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De folder die voor je ligt is een 
aanvulling op het Bewonersboekje van 
KetelhuisWG. In deze gebouwfolder 
beschrijven we wat er nodig is om 
de zeven ‘stadsvilla’s’ aan de Anna 
Spenglerstraat en het Jeltje de Bosch 
Kemperpad aan te kunnen sluiten op 
het duurzame buurtwarmtenet. 

 De stadsvilla’s

 Gebouwfolder

  Anna Spenglerstraat en Jeltje de Bosch Kemperpad



In deze gebouwfolder schetsen we eerst kort 
de uitkomsten van het bouwkundig onderzoek 
dat is gedaan. Op pagina 4 lees je welke 
maatregelen worden geadviseerd voor de 
stadsvilla’s om ervoor te zorgen dat het in alle 
woningen ook op zeer koude dagen lekker 
warm blijft met het nieuwe energiesysteem. 
Op pagina 5 en 6 geven we kort weer wat 
aansluiting op het warmtenet van KetelhuisWG 
met zich meebrengt en hoe je mee kunt doen. 
Op pagina 7 vind je een overzicht van de 
kosten. Achterop staan de belangrijkste punten 
nog even onder elkaar.

Het is natuurlijk goed mogelijk dat je na het 
lezen van deze folder en het Bewonersboekje 
nog vragen hebt. Daarom nodigen we je 
uit om naar een van de informatieavonden 
of inloopspreekuren te komen die we per 
gebouw organiseren. Ook kun je op de website 
antwoorden op veelgestelde vragen vinden.

Zeven gebouwen uit de jaren tachtig, gebouwd op 
de plek waar vroeger ziekenhuispaviljoen 3 stond, 
vormen samen de stadsvilla’s. Alle 134 woningen 
zijn hoekwoningen met een balkon. Er zijn 3 
stadsvilla’s met 18 woningen en 4 stadsvilla’s met 
20 woningen (en een halve verdieping meer). Naast 
3- en 4-kamerwoningen zijn er ook een aantal HAT-
eenheden. 

Elke stadsvilla heeft zowel huurwoningen als 
koopwoningen. De verhouding tussen koop en huur 
verschilt per gebouw, maar is gemiddeld ongeveer 
fifty-fifty. Als eigenaar van de huurwoningen 
heeft Stadgenoot daarmee in alle gebouwen een 
belangrijke stem in de Vereniging van Eigenaren 
(VvE), die besluit over alle zaken die het hele gebouw 
aangaan. Op pagina 6 schetsen we de rolverdeling 
tussen de VvE’s en Stadgenoot in de gesprekken met 
KetelhuisWG.

 Hoe staat jouw gebouw ervoor?

 Huidige staat stadsvilla’s

Isolatie: De ramen hebben standaard dubbele 
beglazing (thermopane). De kunststof kozijnen 
zijn in goede staat. Hoe de daken precies zijn 
geïsoleerd, is niet bekend. De spouw is gedeeltelijk 
geïsoleerd.
Ventilatie: Er is natuurlijke ventilatie met 
luchttoevoer via raamroosters in het glas en 
afvoerkanalen in de natte ruimtes (keuken, 
badkamer, toilet).
Verwarming: Er zijn cv-installaties met individuele 
HR-combiketels met radiatoren. Enkele particuliere 
woningen hebben vloerverwarming.
Schachten: Er is voldoende ruimte voor de 
warmteleidingen en de plaatsing van de afleverset. 
De schachten sluiten tussen de verdiepingen goed 
op elkaar aan en zijn goed bereikbaar via het dak 
en de kruipruimten. Er zijn ook inspectieluiken in de 
trappenhuizen, die misschien een beetje vergroot 
moeten worden. 

Uit de berekeningen blijkt dat het huidige 
isolatieniveau van de meeste woningen in de 
stadsvilla’s niet voldoet voor aansluiting op het 
warmtenet. De capaciteit van de radiatoren is 
onvoldoende om deze woningen warm te stoken 
op dagen dat het buiten zeer koud is (-10 °C en 
kouder). De woningen die wel voldoen, zijn die met 
vloerverwarming. 
Tijdens de inspectie gaven enkele bewoners aan dat 
het nu ook al vaak te koud is in de winter. Soms komt 
dit doordat er in bepaalde ruimtes geen radiatoren 
(meer) zijn. Soms zijn de radiatoren te klein voor de 
ruimte die ze moeten verwarmen. 
Omdat alle woningen hoekwoningen zijn, hebben 
ze relatief veel geveloppervlakte en veel glas. Het 
grootste ‘warmtelek’ is dan ook de beglazing. Maar 
ook de ventilatie zorgt voor enig warmteverlies. 
Verder tonen de woningen op de begane grond 
en onder het dak grotere warmteverliezen dan de 
tussenwoningen.
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In 2021 hebben we een gebouwonderzoek laten doen 
naar de stadsvilla’s. De belangrijkste vraag hierbij 
was: wordt het in de woningen straks warm genoeg 
als ze zijn aangesloten op het 70 °C-warmtenet 
van KetelhuisWG, of moeten er nog isolerende 
maatregelen worden getroffen? Een architect en een 
bouwfysicus hebben de bouwtekeningen bestudeerd 
en verschillende typen appartementen bezocht. Ze 
hebben bij de inspectie gekeken welke verwarmings- 
en ventilatie-installaties er zijn, waar de schachten 
met de leidingen en de rookgaskanalen lopen en 
wat voor soort isolatie en beglazing aanwezig is. Op 
grond van alle gegevens kunnen ze het gemiddelde 
warmteverlies in de gebouwen en de woningen 
berekenen. Daaruit moet blijken of de huidige 
capaciteit van de radiatoren (en/of vloerverwarming) 
ook op zeer koude dagen (-10 °C) voldoende zal 
zijn wanneer de woningen verwarmd worden via het 
warmtenet. 

De resultaten van het onderzoek en de aanbevelingen 
van de onderzoekers staan in een technisch 
gebouwrapport. Het volledige onderzoeksrapport is 
te vinden op onze website.

Voor de goede orde: in het gebouwonderzoek is niet 
gekeken naar het individuele energieverbruik en de 
effecten van een warmtenet-aansluiting daarop. Dit 
hangt namelijk ook af van stookgedrag en hoe vaak 
men thuis is.

 De stadsvilla’s in vogelvlucht

 Warmteverlies
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 van KetelhuisWG
 Aansluiting op het warmtenet 

Het gebouwonderzoek leverde drie soorten 
adviezen op voor de stadsvilla’s: noodzakelijke 
maatregelen, eenvoudige maatregelen die snelle 
besparingen opleveren en aan te raden maatregelen. 
De noodzakelijke maatregelen zorgen ervoor dat 
het met het nieuwe warmtenet ook op zeer koude 
dagen voldoende warm wordt in huis. De aangeraden 
maatregelen vragen om grotere investeringen maar 
zorgen voor minder energieverbruik en een lagere 
energierekening.

In alle woningen: dubbele beglazing vervangen 
door hoogrendementsglas (HR++), in combinatie 
met betere ventilatieroosters. Dit levert op 
gebouwniveau 10% energiebesparing op en 
betekent een aanzienlijke verbetering van het 
wooncomfort.
Vervolgens waar nodig bijplaatsen of vervangen 
van radiatoren in woonkamers en keukens. De 
warmteafgifte gaat dan met ruim 25% omhoog 
(maar energiebesparing levert dit helaas niet op).

Er zijn enkele eenvoudige maatregelen die 
warmteverlies, en daarmee energieverspilling 
tegengaan, en zonder grote investeringen meteen een 
besparing opleveren: 

Een advies van KetelhuisWG voor woningeigenaren: 
onderzoek of het mogelijk is om duurzame 
isolatiematerialen te gebruiken. Veel gangbare 
isolatiematerialen zijn slecht voor het milieu en 
de volksgezondheid en zijn moeilijk te recyclen. 
Natuurlijke materialen (houtvezel, vlas, kurk, 
hennep, cellulose, e.d.) zijn een stuk beter voor 
het binnenklimaat en onze gezondheid. Bovendien 
slaan ze CO2 op tijdens de productie, terwijl veel 
industriële materialen bij de productie juist CO2 en 
andere broeikasgassen (zoals stikstof) uitstoten. 

Aansluiten bij al gepland (en ingecalculeerd) 
onderhoud aan de gebouwen is een goede manier 
om kosten, overlast en materiaal te besparen. De 
volgende onderhouds- en vervangingsmomenten 
zijn voor de stadsvilla’s relevant: 

Bij verdere energiebesparende maatregelen 
is het aan te raden deze af te stemmen op de 
Meerjarenonderhoudsplannen (MJOP’s) van 
Stadgenoot en de betrokken VvE’s. De belangrijkste 
maatregelen voor de stadsvilla’s: 

Kierdichting van ramen en deuren
Thermostatische kranen op alle radiatoren  
Radiatorfolie achter de radiatoren
Gordijnen

Dakbedekking
Kozijnen en beglazing 
Ventilatie/raamroosters
Cv-ketels en rookgaskanalen (investering 
niet meer nodig als cv-ketels worden 
afgekoppeld).

Dakisolatie: Isoleren naar huidige maatstaven 
levert een aanzienlijke besparing op, met name 
voor de bovenwoningen. Voor de meeste 
stadsvilla’s is op korte termijn onderhoud aan 
het dak gepland (o.a.: vervanging van de bitumen 
dakbedekking); een goed moment om meteen ook 
te isoleren. 
Vloerisolatie: Aanvullende vloerisolatie van de 
woningen op de begane grond is wenselijk. Dit kan 
door in de kruipruimtes en de bergingen een extra 
isolatielaag aan te brengen. 
Gevelisolatie: Voor de isolatie van de gevels zijn er 
twee opties: extra isolatie van de spouw, of (beter 
maar ingrijpender) ‘buitengevelisolatie’ naar een 
veel hogere isolatiewaarde.
Ventilatie: Vervanging van de natuurlijke ventilatie 
via raamroosters door mechanische ventilatie in 
combinatie met zelfregulerende ventilatieroosters 
is raadzaam, omdat deze zorgt voor minder 
warmteverlies. 

Als je woning wordt aangesloten op het warmtenet, 
heb je een afleverset nodig. Deze is ongeveer 60 bij 
50 bij 20 cm groot en kan bevestigd worden op de 
plaats waar nu de cv-ketel hangt. De leidingen die 
nodig zijn voor aansluiting op het warmtenet passen 
binnen de bestaande ruimten in de stadsvilla’s. Er 
zijn dus in de woningen waarschijnlijk geen breek- of 
sloopwerkzaamheden nodig. 

KetelhuisWG zorgt voor de 
aansluiting op het warmtenet, 
de installatie van de afleverset 
(warmtewisselaar en 
warmtemeter), de levering van 
de warmte, en de aangepaste 
elektra nodig voor het 
inductiekoken. 

De netwerkbeheerder zorgt voor 
het afkoppelen van de gasmeter 
en de afsluiting (afdoppen) van 
het aardgas en haalt desgewenst 
ook alle aanvoerleidingen weg. 
Het eventueel verwijderen van 
het inpandige leidingwerk vanaf 
de gasmeter is voor rekening van 
de eigenaar.

Stadgenoot is als 
eigenaar van woningen en 
bedrijven verantwoordelijk 
voor bovengenoemde 
gebouwmaatregelen en 
bespreekt met de huurders de 
mogelijkheden en voorwaarden 
voor aansluiting op het 
warmtenet.

De huurder laat aan Stadgenoot 
weten of hij/zij mee wil doen 
met de aansluiting op het 
warmtenet en kan lid worden 
van KetelhuisWG, mocht hij/zij 
dat nog niet zijn. Als meer dan 
70% van de huurders meedoet 
worden alle huurwoningen 
aangesloten.

De VvE is verantwoordelijk 
voor de besluitvoering en het 
doorvoeren én bekostigen 
van de noodzakelijke 
gebouwmaatregelen die 
KetelhuisWG heeft geadviseerd. 
Woningeigenaren zijn 
verantwoordelijk voor de 
verwarmingsinstallatie (inclusief 
extra radiatoren en inregelen) 
en de verdeling van het warme 
tapwater binnen in de woning, 
gerekend vanaf de afleverset 
(d.w.z. het inpandige leidingwerk). 

Je energieleverancier blijft 
gewoon stroom leveren. 

Hoe het nieuwe systeem precies ingepast wordt in 
de stadsvilla-woningen, werken KetelhuisWG en de 
aannemer nog nader uit. Dit geldt ook voor de extra 
elektriciteitsgroep die nodig is voor het aansluiten 
van de inductiekookplaat. In het Bewonersboekje vind 
je op pagina 13 een overzicht van de werkzaamheden 
die komen kijken bij aansluiting op het warmtenet.

VvE (Eigenaar)

Energieleverancier

KetelhuisWG

Netwerkbeheerder

Stadgenoot

Huurder

 Adviezen voor de stadsvilla’s

 Noodzakelijke maatregelen 

 Snelle besparing

 Aan te raden maatregelen

 Slim:

 Meerjarenonderhoudsplan
 kijk naar 

 kies voor duurzame
 isolatiematerialen

 Tip:

 Wie doet wat?
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 Wat zijn de kosten?

 Aansluiting op warmtenet

 Gebouwmaatregelen
De geraamde kosten van de noodzakelijke 
gebouwmaatregelen voor de stadsvilla’s zijn 
gemiddeld € 3.065,- per woning (inclusief BTW) 
voor HR++-glas, inclusief zonwerende coating en 
nieuwe ventilatieroosters , en gemiddeld € 920,- 
per woning (inclusief BTW) voor de aanpassing 
van de radiatoren. De kosten van het HR++-glas 
zijn voor rekening van de VvE en worden naar rato 
verdeeld over de eigenaren. De aanpassing van 
de radiatoren is voor rekening van de individuele 
woningeigenaren en van Stadgenoot voor de 
huurwoningen. Voor beide isolatiemaatregelen 
zijn ruime subsidiemogelijkheden, zowel 
voor Stadgenoot als voor de individuele 
woningeigenaren.

De adviezen in deze folder vormen het startpunt in 
de gebouwgesprekken en de individuele gesprekken 
die KetelhuisWG met bewoners, VvE-besturen 
en Stadgenoot gaat voeren. Het doel van deze 
gesprekken: komen tot een ‘gebouwovereenkomst’ 
en tot startcontracten met minimaal 70% van 
de bewoners in een gebouw. De startcontracten 
zijn voorlopige contracten met ontbindende 
voorwaarden. Door deze te ondertekenen geef je 
als bewoner aan dat je gebruik gaat maken van 
het warmtenet. Met de gebouwovereenkomst 
stemmen woningeigenaren in VvE-verband in met 
het voorstel van KetelhuisWG voor aansluiting op het 
warmtenet en verbinden zij zich aan uitvoering van de 
geadviseerde maatregelen.

Als de gebouwovereenkomst getekend is, gaat 
KetelhuisWG aan de slag om jouw gebouw aan te 

kunnen sluiten op het warmtenet. In een later stadium 
krijg je dan als bewoner de vraag om een definitieve 
leveringsovereenkomst met het energiebedrijf 
KetelhuisWG te tekenen. Als eigenaar van een groot 
aantal huurwoningen in de WG-buurt zal Stadgenoot 
natuurlijk een belangrijke rol spelen in het creëren van 
voldoende draagvlak voor het project. 

Het buurtwarmtenet is een bewonersinitiatief, dus als 
je zelf wilt meebeslissen over het project, sluit je dan 
aan bij KetelhuisWG en bij de initiatieven binnen je 
eigen gebouw. Samen met het VvE-bestuur (inclusief 
Stadgenoot) en de huurders zal KetelhuisWG de 
komende tijd de verschillende aspecten van de 
energietransitie zo goed mogelijk in kaart brengen. 
De VvE’s zullen op hun beurt kijken waar de 
koppelkansen met reeds gepland onderhoud liggen. 

 Zo doe je mee!

Aanleg warmtenet
door KetelhuisWG

Uitvoering 
gebouwmaatregelen

Definitieve
leveringscontract

70%

Tekenen van de gebouwovereenkomst

Radiatoren Hr++ glas

Aansluiten bij het warmtenet van KetelhuisWG
Individuele gesprekkenGebouwgesprekken

KetelhuisWG

Stadgenoot

Huurder

Eigenaar

met huurders...
Hierbij ons 

aanbod aan jou.
Doe je mee?

Hierbij ons 

aanbod aan jou.

Doe je mee?

Ventilatie

Heeft 70% van de bewoners in 
jouw gebouw een startcontract??

IsolatieNiet meer
dan nu!

Ja!
Ja!

& woningeigenaren

Bij Stadgenoot
ondersteunen wij

dit plan!

Planuitwerking

Gebouwmaatregelen

Je leveringsovereenkomst 
is getekend

Het warmtenet is 
aangelegd bij je gebouw

Uitvoering van de gebouw-
maatregelen is afgerond

Tekenen van je voorlopige startcontract

Zo is je woning klaar voor aansluiting:

Financiële
haalbaarheid

Meerjaren-
onderhoudsplan

Kierdichting

Bij aansluiting op het warmtenet van KetelhuisWG 
moet een Bijdrage in de Aansluitkosten (BAK) 
betaald worden (zie ook het Bewonersboekje). 
Dit is een bedrag van € 3.325,- per woning dat 
zowel voor eigenaren van huurwoningen als voor 
woningeigenaren wordt vergoed uit subsidies. 
De kosten voor de aanleg van warmteleidingen, 
de installatie van de afleverset en de aangepaste 
elektra, nodig voor het inductiekoken, zijn 
onderdeel van het pakket dat energiebedrijf 
KetelhuisWG straks aanbiedt. De kosten van 
eventuele sloop-, breek- en herstelwerkzaamheden 
voor het aanbrengen van de warmteleidingen in de 
schachten (metsel-, tegel-, stuc- en schilderwerk) 
zijn voor rekening van de aannemer van het 
energiebedrijf.

Verder krijg je als bewoner te maken met de 
aanschafkosten voor een inductiekookplaat. 
Huurders krijgen deze vergoed door Stadgenoot. 
Eigenaren krijgen deze met korting door 
gezamenlijke inkoop en met subsidie  van de 
gemeente.

Een uitgewerkt overzicht  van alle kosten krijg je 
als bewoner in het voorjaar van 2022. Vanaf dan 
zal KetelhuisWG met alle bewoners individuele 
gesprekken voeren met als inzet het tekenen van 
een startcontract. Hierbij hoort natuurlijk ook 
een goed inzicht in de kosten op basis van je 
huidige energieverbruik en het verbruikstarief van 
KetelhuisWG. 

KetelhuisWG heeft uitgezocht welke rijks- en 
gemeentesubsidies er beschikbaar zijn om 
woningen aan te sluiten op het warmtenet. Het 
Rijk heeft de gemeente Amsterdam een bijdrage 
gegeven voor KetelhuisWG, afkomstig uit het 
Programma Aardgasvrije Wijken. De gemeente 
gebruikt die bijdrage om de voorbereidingen en 
aanvankelijke investeringen van KetelhuisWG in 
het energiesysteem te financieren. Ook wordt de 
bijdrage ingezet voor het betalen van de aansluiting 
van individuele woningen op het warmtenet, tot 
maximaal €5.000,- per woning. KetelhuisWG zal 
voor deze subsidies per gebouw een collectieve 
aanvraag doen.

Verder zijn er reguliere rijkssubsidies om 
verduurzamingsmaatregelen te treffen in woningen 
en bedrijfsruimten, zoals de Investeringssubsidie 
duurzame energie en energiebesparing (ISDE) 
voor woningeigenaren en de Stimuleringsregeling 
Aardgasvrije Huurwoningen (SAH) voor 
woningbouwcoöperaties. Hieruit kan bijvoorbeeld 
de aanpassing van installaties om aan te kunnen 
sluiten op een aardgasvrij systeem bekostigd 
worden. Maar ook: de isolatie van daken, gevels, 
vloeren en beglazing, het plaatsen van betere 
radiatoren (of vloerverwarming) en het installeren 
van inductiekookplaten. In ‘gemengde’ VvE’s, waar 
behalve woningeigenaren ook Stadgenoot deel 
van uitmaakt, kunnen woningeigenaren samen met 
Stadgenoot gebruik maken van de genoemde SAH-
subsidie.

Eigenaren van woningen en bedrijfsruimten zijn 
dus voor een groot gedeelte gedekt voor de 
aansluitkosten op het warmtenet. De insteek 
blijft dat huurders en eigenaren zo min mogelijk 
kosten hoeven te dragen voor het overgaan op het 
duurzame energiesysteem.

 subsidiemogelijkheden 
 Ruime
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 Samengevat
In de stadsvilla’s zijn enkele maatregelen nodig om de 
gebouwen geschikt te maken voor aansluiting op het 
warmtenet van KetelhuisWG. Het gaat om: 

HR++-glas plaatsen in combinatie met betere 
ventilatieroosters 
Bijplaatsen of vervangen van enkele radiatoren

Deze noodzakelijke gebouwmaatregelen kosten 
ongeveer € 3985,- per woning, afhankelijk van 
de gekozen combinatie van verbeteringen. Het is 
mogelijk om subsidie te krijgen voor deze kosten. 
En ook de aansluitkosten van € 3.325,- worden 
gesubsidieerd.

De schachten zijn groot genoeg voor de 
warmteleidingen, dus er is waarschijnlijk weinig 
breekwerk nodig. 

Een totaaloverzicht van alle kosten en inzicht in 
de kosten voor jou als bewoner, krijg je tijdens het 
gesprek dat KetelhuisWG later dit voorjaar met iedere 
bewoner voert.


