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Voorwoord

“Wat haal je jezelf op de nek”. Een veel gehoorde uitdrukking van vrienden en
kennissen van iemand die zijn eigen huis gaat bouwen. Ook het ministerie van
VROM en de onderzoekers van RIGO Research en Advies BV wisten niet wat er
allemaal bij particulier opdrachtgeverschap komt kijken. Sterker nog, het was on-
duidelijk wat onder particulier opdrachtgeverschap moet worden gerekend. Met
hulp van mensen die vanuit verschillende hoeken en met verschillende belangen
ervaring hebben opgedaan met particulier opdrachtgeverschap is nu echter inzicht
gekomen in de belangrijkste kansen en belemmeringen. Hierbij willen wij al deze
mensen hartelijk bedanken voor hun medewerking.

Het rapport bestaat uit twee delen. Dit deel bevat de belangrijkste conclusies
uit het onderzoek en de beleidsaanbevelingen. Het onderzoeksrapport ‘Particu-
lier opdrachtgeverschap in de woningbouw; Nederland en West Europa’ bevat de
verantwoording.
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1. Stimulering particulier opdrachtgeverschap

1.1 Kader en doel

Naar aanleiding van de motie Duivesteijn en Gabor wil de regering in
samenwerking met andere overheden en marktpartijen beleid ontwikkelen voor
versterking van de rol van de consument als opdrachtgever in de woningbouw. In
de ‘Actualisering VINEX voor de periode 2005-2010 staat: “Het Rijk bevordert dat
in de huidige VINEXperiode een groter aandeel van de nieuwbouw door middel
van eigen opdrachtgeverschap kan worden gerealiseerd. Er wordt naar gestreefd
dat, voor de periode van de Actualisering VINEX, het aandeel via individueel
opdrachtgeverschap te realiseren woningen een substantieel deel, circa een
derde, van de te realiseren bouwopgave bedraagt. " In de nota Wonen in de 21e
eeuw zal aandacht worden besteed aan de stimulering van het particulier
opdrachtgeverschap, de ‘eigenbouw’.2

Voor de ontwikkeling van dit stimuleringsbeleid heeft het Ministerie van VROM dit
onderzoek laten uitvoeren. De centrale vraag luidt:

Welke regulerende, procedurele, organisatorische, (plan)technische, inhoudelijke
en markt voorwaarden moeten worden vervuld om het concept van het particulier
opdrachtgeverschap een reéel alternatief te doen zijn voor de huidige bouwpraktijk
binnen de kaders van het beleid (concreet op de VINEXIlocaties) en wel zodanig
dat de veronderstelde kwaliteitsverbetering binnen bereik komt (tenminste gelijk
aan reguliere locatieontwikkeling)?

Bijzondere aandacht is er voor belemmerende factoren voor ‘eigenbouw’ vanuit het
institutionele kader: de organisatie van de (VINEX) woningbouw en de werkwijze
van gemeenten bij locatieontwikkeling (bestemmingsplan, grondbeleid, bouwplan,
welstand). Het onderzoek mondt uit in aanbevelingen voor een beleidsaanpak die
kansen voor eigenbouw vergroot en duurzame ontwikkeling van woning en
woonomgeving Waarborgt.3

Aanvullend is verkennend onderzoek verricht naar ervaringen met particulier
opdrachtgeverschap in een achttal West-Europese landen, met name Belgié,
Duitsland en Frankrijk.

1.2 Aanpak

Literatuurstudie is gedaan voor een nadere begripsbepaling van particulier
opdrachtgeverschap, te onderscheiden vormen, de reikwijdte van dit eigen op-
drachtgeverschap en voor analyse van de samenhang tussen stedenbouwkundige
planning, het ontwikkelingsproces van bouwlocaties en al dan niet geinstitu-

' Partiéle herziening Planologisch Kernbeslissing Nationaal Ruimtelijk Beleid, Deel 3b — Tekst van de
PKB zoals deze luidt na verwerking van de door de Tweede Kamer aangenomen moties en het
regeerakkoord, 25180, nr. 82, vergaderjaar 1998-1999, Den Haag, 1998, blz. 5.

2 Particulier opdrachtgeverschap en eigenbouw worden in dit onderzoek als synoniemen gebruikt.
3 Het onderzoek is begeleid door een commissie bestaande uit: A. Arkenbout (IVH-Utrecht), M. Busch
(VROM, RPD), G. Engelen (NVOB), Th. Koster (Primavilla), N. Rietdijk (NVB), J. Laven (VROM,

DGVH, projectleider namens de opdrachtgever), H. van Eyk, W. Jurgens, W. van der Schraaf,
W. Trabsky (allen VROM, DGVH) en A. Vervelde (VROM, KOL).



tionaliseerd opdrachtgeverschap. De ontwikkeling van de omvang van eigenbouw
is daarbij in kaart gebracht. Voor aansluiting op actuele ontwikkelingen in de
praktijk van eigenbouw is een discussiebijeenkomst gehouden waar deskundigen
van alle betrokken partijen vertegenwoordigd waren. Voor kansen en belemme-
ringen voor eigenbouw zijn ook tien projecten geanalyseerd waar het individuele
bouwen in Nederland een kans kreeg, vooral in een stedelijke omgeving:

Goldewijk Bouwgroep Gemeente Nieuwegein, Galecop

TRS Ontwikkelingsgroep Gemeente  Amsterdam,  Borneo-
Moes Bouwbedrijf Sporenburg

Gemeente Almelo, eigenbouw in Gemeente Rotterdam, Noordeinde
uitlegbieden setting

Gemeente Emmen, Rietwijker Gemeente Groningen, projecten in

binnenstedelijke setting
Bijzondere projecten

Bij een tiental VINEXbouwgemeenten met relatief weinig eigenbouw (Almere,
Amsterdam, Den Haag, Haarlem, Purmerend, Utrecht, Arnhem, Nijmegen,
Maastricht en Zwolle) is telefonisch navraag gedaan over belemmerende factoren
voor het particulier opdrachtgeverschap.

Op basis van analyse van kansen en bedreigingen voor eigenbouw zijn drie
modellen ontwikkeld voor een stimulerende beleidsaanpak voor meer woningbouw
met particulier opdrachtgeverschap. De modellen zijn in drie werkconferenties
besproken met vertegenwoordigers van projectontwikkelaars, gemeenten en
consumentenorganisaties.4 Zo is gekomen tot aanbevelingen voor een
beleidsaanpak voor stimulering van het particulier opdrachtgeverschap. Alle
deelnemers aan de werkconferenties worden hierbij hartelijk bedankt voor hun
medewerking. Zij worden vermeld in de bijlage van het onderzoeksrapport.5
Particulier opdrachtgeverschap in de steigers

By 1

Alle informanten en deelnemers aan de discussiebijeenkomsten worden nogmaals bedankt voor
hun bereidwillige medewerking aan het onderzoek. De deelnemers aan de discussiebijeenkomsten
staan vermeld in het bijlagenrapport Particulier opdrachtgeverschap in de woningbouw - Nederland
en West Europa van RIGO Research en Advies (Amsterdam, 1999).

Keers, G., e.a., Particulier opdrachtgeverschap in de woningbouw,; Onderzoeksrapport Nederland
en West Europa, Amsterdam, 1999.



Voor een beleidsaanpak kan ook worden geleerd van buitenlandse ervaringen
Daartoe is een ‘quick scan’ van particulier opdrachtgeverschap naar vormen,
omvang en beleid in acht Europese landen uitgevoerd. Vervolgens zijn Belgié,
Duitsland en Frankrijk nader bestudeerd aan de hand van (telefonische) interviews
met sleutelfiguren in die landen en verkregen studiemateriaal .’
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In het bijlagenrapport Particulier opdrachtgeverschap in de woningbouw - Nederland en West
Europa van RIGO Research en Advies (Amsterdam, 1999) wordt het onderzoek nader verantwoord
en beschreven: deel | over Nederland en deel Il over de bestudeerde West-Europese landen.






2. Particulier opdrachtgeverschap als begrip

2.1 Van traditioneel naar ruimer begrip

De ‘traditionele’ definitie van particulier opdrachtgeverschap betreft de bewoner die
zZijn eigen kavel koopt en daarop - al dan niet met behulp van derden - zelf zijn
woning bouwt. Particulier opdrachtgeverschap is nu meer een aanduiding
geworden voor woningbouw waar de consument veel invioed heeft op het

woningontwerp.

Tabel 1 De ‘eigenbouwladder’: van traditionele eigenbouw tot en met
consumentgerichte projectontwikkeling

Eigenbouw Variant

Toelichting

Kenmerken

Traditionele De particulier koopt kavel en ontwikkeltde ~ ®  Veel kennis en ervaring nodig
eigenbouw woning al dan niet in samenwerking met e Veelrisico
architect en aannemer . Grote verscheidenheid in
ontwerpen
. Vaak duur
Collectief Een groep particulieren koopt kavel en *  Mogelijkheid risicobeperking
opdrachtgeverschap  ontwikkelt samen met behulp van *  Goede afstemming mogelijk
architect, begeleider en aannemer een e Vaak goedkoop
complex rijwoningen of appartementen in
de koopsector
Systeembouw De particulier ontwerpt samen met e Weinig risico

systeembouwer de woning, die vervolgens
wordt samengesteld uit
gestandaardiseerde componenten (prefab
op onderdeelniveau)

Verscheidenheid in ontwerpen
Kan goedkoop (schaalvoordelen)

Catalogusbouw

De particulier zoekt in een catalogus de
gewenste woning of stelt aan de hand van
voorbeelden de woning samen

Weinig risico

Minder verscheidenheid in
ontwerpen

Kan goedkoop (schaalvoordelen)

Consumentgerichte
projectontwikkeling

Projectontwikkelaar koopt de kavels,
ontwerpt en bouwt de woningen. De
consument heeft keuze uit verschillende
variaties gevel, kleurstelling, materiaal en
woninggrootte. Er zijn mogelijkheden om
de inbouw te bepalen

Weinig risico

Kan op grote schaal, waardoor
afstemming en schaalvoordelen
Mogelijk haalbaar in goedkopere
prijsklassen van de marktsector

Particulier opdrachtgeverschap is in dit onderzoek gedefinieerd als woningbouw
die in samenwerking met de woonconsument tot stand komt, waarbij de
consument invloed heeft op de architectuur, het volume en de indeling van zijn
woning en zo mogelijk het woningtype (binnen zijn financiéle mogelijkheden).

Aldus zijn verschillende typeringen onderscheiden. Op de ‘eigenbouwladder’
(tabel 1) staat aan de ene zijde ‘traditionele’ eigenbouw die de meeste
mogelijkheden biedt en aan de andere zijde consumentgerichte
projectontwikkeling. Hierbij vindt een rangschikking plaats naar invloed van de
consument. Het is de vraag of consumentgerichte projectontwikkeling tot particulier



opdrachtgeverschap (‘het beleidsdoel 1/3’) kan worden gerekend of onder
‘seriebouw’ (de overige ‘2/3’) valt te rekenen. De motie noch de omschrijving in de
Actualisering VINEX sluiten een en ander uit.

Omdat particulier opdrachtgeverschap nog volop in beweging is, is verdergaande
inkadering van ‘eigenbouw’ in het bestek van dit onderzoek voorbarig en
beperkend. Het meer precies definiéren van particulier opdrachtgeverschap zou
het risico met zich meebrengen dat gemeenten en bouwondernemingen genoegen
nemen met het voldoen aan de definitie, terwijl alle mogelijkheden nog niet zijn
benut.

2.2 Vormen van eigenbouw

Traditionele eigenbouw

De vorm van woningbouw die de consument nog steeds de meeste invioed biedt
op het uiterlijke en inwendige ontwerp van de woning is traditionele eigenbouw. De
consument koopt een lege kavel, waarop de consument vervolgens zelf zijn
ontworpen woning bouwt, zonder of met behulp van architect en aannemer.
Doordat iedere eigenbouwer zijn eigen ontwerp maakt levert het een grote
diversiteit aan woningen op. Een ander kenmerk van traditionele eigenbouw is het
grote risico dat eraan verbonden is. De woning valt vaak duurder uit dan verwacht,
waardoor enerzijds de bouwer het risico loopt dat de consument van de bouw
afziet; anderzijds loopt de consument de risico’s dat zijn droomwoning te duur
wordt en dat de bouwer zijn beloftes niet kan nakomen als deze in financiéle
problemen raakt.

Een resultaat van traditioneel particulier opdrachtgeverschap

Collectief particulier opdrachtgeverschap

Bij collectief particulier opdrachtgeverschap worden gelijktijdig woningen op een
locatie ontwikkeld, waarbij de verschillende individuele opdrachtgevers zich
verenigen. Wanneer individueel opdrachtgeverschap collectief wordt uitgevoerd
kunnen woontypen als rijtieswoningen en flats als eigenbouw worden ontwikkeld
en financiéle risico’s worden verkleind. Ook kan kennis overgedragen worden en



de betrokkenheid en invioed op de woonomgeving worden vergroot. Collectief
opdrachtgeverschap kan wat betreft consumenteninvioed geplaatst worden tussen
traditionele eigenbouw en systeembouw.

Systeembouw

Bij systeembouw komt het huis door directe beinvloeding van de consument tot
stand, doordat de consument het huis uit verschillende componenten samenstelt,
die door de systeembouwer worden aangeboden. Een voordeel van systeembouw
is dat schaalvoordelen op bouwmateriaalniveau (onderdeel) kunnen worden
bereikt, zonder dat dit de variatie in woningontwerpen beperkt. Systeembouw kan
al dan niet worden gecombineerd met begeleiding van de consument, biedt
variéteit in ontwerpen en beperkte risico’s.

Catologus- en systeembouw: ook twee-onder-een-kap

Catalogusbouw

Bij catalogusbouw zoekt de consument aan de hand van een aantal voorbeelden
uit de catalogus naar het droomhuis. Door aanbod van kant en klare woningen kan
de consument niet al zijn wensen gerealiseerd zien en is er minder
verscheidenheid in woningen. De consument weet waar hij aan begint wanneer hij
een woning uitkiest, waardoor er weinig risico wordt gelopen. De catalogusbouw is
ook in ontwikkeling en laat meer keuzemogelijkheden voor de consument gegeven
een woningontwerp (zoals ten aanzien van volume en uitbouwmogelijkheden met
serre, veranda’s en dakkapellen). Schaalvoordelen bereikt de catalogusbouwer op
woningniveau, waardoor een zekere eenzijdigheid in ontwerpen onstaat.

Consumentgerichte projectontwikkeling

Projectontwikkelaars bieden overwegend seriebouw met enkel een vorm van
inpandige flexibiliteit en meerwerkopties voor uitrusting van de woning aan. Maar
er is ook vernieuwing. Een vooralsnog klein aantal ontwikkelaars (zoals Bouwfonds
en NBM-Amstelland) wil de consument meer invlioed op het woningontwerp geven
met de zogenaamde ‘consumentgerichte projectontwikkeling’. Consumentgerichte
projectontwikkeling kenmerkt zich door invioed van de consument op de uiterlijke
vormgeving van de woning en op het volume (breedte, diepte, hoogte) en de
indeling van de woning en zo mogelijk het woningtype, afhankelijk van de
financiéle mogelijkheden van de consument.

Een verschil met systeem-eigenbouw is dat bij consumentgerichte project-
ontwikkeling de ontwikkelaar de kavel voor de consument koopt. Dit lijkt geen
wezenlijk verschil voor consumenteninvioed op de woningontwerp. Het



systeembouwconcept ‘Personal Housing’ van Weeber wordt in de praktijk dan ook
toegepast in consumentgerichte projectontwikkeling van ERA Bouw.
Consumentgerichte projectontwikkeling kan in beginsel met grote bouwvolumes in
rijwoningen en appartementen in en aan de stad plaatsvinden en kan dus veel
betekenen voor groei van woningbouw met particulier opdrachtgeverschap.

Moes Bouwbedrijf, consumentgerichte projectontwikkeling

2.3 Individuele en collectieve belangen bij eigenbouw

De meest aantrekkelike kant van eigenbouw is dat de bewoner kan
(mee)beslissen hoe de woning wordt vormgegeven. Hoewel de kwaliteit van
woningen kan zitten in originaliteit en identiteit, kan de kwaliteit van een woonwijk
evengoed te vinden zijn in structuur en vormstijl. Ook bij wijken met veel
eigenbouwhuizen dient daarom te worden gezocht naar een balans tussen
individuele en collectieve belangen. Afhankelijk van het type eigenbouw
(vrijstaand, rijwoningen, etc), de locatie (uitleg, binnenstedelijk, enz.) en de
dichtheid, wordt bij particulier en collectief opdrachtgeverschap op verschillende
manieren en in verschillende mate van afstemming invulling gegeven aan
architectuur en stedenbouw.

Figuur 1 De mate waarin een lokatie in het zicht ligt (drukte) en de
bebouwingsdichtheid zijn van invioed op de benodigde afstemming. In
onderstaand schema wordt de benodigde afstemming uitgedrukt in
grijstinten

Drukte

f

— Dichtheid



2.4 Woonomgeving bij particulier opdrachtgeverschap

Bij particuliere ontwikkeling op vrije kavels heeft de consument grote invioed op het
woningtype, mede omdat de consument dikwijls voor de bouw van de woning de
kavel al in zijn bezit heeft. Wat betreft de situering van de woning op de kavel zijn
er diverse mogelijkheden. De consument kan daarbij grote vrijheid krijgen,
begrensd door stedenbouwkundige randvoorwaarden (rooilijn, afstand tot de
erfgrens met buren). De verkaveling en het woonmilieu worden daarentegen
zelden beinvloed door de woonconsumenten in de diverse vormen van particulier
opdrachtgeverschap. De wijze waarop de woonomgeving door burgers beinvioed
kan worden is namelijk traditiegetrouw via de bestemmingsplanprocedure.
Bestemmingsplannen zijn echter vaak globaal van aard, waardoor de kans dat
toekomstige bewoners van het woongebied betrokken worden bij de invulling ervan
klein is. Bovendien zijn bestemmingsplannen over het algemeen al klaar voordat
de toekomstige bewoners bekend zijn. Gemeenten en bouwers hebben vooralsnog
weinig aandacht voor consumenteninvloed bij inrichting van de woonomgeving.

Waar woonconsumenten al samenkomen liggen kansen voor meer betrokkenheid
van bewoners bij inrichting van hun woonomgeving. Bij collectief opdracht-
geverschap kunnen consumenten betrekkelijk gemakkelijk bij de inrichting van de
woonomgeving het heft meer in eigen handen nemen. Bij consument- gerichte
projectontwikkeling zal de projectontwikkelaar doorgaans grotere aantallen
woningen per locatie realiseren, in nauwe samenspraak met de woon-
consumenten. De projectontwikkelaar heeft hierdoor de mogelijkheid de
toekomstige bewoners te organiseren en invloed te geven op de woonomgeving.

2.5 Particulier opdrachtgeverschap in beweging

Door het ontspannen van de woningmarkt en de daarmee toenemende druk op
institutionele woningbouwers in te spelen op de vraag van de consument, zal
eigenbouw de komende jaren waarschijnlijk flink in beweging blijven. Nu al is een
verschuiving van de aandacht van projectontwikkelaars waar te nemen van
seriebouw naar consumentgerichte projectontwikkeling met systeembouw.

Het verschil tussen traditionele vormen van eigenbouw en consumentgerichte
projectontwikkeling lijkt niet zozeer te zitten in de mate waarin de consument
invioed heeft op zijn woning, maar ligt vooral in het al of niet bijleveren van een
kavel. Met de nieuwe vormen van eigenbouw, de consumentgerichte
projectontwikkeling en collectief particulier opdrachtgeverschap, kan particulier
opdrachtgeverschap op grotere schaal ook in een stedelijke setting van bouwen in
en aan de stad in rijwoningen en appartementen gestimuleerd worden.
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3. Klein- en grootschalig bouwen

3.1 Rijke traditie eigenbouw

Particulier opdrachtgeverschap in de woningbouw is een traditie en van
overheidswege geplande nieuwbouw was lange tijd uitzondering. Onze alom
gewaardeerde historische binnensteden zijn in hoge mate toonbeeld van particulier
opdrachtgeverschap. In dorpse gemeenschappen was er van gemeentelijk
ingrijpen nauwelijks sprake en werden de woningen, individueel of in ieder geval in
kleine aantallen, langs bestaande wegen en paden gebouwd.

Tot in de jaren ‘50 was het in de kleine en middelgrote steden gebruikelijk dat de
gemeenten stratenplannen maakten. Soms werden ook aan particulieren
concessies verleend voor de ontwikkeling van een plan. Veel bouwgrond bleef
echter in particuliere handen. Als gemeenten grond hadden, werd deze zo snel
mogelijk in kavels verkocht. Nieuwbouw ging per pand, het tempo was van de
bevolkingsgroei en de welvaart afhankelijk, maar kleinschaligheid in
opdrachtverlening prevaleerde.

De historische binnensteden zijn een voorbeeld van particulier opdrachtgeverschap

Deze organische stedenbouw leidde niet tot wanorde. Er was bij de kleine
opdrachtgever, de aannemer en de lokale architect een gedeelde cultuur in het
bouwen. Tradities van het ambachtelijk bouwen en van vormgeving van de
woningen en het publieke domein gaven eenheid, waar het versnipperd initiatief tot
het tegendeel zou kunnen leiden. ‘Excessen’ in eigenbouw konden met
bouwvoorschriften en welstandstoezicht worden voorkomen.

Natuurlijk waren er ook grotere projecten, waar bouwondernemingen of
combinaties daarvan gehele wijken tot ontwikkeling brachten. Voorbeelden zijn de
welgestelde tuinstadswijken in de suburbane gemeenten. Hier ontstond een zeer
aantrekkelijk woonmilieu met een grote differentiatie in woningtypen, dichtheden,
straatprofielen en sociale status van wijkdelen.

11



3.2 Planning en institutionalisering van opdrachtgeverschap

In grotere steden verliep het ontwikkelingsproces anders, al was het slechts door
het benodigde tempo en de grote schaal. Aanvankelijk was er de particuliere
speculatieve bouw, lange tijd overigens zeer verguisd, later minder ongunstig
beoordeeld ten opzichte van de grootschalige nieuwbouw die in de naoorlogse
periode tot stand kwam. In de grote steden was al vroeg een actieve inmenging
van de gemeentelijke overheid door rooilijnen en bebouwingsplannen. Met de
komst van de Woningwet, de bepalingen voor stedenbouw en onteigening, kregen
de actieve gemeenten de mogelijkheid om de uitleg van de stad te sturen door een
actieve grondpolitiek. Voor particulieren was deze ontwikkelingstaak ook moeilijk.
Het versnipperd grondeigendom en de hoge grondkosten belemmerde een
rationele stadsuitleg. De gemeente nam de rol van ontwikkelaar van bouwlocaties
op zich. Het grondbedrif en de diensten ruimtelijke ordening en de
volkshuisvesting vormden samen als het ware een ‘planningsrepubliek’ waar op
professionele wijze de stadsuitleg werd vormgegeven. Het resultaat was
gemeentelijke bureaucratie en institutionalisering van het veld. Want tegenover de
deskundige gemeente kwamen grotere opdrachtgevers te staan die voldoende
bureaucratische competentie en toegang tot het ambtelijk apparaat hadden om de
nieuwbouw in samenspraak met de gemeente tot stand te brengen. Dit ging ook
met schaalvergroting in de financiering gepaard.

In de naoorlogse periode waren niet alleen de huisvestingsproblemen grootschalig,
maar nam ook het planningsapparaat in omvang sterk toe. Er werden op grote
schaal kapitaal en subsidies door het Rijk ter beschikking gesteld. Ook de bouw
werd grootschaliger en de opdrachtverlening raakte verder geinstitutionaliseerd.
Corporaties, ontwikkelaars en bouwende gemeenten hadden zelf de overhand.

Portieketageflats na 50 jaar weer collectieve actie

In de stedelijke agglomeraties bleef die grootschaligheid bestaan. In de omgeving
van de centrale steden hadden het volkshuisvestingsbeleid en de daarmee
samenhangende centrale bouwprogramma’s en het subsidiebeleid ook een
schaalvergroting tot gevolg: seriebouw van flats en eengezins(rij)woningen door
projectontwikkelaars en beleggers. Beleid creéert zo zijn eigen omgeving en dat
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zijn we gewoon gaan vinden. Later kreeg het restrictieve ruimtelijke beleid een
soortgelijk effect. Dat dwong de aangewezen lokale overheid tot een actief beleid
van locatieontwikkeling, zoals in de groeikernen. Ook hier was er sprake van
vergaande planning, van sturing met rijksmiddelen, van grootschalige
bouwprojecten en geinstitutionaliseerd opdrachtgeverschap.

In gebieden waar de woningnood voorbij is, blijkt een deel van de resultaten van
centrale planning veel minder duurzaam dan de planners zelf voorzagen. Veel
wederopbouwwijken met portiekflats en hoogbouwwijken uit de jaren ‘60 vergen
weer een grootschalige, collectieve aanpak van ‘herstructurering’. Zelfs binnen 50
jaar roept de oude planning de noodzaak van collectieve actie op.

3.3 Pogingen tot versterking van de rol van de woonconsument

De eerste debatten over standaardisatie van de sociale woningbouw na de Eerste
Wereldoorlog leverden al kritek op in de vakwereld zelf. Kwantitatieve
woningproductie stond op gespannen voet met kwalitatieve differentiatie. In de
praktijk van ‘massawoningbouw’ die volgde zetten burgers, overheid, ontwikkelaars
of corporaties slechts bij vlagen vraagtekens bij de afwezigheid van de consument
in het bouwproces. In sommige gevallen leidde dit tot participatie van de
consument in het bouwproces. De bekendste voorbeelden zijn cascobouw, vormen
van zelfwerkzaamheid en pogingen de flexibiliteit van woningen te vergroten. Van
doorwerking van de experimenten in de praktijk van grootschalige ‘seriebouw’ was
echter weinig sprake.

De traditie van eigenbouw en bouw in kleine series door particulieren werd
voortgezet in kleinere gemeenten buiten de invioedsfeer van de stedelijke
gebieden, zoals in Limburg, Noord-Brabant, Friesland en Drenthe.

3.4 Kansen kleinschalige opdrachtverlening op VINEXlocaties?

Bij VINEXwijken herhaalt de gehele procedure zich weer. Ook hier is dikwijls
sprake van grootschaligheid in stedenbouwkundig opzicht, gecombineerd met een
in de tijd geconcentreerde woningproductie. In tegenstelling tot eerdere
grootschalige uitleg hebben grote bouwondernemingen meer grondposities
verworven om zeker te zijn van voldoende bouwmogelijkheden. Gemeenten en
bouwondernemingen komen dan ook eerder dan voorheen tot publiek-private
samenwerking, in welke vorm dan ook. Maar veel maakt het niet uit, want de
belangen zijn niet zoveel anders. De noodzaak van een hoge productie voor de
markt leidt tot het streven risico te mijden en dus tot prijs- en kwaliteitsconcurrentie
in het midden van de woningmarkt. De grote schaal van de opgave leidt tot tempo,
grote aantallen en dus tot veel van hetzelfde. Voor particulier opdrachtgeverschap
is dan maar in beperkte mate plaats, omdat voor de uitvoerende instanties een
dergelijke schaalverkleining het risico van de bouw slechts vergroot en bovendien
het eigen marktaandeel kan verkleinen. Ook hier geldt dat de methodiek van
planning haar eigen institutionele omgeving creéert. Dit terwijl ook hier de markt
kritischer wordt en zodoende de kans groeit dat de duurzaamheid van de
woonwijken minder groot zal blijken dan de planners hopen.
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3.5 Omvang particulier opdrachtgeverschap en VINEX

Het percentage eigenbouw in de woningproductie in steden, gemeenten met meer
dan 50.000 inwoners, was in 1998 bescheiden: gemiddeld 6%. Eenzelfde
percentage eigenbouw hebben gemiddeld ook de VINEX(bouw)gemeenten.

Figuur 2  Percentage particulier opdrachtgeverschap* in VINEX- en niet-
VINEXgemeenten naar Randstad en overig Nederland, 1998

Nederland

VINEX

n-VINEX
R.stad VINEX

R.stad n-VINEX

overig VINEX

overig n-VINEX

Bron: CBS, Bouwvergunningenbestand 1998. * De individuele woning waarvoor apart een

bouwvergunning is verstrekt is hier als eigenbouw gedefinieerd. Hierdoor worden ‘aparte’ woningen
die door een projectontwikkelaar zijn gebouwd als eigenbouw aangemerkt en zijn eigenbouwhuizen
waarvoor collectief een bouwvergunning is aangevraagd als niet-eigenbouw aangemerkt.

VINEXgemeenten buiten de Randstad scoren daarbij hoger (12%), die in de
Randstad lager (4%). Andere gemeenten in de Randstad halen 15% eigenbouw.
Niet-VINEXgemeenten buiten de Randstad zitten daarentegen met 30% particulier
opdrachtgeverschap al bijna op de ‘Duivesteijn-Gabor norm’. Friesland als geheel
scoort in 1998 zelfs 44%.

3.6 Woonconsumenten en particulier opdrachtgeverschap

De kwaliteitssprong in het wonen, die in de Woonverkenningen MMXXX wordt
voorzien, komt inmiddels al in de actuele woonvraag tot uitdrukking. De
woningzoekenden in de koopsector willen minder vaak rijwoningen, maar meer en
meer een grote halfvrijstaande of vrijstaande woning. In 1998 wil ruim 40% van de
potentiéle kopers met een bovenmodaal inkomen eigenbouw. In de hogere
prijsklassen (vanaf f 300.000) neemt de vraag toe naar ruim 50%. Van deze
groepen wil meer dan de helft eigenbouw met een architect, in de hogere
prijsklassen (vanaf f 360.000) ligt dit zelfs op 71%; de anderen kiezen voor
catalogus- of systeembouw. In vergelijking met 1997 zijn de percentages licht
gestegen.’

De vraag naar kwaliteit en daarmee samenhangend de vraag naar invloed van de
woonconsument op het ontwerp van zijn toekomstige woning neemt toe. Zo bezien

" NVB/OTB, Huizenkopers in profiel - wie zijn zij en willen zij?, Voorburg, 1999.
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is de opgave, locatieontwikkeling op grote schaal - VINEX - in toenemende mate
met kleinschalige opdrachtverlening te combineren.

3.7 Meer particulier opdrachtgeverschap: beleidsopgave

Bij een toenemende woningbouw in de marktsector is het aandeel eigenbouw
geleidelijk aan opgelopen van circa 12% in 1983 tot 17% in 1998. Voor het
bereiken van het beleidsdoel van circa 33% eigenbouw in de jaren 2005-2010 is
voortzetting van het ‘groeitempo’ van de afgelopen 15 jaar onvoldoende. Het
particulier opdrachtgeverschap zal om de streefwaarde in 2005-2010 te realiseren
dus gestimuleerd moeten worden, vooral op uitleg- en binnenstedelijke locaties
van VINEXgemeenten.
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4. Kansen en belemmeringen

4.1 Beleid en regelgeving

Uit de literatuurstudie en de bestudeerde praktijkvoorbeelden zijn kansen en
belemmeringen voor particulier opdrachtgeverschap naar voren gekomen. Wat
betreft de formele regelgeving hebben de belangrijkste leermomenten betrekking
op de bouwregels, het ruimtelijk beleid en het welstandstoezicht.

Bouwregelgeving

Belangriik is te constateren dat de bouwregelgeving voor particulier
opdrachtgeverschap nauwelijks belemmeringen veroorzaakt. Regels met
betrekking tot aanpasbaar bouwen maken het realiseren van trapjes en bordessen
(veranda) echter moeilijk. Ook eisen inzake het aantal toiletten en de plaats
hiervan in relatie tot woninggrootte worden soms als belemmerend ervaren.

Ruimtelijk beleid

Het ruimtelijk beleid, meer specifiek het VINEXlocatiebeleid, blijkt belemmeringen
te veroorzaken. De ruimte om aan de woningvraag te voldoen is vaak beperkt, de
grondkosten hoog, de risico’s dienen zo laag mogelijk te zijn en er worden veel
eisen gesteld aan het bouwprogramma. Dit pakket van voorwaarden belemmert
particulier opdrachtgeverschap op VINEXIlocaties omdat populaire woningtypes
van (half)vrijstaande huizen in de traditionele eigenbouw, catalogus- en
systeembouw meer ruimte en bouwtijd innemen en omdat betrokken partijen (van
consument tot Rijksoverheid) weinig ervaring hebben met particulier
opdrachtgeverschap. Bijkomend is dat veel VINEXuitbreidingslocaties een
betrekkelijk hoge woningdichtheid hebben die grote variatie in suburbane
woonmilieus niet toelaat.

Het VINEXbeleid heeft ertoe geleid dat bouwondernemingen door de aankoop van
grond een sterke machtspositie konden innemen op bouwlocaties. Dat een beperkt
aantal partijen, bouwondernemingen met een bouwclaim en de gemeente, bepalen
welke woningen gebouwd gaan worden en hoe, vormt een belemmering voor
particulier opdrachtgeverschap.

Welstandstoezicht

Welstandstoezicht beperkt de keuzevrijheid van de woonconsument in het
algemeen, maar die van particuliere opdrachtgevers in het bijzonder. Hoewel
welstandstoezicht neutraal is, blijkt uit praktijkvoorbeelden de visie op kwaliteit van
de welstandscommissie niet zelden ver af te staan van die van de woonconsument
en de architecten die voor hen werken. Kansen liggen bij het beperken en
objectiveren van de mogelijke welstandseisen, het vooraf duidelijk aangeven welke
kwaliteitsrichtlijnen in welk gebied gelden en het vaker vrijstellen van gebieden van
welstandstoezicht. De behoefte aan zekere stedenbouwkundige en
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architeconische afstemming van eigenbouw neemt met name toe bij hogere
dichtheid en bij meer ‘publieke’ locaties, waar veel mensen verblijven of passeren.

Kansen liggen bij het beperken en objectiveren van de mogelijke welstandseisen

4.2 Netwerken en gewoonten

Wat betreft de informele regelgeving ligt de grootste belemmering in het feit dat de
partiien in de bouw (overheden, projectontwikkelaars, corporaties, architecten,
aannemers, makelaars) een hecht netwerk vormen, waarin men gewend is aan
een bepaalde manier van werken. De manier van werken is inmiddels voor alle
partijen doorzichtig en ieder is verzekerd van zijn opbrengst. Bewoners behoren
niet tot de traditionele spelers in het netwerk van nieuwbouwontwikkeling, hebben
in de gespannen markt een slechte onderhandelingspositie en hebben weinig kans
grond te verwerven. Kansen liggen vooral in een evenwichtigere woningmarkt
waarin de ‘tucht’ van de markt voor de gewenste ruimte (macht) voor de
consument kan zorgen.

4.3 Psychologische barriéres

Een gebrek aan kennis en ervaring van de woonconsument belemmert de
consument aan particulier opdrachtgeverschap te beginnen en maakt de
eigenbouwer voor andere partijen soms tot een minder betrouwbare partner. Dit is
niet de enige psychologische barriére. Belangrijker zijn de reacties die particulier
opdrachtgeverschap oproept vanuit de gevestigde bouw en woonwereld.
Particulier opdrachtgeverschap zou leiden tot ‘Belgische toestanden’, de kwaliteit
van architectuur en stedenbouw zou ten gronde gaan, eigenbouw zou alleen voor
de welgestelden zijn, leiden tot ‘witte schimmel en het ruimtebeslag van
eigenbouw zou het einde betekenen van de compacte stad. Het is duidelijk dat
dergelijke vooroordelen niet los kunnen worden gezien van de belangen van
partijen. Dat de tegenstanders van eigenbouw vooral zijn te vinden daar waar de
druk op de woningmarkt hoog is en de VINEXbouwopgave speelt, onderbouwt de
samenhang.
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Variatie in wonen door variatie in ‘vormregels’, van zeer weinig (‘Belgisch’) tot veel (‘Hollands’)

4.4 Kosten en risico’s

De kosten van woningen met traditioneel particulier opdrachtgeverschap zijn
momenteel dikwijls hoger dan de kosten die zijn gemoeid met een projectmatig
gebouwde woning. Woningtype in relatie tot woningkwaliteit en bouwen onder
individuele architectuur speelt daarbij ook een belangrijke rol. Werken met
ondeskundigen is risicovol en leningen en borgstellingen zijn daarom duurder.
Schaalvoordelen die projectontwikkelaars hebben, zijn alleen van toepassing bij
eigenbouwvormen als catalogus- en systeembouw. Voorfinanciering van
proceskosten en aankoop van een bouwkavel kan voor de eigenbouwer een
knelpunt zijn. Ook de hoogte van de grondprijs werkt belemmerend. In
VINEXgemeenten in de Randstad is de grondprijs voor vrije kavels flink hoger dan
de gemiddelde grondprijs van dure eengezinswoningen (in 1997 respectievelijk
600 en f420 per m2 inclusief BTW). Bovendien wordt het grondquotesysteem van
sommige gemeenten voor hogere woningkwaliteit als belemmerend voor
eigenbouw ervaren.

4.5 Tempo enrisico’s

Overleg met onervaren partijen vergt doorgaans meer tijd. Daar waar in
VINEXconvenanten een bepaald bouwtempo is afgesproken vormt eigenbouw
momenteel een risico. Dat wordt versterkt als de plannen en organisatie voor meer
eigenbouw moeten worden aangepast. Voor de woonconsument vormt het risico
dat door bezwaarschriften of te onrealistische haalbaarheidsstudies de kosten
hoger uitvallen dan begroot een belemmering. Zowel aan de hoge kosten, het lage
tempo als de risico’s wordt in de praktijk gewerkt. Systeem- en catalogusbouw
kunnen in hoog tempo worden gerealiseerd en brengen weinig risico’s met zich
mee. Kosten en risico’s kunnen door het betrekken van projectontwikkelaars en
corporaties als ‘achtervang’ en voorlopig financieren worden teruggedrongen. Het
tempo kan door het stroomlijnen van het bouwproces worden opgevoerd.
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5. Mogelijke beleidsaanpak

5.1 Begrip en kans op bereiken doelstelling

Doel, keuzevrijheid en kwaliteit

Het achterliggende doel van de motie Duijvenstein en Gabor, ‘¢énderde particulier
opdrachtgeverschap in de periode 2005-2010’, is het nieuwbouwaanbod op de
woningmarkt dichter bij de wensen van de woonconsument te brengen. Het
bevorderen van particulier opdrachtgeverschap om de consument meer
keuzevrijheid en invloed op de vormgeving van de woning te geven, oftewel
eigenbouw als middel om de kwaliteit van wonen te verhogen.

Gestreefd wordt naar circa 33% ’eigenbouw’ in de bouwopgave vanaf 2005 bij een
uitgangssituatie van circa 17% in 1998. De opgave is groot, gelet op de trend in de
afgelopen vijftien jaar. Voor de kans op het bereiken van het doel in 2005-2010 is
het van groot belang wat onder particulier opdrachtgeverschap wordt verstaan.
Zeker wanneer erbij wordt betrokken dat:

e de huidige vorm van eigenbouw voor een groot deel kleinschalige bouw van
vrijstaande huizen betreft die niet voor alle bouwlocaties even geschikt zijn;

e stimulering van eigenbouw voor het doel ‘eenderde’ grotendeels de
grootschalige VINEXlocaties in en aan de stad betreft die gemiddeld weinig
ruimte bieden voor vrijstaande huizen.

Tabel 2  Mate waarin hoofdvormen van particulier opdrachtgeverschap in de
huidige situatie geschikt lijken voor gebieden met een verschillend
ruimtelijk beleid

VINEX uitleggebied VINEX bestaand Buitengebied
stedelijk gebied

Traditionele vormen | + -/+ ++
eigenbouw8

Collectieve + ++ +
eigenbouw

Consumentgerichte ++ ++ +

projectontwikkeling

-/+ matig tot redelijk geschikt; + geschikt: ++ zeer geschikt

Traditionele eigenbouw betreft in de praktijk veel grote, vrijstaande woningen die
relatief veel ruimte in beslag nemen. De benodigde ruimte is vooral te vinden in het
buitengebied, terwijl de ruimte op veel VINEXlocaties met hogere dichtheid
daarvoor beperkt is. VINEXlocaties in bestaand stedelijk gebied met hogere
dichtheid zijn maar in beperkte mate geschikt voor traditionele vormen van
particulier opdrachtgeverschap met vrijstaande huizen. Collectief particulier

Hieronder wordt ook de catalogus- en systeembouw gerekend.
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opdracht- geverschap en consumentgerichte projectontwikkeling zijn daarentegen
uitermate geschikt voor rijwoningen en appartementgebouwen in gebieden waar
afstemming tussen de verschillende eigenbouwwoningen van belang is.
Consumentgerichte projectontwikkeling is bovendien geschikt  voor
VINEXuitleggebieden, waar hogere dichtheid en afstemming tussen de woningen
gevraagd wordt. Ook waar gelet op convenantafspraken bouwen op grote schaal
en bouwtempo aan de orde zijn, biedt consumentgerichte projectontwikkeling
mogelijkheden.

Stimulering van eigenbouw richting 1/3 van de woningbouw in 2005-2010 moet op
grond van de feiten vooral op VINEXIlocaties plaatsvinden. Het aandeel eigenbouw
is er zeer laag. En gemeenten, projectontwikkelaar, beleggers en corporaties
hebben de locaties voor de bouwopgave onderling verdeeld, met zeer weinig tot
bescheiden ruimte voor particulier opdrachtgeverschap. Geconcludeerd kan
worden dat het zonder consumentgerichte projectontwikkeling zeer moeilijk wordt
het beoogde doel bijtijds te bereiken. Daarbij komen dan ook nog diverse
praktische problemen. Lopende VINEXplannen kunnen voor 2005 moeilijk zijn
veranderd in plannen voor traditionele eigenbouw met vrijstaande woningen en de
bouwbedrijven van traditionele vormen van eigenbouw kunnen niet tijdig effectief
inspringen op een dan aanzienlijk toenemende vraag.

Particulier opdrachtgeverschap als doel en middel

In de motie, noch in de verwoording ervan in de Actualisering VINEX, wordt
‘particulier opdrachtgeverschap’ gedefinieerd. Het is de vraag of de kwaliteit van
wonen, consumenteninvioed op het woningontwerp en daarmee de consument is
gebaat bij een scherpe definitie van particulier opdrachtgeverschap. Zo zou het
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door de consument zelf aankopen van de kavel of opdrachtverlening aan de
ontwerper en bouwer door de consument zelf, als randvoorwaarden gesteld
kunnen worden. Het is echter denkbaar dat projectontwikkelaars en andere partijen
snel een constructie zullen vinden zodat ze kunnen doorgaan met projectmatige
bouw zoals ze momenteel gewend zijn, maar toch binnen de definitie vallen.

Bij particulier opdrachtgeverschap is het doel van belang: meer invloed van de
woonconsument op grootte, vorm en indeling van zijn woning en op de
woonomgeving.

5.2 Mogelijke instrumenten

Knelpunten

Uit de praktijkvoorbeelden komt naar voren dat eigenbouw met name op
VINEXIocaties vooral wordt belemmerd doordat enerzijds gemeenten weinig grond
aan particuliere opdrachtgevers (kunnen) verkopen en anderzijds grondbezittende
projectontwikkelaars veelal grootschalig en zonder directe consumentinvioed
bouwen. In regio’s met een grote woningbouwopgave is door de jaren heen een
hecht netwerk ontstaan, dat voor consumenten moeilijk toegankelijk is. Veel
consumenten zijn particulier opdrachtgeverschap verleerd en slecht een enkeling
durft zonder begeleiding het onbekende traditionele eigenbouwproces (met
architect en aannemer) aan. Dat eigenbouw hogere kosten, een lager bouwtempo
en grotere risico's met zich mee kan brengen wordt in de praktijk als een
belemmering gezien. Opvallend is dat eigenbouw in VINEXgemeenten met weinig
eigenbouw vaak in één adem wordt genoemd met ‘lage kwaliteit’. De resultaten in
de praktijk voldoen evenwel technisch aan alle eisen, ook wat betreft DuBo.
Bovendien leveren de eigenbouwprojecten, zowel in situaties met weinig als met
veel stedenbouwkundige richtlijnen voor het woningontwerp, tot de verbeelding
sprekende ontwerpen op.

Mogelijke beleidsmodellen en -instrumenten

Aan de hand van deze resultaten van het onderzoek zijn drie modellen
onderscheiden voor een stimulerende beleidsaanpak voor particulier
opdrachtgeverschap. Het model waarbij de Rijksoverheid en de gemeenten de
meest dominante rol hebben is het ‘Regelmodel. In dit model staat een
interveniérende rol van de overheid voorop. Het ‘Marktmodel’ berust op het
oplossend en ordenend vermogen van de marktwerking. Het accent ligt bij de
marktpartijen. Bij het ‘Samenspraakmodel’ ligt de nadruk op overleg en
samenwerking. In Tabel 3 (p.24) staan per model de mogelijke maatregelen
aangegeven.
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Tabel 3  Overzicht mogelijke stimuleringsmaatregelen naar model

Stimuleringsmaatregel” Regel Markt

Samen

R  Streven 33% eigenbouw op nieuwbouwlocaties als PKB (reeds)
Deregulering bouwregelgeving

ol R
TE’ R Inperken rol welstandstoezicht
LEE G  Tegengaan gedwongen winkelnering door verplicht percentage
eigenbouw in het bestemmingsplan op te nemen
G Vaker toepassen WVG
R  Streven eigenbouw als een van de prestatievelden van het ISV toe
.g’ te voegen
é R/M Het afsluiten van convenanten met koepels van
g projectontwikkelaars en corporaties waarin afspraken worden
g gemaakt met betrekking tot eigenbouw. Als tegenprestatie kan het
° Rijk aanbieden geen regels m.b.t. eigenbouw op te stellen
g R/M Oprichten (proces)keurmerk ‘Particulier opdrachtgeverschap’
€| G Het afsluiten van convenanten met projectontwikkelaars en

corporaties met betrekking tot eigenbouw

R  SEV projecten en evalueren pilotprojecten van gemeenten,
corporaties en ontwikkelaars

R Voorlichtingscampagnes over eigenbouw

R Mogelijkheden eigenbouw onder de aandacht brengen, met als
doel het bevorderen maatschappelijk debat

R Ontwikkelen referentiekader waaraan consumenten hun mate van
invloed kunnen toetsen

R Instelling ter bevordering van eigenbouw. Hier kunnen begeleiders
van eigenbouwprojecten worden geschoold en kan
kennisoverdracht plaatsvinden (kan ook op lokaalniveau)

R Instellen prijs voor voorbeeldig of vernieuwend project

G/M Vervullen regiefunctie bij collectief opdrachtgeverschap of
grootschalig particulier opdrachtgeverschap. Hiertoe kan een
coordinator voor dergelijke projecten worden aangesteld

Kennis, ervaring en psychologische

R  Subsidie aan woonconsument voor beperking van de
S (aanloop)kosten voor eigenbouw
2 | R Stimuleringssubsidie aan bouwende partij
5 | R Oprichten nationaal garantiefonds eigenbouw
< 1 G Oprichten lokaal garantiefonds eigenbouw
% M Risicominimalisering door marktpartijen of corporaties
¥ | G Opzetten revolverend fonds voor financiering van het

voorbereidingsproces van eigenbouw

*‘R’, bij deze maatregel ligt er een taak voor het Rijk, ‘G’ voor de gemeenten, ‘M’ voor marktpartijen
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6. Gefaseerd stimuleringsbeleid

6.1 Route naar marktwerking

Belangriike onderdelen voor een beleidsaanpak zijn na overleg met
vertegenwoordigers van een tiental gemeenten, marktpartijen en organisaties van
woonconsumenten en tussenpersonen (makelaars, ondersteuners bij eigenbouw)
tot stand gekomen. Duidelijk is dat in het bevorderen van particulier
opdrachtgeverschap een centrale rol is weggelegd voor marktwerking. Voordat het
marktmodel optimaal kan functioneren, zullen echter nog de nodige barrieres
moeten worden geslecht. Het ‘Samenspraakmodel’ is bij uitstek geschikt om deze
periode te overbruggen en de weg vrij te maken voor marktwerking. Om er zeker
van te zijn dat het stimuleringsbeleid effect heeft en de consument meer
keuzevrijheid krijgt door middel van particulier opdrachtgeverschap, zullen
waarborgen moeten worden vastgelegd. Wanneer de gewenste marktwerking
wordt gerealiseerd zal het dan ook een markwerking met voorwaarden betreffen.
Ook enkele maatregelen uit het ‘Regelmodel’ krijgen hiermee een plaats. De drie
stimuleringsmodellen en bijbehorende maatregelen kunnen zo in elkaars verlengde
worden gezien, hetgeen in de tijd uitgezet leidt tot de volgende mogelijke
beleidsaanpak:

Figuur 3  Route naar marktwerking in fasen

% Eigenbouw

Toenemende rol
marktmodel

33%

Afnemende rol
Samenspraakmodel

Blijvende rol
Regelmodel

0%
2000 2005 2010 Tijd

Maatregelen regelmodel

Ofschoon het mogelijke beleid gericht is op marktwerking en samenspraak, kunnen
enkele regels worden gesteld of toegepast. Deze regelgeving heeft als
belangrijkste functie versterking en verankering van de positie van de consument-
eigenbouwer en dient als basis voor de stimulering en marktwerking op termijn.

R  Streven van circa eenderde eigenbouw op nieuwbouwlocaties als PKB (reeds gebeurd)

R Tegengaan eenzijdig consumentenvrijheid beperkend beleid (milieubeleid en bouwregelgeving)

R  Tegengaan van gedwongen winkelnering ter verankering keuzevrijheid woonconsument met
mededingingsrecht

G/R Stimulering gemeentelijke kaveluitgifte eigenbouw door percentage eigenbouw op te nemen als
uitgangspunt in het volkshuisvestingsplan, bestemmingsplan en bouwprogramma en ISV (Rijk)

G Voeren actief grondbeleid en toepassen Wet voorkeursrecht gemeenten (WVG)

R= taak voor Rijk, G = voor gemeente
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Maatregelenpakket samenspraakmodel

Het Samenspraakmodel wordt gezien als een overgangsmodel, het model voor
stimulering totdat marktwerking op het gewenste niveau is gekomen. Momenteel
zijn de marktverhoudingen in veel delen van het land verstoord en voorlopig zullen
deze door aangegane (VINEX)contracten, grondposities, bestaande netwerken,
psychologische barrieres en een tekort aan kennis bij de consument verstoord
blijven. In samenspraak tussen overheid, consumenten en producenten kan
particulier opdrachtgeverschap verder uitkristalliseren. In de overgangsperiode zal
de nadruk liggen op stimulering van Kkennisoverdracht, experimenten,
risicobeheersing en bovenal gewenning. Gewenning omdat de consument het
particulier opdrachtgeverschap door de jaren heen is vergeten en verleerd. Ook de
andere partijen in de bouw (overheden, projectontwikkelaars, corporaties,
aannemers, makelaars) zijn gewend geraakt aan een bepaalde manier van
werken. Het veranderen van ingesleten, vanzelfsprekend geworden werkwijzen en
negatieve beeldvorming over ruimtelijke kwaliteit van eigenbouw zal de nodige
energie kosten.

R Het stimuleren van gemeenten kavels aan eigenbouwprojecten toe te delen, door het streven naar
particulier opdrachtgeverschap als een van de prestatievelden van het ISV toe te voegen

R SEV projecten en evaluatie van pilotprojecten van ontwikkelaars, gemeenten e.a.

R Opstarten voorlichtingscampagnes over particulier opdrachtgeverschap en het initiéren van een
instelling ter bevordering van eigenbouw (scholing begeleiders, kennisoverdracht) en instellen
‘innovatieprijs’ particulier opdrachtgeverschap

G Intoenemende mate uitgeven van grond ten behoeve van particulier opdrachtgeverschap

G  Met ontwikkelaars en andere relevante partijen kunnen convenanten worden afgesloten voor
afspraken over particulier opdrachtgeverschap (ook mogelijke taak van het Rijk)

G/M Vervullen regiefunctie bij grootschalig (collectief) particulier opdrachtgeverschap. Tevens kan een
bouwcodrdinator worden aangesteld (intern of extern)

G  Oprichten eigenbouwfonds en/of revolverend fonds (voorfinanciering, garantstelling, risicoreductie)

M Opzetten proceskeurmerk en ‘particulier opdrachtgeverschap’, bij consumentgerichte
projectontwikkeling een productkeurmerk (mogelijk initiatief bij overheid)

R= taak voor Rijk, G = voor gemeente; M= voor marktpartijen.

Maatregelenpakket marktmodel

Overheden, het Rijk voorop, moeten zorgen dat de woningmarkt overal in
Nederland zo spoedig mogelik evenwichtig wordt. In een evenwichtige
woningmarkt kan de consument meer kiezen en zorgt de ‘tucht van de markt’ voor
de gewenste ruimte voor de consument en daarmee voor meer ruimtelijke variatie
via particulier opdrachtgeverschap. Bij marktwerking horen weinig concrete
maatregelen, behalve ruimte scheppen voor particulier opdrachtgeverschap. Naast
aansturen op een evenwichtige woningmarkt met zonodig aanpassing van
VINEXIocaties is deregulering van welstandstoezicht vaak wenselijk voor
ontplooiing van particulier opdrachtgeverschap (naast verandering van enkele
regels uit de bouwregelgeving). Vanuit de marktpartijen zijn er vanzelfsprekend
meer activiteiten te verwachten. In onderstaande tabel worden er enkele genoemd.
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M Vergroten van de invloed van de consument op de vormgeving van woning en woonomgeving

M Groei van het aantal bedrijven dat ondersteuning van particulier opdrachtgevers (al of niet
collectief) als product heeft

M Toename van uitgifte van grond aan particulier opdrachtgevers door marktpartijen

R Met ruimtelijk beleid zorgen voor voldoende bouwgrond voor evenwichtige markt en voor

voldoende keuze in diverse typen nieuwe woonmilieus (binnen ruimtelijke kaders)
G/R  Minder sturende rol met betrekking tot woningbouwprogramma'’s en dichtheden
R Deregulering welstand

R= taak voor Rijk, G = voor gemeente; M= voor marktpartijen.

6.2 Meer kansen voor consumenteninvioed

De betrokkenheid van de consument bij de inrichting van de woonomgeving is nog
onderbelicht. Het feit dat bij uitgifte van individuele grondkavels in de fase dat het
stedenbouwkundig plan wordt ontwikkeld de toekomstige bewoners vaak nog
onbekend zijn, vormt hierbij een complicerende factor. Bij alle vormen van
eigenbouw is ontwikkelingswerk te doen om betrokkenheid van de consumenten
bij de ontwikkeling van de woonomgeving te vergroten.

Herstructurering van woonwijken kan ook veel mogelijkheden bieden met en voor
(collectief) particulier opdrachtgeverschap. Wanneer particulier opdrachtgever-
schap plaats heeft binnen een herstructureringsproject, is een deel van de
toekomstige bewoners al bekend. Hier kan ook ervaring worden opgedaan met het
betrekken van eigenbouwers bij de inrichting van de woonomgeving.

De rol van de huursector blijft in de motie en onderzoeksopdracht onderbelicht. De
(toekomstige) huurder kan immers ook worden betrokken bij de vormgeving of
indeling van de huurwoning en de woonomgeving ervan.

6.3 Start in overleg

Het Rijk wil, in overleg met andere overheden en marktpartijen, beleid ontwikkelen
voor stimulering van het particulier opdrachtgeverschap. Voor het overleg over het
te ontwikkelen stimuleringsbeleid is de begripsbepaling van particulier
opdrachtgeverschap van grote betekenis in relatie tot het gestelde doel.
Vervolgens zijn de mogelijke stimuleringsmaatregelen aan de orde.

Ongeacht het gekozen stimuleringsmodel en losstaand van de gekozen definitie
voor eigenbouw, staat buiten kijf dat de gemeenten waar mogelijk een actief
grondbeleid moeten voeren, om verworven grond aan particulier opdrachtgevers te
kunnen uitgeven. Wanneer gemeenten onmogelijk aan bouwgrond kunnen komen
zal de gemeente haar beleid moeten inzetten op samenwerking met de
grondbezittende projectontwikkelaars. Het oprekken van de variatie in woonmilieus
is voor gemeenten eveneens een goede mogelijkheid aan de kwaliteitsvraag
tegemoet te komen. Het Rijk kan door middel van het ruimtelijke beleid een
bijdrage leveren aan de kwaliteitsvraag. Een toename van de bouwgrond verlaagt
immers de druk op de woningmarkt en vergroot de keuzevrijheid.
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Voor het bereiken van de doelstelling zijn de inspanningen van gemeenten en
marktpartijen (met initatieven zoals consumentgerichte projectontwikkeling) van
groot belang. Voor alle partijen ligt een taak op het gebied van innovatie,
voorlichting en kennisoverdracht aan consumenten. Vergroting van de kennis is al
vaker een goede voedingsbodem gebleken voor gewenste veranderingen.
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7. Beleid en praktijk in enkele Europese landen

7.1 Vormen van particulier opdrachtgeverschap

In Belgié (Vlaanderen), Frankrijk en Duitsland (Noordrijn Westfalen) bestaan
dezelfde vormen van eigenbouw als in ons land. Er zijn echter bijzondere
accenten.

Bijzondere vormen van traditionele eigenbouw

In Duitsland is er betrekkelijk veel ‘zelfbouw’ en dit neemt ook toe. Op het
platteland is zelfbouwen traditie. In stedelijk gebied is het een betrekkelijk recent
fenomeen. Het is een goedkopere bouwvorm die in stedelijk gebied met hogere
grondprijzen voor bepaalde doelgroepen het realiseren van woonwensen mogelijk
maakt. Daarnaast bevordert ‘bouwsparen’ zelfbouw om dat daarmee — een
hoeveelheid eigen arbeid - ook wordt voldaan aan de vereiste inbreng van
10% tot 15% eigen vermogen bij de financiering van het eigen woningbezit.

Tabel 4 De ‘eigenbouwladder’: van traditionele eigenbouw tot en met consument-

gerichte projectontwikkeling in Nederland en varianten daarop in het
buitenland

Eigenbouw Variant

Nederland en buitenland

Specifieke vormen in buitenland

. Zelfbouw in al dan niet collectief

Traditionele De particulier koopt kavel en de woning !

eigenbouw ontwikkelt al dan niet in samenwerking met met behulp van marktpartij en
architect en aannemer gebruik van systeembouw, met

name Duitsland

Collectief Een groep particulieren koopt kavel en e  Marktpartijen verkopen grond,

opdrachtgeverschap ontwikkeld in onderling overleg, met bouwmaterialen en bieden
behulp van gezamenlijk ingehuurde ondersteuning bij collectieve
architect, begeleider en aannemer een zelfbouw, incidenteel in Duitsland
complex rijwoningen of appartementen in
de koopsector

Systeembouw De particulier ontwerpt samen met »  De particulier gebruikt bij

systeembouwer de woning, die vervolgens
wordt samengesteld uit
gestandaardiseerde componenten (prefab
op onderdeelniveau)

zelfbouw systeembouw op
onderdeelniveau (Duitsland)

e  Cascobouw, wilde consument in
Frankrijk in jaren '60 nog niet
aan, in Griekenland toepassing
op grote schaal

Catalogusbouw

De particulier zoekt in een catalogus de
gewenste woning of stelt aan de hand van
voorbeelden de woning samen

. Grote variatie aan systeem- en
catologusbouw, met name in
Frankrijk, naar streekeigen
‘stijlfamilies’

Consumentgerichte
projectontwikkeling

Projectontwikkelaar koopt de kavels,
ontwerpt en bouwt de woningen. De
consument heeft keuze uit verschillende
variaties gevel, kleurstelling en
materiaalgebruik en woninggrootte. Ook
zijn er mogelijkheden om de inbouw te
bepalen

e In Duitsland is dit al praktijk.

. In Frankrijk combineren
ontwikkelaars bij uitleglocaties
grotere productdifferentiatie in
projectmatige bouw met vrije
kavels

. In Belgié biedt ontwikkelaar op
eigen uitleglocatie catalogus-
woningen aan; in een ander
geval individuele rijwoningen
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Bouwsystemen als het ‘legosysteem’ zijn op zelfbouwers afgestemd. En door
‘zelfbouwmaatschappijen’ en door de overheid gesteunde instellingen worden
scholing en begeleiding bij het zelfbouwen aangeboden. Bouwsystemen als het
‘legosysteem’ zijn op zelfbouwers afgestemd.

Eveneens in Duitsland komt op geringe schaal een specifieke vorm van collectief
opdrachtgeverschap voor: het ‘collectieve zelfbouwen’. Deze vorm van eigenbouw
wordt voor een belangrijk deel door marktpartijen geinitieerd. De toekomstige
bewoners. verenigd in een groep, bouwen zelf hun woning met steun van de
projectontwikkelaar of bouwbedrijf die grond en (prefab) bouwmaterialen levert.

Duitsland, ‘Das Legohaus’: jong geleerd is oud gedaan

Systeembouw

Frankrijk heeft grote variatie in systeem- en catalogusbouw binnen vaak
streekeigen ‘stijlifamilies’, zoals de mediterrane stijl. Houtskeletbouw heeft er nog
een bescheiden aandeel in, maar wordt recent meer in de markt gezet. Bij
cascobouw heeft de consument veel invioed op het ontwerp en indeling van de
woning. In Frankrijk is hiermee geéxperimenteerd door een bedrijf in de jaren ’'60.
Het ging failliet omdat de consumenten nog te weinig behoefte aan deze vorm van
eigenbouw hadden. In Griekenland is cascobouw een florerende aanpak, mede
omdat gefaseerde invulling mogelijk is, afhankelijk van de financiéle middelen van
de eigenbouwer. Hypothecaire financiering is daar nog te weinig ontwikkeld in
relatie tot het lage gemiddelde inkomenspeil. Ook in een stedelijke omgeving komt
cascobouw in Griekenland veel voor.

Consumentgerichte projectontwikkeling

Consumentgerichte projectontwikkeling is in Nederland een nieuw concept dat nog
gestalte moet krijgen. In de ons omringende landen neemt consumentgerichte
projectontwikkeling meer al praktische vormen aan. In Duitsland wordt in Noordrijn
Westfalen recentelijk op de bescheiden schaal van een paar duizend woningen per
jaar aan consumentgerichte projectontwikkeling gedaan, op een manier zoals die
in Nederland alleen nog op papier staat. Consumenten componeren zelf hun
woning op een PC waarin mogelijke bouwsystemen zijn geprogrammeerd, die
vervolgens door de ontwikkelaar worden gebouwd.
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In Frankrijk doet de ontwikkelaar meer aan productdifferentiatie om te concurreren
met eigenbouw. Een deel van de consument vindt met dit gevarieerde aanbod een
woning naar wens. Bij locatieontwikkeling combineert de ontwikkelaar dit aanbod
met aanbod van vrije kavels, waarbij meer bouwvolume dan een optie is (geen
gedwongen winkelnering). Bouwvolume komt in ieder geval met het
bouwrijpmaken van de kavels voor eigenbouw. Ontwikkelaars doen in Frankrijk
overigens in het algemeen meer aan particuliere grondexploitatie. ‘Verkavelaars’ is
daar een begrip voor particuliere grondexploitatiemaatschappijen. Zij leveren
bouwkavels aan eigenbouwers of projectontwikkelaars of aannemers. De
verkavelaar kan dus ook een projectontwikkelaar zijn.

Creatief zijn ook enkele Vlaamse ontwikkelaars die bij de ontwikkeling van een wijk
de consument een groot scala aan bouwplannen aanbieden. Het plan dat de
consument wil wordt dan op de gewenste kavel door de ontwikkelaar gebouwd.
Terwijl Vlaamse beleidmakers voor meer eigenbouw in hogere dichtheid, zoals in
de vorm van rijwoningen, naar ons land willen komen voor leermomenten, biedt
een ontwikkelaar ‘persoonlijk wonen’ in een rij al als oplossing aan.

Belgié; projectontwikkelaar ‘persoonlijk wonen’ met invioed op indeling

,E.I'-;r'{'-r:l.lmrdrsb{'iy
Cmibeekliaf - Ombeekatroat

Deze vormen van consumentgericht bouwen laten zien dat de kavel geen duidelijk

onderscheid levert voor veel of weinig consumenteninvioed of type bouw (eigen of

serie). Ontwikkelaars kunnen bouwgrond ontwikkelen en vervolgens de consument

grote invloed bieden op de woning, met individueel ontwerp of catalogus- en

systeembouw, naast aanbod van gevarieerde ‘kant en klare’ woningen.
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7.2 Markt en beleid

Marktwerking bouwgrond en ruimtelijke ordening

In het buitenland is er nagenoeg geen specifiek beleid ter stimulering van
eigenbouw maar eigenbouw komt daar veel meer voor dan in Nederland. Hieruit is
af te leiden dat de overheid in ieder geval wel de condities biedt die tot een groter
aandeel eigenbouw kunnen leiden. De traditie in eigenbouw gaat samen met
marktwerking en dus voldoende aanbod van bouwgrond voor de ondernemende
woonconsument. De schaarste aan bouwgrond, een knelpunt voor eigenbouw in
ons land, is in het buitenland minder groot. Deels komt dit doordat Nederland een
dichtbevolkt land is. Anderzijds is er in de onderzochte landen in mindere mate

Catalogus en systeembouw in Mediterrane stijl in Frankrijk van ‘Maison Ideale’
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sprake van een restrictief beleid zoals in ons land. Uiteraard is in de stedelijke
regio’s zoals Parijs en het Ruhrgebied sprake van schaarste en hoge grondprijzen.
In die stedelijke regio’'s met tekorten aan bouwgrond is ook een aanbiedersmarkt
ontstaan waarin gemeenten, projectontwikkelaars en corporaties de woning-
bouwmarkt domineren en de woonconsumenten weinig invioed hebben.

Buiten de steden is echter meer ruimte voor vrijstaande woningbouw dan in delen
van Nederland. De mogelijkheden voor eigenbouw zijn hierdoor groter. Het
ruimtelijke-ordeningsbeleid, vooral met betrekking tot de suburbane landelijke
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regio’s, heeft hier grote invloed op en kan daarom ook gezien worden als een
belangrijk beleidsinstrument ter stimulering van eigenbouw.

Borden met ‘Hier, bouwgrond te koop’; in Frankrijk komt dit veel voor

0467527414

=1

Locale bouwregelgeving

Bij voldoende marktwerking kan eigenbouw via de markt floreren en ook in alle
prijsklassen worden gerealiseerd. Het ideale type voor de meeste consumenten is
hierbij het vrijstaande laagbouwhuis. Van enig actief stimulerend beleid voor
eigenbouw is dan ook geen sprake. Terughoudend beleid is ook beleid,
waarbinnen eigenbouw juist kan floreren. Bij voldoende bouwgrond en grote kavels
lijken de afstemmingsproblemen tussen de verschillende vrijstaande eigenbouw-
woningen geen grote problemen op te leveren. Pas bij hogere dichtheden is
afstemming geboden. Instrumenten zoals het bestemmingsplan waar bouw-
hoogtes, rooilijn, dakhelling en dergelijke in kunnen worden opgenomen worden
ook in het buitenland gehanteerd. Het verschil met Nederland lijkt dat deze regels
gehanteerd worden om bij te sturen wanneer ‘afstemmingsproblemen’ zich dreigen
voor te doen. In de Nederlandse planning is er meer de traditie van het overal
exact weten hoe plannen en woningen er in detail uit komen te zien. Dit zal bij
eigenbouwprojecten losgelaten dienen te worden. De aandacht dient te
verschuiven van planning vooraf naar sturing tijdens het proces en aandacht voor
de kwaliteit van de openbare ruimte in engere zin.

7.3 Buitenlandse ervaringen in Nederlands perspectief

Van de relatief grote hoeveelheid eengezinsrijwoningen zoals wij die in Nederland
kennen is in veel Europese landen mindere sprake. Voor de consument betekent
dit dat men, indien men een eengezinswoning wenst, sneller de eigenbouwwoning
zal kiezen. Terwijl in Nederland een vrijstaande woning meer een luxe is, is het in
Frankrijk en met name Belgié hét alternatief voor de meergezinswoning. De
eengezinsrijwoning is in deze landen in mindere mate een optie doordat dit
woningtype simpelweg minder voorkomt. Eigenbouw komt in laagbouw dan ook in
nagenoeg alle prijsklassen voor. Wanneer men deze invloed van de samenstelling
van de (niet-eigenbouw) voorraad wil vertalen naar een beleidsinstrument dan is
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de woningdifferentiatie in nieuwbouwplannen hét instrument. Minder eengezinsrij,
meer eigenbouw.

De studie leidt samengevat tot de volgende conclusies die van belang zijn voor
meer marktconforme omvang en vormen van eigenbouw en de stimulering
daarvan in ons land:

e Terughoudend beleid is ook beleid waarbinnen eigenbouw in alle vormen en
prijsklassen juist kan floreren.

e Het ruimtelijke-ordeningsbeleid dient faciliterend te zijn: ruimte bieden voor
marktwerking, tijdig voldoende bouwgrond. Hierbij dient vanzelfsprekend een
ongebreidelde groei in het buitengebied tegengegaan te worden.

e Een meer bescheiden rol van de lokale overheid bij de toepassing van
bestemmingsplan- en bouwregelgeving en welstandstoezicht.

e De ondersteuningsbehoefte van de eigenbouwer in het bouwproces kan bij
voldoende marktwerking voor een belangrijk deel door marktpartijen zelf
worden ingevuld (ook bij zelfbouwprojecten bijvoorbeeld).

e Bevordering van de verscheidenheid aan eigenbouwvormen door overheid én
marktpartijen (zoals zelfbouw en diverse varianten van consumentgerichte
projectontwikkeling) zorgt voor meer gevarieerde woningbouw.

e Diverse vormen van consumentgericht bouwen laten zien dat de kavel geen
duidelijk onderscheid levert voor veel of weinig consumenteninvioed of type
bouw (eigen of serie). Ontwikkelaars kunnen bouwgrond ontwikkelen en
vervolgens de consument grote invlioed bieden op de woning, met individueel
ontwerp of catalogus- en systeembouw, naast aanbod van gevarieerde ‘kant
en klare’ woningen.

Ruimtelijke ordening

Op het regionale schaalniveau van stad en land is vooral de ongebreidelde
suburbanisatie met aantasting van landelijk gebied, met leegloop van steden als
contramal (er is keuzevrijheid). Dit is vooral in Vlaanderen een item en recent ook
in Frankrijk. Lokale overheden hebben daar veel invioed op de aanwijzing van
bouwlocaties binnen het eigen grondgebied. In Vlaanderen wil de deelregering een
meer sturend ruimtelijk beleid gaan voeren om de verspreide suburbanisatie tegen
te gaan en bouw in en aan steden in iets hogere dichtheden te bevorderen.

Met het stringente ruimtelijk beleid in ons land is ongebreidelde suburbanisatie met
meer eigenbouw geen bedreiging. Locaties voor woningbouw blijven aanwijzen
met ruimtelijke ordening blijft dus het devies. Meer eigenbouw kan wel vragen om
meer ruimte, lagere woningdichtheden.

Afstemming vormgeving op wijk- en buurtniveau

Op wijk- en buurtniveau speelt afstemming van architectuur tussen eigenbouw-
huizen voor de ruimtelijke kwaliteit, het architectonisch-stedenbouwkundig beeld
van een straat en mogelijk de buurt en wijk als geheel.

In wijken met lage dichtheden is er weinig aanleiding voor afstemming van
eigenbouwplannen. De grote kavels groeien dicht met groen, zodat eventueel sterk
verschillende architectuur van woningen het straatbeeld niet domineert.
Afstemming gebeurt vaak op ‘natuurlijke’ wijze. Veel eigenbouwers hebben een
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vergelijkbare smaak, dikwijls traditionele ‘stijlfamilie’, volgens de traditie in eigen
streek of land. ‘Belgische toestanden’ refereren echter aan de ‘wirwar’ van
eigenbouwsels in buurten en soms hele wijken. In Vlaanderen wordt dit niet of
nauwelijks als een negatief verschijnsel door consumenten en professionals
gezien. Slechts als er sprake is van hinder van de buren is er een probleem,
waarvoor bouwregels dan uitkomst kunnen bieden om tot afstemming te komen.

In het buitenland heeft men weinig ervaring met eigenbouw in hogere dichtheden
in stedelijke setting. Recentelijk is de afstemming van bouwplannen meer een item
geworden. In Vlaanderen willen de deelregering en sommige stedelijk gemeenten
en ook marktpartien op suburbane locaties in iets hogere dichtheden gaan
bouwen (men denkt aan 10 tot 15 woningen per hectare) en in stedelijk gebied in
hogere dichtheden, waarbij ook eigenbouw in rijwoningen wordt voorgestaan.
Vrijheid in gebondenheid wordt dan meer als opgave gezien. Daarin heeft men
vroeger wel ervaring gehad, maar het fijne ervan is als kennis verloren gegaan.
Dat vormt mede een reden voor het voornemen om de Nederlandse praktijk te
gaan bestuderen. Het doel is wel niet meer te regelen dan nodig is voor de
beeldkwaliteit.

Invloed consument op woonomgeving

De consument heeft in de bestudeerde landen eigenlijk niet of nauwelijks invioed
op de inrichting van de woonomgeving. Dat doen gemeenten en ontwikkelaars, of
bij veel eigenbouw de ‘verkavelaars’, particuliere grondexploitanten. Uitzondering
is de collectieve of groepsbouw in Duitsland. Er zijn hier voorbeelden dat de groep
zelfbouwers invioed heeft op de inrichting van de openbare ruimte. Het gaat hier
om het betrekken van de toekomstige bewoners in de planvorming. De openbare
ruimte blijft in het bezit van de gemeente, alsmede het beheer.
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8. Samenvatting en conclusies

8.1 Stimulering vooral richten op VINEXbouwgemeenten

Voor meer invloed van de consumenten op hun woningbouw en meer ruimtelijke
kwaliteit wil het Rijk particulier opdrachtgeverschap in de woningbouw stimuleren.
In de periode 2005-2010 dient circa 1/3 van de jaarlijkse woningbouw door
particulier opdrachtgeverschap, eigenbouw, tot stand te komen. Daarvoor is de
vraag van woonconsumenten momenteel voldoende, vooral bij de typen half- en
vrijstaande woningen.

Stimuleringsbeleid is wenselijk. Het particulier opdrachtgeverschap neemt
weliswaar geleidelijk toe, maar te langzaam voor het gewenste doel. Het beleid
moet zich vooral richten op de VINEX(bouw)gemeenten. Daar wordt veel
gebouwd, maar veel te weinig via particulier opdrachtgeverschap. VINEX-
gemeenten in de Randstad scoren daarbij met 4% eigenbouw nog lager dan
andere VINEXgemeenten met 12% eigenbouw. Een paar provincies voldoen nu al
ruimschoots of nagenoeg aan het doel “1/3 eigenbouw’, maar daar kan de vraag
naar eigenbouw nog groter zijn. Het streven als norm hanteren kan zo het benutten
van kansen en mogelijkheden in de weg staan. Misschien is 20% eigenbouw op
VINEXIocaties in 2005 al een enorme prestatie als de uitgangspositie er in 1998
gemiddeld 7% is.

8.2 Consumentgerichte projectontwikkeling, nieuwe vorm?

Nieuwe initiatieven van vernieuwende projectontwikkelaars beogen de
woonconsument invloed te geven op de binnenkant, de grootte en de buitenkant
(architectuur) van de woning. Deze consumentgerichte projectontwikkeling heeft
veel gemeenschappelijk met de eigenbouwvorm systeembouw, behalve dat de
ontwikkelaar de kavel voor de consument koopt. Voor meer consumenteninvioed
op de woningbouw op VINEXIlocaties is consumentgerichte projectontwikkeling
positief. Deze vorm is bovendien ook geschikt voor het bouwen in hoger tempo,
grotere schaal, in rijwoningen en appartementvormen.

8.3 Belemmeringen
Voorname belemmeringen voor meer eigenbouw in vooral VINEXgebieden zijn:

e Te weinig bouwkavels voor eigenbouw door gemeentelijk grondbeleid.

e Te weinig bouwkavels door grondposities en bouwclaims van
projectontwikkelaars voor seriebouw.

e Te hoge grondprijzen in de Randstad, dikwijls bevorderd door het gemeentelijk
‘grondquote’beleid — meer kwaliteit, meer bouwkosten, ook hogere
kavelprijzen.
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¢ VINEXwoningbouwtaakstelling en productieafpraken tussen gemeenten en
bouwers verdragen weinig vertraging, bijvoorbeeld door verandering in de
plannen voor meer eigenbouw.

e De Iokale en regionale VINEXbouwopgave wordt gedragen door een
betrekkelijk hecht netwerk van gemeenten, ontwikkelaars en corporaties,
stedenbouwers en architecten, waarin voor de woonconsumenten geen plaats
is. Dit gegroeide patroon in een krappe woningmarkt, een aanbiedermarkt, is
gewoonte geworden en daar zit weerstand in tegen verandering.

e De gemiddelde potenti€éle woonconsument heeft, gezien de traditie van
seriewoningbouw zonder bewonersinvioed, weinig kennis en ervaring met
eigenbouw (de mogelijke eigenbouwvormen, aanpak en financiéle risico’s).

e Te uniform locatieaanbod voor de gedifferentieerde vraag naar vooral
suburbane woonmilieus. In een deel van de VINEXuitbreidingslocaties is de
dichtheid te hoog voor een gevarieerd scala aan woonmilieus en woningtypen.

e Psychologische barriéres aangaande ruimtelijke kwaliteit van particulier
opdrachtgeverschap bij bepaalde gemeenten (bestuurders, diensten,
welstandstoezicht), architecten, stedenbouwers en ontwikkelaars met weinig
ervaring op het gebied van eigenbouw. Bouwregelgeving is op zich, op een
paar regels na, geen belemmering.

8.4 Mogelijke beleidsaanpak

Het Rijk wil in overleg met andere overheden en marktpartijen beleid ontwikkelen
voor stimulering van particulier opdrachtgeverschap, mede om vanaf 2005 circa
1/3 van de woningbouw met particulier opdrachtgeverschap te realiseren.
Belangrike onderdelen voor een Dbeleidsaanpak na overleg met
vertegenwoordigers van een tiental gemeenten, marktpartijen en organisaties van
woonconsumenten en tussenpersonen (makelaars, ondersteuners bij eigenbouw)
kunnen zijn:

e Keuze of consumentgerichte projectontwikkeling tot een vorm van particulier
opdrachtgeverschap wordt gerekend, en zo ja waar deze vorm aan dient te
voldoen (eventueel met een keurmerk voor proces en product).

e Werken aan realisatie van marktwerking, een evenwichtige woningmarkt,
waarin de consument veel kan kiezen, de klant koning is. Dan kan particulier
opdrachtgeverschap voldoende floreren. Daarvoor zal de ruimtelijke ordening
van hogere en lagere overheden tijdig voldoende bouwgrondcapaciteit moeten
aanmaken. Een minder sturende rol van de overheden met betrekking tot
woningbouwprogramma’s en dichtheden lijkt ook wenselijk, evenals
deregulering van het welstandstoezicht. Verankering van de keuzevrijheid van
de woonconsument met mededingingsrecht om ‘gedwongen winkelnering’
tegen te gaan is ook een optie.

e Zolang voldoende marktwerking nog niet is bereikt zullen de betrokken partijen
in onderlinge samenspraak het particulier opdrachtgeverschap moeten
stimuleren. Daarvoor kunnen onder meer convenanten worden afgesloten. Het
bereiken van het doel is in sterke mate afhankelijk van de inspanningen van
gemeenten en marktpartijen.
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e Gemeenten dienen meer actief gronden te verwerven en grond uit te geven
aan particuliere opdrachtgevers (of consumentgerichte projectontwikkelaars)
en de verdere regiefunctie bij meer omvangrijk particulier opdrachtgeverschap
te vervullen en kunnen zonodig een eigenbouwfonds instellen voor met name
voorfinanciering van proceskosten voor bepaalde doelgroepen (met lagere
inkomens). Het Rijk kan gemeenten hiertoe stimuleren door particulier
opdrachtgeverschap als aandachtsveld in het ISV op te nemen.

e Het Rijk kan voorlichting over particulier opdrachtgeverschap gaan geven,
verdere kennisoverdracht, innovaties en evaluaties stimuleren (SEV) en een
jaarlijkse ‘eigenbouw’prijs instellen. Kennis bij woonconsumenten kan zo, maar
ok door soortgelijke initiatieven van gemeenten en marktpartijen, worden
vergroot. Zo kan tevens worden gewerkt aan het wegnemen van negatieve
beeldvorming over ruimtelijke kwaliteit van particulier opdrachtgeverschap bij
andere betrokkenen in de woningbouw.

e Marktpartijen kunnen een proceskeurmerk voor particulier opdrachtgeverschap
ontwikkelen voor kwaliteit en onafhankelijkheid van advisering aan de
ondernemende woonconsument.

Ervaringen uit enkele ons omringende landen ondersteunen de beschreven
richting voor een beleidsaanpak. Marktwerking, voldoende bouwgrond door
ruimtelijke ordening, bescheiden regie daarbij van de gemeente, ook voor
ruimtelijke kwaliteit bij hogere dichtheden: met deze randvoorwaarden floreert
particulier opdrachtgeverschap en daarmee ontwikkeling van aantrekkelijke
woningen in alle prijsklassen in aantrekkelijke woongebieden. Marktpartijen,
waaronder projectonwikkelaars, nemen daarbij ook hun rol op zich, zoals met
innoveren, klantgericht en ondersteunend werken en ook met diverse vormen van
consumentgerichte woningbouw waarbij de vorm van kaveluitgifte geen bijzonder
onderscheid vormt voor de mate van consumenteninvioed op het wonen.

Andere terreinen voor consumenteninvioed in het wonen

Voor inviloed van woonconsumenten is de woonomgeving nog een haast
onontgonnen terrein. Wat betreft de woning zelf kan bewonersinvioed ook bij
nieuwbouw en verbouw in de huursector worden vergroot. In
herstructureringswijken liggen er daarvoor vanzelfsprekend kansen, waarbij ook
particulier opdrachtgeverschap voor nieuwbouw en verbouw kan worden
gestimuleerd.

Met deze ingrediénten kan inhoudelijk een start worden gemaakt met de
ontwikkeling van een beleidsaanpak van stimulering van particulier
opdrachtgeverschap in samenwerking met betrokken partijen.
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