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Dossier 
 Individueel en 
collectief particulier 
opdrachtgeverschap

Schaalverdeling op kavelniveau in 
nieuwbouwplannen is daarvoor een 
voorwaarde, gecombineerd met meer-
dere ontwikkelende partijen, al dan niet in de vorm van Baugrup-
pen. Dat is voor de boekhouding van de stad, voor de efficiency van 
de planning en voor de door stedenbouwkundigen en welstand ge-
wenste samenhang wellicht niet ideaal, maar voor de ontwikkeling 
van de stad als veelzijdig platform waar mensen hun woonwensen 
kunnen realiseren essentieel. 

Lessen voor Nederland
De praktijk in Berlijn en Hamburg laat zien dat het loslaten van 
(beleids)aspecten van gemeentewege voor Baugruppen betekent 
dat zij meer verantwoordelijkheid krijgen en nemen. Waar zij 
prima mee omgaan. Niet het moeten, maar het loslaten is de be-
langrijkste les voor Nederlandse overheden. Het gaat om creëren 
van (zakelijke) voorwaarden waaronder Baugruppen kunnen ge-
dijen. Niet de hoogste, maar de beste bieder ruimte geven. Zorg 
ervoor dat ongemakkelijke of slecht te vermarkten niet-woonge-
bouwen kunnen worden omgezet in aantrekkelijke opties voor 
Baugruppen. Die zien er meer in dan ontwikkelaars. Want 
Baugruppen tonen aan dat een nieuwe manier van ontwikkelen 
en wonen in opkomst is. Veel pragmatischer dan men wellicht 
zou denken; rendement is een niet onbelangrijk doel, evenals het 
opbouwen van eigenwoningbezit. Niet de verkoopbaarheid van 
de woning staat voorop of het risicomijden, maar het woonple-
zier van de bewoner is het uitgangspunt. Daar waar ruimtelijke 
en gebruikskwaliteit jarenlang het stiefkind binnen de Neder-
landse woningbouwontwikkeling zijn, kunnen Baugruppen ook 
in Nederland het verschil maken. De voorbeeldprojecten in Ber-
lijn en Hamburg zijn stuk voor stuk interessant om de toege-
voegde kwaliteiten die zij aantonen. Wie echter louter door de 
kwantiteits- of beleidsdoelenbril blijft kijken zal het niet zien. µµ

E3 Berlijn

In de nieuwe Omgevings wet, bedacht door het 
toen nog missionaire Kabinet, worden vijftien 
bestaande wetten en onderdelen uit vijfen
twintig andere wetten samengevoegd. Het doel 
is de brij aan regelgeving te vereenvoudigen. 
Pogingen in het verleden om dor (regelgevings)
hout te sprokkelen hebben weinig opgeleverd. 
Gaat het deze keer wel lukken?

“Wetten samenvoegen, naar een program-
matische aanpak, integreren van normenka-
ders en meer lokale afwegingsruimte. De 
stofkam wordt er flink doorheen gehaald. 
Het moet eenvoudiger en beter. Velen zijn 
het daarover eens. 
Hoe zinvol de operatie ook is, het omge-
vingsrecht is een onoverzichtelijke kluwen 
geworden, er is reden om de verwachtingen 

te temperen. Het Planbureau voor de Leef-
omgeving (PBL) heeft er eind 2011 al op ge-
wezen dat het grootste probleem voor zowel 
de procesduur als de kwaliteit van gebieds-
ontwikkeling de restrictiviteit van de regelge-
ving is, niet de complexiteit. Veel normen op 
het gebied van bijvoorbeeld geluid en lucht-
kwaliteit zijn niet complex maar wel knellend, 
waardoor gebiedsontwikkelingen ingewik-
kelde en langdurige puzzels worden. Die 
restrictiviteit wordt niet zomaar verminderd. 
Door wat ook wel de ‘risico-regelreflex’ wordt 
genoemd hebben we in het verleden risico’s, 
die soms manifest werden door incidenten 
of rampen zoals Lekkerkerk, Volendam en 
Enschede, acuut beantwoord met nieuwe 
regelgeving. Het gevolg was een opeenstape-
ling van milieunormen gericht op verminde-

ring van milieu- en gezondheidsrisico’s, lei-
dend tot een verkleining van de milieuge-
bruiksruimte. 
Een écht fundamentele herziening vindt pas 
plaats als we in mindere mate toegeven aan 
deze risico-regelreflex. Als we bereid zijn het 
belang van bijvoorbeeld de vermindering van 
geluidhinder uitruilbaar te maken met an-
dere belangen zoals economische groei, 
woongenot, of elk ander niet genormeerd 
belang. Dan pas vindt er een fundamentele 
herziening van het recht plaats en een ver-
groting van de lokale milieugebruiksruimte. 
De vraag is echter of in de huidige tijd waar-
in maatschappelijke risico’s en politieke re-
acties breed worden uitgemeten, een derge-
lijke nuchtere risicobenadering zal worden 
nagestreefd.”
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Past een nuchtere risicobenadering 
in de tijdgeest?


