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Voorwoord

Bouwend Nederland onderhoudt contacten met een groot aantal gemeenten. 
Dit vindt plaats door zowel regiokantoren als afdelingen. Doel hiervan is het 
belang van de sector in het algemeen en de bouwbedrijven in het bijzonder te 
profileren. In dit kader wordt de rol van Bouwend Nederland als dé belangen-
behartiger van bouwbedrijven manifest gemaakt. 

Bij de communicatie met gemeenten zijn veel bestuursleden en medewerkers 
van Bouwend Nederland betrokken. De onderwerpen die in dit verband aan  
de orde komen zijn vaak lokaal gekleurd, maar ook de issues die voor alle 
gemeenten spelen ontbreken niet. Aan verschillen in aanpak en klemtoon  
valt niet te ontkomen. Dit is op zich geen punt van zorg. Wel is er nagedacht 
over de mogelijkheden om het overleg verder te professionaliseren.

Dit digitale handboek kan daaraan een bijdrage leveren. Binnen Bouwend 
Nederland is veel informatie en kennis verankerd over onderwerpen die in  
het overleg met gemeenten aan de orde kunnen komen. Deze informatie  
werd in korte documenten vastgelegd en via de website toegankelijk gemaakt. 
Zo beschikt elke vertegenwoordiger van Bouwend Nederland bij het overleg 
over dezelfde basisinformatie. De documenten kunnen dienen als gespreks- 
basis en mogen daarom overhandigd worden aan gemeentelijke relaties. 

Met het Handboek Gemeentelijk Bouwoverleg beschikken we over een prima 
set documenten over bouwgerelateerde onderwerpen. Deze zijn natuurlijk aan 
verandering onderhevig. Er zullen daarom met regelmaat updates plaatsvinden 
om de actualiteit te waarborgen. Dat is de reden om het handboek te verspreiden 
via de website van Bouwend Nederland. 

Kijkt u daarom regelmatig op www.bouwendnederland.nl/web/bouwoverleg 
voor de meest actuele versie van dit Handboek Gemeentelijk Bouwoverleg.  
Via de digitale versie van het handboek, kunt u doorklikken naar relevante  
best practices en visiedocumenten.

Heeft u vragen of opmerkingen over dit Digitale Handboek Gemeentelijk  
Bouwoverleg, neemt u dan contact op met Theo Scholte via t.scholte@ 
bouwendnederland.nl of neem contact op met uw Bouwend Nederland  
Regiokantoor. Ook wanneer u een best practice wil opgeven voor opname  
in het Handboek.
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1.	 Handleiding

1.1	 Handreiking voor gemeenten

Het gemeentelijk bouwoverleg is een overleg tussen branche organisatie 
Bouwend Nederland en een gemeente waarmee wordt samengewerkt.  
Het bouwoverleg vindt regelmatig plaats. Het heeft als doel om te komen  
tot concrete samenwerking tussen Bouwend Nederland en de gemeente.  
Uit het overleg volgen acties die ambtelijk en bestuurlijk draagvlak hebben.

Op www.bouwendnederland.nl vindt u per regio onder ‘regionale thema’s / 
bouw en infra het dossier gemeentelijke bouwoverleg met een overzicht van  
de gemeenten waarmee Bouwend Nederland regelmatig overleg heeft. 

Start bouwoverleg
Om te komen tot een bouwoverleg is het van belang dat alle partijen een 
duidelijk doel hebben met het bouwoverleg: 
-	 oplossingsgerichte samenwerking 
-	 aankaarten van lokale problematiek
-	 platform om ervaringen te delen

Deelnemers bouwoverleg
De deelnemers bij een gemeentelijk bouwoverleg kunnen per overleg 
verschillen. Om de contacten tussen gemeente en bouwsector te verbeteren  
is het advies om met een vaste delegatie aanwezig te zijn. Naar aanleiding van 
de agendapunten kunnen de deelnemers aan het overleg aangepast worden. 
De gemeente is meestal zowel bestuurlijk als ambtelijk vertegenwoordigd. 
Vanuit Bouwend Nederland treedt meestal de voorzitter en / of bestuurder van 
de afdeling als vertegenwoordiger op. Leden die werkzaam zijn in de gemeente 
(zowel vanuit b&u als gww-sector) kunnen deelnemen aan het gemeentelijk 
overleg. 

Agendapunten
In deze handleiding vindt u onderwerpen die van belang zijn voor de bouw  
en infrasector. 
De onderwerpen die spelen binnen de gemeente die u bezoekt, kunnen sterk 
verschillen. Kijk kritisch naar de onderwerpen die u agendeert en geef aan op 
welk onderdeel het in uw gemeente knelt.

Agendeer naast de knelpunten die onze leden ervaren ook punten die vanuit 
de gemeente als knelpunt wordt ervaren en waarbij wij als sector onze bijdrage 
kunnen leveren. Denk aan bijvoorbeeld de woningbouwafspraken die de 
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gemeenten met VROM heeft gemaakt. Hoe houden we gezamenlijk het tempo 
in de woningbouwproductie?

U kunt de agenda het beste minimaal 1 week voorafgaand aan het overleg 
aan de gemeente (per post of email) versturen. Geef aan dat de agenda een 
conceptversie is en dat de gemeente zelf punten kan agenderen. 

Voorbeeldagenda kennismakingsoverleg
1.	 Opening en mededelingen
2.	 Kennismakingsronde en toelichting Bouwend Nederland
3.	 Ontwikkelingen beleid gemeente (bijv. welstand, duurzaam bouwen, 
	 vergunningen en aanbesteden)
4.	 Werkgelegenheid (bijv. leerling-bouwplaatsen en social return)
4.	 Datum vervolggesprek en onderwerpen volgend overleg
5.	 Rondvraag en sluiting

Verslag
Maak altijd een verslag van het overleg met de gemeente. Probeer een volledig 
beeld te schetsen van de onderwerpen die zijn besproken. Stuur het verslag 
vervolgens naar de deelnemers en de beleidsmedewerker in uw regio toe 
toe. Plaats het vervolgens op de regiopagina en / of uw afdelingspagina op 
de website van Bouwend Nederland. Zodoende is de informatie voor alle 
geïnteresseerde leden beschikbaar.

H
andleiding
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1.2 Bouwend Nederland 

Bouwend Nederland is dé branche organisatie van bouw- en infrabedrijven en 
heeft zo’n 5000 leden. De totale bouwsector is in Nederland goed voor 6% van 
het bruto binnenlands product en voor een productie van 56,6 miljard euro 
(prijsniveau 2006). De sector biedt werk aan ruim 500.000 mensen. 

Bouwend Nederland is een slagvaardige, professionele organisatie die 
zich inzet voor een betere profilering van de branche en een passende 
maatschappelijke erkenning voor een sector die economisch en sociaal 
belangrijk is. De bouw bepaalt het gezicht van Nederland. Zij maakt wonen, 
werken, leren, recreëren, reizen, handel en vervoer mogelijk.

Kerntaken
Belangenbehartiging
De belangrijkste taak van Bouwend Nederland is het scheppen van ruimte voor 
bouw- en infrabedrijven om economisch en maatschappelijk verantwoord te 
kunnen bijdragen aan een optimale ruimtelijke inrichting van Nederland.  
De ontwikkelingen op economisch en demografisch niveau volgen elkaar snel 
op, de maatschappij verandert constant. Bouwend Nederland draagt graag bij 
aan het oplossen van maatschappelijke problemen op het gebied van ruimte-
lijke ordening, volkshuisvesting en mobiliteit.

Brancheontwikkeling
Naast belangenbehartiging richt Bouwend Nederland zich op branche
ontwikkeling; het verder professionaliseren van de bedrijfsvoering van haar 
leden. Hierdoor kan de sector zich ontwikkelen tot een moderne, innovatieve  
en betrokken sector die een belangrijke bijdrage levert aan economische,  
sociale en maatschappelijke vraagstukken. 

Ledenservice
Een derde belangrijke taak van de vereniging is het bieden van dienstverlening, 
individueel en collectief. De dienstverlening speelt zich op alle niveaus binnen 
de vereniging af: landelijk, regionaal, lokaal en via specialistische vakgroepen. 

Regio’s
Bouwend Nederland kent vijf regiokantoren die zich bezig houden met uw 
regionale belangenbehartiging. Zij zijn onder meer gesprekspartner bij de 
provincies en gemeenten. Daarnaast onderhouden zij ook contacten met 
onderwijsinstellingen.

Handboek gemeentelijk bouwoverleg8

Afdelingen
Op lokaal niveau zijn ruim zestig afdelingen actief. De afdelingen hebben de 
functie om op lokaal niveau als gesprekspartner naar gemeentelijke instanties 
op te treden. De afdelingen onderhouden daarnaast ook de contacten met de 
samenwerkingsverbanden en andere onderwijsinstellingen.

Aanspreekpunten in de regio:

Regio Noord 
Paulien Homan
t	 050 - 5 240 414 
e	 p.homan@bouwendnederland.nl

Regio Randstad Noord
Siem Bijman
t	 020 - 5756 700
e	 s.bijman@bouwendnederland.nl

Regio Oost
Gerard Engelen
t	 055 - 3 686 868
e	 g.engelen@bouwendnederland.nl

Regio Randstad Zuid 
Patty van der Valk
t	 070 - 3155 166
e	 p.vandervalk@bouwendnederland.nl

Regio Zuid
Hannie Stappers
t	 013 - 5 350 510
e	 h.stappers@bouwendnederland.nl
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2.	 Ruimtelijke ordening

2.1 Nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening 

De nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening (nieuwe wet RO) is ingegaan op  
1 juli 2008. Met de wet wordt een heel nieuw wettelijk stelsel voor ruimtelijke 
ordening van kracht. Samen met de nieuwe wet RO komt de Grondexploitatie-
wet en de invoeringswet WRO en BRO. De invoeringswet regelt de overgangs-
periode van ongeveer 40 wetten van verschillende departementen.

Verantwoordelijkheid van bestuurslagen
De nieuwe wet RO moet duidelijker maken waar welke bestuurslaag voor  
verantwoordelijk is. De centrale rol voor bestemmingsplannen komt bij  
gemeenten te liggen. Daarnaast moeten gemeentelijke bestemmingsplannen 
actueler worden en beter tegemoetkomen aan het (boven)regionale karakter 
van ruimtelijke ontwikkelingen. Voor elk bepaald gebied zijn de ruimtelijke 
ontwikkelingen omschrijven in: de planologische kernbeslissing (Rijk), het 
streekplan (provincie) en het structuurpan (gemeente). Met het van kracht 
worden van de nieuwe wet RO stellen Rijk, provincies en gemeenten straks  
een structuurvisie op en verdwijnen voorgenoemde plannen. 

Structuurvisie
In de structuurvisies worden beleidsdoelen geformuleerd voor een bepaald 
gebied; deze worden gerealiseerd in een bestemmingsplan. Gemeenten stellen 
in principe deze bestemmingsplannen op. Het Rijk en de provincie kunnen  
gemeenten algemene regels meegeven, deze moet een gemeente in acht 
nemen. Als Rijk en provincie van mening zijn dat ze zelf verantwoordelijk zijn 
voor een gebied dan kunnen ze zelf het bestemmingsplan vaststellen (inpas-
singsplan). Het woordje kunnen geeft de ambitie van de Nota Ruimte weer: 
decentraal wat kan, centraal wat moet. De nieuwe wet RO biedt instrumenten 
om die ambitie mogelijk te maken. Een inpassingplan kan bijvoorbeeld de 
contouren van een nieuwe weg volgen over het grondgebied van meerdere 
gemeenten. Hiermee wordt het aantal vergunningverleningtrajecten en 
bezwaarprocedures tot één beperkt.
Het is voor gemeenten handig om een goede visie te ontwikkelen en deze 
regelmatig (zeg twee keer per jaar) met de provincie te bespreken. Eventuele 
bestemmingsplanwijzigingen die binnen die visie passen, worden daardoor 
minder snel als provinciaal belang aangeduid. Ze passen namelijk binnen de 
visie waarmee de provincie in de overleggen (informeel) heeft ingestemd. 

Aanwijzing en provinciale verordening
De nieuwe wet RO geeft de provincie de bevoegdheid om algemene regels vast 
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te leggen in een provinciale verordening. Hiermee kan de provincie eisen  
stellen aan ruimtelijke besluiten van gemeenten. De verordening kan snel tot 
stand komen, zonder de lange procedure die een bestemmingsplan vergt.  
Belanghebbenden kunnen niet tegen een verordening in beroep gaan. 

De provincie krijgt / behoudt haar coördinerende rol en kan via de coördinatie
regeling vergunningen zodanig afstemmen dat een vlotte realisatie van ruim-
telijke projecten mogelijk wordt. Het gaat dan om bijvoorbeeld vaststelling van 
hogere grenswaarden geluidhinder. Behalve bij het Rijk, kan de provincie met 
deze regeling bij andere bestuurslagen medewerking afdwingen. De provinciale 
coördinatieregeling is gekoppeld aan het projectbesluit.

Projectbesluit
Bij ontwikkelingen die het bestemmingsplan niet toe staan, kunnen het Rijk 
of de provincie aangeven of er een Rijks- of provinciaal belang mee gemoeid 
is. Hiertoe hebben het Rijk en de provincie normen opgesteld. Per provincie 
verschillen deze normen flink. 

Artikel 19 lid 1 en 2 zijn vervangen door de instrumenten ‘projectbesluit’ en 
postzegelplan. Bij beide instrumenten hoeft het bestemmingsplan niet meteen 
in zijn geheel worden aangepast. Het vergt echter wel een volledige procedure 
die gelijkstaat aan een bestemmingsplanwijziging oude stijl met dien verstande 
dat de provincie geen rol hierin speelt (indien geen provinciaal belang is ge-
moeid). De doorlooptijd versneld daardoor met een half jaar. 
In het projectbesluit moeten de belangrijkste elementen van het project worden 
beschreven. Echter, omdat de actualiteit van bestemmingsplannen van groot 
belang is, voor zowel ondernemer als gemeente, moet het projectbesluit altijd 
worden gevolgd door een aanpassing van het bestemmingsplan. Deze aanpas-
sing moet binnen één jaar nadat het projectbesluit onherroepelijk is geworden 
in het bestemmingsplan zijn doorgevoerd. Zolang het bestemmingsplan niet is 
aangepast kan de gemeente geen leges heffen op door de gemeente verleende 
diensten die betrekking hebben op het projectbesluit. 
Vanwege de laatste reden zal het projectbesluit bij de meeste gemeenten  
niet toegepast worden. Veelal zal er met postzegelplannen gewerkt worden.  
Het postzegelplan is een mini-bestemmingsplan op kavelniveau. 

Bestemmingsplan
•	 �Bestemmingsplannen worden verplicht voor het gehele gemeentelijke 

grondgebied;
•	 �De provincie speelt geen natuurlijke rol meer in de bestemmingsplan-

procedure. Hiermee wordt de procedure verkort van ruim een jaar naar 
ongeveer 26 weken;
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•	 �Iedereen kan bij de gemeenteraad een verzoek tot herziening van het  
bestemmingsplan indienen;

•	 �Digitalisering van bestemmingsplannen wordt verplicht, zie notitie  
DURP (2.1.1)

•	 Gemeenten doen jaarlijks verslag van hun ruimtelijk beleid  
	 (o.a. actualiteit bestemmingsplannen en handhavingsbeleid);
•	 �Verplichte actualisering c.q. vaststelling / verlenging van bestemmings­

plannen eens in de 10 jaar. Gebeurt dit niet dan kan een gemeente nog  
wel vergunningen afgeven, zij kan daar dan geen leges meer op heffen;

•	 �Snellere procedure om te komen tot wijzigingen in het bestemmingsplan 
(projectbesluit en postzegelplan ter vervanging van de artikel 19 lid 1 en 2 
procedure).

In de oude situatie maakten publieke partijen individuele afspraken met private 
ontwikkelaars over de financiering van publieke voorzieningen, zoals de aanleg 
van groen, riolering, wegen en parkeerplaatsen. Juridisch kon de overheid 
echter niets afdwingen. Hierdoor dreigde onrendabele, maar maatschappelijk 
wenselijke delen van bouwlocaties, zoals sociale woningbouw en groen, niet  
gerealiseerd te worden. Om gemeenten meer houvast te geven is de grond-
exploitatiewet (GREX) opgesteld. Meer hierover kunt u lezen in de notitie  
GREX (2.2). 

Punten voor het gemeentelijk overleg
Voor een individuele bouwondernemer zal de overgang naar de nieuwe wet  
RO ongemerkt voorbij gaan. De uitwerking van de nieuwe wet zoals met de 
omgevingsvergunning zal duidelijker merkbaar zijn. Toch is het goed om een 
aantal zaken in het achterhoofd te houden.

•	 �Het is aan te bevelen om bestemmingsplannen globaler te formuleren. 
Hiermee voorkomt een gemeente voor veel bouwplannen een postzegel-
plan te moeten maken of vrijstelling te verlenen.

•	 �Iedereen kan een aanvraag indienen tot herziening van bestemmingplan-
nen. Het is aan te raden om dit in gecoördineerd te doen met verschillende 
partijen. In een bouwoverleg kan voorzichtig gevraagd worden hoe een 
gemeente hiermee om denkt te gaan.

•	 CPO, zie ook notitie CPO (6.3) 
•	 �Free rider- ontwikkelaars zullen moeten gaan meebetalen aan gemeen-

schappelijke waarden in en rond het te ontwikkelen gebied.
•	 �Gemeentelijke bouwprogramma’s sluiten niet altijd aan bij de woon- 

wensen van consumenten. Met de GREX-wet krijgt een gemeente veel 
meer aanwijsmogelijkheden (voor sociale woningbouw en vrije kavels) in 
handen. Dring er bij de gemeente op aan dat zij dit in samenspraak met 
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marktpartijen doen. Zorg er vervolgens voor dat niet per kavel gekeken 
wordt maar dat aan integrale gebiedsontwikkeling (zie gebiedsontwikkeling) 
gedaan wordt.

•	 �Provincie wordt / is bij de herontwikkeling van bedrijventerreinen een  
belangrijke speler omdat zij een coördinatieregeling kan uitvoeren. 
Voor ruimtelijke probleemvraagstukken moet steeds meer een integrale 
gebiedsbenadering toegepast worden met een visie op de lange termijn. 
Denk hierbij aan het tijdelijk toestaan van een niet gewenste situatie  
(woningbouw bij bedrijven met geluidshinder) om uiteindelijk de  
gewenste situatie te bereiken. De provincie kan hier een specifieke  
vergunning voor geven. 

•	 �Elke gemeente doet jaarlijks verslag van het ruimtelijk beleid. Vraag of je 
hier uit naam van Bouwend Nederland de stukken van toegestuurd kan 
krijgen en voor uitgenodigd kan worden.

Zie verder de notities en / of best practices:
2.1.1	 DURP (digitalisering bestemmingsplannen)
2.2		  GREX (grondexploitatiewet)

Zie ook de visiedocumenten op www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Stedelijke herstructurering

Interessante websites en / of rapporten:
www.planproces.nl

Ruimtelijke ordening 13

R
uim

telijke ordening

http://www.bouwendnederland.nl/Scripts/Download.aspx?Doc=http%3a%2f%2fwww.bouwendnederland.nl%2fSiteCollectionDocuments%2fStedelijke+herstructurering.pdf


2.1.1 DURP (Digitale Uitwisseling in Ruimtelijke Processen) 

Wat is DURP
In de ruimtelijke ordening maken verschillende overheden allerlei ruimtelijke 
plannen. DURP is een systeem om deze plannen digitaal te maken. Dit doen we 
met de Standaard voor Vergelijkbare BestemmingsPlannen (SVBP2008) met ge-
bruik van de IMRO 2008-codering. Hierdoor zijn de ruimtelijke plannen sneller 
en zonder fouten uit te wisselen. 

Bij de invoering van de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening (WRO) juli 2008 wordt 
het voor overheden verplicht om met SVBP2008 te werken. Vanaf juli 2009 
wordt het verplicht om ruimtelijke plannen daadwerkelijk digitaal op te stellen, 
beschikbaar te stellen en te gebruiken. Om overheden hiertoe aan te zetten is 
in de nieuwe WRO opgenomen dat bij bestemmingsplannen ouder dan 10 jaar 
geen leges mogen worden geheven. 

Belang voor bouwbedrijven
Voor bouwbedrijven aangesloten bij Bouwend Nederland is het van belang 
op de hoogte te zijn van de mogelijkheden die DURP biedt. Deze notitie geeft 
vanuit het perspectief van deze bedrijven een aantal aandachtspunten waarmee 
gemeenten rekening kunnen houden. 

Punten voor gemeenten om rekening mee te houden
Het digitaal beschikbaar hebben van ruimtelijke plannen:
•	 �helpt projectontwikkelaars, architecten en bouwbedrijven in  

de bedrijfsvoering. 
•	 �zorgt dat ruimtelijke plannen eenvoudig up-to-date kunnen  

worden gehouden. 

Aandachtspunten
•	 �Het inventariseren en inpassen van de wensen van bouwondernemers in 

het beschikbaar stellen van digitale ruimtelijke plannen en in het gebruik 
ervan in de gemeentelijke back- en frontoffice. Dit geeft meer garantie op 
een goede aansluiting op de marktwensen en goed gebruik van de geboden 
mogelijkheden;

•	 �Het opzetten van een goede informatievoorziening vanuit de gemeente 
richting de professionele gebruikers. Hierbij kan aansluiting gezocht  
worden met het implementeren van de omgevingsvergunning in 2010;

•	 �Het meer geaccepteerd krijgen van het gebruik van digitale plannen  
door het aanbieden van extra mogelijkheden zoals:

	 -	 het koppelen van kadastrale gegevens aan digitale kaarten
	 -	 het koppelen van WOZ-waarden aan digitale kaarten
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	 -	� het aangeven van welke (ver)bouwvergunningen aangevraagd kunnen 
worden per perceel

	 -	� het incorporeren van tracking en tracing van vergunningaanvragen  
gekoppeld aan gebouwen

	 -	 planologische kaarten grondstoffenbesluit.

Punten voor het gemeentelijk overleg
DURP maakt het mogelijk de toegankelijkheid en bruikbaarheid van ruimtelijke 
informatie te vergroten. Het ruimtelijke ordeningsproces wordt transparanter 
en belanghebbenden krijgen beter inzicht in RO-processen en daarbij gemaakte 
afwegingen. 

Daarom is het voor Bouwend Nederland van belang om het volgende te weten:
•	 Wat is de stand van zaken in het proces naar digitalisering? 
•	 Worden plannen gescand en digitaal aangeboden? 
•	 Wordt de digitalisering in de hele back- en frontoffice meegenomen?
•	 Welk tijdspad heeft de gemeente gekozen en (hoe) is dit gecommuniceerd?
•	 �Is hierbij duidelijk gemaakt dat plannen aangeboden op internet rechts-

geldig zijn?
•	 �Is de gemeente bereid om te klankborden over de manier van inpassing 

van digitale ruimtelijke plannen? Hierbij is een goede koppeling te maken 
met het klankborden over de omgevingsvergunning. 

•	 �Heeft de gemeente over dit onderwerp aansluiting gezocht bij andere 
(buur-) gemeenten om regionaal te komen tot dezelfde aanpak. Dit be-
vordert het overzicht voor bedrijven. Met name als dit ook gebeurt in het 
proces van vergunningverlening. Door gelijktrekking van procedures weet 
het bedrijfsleven wat van hen verwacht wordt. Hierdoor wordt het over de 
schutting gooien van aanvragen meer voorkomen zodat meer aanvragen 
volledig worden ingediend.

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland kan bekendheid geven aan de plannen / ambities van de 
gemeente. Dit kan bijvoorbeeld door het organiseren van een informatiebijeen-
komst. Daarnaast kan Bouwend Nederland ook aandacht hiervoor vragen in 
haar bladen.

Interessante websites en / of rapporten:
www.vrom.nl 
www.durp.nl
www.helpdeskdurp.nl
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2.2 Grondexploitatiewet 

Waarover gaat de Grondexploitatiewet?
Het wetsvoorstel betreft een wijziging van het wetsvoorstel Wet ruimtelijke  
ordening. Het gaat hierbij om een regeling voor kostenverhaal en enkele locatie- 
eisen bij particuliere projectontwikkeling. Het gaat om meer transparantie, zeg-
genschap voor de consument en concurrentie. Er is gekozen voor handhaving 
van het gemengde stelsel voor grondexploitatie. Naast het publiekrechtelijk 
spoor blijft het mogelijk om zaken privaatrechtelijk (tussen overheid en ontwik-
kelaar) te regelen. 

Grondexploitatiewet in de praktijk
Met de komst van de grondexploitatiewet lijkt de positie van gemeenten  
versterkt te worden. Toch kan er bij de toepassing sprake zijn van complexe  
en vertragende procedures en onduidelijkheden.

Te denken valt aan:
•	 de limitatieve kostensoortlijst, verduidelijking is dringend gewenst;
•	 te hanteren kengetallen, verduidelijking is dringend gewenst;
•	 verwachtingen bij betrokken publieke en private partijen;
•	 invulling van criteria als profijt, proportionaliteit en toerekenbaarheid;
•	 invulling van locatie-eisen. 

Punten voor het gemeentelijk overleg
•	 �Geef voorkeur aan vrijwillige overeenkomsten tussen publieke en private 

partijen. Uiteindelijk blijft de publiekrechtelijke weg open als dit niet lukt;
•	 � ‘Hoe om te gaan met flexibiliteit?’. Het gedetailleerd invullen van locatie- 

eisen belemmert de flexibiliteit in de planuitvoering. Bij wijzigingen moet 
het bestemmingsplan worden aangepast, waardoor het inspelen op 
marktomstandigheden zeer moeilijk wordt.

•	 �Gemeentelijke bouwprogramma’s sluiten niet altijd aan bij de woon- 
wensen van consumenten. Het gaat om de actuele vraag naar woningen  
in het te ontwikkelen gebied. Vroegtijdige contacten met marktpartijen 
kunnen bijdragen aan een evenwichtige verdeling met aandacht voor 
integrale gebiedsontwikkeling (dus niet op kavelniveau). De markt staat 
open voor overleg;	

•	 �Zorg voor een duidelijke begrippenlijst om misverstanden te voorkomen 
en communiceer deze in een vroeg stadium;

•	 �Ga voor een duidelijke uniforme lijst van kostensoorten, opdat gemeenten 
en marktpartijen in een vroeg stadium kunnen onderhandelen over welke 
kosten wél en welke niet uit de grondexploitatie worden gefinancierd;

•	 �Duidelijkheid is gewenst over toepassing van de criteria voor toerekening 
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van kosten: profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit. Het draait om de 
vraag of de afdracht in relatie staat tot de financiële ruimte in de grondex-
ploitatie en in welke mate dit is. De financiële ruimte vormt de onderhan-
delingsbasis voor de hoogte van de bijdragen. Maar proportionaliteit staat 
daarmee in een directe relatie. De omvang van de afdracht dient dan ook 
altijd langs de maatlat van profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit te 
worden gehouden;

Zie verder de notities en / of best practices:
2.1	 NWRO
2.4	 Planschade 
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2.3 Archeologie / aanpassing Monumentenwet

Het Europese Verdrag van Valletta uit 1992, ook wel het Verdrag van Malta 
genoemd, regelt de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem,  
de inpassing ervan in de ruimtelijke ontwikkeling en de financiering van op- 
gravingen: de veroorzaker-betaalt. Nederland heeft dit verdrag ondertekend en 
goedgekeurd. Invoering van het verdrag in Nederland gebeurde door middel 
van aanpassing van de Monumentenwet 1988 en enkele andere wetten, 
waaronder de wet op de archeologische monumentenzorg.

Wet op de archeologische monumentenzorg
In de Wet op de archeologische monumentenzorg die op 1 september 2007 van 
kracht is geworden, is vastgelegd dat gemeenten verantwoordelijk zijn voor de 
archeologische monumentenzorg binnen de gemeentegrenzen. Net zoals bij 
de Nieuwe WRO is ook hier sprake van decentralisatie. Bij het vaststellen van 
een bestemmingsplan moet de gemeente onderzocht hebben of de grond een 
archeologische waarde of verwachting bezit. Ook dient het een gemeentelijk 
archeologiebeleid op te stellen waarin het archeologische waarden en kaders 
(wat moet waar in stand worden gehouden en waarom?) vastlegt. De nieuwe 
wet biedt daarvoor geen instrumenten of kaders aan. Hoe dat beleid er uit  
komt te zien, is dus mede afhankelijk van de wensen en het ambitieniveau  
van de gemeente.

Wat te doen in voorkomende gevallen? 
Voor ROplannen die het bodemarchief bedreigen moeten Rijk, provincies en 
gemeenten (laten) bepalen welke archeologisch waarden in het geding zijn.  
Dus tijdig archeologisch onderzoek in de voorbereiding van deze plannen is 
belangrijk.

•	 Voorkomen door:
	 -	 mogelijkheid andere locatie
	 -	 archeologievriendelijke aanpak (bijv. aanleg groen / park)
	 -	 opname van vondst in een plan
•	 �Gemeenten beoordelen bij de bouwaanvragen of er kans bestaat dat er 

archeologische resten worden beschadigd bij ontgrondingen, bouwver-
gunningen, aanlegvergunningen, sloopvergunningen of aan vrijstellingen 
van bestemmingsplannen (artikel 19 WRO). De gemeente kan dan van de 
ontwikkelaar eisen dat er rekening wordt gehouden met de archeologie. 
Bijvoorbeeld door de plannen zodanig aan te passen dat het bodemarchief 
behouden blijft. Of indien behoud ter plekke niet mogelijk is, te eisen dat 
er archeologisch onderzoek wordt verricht door een gekwalificeerd bedrijf. 
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Adressen van gekwalificeerde bedrijven zijn terug te vinden op de website 
van ondernemers in de archeologie (www.voia.nl). De gemeente zal in alle 
gevallen voorschrijven welk soort onderzoek er nodig is voordat er een 
vrijstelling van het bestemmingsplan wordt gegeven;

•	 �Provincies krijgen de taak om archeologische attentiegebieden aan te  
wijzen, voor deze gebieden zullen gemeenten hun bestaande bestemmings-
plannen moeten aanpassen. Basis hiervoor is de provinciale Archeologische 
Monumentenkaart, deze bevat een overzicht van bekende (en gewaardeerde) 
terreinen met archeologische waarden;

•	 �Provincies gaan ontgrondingen toetsen op archeologisch belang en spelen 
verder een belangrijke rol bij de MER-procedures.

Punten voor het gemeentelijk overleg
Aanbevelingen voor gemeenten om archeologie als inspiratiebron te betrekken 
bij ruimtelijke ontwikkelings- en inrichtingsprojecten:
•	 �Gemeentelijk archeologiebeleid wordt regelmatig strenger geformuleerd 

dan Rijksbeleid. Hiermee wordt het bedrijfsleven onnodig belast met extra 
regeldruk.

•	 �Formuleer als gemeente je archeologiebeleid en geef daarin aan wat je 
lokaal archeologisch / cultuurhistorisch belangrijk vindt. Gebruik deze ‘his-
torische canon’ als basis voor ontwikkelingsprojecten;

•	 �Realiseer je dat de kwaliteit van de output staat of valt met de input: gooi 
archeologische informatie niet over de schutting, maar stel een inspiratie-
document op, een kort en bondig verhaal van de plek met voor de vorm-
gever relevante informatie (vormen, texturen, materialen etc.); 

•	 Blijf betrokken bij het ontwerp- en uitvoeringsproces;
•	 �Er zijn gemeenten die een bodemplankaart hanteren waar een ieder op  

kavelniveau terug kan vinden wat de (on-)mogelijkheden zijn met betrek-
king tot bouwactiviteiten.

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland kan onder haar lidbedrijven bekendheid geven aan de 
plannen / ambities van de gemeente. Dit kan bijvoorbeeld door het organiseren 
van een informatiebijeenkomst. Daarnaast kan Bouwend Nederland ook aan-
dacht hiervoor vragen in haar bladen.

Interessante websites en / of organisaties:
•	 �Het ministerie van OCW is verantwoordelijk voor de wet- en regelgeving 

voor de Nederlandse archeologie. Via het thema dossier op haar website 
geeft zij overzicht van beleid, wet- en regelgeving en nieuwe ontwikkelingen. 

•	 �De Rijksdienst voor Archeologie, Cultuurlandschap en Monumenten (RACM). 
Het onderdeel Archeologie van RACM houdt zich bezig met onderzoek,  

Ruimtelijke ordening 19

R
uim

telijke ordening



advies en kwaliteitszorg. Het onderzoek heeft betrekking op de geografische 
en chronologische kartering van de aard, de verspreiding, de paleogeogra-
fische context en de kwaliteit van bekende en nog onbekende archeologische 
waarden op het land. De aandacht gaat uit naar waardering, selectie,  
kwaliteitszorg en bescherming van monumenten.

•	 �De Erfgoedinspectie waakt op nationaal niveau over een belangrijk deel 
van het Nederlands erfgoed. Het toezicht is gericht op archeologische 
opgravingen, archieven bij de centrale overheid, het roerend cultureel 
erfgoed en onroerende monumenten.

•	 �De Stichting voor de Nederlandse Archeologie (SNA) behartigt de belangen  
van het archeologische erfgoed. De SNA fungeert als platform en als koe-
pel voor het archeologische veld, dat heel divers van samenstelling is.  
Er vallen lokale en regionale instellingen onder, maar ook universitaire 
instituten, bedrijven, stichtingen en (amateur-) verenigingen.

•	 �De Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) houdt een dossier bij 
over Archeologie. Beleid, wet- en regelgeving, praktijk en VNG-standpunten.

•	 �Econsultancy bv is een onafhankelijk milieuadviesbureau dat in opdracht 
van overheden, het bedrijfsleven en particulieren projecten uitvoert op het 
gebied van bodem, waterbodem, water, archeologie, ecologie en milieu. 
Zij ondersteunen overheden en bedrijven bij het oplossen van milieuvraag-
stukken. Zij zijn gevestigd in Swalmen en Doetinchem. 

Zie verder de notities en / of best practices:
2.1	 NWRO
2.2	 Grondexploitatiewet
2.4	 Planschade
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2.4 Planschade 

Wat is planschade?
Tot 2003 maakten veel gemeenten afspraken met projectontwikkelaars over de 
afwenteling van de planschade. In mei 2003 heeft de Hoge Raad geoordeeld 
dat gemeenten zelf voor deze kosten verantwoordelijk zijn. Als gevolg van het 
Nunspeet-arrest hebben deze afspraken tussen gemeenten en projectontwik-
kelaars geen wettelijke grondslag. 

Belang voor (ontwikkelende) bouwbedrijven 
Er is volgens de Hoge Raad sprake van strijd met het stelsel van de wet op  
de ruimtelijke ordening (WRO). Eén van de argumenten is het gebrek aan 
inspraak bij de ontwikkelaar als er een planschadeclaim wordt ingediend. 
Ontwikkelaars hadden geen invloed op de vaststelling van de planschade-
vergoeding. Deze worden door de gemeenten afgewikkeld, de ontwikkelaar 
mocht slechts de rekening betalen. 

De uitspraak van de Hoge Raad resulteerde in een terughoudende opstelling 
van gemeenten bij het verlenen van medewerking aan nieuwe bouwplannen 
waarvoor een wijziging of vrijstelling van een bestemmingsplan nodig is.  
Dit kan ernstige stagnatie opleveren bij de voorbereiding van bouwprojecten.

Wijziging Wet ruimtelijke Ordening (WRO)
Om stagnatie bij de voorbereiding van bouwprojecten te vermijden heeft de 
overheid een spoedwet planschade (WRO 49a) ingediend. Deze wet is op 7 juni 
2005 door de Eerste Kamer aanvaard. 
Als gevolg van deze wet hebben gemeenten en projectontwikkelaars de  
mogelijkheid om afspraken met elkaar te maken. De ontwikkelaar kan het risico 
van de planschadekosten op zich nemen. Hij wordt dan partij in de procedure 
waarbij de planschade voor de gedupeerde omwonende wordt vastgesteld. 

Een ontwikkelaar wordt hierin aangemerkt als ‘belanghebbende bij een besluit 
van het college van B&W tot vergoeding van planschade op grond van een 
door de ontwikkelaar eerdere gevraagde planologische maatregel’. Hij krijgt de 
mogelijkheid om bezwaar en beroep aan te tekenen tegen een besluit van de 
gemeente. De ontwikkelaar moet door de gemeente tijdig geïnformeerd wor-
den over haar beslissing gelet op de termijn voor het aantekenen van bezwaar 
en beroep. 

Mogelijkheden ontwikkelaar / ontwikkelend bouwbedrijf
Voor ontwikkelaars is dit in principe een goede ontwikkeling. Zij hoeven geen 
genoegen meer te nemen met elke (door de gemeente vastgestelde) schade-
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claim, maar kunnen daar tegen in beroep gaan. Er zijn wel enkele kritiekpunten 
op de nieuwe wet. Niet duidelijk is welk deel van de planschade mag worden 
doorberekend aan de ontwikkelaar. Het is dus belangrijk dat de ontwikkelaar 
met de gemeente tijdig duidelijke afspraken maakt welke kosten als gevolg van 
welke planologische wijzingen (geheel of gedeeltelijk) betaald zullen worden.

De gemeente is overigens nog steeds de partij die een verzoek tot planschade 
behandelt en vaststelt. Het is niet vanzelfsprekend dat een ontwikkelaar daarbij 
wordt betrokken. De Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) adviseert 
de gemeenten om dat wel te doen en afspraken daarover vast te leggen in een 
gemeentelijke procedureregeling. Het staat gemeenten echter vrij om te bepalen 
hoe zij hiermee omgaan. 

Aanpassing procedureregels 
De ‘reparatie’ van de WRO met de spoedwet planschade heeft enige tijd in 
beslag genomen omdat ook de procedureregels voor de planschadevergoeding 
zelf zijn aangepast. Daarbij gaat het om twee nieuwe procedureregels: een 
betalingsregeling en een verjaringstermijn. Aanpassing van de procedureregels 
was nodig omdat het aantal schadeclaims de afgelopen jaren sterk is gestegen. 
Dit legt beslag op de tijd en middelen die een gemeente tot haar beschikking 
heeft. De betalingsregeling houdt in dat de aanvrager van een planschadever-
goeding tussen de 100 en 500 euro aan de gemeente moet betalen, voordat zijn 
aanvraag in behandeling wordt genomen. De bedragen variëren per gemeente. 
De aanvrager krijgt het bedrag terug als er sprake is van planschade.  
De verjaringstermijn tot het indienen van een verzoek tot planschadever- 
goeding is 5 jaar. 

Actueel
Met de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening op 1 juli 2008 is een 
gat ontstaan voor planschadeverhaalsovereenkomsten, die op of na 1 juli 2008 
zijn of worden afgesloten op grondslag van een vrijstelling ex. Artikel 19, eerst 
of tweede lid van de Wet op de ruimtelijke ordening. 

Wat te doen?
Voor planschadeverhaalsovereenkomsten op grondslag van artikel 49a van  
de Wet op de ruimtelijk ordening die nu worden gesloten, is het verstandig om 
een opschortende voorwaarde op te nemen, deze bepaalt dat de overeenkomst 
pas in werking zal treden op het moment dat het gat door wetgeving wordt 
gedicht. Indien er reeds goedkeuring voor de vrijstelling is verleend, dan ligt 
het financieel risico van de planschadeclaims bij de gemeente.
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Zie verder de notities en / of best practices:
2.1	 NWRO
2.2	 Grondexploitatiewet

Interessante websites en / of rapporten:
www.vng.nl
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3.	 Regelgeving

3.1 Omgevingsvergunning

Wat is de omgevingsvergunning?
De omgevingsvergunning bestaat uit een geïntegreerde vergunning voor  
bouwen, wonen, monumenten, ruimte, natuur en milieu. Met één verzoek -  
ingediend bij één loket, één procedure, één beschikking, één beroeps- en 
bezwaarprocedure en kortere doorlooptijden – kunnen meerdere vergunningen 
tegelijk worden aangevraagd. Op deze wijze wil men de administratieve lasten 
sterk verminderen. Het gaat om een 25-tal vergunningen. 

De geplande invoeringsdatum van de Wet Algemene Bepalingen Omgevings-
recht (WABO) is 1 januari 2010. Vanaf 1 januari 2009 kunnen gemeenten voor  
de BRIKS-vergunningen (bouw, reclame, inrit, kap en sloop) reeds werken met 
de Landelijke Voorziening Omgevingsloket (LVO) 

Belang voor bouwbedrijven
Bouwbedrijven zijn met regelmaat direct of indirect betrokken bij bouw- en 
aanverwante vergunningen. 
•	 �Direct betrokken als zij de vergunning voor een opdrachtgever (of voor 

zichzelf) aanvragen. In dit geval spelen de inhoud en de volledigheid van 
de aanvraag en de periode die ligt tussen aanvraag en vergunningverle-
ning een belangrijke rol. 

•	 �Indirect betrokken waar zij in het kader van de uitvoering rekening dienen 
te houden met de inhoud van de vergunning. Het door de gemeente uitge-
oefende toezicht speelt daarbij een belangrijke rol.

Indien voor de uitvoering van werken meer vergunningen nodig zijn en deze 
tegelijkertijd worden aangevraagd, kan dit een beperking opleveren van de 
administratieve lasten. De nieuwe regeling moet dan wel voldoen aan de vol-
gende eisen: een eenvoudige aanvraag, een gestroomlijnde procedure en een 
korte doorlooptijd. 

Omgevingsdiensten
Met de adviezen van de commissie Mans omtrent het opzetten van Omgevings
diensten menen veel gemeenten pas op de plaats te moeten maken met 
ICT-investeringen. Bouwend Nederland bepleit echter dat een goed ingerichte 
frontoffice ook bij een eventuele komst van een omgevingsdienst noodzakelijk 
blijft. Noodzakelijk omdat gemeente sowieso bevoegd gezag blijft en noodza-
kelijk omdat het tegemoetkomt aan een goede dienstverlening richting bedrijfs
leven en burgers.
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Punten voor het gemeentelijk overleg
De invoering van de omgevingsvergunning geeft een gemeente de kans om 
de eigen procedures onder de loep te nemen en de dienstverlening verder te 
verbeteren. Bouwend Nederland bepleit dat gemeenten aandacht besteden  
aan de volgende punten: 

•	 �Oriëntatiefase / ‘vooroverleg’ is essentieel
	� Voorafgaand aan de vergunningaanvraag heeft de aanvrager vaak drin-

gend behoefte aan een duidelijk advies over de vereiste documenten. 
Bouwend Nederland pleit ervoor dat het vooroverleg een formeel karakter 
krijgt. Maak met elkaar heldere afspraken over de benodigde documenten 
en waaraan deze moeten voldoen. De termijnen in het vooroverleg dienen 
uiteraard enigszins beperkt te worden. Het voorbereidingsprotocol wat 
mede ontwikkeld is door bouwondernemers en architecten biedt een 
duidelijke lijst aan vragen die in het totale vergunningproces aan elkaar 
gesteld moeten worden. Het protocol geeft vervolgens aan waar eventuele 
risico’s aanwezig zijn. Zie notitie best practice (3.1.1).

•	 Fasering bouwproces
	� Soms is het om praktische reden niet zinvol een integrale aanvraag via de 

omgevingsvergunning te doen. Bij complexe projecten of ontwikkelingen 
met hoog risico kan men deelvergunningen aanvragen. De voordelen - één 
besluit zonder tegenstrijdige voorschriften en één beroepsgang - komen 
dan te vervallen. Ook kan men een omgevingsvergunning gefaseerd  
(twee stappen) aanvragen. Het blijft dan één vergunning, maar je hoeft 
de gegevens niet in één keer te overleggen. Bouwend Nederland vraagt 
goede voorlichting over deze mogelijkheden om vertraging te voorkomen.

•	 Uniformiteit
	� Veel bouwbedrijven werken in verschillende gemeenten in de regio.  

Het is dan lastig om een goed overzicht te behouden van het beleid in de 
verschillende gemeenten. Willekeur bij beoordeling van aanvragen komt 
nog te vaak voor. Bouwend Nederland pleit voor duidelijkheid en uniformi-
teit bij behandeling en handhaving. Dit voorkomt ergernis en frustratie en 
vormt dé basis voor goede samenwerking tussen beide partijen. 

•	 Termijnen 
	� Bij 20% van alle aanvragen wordt de vergunning niet op tijd verleend 

(bron: FD dec.07).
	� In de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening (medio 2008) zijn de termijnen 

ingekort en geldt bij een eenvoudige aanvraag ook een fatale termijn.  
Bij bouw- en monumentenvergunningen gaat het nu al op deze manier, 
bij een kapvergunning niet. Ook andere vergunningen worden aan fatale 
termijnen gekoppeld. De nieuwe WRO bevat ook regels over het actuali-
seren van bestemmingsplannen. Welke knelpunten ervaart de gemeente bij 
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vergunningverlening en welke kansen zijn er die gezamenlijk met of door 
marktpartijen kunnen worden opgepakt (bijvoorbeeld certificering bouw-
plantoets)?

•	 Voorlichting
	� Momenteel wordt slechts 25 procent van alle aanvragen volledig inge-

diend. Dit heeft veel vertragingen tot gevolg wat nadelig is voor zowel 
aanvrager als verstrekker. Gerichte voorlichting bij de invoering van de 
omgevingsvergunning is daarom van groot belang. Op welke wijze kunnen 
�aanvragers die wel de aanvraag volledig en correct indienen ‘beloond’ 
worden (leges, behandelingstermijn)? Alleen goede afstemming tussen 
aanvrager en behandelaar het gewenste resultaat binnen de termijnen 
haalbaar maken, hierin hebben beide partijen een taak te vervullen. 

Oproep aan gemeenten: 
•	 Communiceer uw beleid en werkwijze met de lokale / regionale bedrijven! 
•	 �Kijk kritisch naar uw vergunningprocedure (hoeveel, eenvoudig / complex, 

kwaliteit aanvragen / behandeling, samenwerking met externen zoals 
milieudienst, brandweer e.d.)

•	 �Geef uitleg over uw vergunningprocedure (wie doet wat, digitaal bouw-
loket e.d.)

•	 �Geef aan op welke punten aanvragers de kwaliteit kunnen verbeteren  
(ingediende stukken, bij wijzigingen, tijdens uitvoering e.d.)

•	 Houd het praktisch!

Voorlichting van gemeenten kan ook plaatsvinden op de ledenvergadering bij 
de afdelingen van Bouwend Nederland. VROM geeft toelichting over de digitale 
aanvraag via het LVO (Landelijke Voorziening Omgevingsloket). 

Zie verder de notities en / of best practices:
3.1.1 	 Best Practice - Voorbereidingsprotocol
3.1.2 	 Best Practice - Checklist Omgevingsvergunning
3.1.3 	 Best Practice - Handreiking deregulering kleine gemeenten

Interessante websites en / of rapporten:
www.regieraadbouwrandstad.nl
www.noordelijkeregieraadbouw.nl 
www.regieraadbouwoostnederland.nl 
www.omgevingsvergunning.vrom.nl
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3.2 Bouw- en woningtoezicht

Bouw- en woningtoezicht zijn onlosmakelijk verbonden met het aanvragen van 
vergunningen en de handhaving daarvan op de bouwplaats. De ervaring leert 
dat de procedures en werkwijzen van gemeentes niet altijd even helder zijn. 
De regelgeving is vaak onduidelijk. Andersom geldt dat gemeentes merken dat 
bouwbedrijven de stukken voor het aanvragen van vergunningen niet compleet 
aanleveren. Op deze punten valt dus nog heel wat te halen en te brengen tijdens 
een gemeentelijk bouwoverleg.

In de praktijk komen vaak de volgende knelpunten aan de orde:
•	 Bouwvergunning aanvragen:
	 -	� Veel personeelswijzigingen bij de afdeling vergunningen en daarmee 

samenhangend wisselende contactpersonen. De aanvrager wil duidelijk-
heid over de stand van zaken van de vergunningsaanvraag in verband 
met de planning en voorbereiding van de bouwwerkzaamheden.

	 -	 De aanvraag blijft lang liggen bij de gemeente. 
	 -	 Bestemmingsplannen niet op orde. Of te beperkend waardoor al snel 
		  een art. 19 procedure gestart moet worden.
	 -	 Beleid op het gebied van welstand, monumenten te uitgebreid.
	 -	� In elke gemeente gelden andere regels ook op het gebied van duur-

zaam bouwen.
	 -	 Onduidelijk op welke wijze de inkomsten van leges worden ingezet.
•	 Handhaving:
	 -	 Geen duidelijk toezichtsprotocol.
	 -	 Bij handhaving worden vaak de verkeerde personen op de bouwplaats 
		  aangesproken op fouten in de bouw.
	 -	 Frictie rondom precario rechten.

Punten voor het gemeentelijk bouwoverleg
•	 Vraag een overzicht met contactgegevens van medewerkers en eventuele 

vervangers van de afdeling vergunningen aan, zodat het duidelijk is met 
wie er contact opgenomen moet worden als er vragen zijn over de aan-
vraag van vergunning;

•	 Misschien kan de gemeente overstappen op digitaal aanvragen van 
	 vergunningen, daarna kan de aanvraag eventueel digitaal gevolgd worden. 
	 Bijvoorbeeld het project Sav€;
•	 Het plannen van een vooroverleg voor de indiening van de vergunning bij 

uitgebreide aanvragen kan uitkomst bieden. Een startoverleg bij aanvang 
bouw van complexere projecten zorgt voor duidelijkheid bij beide partijen 
wie wanneer actie moet ondernemen;

•	 �Meer begrip voor elkaar, eventueel een dagdeel organiseren om bureau-
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medewerkers op de bouwplaats te laten kijken;
•	 Tijdig wijzigingen in het bouwproces doorgeven aan de gemeente;
•	 Geef duidelijk aan in een gemeentelijk bouwoverleg waar knelpunten 

zitten. Bijvoorbeeld als de bestemmingsplannen niet op orde zijn moet hier 
nu in geïnvesteerd worden in verband met een betere doorstroming in de 
toekomst.

Zie verder de notities en / of best practices:
3.2.1 	 Gecertificeerde bouwplantoets 
3.2.2 	 Best Practice - Heerenveens model 
3.2.3 	 Best Practice - Project Veilig Bouwen Rotterdam
3.2.4 	 Best Practice - Convenant Venlo – Samen Sneller Samen Beter

Interessante websites en / of rapporten:
www.noordelijkeregieraadbouw.nl
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3.2.1 Gecertificeerde Bouwplantoetsing

Er is een praktijkproef uitgevoerd met een gecertificeerde toets op bouwplannen 
als alternatief voor de gemeentelijke toets. Met deze gecertificeerde toets zou de 
gemeente er vanuit kunnen gaan dat het bouwplan daadwerkelijk aan het Bouw-
besluit voldoet. Het doel van deze private toets is om een deel van de publieke 
verantwoordelijkheid in private hand te leggen. De voordelen zijn tweeledig: 
•	 het verhogen van de kwaliteit van de toets op het bouwplan
•	 het terugdringen van administratieve lasten bij zowel de gemeentelijke over- 
	 heid als het bedrijfsleven. Gezien de resultaten van de proef lijkt de conclusie 
	 gerechtvaardigd dat het certificatiestelsel voldoende waarborgen geeft.

Vanwege de administratieve lastenverlichting is geopperd om een toets op de 
bouwplannen gedeeltelijk uit te besteden aan private partijen, met als doel:
•	 het verhogen van de kwaliteit van de toets van het bouwplan op het 

Bouwbesluit en daarmee afgeleid de kwaliteit van het bouwen in Neder-
land, mede omdat in een vroeg stadium van het ontwerp al duidelijkheid 
ontstaat over het voldoen aan de regelgeving.

•	 �het terugdringen van administratieve en bestuurlijke lasten bij respectie­
velijk de gemeentelijke overheid en het bouwbedrijfsleven, doordat de 
huidige veelheid van contacten en overleggen tussen aanvrager en 
gemeentelijke toetser over de bouwkundige toets minder kan worden. 
Overleg over bouwtechnische aspecten is niet langer nodig.

Een goedgekeurd bouwplan dat privaat getoetst is, wordt vervolgens aan 
de gemeente aangeboden. De gemeente mag het plan dan niet nogmaals 
bouwtechnisch toetsen voor het verlenen van de bouwvergunning, omdat de 
gemeente er vanuit kan gaan dat het plan daadwerkelijk aan het Bouwbesluit 
voldoet. De gemeente toetst een bouwplan nog wel op de voorschriften uit de 
bouwverordening, de welstandscriteria en de bestemmingsplanvoorschriften. 
De gemeente zal bepalen in hoeverre een gecertificeerde toetsrapportage  
voldoende is voor het doen van een aanvraag om bouwvergunning.  
Gemeenten zouden hiertoe specifieke afspraken kunnen maken met aan- 
vragers en / of dit in algemeen beleid kunnen vastleggen.

Punt voor het gemeentelijk bouwoverleg
Gezien de resultaten van de proef lijkt de conclusie gerechtvaardigd dat het 
certificatiestelsel zoals dat voor de Bouwtoets wordt ingericht voldoende 
waarborgen geeft. Daarnaast zal voor een succesvolle implementatie, in samen- 
werking met diverse partijen, het certificaat uitgedragen moeten worden. 
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Zie verder de notities en / of best practices:
3.2.1.1	 Rapport Commissie Dekker
3.2		  Bouw- en Woningtoezicht
3.2.4	 Best Practice - Convenant Venlo
3.3		  Bouwleges

Interessante websites en / of rapporten:
www.bureaubouwplantoetsing.nl
www.bwtinfo.nl
www.bouwplantoets.nl
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3.3	 Bouwleges 

Gemeenten heffen leges voor het verlenen van diensten (vergunningen e.d.) 
aan bedrijven of burgers. Grondslag voor heffing is een door de gemeenteraad 
vastgestelde legesverordening. 

De leges vormen voor de aanvrager van een bouwvergunning een behoorlijke 
kostenpost. In de meeste gemeenten bestaan de bouwleges uit een percentage 
van de aanneemsom. In veel gevallen wordt geen tijdregistratie bijgehouden. 
Hierdoor ontbreekt een relatie tussen de bouwleges, de werkelijke 
behandelkosten en efficiënte tijdbesteding.

Leges mogen maximaal kostendekkend zijn. De opbrengsten mogen de kosten 
niet overstijgen. Kruisbestuiving met andere diensten die leges vragen wordt 
toelaatbaar geacht, maar onredelijke en willekeurige belastingheffing is niet 
toegestaan (uitspraak Hof Arnhem).

Belang voor bouwbedrijven 
De kosten van de leges vindt men niet in de waarde van het bouwwerk terug. 
Niet gebouw gebonden kosten moeten zoveel mogelijk gereduceerd worden. 
Ook de financiële druk van overheidsregels moet worden teruggedrongen. 
Het bouwen mag er niet onevenredig door worden belast. De leges vormen 
doorgaans een aanmerkelijke kostenpost voor de vergunningaanvrager.

De opbouw van de leges is vaak ondoorzichtig. Dat de hoogte van de leges 
plaatselijk nogal verschilt wordt evenmin begrepen. Als we daar inefficiënte 
afhandeling van bouwaanvragen aan toevoegen ontstaat een indruk van 
willekeur. Dit past niet en zeker niet in een situatie waarin marktwerking 
ontbreekt. Het leidt tot frustraties bij bedrijven en burgers. 

Punten voor het gemeentelijk overleg
•	 Transparantie: het is onduidelijk welke diensten door de gemeente worden 

geleverd. Maak inzichtelijk welke diensten onder bouwleges vallen en welke 
kosten daarmee gepaard gaan. Door meer inzicht in de kosten kan men ook 
een beter afwegen waar besparingen mogelijk zijn: bijv. door efficiëntere 
afhandeling of uitbesteden.

•	 Gemeenten hebben tot 2010 de tijd om meer openheid van zaken te geven 
over de leges. Dat moet een einde maken aan de enorme prijsverschillen 
in de leges tussen gemeenten. Lukt dat niet dan zal de centrale overheid 
(VROM) met landelijke regels komen.

•	 Type berekening: In veel gemeenten zijn de leges een percentage van  
	 de aanneemsom.
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•	 Gemeenten dienen uit te gaan van het evenredigheidsbeginsel oftewel, 
	 een redelijke verhouding tussen de gemeentelijke dienstverlening en 
	 de kosten. 
•	 Lagere legeskosten bij gelijksoortige bouw (o.a. Vinex). 
•	 De prijs voor een bouwaanvraag moet bij gelijksoortige bouw juist lager 

liggen, omdat vergunningaanvragen in die gevallen efficiënter kunnen 
worden afgehandeld. Berekening voor type object en grootte i.p.v. 
aanneemsom. 

•	 De leges voor het aanvragen van een bouwvergunning voor twee 
vergelijkbare woningen kunnen fors verschillen. Dit komt omdat niet 
gekeken wordt naar het object maar naar de aanneemsom. Als de 
aanneemsom verschilt, verschilt ook de hoogte van de leges.

•	 Toepassen van degressieve tarieven. Dit zijn tarieven die lager worden 
naarmate de heffingsmaatstaf hoger wordt. Hiermee wordt enerzijds  
bereikt dat de burger niet met al te hoge lasten wordt opgezadeld en  
anderzijds dat het bedrag aan bouwleges niet onevenredig hoog is 
ten opzichte van de gemaakte kosten of de verrichte diensten.

•	 Stel een maximum aan de hoogte van de legeskosten. Zorg voor een 
	 begrenzing van het te heffen bedrag. 

Past de gemeente de genoemde punten niet toe in het legesbeleid dan raken 
de verhouding tussen de hoogte van de leges en het werk dat een gemente 
doet aan een vergunningaanvraag steeds verder zoek. Dit is juist een punt 
van bezwaar dat terug komt in vrijwel alle rechterlijke uitspraken over dit 
onderwerp.

Uitbesteden (certificering)
Op basis van certificering kunnen bouwplannen door marktpartijen getoetst 
worden. Zij zorgen ervoor dat het bouwplan voldoet aan de bouwregelgeving. 
Het bouwplan wordt dan niet ook nog eens door de gemeente getoetst, zoals 
nu gebruikelijk is. De betekent minder werk voor de gemeente. Men kan 
volstaan met het verstrekken van de bouwvergunning. Als gevolg hiervan 
kunnen de bouwleges omlaag of zelfs vervallen.

Bouwend Nederland roept gemeenten op om de invoering van de omgevings-
vergunning aan te grijpen om de zaken beter op orde te krijgen. Gemeenten 
moeten vanaf 2009 in staat zijn om deze integrale vergunning op het gebied 
van wonen, ruimte en milieu te verlenen. Vergunningverlening is een zwaar 
middel, dat publieke belangen beoogt te beschermen en daarom gefinancierd 
dient te worden uit de algemene middelen. Bouwend Nederland is daarom van 
mening dat er géén leges mogen worden geheven!
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Zie verder de notities en / of best practices:	
3.2.1	 Gecertificeerde Bouwplantoets
3.2.1.1	 Rapport Commissie Dekker
3.2.2	 Best Practice - Heerenveens Model 

Interessante websites en / of rapporten:
www.vng.nl
www.veh.nl
www.kvk.nl	
www.bouwendnederland.nl
www.bouwleges.nl
www.omgevingsvergunning.vrom.nl
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4.	 Duurzaam

4.1 Duurzaam Bouwen

Duurzaam bouwen is een maatschappelijk belang van de gehele bouwsector. 
Het verminderen van de milieubelasting door andere manieren van bouwen en 
bouwontwerpen kan een grote bijdrage leveren aan verbetering van het milieu. 
Duidelijk is dat het promoten en bevorderen van duurzaam bouwen op dit 
moment door meerdere partijen onafhankelijk van elkaar plaatsvindt. Alleen door 
samen te werken, samen achter een goede boodschap te staan, is de consument 
voor duurzaam bouwen te winnen. Duurzaam bouwen is niet alleen van toepas-
sing op de nieuwbouw. Vooral in de bestaande bouw is zeker op het gebied van 
energiebesparing de grootste milieuwinst te boeken.

Belang voor bouwbedrijven en gemeenten
De gemeente wordt gezien als de partij die de samenwerking kan initiëren  
en bevorderen. Betrokken partijen hierbij zijn ook de woningcorporaties, 
architecten, installateurs en makelaars. Voor duurzaam bouwen is samen
werking noodzakelijk. 

Punten voor gemeentelijk bouwoverleg
•	 Zorg voor een samenhangend beleid dat door alle afdelingen binnen de 
	 gemeente uitgedragen wordt;
•	 De gemeente verwoordt in haar beleid welke eisen worden gesteld aan 

de bouw en verbouw van woningen om te voorkomen dat bouwpartijen 
binnen één gemeente met verschillende eisen en methodieken worden 
geconfronteerd;

•	 Binnen een regio stellen de gemeenten bij voorkeur dezelfde eisen aan 
de bouw en / of verbouw van woningen om te voorkomen dat bouw- en 
installatiebedrijven in één regio met verschillende eisen en methodieken 
worden geconfronteerd;

•	 Kies een werkbare schaal (regio) voor een samenwerking met branche-
organisaties als Bouwend Nederland, BNA en UNETO-VNI. Deze organisaties 
zijn regionaal vertegenwoordigd;

•	 Leg de doelstelling en de afspraken kort en bondig vast in de vorm van een 
manifest of convenant (op www. Bouwendnederland.nl treft u een richtlijn 
aan voor een dergelijk convenant.) het is aan te bevelen om een convenant 
aan te gaan met meerdere gemeenten en woningcorporaties en bouwende 
partijen;

•	 Geef de samenwerking een organisatievorm, zoals een stuurgroep en 
	 faciliteer deze met een secretariaat en een voorzitter;
•	 Bij de afgifte van vergunningen voor de bouw of verbouw van een woning 
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wordt de vergunning getoetst aan het opgestelde beleid en de voor
geschreven methodiek, zodat de gemeente én de bouwpartij dezelfde 
boodschap uitdragen aan particuliere woningeigenaren over duurzaam 
(ver)bouwen;

•	 Duurzaamheidsaspecten worden ook in het stedebouwkundig plan en het
bestemmingplan opgenomen. De bouwpartijen en particulieren die in een 
gebied willen bouwen weten meteen waar de gemeente op toetst;

•	 Duurzaamheidsaspecten worden bij de initiatieffase van een gebouw 
benoemd. Als in deze fase duurzaamheid een rol speelt is het meeste te 
bereiken en zijn de kosten het laagst;

•	 Duurzaam bouwen en duurzaam aanbesteden gaan hand in hand.  
Indien de gemeente niet duurzaam aanbesteed kan geen enkele bouw-
partij duurzaam inschrijven omdat dan bij voorbaat duurzaamheidsaspecten  
een financiële rol gaan spelen die de inschrijver op achterstand zet;

•	 Duurzaam bouwen wordt gestimuleerd door bij de bouw de leges te 
verlagen, (in voorkomende gevallen) de grondquote te verlagen of proce-
dures versneld af te handelen;

•	 Bij de voorbereidingen van nieuwbouw- of renovatieplannen worden de 
bouwpartijen vroegtijdig uitgenodigd waardoor zij hun expertise over 
duurzaamheidsaspecten kunnen inbrengen;

•	 De gemeenten maken werk van communicatie over duurzaam bouwen, 
door de boodschap uit te dragen dat extra investeringen van een  
duurzaam ge- of verbouwd gebouw een relatie hebben met de  
gebruikskosten. Dat de extra investeringen in de gebruiksfase  
worden terugverdiend.

Daarnaast is er behoefte aan:
Informatiebijeenkomsten
Informatiebijeenkomsten, kennisuitwisseling en symposia voor de gemeen-
ten en bouwpartijen, ook toegankelijk voor woningcorporaties en particuliere 
woningeigenaren, omdat blijkt dat er een grote behoefte is aan informatie. 

Informatiecentrum en vraagloket duurzaam bouwen
In een (digitaal) informatiecentrum is permanent alle informatie over duurzaam 
bouwen beschikbaar. Particulieren, architecten, woningcorporaties, ambtenaren 
en bouw- en installatiebedrijven kunnen hier terecht met vragen over duurzaam 
bouwen. 

Communicatie
De samenwerkende partijen communiceren regelmatig over de bereikte 
resultaten in huis-aan-huisbladen, op de website en in gerichte communicatie 
naar particulieren met (ver)bouwplannen.
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Bouwend Nederland kan u daarbij helpen en adviseren, er zijn al diverse  
initiatieven in de regio’s op dit gebied.

Actueel
Het moet anders met het energieverbruik in bestaande gebouwen; beter, slim-
mer, slagvaardiger, innovatiever en vooral minder ingewikkeld. Die omslag is 
nodig om structurele energiebesparing mogelijk te maken, de C02 uitstoot  
terug te dringen en duurzame energie te stimuleren. Het zijn ambitieuze doel-
stellingen die door nieuwe samenwerkingvormen kunnen worden gerealiseerd.
Begin dit jaar ondertekenden drie ministers - Cramer (VROM), Vogelaar (WWI) 
en Van der Hoeven (EZ) – daarom het ambitieuze convenant ‘Meer met Minder’. 
Zij deden dat samen met vertegenwoordigers van EnergieNed, VME, Bouwend 
Nederland en Uneto-VNI. 
Het doel van ‘Meer met Minder’ is de komende 12 jaar bij minimaal 2,4 miljoen 
bestaande woningen en bedrijfsgebouwen 30 procent energie te besparen.  
De komende jaren worden de eerste stappen gezet. In 2011 moeten 500.000 
woningen en bedrijfspanden energiezuiniger zijn. Onlangs is een aantal proef-
projecten van start gegaan waarin gemeenten, makelaars, bedrijventerreinen 
en woningbouwcorporaties participeren. Gemeenten en woningcorporaties 
kunnen een belangrijke rol invullen, namelijk die van intermediair richting  
particuliere eigenaren en gebruikers.

Zie verder de notities en / of best practices:
4.1.1	 Richtlijn Convenant Duurzaam Bouwen
4.2		  Brochure ‘duurzaam aanbesteden – van ambitie naar realisatie’
4.3		  Brochure ‘gunnen op duurzaamheid’

Zie ook de visiedocumenten op www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Milieu
Visiedocument Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen

Interessante websites en / of rapporten:
www.bouwendnederland.nl
www.meermetminder.nl
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4.1.1 Bouwend Nederland Richtlijn DUBO convenant

Gemeenten geven vaak invulling aan duurzaam bouwen door een convenant 
Duurzaam Bouwen. Afdelingen en regio’s van Bouwend Nederland worden 
hierover door gemeenten benaderd. Voor een goede invulling is een richtlijn 
opgesteld met negen aandachtspunten.

1.	 Positieve houding
Het is zaak een positieve houding aan te nemen want er kan geld verdiend 
worden aan een DUBO convenant. Bovendien wordt het afzetten tegen een 
gevoelsonderwerp als milieu niet gezien als maatschappelijk verantwoord  
ondernemen.

2.	 Betrekken van de leden
Indien een gemeente bezig is met voorbereidingen voor een DUBO convenant 
is het zaak om zo vroeg mogelijk betrokken te zijn zodat bij de leden draagvlak 
kan ontstaan. Ook andere partijen betrekken wordt aanbevolen, zoals architecten, 
ontwikkelaars, installateurs.

3.	 Doelstellingen dubo convenant
Het is voor alle partijen essentieel dat doelstellingen van een DUBO convenant 
SMART worden geformuleerd (Specifiek, Meetbaar, Acceptabel, Realistisch en 
Tijdsgebonden).

4.	 Ambitie of minimumeis
In een DUBO convenant staan ambities. Minimumeisen horen in het bouw
besluit en dienen niet via een DUBO convenant te worden opgelegd.

5.	 Focus in de doelstelingen
Er komen vele onderwerpen in aanmerking om in een DUBO convenant te 
worden opgenomen. Het is praktisch om te kiezen voor twee of drie onder- 
werpen. Bij bewezen functioneren van het convenant, zonder negatieve 
effecten, kan overwogen worden om de ambitie te verhogen of de onder- 
werpen te verbreden. Een veel voorkomend onderwerp is energie. Bij nieuw-
bouw kan men een scherpere EPC eis overeenkomen dan in het bouwbesluit. 
Het is effectief om klimaatverandering tegen te gaan door de bestaande 
voorraad als onderwerp te nemen in plaats van nieuwbouw.

6.	 Stimulans voor marktpartijen
Wanneer een gemeente eisen wil stellen bovenop de wettelijke eisen kan een 
stimulans goed werk doen. Bijvoorbeeld het niet in rekening brengen van leges 
wanneer aan de convenanteisen wordt voldaan en het verhogen van de leges 
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wanneer niet aan de convenanteisen wordt voldaan. Gemeenten hebben de 
vrijheid om, op basis van artikel 219 van de gemeentewet, de leges te bepa-
len en vast te leggen in een legesverordening. Ook andere stimulansen zijn 
mogelijk.

7.	 Vroeg in planningsproces betrekken van de leden
In het DUBO convenant kan worden vastgelegd dat leden van Bouwend 
Nederland vroeg worden betrokken bij gemeentelijke voorbereidingen voor  
een nieuwbouw- of renovatieplan. Leden van Bouwend Nederland kunnen  
dan optimaal bijdragen met hun kennis en ervaring. 

8.	 Materiaalpromotie en -discriminatie
FSC gecertificeerd hout wordt door Bouwend Nederland gepromoot. Er is een 
convenant gesloten met FSC Nederland om de leden te informeren over FSC 
hout om het gebruik hiervan te stimuleren. FSC hout is geschikt om in een 
DUBO convenant aandacht te schenken aan de milieu / natuur aspecten van 
materialen.
In voorbereidingen van DUBO convenanten worden soms bepaalde materialen 
verboden. Bouwend Nederland stelt bij een dergelijk verbod dat er breed 
geaccepteerde (nationale) wetenschappelijke documentatie ten grondslag ligt 
aan de basis van zo’n verbod, om zeker te zijn dat er nut en noodzaak is voor  
de keuzebeperkingen.

9.	 Duurzaam inkopen
In 2010 dient de Rijksoverheid 100% van inkopen duurzaam te doen. Voor lagere 
overheden is deze eis op 50% gesteld. Dit kan van belang zijn bij het opstellen 
van een DUBO convenant. De leden van Bouwend Nederland mogen van een 
gemeentelijke convenantpartner verwachten dat deze haar ‘rug recht houdt’ bij 
duurzame aanbesteding en dat dus niet oneigenlijk gegund wordt wanneer niet 
aan de DUBO-eisen wordt voldaan. 
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5.	 Aanbestedingsbeleid

5.1 Aanbestedingsbeleid gemeenten

Aanbesteding van werken door de overheid: veel ingewikkelde regels
Door de Europese regelgeving en de toegenomen aandacht voor objectief en 
transparant handelen is de aanbestedingsregelgeving de laatste jaren fors toe- 
genomen. Het veld waarin de aanbestedingsregels moeten worden toegepast is 
ingewikkeld. Ook lagere overheden zijn gehouden om deze regels toe te passen.  
Reden waarom gemeenten hun aanbestedingsbeleid in aanbestedingsnota’s vast- 
leggen en bij de toepassing van de regels vaak aan de veilige kant gaan zitten. 

Aanbestedingsbeleid door de bril van bouwbedrijven: onzekerheid
Ondernemers in de bouw ervaren het aanbestedingsbeleid vaak als ingewik- 
kelde kluwen van (per gemeente verschillende) regels. Ondernemers kunnen 
moeilijk inschatten wat de regels per geval voor hen betekenen. Een bestendige 
gedragslijn valt niet te ontdekken. Soms ook ontbreekt het bij gemeenten aan 
vastgesteld beleid op dit vlak. Dit leidt tot onzekerheid. 
Het gevoel bekruipt ondernemers dat gemeenten bij het aanbesteden te weinig 
rekening houden met hun gerechtvaardigde belangen. Doordat gemeenten 
nogal eens voor de veilige weg kiezen vallen er ondernemers buiten de boot. 
Bij ondernemers bestaat vaak geen helder beeld over wat zij van een overheid 
mogen verwachten of kunnen verlangen.

Gezamenlijke belangen?
Overheidsopdrachtgevers willen zaken doen met integere ondernemers.  
Men wordt zwaar afgerekend als er zich op dit punt problemen voordoen. Niet 
voor niets zijn / worden procedures zodanig ingericht dat hieromtrent de grootst 
mogelijke zekerheid wordt verkregen. Ondernemers kunnen hierop inspelen 
door openheid te betrachten bij hun doen en laten. Aansluiting bij de Stichting 
Beoordeling Integriteit Bouwbedrijven (SBIB) kan hieraan een bijdrage leveren.

De regels bepalen het spel en dienen dus toegankelijk te zijn.
Overheden dienen zich zowel bij werken boven als beneden de drempel 
te houden aan bepaalde regels. Daarbij hebben zij niet veel speelruimte. 
Verschillen in regels tussen overheden bemoeilijken dit. Nu uitleg geven en 
op termijn streven naar uniformiteit kan bijdragen aan toegankelijkheid en 
versterkt begrip. Op het werk toegesneden gebruik van aanbestedingsregels 
stimuleren. Ondernemers moeten investeren in kennis van de regels. Het is niet 
meer voldoende om je vandaag te verdiepen in regels over een aanbesteding 
waaraan je morgen wilt deelnemen. In een aantal gevallen dien je te beschikken 
over verklaringen waarvan het aanvragen alleen al 4 tot 6 weken duurt.
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Geen onduidelijke criteria en te zware eisen stellen
Overheden maken bij identieke aanbestedingen nogal eens gebruik van in 
omvang en gewicht verschillende eisen en criteria. Vaak laat de duidelijkheid 
van eisen en criteria veel te wensen over. Te zware eisen sluiten bedrijven ten 
onrechte uit van deelname. Dit leidt tot onverantwoorde marktbeperking.  
Dat kan onzekerheid veroorzaken bij de bedrijven die (willen) deelnemen.  
Geen voor tweeërlei uitleg vatbare criteria en geen overbodige en te zware 
eisen. In identieke gevallen moeten dezelfde criteria en eisen worden toegepast. 

Aan het doen van een inschrijving verbonden kosten
Het uitbrengen van een offerte voor het uitvoeren van een bouwwerk kost  
veel tijd en geld. De vraag kan gesteld worden of gemeenten wel weten wat  
het gemiddelde aantal aanbiedingen per aanbesteding is. De kans dat aan aan- 
nemer die deelneemt aan een aanbesteding het werk krijgt is afhankelijk van 
een aantal onzekere factoren. Bestekken behoren gratis ter beschikking te wor-
den gesteld. Verder ontstaat er bij opdrachtgevers een good practice om bij te 
dragen in de kosten die een bedrijf maakt voor het uitbrengen van een offerte. 

De duidelijkheid van bestekken laat nogal eens te wensen over
Daarin is soms nog een wereld te winnen. Onduidelijke bestekken (vage 
teksten, onduidelijke prestatie-eisen, onvolledigheid enz.) belemmeren een 
verantwoorde prijsvorming. Duidelijke en complete bestekken en heldere 
prestatie-eisen zijn een must voor het doen van een verantwoorde aanbieding. 
Het leidt ook tot een betere en faire onderlinge concurrentie. Kortom; een 
duidelijke vraag leidt tot een goed antwoord. 

Als kwaliteit centraal staat dient de vraagmethode daarop aangepast te zijn
Alle waar naar zijn geld. Toepassing van een openbare (of onderhandse aan- 
besteding met veel inschrijvers) ligt dan minder voor de hand. Beperking van het 
aantal inschrijvers door gebruik van de onderhandse aanbesteding zal waarschijn-
lijk mogelijk blijven voor werken tot 1.500.000 euro. Het bouwbedrijf betrekken bij 
de planvorming en / of de vervaardiging van het ontwerp biedt meer zekerheid dat 
de gezamenlijk uitgewerkte kwaliteit ook daadwerkelijk wordt bereikt. 

De informatievraag zo beperkt mogelijk houden
Het aanleveren van informatie kost geld, ook als die informatie in het kader 
van de aanbesteding niet of minder relevant is. Daar waar het een aanbeste-
ding betreft worden de kosten voor het aanleveren van informatie door alle 
inschrijvers gemaakt. Deze kosten belasten de prijsaanbiedingen. Stel waar 
mogelijk de informatievraag uit tot in de gunningsfase. Ook de bureaus die 
gemeenten ondersteunen moeten ervan doordrongen worden de informatie-
vraag tot het hoognodige te beperken. 
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Deugdelijk motiveren is belangrijk voor het accepteren van beslissingen
De ondernemer die bij een selectie wordt uitgesloten of de opdracht niet krijgt 
heeft behoefte aan motivering van de beslissing. Door onduidelijkheden weg 
te nemen en vragen te beantwoorden kan de ondernemer snel zijn positie 
bepalen. Het ligt voor de hand dat deugdelijk gemotiveerde beslissingen  
onzekerheden wegnemen en daarom sneller geaccepteerd worden.  
Bedrijven kunnen zo ook leren van hun fouten. 

Punten voor het gemeentelijk bouwoverleg
•	 Maakt de gemeente gebruik van door de gemeenteraad vastgesteld 
	 aanbestedingsbeleid?
•	 Wanneer is dit beleid vastgesteld?
•	 Waarop zijn deze regels gebaseerd?
•	 Hoe worden de aanbestedingsregels in uitvoering gebracht?
•	 Wie is er in het gemeentelijk apparaat verantwoordelijk voor de 
	 aanbestedingsregels en wie voor de uitvoering?
•	 Maakt de gemeente bij het aanbesteden wel eens / altijd / nooit gebruik 
	 van de diensten van derden?
•	 Hoe kunnen problemen met toepassing van de aanbestedingsregels 
	 bespreekbaar worden gemaakt? 
•	 Gemeenten kunnen met doordachte toepassing van aanbestedingsregels 

en contractvormen een optimaal resultaat bewerkstelligen eerst de 
vraag te beantwoorden wat men wil realiseren en daarop de keuze van 
aanbesteding- en bouworganisatievorm tebaseren (brochure Haal het 
beste uit de bouw!). 

•	 Is een optimale prijs-kwaliteitverhouding gewaarborgd?
•	 Levert het werk een bijdrage aan opleiding en werkgelegenheid? Zie ook 
	 notitie Social Return met accent op Leerling Bouwplaatsen (8.1 en 8.2)?
•	 Wordt met het werk innovatie gestimuleerd?
•	 Kan het werk snel in uitvoering kan worden genomen?
•	 Is er nagedacht over continuïteit in de opdrachten?
•	 Wordt duurzaamheid bevorderd, zowel in uitvoering als in resultaat 

(marketing, communicatie en onderhoud in opdracht betrekken)?  
Zo ja, dan ook aandacht voor duurzaam aanbesteden?

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland kan bijvoorbeeld een informatieve bijeenkomst organiseren. 
Daarnaast is al positieve ervaring opgedaan met het organiseren van zgn. bouw- 
games en luistersessies die beide leiden tot een betere samenwerking en inzicht 
in elkaars werkveld. 
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Zie verder de notities en / of best practices:
5.1.1 	 Proportionele geschiktheidseisen
5.1.2 	 Marktconsultatie
5.1.3 	 Organisatievormen in de bouw
5.1.4 	 Haal het beste uit de infra
5.1.5 	 Gunnen op waarde
5.1.6 	 Best Practice - luistersessie opzet
5.1.7 	 Best Practice - bouwgame opzet

Zie ook de visiedocumenten op www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Mobiliteit
Visiedocument Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen 
Visiedocument Innovatie in de Bouw
Visiedocument Investeringen infrastructuur
Visiedocument Bouwgrondstoffen

Interessante websites en / of rapporten:
www.crow.nl
www.regieraadbouw.nl
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5.1.1 Proportionele geschiktheideisen en selectiecriteria

Wat zijn geschiktheideisen en selectiecriteria?
Aanbesteden is het proces van oproepen, beoordelen en selecteren van 
aanbieders en aanbiedingen. Belangrijk daarbij is te beoordelen of inschrijvers / 
gegadigden voldoen aan financiële en technische eisen. Dit gebeurt aan de hand 
van geschiktheideisen en selectiecriteria. Een aanbesteding dient op objectieve 
en transparante wijze te verlopen.

Geschiktheideisen en selectiecriteria zijn belangrijk voor opdrachtgevers van 
werken. Bij geschiktheid gaat het om de beoordeling of bedrijven in staat zijn 
om het werk uit te voeren. 
Bij een aanbestedingsprocedure met voorafgaande selectie wordt op basis van 
deze criteria in de selectiefase getoetst. We hebben het dan over selectiecriteria. 
Zij vormen dan de basis voor het al dan niet toelaten tot de inschrijving. 

Belang voor bouwbedrijven
Er bestaat veel onwetendheid over geschiktheideisen en selectiecriteria. 
Zowel bij de opdrachtgever als de opdrachtnemer. Dit leidt ertoe dat slecht 
geformuleerde aanbestedingen worden uitgeschreven die vaak onbedoeld 
bouwbedrijven uitsluiten van inschrijving. Tevens wordt door de slechte 
formulering de deur opengezet voor juridische geschillen. 

Punten voor gemeentelijk bouwoverleg
Te veel en te zware geschiktheideisen en selectiecriteria vormen een 
belemmering. Nogal wat gemeenten schakelen ingenieursbureau in om 
aanbestedingsprocedures te begeleiden. Deze bureaus en ook gemeenten 
zelf hebben de neiging zich in te dekken. Zij stellen strengere eisen dan strikt 
nodig. De eisen zijn vaak niet toegesneden op het project maar bestaan 
uit het toepassen van standaard eisen en criteria. De vraag is dan ook: hoe 
proportioneel en nuttig zijn de gestelde eisen? Bestaat er een directe relatie 
met aard en omvang van het werk? Of veroorzaken ze uitsluiting van geschikte 
bedrijven en leiden ze tot juridische geschillen? Hieronder staan diverse punten 
waar aanbestedende diensten (ambtenaren én managers én bestuurders) reke-
ning mee moeten houden.

•	 Eisen en gevolgen
Het belangrijkste selectieproces wordt door bouwbedrijven zelf gedaan. 
Bedrijven maken zelf de inschatting of ze een opdracht daadwerkelijk 
aankunnen. Het werk moet het bouwbedrijf liggen voordat zij meedoet. 
Dit geldt zeker in economisch betere tijden waarin genoeg keuze is uit 
aangeboden werk. Minstens zo belangrijk in de keuze voor deelname is 
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de inzet van personele capaciteit en financiële kosten die met deelname 
gemoeid gaan. Een bedrijf schrijft pas in zodra zij een redelijke kans denkt 
te maken. Hierin zouden opdrachtgevers meer vertrouwen mogen hebben. 

Het stellen van te zware eisen is niet alleen nadelig voor geïnteresseerde 
bouwbedrijven. De opdrachtgever doet zichzelf ook tekort door het teveel 
beperken van het aantal inschrijvers. Hierdoor wordt marktwerking ernstig 
beperkt. Het stellen van hoge eisen gebeurt zeker niet altijd bewust. 
Het heeft te maken met een tekort aan deskundigheid bij de opdracht-
gever, maar ook met de neiging van ingenieursbureaus om met eisen aan 
de veilige kant te gaan zitten. Hierdoor kunnen ze niet achteraf het verwijt 
krijgen dat te lichte gunningmaatstaven zijn gebruikt. Ook blijkt dat door  
de hoge werkdruk bij ingenieursbureaus standaard eisen worden gebruikt 
in plaats van maatwerk te leveren. Het is goed dat opdrachtgevers hier zich 
terdege van bewust zijn.

Bij het stellen van eisen en het vragen om informatie moet in de begelei- 
dende tekst goed zijn aangegeven hoe die informatie bijdraagt aan de 
besluitvorming van de opdrachtgever. De reden dat bedrijfsinformatie 
bijdraagt aan ‘de beeldvorming’ is te vaag en biedt mogelijkheden tot 
subjectieve waarnemingen. Naast deze verhoogde kans op geschillen leidt 
de wens om bedrijfsinformatie tot een verhoging van administratieve 
lasten. Bij openbare aanbestedingen zou daarom meer gewerkt kunnen 
worden met ‘eigen verklaringen’. Hierin verklaart een bedrijf dat het voldoet 
aan de gestelde geschiktheideisen. Na gunning overlegt het winnende 
bedrijf ter controle alsnog alle schriftelijke stukken. 

Bij procedures met voorafgaande selectie hanteert Bouwend Nederland 
het standpunt geen maximum aan het aantal uit te nodigen geschikte 
gegadigden te stellen. Door aan gegadigden mede te delen hoeveel 
bedrijven geïnteresseerd zijn, kunnen zijzelf hun kans op gunning inschatten 
voordat zij daadwerkelijk tot inschrijving zullen overgaan. Een eventuele 
ontwerpvergoeding kan verdeeld worden onder de inschrijvers of onder  
de vijf beste. 

•	 Financiële draagkracht
Referentieperioden langer dan 3 jaar zijn niet toegestaan bij Europese aan- 
bestedingen en bij toepassing van het ARW 2005. Bovendien zegt langer 
dan 3 jaar steeds minder over de huidige financiële draagkracht van een 
bedrijf. Ook bestaat de kans dat een vroeger een groeiend bouwbedrijf  
niet aan de geschiktheideisen kan voldoen wanneer de opstartjaren mee 
gaan tellen.
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Als jaaromzet in de GWW-sector is vaak bepleit 150% van de waarde van 
het aanbestede werk op jaarbasis te nemen. Voor de B&U-sector wordt 
uitgegaan van percentages tot 300%. In geval van een hogere complexiteit 
in het aanbestede werk kan soms worden uitgegaan van hogere eisen. 
Eisen van 300% op jaarbasis van de waarde zijn voor de rechter vrijwel 
altijd te hoog. Dit valt op te maken uit de opgebouwde jurisprudentie.

Aan de hand van balansen en uittreksels kunnen ratio worden bepaald. 
Accountants geven aan dat de individuele ratio nauwelijks voorspellende 
waarde hebben met betrekking tot de kans op faillissement van een onder- 
neming. Het toekennen van waarde aan de hoogte van de ratio is tevens 
zeer arbitrair en dus vatbaar voor verschil in uitleg. 
Aan alle inschrijvers vragen om een bankgarantie heeft geen toegevoegde 
waarde, omdat door deelname de bouwbedrijven zich al automatisch 
akkoord verklaren tot het verstrekken van een bankgarantie. Dit geeft de 
opdrachtgever genoeg juridische zekerheid. Zolang nog niet gegund is, 
zou (in lijn met de aanbestedingsregelgeving) de opdrachtgever eventueel 
genoegen kunnen nemen met een bankverklaring. Een bankvergunning 
of bereidheidverklaring tot het verstrekken van een bankverklaring heeft 
grote gevolgen voor de kredietruimte van het bouwbedrijf en brengt grote 
kosten met zich mee. Dit heeft tevens consequenties voor het meedingen 
in andere aanbestedingen.

•	 Technische bekwaamheid
De soms verlangde tevredenheidverklaring zou beschouwd moeten 
worden als overbodig indien projecten al zijn uitgevoerd en opgeleverd. 
Oplevering is al een eigenlijke goedkeuring. Bij het vragen om een 
verklaring dient echter aangegeven te zijn hoe deze bijdraagt tot de 
besluitvorming in het gunningproces om subjectieve waarnemingen  
te voorkomen.

De gevraagde waarde van een uitgevoerd referentiewerk ligt (via uitspraken 
van de Raad van Arbitrage voor de bouw overgenomen tot uitgangspunt in 
beleid) tussen de 30% en 60% van het aanbestede werk. Bij gecompliceerde 
opdrachten wordt de opdrachtgever toegestaan om iets hoger te gaan zitten,  
echter nooit hoger dan 100%. 

Bij het vragen om referentiewerken stelt men voor om toe te staan dat 
voor doorsnee situaties maximaal 3 referentiewerken worden gevraagd. 
In de praktijk kan vaak volstaan worden met het stellen van de eis dat één 
referentiewerk is uitgevoerd. Overigens is Bouwend Nederland van mening 
dat in plaats van alleen te eisen dat een bepaald referentiewerk moet zijn 
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uitgevoerd, meer gekeken zou moeten worden naar de hoofdcompetenties 
die nodig zijn om de aanbestede opdracht uit te voeren. En zodoende aan 
bedrijven de mogelijkheid te bieden om aan te tonen dat zij opdrachten 
hebben uitgevoerd, waarin die competenties ook al zaten.

Wat betreft de verklaringen op het gebied van technici, beroepskwalificaties, 
maatregelen inzake milieubeheer, personeelsbezetting en outillage kan 
gesteld worden dat, naast het stellen van een reële ervaringseis, de 
opdrachtgever goed over het nut van de verklaringen moet nadenken  
om de administratieve lasten beperkt te houden. 

Het stellen van hogere geschiktheideisen aan combinaties van bouw- 
bedrijven is naar Europese regelgeving nauwelijks meer houdbaar.  
Simpelweg is gesteld dat de identiteit van de inschrijver er niet toe  
mag doen! Ook bij het gebruik van het ARW in aanbestedingen zijn  
hogere eisen voor de rechter moeilijk te verdedigen.

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland kan bijvoorbeeld een informatieve bijeenkomst organi- 
seren. Daarnaast is al positieve ervaring opgedaan met het organiseren van 
zgn. bouwgames en luistersessies die beide leiden tot een betere samen- 
werking en inzicht in elkaars werkveld

Zie verder de notities en / of best practices:
5.1. 	 Aanbestedingsbeleid gemeenten
5.1.2 	 Marktconsultatie
5.1.3 	 Organisatievormen in de bouw
5.1.4 	 Haal het beste uit de infra
5.1.5 	 Gunnen op waarde
5.1.6 	 Best Practice - luistersessie opzet
5.1.7 	 Best Practice - bouwgame opzet
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5.1.2 Marktconsultatie

Marktconsultatie is een instrument waarbij ondernemers vroegtijdig betrokken 
worden bij planontwikkeling. Op deze manier wordt meer inzicht in de haal- 
baarheid van oplossingsrichtingen en de interesse vanuit het bedrijfsleven. 
Daarnaast biedt het de ondernemers de kans op de hoogte te geraken van  
voornemens en hierop te anticiperen. Een marktconsultatie is geheel vrij- 
blijvend, er zijn geen verplichtingen tegenover elkaar. 

Wel is de lokale overheid in kwestie verantwoordelijk voor:
•	 een volledig transparant proces
•	 het correct omgaan met verstrekte informatie
•	 het bundelen van de informatie in een verslag
•	 het openbaar maken van het verslag

Van belang is dat bij de daadwerkelijke aanbesteding – volgend op een markt-
consultatie - alle potentiële inschrijvers qua informatie op gelijk niveau staan. 

Een goede aanbesteding zou zelfs moeten beginnen met een ‘marktconsultatie’ 
waarbij de aanbestedende dienst geheel vrijblijvend gaat praten met de markt 
over de haalbaarheid en de mogelijkheden van een opdracht die ze in de markt 
wil zetten.

Zo wordt bereikt dat vraag en aanbod in de aanbesteding goed op elkaar aan-
sluiten. Een en ander mag er niet toe leiden dat de aan te besteden opdracht 
vervolgens wordt toegeschreven naar een van de bedrijven waarmee men 
tijdens de marktconsultatie heeft gesproken.

Veelgestelde vragen / vooroordelen:
•	 Wanneer kun je een marktconsultatie toepassen?

Het proces van ontwikkeling mag niet zover zijn gevorderd dag ideeën  
niet meer kunnen worden ingepast. 

•	 In welke vorm kun je een markconsultatie organiseren?
Een marktconsultatie kan schriftelijk of mondeling worden vorm gegeven, 
en al dan niet interactief. Voor relatief eenvoudige vragen zal een schrifte-
lijke consultatie met een vragenlijst volstaan, maar voor complexere vragen 
ligt een mondelinge versie (bijeenkomst) meer voor de hand. Tevens kan 
de markt worden uitgedaagd om met ideeën te komen voor de oplossing 
van een specifiek gedefinieerd probleem. Hetinstrument daarvoor is de 
prijsvraag of ideeënprijsvraag voor plannen of ontwerpen. Dit is een  
verzoek aan externe partijen om innovatieve ideeën te leveren voor een 
bepaalde probleemstelling, waaraan eisen en voorwaarden zijn gekoppeld. 
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•	 Welke zaken kun je afstemmen in een marktconsultatie?
Meerdere programma’s kun je prima afstemmen met lokale partijen,  
zolang je niet te veel op de inhoud ingaat, het gaat immers om de context; 
het gaat erom dat iedereen op min of meer gelijk kennisniveau zit op 
moment van aanbesteding.

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland kan bijvoorbeeld een informatieve bijeenkomst organi- 
seren en kan zorgen voor het bekend maken van de nodige informatie.
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5.1.3 Organisatievormen in de bouw

De bouw- en infrasector kent diverse vormen van samenwerking tussen 
opdrachtgever en opdrachtnemer. In het onderstaande overzicht worden 
diverse organisatievormen toegelicht.

Traditioneel bestek & tekening
•	 Management contracting; met beperkte aansprakelijkheid. In een vroeg 

stadium wordt er een bouwmanager aangesteld voor het geven van ont-
werpadvies en leiding geven aan de uitvoering.

•	 Regiewerk; de opdrachtgever is verantwoordelijk voor het ontwerp.  
	 De bouwer wordt ingeschakeld op urenbasis.
•	 Construction management: een variant op management contracting. 
	 Hierbij wordt voornamelijk de uitvoering gemanaged.

Team
•	 Bouwteam: de opdrachtgever vertaalt zijn vraag, vaak met ondersteuning 

van adviseurs, naar een VO (voorlopig ontwerp), een DO (definitief ontwerp) 
(+) of bestek en tekeningen. De geselecteerde bouwer maakt deel uit van 
het team en adviseert over uitvoeringszaken en kosten. Op een gegeven 
moment wordt het contract met de bouwer gesloten voor uitvoering  
(vaak op het moment van bestek en tekeningen of DO (Definitief Ontwerp+) 
bij woningbouw).

•	 Performance Related Partnering (multiproject); vraagspecificatie, concep-
tueel ontwerp, prestatie -beschrijving en maximaal budget (bepaald door  
de opdrachtgever). Inschrijven op gegarandeerde maximumprijs.  
Incentives voor beter presteren.

Geïntegreerd
•	 D&B (Design & Build, ook wel D&C, Design & Construct, genoemd): 
	 ontwerp en uitvoering worden in handen van één partij gelegd.
•	 DBM (Design & Build & Maintenance); als voorgaand, maar inclusief het 

onderhoud over een bepaalde periode. De opdrachtgever vertaalt zijn 
vraag naar te leveren functies en prestaties. In de concessievarianten’ 
wordt daarbij ook een deel van het exploitatierisico aan de opdrachtnemer 
overgedragen.

•	 General contractor: de bouwer organiseert het totale bouwproces.
•	 Brochureplan: catalogusbouw als uitgangspunt. De opdrachtgever ziet 
	 al wat hij krijgt.

Strategische samenwerking
•	 PPS (publiek-private samenwerking) is een begrip dat niet eenduidig 

gedefinieerd is. Er zijn vele processen die als PPS worden beschreven. 
Kenmerkend is dat overheid en marktpartijen beide een deel van de 
middelen inbrengen (geld, grond etc.).

•	 Projectalliantie: dit is een samenwerkingsvorm waarin opdrachtgever 
en opdrachtnemer een team vormen, en gezamenlijk (een deel van) de  
risico’s dragen, dan wel gezamenlijk van de gerealiseerde besparingen 
profiteren. Er zijn daarmee sterke gezamenlijke doelen en incentives in  
de samenwerking.

•	 Joint venture: in dit model vormt bijvoorbeeld een gezamenlijke grond-
exploitatie de kern van de samenwerking. Partijen brengen de gronden in 
een gezamenlijke entiteit in. Deze entiteit, bijvoorbeeld een onderneming, 
maakt de gronden bouw- en woonrijp en geeft ze desgewenst uit.  
De gemeente deelt de regie in dit model met de corporatie. Haar publiek-
rechtelijke bevoegdheden behoudt zij evenwel.

Zie verder de notities en / of best practices:
5.1.	 Aanbestedingsbeleid gemeenten 
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5.1.4 Haal het beste uit de Infra

Een goede voorbereiding is de beste garantie voor een succesvol bouwproject. 
Door in een vroeg stadium enkele belangrijke keuzes te maken, zorgt u als 
opdrachtgever voor een goede start. 

Zonder specialistische kennis of ervaring kunnen opdrachtgevers veel nuttig 
voorwerk verrichten:
1.	 bepaal wat u wilt en wat u kunt
2.	 analyseer uw bouwopgave
3.	 kies een passende bouworganisatievorm
4.	 kies een passende marktbenadering

Hoe haalt u het beste uit de infrabedrijven?
•	 vroegtijdige marktbetrokkenheid te stimuleren
•	 een transparant aanbestedingsbeleid te hanteren
•	 goede innovatieve- / prestatiecontracten op de markt te zetten
•	 jaarplannen inzichtelijk te maken voor de bouw

Vroegtijdige marktbetrokkenheid stimuleren
Vroegtijdige marktbetrokkenheid kan worden gestimuleerd door het werken 
met innovatieve contracten en bijbehorende aanbestedingswijzen. Een DBM 
contract biedt bijvoorbeeld voordelen voor overheid en markt. Een vergoeding 
van (een deel van) de transactiekosten zal moeten plaatsvinden als van de 
inschrijvers belangrijke inspanningen worden gevraagd voor het doen van de 
aanbieding. Dit gebeurt ook bij de DBFM projecten op rijksniveau. Het begint 
echter bij het maken van de juiste keuze in de aanbestedingsvormen; welke 
organisatievorm kiest men bij welk type werk.

Transparant aanbestedingsbeleid hanteren
Maak bewuste keuzes in bouworganisatievorm, contractvorm en aanbestedings- 
vorm, denk na over het omgaan en toedelen van risico’s. EMVI in combinatie 
met de markt ‘uitdagen’ om meerwaarde aan te bieden, is dé drive voor een 
optimale kwaliteit-prijsverhouding.
- 	 proportionele eisen
- 	 transparantie in procedures (van aanbestedingsvorm tot afwijzing)
- 	 mogelijkheden voor combinatievorming duidelijk maken 

Goede innovatieve- / prestatiecontracten op de markt zetten
•	 Een goed innovatief contract biedt de aannemer de kans om de kennis en 

kunde beter te benutten, het plezier en imago van het werk te verbeteren, 
de capaciteit effectiever te plannen, het werk kwalitatief goed en veilig uit 

te voeren, constructief samen te werken en tegelijkertijd te zorgen voor een 
tevreden opdrachtgever en gebruiker;

•	 Er moet gegund worden op de combinatie van zowel de prijs als op de 
	 kwaliteit van het plan van aanpak;
•	 Een goed innovatief contract betekent qua inhoud, dat de functionele eisen 

eenduidig moeten zijn en gekoppeld zijn aan heldere termen, overschrij- 
dingskansen binnen redelijk gestelde grenzen, meetbaarheid, en realiteitzin 
bij de risicoverdeling tussen opdrachtgever en opdrachtnemer. Foto’s van 
de gewenste situatie kunnen helpen, zeker als ondersteuning van een 
standaardtekst;

•	 Aannemers willen en kunnen risico’s nemen en deels verantwoordelijk-
heden van de opdrachtgever overnemen, mits deze behoorlijk calculeer- 
baar dan wel in te schatten c.q. verzekerbaar zijn. De aanbesteding moet 
voldoende ruimte bieden om een goede communicatie over de risico’s  
en voor bedrijven specifieke aandachtspunten mogelijk te maken;

•	 Opdrachtgevers moeten professioneel zijn en betrouwbaar zijn, een correcte
marktbenadering toepassen, inzicht hebben in de achtergrond en realiteit 
van te stellen functionele eisen, de reële verdeling van risico’s en verant-
woordelijkheden en de wijze waarop een project goed en veilig kan  
worden uitgevoerd;

•	 Professionele aannemers moeten beschikken over organisatievermogen, 
kundige mensen en goede middelen om in het kader van de nieuwe 
contractvormen aan de eisen op het gebied van professionaliteit, kennis, 
ervaring, veiligheid en kwaliteitsborging te voldoen;

•	 Laat alternatieven toe bij aanbesteding om o.a. innovaties te bevorderen.

Jaarplannen inzichtelijk maken voor de bouw
Op gemeenteniveau zou meer inzicht dienen te worden gegeven in de bouw- en 
infraplannen voor het komende jaar. De opdrachtnemer kan dan beter inspelen 
op de aankomende productie en tegelijkertijd is de opdrachtgever hierbij gebaat 
door een betere prijs (druk van de ketel) en meer kwaliteit.

Een goed voorbeeld hiervan zijn de sinds 2006 gehouden RWS Marktdagen en 
de voorbeeldfuncties die enkele provincies invullen bij de EIB monitor waar 
alle werken zichtbaar zijn incl. fase van de projectplanning. Enkele gemeenten 
hebben ook een overzicht met al hun onder- en bovengrondse infra voor de 
komende jaren beschikbaar. Dit heeft voordelen voor zowel opdrachtnemer als 
opdrachtgever. De opdrachtgever krijgt hierdoor een betere prijs / kwaliteit-
verhouding daarnaast kan de opdrachtnemer hierop zijn organisatie inrichten 
omdat hij kan anticiperen op het werkaanbod.
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Zie verder de notities en / of best practices:
5.1. 	 Aanbestedingsbeleid gemeenten
5.1.1 	 Proportionele geschiktheideisen
5.1.2 	 Marktconsultatie
5.1.3 	 Organisatievormen in de bouw
5.1.5 	 Gunnen op waarde 
7.1 	 Continuïteit in infrawerk
7.1.1 	 Best Practice - spreiding / planning infrawerk
7.2 	 Lokaal rioleringsstelsel

Interessante websites en / of rapporten:
www.crow.nl
www.regieraadbouw.nl
www.bouwendnederland.nl
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6.	 Woningbouw / Bedrijventerreinen

6.1 Woningbouwafspraken Rijk en Stedelijke Regio’s 

Het Rijk is van mening dat er in 2010 het woningtekort maximaal 1,5% mag 
bedragen. Dit betekent dat van 2005 tot en met 2009 360.759 woningen moeten 
worden gebouwd om het tekort terug te dringen. Om dit te bereiken geeft de 
Nota Ruimte gemeenten meer mogelijkheden om in de eigen ruimtebehoefte 
voor wonen te voorzien. Daarnaast heeft het Rijk afspraken gemaakt met 20 
stedelijke regio’s. Deze afspraken zijn opgenomen in de Convenanten Woning-
bouwafspraken. 

Om de stedelijke regio’s te motiveren de woningbouwproductie voorvarend ter 
hand te nemen heeft het rijk de zogenaamde Besluit Locatiegebonden Subsidie 
(BLS)-gelden ter beschikking gesteld. De 20 stedelijke regio’s kunnen uit deze 
pot subsidie krijgen ten behoeve van de woningbouwproductie. Dit bedrag 
wordt niet per direct ter beschikking gesteld: 65 procent wordt vooraf jaar-
lijks overgemaakt en de rest volgt gerelateerd aan het aantal gereed gemelde 
woningen. Mocht een regio echter een zeer grote achterstand oplopen in de 
woningbouwproductie dan kan het Rijk besluiten om het jaarlijkse voorschot 
op een lager bedrag te stellen. In de bijlage staat een overzicht van de woning-
bouwopgaven en de voortgang. 

Voortgang productie
Na het maken van de woningbouwafspraken is de woningproductie 
aanvankelijk goed op stoom gekomen. De in 2004 ingezette stijgende lijn 
in de woningproductie is tot 2007 doorgezet. Er wordt nog een verhoogde 
inspanning van de corporaties verwacht met name waar het gaat om de bouw 
van woningen voor de lagere inkomensgroepen.
Maar in het eerste kwartaal van 2007 zakte de productie weer in. Aanvankelijk 
leek dit geen enkele bestuurlijke consequenties te hebben. Vanaf het tweede 
kwartaal van 2007 is dit echter wel het geval en komt de stagnatie steeds hoger 
op de politieke agenda te staan. Dit heeft een aantal oorzaken die hieronder 
zijn aangegeven. Het aanpakken van deze oorzaken is een belang dat zowel 
de bouwondernemer als de gemeente aangaat. (voor de maakbaarheid als de 
verkoopbaarheid van woningen).

Oorzaken stagnatie
•	 Bureaucratie in wet- en regelgeving (voor zowel bouwondernemer als 

gemeente lastig en soms zelfs tegenstrijdig) bron: onderzoek van de  
taskforce woningbouw.
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•	 Residuele grondprijssysteem (Sinds 1997 zijn de grondkosten voor een
nieuwe modale koopwoning met 250 procent gestegen tot bijna 68.000 euro).

•	 Bouwkosten stijgen sneller dan woningprijzen waardoor marges kleiner 
worden. Hierdoor blijven meer woningen in de pijplijn hangen. Wel bouw-
vergunning geen bouwactiviteiten.

•	 Weinig randstedelijke gebieden beschikbaar voor (grote) woningbouw-
	 projecten.
•	 Moet steeds meer binnenstedelijk ingepast worden. Dit is moeilijker en 
	 kostbaarder.
•	 Gemeentelijke bouwprogramma’s sluiten niet aan op woonwensen van 
	 de consument.
•	 Bouwplancapaciteit stagneert.

Mogelijke versnellingen
Voor alle oorzaken geldt dat meer publieke aandacht voor de woningbouw
stagnatie leidt tot de gewenste politieke aandacht die nodig is om tot 
oplossingen te komen. 

Bureaucratie in wet- en regelgeving
Stel als gemeente prioriteiten, in combinatie met de inzet van andere 
instrumenten. De meeste gemeenten hebben niet de capaciteit om overal  
even uitvoerig naar te kijken. De gemeente moet vertrouwen in de marktwerking 
en daarmee de bouwondernemers leren hebben. 

Residuele grondprijssysteem
De grondprijzen van particuliere grondeigenaren zijn veel minder gestegen dan 
die van gemeenten. Gemeenten kunnen flexibeler met de grondprijs omgaan 
om de huizenprijsstijging te beperken.

Bouwkosten stijgen sneller dan woningprijzen – marge
Gemeenten moeten beseffen dat met elke maand uitstel de kosten stijgen. 
Beide partijen moeten elkaar leren vertrouwen door meer en helderder te 
communiceren. Een bouwstop is een drastische maatregel die zonder overleg 
niet zomaar eenzijdig kan worden afgekondigd. 

Ruimte is schaars > gebiedsontwikkeling
Oplossingen kunnen niet meer gevonden worden op het niveau van een 
kavel. Er moet naar het totale gebied en inpassing van activiteiten gekeken 
worden d.m.v. gebiedsontwikkeling (herontwikkeling van bedrijventerreinen). 
Verder gezamenlijke optrekken in lobby van gemeente, provincie en Bouwend 
Nederland richting de centrale overheid.
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Verschuiving naar binnenstedelijk bouwen
 Evenals bij punt 4 moet bij binnenstedelijke inpassing naar het totale gebied 
en scala van activiteiten gekeken worden. Dit kan een partij niet alleen doen. 
Samenspraak is noodzakelijk en leidt tot hoge kwalitatieve oplossingen.

Wensen woonconsument
Gemeente moet binnen wettelijke kaders luisteren naar marktpartijen die weten 
hoe de markt bediend moet worden. Hierbij moet de gemeente ook andere 
mogelijkheden overwegen. Bijvoorbeeld bij starterswoningen denken aan 
maatschappelijk gebonden eigendom of groeiwoningen.

Bouwplancapaciteit
Ruimte is schaars. Overleg met marktpartijen over bouwmogelijkheden op 
ingenomen grondposities. Denk daar waar mogelijk, met gezamenlijk vast te 
stellen kwaliteitseisen / randvoorwaarden, aan aanpassing aan bestemmings-
plannen. Maak prestatieafspraken (zeker met woningcorporaties) en heb als 
gemeente meer vertrouwen in de goede bedoelingen van marktpartijen.  
Zij zijn ook gebaat aan een goede inrichting van het bebouwde gebied. 

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland kan veel betekenen voor een gemeente die kampt met 
stagnerende woningbouw:
•	 kennismakelaar 
•	 bruggenbouwer
•	 netwerk

Zie verder de notities en / of best practices:
6.1.1 	 Best Practice – voorbeelden versnellen woningbouw
6.1.1.1	 Best Practice – versnelling bouwproces
6.1.1.2	 Best Practice – handreiking versnelling woningbouwproductie
6.1.1.3	 Best Practice – prestatiewijzer versnellen (ver-)nieuwbouwproductie
6.1.2 	 Best Practice – voorbeelden bouwen binnen strakke contouren / 
		  binnenstedelijk bouwen
6.1.3 	 Best Practice – tool: stagnatie indicator Provincie Noord Brabant
6.1.3.1	 Best Practice – invulmodel stagnatie indicator
6.1.4 	 Best Practice – notitie: woonvisie – van informatie tot uitvoering
6.1.4.1	 Best Practice – handreiking woonvisie
6.1.5 	 Best Practice – artikel: minder appartementenbouw

Zie ook de visiedocumenten op www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Stedelijke herstructurering
Visiedocument Hypotheekrenteaftrek
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Woningbouw 2005 - 2009 in convenantsgebieden naar regio’s Bouwend Nederland
Vermeerdering woningvoorraad: realisatie t/m 1e kwartaal 2007 en opgave 
volgens woningbouwafspraken 2005 - 2009 uit de convenanten

Regio NOORD
Regiovisie Groningen-Assen
Leeuwarden
Emmen

Totaal

Regio OOST
Regio Twente 
Zwolle-Kampen
Stedelijk Netwerk Stedendriehoek
Knooppunt Arnhem-Nijmegen (KAN)
Almere-Lelystad

Totaal

Regio RANDSTAD NOORD
Bestuur Regio Utrecht (BRU)
Stadsgewest Amersfoort
Regionaal Orgaan Amsterdam (ROA)
Stedelijke gebieden Alkmaar, Haarlem en Hilversum

Totaal

Regio RANDSTAD ZUID
Samenwerkingsorgaan Holland Rijnland
Stadsregio Haaglanden
Stadsregio Rotterdam (SRR)
Stedelijk gebied Drechtsteden

Totaal

Regio ZUID
Regio Zeeland
Stedelijke gebieden Breda-Tilburg en Waalboss
Samenwerkingsverband regio Eindhoven (SRE)
Stedelijke gebieden Venlo, Geleen-Sittard, Heerlen en Maastricht

Totaal
 

Totaal bij convenanten betrokken gemeenten

Bron: CBS – Woningstatistiek
Convenanten Woningbouwafspraken 2005 tot 2010 
Het convenant met de provincie Flevoland (Almere-Lelystad) is nog niet getekend.

Totaal
 
 

   

4.371
1.973

887
 

7.231

5.810
3.290
3.208
7.831
3.103

 

23.242

8.214
3.176

18.949
8.158

 

38.497

3.429
12.498
13.994
2.230

 

32.151

1.885
9.902
6.399
4.086

 

22.272
 

123.393

Fasering volgens convenantsafspraken

2005

2.113
1.000

740
 

3.853

1.490
1.274
1.810
4.591
2.620

 

11.785

4.700
1.765
8.000
5.200

 

19.665

2.485
6.800
7.600
1.500

 

18.385

750
4.000
4.773
1.662

 

11.185
 

64.873

2006
 

 

3.000
1.000

740
 

4.740

1.950
1.274
1.910
5.500
2.620

 

13.254

5.400
2.100
8.000
5.200

 

20.700

2.705
6.800
7.600
1.500

 

18.605

875
4.000
4.820
1.662

 

11.357
 

68.656

2007
 

 

5.000
1.100

740
 

6.840

1.950
1.274
2.810
5.500
2.620

 

14.154

5.500
2.075
8.000
5.200

 

20.775

2.924
6.800
7.600
2.000

 

19.324

970
7.225
4.940
1.662

 

14.797
 

75.890

2008
 

 

6.000
1.100

740
 

7.840

2.400
1.274
3.110
4.500
2.620

 

13.904

4.600
1.900
8.000
5.200

 

19.700

3.143
6.800
7.600
2.000

 

19.543

1.025
7.225
4.741
1.662

 

14.653
 

75.640

2009
 

6.000
1.100

740
 

7.840

1.950
1.274
2.910
4.500
2.620

 

13.254

3.495
1.860

11.000
5.200

 

21.555

3.363
6.800
7.600
2.000

 

19.763

1.050
7.180
4.546
1.662

 

14.438
 

76.850

  2005
2009

 

 

22.113
5.300
3.700

 

31.113

9.740
6.370

12.550
24.591
13.100

 

66.351

23.695
9.700

43.000
26.000

 

102.395

14.620
34.000
38.000
9.000

 

95.620

4.670
29.630
23.820

8.310
 

66.430
 

361.909

2007

1e kw

  

328
186
15

 

529

273
271
390
433
160

 

1.527

243
174

1.177
501

 

2.095

398
755

1.466
206

 

2.825

33
828
452
72

 

1.385
 

8.361

2006
 
 

2.019
935
339

 

3.293

2.661
1.879
1.657
3.581
1.549

 

11.327

3.613
1.260
8.760
3.707

 

17.340

1.698
5.961
6.480

712
 

14.851

864
4.383
3.927
2.337

 

11.511
 

58.322

2005
 
 

 

2.024
852
533

 

3.409

2.876
1.140
1.161
3.817
1.394

 

10.388

4.358
1.742
9.012
3.950

 

19.062

1.333
5.782
6.048
1.312

 

14.475

988
4.691
2.020
1.677

 

9.376
 

56.710

nieuwbouw en anderszins
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Regio NOORD
Regiovisie Groningen-Assen
Leeuwarden
Emmen

Totaal

Regio OOST
Regio Twente 
Zwolle-Kampen
Stedelijk Netwerk Stedendriehoek
Knooppunt Arnhem-Nijmegen (KAN)
Almere-Lelystad

Totaal

Regio RANDSTAD NOORD
Bestuur Regio Utrecht (BRU)
Stadsgewest Amersfoort
Regionaal Orgaan Amsterdam (ROA)
Stedelijke gebieden Alkmaar, Haarlem en Hilversum

Totaal

Regio RANDSTAD ZUID
Samenwerkingsorgaan Holland Rijnland
Stadsregio Haaglanden
Stadsregio Rotterdam (SRR)
Stedelijk gebied Drechtsteden

Totaal

Regio ZUID
Regio Zeeland
Stedelijke gebieden Breda-Tilburg en Waalboss
Samenwerkingsverband regio Eindhoven (SRE)
Stedelijke gebieden Venlo, Geleen-Sittard, Heerlen en Maastricht

Totaal
 

Totaal bij convenanten betrokken gemeenten

Bron: CBS – Woningstatistiek
Convenanten Woningbouwafspraken 2005 tot 2010 
Het convenant met de provincie Flevoland (Almere-Lelystad) is nog niet getekend.
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6.2 Starters- / seniorenwoningen

Ontwikkelingen rondom doelgroepwoningen
Het realiseren van doelgroepwoningen in het lagere marktsegment is lastig. 
Hierna gaan we in op de vraag of doelgroepbeleid gericht op starters functioneel 
is. Deze vraag is van belang omdat het bouwen voor starters de krappe winst-
marges van projecten verder onder druk zet. Wil men toch voor starters bouwen 
dan dienen de beweegredenen goed aangetoond te worden.
 
Starters
Het is, met name in de Randstad, voor starters vrijwel onmogelijk om een 
betaalbare koopwoning te vinden. Volgens onderzoek van Aedes woont 58% 
van de jongeren bij hun ouders. 41% wil binnen twee jaar op zichzelf gaan 
wonen. De productie van nieuwe woningen blijft achter bij de beleidsmatig 
gewenste aantallen. De vraag naar betaalbare koopwoningen is groot.  
Dit vertaalt zich in stijgende prijzen. 

Definitie: ‘starter’ is een huishouden dat, vanuit een situatie van onzelfstandig 
wonen, op zoek is naar een zelfstandige huur- of koopwoning. Een starters-
woning is bedoeld voor een één- of tweepersoonshuishouden. Uit het  
WoonOnderzoek Nederland 2006 (in opdracht van VROM) blijkt dat er in 2006 
maar liefst 176.000 ‘urgente’ starters waren. Uit de woningbouwcijfers blijkt dat  
maar 4% van alle gebouwde nieuwe woningen een ‘echte’ starterswoning is. 
VROM hanteert de norm van 163.508 euro vrij op naam voor goedkope 
starterskoopwoningen. In de huursector bestaan twee woningcategorieën: 
goedkope woningen met een huurprijs van maximaal € 331,78 per maand  
en middeldure woningen met een huurprijs van maximaal 508,92 euro  
per maand.

Senioren
Naast het bouwen van nieuwe woningen wil VROM onder het motto ‘Passend 
wonen’ bewoners motiveren om door te stromen naar een woning die beter 
past bij hun financiële draagkracht. Daarnaast bestaat er een groep die vanwege 
het ouder worden graag kleiner wil wonen. Deze groep is veelal in draagkracht 
vergelijkbaar met starters. Deze groep senioren kan niet doorstromen vanwege 
het tekort aan goedkopere woningen. 

Demografische ontwikkelingen tonen een afname van jongeren per jaar met 
20.000 en een toename van senioren boven 50 jaar met 100.000. Voldoende 
grond voor doelgroepbeleid gericht op senioren. Door koop- en huurwoningen 
te bouwen voor ouderen ontstaat ruimte voor starters. 
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Belang voor bouwbedrijven
Doelgroepenbeleid vanuit gemeenten is een punt waar ontwikkelaars en 
bouwondernemers vaak mee te maken krijgen. Het bemoeilijkt de realisatie  
van een project terwijl er soms vraagtekens geplaatst kunnen worden bij nut  
en noodzaak.

Bovendien steekt het de individuele lidbedrijven wanneer zij hun best doen 
zo goedkoop mogelijk te bouwen terwijl ze achteraf constateren dat niet de 
bedoelde bewonersgroep de woningen betrekken. 

Punten voor gemeentelijk bouwoverleg
•	 Door seniorenwoningen te bouwen ontstaat meer beweging in de 

woningmarkt dan door het bouwen voor starters.
•	 Op basis van woningmarktonderzoek worden woonvisies opgesteld. 

Het EIB (Economisch Instituut voor de Bouwnijverheid) geeft aan dat bij 
onderzoek vaak te weinig rekening wordt gehouden met de schaarste op 
de markt. Dit leidt tot het meten van second-best-opties in plaats van wat 
bewoners echt willen. 

•	 De politieke wil om doelgroepwoningen in het lagere marktsegment te 
realiseren is er meestal wel. Helaas ontbreekt de politieke daadkracht 
soms. Dit heeft te maken met:

	 -	 vasthouden aan hoge grondprijzen;
	 -	�� het ‘stapelen’ van beleidswensen (milieu, recreatie, sociale aspecten). 

Wonen is een belangrijk beleidsdoel, maak dit doel expliciet. Vervol-
gens moet gekeken worden welke beleidswensen nog realistisch bij 
het realiseren van goedkope woningen; 

	 -	� vasthouden aan vaste verdeelsleutels sociale woningbouw. Dit is niet 
in alle projecten realistisch. Ga hier pragmatisch mee om.

	 -	� het overvragen van de markt. Door vertragingen, aanscherping van 
eisenpakketten en afwenteling van financiële risico’s kan de markt 
overvraagd worden. Dit kan er toe leiden dat marktpartijen afhaken.

•	 Maak waar mogelijk gebruik van (collectief) particulier opdrachtgeverschap. 
•	 Financier startersleningen uit eigen middelen. Het stimuleringsfonds biedt 

hiervoor mogelijkheden.
•	 Er bestaan veel concepten voor betaalbare, kwalitatief goede woningen.
•	 Starters kijken gericht naar buurten waarin ze willen wonen; de grootte van 

de woning is in veel gevallen minder belangrijk. 
•	 Stel hoge eisen aan de starter, leg grote doorverkoopbeperkingen op en 

handhaaf deze. In veel gevallen werden starterswoningen ondanks de 
doorverkooprestricties diverse malen met zeer grote winsten doorverkocht. 
In de startersflat achter CS A’dam werd tijdens de bouw voor woningen 
meer dan 6 ton gevraagd.
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Zie verder de notities en / of best practices:
6.1		  Woningbouwafspraken
6.3.1	 Best Practice - Handboek Collectief Particulier Opdrachtgeverschap

Zie ook de visiedocumenten www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Hypotheekrenteaftrek 

Interessante websites en / of rapporten:
www.ikcro.nl
www.keicentrum.nl

Handboek gemeentelijk bouwoverleg68 Woningbouw / Bedrijventerreinen 69

W
oningbouw

 / B
edrijventerreinen
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6.3 Collectief Particulier Opdrachtgeverschap

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO) kan ingezet worden in het 
kader van uitbreidingsplannen. Het biedt uitkomst voor de specifieke woning-
behoefte bij diverse particulieren, gebrek aan grote uitleglocaties en meer 
behoefte bij mensen om zelf (creatief) hun eigen woonsituatie en omgeving  
in te vullen. 

Particulieren weten elkaar in dit verband steeds beter te vinden.  
Overeenkomsten tussen particulieren kunnen zijn: vriendenclubs, ouderen, 
jongeren, kunstenaars, specifieke levensovertuiging, buren enz. Gemeenten 
en bouwbedrijven dienen zich bewust te zijn van het toenemende belang van 
particuliere opdrachtgevers. Minister Vogelaar heeft als inzet dat 30% van de 
nieuwbouwwoningen op basis van collectief particulier opdrachtgeverschap 
wordt gerealiseerd.

Voordelen CPO
•	 Zorgt voor doorstroming op woningmarkt (doelgroepen zijn alleenstaande

jongeren en ouderen met voldoende middelen; vooral de ouderen wonen 
veelal in te grote woningen gezien hun huidige leefsituatie);

•	 Woningen worden goedkoper gerealiseerd, want de kostprijs staat centraal 
en niet de marktprijs die een ontwikkelaar vraagt. Dit leidt tot een scherpere 
kwaliteit / prijsverhouding;

•	 Toekomstige bewoners bouwen eerder, zij hoeven geen winst te 
maximaliseren.

•	 Wie betaalt, bepaalt;
•	 Meer aandacht (en betrokkenheid van bewoners) voor sociale fysieke 

omstandigheden van de toekomstige bewoners (levensloop bestendig);
•	 Meer mogelijkheden voor collectieve voorzieningen;
•	 Doelgroepen besteden over het algemeen meer aandacht aan 

maatschappelijke issues, bijvoorbeeld duurzaam bouwen en sociale 
cohesie in de wijk;

•	 Pilots met NUON die meehelpt om energieneutraal te bouwen;
•	 Bewoners die met gemeente afspreken voor elke woning in CPO ook 

een starterswoning te realiseren / financieren; 
•	 Bewoners die naast eigen woningen tevens een buurtcentrum realiseren.

Afgeleide voordelen CPO
•	 Herstructurering in wijk zorgt voor behoud / versterken van sociale cohesie 

en voor een wooncarrière in de eigen wijk;
•	 Industrieel erfgoed krijgt nieuw leven;
•	 Functiemenging wonen, werken en zorg (voorbeeld pakhuis Wilhelmina in 
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Amsterdam waar kunstenaars samen werken en wonen);
•	 Nieuwe bewoners hebben onverwachte eigen wensen.

Nadelen CPO
1.	 Gemeente én bouwondernemer krijgen te maken met onervaren 

opdrachtgevers;
2.	 Het leidt tot een intensiever traject voor alle partijen. Zonder goede 

begeleiding kan dit ook leiden tot een langer traject;
3.	 Financiële risico’s zijn groter doordat gelden van meerdere personen 

moeten komen.

Ondervangen nadelen CPO
Ad. 1 en 2
Gemeente moet eisen van de aanvragers dat zij begeleid worden door een 
gespecialiseerd bureau. De aanvragers moeten niet zelf alles gaan regelen,  
met name niet wanneer ze zelf de expertise missen. Alle toekomstige bewoners 
moeten bij een onafhankelijk persoon kunnen aankloppen om onderlinge  
onenigheden te voorkomen / op te lossen. De onafhankelijk persoon 
(gespecialiseerd bureau) moet afspraken tussen toekomstige bewoners 
vastleggen.

Ad. 3
Gemeente kan tot op zekere hoogte garant staan, bijvoorbeeld met een maat- 
schappelijk gebonden grondconstructie of via hulp bij de voorfinanciering om 
kosten van adviesbureaus en architecten te dekken. Ook kan er achtervang door 
een woningcorporatie geregeld worden. 

Belang voor bouwbedrijven
CPO is van toenemend belang vanwege binnenstedelijke verdichting, maat- 
schappelijke issues en toenemende mondigheid van particulieren. Dit is positief 
vanwege het investeringsvolume dat hiermee gecreëerd wordt, maar het vergt 
een andere houding van de bouwondernemers.

Punten voor gemeentelijk bouwoverleg
•	 Benut de mogelijkheden van de nieuwe grondexploitatiewet en werk mee 

om aan het doel van VROM om 30% in CPO te bouwen. Deze wet maakt 
het mogelijk dat gemeenten in hun bestemmingsplannen delen van 
woningbouwlocaties kunnen aanwijzen voor eigenbouw of voor sociale 
woningbouw. Dit betekent dat er meer ruimte kan komen voor bouw
kavels, ook in situaties waar de grond in handen is van particuliere 
ontwikkelaars. Er is een handboek voor het gemeentelijk grondprijsbeleid 
beschikbaar met berekeningsmodellen, contracten en voorbeeldprojecten 
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voor toewijzing en beprijzen van bouwkavels;
•	 Laat aangedragen projecten de gemeentelijke doelstellingen versterken 

op beleids-, wijk- en / of projectniveau. Denk aan het bevorderen van  
sociale cohesie of duurzaam bouwen (zie voordelen CPO), maar stel  
wel eisen aan de samenhang in het plan.

•	 Inventariseer beschikbare locaties in de gemeente en reserveer een 
percentage voor CPO;

•	 Sta open voor eigen initiatieven in het hele traject (zie afgeleid voordeel 
CPO). Zorg wel voor vooraf vastgelegde keuzemomenten;

•	 Verplicht of faciliteer professionele ondersteuning van de aanvragers;
•	 Verplicht, denk mee en help mee aan het afdekken van afbreuk / financiële 

risico’s;
•	 Durf de traditionele sturing en controle los te laten! 
•	 Stel reële randvoorwaarden;
•	 Denk na over speculatievoordeel;
•	 Zoek eventueel contact met overkoepelende organisatie voor 

samenwonende ouderen LVGO. Deze vereniging helpt mee met het ver-
zorgen van de interne organisatie tussen toekomstige bewoners en met 
informatievoorziening richting gemeente en bouwondernemer. 

Zie verder de notities en / of best practices:
6.3.1 	 Best Practice - Handboek Collectief Particulier Opdrachtgeverschap

Interessante websites en / of rapporten:
www.ikbouwmijnhuisinalmere.nl
www.particulieropdrachtgeverschap.nl
www.vrom.nl
www.bieb.nl
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6.4 Bedrijventerreinen

Er is behoefte aan nieuwe bedrijventerreinen. Maar als bedrijvigheid zich 
verplaatst van oude naar nieuwe terreinen, ontstaat er daardoor geen extra 
economische activiteit. Tegelijk moeten niet eerst alle oude terreinen worden 
geherstructureerd voordat nieuwe kunnen worden aangelegd. Dat zou de boel 
op slot zetten. 

De taskforce (her)ontwikkeling bedrijventerreinen is aangesteld binnen de 
Agenda 2008-2009 herijking aanpak bedrijventerreinen. Zij onderzoekt in 2008:
•	 mogelijkheden betere verhouding tussen vraag en aanbod;
•	 versnelling van de herstructureringsopgave;
•	 verbetering van de kwaliteit van bedrijventerreinen.

Doelstelling van het Rijk is om het aantal hectares geherstructureerd bedrijven-
terrein te verdubbelen, zodat vanaf 2010 jaarlijks minimaal 1.000 à 1.500 hectare 
wordt opgeleverd. Met de koepelorganisaties IPO en VNG zijn afspraken 
gemaakt over de behoefteraming en planning, betere regionale afstemming 
van het beleid van bedrijventerreinen en het hanteren van de SER-ladder.  
De systematiek van de SER-ladder houdt in dat overheden eerst nut en  
noodzaak van een bedrijventerrein afwegen. 

Belang voor bouwbedrijven
Het belang voor bouwbedrijven in de herontwikkeling van bedrijventerreinen 
is het creëren van investeringsvolume en de continuïteit daarin, plus het op 
orde houden van de terreinen waarop de eigen bedrijfspanden staan. Daar-
naast is de bouwsector zich ervan bewust dat de activiteiten grote gevolgen 
hebben voor het aanzien en inrichting van de (schaarse) ruimte in Nederland. 
Bouwend Nederland wil daarom de maatschappelijke betrokkenheid van de 
sector vergroten. Duurzame ontwikkeling is een randvoorwaarde voor het door 
Bouwend Nederland uitgedragen bedrijventerreinbeleid.

Punten voor het gemeentelijk overleg
Een sterke voortrekkersrol vanuit de gemeente is onontbeerlijk bij de 
herinrichting van bedrijven- terreinen. 
•	 Ontwikkel een integrale visie op regionaal niveau. Een regionale aanpak 

bij het (her)ontwikkelen van terreinen biedt kansen voor een meer even-
wichtige indeling van type activiteiten. Terreinen kunnen gebundeld worden 
over gemeentegrenzen heen. Hiervoor kan samen een consortium opgezet 
worden om inkomsten onder deelnemende gemeenten te verdelen en om 
het parkmanagement professioneel te verzorgen. Provincies krijgen hierin 
in de nWRO meer bevoegdheden, zij kunnen actief participeren.

•	 Houd rekening met de verschillen tussen projectontwikkelaars en 
beleggers. In de kantorenmarkt zijn veel kleine beleggers aanwezig die 
een veel langer blikveld hebben dan projectontwikkelaars. Leegstand is bij 
beleggers ingecalculeerd en vertaalt zich daarom niet in lagere verkoop- en 
boekwaardes.

•	 Er is nog veel onbekendheid met aantrekkelijke fiscale arrangementen die 
vanuit samenwerking ontstaan. 

•	 Herontwikkelen van kantoren naar woningen is mogelijk maar moeilijk 
vanwege het verschil in verhuurgrondslag en het BTW-regime.

Zie verder de notities en / of best practices:
6.4.1	 Best Practice - studierapport: verdienen aan leegstaande kantoren

Zie ook de visiedocumenten www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Stedelijke herstructurering
Visiedocument Bedrijventerreinen

Interessante websites en / of rapporten:
www.vrom.nl SER-ladder
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7.	 Infra

7.1 Continuïteit in infrawerk

Het ontbreken van continuïteit in de opdrachtenstroom is een groot probleem 
in de infrasector. Hierbij gaat het om discontinuïteit in de ‘binnensjaarlijkse’ 
opdrachtenstroom. Dit kan alleen opgelost worden als opdrachtgevers en 
opdrachtnemers deze problematiek samen aanpakken. 

Wat zijn de gevolgen van discontinuïteit? 
We onderscheiden daarbij vier aspecten.
•	 Werkgelegenheid; discontinuïteit leidt tot perioden van werkloosheid; 

gekwalificeerde mensen zijn tijdelijk niet aan het werk
•	 Veiligheid; in piekperiodes worden werknemers onverantwoord belast; 

belasting kan leiden tot onveilige situaties
•	 Kostenplaatje; onnodige perioden van leegloop leiden tot verhoging 

van de kostprijs; de piek- en dalproducties kunnen leiden tot een hoger 
prijsniveau

•	 Omgeving; de omgeving ondervindt hinder en overlast in piekperiodes 
door de opeenhoping van activiteiten met als gevolg een negatieve beeld-
vorming van de sector maar ook van de betreffende gemeente waar de 
werkzaamheden worden uitgevoerd.

Belangen van de opdrachtgever
•	 een gespreide planning kan de werkdruk in onderdelen van de eigen  
	 dienst verminderen
•	 een stabieler prijsniveau door het jaar / de jaren heen
•	 verhoging van de kwaliteit van het uit te voeren werk o.a. door flexibele 

uitvoeringstermijn en differentiatie naar type werk toe te passen

Belangen van de opdrachtnemer
•	 beter personeelsbeleid; binding personeel, meer (interesse potentiële) 

instromers, minder uitstroom 
•	 beter bedrijfseconomisch beeld
•	 betere planning en uitvoering van het werk

Punten voor het gemeentelijk bouwoverleg
•	 mogelijkheden om planning te beïnvloeden: uitvoering werk vanaf maart 

zodat de dalperiode gebruikt kan worden voor voorbereiding en inrichten 
werkterrein

•	 toestaan van flexibele uitvoeringstermijnen: omschrijf bijvoorbeeld 
hoeveel hinder er mag ontstaan en wanneer het werk afgerond moet zijn
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•	 innovatieve samenwerkingsmodellen / geïntegreerde contractvormen: 
traditionele rollen loslaten en de markt een bijdrage laten leveren aan het 
verbeteren van de continuïteit.

Wat kan Bouwend Nederland betekenen?
Bouwend Nederland heeft al ervaring met enkele gemeenten waarbij infra 
aannemers met u meedenken over het tot stand komen van een planning waar-
bij bovenstaande zaken zijn meegenomen. 

Zie verder de notities en / of best practices:
5.1		  Aanbestedingsbeleid gemeenten
5.1.4	 Haal het beste uit de infra
7.1.1		 Best Practice - spreiding / planning infrawerk
 
Zie ook de visiedocumenten www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Mobiliteit
Visiedocument Investeringen infrastructuur
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7.2 Lokaal Rioolstelsel

Door klimaatveranderingen zullen (net als in 2006) hevige regenbuien vaker 
en heftiger optreden en zal er vaker sprake zijn van hinder en wateroverlast in 
bebouwde gebieden. Uit onderzoek van de stichting Rioned blijkt dat ruim 90% 
van alle gemeenten te maken heeft (gehad) met regenwateroverlast. De helft 
van de gemeenten is aansprakelijk gesteld voor daardoor ontstane schade. 

Belang Bouwend Nederland leden
Het lokale rioolstelsel betreft in totaal ruim 100.000 km lengte, met een 
vervangingswaarde van circa 60 miljard euro. Dit is excl. de kosten van de 
bijbehorende graaf- en bestratingwerkzaamheden. 

Tot 2030 zal circa 55% van het bestaande rioleringstelsel moeten worden 
vervangen, bij voorkeur door een gescheiden afvoersysteem voor afvalwater 
en regenwater. Op dit moment is nog geen 6% van het bestaande riolering-
systeem gescheiden uitgevoerd en wordt jaarlijks slechts ongeveer 1% van het 
rioleringssysteem vervangen. De kosten wordt grotendeels via het rioolrecht 
betaald. 

De komende jaren (vanaf 2010) zullen de investeringen fors toenemen door de  
vervangingstermijn van de rioleringsystemen (ong. 50 a 60 jaar). Oudere woon- 
wijken moeten bv. volledig vernieuwd moeten worden. Daarnaast stijgen 
de kosten door een een toename van het gescheiden afvoeren van afval- en 
regenwater en de aanpassing / uitbreiding van rioleringsystemen als gevolg van 
de KRW. Het is duidelijk dat e.e.a. tot aanzienlijk hogere lasten voor burgers en 
bedrijven zal leiden.
 
Gemeenten zijn aan zet
Gemeenten dienen periodiek (elke 4-5 jaar) een Gemeentelijk Rioleringsplan 
(GRP) op te stellen. Daarnaast zijn gemeenten verantwoordelijk voor het 
bestrijden van wateroverlast in de stad. In dat kader moet een Waterplan 
worden opgesteld. Per 1 januari 2008 is de Wet gemeentelijke watertaken in 
werking getreden, waarmee gemeente de kosten van extra maatregelen kunnen 
doorberekenen in de rioolheffing.

Punten voor het gemeentelijk bouwoverleg
•	 Sence of urgency bij gemeenten aanwakkeren: De voortgang en uitvoering 

van de maatregelen aan het rioleringssysteem (in combinatie met het  
wegontwerp) verloopt traag en zou moeten worden versneld, mede in  
het kader van de waterkwaliteitseisen voortvloeiend uit de KRW. 

•	 ‘Waterbestendig’ bouwen stimuleren: De toepassing van waterbestendig 
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bouwen stimuleren, met name in stedelijke gebieden. Met relatief simpele 
ingrepen kunnen (woning)bouwlocaties worden beschermd tegen (tijdelij-
ke) wateroverlast (zoals aandacht voor het wegontwerp, hogere drempels, 
voorzieningen voor de tijdelijke opvang van water etc.). 

•	 �Monitoring GRP’s: Stimuleren van gemeenten om de (jaarlijkse) investeringen 
in de vervanging van het huidige rioleringssysteem (in combinatie met het 
wegontwerp). Bouwend Nederland vindt dat rioolheffingen van gemeenten 
volledig te worden aangewend voor onderhoud / vervanging van het 
bestaande (verouderde) rioleringstelsel. Heeft de gemeente een riolerings-
plan die rekening houdt met een investeringstermijn van 20 a 30 jaar?

•	 PPS samenwerking stimuleren: Bouwend Nederland wil de mogelijkheden 
verkennen van meer publiek-private samenwerking bij het beheer en  
onderhoud van rioleringsystemen.

Zie ook de visiedocumenten op www.bouwendnederland.nl:
Visiedocument Investeringen infrastructuur
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8.	 Leerlingbouwplaatsen en social return

8.1 Leerlingbouwplaatsen

Wat is een leerlingbouwplaats?
Een leerlingbouwplaats (LLBP) is een volwaardig bouw- of infraproject waar 
leerlingen, die een opleiding in de beroepsbegeleidende leerweg (leren en 
werken) volgen, onder begeleiding zelf alle bouwkundige werkzaamheden 
uitvoeren.

Voordelen voor opdrachtgever én opdrachtnemer
De bouwnijverheid kan jongeren binden door hen vanaf het begin een goede 
start te laten maken. Werken en leren in plaats van alleen theorie. Op een 
leerlingbouwplaats kunnen leerlingen van allerlei niveaus het vak in de praktijk 
leren. Dit is vaak wat ze willen en waar ze goed in zijn. Een leerlingbouwplaats 
is bij uitstek geschikt voor een soepele overgang van school naar praktijk. 
Leerlingen die hun beroepsopleiding krijgen via een leerlingbouwplaats zijn 
gemotiveerd en kiezen vaker voor een vervolgopleiding. Leerlingbouwplaatsen 
zorgen voor gemotiveerde bouwplaatsmedewerkers die vervolgens langer in 
de bedrijfstak werkzaam blijven. 

Het gaat hier om werkende weg leren, opleiden in een levensechte omgeving. 
Op de langere termijn leiden leerlingbouwplaatsen tot lagere opleidings
kosten. Een leerlinbouwplaats levert een bijdrage aan de werkgelegenheid 
en toekomstmogelijkheden voor (lokale) jonge mensen en is daarmee goed 
voor het imago van de gemeente. Een leerlingbouwplaats verdient het tijdens 
verschillende fasen in de bouw (pers)aandacht te krijgen, zoals de eerste paal, 
het hoogste punt en de oplevering.

Erkenning leerlingbouwplaats
Fundeon (kenniscentrum van de bouwbranche) erkent de leerlingbouwplaats, 
adviseert over opzet en uitvoering ervan en zorgt voor een juiste afhandeling 
van subsidiegelden voor opdrachtgever en opdrachtnemer. 
Als stimulans om meer leerlingbouwplaatsen te realiseren stelt het ministerie 
van VROM via Fundeon een subsidie voor opdrachtgevers beschikbaar van 
minimaal € 22,65 tot maximaal € 34,00 per leerlingbouwplaats-week.  
Op deze manier kost het de opdrachtgever helemaal niets. 

Punten voor gemeentelijk bouwoverleg
•	 Gemeenten kunnen als opdrachtgever uitvoering in de vorm van een 

leerlingbouwplaats als voorwaarde in aanbestedingen opnemen.  
Zij dienen hiermee zonder meerkosten een maatschappelijk doel.
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•	 Niet alle projecten lenen zich voor een leerlingbouwplaats. Gemeenten 
kunnen periodiek met bouwondernemers en / of de opleidingsbedrijven 
bouw en infra bespreken welke projecten wel en welke niet geschikt zijn. 

Zie verder de notities en / of best practices:
8.1.1	 Model leerlingbouwplaatsenovereenkomst

Interessante websites en / of rapporten:
www.fundeon.nl
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8.2 Social Return 

Wat is social return?
Als in een bestek wordt opgenomen dat bij de uitvoering van een project 
langdurig werklozen moeten worden ingezet noemen we dat social return. 
Bouwend Nederland ziet liever dat gemeenten een convenant Leerling 
Bouwplaats (LLBP) hanteert. Dit levert een structurele bijdrage aan werk
gelegenheid en instroom in de bouwsector. Opbouw en behoud van vakkennis 
en ervaring staan centraal. De lange termijn visie wordt hiermee beter gediend.

Mochten veel gemeenten van mening zijn dat een sociale component in het 
bestek moet worden opgenomen, dan wil Bouwend Nederland op centraal 
niveau met die gemeenten (provincies en waterschappen) een landelijke 
richtlijn overeenkomen. Vooralsnog is hiervan niet gebleken.

Wat betekent social return voor bouwbedrijven?
Ondernemers zijn terughoudend ten aanzien van social return. Het opnemen 
van een dergelijke verplichting kan om diverse redenen als minder wenselijk 
worden beschouwd. Niet alleen het ontbreken van de juiste instelling of 
motivatie van de betrokkenen, maar vooral het ontbreken van kennis en 
ervaring kan gevaarzettend werken. In bouwbedrijven wordt vaak gewerkt 
met teams die op elkaar zijn ingespeeld. Het werken met inschakeling van niet 
ervaren derden zal de voortgang van het werk negatief beinvloeden. 

Punten voor het gemeentelijk overleg
Mocht een gemeente het voornemen hebben om social return toe te passen 
dan kunnen bouwbedrijven aan de gemeente het volgende voorstellen:

•	 De omvang van de social return afhankelijk stellen van aard en omvang 
van het project en het aanbod op de regionale arbeidsmarkt.

•	 Omvang relateren aan de vacaturestroom bij de betrokken aannemer. 
Er mag geen verdringing plaatsvinden. Met andere woorden inschakeling 
van (langdurig) werkzoekenden kan alleen indien dit niet leidt tot verdrin-
ging van werkenden.

•	 De door het CWI aangeboden werkzoekenden dienen gemotiveerd te zijn 
en over de juiste kwaliteiten te beschikken om het werk te kunnen verrichten.

•	 Per project zal maximaal 5 procent van de loonsom in de aanneemsom 
ingezet kunnen worden voor inschakeling van werkzoekenden.

•	 Geen sprake van sancties indien streefcijfers niet gehaald worden. 
Er kan wel sprake zijn van een inspanningsverplichting van de aannemer.

•	 Projecten waarbij de loonkosten minder dan 200.000 euro bedragen 
worden uitgesloten van sociaal return.
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•	 Alleen in combinatie met scholing kan aan deelnemers perspectief op 
duurzame werkgelegenheid in de bouw worden geboden. Bouwend 
Nederland kiest voor een structurele oplossing in de vorm van leer / werk 
trajecten. Dit kan door gebruik te maken van de bestaande scholinginfra-
structuur in de bouw. De samenwerkingsverbanden in de bouw spelen 
daarbij een belangrijke rol. 

•	 Bouwend Nederland streeft naar meer leerlingbouwplaats-convenanten 
met gemeenten.

Kansen:
•	 Social return programma’s met aandacht voor het opleiden bieden 

voordelen voor deelnemers, gemeente, en opdrachtnemer.
•	 Werkgevers kunnen dan gebruik maken van de bestaande scholings-

structuur van bouw en infra (samenwerkingsverbanden) en kunnen  
gebruik maken van subsidieregelingen.
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Colofon 

Bouwend Nederland
Zilverstraat 69
Postbus 340
2700 AH Zoetermeer
t	 (079) 3 252 252
f	 (079) 3 252 290
e	 info@bouwendnederland.nl

Aanspreekpunten in de regio:

Regio Noord 
Paulien Homan
t	 050 - 5 240 414 
e	 p.homan@bouwendnederland.nl

Regio Randstad Noord
Siem Bijman
t	 020 - 5756 700
e	 s.bijman@bouwendnederland.nl

Regio Oost
Gerard Engelen
t	 055 - 3 686 868
e	 g.engelen@bouwendnederland.nl

Regio Randstad Zuid 
Patty van der Valk
t	 070 - 3155 166
e	 p.vandervalk@bouwendnederland.nl

Regio Zuid
Hannie Stappers
t	 013 - 5 350 510
e	 h.stappers@bouwendnederland.nl
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