een bedrijf zo en dat wilde ik nu ook graag doen met
een gebouw: Thijs wist op het juiste moment een mooi

bouwperceel in Gilze te bemachtigen en begon plannen
te maken. ‘lk had hier helemaal geen ervaring mee, maar
ome Huub wel. Hij hielp me een goed plan op te stellen!

DOORZETTINGSVERMOGEN

Thijs nam Buro Sengers Architecten in de arm en
toonde flink wat doorzettingsvermogen in de anderhalf
jaar die daarop volgde. ‘De gemeente was niet zomaar
akkoord. In het jaren durende voortraject had ik de
gemeente meermaals moeten overtuigen en nu weer.

Ik begrijp het ook wel. Zo'n jong en onervaren iemand
die op een prominente plek, het welkom van Gilze zoals

NIEUWBOUW APPARTEMENTEN- EN KANTORENCOMPLEX MATCHPOINT IN GILZE

de gemeente het noemt, iets wil gaan bouwen...
ze wilden zeker weten dat het een gebouw zou worden
waar alle Gilzenaren trots op kunnen zijn!

WINTERS

Met de omgevingsvergunning eindelijk op zak ging
Thijs op zoek naar een aannemer. ‘Mijn vader en broer
werken altijd met dezelfde aannemer. Daar ben ik dus
ook als eerste mee om de tafel gegaan. Maar omdat ik
geen verstand heb van bouwen of bouwprijzen, wilde ik
me verdiepen in meer partijen. Ik hoorde positieve ver-
halen over Winters, dus ben ik daar eens langs gegaan!

VERTROUWEN

‘Vanaf het eerste moment dat ik er binnenkwam, voelde
ik meteen dat dit een partij was die beter bij me past.
Ik had direct een gevoel van vertrouwen. Winters wilde
me helpen om samen iets moois te creéren en dat
gevoel heb ik nu nog steeds. Dat is belangrijk voor me.
Mijn ouders steunen me in alles, maar hebben niet veel
ervaring met woningbouwprojecten. En mijn oom is
helaas overleden. Zonder iemand die naast me stond,
had ik angst gehad om eraan te beginnen, maar met
Winters durfde ik het aan en zij gelukkig ook met mij!

HOOGSTE PUNT
En terecht, blijkt nu. ‘Het gaat heel goed. ledereen, van

architect tot onderaannemers, is onder de indruk van
de professionaliteit van Winters en je merkt dat

ze er samen iets moois van willen maken. Zelf voel

ik me enorm gesteund door Winters. Ze maken mijn
verwachtingen waar. Meer dan zelfs, want ze zetten
vaak nog een stapje extra. Het gaat zo goed dat we
momenteel zelfs voor liggen op schema. Vandaag
wordt het hoogste punt al bereikt!

DANKBAAR

Dit is voor Thijs een bijzonder moment. ‘lk ben enorm
dankbaar’, zegt hij zichtbaar geémotioneerd. ‘Mijn
ouders, omdat ze me steunen bijj alles wat ik doe.
Mijn vriendin omdat ze het accepteert dat ik ook
verliefd ben op mijn werk. Mijn medewerkers omdat
we samen het succes gecreéerd hebben waardoor
dit project mogelijk is. Alle mensen die aan deze
bouw meewerken. En mijn oom. |k denk dat hij op dit
moment wel trots zou zijn geweest!

VOLGEND PROJECT

Zelf kijkt Thijs al uit naar een volgend project. ‘Ik ben met
nog een bouwproject bezig, het gaat om tien woningen.
Die hoop ik ook met Winters te mogen maken. Ze hebben
mijn vertrouwen nog geen moment geschaad. Sterker
nog, ik heb het gevoel dat ze doen wat het beste is voor
het gebouw, niet voor zichzelf. Dat vind ik echt mooi!

Foto v.I.n.r. Rob Luiken, Arend de Boer, Thijs Kennes, Frank Kennes
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Interview met Eric Arts, programmamanager bij Rijksvastgoedbedrif,

over diverse werkzaamheden volgens het raamcontract

‘Communiceren, daar gaat het
om en dat doet Winters goed’

Efficiency. Dat was de belangrijkste reden voor Rijksvastgoedbedrijf
(RVB) om drie jaar geleden via raamcontracten te gaan samenwerken
met vaste aannemers, waaronder Winters. Hoe werkt dit in de praktijk?
Daarover hebben we het met RVB programmamanager Eric Arts.

‘We hebben de eerste periode flink moeten wennen
aan deze nieuwe manier van werken', geeft Eric eerlijk
toe. ‘Dankzij het raamcontract is het niet meer nodig
om per project een aanbestedingstraject te doorlopen,
dus dat is fijn. Maar we moesten wel even de juiste
modus vinden in het gebruik van het contract. Hoe zoek
je elkaar op en welk project leg je bij wie neer?’

VERDELING WERKZAAMHEDEN
Rijksvastgoedbedrijf, dat alle gebouwen en gron-
den van Rijksoverheid en Defensie beheert, deelde
Nederland in acht percelen in en sloot per perceel
met drie aannemers een raamcontract af. ‘lk beheer
twee percelen, in Brabant en Limburg;, vertelt Eric.
‘Per perceel hebben we dus drie aannemers en de
eerste insteek was om de werkzaamheden per regio
onder hen te verdelen. Stikstof stak daar echter een
stokje voor. Door de verscherpte eisen kwam een
groot deel van ons werk in West-Brabant stil te
liggen, precies de regio waarvoor we Winters
hadden opgesteld!

ZOEKTOCHT

De verdelingsmethodiek werd aangepast en Winters
kreeg ook projecten in Oost-Brabant toegewezen.

‘We koppelden de aannemers nu eerst aan een
specifieke projectleider van RVB, met de bedoeling

dat je dan ook meer aan elkaar gewend raakt. Inmiddels
denken we eraan om wellicht vanuit districten toewijzin-
gen te gaan doen op basis van het soort opdracht. We
blijven dus op zoek naar optimalisatiemogelijkheden!

KWARTAALOVERLEG

In de tussentijd is er al veel werk verricht en leren RVB
en Winters elkaar steeds beter kennen. ‘Winters werkt
nauw samen met onze projectleiders en zelf ga ik eens
per kwartaal met Michel Gremmen en Arend de Boer
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om de tafel zitten om de overall gang van zaken te
bespreken. Dit doen we aan de hand van vijf kritische
prestatie-indicatoren (KPI's). Voorafgaand aan het
overleg maakt Winters op basis hiervan een rapport
op en onze projectleiders doen hetzelfde. De punten
die vervolgens niet overeenkomen, bespreken we!

KPI'S

De KPI's waar Eric het over heeft, zijn het op tijd
aanleveren van offertes, een conforme oplevering,

een tijdige overdracht, correcte prijsvorming en advies
in circulariteit en duurzaamheid. ‘Vooral die laatste was
even zoeken en in sommige projecten is hierin ook
gewoonweg niet veel mogelijk, maar inmiddels biedt
Winters regelmatig proactief voorstellen aan!

GOED BEDOELD, MAAR...

Niet ieder voorstel van Winters, of het nu om duurzaam-

heid gaat of iets anders, wordt direct doorgevoerd.
‘Daar hebben we wel eens discussies over gehad.
Soms kregen we een plan en offerte sec op basis van
een alternatief dat zij voorstelden. Goed bedoeld, dat
zeker, maar we willen in eerste instantie een plan en
offerte op basis van wat wij vragen. Dat je daarnaast
ook nog alternatieven aandraagt, is natuurlijk helemaal
prima. Dan kunnen we zelf gefundeerde keuzes maken!

COMMUNICEREN, DAAR GAAT HET OM

Dit soort zaken wordt allemaal in goed overleg
afgestemd. ‘Communiceren, daar gaat het om en
dat doet Winters goed. Er zijn heus wel eens issues,
maar je merkt dat zij net als wij de insteek hebben
om tot oplossingen te komen en dat ze ook willen
investeren in een langdurige relatie. Winters heeft
hierdoor en dankzij hun planmatige aanpak, goede
samenwerking en de realisatie van projecten, ons
vertrouwen inmiddels gewonnen.

RAAMOVEREENKOMST RIJKSVASTGOEDBEDRIJF PROJECTMATIG ONDERHOUD
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RAAMOVEREENKOMST RIJKSVASTGOEDBEDRIJF PROJECTMATIG ONDERHOUD
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Legeringsgebouwen Oirsch
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Hebben we bij elkaar al aan een half woord genoeg?
Nee, maar dat ligt eerder aan ons, dan aan Winters.
Onze vraagstukken zijn namelijk altijd maatwerk.

Er is geen bouwcatalogus van waaruit je standaard
zaken kunt afvinken. We beheren bijzondere vastgoed-
objecten, dus onze projecten zijn altijd bijzonder en
anders!

ANDERE WERELD

Wat helpt is dat Michel vroeger bij RVB heeft gewerkt.
‘Daardoor kent hij de politieke context waarin wij
bewegen en dat is inderdaad handig. lk denk dat het
voor andere medewerkers van Winters soms best wel
bijzonder is om voor RVB te werken. Ze komen op
plaatsen die voor anderen ontoegankelijk zijn, zoals
op leger- en vliegbases!

LEGERBASIS OIRSCHOT

Zo is Winters momenteel aan het werk op de leger-
basis in Oirschot. ‘Vorig jaar zijn we daar begonnen
met het updaten van de legeringsgebouwen. Dit zijn
de verblijfs- en slaapvertrekken van de militairen. Het
project is onderdeel van een grootschalige landelijke
actie en betreft in deze regio verschillende legerbases,
waaronder ook Eindhoven, Gilze-Rijen en Roosendaal.
Per basis werken we steeds aan een aantal gebouwen
tegelijk, zodat de militairen die daarin wonen tijdelijk in
een ander legeringsgebouw op de basis kunnen verblij-
ven. Daar gaat een heel schuifplan achter schuil!

ZO EFFICIENT MOGELUK

Een dergelijk plan vraagt om een degelijke planning.
‘Onze opdracht richting de aannemers is dan ook: pak
het zo efficiént mogelijk aan. Niet alleen vanwege de
planning, maar natuurlijk ook om de kosten zo laag moge-
lijk te houden. Dat doen ze bij Winters. Ze vragen ook
regelmatig naar onze volgende plannen, zodat ze daar al
vroegtijdig rekening mee kunnen houden. Zo hebben we
bijvoorbeeld nog plannen voor het updaten van de brand-
veiligheid van onze overige gebouwen en willen we de
grote keukens van alle legerbases gaan aanpakken!

VLIEGBASIS WOENSDRECHT

Ook op vliegbasis Woensdrecht ontbreekt het niet
aan plannen. ‘Hier loopt ontzettend veel. Er wordt
groot en klein onderhoud gepleegd aan de gebouwen,
installaties en noodverlichting worden vervangen en er
staan nog wat nieuwbouwactiviteiten op de planning.
Het vervelende aan Woensdrecht momenteel

is dat het nieuwe stikstofarrest opnieuw voor stilstand
in projecten zorgt!

GELUIDSISOLATIE BlJ PARTICULIERE WONINGEN
In Eindhoven moesten aanpassingen gedaan worden
rondom een andere vorm van vervuiling, namelijk geluid.

‘Dit zat al een tijdje in de pijplijn. Het gaat om onze
vliegbasis. Rondom ieder vliegveld geldt een bepaalde
geluidszonering die aangeeft hoeveel geluidsoverlast
er mag zijn. Ga je daar overheen, dan moet je met
oplossingen komen. Nu zijn er rondom vliegbasis
Eindhoven wat wijzigingen in de zonering aangebracht
waardoor een stuk of tien, vijftien huizen alsnog binnen
de geluidszone waren gevallen. Bij deze huizen hebben
we door experts de geluidsoverlast van Defensie laten
meten. Daar waar deze de norm overschreed, hebben
we de bewoners aangeboden om op onze kosten extra
isolatiemaatregelen voor hen uit te voeren!

BIJNA KLAAR

Na toestemming van de woningeigenaren en een goede
afstemming van de planning ging Winters aan de slag.
‘Afhankelijk van wat er bij een specifieke woning nodig
was, hebben ze gevels en zolders geisoleerd, ramen

en kozijnen vervangen, kieren gedicht en speciale
ventilatieroosters met geluidsreductie aangebracht.

Dit jaar is een groot deel van de woningen al aangepakt
en volgend jaar volgen de laatste!

‘Winters heeft dankzij hun planmatige
aanpak, goede samenwerking en de
realisatie van projecten ons vertrouwen
inmiddels gewonnen.

NIEUWE PROJECTEN

Na ieder afgerond project staat er wel weer een
nieuwe klaar. Eric bekijkt altijd eerst of het project
binnen het raamcontract valt. ‘Dat is het geval bij een
budget tot 1,5 miljoen euro. Vallen projecten daarbin-
nen, dan verdelen we ze onder de vaste aannemers.
Voor overige projecten moeten we nog steeds aanbe-
stedingen uitschrijven. Winters is daarbij natuurlijk altijd
vrij om ook hierop in te schrijven!

EINDE IN ZICHT, EEN NIEUW BEGIN OOK?

Over inschrijven gesproken, er komt eind 2023 na vier
jaar een einde aan het raamcontract. Kan Winters dan
opnieuw inschrijven? ‘Zeker. We zijn de contouren van
het nieuwe raamcontract al aan het schetsen. Het zal
er iets anders uitzien dan het huidige. Ik verwacht dat
de percelen deels samengevoegd zullen worden, zodat
we wat meer flexibiliteit hebben in het verdelen van
werkzaamheden tussen de aannemers. En wellicht

dat de drempel van het budget wat naar boven wordt
bijgesteld omdat alles natuurlijk duurder is geworden
en je minder kunt doen voor hetzelfde geld. Zeker is
wel dat er nieuwe raamcontracten zullen komen.

Het voordeel ervan is inmiddels wel bewezen!



'‘Wie van Winters je ook spreek,
iedereen is heel bereidwillig om
te helpen’

Interview met Margot Eland, facilitair projectleider bij Gemeente Breda

Jaren geleden vormde Gemeente Breda al plannen voor een grootschalige
verbouwing aan het Stadskantoor. De ruimtelijke indeling en het interieur
waren zodanig verouderd dat alles op de schop moest. Een flinke klus dus.
Precies eentje waar Winters graag zijn tanden in zet.

‘Al ver voor corona hadden we het traject opgestart

en er lagen al concrete plannen klaar’, begint Margot
Eland, facilitair projectleider bij Gemeente Breda.

‘Je moet je voorstellen dat we nog veel van die kantoor-
cellen hadden en in één van onze gebouwen hadden
we juist grote kantoortuinen. Allebei pasten ze niet
meer in de manier waarop we wilden werken!

AANVULLENDE INZICHTEN

Vervolgens deed corona zijn intrede. ‘We realiseerden
ons dat thuiswerken wel eens een blijvend iets zou
kunnen zijn en dat je dus minder werkplekken nodig
hebt. Oorspronkelijk werkten onze 2.000 medewerkers
deels vanuit een aantal locaties verspreid over de stad
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en grotendeels vanuit de gebouwen A, B en C die
samen het Stadskantoor vormen. We hadden al beslo-
ten om gebouw C niet meer te gebruiken, maar gingen
er vanuit dat we gebouw B nog volledig nodig zouden
hebben. Daar kwamen we nu op terug’

PILOT

Dit zorgde voor het besluit dat gebouw A volledig aan
de huidige tijd en het nieuwe werkconcept aangepast
zou worden en gebouw B slechts deels. ‘We begon-
nen met het aanpassen van de ruimtes voor de teams
waar we op dat moment echt mee omhoog zaten en
pakten meteen ook het bedrijfsrestaurant aan. Uit dit
voortraject konden we direct lering trekken: hoe werkt

VERBOUWING STADSKANTOOR BREDA

alles nu”? Je merkte toen al dat het kantoor naast een
werkplek ook steeds meer een ontmoetingsplek werd!

en waar de medewerkers dan heen moesten, hadden
we zelf nog niet helemaal helder, maar corona loste
dat probleem op!

AANBESTEDING

Met hernieuwde inzichten schreef Gemeente Breda
een aanbesteding uit voor de grote verbouwing.
‘We nodigden drie bekende partijen hiervoor uit,
waaronder Winters. Zij wonnen uiteindelijk op basis
van de beste prijs-kwaliteit-combinatie. Kwaliteit
vinden we heel belangrijk en van Winters weten we
uit eerdere vastgoedprojecten dat ze dit leveren.
We ervaren bovendien dat het met hen heel fijn
samenwerken is. Wie van Winters je ook spreekt,
iedereen is heel bereidwillig om te helpen!

BIJNA KLAAR

De werkzaamheden waren er niet minder om. Complete
binnenwanden moesten verwijderd en opgebouwd
worden. Plafonds, vloeren en pantry’'s werden aange-
past. Er kwamen nieuwe installaties, beeldschermen

en meubels en dan was er nog het schilderwerk.

‘Het was echt een enorm project. We zijn begin 2020
begonnen en nu is het zo goed als af. Het proces is
echt heel goed verlopen, met minimale overlast. En we
zijn dik tevreden met de kwaliteit. Het was voor alle
partijen echt niet makkelijk om in een bestaand pand te
werken, dat geeft de nodige uitdagingen, maar binnen
de kaders van het mogelijke hebben ze het echt ontzet-
tend goed gedaan!

LEAN-METHODE

Een dergelijk aanbestedingstraject werd ook geor-
ganiseerd voor een aantal bijkomende zaken, zoals
het installatie- en schilderwerk. ‘Wij droegen dus de
samenwerkingspartijen aan bij Winters en zij coordi-
neerden de totale bouw. Dat deden ze heel goed,
volgens de Lean-methode. Ze organiseerden een
sessie met alle betrokken partijen en kwamen zo tot

VOLGEND JAAR

Helemaal klaar is het nog niet. ‘Er worden nog een
paar klusjes gedaan aan onder meer de bestuurs-
vleugel en we moeten nog aan de slag met de

een gezamenlijke planning waar iedereen input op had  personeelsingang en de afdeling Publiekszaken op

geleverd. Dat maakt partijen ook echt verantwoordelik ~ de begane grond. Die hadden we zelf nog even wat
vooruit geschoven, maar volgend jaar gaan we hier

samen met Winters mee aan de slag. Ook dat gaat

ongetwijfeld weer helemaal goedkomen!

voor hun deel, terwijl als je ze een planning oplegt,
dit vaak discussies oplevert!

PROBLEEM OPGELOST

De planning hield in dat de verbouwing verdieping
voor verdieping zou worden aangepakt. ‘We hebben

in de verschillende gebouwen drie tot vijf verdiepingen.
Hoe we steeds een verdieping moesten leegruimen

0
: BB
NI

‘Het proces is echt heel goed
verlopen, met minimale overlast.
En we zijn dik tevreden met de
kwaliteit.



*

i '
|

IDEELOT!

=T




18

ﬂ

Rl

e
FEes |
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Interview met Arian.van Loon, planontwikkelaar bij Winters

In 2021 ontwikkelde Winters een uniek kantoorgebouw voor
DRV Accountants & Adviseurs in Breda. Naar de wens van deze
huurder en de investeerders in dit project, waaronder Winters
zelf, werd gekozen voor een opvallend mooi gebouw met een
uitzonderlijk hoog afwerkingsniveau. Nu komt er een vervolg op
dit verhaal. Dit keer uitblinkend in duurzaamheid

_Qntyge_rp-_ Rienks Architects

"

Al tijdens de bouw van het DRV-kantoor had Winters
zijn oog laten vallen op het perceel ernaast. Toen de
kans zich voordeed om ook hier een ontwikkeling te
realiseren, greep Winters hem. ‘Via ons netwerk vonden
we een geinteresseerde partij, op zoek naar kantoor-
ruimte. Dat was BDO Accountants & Adviseurs’, vertelt
Arian van Loon, planontwikkelaar bij Winters. ‘Mede
door deze partij en de werkgelegenheid die zij Breda
brengen, gunde de gemeente ons deze plek!

OP EN TOP DUURZAAM

Winters had specifieke plannen met dit kantoorge-
bouw. Arian: ‘Wij en de mede-investeerders waren erop
gebrand om het meest duurzame kantoor van Breda te
realiseren. Een gebouw dat zijn tijd ver vooruit is. Als
ontwikkelend bouwbedrijf willen we onze verantwoor-
delijkheid in het klimaatvraagstuk nemen en laten zien
dat we dit kunnen. Een duurzaam gebouw levert boven-
dien meer toekomstwaarde op!



ZAKELIJKE MARKT

ALS EEN JAS

Duurzaam bouwen gaat wel gepaard met hogere
bouwkosten, die zich uiteindelijk vertalen in een hogere
huurprijs. ‘Daarover gingen we met BDO in gesprek en
al gauw bleek dat zij hier zeker voor open stonden.

Ook zij zijn bezig met duurzaamheid, dus zo'n duurzaam
kantoor paste hen als een jas. En ze zagen natuurlijk
ook het voordeel in van de lage energielasten die zo'n
pand met zich meebrengt!

ONTWERP

Rienks Architecten zorgde voor een prachtig ontwerp.
‘Ze hebben ook het DRV-gebouw ontworpen en daar
zie je nu een aantal elementen van terug in het BDO-
gebouw. Beide hebben ze dat krachtige ontwerp met
de verticale lijnen, de eenvoud en de stoere uitstraling
en toch hebben ze ieder een heel eigen karakter!

ENG IN PLAATS VAN BENG

Qua duurzaamheid wil Winters een volledig energie-
neutraal gebouw realiseren. ‘Dus ENG in plaats van
BENG!, legt Arian uit. ‘Om dit mogelijk te maken, moet
je enerzijds de energiebehoefte zoveel mogelijk zien

te beperken en anderzijds zorgen voor een efficiénte
energieopwekking. Dat eerste hebben we gedaan door

‘Wij en de mede-investeerders waren
erop gebrand om het meest duurzame
kantoor van Breda te realiseren.

Een gebouw dat zijn tijd ver vooruit is

zo hoog mogelijke isolatiewaardes na te streven,
luchtdicht te bouwen en zonwerend triple glas met
gemetalliseerde binnenzonwering toe te passen op
strategisch gekozen plaatsen.

Het efficiént opwekken van energie gebeurt via
zonnepanelen en daarnaast gebruiken we een lucht-
water-warmtepomp, een energiezuinig inductie
klimaatsysteem, vloerverwarming op de begane grond
en vraaggestuurde ventilatie op basis van CO,-meting.
Samen met HE Adviseurs, die verschillende studies
voor ons uitvoerde, zijn we tot deze mix van maat-
regelen gekomen!

ONTWIKKELING VAN HET MEEST DUURZAME KANTOORPAND VAN BREDA

MINIMALE CO,-UITSTOOT

En daar blijft het niet bij, want ook de bouwmaterialen
zijn uitgekozen op duurzaamheid. ‘De constructie
wordt volledig uit hout opgetrokken. We hebben

Van Boxsel Engineering, een specialist in houtbouw-
constructies, gevraagd om mee te denken in het
ontwerp. Dit bestaat uit houten kolommen, liggers en
vloeren en een gevel van houtskeletbouw. Het mooie
aan het gebruik van hout, is dat hierbij veel minder
CO, vrijkomt dan bij een traditionele bouwmethode
met kalkzandsteen, beton of metselwerk. Daarnaast
slaat hout ook CO, op. In de houten constructie van
het gebouw wordt 595.000 kg CO, opgeslagen, dat
staat gelijk aan de uitstoot van het gemiddeld jaarlijks
elektriciteitsverbruik van 661 huishoudens!

HERGEBRUIK

Nu creéert en koestert Winters graag waardevolle
plekken voor de toekomst, maar mocht het gebouw
ooit aan zijn levenseinde komen, dan kunnen veel
bouwmaterialen weer eenvoudig hergebruikt worden.
‘Alle houten delen, maar ook de gevelplaten, gemaakt
van natuursteengranulaat, een afvalproduct dat
geupcycled is, kunnen direct hergebruikt worden.

Zo gaan de materialen honderden jaren mee!

ENTHOUSIAST

Arian vertelt er met zichtbare passie over. ‘Als techneut
word je hier natuurlijk enthousiast van. lk niet alleen,
ook alle collega’s op kantoor en op de werkvloer,

waar veelal timmerlieden werken, worden hier blij van.
Bij Winters werken mensen die graag uitgedaagd
willen worden, uitdaging is één van onze kernwaarden.
Met dit project kunnen we Winters echt neerzetten

als een waardevolle partner voor duurzaam bouwen.
Daar gaan we voor!’

‘Alle houten delen, maar ook de gevel-
platen, gemaakt van natuursteengranulaat,
een afvalproduct dat geupcycled is, kunnen
direct hergebruikt worden. Zo gaan de
materialen honderden jaren mee!
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Interview met Wouco van Maanen, projectcoérdinator bij A.S. Watson

'/e hielden continu de regie en
toonden verantwoordelijkheid’

Werken onder tijdsdruk met meerdere partijen samen in een dynamische
omgeving. Het is Winters niet vreemd en dat heeft A.S. Watson Benelux nu
ook ervaren. Projectcodrdinator Wouco van Maanen werkte voor het eerst
met Winters samen en deelt zijn ervaringen.

A.S. Watson Benelux is marktleider in health & beau-
typroducten en moederbedrijf van bekende formules
zoals Trekpleister, ICI Paris XL en Kruidvat. Voor die
laatste zochten en vonden ze een extra warehouse-
locatie. ‘Het gaat om een nieuwbouw in Oosterhout,
een ideale locatie van waaruit we onze Kruidvat-filialen
in Belgié en Zuid-Nederland kunnen bevoorraden,
aldus Wouco.

‘De opslag van een aantal van onze
producten is verbonden aan regels. Je mag
er een bepaald tonnage van in huis hebben
in een speciale, brandwerende ruimte!’

22

BOUW KLUIZEN

‘Wel moesten er nog een aantal kluizen in gebouwd
worden’, gaat hij verder. ‘De opslag van een aantal van
onze producten, waaronder nagellak, deodorant en
eigenlijk alles met een vlammetje op de verpakking, is
namelijk verbonden aan regels. Je mag er een bepaald
tonnage van in huis hebben in een speciale, brand-
werende ruimte!

OP ZOEK NAAR PARTIJEN

Aangezien dit geen standaard onderdeel van het
totale bouwproject van het warehouse complex was,
ging A.S. Watson op zoek naar een partij die de
bouw van de kluizen apart kon realiseren. ‘We nodig-
den vijf partijen uit. Drie bekende partijen uit onze

BOUW VAN BRANDVEILIGE KLUIZEN IN WAREHOUSE IN OOSTERHOUT

regio en twee voor ons onbekende partijen uit de
buurt van Oosterhout!

VEEL RAAKVLAKKEN

Winters was één van die twee. ‘Kort na onze uitnodi-
ging belde Michel Gremmen al. We hadden een goed
gesprek over onze verwachtingen en de ervaringen van
Winters met soortgelijke projecten. lk ontdekte al snel
dat er veel raakvlakken waren met de partij die wij zoch-
ten. Toen hun plan er qua doorlooptijd en kosten ook
nog eens goed uitzag, was de keuze eenvoudig’

IN BEDRIJF

De initiéle opdracht behelsde de bouw van een tweetal
kluizen in een casco omgeving. Het werd uiteindelijk de
bouw van twee kluizen in een in bedrijf zijnd magazijn.
‘De bouw van het warehouse was al in een vergevor-
derd stadium op het moment dat we de aanbesteding
voor de bouw van de kluizen uitschreven. Er zat dus
een redelijke tijdsdruk op de realisatie!

DRUK OP DE KETEL

Nou was dit voor A.S. Watson geen probleem. ‘We zijn
gewend om te werken met een hele strakke planning.
Ook hier weer. Dat gold voor de kluizen en voor meer
zaken. Eind maart zou bijvoorbeeld onze eigen IT, na
jaren van ontwikkeling, gereed zijn voor de nieuwe loca-
tie. Net op tijd, want we kregen de sleutel in de eerste
week van april. Daarna moesten we alles nog inrichten
en in de eerste week van mei zouden de eerste goe-
deren al binnenkomen. Sommige dingen gaan dan

net wel, en andere dingen net niet goed. Zo was het
kantoor nog niet af, hebben we nog provisorisch een

‘Ze hadden duidelijk ervaring met situaties

als “dinsdag moet de winkel open”.

houten balie in elkaar getimmerd en was er nog geen
verwarming. Maar zulke spoedtoestanden zijn we dus
gewend:!

PROACTIEF

Winters ook, zo ervaarde Wouco. ‘Ze hadden duidelijk
ervaring met situaties als “dinsdag moet de winkel
open”. Ze begrepen onze belangen en deden wat ze
beloofden. Wanneer iets niet kon, overlegden ze dit
met ons en dachten dan steeds proactief mee. Zo
kregen we te maken met een verlate levertermijn van
het gasbeton-dak voor de kluizen. Winters kwam direct
met een goed alternatief, reguliere kanaalplaten. Na
een nieuwe constructieberekening bleek het de ideale
oplossing om toch de planning te kunnen halen!

ALS EEN TEAM

Ook de aansluiting met de andere aanwezige par-
tijen, verliep soepel. Je merkt dat ze bij Winters

echt als een team werken. Onderling, maar ook met
externe partijen. Waar sommige aannemers pas E- en
W-installateurs toelaten nadat ze zelf klaar zijn, is

het voor Winters de normale werkwijze om vanaf de
start samen te werken. Ze hielden continu de regie
en toonden verantwoordelijkheid. Het resultaat is
ernaar. Alles is op tijd en bijzonder netjes opgeleverd.
Je kunt eraan zien dat Winters ook details belangrijk
vindt. Ze hebben dan ook een goede eerste indruk op
A.S. Watson gemaakt!
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Interview met Peter Janssen, general manager bij Ferro Footwear, en architect Steven Biesiot van BB Architecten

‘Het zijn mensen zoa

S Wi,

met hart voor de zaak’

Het is nog maar twee jaar geleden dat Winters het Mexx-pand in Drunen
mocht uitbreiden met een aanbouw. De explosieve groei van Mexx
International was hiervoor de aanleiding. Nu was er simpelweg weer
ruimte te kort. De conclusie van eigenaren Ferry Helmer en Ron Janssen
was dan ook: het is tijd voor de volgende uitbreiding.

‘Het is mooi, echt mooi’, vat general manager Peter
Janssen de uitbreiding tevreden samen. ‘De vorige
aanbouw was aan de achterkant van ons pand.

Dat was al state-of-the-art, maar vanaf de voorkant
zag je het niet. Nu met de opbouw heeft het pand ook
aan de voorzijde een schitterende uitstraling gekregen
en valt het extra op vanaf de A59 hier tegenover!

OPBOUW

Peter heeft het over “de opbouw”. Het pand is
namelijk uitgebreid in verticale zin. Architect Steven
Biesiot van BB Architecten boog zich over het
ontwerp. ‘Het was voor mij eigenlijk meteen duidelijk’,
vertelt Steven. ‘De beste optie is een opbouw.

Naar achteren uitbouwen kon eigenlijk niet. Je verliest
dan teveel parkeerruimte en doet de vorige aanbouw

teniet. Het gebouw leende zich bovendien vanwege
zijn symmetrie ideaal voor een opbouw!

HET PAST GEWOON

Steven maakte om te beginnen een simpel hand-
schetsje om te laten zien waar hij aan dacht. ‘Die
schets was meteen precies wat we voor ogen hadden’,
vertelt Peter. ‘Het is zo knap. Dit pand is dertig jaar oud
en deze nieuwe uitbreiding, met zijn moderne rondin-
gen en mooie bronskleurige details, past gewoon!

MENSEN ZOALS WIJ

Aan de slag dus met de realisatie. Daarvoor schakelde
Peter graag Winters weer in. ‘Winters is gewoon een
goede partij. Dat hebben we zelf al ervaren bij de aan-
bouw en hoor ik ook vaak van anderen om me heen.

UITBREIDING KANTOORPAND VOOR MEXX IN DRUNEN

‘Het is zo knap. Dit pand is dertig jaar

oud en deze nieuwe uitbreiding, met zijn
moderne rondingen en mooie bronskleurige
details, past gewoon.

Het zijn mensen zoals wij, met hart voor de zaak en
een mentaliteit van “doe maar gewoon". Ze leveren
bovendien goede kwaliteit!

COMPLIMENT

Peter stelde Winters wel voor een uitdaging. ‘We
wilden er voor de kerst in, terwijl Winters in eerste
instantie april volgend jaar had voorgesteld. Maar voor
ons was het een harde eis. Winters heeft daarop een
manier van bouwen bedacht waardoor het toch moge-
lijk was. Echt een compliment aan hen dat het niet
alleen op papier klopt, maar dat het ook in de praktijk
lukt. Het verloopt zo vlot allemaal. Ze zijn in week 20
begonnen en we gaan kerst gewoon halen!’

INDRUKWEKKEND

In die dertig weken moest er veel gebeuren. Peter:
‘Op de bestaande kolommen moesten eerst stalen
voeten worden gemonteerd waarop de stalen
constructie kwam te staan. Daarna kwam de gevel in
prefab houtskelet onderdelen. Dat was indrukwekkend
om te zien. Allemaal enorme elementen, een grote
kraan erbij en hup, daar stond weer vier meter muur!

; Ontwerp BB Architectér_v_ % .

LOPENDE BAND

Zo ging eigenlijk alles in deze bouw vlot vooruit.

‘Het ging aan de lopende band door’, vertelt Peter
enthousiast. ‘Waren ze links klaar met de constructie
en begonnen ze deze klus aan de rechterkant, dan
gingen ze links alvast verder met de volgende stap.
Zo werd er continu overal doorgewerkt. En dat alles
terwijl wij gewoon in het pand zaten!

OVERLAST?

Wordt dertig weken aan continue bouwactiviteiten voor
de medewerkers niet wat teveel? ‘Nee, de overlast is
behoorlijk meegevallen. Winters begon soms al om half
vijf 's ochtends om de meest lawaaierige werkzaam-
heden buiten onze werktijden te doen. En verder is de
communicatie en informatievoorziening vanuit Winters
langs alle kanten goed. Ze laten steeds tijdig weten
wat ze gaan doen en wanneer er geluidsoverlast zou
kunnen voorkomen. Onze medewerkers kunnen hun
werk daar omheen plannen of thuis werken!

HELEMAAL TOP!

Met het eind in zicht kunnen de medewerkers echter
haast niet wachten om naar hun nieuwe werkruimte te
verhuizen. ‘We hebben 2 x 360 m? extra werkruimte.
Eén vleugel wordt helemaal voor de fashionafdeling.
Na lange tijd in een te krap kantoor te hebben gezeten,
hebben ze straks alle speelruimte om te doen en laten
wat ze willen. Het wordt echt helemaal top!’
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Interview met Frangois Wilmsen, bouwcodrdinator bij Lidl

nnen van elkaar op aan,

- ar 1s wederziids vertrouweﬂ

beperkt assortiment
e stad als

Ontwerp Stoks Architecten

28

NIEUWBOUW LIDL SUPERMARKT IN TILBURG

beste voorstel en na onderhandeling, dat hoort er bij
Lidl standaard bij, zijn we tot een goede overeenkomst
gekomen!

SLOOP

Stap 1 was de sloop van de bestaande winkel. ‘Hier
kwam meteen die uitdaging aan de drukke weg om

de hoek kijken. De af te breken gevel lag direct aan het
fietspad. Winters heeft de volledige verantwoordelijk-
heid genomen, stelde een sloop-veiligheidsplan op

en onderhandelde met de gemeente over een tijdelijke
omleiding. Ze hebben Lidl hierin volledig ontzorgd.

Dat is typisch Winters, echt een totaalaannemer!

EAMPRESTATIE
iters doet echter niet alles zelf. ‘Sommige onderde-
besteden we uit aan andere
de to odrdinatie op.

Jack Verstraten was er in Rucphen ook al bij. Die
ervaring zie je terug in dit project!

UITDAGINGEN

Diezelfde ervaring kwam ook goed van pas bij enkele
uitdagingen. ‘We wilden de bestaande vloer van de
oude winkel behouden. Daar omheen moest Winters
eerst de grond saneren en daarna de nieuwe fundering
naadloos laten aansluiten op de bestaande. Dat is heel
goed gelukt. Daarnaast kregen we nog te maken met
een verlate levertijd van de kanaalplaatvloer. Winters

is daarop uitgeweken naar traditioneel storten, want
vertraging is geen optie!

PLANNING IS PLANNING

De planning is de planning, openingsdatum is ope-
ningsdatum, punt. Daarin is Lidl heel duidelijk. Frangois:
‘Een dagje of weekje later open gaan is geen optie,
welke tegenslag je tijdens de bouw ook tegenkomt.

Dat klinkt misschien streng, maar er hangt veel vanaf.
oducten besteld en het
nkel moet dus gewoon-
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COLOFON

Winters bouw & ontwikkeling bedankt de volgende personen en organisaties voor hun bijdrage en samenwerking:

de heer Lips — bewoner Bachmanhof

de heer Melis — bewoner Bachmanhof

Mirjam van Otterloo — Winters bouw & ontwikkeling
Thijs Kennes — Matchpoint

Eric Arts — Rijksvastgoedbedrijf

Margot Eland — Gemeente Breda

Thomas Melisse — Gemeente Halderberge
Arian van Loon — Winters bouw & ontwikkeling
Wouco van Maanen — A.S. Watson Benelux
Peter Janssen — Ferro Footwear

Steven Biesiot — BB Architecten

Marcel Mulder — Reset National

Francois Wilmsen — Lidl Nederland

Alle medewerkers van Winters bouw & ontwikkeling

BEZOEKADRES
Rat Verleghstraat 116
4815 PT Breda

telefoon 076 565 32 50
info@wintersbouw.nl
www.wintersbouw.nl
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