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De werkmethode van Arconiko

Arconiko wil samen met u de mooiste en beste 
gebouwen maken die passen bij uw manier van leven. 
Ruimten met veel licht, met mooie zichtlijnen, prettig in 
gebruik  en met vele gebruiksmogelijkheden.

Elk project is uniek. De randvoorwaarden zijn anders, 
gemeenten opereren verschillend en de wensen van 
de bewoners over het proces en de resultaten kunnen 
heel verschillend zijn. Zo wil de een alles precies volgen 
tijdens de bouw, terwijl een ander het liefst met vakantie 
gaat en terug komt als alles gereed is Maar er zijn ook 
veel overeenkomsten in de manier van werken. In deze 
brochure nemen wij stap voor stap de werkzaamheden 
door om van het eerste prille begin tot aan de realisatie 
van uw ideale woning. 

Dit stappenplan is een algemeen raamwerk. Voor elke 
opgave zoeken wij vooraf met u naar de beste methode 
die past bij uw opgave en bij uw wensen. Soms is er 
alleen een ontwerp gewenst. De volgende keer is er 
het verlangen dat wij alles verzorgen en vooral ook de 
aannemer selecteren, met hem onderhandelen en hem 
aansturen. 

De verschillende fasen

De basisstappen van start tot en met de afronding van de 
bouw:
Stap 1  Voorbereiding
Stap 2  Voorlopig Ontwerp
Stap 3  Definitief Ontwerp
Stap 4  Aanvraag Omgevingsvergunning
Stap 5  Technisch Ontwerp
Stap 6  Aannemersselectie
Stap 7  Uitvoering
Stap 8  Nazorg

Op de volgende pagina’s wordt per stap uitgelegd welke 
werkzaamheden wij doen en wat u kunt verwachten 
aan het eind van elke stap. Maar op de volgende pagina 
zoomen we  eerst in op onze manier van samenwerken.

“Arconiko: ontwerpers om mee 
samen te werken” 
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Stappenplan om gezamenlijk tot het beste plan te komen.

Wij vinden het belangrijk om de mensen die het 
gebouw uiteindelijk gebruiken mee te nemen in het 
ontwerpproces. Dit helpt beide partijen om de wensen 
duidelijker te formuleren en het ontwerp te verfijnen. 
Hier hebben wij een samenwerkingsmethode voor 
ontwikkeld die zich in de praktijk heeft bewezen. 

Het stappenplan laat zien hoe wij de gebruikers 
betrekken in het ontwerp- en bouwproces. Vooraf 
bespreken wij altijd precies de aanpak, de  invulling en 
de verwachtingen. De essentie is dat de opdrachtgevers 
vanaf het begin meegenomen worden in het proces, hun 
wensen in het plan verwezenlijkt zien en achteraf niet 
voor verrassingen komen te staan.

Nadat samen de structuur bepaald is overleggen wij 
over de wensen en inspiraties en werken dit uit in enkele 
ontwerpvarianten. Deze worden besproken waarna een 
variant, of een mix van varianten, gekozen wordt. Stap 
voor stap wordt dit verder uitgewerkt waarbij wij telkens 
tijdig aangeven welke beslissingen genomen moeten 
worden. 

Tijdens de bouw kunnen wij ook het hele bouwproces 
begeleiden tot en met de nazorg. Het eerste jaar na de 
oplevering houden wij nog geregeld contact met de 
gebruikers. Na een jaar evalueren wij de ervaringen en 
kijken wij met de opdrachtgever of er nog verfijningen 
nodig zijn.  
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1 Voorbereidingsfase

In de voorbereidingsfase wordt de opgave goed 
beschreven en gezorgd dat iedereen met gelijke 
kennis aan het project begint en eenzelfde 
verwachting heeft van het proces en het 
eindresultaat. 

In deze fase worden de mogelijkheden onderzocht, de 
aanpak bekeken en de risico’s in kaart gebracht. 
Per opgave kan de voorbereidingsfase er heel anders 
uitzien, het is maatwerk. De onderstaande activiteiten 
kunnen  deel uitmaken van de voorbereidingsfase:
 . Overleg en vaststellen Programma van Eisen. 
 . Onderzoeken mogelijkheden bestemmingsplan.
 . Historisch onderzoek bij monumentale projecten.
 . Risico-analyse, voor een goede inschatting van de 
kansen en bedreigingen.

 . Is het plan vergunnigsplichtig en past het binnen het 
bestemmingsplan?

 . Onderzoek en analyse van lokatie en omgeving.
 . Startplanning.
 . Financiële analyse en gebouwopties.
 . Bespreken duurzaamheidsambities.
 . Eventueel afstemming met buren en omwonenden.

Schetsplan
Een andere methode die wij regelmatig als 

voorbereiding toepassen is het schetsplan. Hierbij wordt 
in een kort tijdsbestek de mogelijkheden van de opgave 
ontwerpend onderzocht. Een schetsontwerp is vaak 

Voorbeeld bestemmingskaart met gegevens. Aan de hand 
van het bestemmingsplan kan beoordeeld worden welke 
mogelijkheden er zijn.

illustratiever en inzichtelijker dan een (geschreven) Plan 
van Eisen en veel opdrachtgevers geven daarom de 
voorkeur aan zo’n ontwerpende aanpak. 

Eindresultaat Voorbereidingsfase:
De Voorbereidingsfase wordt afgesloten met een 

document, eventueel aangevuld met het schetsontwerp, 
waarin de resultaten van de onderzoeken omschreven 
staan, aangevuld met de conclusies en aanbevelingen 
over het te volgen traject.
  Op basis van dit document kan een besluit genomen 
worden om verder te gaan met de ontwerpfase.

Schetsplan uitbreiding en herinrichting Brikkenwal Leiden 
plattegrond, 2019
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2 Het Voorlopig Ontwerp (VO)

Op basis van de uitkomsten van de 
Voorbereidingsfase ontwerpen wij in nauwe 
samenspraak met u als opdrachtgever  het 
Voorlopig Ontwerp.

Het VO-proces in stappen:
 . Overleg over de wensen en ambities voor de woning en 
de relatie met de omgeving.

 . Uitwerken ambities in enkele varianten met concrete 
oplossingen. 

 . Bespreken van de varianten en keuze maken voor de 
uit te werken variant, vaak een samenvoeging van de 
varianten.

 . Uitwerken gekozen variant tot een samenhangend 
ontwerp.

 . Kostenraming op basis van het gepresenteerde ontwerp.

Eindresultaat Voorlopig Ontwerpsfase:
Een duidelijk en helder opgezet ontwerp waar alle 
belangrijke beslissingen over indeling, ontsluiting en 
structuur zichtbaar zijn. In enkele 3D tekeningen van het 
exterieur en interieur schetsen wij een beeld van het 
ontwerp. Daarnaast wordt een kostenraming gemaakt en 
een planning. 
Op basis van deze informatie kan een weloverwogen keuze 
gemaakt worden over het vervolg. 
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3 Definitief Ontwerp (DO)

In het Definitief Ontwerp wordt het ontwerp 
verder uitgewerkt, de materiaalkeuzen vastgelegd 
en de afstemming tussen techniek en bouwkunde 
geoptimaliseerd. 

Na de goedkeuring van het VO starten wij met de DO-
fase. De globale opzet uit het VO wordt in deze fase 
nauwkeurig uitgewerkt. De werkzaamheden in deze fase 
omvatten:
 . Inschakelen constructeur en, eventueel, een  
installatieadviseur.

 . Meer gedetailleerd uitwerken van het ontwerp.
 . Definitieve keuze van de materialen.
 . Overleg met nutsbedrijven over de aansluitingen. 
 . Aanscherpen van de kostenraming voor een 
nauwkeuriger beeld van de kosten. 

 . Overleg over de te kiezen aanbestedingsmethode en 
het maken van een longlist van aannemers.

 . Maken van enkele 3D renderings die een goed beeld 
geven van het uiteindelijke resultaat.

Eindresultaat Definitief Ontwerp:
Een compleet plan waarin alle onderdelen uitgewerkt 
zijn. Het ontwerp wordt weergegeven in duidelijk 
gemaatvoerde  tekeningen en verbeeld met een aantal 
renderings. Een materiaalstaat met materiaalvoorbeelden 
verbeeldt de afwerkingen.
Een meer gedetailleerde begroting en planning horen 
eveneens bij de eindresultaten van het DO. 

Plattegrond entree verdieping

Schaal 1: 100 (A3)
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4 Aanvraag Omgevingsvergunning

Voor veel bouwactiviteiten is een vergunning 
nodig. Deze Omgevingsvergunning wordt bij de 
gemeente aangevraagd.

Als een omgevingsvergunning nodig is starten wij na de 
goedkeuring van het Definitief Ontwerp met de aanvraag 
van deze  vergunning. Deze vergunning wordt digitaal 
aangevraagd via het Omgevingsloket. 

In de Omgevingsvergunning worden alle benodigde 
documenten naar de gemeente verzonden voor  de 
beoordeling van de bouwplannen. Naast de reguliere 
tekeningen zoals plattegronden, gevels en doorsneden 
kunnen dit onder andere zijn:
 . Ontwerptoelichting voor welstand en, eventueel, 
monumentencommissie.

 . Constructieve opzet en constructieve berekeningen.
 . Berekeningen voor ventilatie en daglicht.
 . Oppervlakteberekeningen.
 . Beschrijving van materialen en kleuren.
 . Brandveiligheidsplan.
 . Onderzoeken naar bodemverontreiniging, archeologisch 
onderzoek, grondgesteldheid.

 . Toetsing Flora en Fauna wet.
 . Sloopplannen en asbestsanering.

Afhankelijk van de situatie is het soms goed de buren te 
informeren voordat de vergunning wordt aangevraagd.
Het is mogelijk dat er nog andere vergunningen nodig 
zijn. Deze zullen dan tegelijkertijd aangevraagd worden.
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5 Technisch Ontwerp (TO) 

In het Technisch Ontwerp worden de plannen 
klaargemaakt voor de calculatie door de 
aannemer(s). 

De DO tekeningen worden daarbij omgezet 
naar technische tekeningen en beschreven in een 
Werkomschrijving, ook wel Bestek genoemd.
Hierin komen de volgende stappen aan de orde:
 . Constructieve berekeningen en energetische opzet van 
de woning.

 . Technische tekeningen bouwkundig en constructief.
 . Essentiële details voor een goede beeld van de 
werkzaamheden.

 . Installatieopzet zowel voor de elektra, verwarming als 
ventilatie. 

 . Werkomschrijving met de omschrijving van alle 
bouwtaken voor bouwkundig en constructieve 
onderdelen en voor de installaties.

 . Alle benodigde bijlagen en onderzoeken voor zover deze 
invloed hebben op de uitvoering en bouwkosten. 

Eindproduct fase Technische uitwerking:
Een volledig uitgewerkt ontwerp waarbij alle technische 
aspecten op elkaar zijn afgestemd. De aannemer of 
aannemers (afhankelijk van de gekozen methode van 
aannemersselectie) kunnen op basis van deze informatie 
een exacte bouwprijs calculeren en de bouwtijd 
nauwkeurig inschatten.
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6 en 7 Aanbesteding en uitvoering

Nadat de vergunning is verleend en de aannemer 
is geselecteerd  kan de overeenkomst met de 
aannemer ondertekend worden en gestart worden 
met het bouwen.

Gedurende de uitvoering zullen wij de volgende 
werkzaamheden uitvoeren:
 . Omzetten van de TO tekeningen naar 
Uitvoeringstekeningen.

 . Controleren en bewaken van de uitvoeringsplanning.
 . Het voeren van de directie gedurende de 
uitvoeringsperiode. (overleg, bouwvergaderingen, 
sturing aannemer etc.)

 . Controleren van de productietekeningen die de 
aannemer laat maken.

 . Bewaken van de bouwkosten.
 . Organiseren van de oplevering en het opstellen Proces 
Verbaal van oplevering.

 . Zorgdragen dat aannemer alle benodigde documenten 
(tekeningen, garanties, gebruiksaanwijzingen etc.) tijdig 
en overzichtelijk aanlevert.

Optioneel kunnen wij tijdens de uitvoeringsfase ook 
het bouwtoezicht verzorgen. Dan controleren wij de 
aannemer op alle uitvoeringspunten. Dit toezicht kan ook 
door andere partijen verricht worden.

Uitbreiding woning Bussum

Renovatie en uitbreiding woning Hoflaan Rotterdam 
na de sloopwerkzaamheden. Op de voorgrond treft de 
aannemer voorbereidingen voor het heiwerk.
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8 Nazorg

Wij hechten veel waarde aan een goede afronding 
en zijn pas klaar met ons werk als alle punten zijn 
opgelost. 

Na de oplevering zorgen wij dat de aannemer alle 
opleverpunten netjes afhandelt binnen de vooraf 
overeengekomen periode. Ook eventuele restpunten en 
gebreken zullen wij laten oplossen.

Na een jaar komen wij in ieder geval terug om 
de ervaringen te bespreken en te kijken of er nog 
opmerkingen zijn of verbeterpunten. 

Na één volledig  jaar is er ook duidelijkheid over het 
energieverbruik van de woning. Arconiko streeft altijd 
naar een minimaal energieverbruik, het liefst moet 
de woning zelf zijn energie opleveren (Energiepositief 
noemen wij dat). Op papier kan het allemaal keurig 
berekend zijn, de praktijk is vaak weerbarstiger. 
Uiteindelijk is het werkelijke verbruik maatgevend voor 
het succes. Mochten de uitkomsten afwijken van de 
verwachtingen dan overleggen wij met de aannemer en 
de installateur wat de oorzaken zijn en zoeken wij met 
hen naar adequate oplossingen.

‘Aandacht en betrokkenheid 
tot het eind, dat kenmerkt 

Arconiko’ 

Hernieuwbouw Woning Hoflaan Rotterdam

Verbouwing en uitbreiding woning Hoflaan, Rotterdam. 
Het is dezelfde woning als te zien is op de vorige pagina 
tijdens de uitvoering. 
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FAQ - enkele veel gestelde vragen

Als ik opdracht geef, zit ik dan vast aan het hele 
proces?

Deze vraag wordt vaak als eerste gesteld, blijkbaar is 
de vrees groot dat men bij het accorderen van de eerste 
stap direct vastzit aan het hele traject. Dit is niet zo!  U 
geeft per fase opdracht en kan dus na elke fase stoppen. 
Ook kan vooraf besproken worden welke fasen wij doen 
en welke fasen u als opdrachtgever zelf doet. Sommige 
opdrachtgevers vragen zelf de vergunningen aan of 
begeleiden de bouw.

Wat niet kan is ons een ontwerp laten maken en deze 
vervolgens, zonder overleg met ons, door een ander 
bureau te laten uitwerken, maar dit lijkt ons ook niet 
meer dan vanzelfsprekend.

Wat zijn de kosten van een project?
De kosten van een project bestaan uit grondkosten 

(bij nieuwbouwprojecten), bouwkosten en bijkomende 
kosten.  De laatste categorie bestaat uit een groot 
aantal onderdelen, waaronder gemeentelijke leges en 
de honoraria van de ontwerpers en adviseurs. De kosten 
voor de architect voor het hele traject is circa 10-12% van 
de bouwkosten. Na het eerste (vrijblijvende) verkennende 
gesprek kunnen we dit nauwkeuriger specificeren.

Hoe lang duurt het beschreven proces?
Dit is, zo zal iedereen begrijpen,  sterk afhankelijk van 

de omvang en de omstandigheden van de opgave:  Is 
het een monument of niet? Moet er aanpassingen aan 

het bestemmingsplan gemaakt worden? Of moet de 
bodem gereinigd worden? Allemaal zaken die invloed 
hebben op de doorlooptijd. En al hoewel wij projecten 
binnen twee maanden van ontwerp tot oplevering 
hebben gerealiseerd is de gemiddelde doorlooptijd 
tussen de driekwart (verbouw) en tweeënhalf 
(nieuwbouw met bijzondere omstandigheden) jaar. In 
de voorbereidingsfase kunnen wij een goede inschatting 
maken voor uw eigen project.

Hoe wordt de aannemer geselecteerd?
In een enkel geval is er al vanaf het begin een 

aannemer bij het project betrokken, bijvoorbeeld als de 
bouw gekoppeld is aan een kavel. Is er geen aannemer 
bekend dan zijn de twee meest voorkomende methoden: 
de aanbesteding en het bouwteam. 

Bij de  eerste methode wordt het ontwerp technisch  
volledig uitgewerkt en worden drie tot vier aannemers 
gevraagd een aanbieding te maken op basis van deze 
uitwerking (ook wel bestek genoemd). De goedkoopste 
aannemer, die voldoet aan de eisen, wordt geselecteerd. 
Bij de tweede methode wordt  de aannemer al in de 
ontwerpfase geselecteerd en gevraagd tijdens het proces 
mee te denken over uitvoering en ontwerp.

Over de aanpak van beide methoden is veel te zeggen. 
In een voorbespreking kunnen we de voors- en tegens 
meer in detail uitleggen. De ervaring leert dat in de 
huidige hoogconjunctuur tijdperk de tweede methode 
succesvoller is. 

Is een duurzaam huis niet veel duurder?
Dat is maar hoe je het bekijkt. De bouwkosten zullen 

inderdaad iets hoger liggen. Maar beschouw je het over 
een langere termijn dan verdienen veel maatregelen 
zich binnen vijf tot tien jaar terug. Arconiko heeft een 
lange ervaring met duurzaam bouwen en weet daardoor 
goed de extra investeringskosten beperkt te houden. 
Dit lukt ons door onze kennis over duurzaam bouwen op 
pijl te houden en door te starten met een slim ontwerp, 
waardoor de kosten voor de installaties lager blijven. 

Zijn duurzame technieken wel betrouwbaar?
In de media en bij verjaardagsgesprekken is 

regelmatig te horen dat duurzame oplossingen tegen 
vallen. Daarom dat wij een duurzaam huis allereerst 
willen realiseren door een doordacht ontwerp met 
simpele basismaatregelen als hoogwaardige isolatie en 
luchtdichtheid. Voor de technieken die dan nog nodig zijn 
zoeken wij eenvoudige systemen die zich reeds bewezen 
hebben. 

‘Ontwerpers met 
aandacht voor de mens 

en respect voor de aarde’
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Duurzaamheid en woonplezier

Duurzaamheid is essentieel voor de toekomst 
van onze samenleving, maar het woonplezier 
staat altijd voorop, want dat maakt dat mensen  
langer in hun woning willen blijven wonen. 
Arconiko focust zich al jaren op de combinatie van 
woonplezier en duurzaamheid.  

Het lijkt vaak een tegenstelling: óf duurzaam wonen, 
óf aangenaam wonen. Terwijl het juist zo goed kan 
samenvallen. Want alleen als er met plezier gewoond 
wordt is een woning werkelijk duurzaam, voor de korte 
én voor de lange termijn. 

Om duurzame gebouwen te ontwerpen begint 
men vaak met de installaties, terwijl met een goed 
en slim ontwerp al veel voordeel bereikt kan worden. 
Met eenvoudige oplossingen als overstekken voor 
beschaduwing en te openen ramen voor luchtverversing. 

De installaties kunnen dan eenvoudig blijven en de 
bewoner wordt niet de machinist van zijn eigen huis. Dit 
ideale huis is naast duurzaam ook gezond, comfortabel 
en mooi.

‘Onze focus richt zich op 
positief wonen. Positief 
wonen gaat evengoed 

over het energieverbruik 
als over gezondheid en 

het woonplezier. ‘

Volgende pagina:
Woning Recht op Wind, Bergschenhoek - energieneutraal en 
volgens de principes van cradle to cradle. (ism XXarchitecten)

Waterwoning Delft. Drijvende energiezuinige woning 
De waterrijke locatie wordt benut voor een bijzondere 
woonkwaliteit. (ism XXarchitecten)
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