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Voorwoord

Voor u ligt het verslag "Bouwteams, nog van deze tijd?". Dit is het resultaat van 2 maanden
onderzoek naar 4 verschillende bouwteams. Het onderzoek is uitgevoerd in opdracht van
Van Zwol Amersfoort te Amersfoort. Dit onderzoek vormt tevens een gedeelte van het
afstudeeronderdeel van de studie Duaal Bouwkunde aan de Hogeschool van Utrecht.

In januari 2002 is er contact gezocht met Van Zwol Amersfoort voor de toekomstige studie
Duaal Bouwkunde. Van Zwol Amersfoort was gecharmeerd van de opleiding en er is een
contract aangegaan voor een jaar. Dit is later met een jaar verlengd en er is gezocht naar
een afstudeeropdracht waarvan dit onderzoek een gedeelte is, onderzoek een aantal
bouwteams en verzamel een aantal tips voor nieuw op te starten bouwteams.

In dit verslag zijn 2 bouwteams uit het verleden en 2 draaiende bouwteams onder de loep
genomen en gekeken waar het fout of juist goed ging. Om enig referentie materiaal te
hebben is er ook contact geweest met de verschillende brancheorganisaties van de diverse
leden.

Dit onderzoek moet gezien worden als een evaluatie van gelopen en lopende bouwteams.
De uitkomsten moeten gezien worden als aandachtpunten voor nieuw op te starten
bouwteams. Maar ook voor het handelen van verschillende partijen binnen een draaiend
bouwteam.

Niets uit dit onderzoek moet gezien worden als commentaar op een bepaalde partij, maar als
een advies voor nieuw op te starten bouwteams.

Bij deze wil ik een ieder wie meegewerkt heeft aan dit onderzoek, bedanken voor de tijd en
aandacht welke zij er aan besteed hebben.
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1 Inleiding

Als we terug gaan in de tijd zien we dat het bouwteam al een aantal jaren oud is. De eerste
stappen van het bouwteam zijn gezet rond 1960. De doelstelling van het bouwteam was om
door de continue samenwerking de afstemming tussen ontwerp te bewerkstelligen met als
resultaat een betere kwaliteit en een lagere prijs.

Naarmate de jaren hebben er een aantal verschuivingen plaatsgevonden binnen de
traditionele opzet van het bouwteam.

Voor dit onderzoek moet er natuurlijk eerst gezocht worden naar de algemene informatie
over bouwteams. Deze algemene informatie voor zover deze bekend is zal in het begin van
het onderzoek verwoord worden om het begrip bouwteam weer even boven te halen.
Om een goed beeld te krijgen over bouwteams zoals deze nu echt verlopen binnen Van Zwol
Amersfoort, is er op zoek gegaan naar 4 verschillende bouwteams. Namelijk:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

Door deze bouwteams te interviewen krijgen we een goed beeld over deze teams. De opzet
was natuurlijk om deze bouwteams ergens mee te vergelijken. Daarom is er voor gekozen
om ook eens met alle brancheorganisatie's te gaan praten. Zo word er een goed beeld
verkregen, hoe deze organisatie's eigenlijk tegenover bouwteams staan.

Na deze afgenomen interviews komen er toch een aantal verbazende uitkomsten aan het
licht.

Als afsluiting zullen er conclusie's getrokken worden aangaande bouwteams. Deze
conclusie's en tips zullen een bouwteam dat opnieuw wordt opgestart, zeker helpen om tot
een goed bouwteam te komen.
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Bouwteams

2.1 Hoe het begon

Het bouwteam is in de jaren 60 opgezet om met als doelstelling om door de continue
samenwerking de afstemming tussen ontwerp te bewerkstelligen met als resultaat een
betere kwaliteit en een lagere prijs. Al gauw is het bouwteam geworden tot een
organisatievorm om zo snel mogelijk de prijs te weten. De intergratie tussen ontwerp en
uitvoering die werd nagestreefd werd dus nooit bereikt.

Deze samenwerkingsvorm heeft in Nederland een steeds grotere plaats veroverd. De
opdrachtgever beoogt hij het samenstellen van een bouwteam de ervaring van de aannemer
op het gebied van projectorganisatie, uitvoeringstechnieken, materiaalkennis en bouwkosten
reeds in de ontwerpfase in te brengen zodat de uitvoeringsduur, kwaliteit en bouwkosten al
in een vroeg stadium worden vastgelegd. In het bouwteam hebben de volgende partijen
zitting:

De opdrachtgever als voorzitter;
- Adviseurs als architect, constructeur, installatie adviseur en dergelijke;

De aannemer;
De eventueel de installateur(s)

De installateurs kunnen eventueel onderaannemer zijn van voor genoemde aannemer en
zijn dan ad hoc aanwezig bij de bouwteambesprekingen.

2.2 Werkmethode

De inschakeling van de aannemer zal veelal in het (definitief) ontwerpstadium geschieden.
Het tijdstip echter kan variëren van het prille begin van het ontwerp tot en met de
besteksfase. De randvoorwaarde die de opdrachtgever aan het te realiseren gebouw stelt,
zullen voor alle bouwteamleden gelden; het programma van Eisen, het beschikbare budget
en de gewenste datum van ingebruikname zullen de belangrijkste zijn.
Bij de materiaalkeuze kunnen door de aannemer diverse alternatieven worden voorgelegd
waarbij de meest economische oplossing binnen het team wordt gekozen. Gezien de
specifieke inkoopervaring van de aannemer kan zijn inbreng kostenreducerend werken. Op
deze wijze worden nogal wat voorstellen voor de aannemer gedaan. De keuze van een
voorstel licht echter bij het gehele team. De binnen het team betrokken verantwoordelijke
voor dat betreffende onderdeel, zal de verantwoording ervoor dienen te dragen als ware het
zijn voorstel. De aannemer is uiteraard verantwoordelijk voor de uitvoerbaarheid en de door
hem opgegeven kosten van de bouwdelen. Zo kan de aannemer voorstellen een nieuw of op
de Nederlandse markt minder bekend materiaal gebruiken dat door hem al in eerdere
bouwwerken is toegepast. Het ligt voor de hand dat de bouwteam partner die de meeste
ervaring met dit materiaal heeft ook de garantie ten aanzien van de duurzaamheid geeft.
In de contracten van de diverse bouwteamleden moet duidelijk vermeld worden wat hun rol
is binnen het bouwteam. Veelal wordt de opzet van het bouwteam vastgelegd in een
bouwteam overeenkomst en in alle contracten vermeld, zodat alle deelnemers dezelfde
informatie hebben hetgeen van hen verwacht wordt, en ook wat van de andere teamleden
verwacht wordt.

- 8 -



opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. l. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse
project/opdracht: bouwteams bestand:_____Verslag bouwteam

afdrukdatum:10-jan-05

In figuur 1 is de operationele projectstructuur aangegeven. Hierin heeft de aannemer een
adviesrol in het ontwerpteam. Soms heeft hij tot taak de bouwkosten voor het ontwerpteam
te bewaken. De opdrachtgever kan een bouwkostendeskundige inschakelen als
onafhankelijke tegenspeler van de aannemer in het team. In figuur 2 is de juridische
structuur bij het werken in bouwteamverband aangegeven. Alle operationele projecttakken
moeten ergens in de contracten worden ondergebracht.

2.3 Kwaliteitsrisico

Het in een vroeg stadium betrekken van de
aannemer biedt voordelen, omdat de partij
die straks het project werkelijk gaat uitvoeren
(en daarmee verantwoordelijk wordt voor
kosten, tijd en garanties) al in de
ontwerpfase bij het project betrokken raakt.
Opdrachtgever kan daarmee worden behoed
voor beslissingen die later in de uitvoering en
beheer onjuist blijken te zijn geweest.
Aanpassingen tijdens de uitvoering als
gevolg van een andere bouwmetheodiek
worden voorkomen. Ook zullen op een vroeg
tijdstip in het ontwerpproces de bouwkosten
en de bouwtijd bekend zijn, hetgeen de
opdrachtgever beschermt tegen eventuele
tegenvallers tijdens de uitvoering.

- Gebruiker A
- Gebruiker B
- Beheer
- Architect (adv.)

- Architect
- Gevel-adviseur
- Constructeur
- Installatie-adviseur
- Aannemer
- Installateur

lAannemer
Installateur

Figuur 1: Operationele projectstructuur

2.4 Eigen invloed.

In een bouwteam
kan de eigen inbreng
van de
opdrachtgever groot
zijn, omdat hij
voortdurend
betrokken is bij alle
ontwikkelingen en
beslissingen die in het
team worden genomen.

l Opdrachtgever

J.
Constructeur Gevel-adviseur Installatie-adviseur Aannemer Installateur

Figuur 2: Juridische structuur bouwteams

2.5 Financieel risico

Eenmaal opgenomen in het bouwteam, is er voor de aannemer geen concurrentie meer. De
opdrachtgever kan daarom de opgegeven bouwkosten laten beoordelen door een
onafhankelijke kostendeskundige. Vaak vindt selectie vooraf plaats door een aantal
aannemers een opgaaf te laten doen van de door hen van toepassing geachte percentage's
voor algemene kosten, winst en risico. Ook de hoogte van het uurloon kan een
selectiecriterium zijn.
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Het is moeilijk om de in bouwteam vastgestelde bouwkosten te vergelijken met de
traditionele prijsvorming. Enerzijds heeft men een besparing op de uitvoeringskosten door de
uitvoeringsexpertise in het ontwerp op te nemen, anderzijds is de prijsvorming beperkt aan
concurrentie onderhevig.

De advieskosten (ook die van de aannemer) zullen nagenoeg gelijk zijn. Het grote voordeel
is dat de kans op tegenvallers tijdens de uitvoering vermindert en zowel bouwtijd als
bouwkosten al vaststaan.

2.6 Coördinatietaken

Binnen het bouwteam zullen de partijen op elkaar afgestemd moeten worden. Veelal zal de
opdrachtgever binnen dit team de coördinatie van de partijen (bijvoorbeeld het nakomen van
de contractueel overeengekomen verplichtingen) op zich nemen. De technische coördinatie
geschiedt veelal door de partij die daar traditioneel voor verantwoordelijk is. Binnen het
bouwteam kunnen van de opdrachtgever beslissingen worden verlangd die in de traditionele
situatie niet aan hem voorgelegd worden. Dit kan worden voorkomen door het aanwijzen van
een (professioneel) gedelegeerd bouwheer.

2.7 Tijdsduur

De uitvoeringsduur is veelal dezelfde als die van het traditionele proces. Wel wordt procestijd
bespaard doordat prijs- en contractvorming plaatsvinden zonder dat de bouwvoorbereiding
door de ontwerpers in afgerond. Ook kan de aannemer door zijn vroegtijdige kennis van het
project met de uitvoering beginnen zonder dat alle tekeningen tot in detail zijn uitgewerkt.
De laatste fase van het ontwerp en de voorbereidingen van de uitvoering lopen bij een
bouwteam synchroon. Winst in procestijd (vroeger in gebruik nemen van het gebouw) is
daarom voor opdrachtgevers een belangrijk argument om voor een bouwteam te kiezen.

Een bouwteam is een gelegenheidsverband van door de opdrachtgever zelf geselecteerde
en apart gecontracteerde partijen. Het bouwbedrijf in het bouwteam is niet vanzelfsprekend
en uiteindelijke bouwer. Het kan zijn dat niet tot overeenstemming over de aanneemsom kan
worden gekomen. Dan moet het mogelijk zijn om aan een tweede aannemingsbedrijf een
prijs te vragen. In verreweg de meeste gevallen is het bouwbedrijf in het bouwteam echter
ook de bouwer. In die gevallen komen de voordelen van deze organisatievorm het best tot
hun recht.

De bouwteam constructie heeft naast vele voordelen, ook een aantal nadelen. Een groot
nadeel is dat nooit verder wordt gekeken dan de horizon van het desbetreffende project. De
kans dat immers het team bij een volgend project weer dezelfde samenstelling heeft is
gering. Afspraken, werkwijzen en innovaties zijn projectgericht. Zelfs na de oplevering vindt
geen evaluatie plaats, maar gaat een ieder meteen weer zijn eigen weg. Daarnaast wordt de
opdrachtgever in een bouwteam constructie vaak geconfronteerd met prijsopdrijving omdat
er geen concurrentie meer is en voor het geval dit als nog mocht gebeuren de bouwer alvast
een goede onderhandelingspositie probeert te nemen.
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3 Bouwteam "II Cortile"

In het verslag komen er 4 verschillende bouwteams naar voren om deze met elkaar te
vergelijken en hier een aantal tips uit te halen zal als eerste bouwteam "II Cortile" worden
belicht als: "Het bouwteam van een project dat in het verleden goed verlopen heeft"

Als eerst zal er iets verteld worden over het project waarna de verschillende partijen aan bod
komen. De informatie welke is uitgeschreven in het hoofdstuk is terug te vinden in de
interviews met de verschillende partijen. Deze interviews zijn terug te vinden in bijlage 2.

3.1 Projectopbouw "II Cortile"

Het project "II Cortile" is gelegen in het plan "Vathorst", Voor meer informatie over "Vathorst"
zie bijlage 1. Het project "II Cortile" is ontworpen in een Italiaanse stijl. De ruimte's welke
tussen de geschakelde woningen lag, moest de indruk krijgen dat men zich op een Italiaanse
binnenplaats bevond. De tuinen komen uit op de binnenplaats. Naast de houten berging is
een oprit gemaakt zodat de mensen hun auto kwijt kunnen op het eigen terrein.

Het project is uitgevoerd in verschillende typen woningen. Zo zijn er 44 sociale
(geschakelde) huurwoningen gebouwd, 20 sociale (geschakelde)koopwoningen en als
laatste 6 (twee onder één kap woningen) sociale koopwoningen.

3.1.1 Huurwoningen.

Voor de verhuurstichting SCW uit Amersfoort werden er 44 identieke sociale huurwoningen
gebouwd. Deze woningen zijn voorzien van een aantal optie's zoals een dakkapel op de
woning. Het is de bedoeling dat deze woningen in de loop der tijd verkocht zullen gaan
worden.

3.1.2 Koopwoningen

Er zijn verschillende type's koopwoningen gebouwd, zo zijn er 6 twee onder één kap
woningen gebouwd welke in het plan geïntegreerd
zijn. Daarnaast zijn er 2 woonblokken van 10
woningen gebouwd. Deze woningen hadden diverse
standaard opties en daarnaast konden de mensen
ook eigen optie's kiezen.

3.1.3 Woningopbouw

De woningen zijn opgebouwd uit een Heembeton
betoncasco welke zijn gesteld op een in het werk
gestorte fundering welke weer Op palen Staat. Figuur 3: De twee onder één kap woningen
De gevels zijn opgebouwd uit metselwerk en de
boven verdieping wordt uitgevoerd in Masonite met daar over heen een regelwerk ter
verfraaiing. Het dak bestaat uit een sporenkap met daarop een keramische dakpan. De
indeling van de woningen wordt bepaald door gasbeton binnenwanden
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3.2 Het bouwteam

Het bouwteam is tot stand gekomen door een samenwerking tussen Heijmans NV en LATEI
projectontwikkeling. Deze twee partijen hebben een samenwerkingsovereenkomst gesloten
waar dit project ook uit voortvloeide. Zo stelt Heijmans N.V. de grond beschikbaar en mag
Latei hier een project op ontwikkelen. De voorwaarde hiervan is dat het project wel
gerealiseerd moet worden door een Heijmans bedrijf, in dit geval dus Van Zwol Amersfoort
voor een goede uitwerking wordt er dan bijna altijd voor gekozen om het project uit te voeren
in bouwteam.

Het bouwteam was opgebouwd uit de volgende partijen:

Opdrachtgever: LATEI projectontwikkeling t.n.v. Dhr. F.A. Wirtz
Architect: AG Nova Architecten t.n.v. Dhr. P. Wijnolts
Constructeur: Alferink - van Schieveen t.n.v. Dhr. G. Ekkelkamp
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

3.2.1 De Projectontwikkelaar

Zoals Hierboven al beschreven is LATEI projectontwikkeling de opdrachtgever voor dit
project. LATEI is een zelfstandige ontwikkelaar welke risicodragende projecten ontwikkeld
met het doel om het behaalde resultaat aan te wenden tot volkshuisvestelijke doelen.

LATEI projectontwikkeling is in 1991 opgericht door een initiatief van de Amersfoortse
woningbouwcorporatie SCW. SCW was in die tijd nauw betrokken bij de baanbrekende
ontwikkeling van de wijken Zielhorst en Kattenbroek. De activiteiten van LATEI
projectontwikkeling zijn ondergebracht in een stichting. De resultaten die met de
winstgevende en risicodragende projecten worden behaald kunnen op deze wijze weer ten
goede komen aan de sociale volkshuisvesting, hetgeen heel bijzonder is voor een
projectontwikkelaar.

In "II Cortile" zijn ook een aantal sociale huurwoningen opgenomen welke gebouwd moeten
worden voor SCW. De rest van de woningen gebouwd in eigen beheer en zijn aan
particulieren verkocht. De winst welke wordt behaald wordt op de koopwoningen moet
worden ingebracht in de huurwoningen anders zouden zij onbetaalbaar zijn voor de sociale
huurmarkt. Dus eigenlijk wordt een gedeelte van het resultaat van de koopwoningen gebruikt
om de huurwoningen financieren.

3.2.1.1 De aanloop fase

Als ontwikkelaar houdt men de markt in de gaten. Waar kopen de concurrenten grond, welke
wijzigingen worden er gedaan in het bestemmingsplan, welke locatie's worden er door de
regering aangewezen om in de toekomst te gaan bouwen. Als zich op een locatie één van
deze dingen voordoet dan kan op deze grond een eenzijdige optie genomen. Deze optie is
geheel vrijblijvend. Als deze optie er is wordt er gekeken of er ook daadwerkelijk gebouwd
mag gaan worden. Dit gebeurt in overleg met de gemeente. Mocht er op de grond gebouwd
worden dan zal de grond uiteraard definitief gekocht gaan worden, anders kan een
ontwikkelaar er nog van af.

-12-



ii

opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4 afdrukdatum: 10-jan-05
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. l. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse

___________project/opdracht: bouwteams___bestand:_____Verslag bouwteam______________

3.2.1.2 De bouwteam fase

Waarneer de grond ingekocht is en het plan in hoofdlijnen is ingedeeld kan het bouwteam
gaan draaien. Het bouwteam wordt door LATEI opgezet. In dit bouwteam waren de
opdrachtgever en het bouwbedrijf dus al bekend maar moest er naar een architect en
constructeur gezocht worden. Maar hoe kiest men deze?

De architect wordt gekozen op de gewenste architectuur en eerdere ervaring met het
bureau. Ook komt er nog wel eens een voorkeurslijstje van de planontwikkelaar.

De constructeur daarin tegen wordt op basis van offerte aangevraagd. Er worden drie
verschillende constructeurs aangevraagd. Deze constructeurs worden vaak wel in overleg
met de architect en het bouwbedrijf gekozen. De partijen moeten natuurlijk wel met de
constructeur samen werken en er dus al goede ervaringen mee hebben.

Voor elk project wordt een budget vrij gemaakt door de opdrachtgever. Dit budget is
gebaseerd op de verkoopprijzen en het geld dat men voor de huurwoningen krijgt.
Het budget wordt ongeveer als volgt opgedeeld:

50 % Bouwkosten
30 % Grond kosten
20 % Bijkomende kosten

Bouwkosten en grondkosten spreken voor zichzelf maar de bijkomende kosten zijn
bijvoorbeeld de architecten honorarium, kosten voor constructeur, de kosten voor het
begeleiden van het project en natuurlijk de winst e.d.

Als alle partijen bekend zijn kan er begonnen worden met het maken van het ontwerp. Er
hangen wel een aantal voorwaarde's aan het ontwerp. Zo zitten er aan het stuk grond een
aantal eisen als het ingekocht is bij OBV, een PVE van stichting SCW en er moet
milieuaanpasbaar gebouwd worden. Ook de stedenbouwkundige stelt vaak een aantal eisen
aan het project. Natuurlijk is ook het budget voor het bouwen van een project van belang.
Daarnaast heeft de opdrachtgever ook een PVE. Bij dit bouwteam heeft LATEI een
Programma Van Eisen opgesteld dat niet geheel dichtgespijkerd was. Zo had de architect
ook nog een vrijere keuze in zijn ontwerp.

Voor dit project had de stedenbouwkundige had een aantal eisen. Zo moest dit project
eigenlijk worden opgedeeld in 88 woningen. Dit is later omgezet naar 70 woningen, waarvan
44 sociale huurwoningen. 26 sociale koopwoningen.

Als het eerste voorlopige ontwerp klaar is wordt dit voorgelegd aan de opdrachtgever welke
hier in kan sturen. Het bouwteam begint nu te draaien. De constructeur gaat meedenken en
het bouwbedrijf levert ook zijn inbreng. Er wordt een bouwsysteem gekozen en de
detaillering kan worden opgezet.

Van dit ontwerp wordt door de aannemer een begroting voor het realiseren van het
bouwwerk gemaakt. Deze begroting wordt vaak gecontroleerd door een kostendeskundige.
Het is bijna altijd zo dat een begroting boven het budget komt. Hierin zitten 3 klasse's:

O - 5 % overschrijding. Deze marge geeft vaak geen problemen. De
kostendeskundige filtert de vreemde dingen uit de begroting, welke later zullen
worden besproken met de aannemer.
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5 - 10 % Overschrijding. De begroting wordt doorgelopen door de
kostendeskundige en de aannemer. De punten worden doorgesproken en
gecontroleerd. Hierdoor komt men vaak dichter bij elkaar. Indien de overschrijding
nog te hoog is kan er gezocht gaan worden naar besparingen op bijvoorbeeld de
detailleringen e.d.
10 % en hoger. Dit levert vaak problemen op. De overschrijding is zo vors dat
men 9 van de 10 keer niet tot een akkoord komt. Het kan natuurlijk ook zo zijn dat
het ontwerp van de architect gewoonweg niet voldoet aan de budget eisen.

Het is in principe niet de bedoeling, dat er bezuinigd gaat worden op de duurzame materialen
van de woning. In een "open" bouwteam denkt het hele bouwteam over het ontwerp en de
uitwerkingen mee zodat er gezocht wordt naar goedkopere oplossingen. Welke niet ten
kosten mogen gaan van de kwaliteit. Want de kwaliteit staat natuurlijk voorop.

De prijsvorming is in het begin heel erg stroef verlopen. Er werden weinig alternatieven
aangedragen en de
onduidelijkheden werden
niet aangekaart en dus ruim
begroot. Na veel
onderhandelen is het
bouwteam toch op gang
gekomen en zijn de
onduidelijkheden aan het
licht gebracht. De begroting
is aangepast en zo kwam
men dichter bij elkaar.

Figuur 4: de "geschakelde woningen"

Als er kopersboekjes e.d.
gemaakt zijn gaat het
geheel in verkoop. Normaal
gesproken moet er 70 % van
de woningen verkocht zijn voordat men start met bouwen. Bij dit project zijn er natuurlijk al
44 huurwoningen verkocht aan stichting SCW dus bij voorbaat was er al 63% verkocht. De
twee woonblokken worden gebouwd in de sociale koopsector waar maar liefst 250
belangstellende op af kwamen. Hier moest dus geloot worden.

Het kan natuurlijk ook anders, en dan?
Als een project totaal niet verkoopt en de woningen zijn ook niet bedoeld als huurwoning,
dan kan men er voor kiezen om te proberen een beleger te zoeken. Als ook dit niet lukt dan
is herontwikkelen de laatste optie. Er zijn echter al wel een groot aantal kosten gemaakt
welke moeten worden terug verdiend bij het nieuw te ontwikkelen plan. Als het plan nu bij
voorbaat al onhaalbaar wordt omdat de kosten van het herontwikkelen niet terug te
verdienen zijn op de woningen, kan men er ook voor kiezen om de kosten op zich te nemen
en met een schone lei te beginnen. Vaak wordt er wel voor gekozen om met het zelfde
bouwteam door te gaan.

Voor het project zoals het nu is opgezet was dus heel erg veel belangstelling. Maar het is
niet de opzet om dit concept dan te bewaren en het project te kopiëren naar een nieuw te
ontwikkelen plan. Er wordt wel eens gekozen om het plan te gebruiken als een niet lopend
plan herontwikkeld moet worden. Hierdoor zijn de kosten van het herontwikkelen veel en
veel lager en het plan is in principe al uitgedacht.
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Tijdens de bouwteam fase heeft LATEI een begeleidende en sturende functie. Alle stukken
worden ook naar de opdrachtgever gestuurd welke ze ook controleert.

Tijdens de bouwteam vergaderingen is de opdrachtgever ook gelijk de voorzitter van de
vergadering. Deze dient vast te leggen wat er besloten is en mee te denken in het ontwerp.
Er wordt van een project manager verwacht, ook op de hoogte te zijn van de bouwkundige
aspecten van het project.

Het is van groot belang dat er aan de bouwteam fase veel aandacht wordt besteed. Hierdoor
verloopt het bouwproces vaak soepeler. Alle problemen moeten eigenlijk al uit het plan zijn
voordat het plan in uitvoering gaat.

Het bouwen in bouwteam is van alle tijden. Er moet wel gekeken worden naar de
complexiteit van een project. Dit project had in principe niet uitgevoerd hoeven te worden in
bouwteam. Naar de tijd gekeken zal het project minder gekost hebben als het aanbesteed
zou zijn. Dit omdat er een aantal aannemers zijn welke het werk goed kunnen gebruiken.
Doordat dit project dermate eenvoudig was is het ook goed verlopen als het was
aanbesteed.

In principe zou de projectontwikkelaar alleen een bouwteam opstarten als het project
complex is. De problemen moeten in het voortraject getraceerd en afgedekt worden. Dit om
een bouw soepel te laten verlopen, hierdoor komen er ook geen onvoorziene posten
achteraf.

Voor de beoordeling van LATEI projectontwikkeling over bouwteam fase, zie bijlage 6

3.2.1.3 De bouwfase

Bij dit project is er vanaf start bouw niet meer vergaderd. Het plan was in de voorfase zo
goed uitgedacht dat alle problemen er uit gefilterd waren. Tijdens de bouw loopt men
natuurlijk wel tegen dingen aan, maar geen ernstige. Vragen kunnen natuurlijk altijd in
overleg met de opdrachtgever worden afgehandeld.

In de voorfase wordt vaak door de projectmanager een aandachtpuntenlijstje opgesteld van
punten welke hij nog niet helemaal vertrouwd. Dit aandachtspunten lijstje zal door de
opzichter gebruikt worden bij zijn inspectie's

Voor de beoordeling van LATEI projectontwikkeling over bouwteam fase, zie bijlage 6

3.2.1.4 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Architect:
Is de Architect professioneel in alle opzichten. Is hij bijvoorbeeld niet alleen bezig met een
mooi plaatje maar ook met de bouwvolgorde/bouwkosten en kan hij creatieve oplossingen
bedenken voor problemen welke zich voordoen.
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Constructeur:
Constructeur moet niet te extreme eisen gaan stellen aan een constructie en niet de
makkelijke weg zoeken om zijn constructie rond te krijgen. Zijn advies moet doordacht zijn en
meedenkend in detailleringen.

Aannemer:
Moet geen financieel spel gaan spelen en redelijk zijn in zijn begroting. Moet voldoen aan de
gestelde kwaliteit en meedenken en problemen of onduidelijkheden aangeven in het
voortraject en niet later komen met ongegrond meerwerk.

Eventuele adviseurs:
Schakel adviseurs alleen in als zij echt noodzakelijk zijn. Adviseurs moeten te veel gestuurd
worden door alle partijen en dat terwijl de kennis vaak ook voorradig is bij alle partijen.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee, volgens mijn niks mee te maken. De bouwfraude speelde zich vooral af bij
aanbestedingen en niet bij bouwteams.

3.2.2 De Architect

Voor dit project is gekozen voor AG Nova architecten vanwege haar gewenste architectuur
en de goede ervaringen uit het verleden. Het architecten bureau beschrijft zichzelf het liefst
als volgt:

AG Nova is een architectenbureau met een
vestiging in Amersfoort en Leeuwarden en
heeft een samenwerkingsverband met
Boparai associaties in Amsterdam.

Het streven is om alle
architectenwerkzaamheden in eigen huis te
houden, zodat we ook verantwoordelijk
blijven voor de eindkwaliteit.
Het opdrachtenpakket strekt zich uit over
zowel utiliteitsbouw als woningbouw. Veel
professionele ontwikkelaars behoren tot de
vaste opdrachtgevers. In de architectuur
streven zij een hedendaagse vormgeving na
met een hoogwaardige kwaliteit, die ook in
de toekomst haar waarde zal behouden. De
wensen van de gebruikers of bewoners staan hierbij centraal. De meerwaarde van onze
architectonische benadering dient zichzelf te bewijzen.

Figuur 5: Blok koop woningen

3.2.2.1 De bouwteam fase

Een architectenbureau wordt dus geselecteerd op de gewenste architectuur en eerdere
ervaringen. De architect bepaald zijn eigen budget aan de hand van eerdere ervaringen met
een soortgelijk project. Dit gaat niet meer net zoals vroeger volgens de SR. Wel staat er in
de SR beschreven wat de taken van een architect zijn en welke tekeningen hij moet maken.
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Bij AG Nova architecten ontwerpt de architect (Dhr. Ir. J. Bos) het voorlopige ontwerp. Als de
opdrachtgever akkoord gaat dan gaat het project over van de architect naar een projectleider
welke het geheel uit laat tekenen door de tekenaar. De architect wordt alleen nog gevraagd
bij onduidelijkheden en bij vragen aangaande het gevelbeeld van het ontwerp.

Om tot een ontwerp te komen zijn er volgens de visie van de architect een aantal
uitgangspunten:

Persoonlijke voorkeuren.
De visie van de opdrachtgever.
Het marktonderzoek dat gepleegd is.
Informatie van de makelaar.

Probeer bij het ontwerpen wel nuchter en vooral ook praktisch te blijven. Houdt altijd in het
achterhoofd dat het ook gemaakt moet kunnen worden en dat het ontwerp ook bewoonbaar
moet zijn. De stelregel is daarbij is:

"Ontwerp voor de mensen die er wonen"

Zo mogen kopers zelf hun achtergevel indelen en moet men kunnen kiezen voor
bijvoorbeeld een meerwerk optie met tuindeuren. Aan de voorzijde mogen ze natuurlijk niets
aanpassen want het project moet wel een geheel blijven.
Wat betreft de vrije indeelbaarheid van de woningen is de koper koning. Binnen de woning
kunnen ze alles zelf bepalen mits het natuurlijk wel aan de regelgeving voldoet.

Voordat de conceptwerktekeningen gemaakt worden, vind er een gesprek plaats tussen alle
partijen om de uitgangspunten te bepalen. Het bouwsysteem wordt bijvoorbeeld gekozen.
Vloer en wand diktes worden bepaald en slechte ervaringen met toegepaste materialen
worden doorgesproken.

Als het voorlopig ontwerp klaar is gaan de projectleider en de tekenaar het ontwerp testen
aan kosten, Plan van Eisen, constructie, Bouwbesluit en mogelijke kopersoptie's.
Wanneer de eerste DO tekeningen concept zijn gaat alles naar alle partijen en zij kunnen
hun opmerkingen op de tekeningen en de details geven. Na de eerste controleronde worden
de opmerkingen verwerkt. Waar nodig wordt er overleg gevoerd. De architect hoeft niet altijd
akkoord te gaan met de wijzigingen. Het is wel zo dat de opdrachtgever altijd het laatste
woord heeft bij de beslissingen van wijzigingen.

Wanneer er in het bouwteam kwalitatief goede partijen zitten is een bouwteam een
meerwaarde voor het project. Het bouwteam is op zich een prima constructie, hierdoor
kunnen er grote verrassingen in een vroeg stadium getackeld worden. Een vereiste binnen
het bouwteam is wel dat een ieder meedenkt.

Het architectenbureau vindt het wel belangrijk dat in een vroeg stadium vast komt te liggen
wat er van een bouwteam verwacht wordt en men moet er voorzorg dat een ieder zijn taken
duidelijk omschreven staan. Zet de taken ook tegen tijd weg dat de ene partij niet in de
problemen komt door een andere partij. Zorg er voor dat een ieder op één lijn blijft en open
met elkaar om de tafel kan zitten. Als er grenzen in het ontwerp of in de constructie worden
overschreden moet een ieder concessies kunnen doen.

Zorg er voor dat er wel een kwalitatief goed bouwteam gevormd wordt en dat men voor
elkaar wil werken. Daardoor ontstaat er meer zekerheid en een betere band binnen het
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bouwteam waardoor alles veel soepeler loopt. Laat een ieder meedenken in het plan en een
ieder zijn eigen invloed hebben.

3.2.2.2 De Bouwfase

Tijdens de bouwfase is de architect de vraagbaak bij kopers meer- en minderwerk vragen.
Daarnaast kan gevraagd worden om optietekeningen te maken van standaard meerwerk
opties. Dit dan wel te vermelden in de opdracht van de architect.

De architect heeft ook een begeleidende functie tijdens de uitvoering. Alle werktekeningen
van onderdelen welke in het zicht komen moeten ter goedkeuring naar de architect.

3.2.2.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
De eisen met betrekking tot de uitstraling/indeling e.d. komen bij de opdrachtgever vandaan.
De ontwikkelaar begeleidt de architect.

Constructeur:
De constructeur behoedt de architect voor constructieve bouwfouten en zal alternatieven
bedenken als zijn constructie niet uit komt. Deze partij moet door het bouwteam aangestuurd
en betrokken worden voor het optimale resultaat. Daarnaast zal hij voldoende in het project
moeten zitten en onderlegt zijn.

Aannemer:
De aannemer kijk veel praktischer naar het ontwerp dan de architect. Daarnaast bekijk hij het
ontwerp op het kostenplaatje en de aannemer heeft veel contact met de architect om de
detaillering te versimpelen.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee, volgens ons niet.

3.2.3 De Constructeur

De constructeur voor dit project is gekozen op ervaringen met de andere teamleden en op
aanbieding. De constructeur beschrijft zichzelf het liefst als volgt:

Alferink - van Schieveen is een bouwtechnisch adviesbureau, dat in een dergelijk bouwteam
zijn rol met overtuiging en inzet speelt.
De kennis en expertise liggen in de eerste plaats op het gebied van de beton-, hout- en
staalconstructie in de woning- en de utiliteitsbouw, maar zij hebben ook een goed
geoutilleerde afdeling bouwfysica voor de advisering van geluid- en warmte isolatie.
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De inbreng van Alferink - van Schieveen zorgt voor een uitgebalanceerd bouwplan, met oog
voor esthetica, economie én uitvoeringsmethodieken. De constructeur streeft naar
klantgerichtheid, helderheid en aanspreekbaarheid.
Dit laatste wordt bereikt door met één contactpersoon per project te werken.

3.2.3.1 De bouwteam fase

De constructeur wordt er pas bij gehaald als de architect zijn voorlopige ontwerp klaar heeft.
Deze geeft nadat het voorlopige ontwerp klaar is alle uitgangspunten aan. Zoals:

Dikte vloeren;
Dikte wanden;
Overleg over te kiezen bouwsysteem;
KG staal per M3 beton opgeven per constructiedeel.

Bij dit project was er niet bijzonder veel werk voor de constructeur. Deze heeft hier de
volgende dingen gedaan:

Palenplan maken
Funderingstekeningen maken
Controle Heembeton systeem
Controle kapconstructie
Controle geveldragers en lateien.
Controle detaillering op constructieve onderdelen.

Voor dit project had de constructeur dus
geen grote opdracht maar vooral een
controlerende functie.

Een constructeur is vaak heel belangrijk in
de detailleringen. Een goede constructeur
denkt mee in details en kan alternatieve
oplossingen aanbieden.

Het werken in bouwteam vindt de
constructeur ontzettend handig. De
problemen zijn over het algemeen veel
gemakkelijker te bespreken en gaat minder
tijd verloren aan het aanpassen van
Constructies. Figuur 6: De twee onder één kap woning

De communicatie binnen een bouwteam kan niet goed genoeg. Leg alle punten welke met
iemand besproken worden voor aan alle partijen zodat een ieder er iets van weet. De
communicatie tussen alle partijen is verschrikkelijk belangrijk, een ieder moet er van
overtuigd zijn en de inzet nebben om een goed product neer te zetten. Probeer hierin ook
mee te denken met elkaar en denk niet alleen aan het eigen hachje.

3.2.3.2 De bouwfase

Nadat de constructeur zijn palenplan en funderingstekeningen klaar had, had deze eigenlijk
alleen nog een controlerende functie van alle constructieonderdelen.
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3.2.3.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Weet over het algemeen niet zoveel over constructie's

Architect:
Weet over het algemeen niet zoveel over constructie's en gaat in het begin uit van zijn
ervaringen en overlegt met de constructeur. Deze doet voorstellen voor het probleem. Indien
de architect niet akkoord gaat dan dient er verder onderzoek gedaan te worden of er geen
andere oplossing is. Anders zullen er concessie gedaan moeten worden.

Aannemer:
Moet over het algemeen positief meedenken en komen met voorstellen om de detaillering
aan te passen. Let er wel op dat detailleringen welke in het voortraject zijn bepaald, niet later
in de werkvoorbereiding nog een keer worden uitgedacht. Dit geeft veel extra werk.

Eventuele adviseurs:
Hier hebben wij eigenlijk niets mee te maken.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee volgens ons niet. De buitenwereld, de consument, weet niets van het bouwteam af, het
zou het eerder kunnen verslechteren omdat de verschillende partijen samenwerken zodat
het nu lijkt dat ze als "vriendjes onder elkaar" werken. En nu prijzen e. d. samen kunnen
afspreken.

3.2.4 De Aannemer

De aannemer is gekozen vanwege de in het verleden afspraken, Zie hoofdstuk 2.2.

Van Zwol Amersfoort heeft bij al haar werkzaamheden slechts een doel voor ogen: met al
haar relaties een duurzame relatie op te bouwen, waarbij kwaliteit en respect voor elkaar
voorop staan. Een streven naar partnership; teamwork met korte, duidelijke
communicatielijnen. En of het nu gaat om omvangrijke opdrachten als projecten in VINEX-
locaties, kantoren, winkels of geïntegreerde binnenstedelijke projecten: de wil om te slagen,
een succes te maken van ons werk vindt u in alle geledingen van ons bedrijf terug.

Van Zwol Amersfoort: een naam die staat voor zekerheid en hoogwaardige kwaliteit.
Kwaliteit die af te lezen is aan het eindresultaat en de manier waarop dit tot stand gekomen
is. Concrete afspraken, strakke planning en realisatie zonder budgetoverschrijdingen bieden
onze opdrachtgevers zekerheid. Zekerheid waarop opdrachtgevers kunnen bouwen.
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3.2.4.1 De bouwteam fase

Voor dit project is de aannemer gelukkig vroeg bij het ontwerp betrokken. De eerste ontwerp
schetsen waren klaar. Waarna een gesprek heeft plaatsgevonden waaruit een raming
gemaakt moest worden op basis van deze schetsen. Deze raming, welke wij hebben
neergelegd, was te hoog. De onduidelijke dingen werden niet doorgesproken maar wel
afgeprijsd, hierdoor betaalt een opdrachtgever natuurlijk altijd de hoofdprijs. Daarom zijn de
aannemer en de projectontwikkelaar aan tafel gaan zitten met de opdrachtgever en hebben
alle onduidelijkheden doorgesproken. De prijs welke daar uit kwam lag veel en veel beter en
vanaf dat moment is het bouwteam eigenlijk vlekkeloos verlopen. De communicatie was
goed en het bouwteam zat technisch goed in elkaar. Bij alle partijen was de inbreng van
hoog niveau en een ieder wilde voor elkaar werken. Vooral de architect had tekenwerk van
hoge kwaliteit.

Samen met de opdrachtgever zijn we op zoek gegaan naar een casco methode. Hierin zijn
we beland bij het Heembeton systeem. Doordat de opdrachtgever veel kennis in de
bouwkunde had kon deze alle partijen zeer goed aansturen. Daarbij ging hij niet op de stoel
van de andere partijen zitten. En liet hen het zelf doen. Dit werkt ons inziens zeer goed, de
opdrachtgever moet alleen bijsturen.

In de bouwteam fase hebben wij als eerste contact gezorgd met de producent van het
bouwsysteem. Zij hebben de randvoorwaarden voor het systeem op papier gezet zodat de
architect een leidraad had voor zijn ontwerp. Daarnaast blijft de producent betrokken bij het
ontwerp. Elke nieuwe set tekeningen gingen ook naar hen toe om daar opmerkingen
betreffende het bouwsysteem te kunnen geven.

Daarnaast controleerden wijzelf natuurlijk op de detaillering op uitvoerbaarheid en ook
technisch. Deze opmerkingen moeten natuurlijk welpassen binnen de visie van een architect.
Wij vinden het ook heel erg belangrijk om mee te denken met een architect.

In principe praten wij maar gedeeltelijk mee over het ontwerp. Als wij alternatieven
aandragen voor detailleringen kan dit het beeld licht veranderen. Dan moet er natuurlijk in
samenspraak met de architect besproken worden wat hij hier van vind. Een architect is altijd
de eindverantwoordelijke. Als bouwbedrijf moeten we niet alles door willen drukken qua
detaillering. Zoek altijd een vergulde middenweg met de architect en de opdrachtgever.
Opmerkingen welke wij maken moeten wel een kwaliteitsverbetering zijn en goed te
beargumenteren.

In de bouwteamfase hebben we dit project heel erg ver uitgekauwd. Wanneer het nodig was
sprong er een werkvoorbereider bij om alle tekeningen te controleren.

3.2.4.2 De bouwfase

Tijdens de bouwfase hebben er eigenlijk geen bouwteam vergaderingen plaats gevonden.
Dit was ook niet nodig omdat het project in de voorfase al zo goed is uitgedacht.

Tijdens de bouwteamfase zijn er nog wel een aantal vragen aan de opdrachtgever
voorgelegd welke deze snel afhandelde.
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3.2.4.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Deze was heel erg coöperatief, scherp en zijn inhoudelijke bijdrage was heel erg sterk,
daarnaast was hij ook heel daadkrachtig naar alle partijen toe.

Architect:
Deze was ook zeer coöperatief en had een zeer goede kwaliteit van het tekenwerk/was
bouwkundige zeer sterk. Het bureau was bereid om samen met andere partijen iets moois en
kwalitatief goeds te maken.

Constructeur:
Hetzelfde als de architect

3.3 Conclusie

Voordat er conclusie's getrokken gaan
worden, moet er wel gezegd worden dat dit
project niet bijzonder gecompliceerd was.
LATEI gaf zelf aan dat zij het project ook niet
in bouwteam hadden laten draaien als het
samenwerkingsverband tussen LATEI en
Heijmans niet van kracht was.

Maar nu blijft nog steeds de vraag: "Is
Bouwteam nog van deze tijd of niet?"
Om dit te kunnen bepalen moeten er een
aantal voordelen en nadelen van dit project
op een rijtje worden gezet. Daarbij moet wel
de boven geschreven tekst in acht worden
genomen.

3.3.1 Voordelen

Figuur 7: huurwoningen

Het bouwteam "II Cortile"heeft door een aantal redenen goed gelopen. En deze reden mogen
ook gezien worden als de voordelen van een bouwteam. Wat zijn de voorwaarden waardoor
een bouwteam goed loopt?

Problemen worden in het voortraject aangepakt. Alle problemen waren eigenlijk al
uit het ontwerp voordat men op de bouw begon. Dus tijdens de bouw deden zich
geen noemenswaardige problemen voor;
Een ieder probeert zich in te leven in het project en denkt mee met de architect;
Er is een constructeur gekozen waar een ieder goed mee kon samenwerken en
welke goed meedacht in detaillering en alternatieve aandroeg.
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De architect kwam met goed doordachte tekeningen waar weinig meer aan
gecorrigeerd hoefde te worden.
De communicatie tussen de verschillende bedrijven moet goed verlopen. Een
ieder moet "open" naar elkaar toe zijn en bereid zijn om iets voor elkaar te doen.
Problemen moeten in het voortraject zeker niet uit de weg worden gegaan. Dit
komt men tijdens de bouwfase tegen.
Koppel taken voor de verschillende partijen altijd aan een tijdstip zodat niemand
op elkaar hoeft te wachten.

3.3.2 Nadelen

Aan dit bouwteam hangen eigenlijk maar twee negatieve dingen:

Door dit project in bouwteam uit te voeren wordt er maar bij 1 bouwbedrijf op de
prijs afgegaan. En aangezien het werk niet zo gecompliceerd was dat het in
bouwteam uitgevoerd had hoeven worden. Zijn de kosten waarschijnlijk hoger
uitgevallen als dat men het aanbesteed had.
Naar aanleiding van de eerste schetsen is een raming gemaakt welke eigenlijk
niet reëel was. De aannemer had de onduidelijkheden niet aangegeven en daar
ruim voor begroot. Hierdoor werden de woningen veel te duur.

3.3.3 Tips

Voor nieuw op te zetten bouwteam heeft dit team wel een aantal tips:

Stel van tevoren de noodzaak van het bouwteam vast met een ieder.
Maak een goede rolverdeling voor de verschillende partijen en zet daar een
tijdsschema tegenover.
Leg alle punten die zijn besproken met de partijen vast en informeer een ieder
hierover. Leg een ieder zijn verantwoordelijkheden vast.
Probeer een voorlopig ontwerp al vrij duidelijk is zodat een aannemer en de
constructeur gerichter kunnen rekenen in het voortraject.
Een opdrachtgever moet selectief zijn met de partijen welke er uitgenodigd
worden.

-23-



opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4 afdrukdatum:10-jan-05
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. l. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse

___________project/opdracht: bouwteams___bestand:_____Verslag bouwteam______________

4 Bouwteam "Houtwalhofjes"

In het verslag komen er 4 verschillende bouwteams naar voren om deze met elkaar te
vergelijken en hier een aantal tips uit te halen zal als eerste bouwteam "Houtwalhofjes"
worden belicht als: "Het bouwteam van een project dat in het verleden niet goed verlopen
heeft"

Als eerst zal er iets verteld worden over het project waarna de verschillende partijen aan bod
komen. De informatie welke is uitgeschreven in het hoofdstuk is terug te vinden in de
interviews met de verschillende partijen. Deze interviews zijn terug te vinden in bijlage 3.

4.1 Projectopbouw "Houtwalhofjes11

4.1.1 Project omschrijving

Het project "Houtwalhofjes" is gelegen in het plan "Vathorst", Voor meer informatie over
"Vathorst" zie bijlage 1. Het project is opgebouwd uit 8 woonblokken met in totaal 58
woningen en 44 twee onder één kap woningen. De woonblokken zijn uitgevoerd in een
Heembeton casco systeem en de twee onder één kap woningen zouden in principe
uitgevoerd worden in een prefab metselwerk systeem dit is om technische reden later
omgezet naar een prefab casco met traditioneel gemetselde woningen.

4.1.2 Woningopbouw

De woonblokken zijn
opgebouwd uit een in het
werk gestorte fundering welke
op palen ligt. Het casco
systeem bestaat uit een
kanaal plaat vloeren en
betonwanden van het
heembeton systeem
daarnaast worden er prefab
HSB dak opbouwen
gefabriceerd. De gevels zijn
bekleed met traditioneel
metselwerk, leien en
gevelbeplating, alle kozijnen Figuur 8: het project in vogelvlucht
zijn vervaardigd uit kunststof.
Welke met houten stelkozijnen aan het binnenblad zijn bevestigd. De binnenwanden zijn
opgetrokken uit verdiepingshoge Ytong panelen.

De twee onder één kap woningen worden gebouwd op een in het werk gestorte
betonfundering welke zijn krachten kwijt kan op prefab heipalen. Het casco zou inclusief het
gevelmetselwerk worden geplaatst. Dit is echter later terug gedraaid en de woningen zijn nu
traditioneel gemetseld. De casco's worden geleverd en gemonteerd door de leverancier. Op
de bouw worden de stelkozijnen gemonteerd en na het traditioneel metselen worden de
kunststofkozijnen geplaatst. De donkere dak opbouwen welke bekleed zijn met leien worden
uitgevoerd in HSB. De binnenwanden zijn opgetrokken uit verdiepingshoge Ytong panelen.

-24-



ft

opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4 afdrukdatum:10-jan-05
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. l. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse

__________project/opdracht: bouwteams___bestand:_____Verslag bouwteam______________

4.2 Het bouwteam

Dit bouwteam is opgestart door Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling. De aannemer is
geselecteerd vanwege de samenwerkingsovereenkomst van HIVG met Van Zwol
Amersfoort. Deze architect is gekozen vanwege de stijl van het bureau. En de constructeur is
gekozen op voorkeur.

Projectmanager: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. H. van Ancum
Architect: Janson en Adriaanssen architecten t.n.v. Mevr. M. Adriaanssen
Constructeur: Goudstikker - De Vries t.n.v. Dhr. A. Dijkstra
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Dit bouwteam is opgestart door een projectontwikkelaar welke gaandeweg het project is
overgeplaatst naar een andere vestiging van Heijmans Vastgoedontwikkeling. Sindsdien
heeft Dhr. Van Ancum het project onder zijn hoede. Het project was toen echter al zo ver
gevorderd dat er weinig meer gewijzigd kon worden. Vanaf het moment dat Dhr. Van Ancum
de project coördinator werd zijn er bouwteam vergaderingen gehouden en kwamen er
problemen aan het licht welke niet meer terug gedraaid konden worden.

4.2.1 De Projectontwikkelaar

Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling (HIVG) is een aanbieder van woningconcepten. Zij
kunnen voldoen aan: vraag, behoefte en locatie. HIVG ontwerpt alle type's woningen en
kunnen aan alle eisen voldoen. Daarnaast gaan zij mee in de tijd. HIVG maakt deel uit van
de Heijmans N.V. Zoals al eerder beschreven heeft Van Zwol Amersfoort grond gekocht in
Vathorst. Nu heeft Heijmans echter Van Zwol Amersfoort overgenomen en de grond is nu
dus in bezit van Heijmans. Op deze grond zal HIVG gaan ontwikkelen.

4.2.1.1 De aanloop fase

Van tevoren moet er gesteld worden dat er niet met de projectmanager gepraat is welke het
project heeft opgezet. Dit werd door de opdrachtgever niet toegestaan. Daarom is er alleen
een interview gehouden met de huidige projectmanager.

De voorfase voor dit project heeft niet geheel vlekkeloos gelopen. De manager van dit
project heeft bij dit project geprobeerd om een nieuw bouwsysteem toe te passen van
betonnen binnen spouwbladen met daaraan al het gevelmetselwerk (prefab metselwerk
systeem van BESTCON). Hierdoor zijn woningen in principe al binnen een aantal dagen
onder de kap met het metselwerk er al aan. Het gehele casco zou uitgevoerd moeten gaan
worden door de leverancier en de andere bouwkundige activiteiten zouden geregeld moeten
worden door de aannemer.

Bij het ontstaan van het ontwerp werd er wel van een bouwteam met de bovenstaande
partijen gesproken, maar deze partijen hebben nooit bij elkaar gezeten. Zij werden door de
projectmanager afzonderlijk aangestuurd. Hierdoor ontstond er veel onbegrip van de
verschillende partijen over het werk van een ander, er waren geen beelden van de
gedachten gang van een andere partij. Dit is ook als een belemmering ervaren door alle
partijen. Niet iedereen beschikte over de juiste/ laatste informatie waardoor het ontwerp bleef
rammelen. Waar de architect overigens niks aan kon doen. Van HIVG uit is er op een
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gegeven moment ingegrepen en is er van projectmanager geswitcht. Vanaf dat moment is
het bouwteam wel gaan lopen.

4.2.1.2 De bouwteam fase

Vanaf het moment dat de nieuwe
projectmanager aan de slag is
gegaan is er gelijk een bouwteam
vergadering gepland. Het plan is
opgedeeld in 3 fase's dit omdat er
anders in een keer teveel
woningen op de markt zouden
komen. Ook voor de
bouwvolgorde was dit van belang.

Het is heel erg belangrijk dat er
dan aan de sfeer binnen het
bouwteam gewerkt wordt. Zo is er
met alle partijen afzonderlijk een
gesprek geweest om alles
afzonderlijk op een rijtje te zetten.
Want als een ieder dan al
geïrriteerd een bouwteam binnen stapt, is het bouwteam gedoemd te mislukken.

Figuur 9: De Twee onder één kap woningen

Tijdens de bouwteam vergaderingen kwamen er problemen naar boven waar niets meer aan
te doen was. Er waren al afspraken gemaakt, met een aantal partijen, welke niet meer
konden worden terug gedraaid. Dit legt een grotere druk op het bouwteam.

Toch heeft een ieder vanaf dat moment de draad goed opgepakt. En was men bereidt om
voor elkaar te werken. Een bouwteam wordt vaak gemaakt of gebroken door vertrouwen van
de partijen onderling. Toch controleert de projectontwikkelaar de prijs van de aannemer wel
extern.

Vanaf het moment dat er 70% van de eerste fase verkocht was, heeft men de grond
afgenomen van het OBV en is men gestart met de bouw. Deze grens van 70% vinden we
eigenlijk bij elk project terug. In het begin liep de verkoop slecht. Men heeft er toen voor
gekozen om de meerwerk optie van een dakopbouw standaard op te laten nemen.

4.2.1.3 De bouwfase

Tijdens de bouwfase hebben zich een aantal problemen voorgedaan met het casco van de
twee onder één kap woningen. Hierdoor hebben de aannemer en de opdrachtgever later
besloten om deze casco's niet met metselwerk van de fabriek af te laten komen, maar op de
bouw traditioneel te laten metselen. Dit heeft wel aardig wat voeten in de aarde gehad.

Het bouwproces van de woonblokken heeft voor de rest heel erg goed gelopen.
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4.2.1.4 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere
partijen binnen het bouwteam?
Constructeur:
Wordt gekozen uit ervaringen met
vorige bouwteams. De
constructeur deed zijn
werkzaamheden naar voldoening.

Architect:
De architect hebben wij zelf vrij
gekozen op de smaak van het
bureau. Voor de rest geen
commentaar.

Aannemer:
De aannemer was al van te voren
bepaald. De aannemer van een
gedeelte van het casco was ook een Heijmans bedrijf. De rest werd uitgevoerd in het
Heembeton systeem.

Eventuele adviseurs:
Bouwbesluit technisch adviseur voor dit project was bureau Nieman. Deze contacten waren
er tussen de architect, de opdrachtgever en het bureau. De contacten verliepen zeer goed.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee, wij denken van niet. Wij kunnen merken dat wij als Heijmans zijnde tegen problemen bij
de gemeente oplopen waar andere aannemers geen last van hebben. Dit moet tegen de tijd
vervagen.

Figuur 10 Rijwoning met verschillende uitbouwoptie's

4.2.2 De Architect

Janson en Adriaanssen is een architectenbureau dat veel woningbouw ontwerpt, maar ook
grootschalige verbouwingen niet uit de weg gaat. Het onderscheidt zich in de aanpak van het
ontwerp. Uit het Programma van Eisen wordt een thema gefilterd waarop verder ontworpen
wordt. Hierna wordt er door gedacht in de "standaard" architectuurwetten

Bij dit project is het architecten bureau verantwoordelijk geweest voor het hele tekentraject.
Zij gaan met de opdrachtgever in discussie over het ontwerp. Deze neemt de beslissing over
het eind resultaat.

Het bureau typeert zich door de volgende steekwoorden:

Onderzoekend ontwerpen:
Analyse opgave;
Kwaliteit locatie;
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Luisteren en overleg;
Volledige opdracht;
Passie voor het vak.

Gebouwen:
Expressief;
Blijvend boeiende composities;
Gelaagd.

Inspiratie:
Maatschappelijke ontwikkelingen;
Flexibele ruimte;
Milieubewust en duurzaam.

4.2.2.1 De bouwteam fase

Het budget voor de architect wordt door het bureau bepaald aan de hand van een aantal
punten, zoals:"de prijsklasse van de woningen, de stedenbouwkundige & gemeentelijke
eisen, het type woningen, de complexiteit, het aantal typen en de hoeveelheid taken.
In principe heeft het architectenbureau al het tekenwerk gedaan van VO tot werktekeningen
en deed alles behalve de calculatie's en de directievoering. HIVG heeft zelf het bestek
geschreven maar dit heeft de architect wel gecontroleerd.

Het architectenbureau is vanaf het begin betrokken bij het ontwikkelen van de
"Houtwalhofjes". In het VO/DO stadium is hun inbreng natuurlijk heel erg groot. Naarmate het
traject vordert komt er steeds meer werk op de schouders van de aannemer te liggen. Voor
het casco van het BESTCON systeem heeft de architect veel aanpassingen, moeten doen.
Het architectenbureau was vooral verantwoordelijk voor het esthetische gedeelte. Het
technische gedeelte werd grotendeels opgepakt door de aannemer.

Ontwerptechnisch heeft het architectenbureau in principe een vrije rol maar zij moeten
natuurlijk wel voldoen aan de eisen welke volgens de wetgeving gesteld worden. Natuurlijk is
er wel discussie over het ontwerp met de opdrachtgever maar dit verliep goed. De architect
is immers gekozen op stijl.

In principe heeft een ieder binnen het bouwteam invloed op het ontwerp, maar een ieder op
zijn eigen vakgebied. Dit wordt meegenomen in het tekenwerk, de aannemer moet natuurlijk
wel garantie kunnen geven op bepaalde materialen en constructies.
De aannemer wordt nu mede verantwoordelijk gemaakt voor het ontwerp. Als er dus iets fout
zou gaan is niet alleen de architect verantwoordelijk.

Het architectenbureau "moet" niet altijd akkoord gaan, het licht er vaak aan of het wel of niet
past in het esthetische beeld en ook aan hoe het gebracht wordt. Als er een goed argument
op tafel gelegd wordt valt er natuurlijk veel te bespreken.

De architect heeft als visie dat een ontwerp best modern mag zijn met nieuwe technieken.
Wanneer de samenwerking in een bouwteam goed is, moet dit geen problemen geven. Een
ieder kan meepraten en meedenken over de detaillering. Men moet niet te bang zijn om iets
nieuws te ontwerpen. Door de gevaarlijke detailleringen goed door te spreken kan men toch
innovatief ontwerpen. De detaillering maakt immers de uitstraling van een gebouw.
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Een ontwerp moet functioneel goed in elkaar zitten. De vraag is altijd: voor wie ontwerpt men
iets en voor welke doelgroep wordt er ontwikkeld. Bij het ontwerpen moet er ook steeds
worden afgevraagd: hoe ziet het er over 10 jaar uit? Te denken valt bijvoorbeeld aan
onbehandeld WRC. Dit is na 10 jaar niet meer te herkennen van de uitstraling welke het
heeft bij het aanbrengen. De kwaliteit van een woning hoeft helemaal niet bepaald te zijn in
het ontwerp. Iets dat goed ontworpen is kan ook slecht worden uitgevoerd.

De architect ontwerp voor elke woning een nieuwe indeling. Dit omdat ook elke keer de vorm
van de woning anders is. Voor standaard beukmaten zijn wel ongeveer dezelfde ontwerpen.
De architect maakt bij elk ontwerp verschillende indelingsoptie's. Dit omdat kopers vaak
ontwerpen willen zien en zelf niet zo creatief zijn om een indeling te maken

De architect werkt graag in
bouwteam maar vanwege de
recessie zullen er steeds meer
bouwwerken aanbesteed worden.
Het uitvoeren van een bouwwerk
in bouwteam is altijd interessant.
Hier denkt men vaak verder na
over de technische
randvoorwaarden en expertise.
Aan een aanbesteding heeft een
architect in principe minder werk
want zij hoeven minder aan te
passen op de tekeningen.

Er zijn wel een aantal
voorwaarden om een bouwteam
goed te laten draaien:

Een bouwteam kan
alleen goed lopen als
Er een goed contact is tussen alle verschillende partijen.
Men moet respect hebben voor elkaar's werkzaamheden.
Men moet niet proberen om dingen aan andere leden op te leggen.
Zorg er ook voor dat een ieder open werkt zodat iedereen de gedachtegang van
de persoon doorziet.
De mate van bereidheid van samenwerking, een ieder moet er naar streven om
gezamenlijk tot een goed product te komen.
En als laatste het maken van een tijdsplanning.

Figuur 11: Vooraanzicht rijwoningen

4.2.2.2 De Bouwfase

Tijdens de bouwfase is de architect de vraagbaak bij kopers meer- en minderwerk vragen.
Daarnaast kan gevraagd worden om optietekeningen te maken van standaard meerwerk
opties. Dit dan wel te vermelden in de opdracht van de architect.

De architect heeft ook een begeleidende functie tijdens de uitvoering. Alle werktekeningen
van onderdelen welke in het zicht komen moeten ter goedkeuring naar de architect.

-29-



opleiding: HBO-bouwkunde klas: 84 afdrukdatum:10-jan-05
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. l. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse

__________project/opdracht: bouwteams___bestand:____Verslag bouwteam______________

4.2.2.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.
Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Deze formuleert de opdracht en is de grootste gesprekspartner in het voortraject. Waar licht
de nadruk binnen het ontwerp en hier een invulling aan geven. Tijdens de discussie over het
gekozen ontwerp, wordt het V.O. gevormd.

Constructeur:
Heeft geadviseerd in wat er door ons wordt bedacht, geeft advies in problemen, voor een
constructeur was dit niet echt een complex gebouw dus er hebben zich ook niet echte
problemen voor gedaan.

Aannemer:
Gaf in de goede zin van het woord commentaar op ons ontwerp. Dacht goed mee in
technische oplossingen en duidelijk in de beargumentering. Naar ons inziens werd er snel en
accuraat gereageerd.

Eventuele adviseurs:
Voor het bouwbesluit hebben we een adviseur ingeschakeld. Deze adviezen worden
natuurlijk serieus genomen. Geef deze mensen ook de tijd om iets kwalitatief goed uit te
kunnen werken.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Dit kan alleen bij volledige openheid tussen de verschillende partijen. Naar de consument toe
misschien niet. Krijgt er alleen maar een raar gevoel bij.

4.2.3 De Constructeur

Goudstikker - de Vries is een ingenieursbureau met als belangrijkste activiteit het ontwerpen
en uitwerken van bouwkundige constructies. Daarnaast zijn enkele afgeleide diensten
ontwikkeld, zoals advisering in bouwfysica, schadeonderzoek, prefab betonconstructies en
het geven van reparatie - adviezen. Goudstikker - de Vries heeft met vestigingen in Almere,
Emmen, Capelle aan den Ussel en 's-Hertogenbosch een goede spreiding over het land. Met
de ongeveer honderd medewerkers die bij Goudstikker - de Vries actief zijn behoort het
bureau tot de grotere bouwkundig en constructief georiënteerde ingenieurbureaus in
Nederland.

4.2.3.1 De bouwteam fase

Zoals eerder genoemd wordt een constructeur gekozen op eerdere ervaringen met het
desbetreffende bureau. Het bureau stelt een offerte op aan de hand van ervaringsgetallen
welke op het voorlopige ontwerp worden los gelaten.

Nadat het voorlopige ontwerp gemaakt is springt de constructeur in het bouwteam. In het
voorlopige ontwerp gaat de constructeur de tekeningen constructief doorkijken en op zoek
naar de knelpunten van het ontwerp. Hierin adviseren wij de architect. De constructeur geeft
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advies betreffende detaillering van de constructie mee aan de architect zodat hij dit al gelijk
kan verwerken in zijn detaillering. De architect verwerkt de aandachtspunten en de adviezen
van de constructeur in zijn detaillering.
Door in een vroege voorfase al veel informatie te verstrekken aan de architect voorkomt hij
aanpassingen in het gevelbeeld. De architect kan het al meenemen bij het ontwerpen. Het is
vaak zo dat aparte detailleringen in de gevel voor extra kosten zorgen. Wanneer de
constructeur dit aangeeft in het voortraject worden deze detailleringen vaak aangepast.

Een ieder heeft eigenlijk invloed op de constructie, maar de constructeur blijft natuurlijk
eindverantwoordelijke. Wanneer wij vinden dat iets wel of juist niet kan zal de constructeur
dit altijd goed onderbouwen.

Wanneer de constructie is bepaald gaat de constructeur daadwerkelijk aan het rekenen. Dit
doet men aan de hand van de Nederlandse normen en natuurlijk de uitvoerbaarheid. Dit
alles aan de hand van de toepassing van de bepalingen zoals genoemd in de R.V.O.I. 2001

Tot de opdracht van de constructeur behoren in de voorbereidingsfase:
Algemeen bouwtechnisch advies
inzake bouwmetheodiek,
materiaalkunde en dimensionering;
Coördineren en beoordelen van het
grondonderzoek, uitgevoerd door
derden;
Het berekenen en tekenen van het
palenplan aan de hand van het
grondonderzoek met advies,
uitgevoerd door derden.
Het verstrekken van de benodigde
gegevens t. b.v. het bestek en de
calculatie.

Tijdens de uitvoering behoren zij de volgende
taken uit te voeren:

Het maken van de definitieve gewichts-
, sterkte- en stabiliteitsberekening;
Het berekenen en tekenen van de
funderingsbalken, Schaal 1:20,
exclusief het maken buigstaten; Figuur 12: Vooraanzicht twee onder één kap woning
Het berekenen, tekenen en aangeven
van de vereiste wapening van de in het werk te storten wanden, vloeren, balken
en kolommen van gewapend beton, exclusief het maken van gepuntlaste
wapeningsnetten- tekeningen;
Het controleren op sterkte, stijfheid en stabiliteit van alle berekeningen en
tekeningen van geprefabriceerde constructie onderdelen en bevestigingen,
vervaardigd door derden;
Het (ter verkrijging van goedkeuring) indienen bij bouw- en woningtoezicht van de
door ons uitgewerkte en/og gecontroleerde constructie onderdelen;
10 bezoeken voor besprekingen en werkbegeleiding.
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Volgens de constructeur is het werken in bouwteam alleen maar kostenbesparend, maar dit
wordt vaak over het hoofd gezien door een opdrachtgever. Het team moet er in een vroeg
stadium voor zorgen dat de constructie helder is en waar nodig aanpassingen doen. Doordat
alle partijen zo laat bij elkaar zaten is men drie keer van bouwsysteem gewijzigd. Dit was niet
gebeurd als iedereen vroeg genoeg bij elkaar gezeten hadden. Het bouwteam dient vanuit
de opdrachtgever helder gecoördineerd te worden. Hij moet niet als tussenstation tussen de
verschillende partijen gaan staan want dit zorgt voor informatieverlies. Een ieder moet ook
worden ingelicht over wijzigingen en beslissingen. Het is daarom ook het beste dat de
partijen vroeg echt aan tafel zitten.

De constructeur vind het belangrijk dat er niet wordt bespaard op adviseurs, een goede
adviseur verdient zich dubbel en dwars terug door goedkopere alternatieven aan te bieden.

4.2.3.2 De bouwfase

Nadat de constructeur zijn palenplan en funderingstekeningen klaar had, heeft hij eigenlijk
alleen nog een controlerende functie van alle constructieonderdelen.

4.2.3.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Over het algemeen is er in het begin overal tijd voor maar als de woningen in verkoop gaan
moet alles opeens op stijl en sprong. Wat vaak moeilijk is. Het bouwteam werd niet goed
aangestuurd. Er was eigenlijk geen bouwteam doordat de aannemer heel laat in het traject
kwam. Tot aan de prijsvorming verliep het traject stroef, daarna liep het soepel. Dit is bijna bij
alle projecten zo.

Architect:
De architect was heel meegaand en ideeën waren goed bespreekbaar. Het contact tussen
de architect en de constructeur liep goed.

Aannemer:
De aannemer kwam er voor het mooie te laat bij het bouwteam. Vandaar was er eigenlijk ook
niet echt van een bouwteam te spreken. Er waren al te veel dingen besproken en bepaald
welke soms zwaar lagen bij de aannemer. Vanaf dat de aannemer plaats nam aan de tafel,
en we dus een volwaardig bouwteam waren, verliep het proces goed en snel.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Iets dat wordt gegund en niet wordt aanbesteed wordt vaak gezien als vriendjespolitiek. Dus
voor de buitenwereld lijkt het vaak niet positief.
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4.2.5 De Aannemer

Voor de algemene beschrijving over de aannemer, zie hoofdstuk 3.2.4

4.2.5.1 De bouwteam fase

Vanwege de afspraken tussen Heijmans en Van Zwol Amersfoort is er voor deze aannemer
gekozen. De aannemer is in principe veel te laat bij het project betrokken. De architect had al
een VO en een DO klaar liggen toen de aannemer er bij kwam. Dus in principe mocht dit
geen bouwteam genoemd worden. De projectmanager meende zelf capabel genoeg te zijn
om het bouwteam zonder aannemer te beginnen. Dit bleek later echter een verkeerde
inschatting. HIVG heeft er daarom ook voor gekozen een andere projectmanager op het
project te zetten en dit wierp gelijk zijn vruchten af. Er werd een bouwteam vergadering
opgezet en hier kwamen een groot aantal
punten uit welke niet bekend waren bij de
verschillende leden. Vanaf dat moment is een
ieder er keihard tegen aan gegaan. Een ieder
was ook bereid om voor elkaar te werken. Het
geen heel belangrijk is wanneer de sfeer niet
optimaal is zoals hier het geval was. Probeer in
alle gevallen vertrouwen te hebben in de andere
partijen. Het ontwerp zoals het er nu lag voldeed
niet aan de eisen van de cascoleverancier.
Hierdoor moest op sommige plekken nog dingen
worden aangepast. Het vervelende was dat er al
een aantal beslissingen genomen waren door de
opdrachtgever welke niet waren afgestemd met
het ontwerp. De aannemer heeft gelijk alle
spullen naar de cascoleveranciers gestuurd om
de problemen uit het ontwerp te halen zoals zij
ze zagen. Ook de aansluitingen van de
prefabsystemen met de rest van de
bouwelementen was niet optimaal dus hier is in
goede samenwerking met de architect gelijk
ingedoken. Gelukkig was de architect bereid om
mee te werken en te denken om het systeem
tOCh te Optimaliseren. Figuur 13: achterzijde rijwoning met uitbouw.

De kosten voor de nieuwbouw van de woningen zijn door de problemen wel hoger uitgepakt
als wanneer een ieder vanaf het begin met elkaar om de tafel had gezeten,
kostenbesparende punten in casco en detail konden niet meer worden aangepast omdat er
al teveel beslissingen waren genomen in het verleden.

Voor een aannemer is het vaak beter om het budget te krijgen voordat er gerekend gaat
worden. Het is natuurlijk wel te begrijpen dat een opdrachtgever dat niet wil omdat een
aannemer dan naar dit bedrag toe zou willen gaan toeschrijven maar dit mag niet de
gedachte zijn. Ook kan de aannemer dan helpen met het opstellen van het PVE. Het
bouwbedrijf kan vaak beter meedenken in budgetten. Als er na het begroten van het VO een
overschrijding van het budget plaats vindt wordt er eerst gekeken hoe groot de overschrijding
is. De opdrachtgever en het bouwbedrijf gaan in overleg over de kosten. Vaak zit hier een
kostendeskundige bij om de betrouwbaarheid van de bedragen vast te stellen. Wanneer de
begroting doorgelopen is en de overschrijding is nog te groot, kan men op sommige posten
gaan bezuinigen. Als laatste redmiddel kan er naar herontwikkelen gegrepen worden.
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Kwaliteit kan worden opgedeeld in technische kwaliteit (deze hebben we zelf in de hand dus
hier willen we niet op bezuinigen) en kwaliteitsuitstraling (dit houdt de esthetica in, door het
gebouw iets te versoberen kan er vaak sterk bezuinigd worden). Bij bijna alle ontwerpen
geld: door het casco zo simpel/ standaard mogelijk te houden blijft er geld over voor de
gevel.

Volgens de aannemer is het werken in bouwteam juist van deze tijd. Door het meedenken
van de aannemer in het voortraject wordt de prijs/ kwaliteit verhouding veel beter. Daarnaast
heeft de opdrachtgever minder zorgen over het product. Een opdrachtgever wil vaak niet
worden lastig gevallen met vragen e.d. Een aannemer maakt echter wel meer kosten door
lang in het voortraject te zitten. En deze kosten worden niet betaald. Voor een aannemer is
het natuurlijk beter als een aanbesteding. De aannemer weet nu zeker dat de projecten
opdracht worden. Het bouwteam kan beter risico's inschatten en meedenken in de kwaliteit.
Ook wordt de werkvoorbereiding van een bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit verlaagt vaak
de faalkosten. Door uitgedachte casco's te kiezen, zoals heembeton kunnen de faalkosten
nog verder worden terug gebracht. Bij heembeton moet echter de aannemer al wel in een
heel erg vroeg stadium meekijken en meedenken.

Een aantal dingen kunnen een bouwteam maken of juist breken. Zoals het vertrouwen
tussen de verschillende partijen. De partijen moeten elkaar aanvoelen in denkwijze e.d.,
moeten iets voor elkaar willen doen. Zorg er ook voor dat de informatie stroom naar alle
partijen goed is en houdt geen vergaderingen met verschillende partijen apart. De
opdrachtgever moet verdelen en heersen, dit gebeurt lang niet altijd goed. Daarnaast moet
een opdrachtgever niet altijd negatief tegenover verbetervoorstellen staan, ook moeten de
verschillende partijen niet op de stoel van een ander gaan zitten.

4.2.5.2 De bouwfase

Op dit moment zijn ongeveer de helft van de woningen opgeleverd. Vanaf dat de bouw is
gaan draaien heeft eigenlijk alles voorspoedig gelopen.
Alleen tijdens de start van de bouw van de twee onder één kapwoningen hebben zich een
aantal problemen voorgedaan met het casco. Hierdoor hebben de aannemer en de
opdrachtgever later besloten om deze casco's niet met metselwerk van de fabriek af te laten
komen, maar op de bouw traditioneel te laten metselen. Dit heeft wel aardig wat voeten in de
aarde gehad.

Het bouwproces van de woonblokken heeft voor de rest heel erg goed gelopen.

4.2.5.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire?

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
De projectmanager van de opdrachtgever was heel erg gedreven, maar was niet in staat om
andere partijen te laten werken. Hij hield teveel werk voor zichzelf. Als er iets werd gevraagd
aan één van de partijen moest het gelijk ook stijl op sprong. Nog een probleem was dat alle
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partijen eenzijdig werden aangestuurd en de partijen niet aan één tafel zaten. Nadat er een
nieuwe projectmanager werd aangesteld ging het steeds beter en werden er eindelijk ook
bouwteam vergaderingen belegd ook al was dit eigenlijk te laat.

Architect:
De architect was zeer welwillend een coöperatief. Een architect heeft als taak het ontwerp
esthetisch te bewaken. Naar ons inzien deed deze dit ook wel maar ze was te gemakkelijk
over te halen.

Constructeur:
Het contact met de constructeur verliep goed, ook al was er weinig contact. Het tekenwerk
was goed en de architect was coöperatief.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Zou kunnen, er is een open relatie met de opdrachtgever en alle ander partijen.

4.3 Conclusie

Het bouwteam "Houtwalhofjes" heeft naast de nadelen waar veel van geleerd kan worden
ook een aantal voordelen. Deze willen wij in de volgende hoofdstukken aan bod laten
komen.

4.3.1 Voordelen

Het overleg tussen alle partijen heeft
vanaf het werkelijke bouwteam heel
erg goed gelopen. De kennis welke
bij de verschillende disciplines
aanwezig is werd benut. Daarnaast
was een ieder was bereidt om voor
elkaar te werken.
Alle partijen staan open voor ideeën
van andere partijen binnen het
bouwteam.

4.3.2 Nadelen

Het probleem was min of meer dat er
in het begin van het proces geen
bouwteam was. Er werden wel bij
verschillende partijen geïnformeerd
maar dit werd niet uitgewisseld naar
de verschillende partijen. Vanaf het
moment dat de eerste vergadering
werd gehouden begon het project te
lopen maar dit was veel te laat.
Doordat het proces zo laat op gang
kwam heeft men amper kunnen

Figuur 14: Vooraanzicht rijwoning
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bezuinigen in de constructie. Bij dit project is men drie keer gewijzigd van
constructie.

4.3.3 Tips

Zorg er voor dat er een open structuur in het bouwteam zit, een ieder moet open
staan voor alternatieven van een andere partij.
Probeer geen dingen aan bepaalde partijen op te leggen.
Maak een tijdplanning van het voortraject en houdt een ieder hier ook aan.
Start het bouwteam zo vroeg mogelijk. Betrek alle partijen vanaf het begin bij het
bouwteam.
Zorg er voor dat er niemand als schakel tussen alle partijen staat. Hierdoor gaat
er veel informatie verloren.
De verschillende partijen moet vertrouwen hebben in de kwaliteiten van een
ander. Ga nooit op de stoel van een andere partij zitten. Dit zorgt vaak
voorconflicten.
Probeer een adviseur zoals een constructeur niet helemaal uit te knijpen. Een
constructeur kan veel kostenbesparende onderdelen aandragen als deze
voldoende tijd/ budget krijgt.
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5 Bouwteam "De Dissel"

In het verslag komen er 4 verschillende bouwteams naar voren om deze met elkaar te
vergelijken en hier een aantal tips uit te halen zal als eerste bouwteam "De dissel" worden
belicht als: "Het bouwteam van een project dat op dit moment goed verloopt"

Als eerst zal er iets verteld worden over het project waarna de verschillende partijen aan bod
komen. De informatie welke is uitgeschreven in het hoofdstuk is terug te vinden in de
interviews met de verschillende partijen. Deze interviews zijn terug te vinden in bijlage 4.

5.1 Projectopbouw "De Dissel"

Bouwteam "De Dissel" is een verhaal op zich. Hooglanderveen heeft een verouderd
dorpshuis waar verschillende partijen gebruik van maken. Nu komt dit centrum in de
nieuwbouw van "Vathorst" te liggen. Omdat dit buurthuis zo verouderd is zal er een nieuw
buurthuis gebouwd worden, welke past in de architectuur van de nieuwe wijk. Het probleem
zijn de financiële middelen om dit te betalen. Daarom heeft men het volgende plan opgezet.
HIVG krijgt van OBV een stuk grond dat groot genoeg is om het complex op te bouwen.
HIVG krijgt het stuk grond waar "De Dissel" op stond kosteloos en mag dit gebruiken om
woningbouw op te realiseren. Van de grondopbrengsten welke hiermee verworven worden
moet het nieuwe clubhuis bekostigd worden. Zo wordt er dus gewerkt met gesloten beurzen.

Om het project zo voordelig mogelijk te laten verlopen is er met de aannemer een vast
bedrag afgesproken over wat het project mag gaan kosten. In dit bedrag zitten dan ook wel
de kosten voor de architect en de adviseurs. HIVG heeft hier alleen een sturende functie in.
Het is dus eigenlijk een half bouwteam en half turn-key project.

5.2 Het bouwteam

Dit bouwteam is opgestart door Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling. De aannemer is
geselecteerd vanwege de samenwerkingsovereenkomst van HIVG met Van Zwol Amersfoort
en de architect is gekozen zijn stijl en de eerdere ervaringen.

De volgende partijen zijn betrokken in het bouwteam van "De Dissel"

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. J van Schriek
Architect: Poolen architecten t.n.v. Dhr. J. Poolen
Constructeur: n.t.b.
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. A. Gerritse

5.2.1 De Projectontwikkelaar

Zie hoofdstuk 4.2.1 voor de algemene informatie over HIVG.

5.2.1.1 De aanloop fase

Het algemene verhaal over "Vathorst" kan men vinden in bijlage 1
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Zoals eerder beschreven is de opzet van dit project om met een gesloten beurs een gebouw
te realiseren voor de bevolking van Hooglanderveen en voor de toekomst van Vathorst. Van
het oude complex maakte heel veel mensen gebruik. Zo waren er sporthallen, een café,
recreatieruimte, vergaderruimte etc. in het complex gesitueerd. Voor dit project heeft men
dus met veel partijen van doen. Met alle oude gebruikers moest er in principe rekening
gehouden worden. Daarnaast hadden het OBV en de stedenbouwkundige nog een aantal
eisen.

5.2.1.2 De bouwteam fase

Voor dit bouwteam moesten er natuurlijk ook een aantal partijen worden geselecteerd zo is
de architect gekozen op basis van: referentieproject, bureaupresentatie, ervaring, prijs/
kwaliteitsverhouding, passende stijl in de omgeving en de eerdere samenwerking. Ook de
aannemer heeft hier inspraak in. De aannemer zelfis echter een verplichting vanuit het
Heijmans concern. Dit vanwege eerder gemaakte afspraken e.d.

Figuur 15: Eerste schetsontwerp

Voor dit project zijn er in principe 2 constructeurs betrokken. De hoofdconstructeur voor dit
project is Constructie bureau Datema. Dit constructiebureau is verantwoordelijk voor de
betonconstructie en de controle van alle andere constructie. De staalleverancier van het
project heeft ook een constructeur in de hand genomen omdat de berekening van het staal
ook in zijn opdracht gestopt zal gaan worden. Deze constructeurs zijn echter nog amper
begonnen dus hier heb ik nog geen gesprek mee kunnen voeren.

Het ontwerp voor "De Dissel" is opgesteld aan de hand van de eisen van een aantal partijen.
De volgende partijen hebben inspraak gehad in het ontwerp:

De stedenbouwkundige;
Ontwikkelingsbedrijf Vathorst (OBV)
Stichting SRO (beheerder)
Eisen van huidige gebruikers;
Eisen van de projectontwikkelaar
En natuurlijk alle bouwkundige eisen.

De budgetopstelling voor dit project is als volgt bepaald:
Door bureau Veassen werd een standaard sportcomplex uit de kast gehaald dat ongeveer
voldeed aan de eisen van de verschillende partijen. Voor dit plan is er door Van Zwol
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Amersfoort een begroting gemaakt. Dit is het uiteindelijke bouwbudget geworden. Dus de
architect moest voor dit budget, inclusief alle kosten, een gebouw ontwerpen dat voldeed
aan de eisen van alle partijen.

Nu is de architect aan het ontwerpen gegaan en hier is een ontwerp uit gekomen waarmee
eigenlijk iedereen het eens was, op de stedenbouwkundige na. De aanpassingen welke deze
partij eiste zorgen echter voor meerwerk. Nu zit men dus in de fase van hoe men hier mee
om moet gaan. Er zal namelijk een extra budget moeten vrijkomen voor het kunnen vullen
van de gaten. Het bouwteam verloopt voor de rest goed. Ons inziens is het een goede zet
om de vervolg opdracht van de architect te laten verzorgen door de aannemer. Zo komt er
ook geen gezeur over en weer over meer werk etc. De aannemer weet nu wat hij kan
verwachten aan tekenwerk.

Bij het eerste voorlopige ontwerp zijn alle partijen ingeschakeld om dit te voorzien van
opmerkingen waar nodig. Al deze opmerkingen zijn waar mogelijk verwerkt en het ontwerp is
ingediend voor de bouwaanvraag.

De opdrachtgever heeft nu eigenlijk een heel andere taak. Zij sturen dit traject alleen maar
zijn niet meer zo direct bij betrokken. De projectontwikkelaar ziet het als voordeel dat de
aannemer nu zelf zijn adviseurs moet regelen. Nu weten wij zeker dat er geen discussie
komt over de uitkomsten van bijvoorbeeld een adviseur. De onderaannemers van de
aannemer zijn nu ook adviseurs in het voortraject. Dit is overigens ook veel goedkoper.

Het is heel erg belangrijk dat er in de voorfase veel aandacht aan het ontwerp en de principe
detaillering wordt besteed. Vandaar de rol van de aannemer. Baken voor elke partij ook goed
zijn grenzen af, en bewaak deze.

De bouwteamfase verloopt op dit moment zeer goed. Doordat de projectontwikkelaar de
architect aan de aannemer gekoppeld heeft verloopt dit traject ook heel soepel. Volgens de
projectontwikkelaar is het bouwen in bouwteam zeker nog een van deze tijd. Het bouwbedrijf
moet als adviseur bij een project betrokken worden, dit levert een optimaler plan op. Door
alle verschillende disciplines van het bouwteam in een vroeg stadium samen te brengen kan
men tot een optimaler plan komen.

De stichting SRO zal in de toekomst het gebouw gaan beheren dus zei hebben ook een
aantal eisen met betrekking tot het gebouw. Deze stichting zal ook deelnemen in de
bouwteam vergaderingen. Dit om up to date te blijven over de beslissingen welke genomen
worden.

Een bouwteam zal niet altijd als beste uit de bus rollen voor een bouwproject. Voor dit project
was er een mix van bouwteam en Turn-key opgezet. Maar de projectontwikkelaar kan zich
ook voorstellen dat er in de toekomst project aanbesteedt gaan worden i.v.m. met schaarste
van werk op de markt.

Vertrouwen mag wel bijna het steekwoord genoemd worden in een bouwteam. Wanneer het
vertrouwen weg is binnen een bouwteam dan kan het bouwteam in principe wel bijna
opgedoekt worden.

5.2.1.3 De bouwfase

Doordat we het voortraject nu in een soort van Turn-key project kan de aannemer later
eigenlijk nooit komen met meer of minderwerk. Voor een bepaald budget moet gewoon iets
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gebouwd worden binnen de gestelde eisen. Ook de adviseurs/ onderaannemers van Van
Zwol kunnen in principe niet met meerwerk komen, omdat zei zelf hun eigen installatie's
ontworpen en afgesteld hebben op elkaar.

Tijdens de bouwfase zal de stichting SRO controle's uitvoeren op de bouw. Dit hoeven wij
als opdrachtgever dus niet te doen.

5.2.1.4 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe staat de projectontwikkelaar tegenover de andere partijen?
Architect:
Deze is verantwoordelijk voor de uitstraling van het gebouwen en voor de inpassing van het
ontwerp in de omgeving. Natuurlijk is ook de snelheid en de prijs belangrijk. Bij dit project is
voldaan aan al deze eisen.

Constructeur:
Deze is nog maar net begonnen dus hier kan nog geen mening over gegeven worden.

Aannemer:
De aannemer heeft weinig tot geen ervaring in het turn-key project. Het is belangrijk dat de
aannemer het risico in schat, welke ruimte's zitten er nog in het contract. Voor de rest is het
een goed meedenkende aannemer.

Eventuele adviseurs:
Deze worden verzorgd door Van Zwol d.m. v. zijn eigen onderaannemers.

5.2.2 De Architect

Poolen architecten houdt zich sinds 1991 bezig met allerlei soorten opdrachten, van scholen
tot woningbouw en van bedrijfshallen tot ziekenhuizen maar dit alles in de moderne
architectuur. Ook haalbaarheidsstudie's en stedenbouwkundige ontwerpen. Daarnaast wordt
er ook nog wel eens meegedaan aan prijsvragen.

Als eerste gaat de architect (Dhr. Poolen) zelf aan de gang om een ontwerp te maken. Dit
doet de architect samen met een tekenaar. De architect maakt in overleg met alle partijen
het ontwerp en de technische uitwerking. Als er een Voorlopig ontwerp gemaakt is gaat het
werk over naar de projectleider. Welke dan het gaat uitwerken samen met de tekenaar.

De architect heeft voor dit project de vergunningsaanvraag tekeningen gemaakt in opdracht
van HIVG. De vervolg opdracht is overeengekomen met de aannemer. De Aannemer zal de
architect aansturen in de werktekeningen fase.
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5.2.2.1 De bouwteam fase

De architect is in principe vanaf het begin van het plan betrokken bij "De Dissel". Het
architectenbureau is uitgenodigd om een opdrachtbespreking te houden. Hierin wordt het
PVE doorgesproken en de stedenbouwkundige randvoorwaarden voor het project
gepresenteerd. Aan de hand hiervan wordt er een honorarium door de architect bepaald. Dit
doet deze architect aan de hand van de SR 1997. Deze regeling is voor een ieder in te zien.

In het begin is de architect de spil binnen het bouwteam. De architect is de partij welke in de
ontwerpfase de meeste uren levert. Alles gaat in dit stadium via de architect. Als het ontwerp
klaar is wordt er uitgedetailleerd en hierin wordt de rol van de aannemer steeds groter.

Ontwerp technisch waren er nog een
aantal eisen, maar dit is voor de
architect juist een uitdaging om aan de
eisen te voldoen. Het is een uitdaging
om binnen een bepaald budget, met
een aantal eisen van de opdrachtgever/
stedenbouwkundige/ toekomstige
gebruikers en OBV een ontwerp te
maken waarmee iedereen geboeid
wordt. Eigenlijk kan alles en iedereen
binnen het bouwteam en de
belanghebbende meepraten over het
ontwerp. De eis vanuit de
opdrachtgever was:

Maak een feestelijk en toegankelijk
gebouw met uiterst minimale
middelen.

Het budget van de architect was in dit
geval opgedeeld in tweeën, het VO is
voor de rekening van de opdrachtgever
en de fase's erna voor de rekening van
de aannemer. De architect verzorgt
voor het hele project de volgende
spullen:

Het maken van een
compleet ontwerp;
Het voorlopige ontwerp;
Het definitieve ontwerp;
De bestektekeningen;
De werktekeningen
Dit alles inclusief alle benodigde berekeningen n.a.v. het bouwbesluit;
Daarnaast de materialen- en kleurenlijst van alle materialen.
Bij dit project wordt het bestek i.o.m. de aannemer opgesteld.

Nadat alle belanghebbenden hun woordje hebben gedaan over de indeling en het ontwerp
wordt dit traject afgesloten. Als het ontwerp definitief is wordt het voorgelegd aan de
stedenbouwkundige en waar nodig aangepast. Vanaf dit moment gaat alleen het bouwteam
nog in de weer. Bij de bouwteam vergaderingen zit de stichting SRO er ook nog bij maar in
principe is de verdere uitwerking voor het bouwteam.

Figuur 16: Tweede schetsontwerp.
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Deze wijzigingen worden in overleg tussen de verschillende leden geregeld. Een ieder
bekijkt zijn eigen discipline binnen het ontwerp. Alleen de opdrachtgever heeft de macht om
iets te beslissen.

Doordat de aannemer wordt betrokken in het proces wordt hij net zo verantwoordelijk als de
architect. Nu kan de aannemer ook sturen in de detaillering. De aannemer zal aan het einde
van de bouw natuurlijk ook de garanties moeten kunnen verstrekken

Het is heel erg belangrijk dat de knowhow binnen het bouwteam ook echt benut wordt. Dit
komt ten goede aan de kwaliteit.
Goed bouwteam -> Goede kwaliteit product
Openbare aanbesteding -> niet de beste kwaliteit want de aannemer moet het tegen de
laagste prijs maken en dit komt niet altijd ten goede aan de kwaliteit.

Volgens de architect is het werken in bouwteam van aller tijden tenminste als er een
vertrouwensband is tussen alle betrokken partijen. De architect moet ontwerpen voor een
vastgesteld bouwbudget. Een opdrachtgever zal nooit de scherpste prijs krijgen voor het
ontwerp maar in bijna wel alle gevallen de beste kwaliteit. Volgens de architect kan een
project het beste gedraaid worden in bouwteam. Het bouwbedrijf denkt mee in een vroeg
stadium. Hierin worden veel dingen besproken welke bepalend zijn voor de uitvoerbaarheid.
Bij een aanbesteding moet alles al klaar zijn.

Een bouwteam mag in principe geen minpunten hebben. Het licht aan de opdrachtgever zelf
welke partijen er uitnodigt worden voor het bouwteam. Een bouwteam moet minder
transparant zijn. Er moeten geen afspraken gemaakt worden tussen partijen onderling. Kies
voor een open en heldere overleg structuur.

Wat een bouwteam kan maken is het goede overleg maar dat kan het natuurlijk ook gelijk
breken bij slecht overleg. Het hele bouwteam moet er wel voor open staan. Een ieder moet
ervoor zorgen dat er een open structuur is binnen het bouwteam.

De architect heeft voor nieuw op te starten bouwteams nog wel een aantal tips:
Spreek van te voren goed af wat een ieder zijn taken en verantwoordelijkheden zijn binnen
het bouwteam. Over het algemeen roept een aannemer al vroeg dat iets niet kan omdat de
aannemer het niet graag toepast. Een aannemer gaat niet snel mee met innovatieve
ontwerpen. In een bouwteam zouden we juist innovatieve ontwerpen kunnen uitwerken.

5.2.2.2 De Bouwfase

De architect heeft ook een begeleidende functie tijdens de uitvoering. Alle werktekeningen
van onderdelen welke in het zicht komen moeten ter goedkeuring naar de architect.

5.2.2.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.
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Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Doet niet altijd mee in het bouwteam. Deze opdrachtgever wel, het blijft de belangrijkste
partij omdat zij alle beslissingen nemen. De relatie opdrachtgever- architect moet klikken,
anders zal er nooit een mooi en kwalitatief goed gebouw komen.

Constructeur:
Moet meedraaien als lid maar, snel in modellen denken en ideeën aandragen. Een
constructeur moet vooral heel creatief zijn.

Aannemer:
De aannemer moet zich niet opstellen als afwijzer van ideeën. Maar moet de kennis
inbrengen in het bouwteam.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee, de consument denkt vaak dat er nu onderling deals worden gesloten tussen de
verschillende partijen binnen het bouwteam.

Figuur 17: derde schetsontwerp.
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5.2.4 De Aannemer

Voor de algemene beschrijving over de aannemer, zie hoofdstuk 3.2.4

5.2.4.1 De bouwteam fase

Van Zwol is uit genodigd door HIVG vanwege de contractuele verplichtingen binnen de
Heijmans NV. Zoals eerder beschreven moest dit alles met een gesloten portemonnee
gebeuren voor het OBV. De aannemer heeft van bureau Veassen een standaard
sportcomplex gekregen dat voldeed aan de eisen van alle gebruikers. Dit complex zijn zij
gaan begroten en dit budget moest gaan gelden als bouwbudget. Met dit budget als
maximum is de architect gaan ontwerpen.

Vanuit het OBV vandaan is er een projectmanagementbureau ingeschakeld om het traject te
begeleiden voor OBV. Dit is ode aannemer echter niet bevallen, dit bureau was niet
daadkrachtig genoeg om beslissingen te nemen en was daar ons inziens ook niet toe
bevoegd. Alles moest teruggekoppeld worden naar OBV dus het duurde lang voordat er een
reactie was. Dit is ons inziens het enige negatieve aan dit bouwteam.

Doordat de aannemer de opdracht voor de architect moest opstellen wisten zij ook precies
wat de afspraken waren. Hierdoor heeft de communicatie tussen de architect en de
aannemer ook zeer soepel gelopen. Als eerste heeft de aannemer een intake gesprek
gevoerd met de architect om alle pijlen in één richting te krijgen wat betreft de
beleidsvoering. Het overleg over tekeningen, detailleringen en bezuinigvoorstellen verliep
daardoor ook goed. De architect heeft zich goed kunnen inleven in de gedachtegang van de
aannemer en andersom verliep dit ook goed.

Tijdens het ontwerp traject hebben alle partijen inspraak gehad in het ontwerp. Zij hebben
een mening kunnen geven over het ontwerp en waar nodig zijn er aanpassingen gedaan aan
bijvoorbeeld de indeling. De stichting SRO gaat als belangenbehartiger dienen voor alle
verenigingen. Zij zullen ook de sporthal gaan beheren dus blijven het hele traject betrokken
bij de ontwikkelingen.

Volgens de aannemer blijft het bouwteam van alle tijden, maar de opdrachtgever kan het
idee hebben dat de aannemer niet scherp genoeg calculeert. Er wordt steeds vaker door
opdrachtgevers gekozen voor aanbestedingen en hier heeft de aannemer minder inspraak in
de bouwsystemen en detailleringen.

Vanuit de kant van de aannemer gezien heeft het hele grote voordelen maar natuurlijk ook
voor de opdrachtgever. Doordat de aannemer zeker weet dat het werk hem gegund wordt,
zullen zij veel serieuzer in de constructie duiken om het zichzelf gemakkelijker te maken
tijdens de bouw. Dit heeft alleen maar voordelen voor de opdrachtgever. Vaak worden er ook
kostenbesparende details gemaakt.

Bouwteams hebben volgens de aannemer een aantal voordelen zoals: de ontwerpfase
verloopt veel en veel sneller, voorstellen worden snel uitgewerkt. De bouwkosten worden
naarmate het traject vaak lager door alternatieven. Het vertrouwen van de opdrachtgever in
de verschillende partijen is heel belangrijk. Een ieder moet niet gelijk afgeschoten worden als
hij/ zij met ideeën en alternatieven komt. Als laatste maar zeker niet onbelangrijk, een ieder
moet een gezamenlijk doel hebben om het product goed af te ronden.

Er zijn volgens de aannemer wel een aantal dingen welke aandacht vragen. Zo moet men er
zorg voor dragen dat er een goede bouwteam overeenkomst worden opgesteld. Stel van
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tevoren een goede omschrijving op van de werkzaamheden die een ieder binnen het
bouwteam moet doen. Leg ook de financiële doelstelling goed vast.

Een aannemer kan door de zorg bij een opdrachtgever weg te nemen er voor zorgen dat
deze een beter gevoel bij een project krijgt. Hierdoor kan het zijn dat een projectontwikkelaar
sneller naar ons toe komt met een nieuw bouwplan.

Een slecht verlopen bouwteam hoeft lang niet altijd de schuld te zijn van een aannemer. Het
kan natuurlijk ook heel goed zijn dat bepaalde architecten of adviseurs in het bouwteam
zitten welke geen medewerking willen verlenen maar alleen maar aan hun eigen hachje
denken.

Volgens ons is het bouwen in bouwteam vaak voordeliger dan de opdrachtgever denkt, in
principe hoeven er geen adviseurs ingeroepen te worden. De aannemer kan deze informatie
inwinnen bij zijn onderaannemers. De kosten zullen iets hoger liggen als bij een
aanbesteding. Maar de opdrachtgever heeft er zelf minder werk aan en de kwaliteit licht vaak
hoger. Door de detailleringen te bespreken komen hier vaak goedkopere oplossingen uit.

5.2.4.2 De bouwfase

Hoe het een en ander gelopen heeft tijdens de bouw is nu natuurlijk nog niet bekend.

5.2.4.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Door een conflict met de opdrachtgever heeft er een wisseling van de wacht plaats
gevonden bij de projectmanager van de opdrachtgever. HIVG heeft het traject van "De
Dissel" wel gevolgd maar meer op een afstand al bij een normaal bouwteam.

Architect:
Wij als aannemer hebben een voorgesprek gehad met Poolen architecten over de verwachte
kwaliteit en uitstraling van het gebouw en dat hij niet moet doorschieten in de detaillering. De
detaillering moet goed doordacht en sober zijn. Wij hebben zelf de opdracht bepaald en dit
loopt goed.
De architect denkt goed met ons mee en andersom. Hij denkt ook meer dan normaal mee
naar de financiële kant van het gebouw.

Constructeur:
De constructeur heeft pas net zijn eerste stappen gezet zoals eerder beschreven zijn er een
2-tal constructeurs.

Eventuele adviseurs:
Bij dit project doen de eigen installateurs mee in het bouwteam, dit scheelt aanzienlijk in de
kosten voor adviseurs. Doordat de installateurs zelf hun installatie's kunnen ontwerpen
volgens de geldende regels scheelt dit vaak in de kosten voor deze installaties.
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Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Voor de leden van het bouwteam zelf zeker wel. De consument heeft echter niet de kennis
over bouwteams en zou kunnen denken dat ze gewoon bedrogen worden.

5.3 Conclusie

Zoals eerder te lezen was is dit een mix
van uitvoeringsvormen. Welke conclusie
kunnen er getrokken worden uit het
interview.

Om dit te kunnen bepalen moeten er een
aantal voordelen en nadelen van dit project
op een rijtje worden gezet. Daarbij moet
wel de boven geschreven tekst in acht
worden genomen.

5.3.1 Voordelen

Het bouwteam "De Dissel" is om een
aantal redenen goed gelopen.

De opdracht van de architect is bij de
aannemer onder gebracht, hierdoor
kan de aannemer ook de taken van de
architect vaststellen.
Het bouwbedrijf denkt mee in een
vroeg stadium. Hierin worden veel
dingen besproken welke bepalend zijn
voor de uitvoerbaarheid.
Doordat een opdrachtgever zelf de
partijen binnen het bouwteam kan
kiezen loopt dit soepeler. Vaak wordt
bijvoorbeeld de constructeur gekozen
in overleg met de aannemer en de
architect. Bij dit project is ook de architect
gekozen in overleg met de aannemer.

Figuur 18 definitieve schetsontwerp

De snelheid van de ontwerpfase, voorstellen worden snel uitgewerkt. De bouwkosten
worden naarmate het traject vaak lager door gemaakte alternatieven.
Het bouwen in bouwteam is vaak voordeliger voor een opdrachtgever dan verwacht. In
principe hoeven er geen adviseurs ingeroepen te worden. De aannemer kan deze
informatie inwinnen bij zijn onderaannemers. De kosten zullen iets hoger liggen als bij
een aanbesteding. Maar de opdrachtgever heeft er zelf minder werk aan en de kwaliteit
licht vaak hoger. Door de detailleringen te bespreken komen hier vaak goedkopere
oplossingen uit.
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5.3.2 Nadelen

Het is natuurlijk niet allemaal goud wat er blinkt dus hier ook de nadelen van deze
bouwteams.

Het vertrouwen van de opdrachtgever in de verschillende partijen is heel belangrijk. Een
ieder moet niet gelijk afgeschoten worden als hij/ zij met ideeën en alternatieven komt.
Een ieder moet een gezamenlijk doel hebben om het product goed af te ronden. Als
deze intentie er niet bij alle partijen is zal er nooit een goed product geleverd kunnen
worden.
Voor dit bouwteam was het beter geweest om geen projectmanagementbureau werd
ingeschakeld. Dit bureau heeft het traject alleen maar vertraagd.
Over het algemeen roept een aannemer al vroeg dat iets niet kan omdat de aannemer
het niet graag toepast. Een aannemer gaat niet snel mee met innovatieve ontwerpen. Dit
is in principe wel de basis opzet voor een bouwteam.
Een bouwteam moet meer transparant zijn. Niet iedereen wil altijd alles prijs geven.

5.3.3 Tips

Zorg er voor dat er voldoende vertrouwen tussen de verschillende partijen is en men
respect heeft voor eikaars werk.
Zorg er voor dat er een goede bouwteam overeenkomst wordt opgesteld. Stel van
tevoren een goede omschrijving op van de werkzaamheden die een ieder binnen het
bouwteam moet doen. Leg ook de financiële doelstelling goed vast.
Investeer veel in het opstarten van het project en de eerste fase. Baken het project
eenduidig af door samen de uitgangspunten vast te stellen. Daarbij ook een duidelijk
PVE opstellen.
Let op dat iedereen voldoende beslissingsbevoegd is. Dat er bekend is tot welke hoogte.
Kies voor een open en heldere overleg structuur Zorg er voor dat er een open structuur
is.
Zorg er voor dat partijen onderling geen afspraken gaan maken.
Probeer geen schakels tussen de hoofdpartijen te hebben. In dit bouwteam was OBV in
principe de opdrachtgever maar zij hadden een projectmanagement bureau
ingeschakeld. Dit werkt niet optimaal.
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Bouwteam "De Laak blok 42"

In het verslag komen er 4 verschillende bouwteams naar voren om deze met elkaar te
vergelijken en hier een aantal tips uit te halen zal als eerste bouwteam "De Laak blok 42"
worden belicht als: "Het bouwteam van een project dat op dit moment niet zo goed verloopt"

Als eerst zal er iets verteld worden over het project waarna de verschillende partijen aan bod
komen. De informatie welke is uitgeschreven in het hoofdstuk is terug te vinden in de
interviews met de verschillende partijen. Deze interviews zijn terug te vinden in bijlage 4.

6.1 Projectopbouw "De Laak blok 42"

6.1.1 Project omschrijving

Ook het project "De Laak blok 42" is
gelegen in het plan vathorst, Voor meer
informatie over "Vathorst" zie bijlage 1
"Vathorst".

Zoals in de bijlage beschreven wordt "De
Laak" opgedeeld in verschillende eilanden
van ongeveer 500 woningen. Dit project
licht in op het eiland "de Foortse brug" wat
bestaat uit 5 verschillende bouwblokken,
blok 38 t/m 42. Het hele eiland zal
ontwikkeld worden door HIVG in
samenwerking met LATEI
projectontwikkeling. In totaal zullen er 53
koopappartementen, 117 grondgebonden
koopwoningen en 263 huurwoningen in dit
eiland gebouwd gaan worden. Voor alle
projecten zit men nog in een vroeg stadium
van het bouwteam. "De Laak blok 42" zal
als eerste van het eiland in de verkoop
moeten gaan. Jammer genoeg zijn er voor
het project "De Laak blok 42" nog weinig
impressie's beschikbaar vanwege de
voortgang.

Figuur 18 vogelvlucht "De Foortse brug" de laak blok 38-42

Het is de bedoeling dat er in blok 42, 49 grondgebonden woningen en 11 appartementen
gebouwd gaan worden.

6.1.2 Woningopbouw

De woningen zijn opgebouwd uit een in het werk gestorte fundering welke op palen ligt.
Boven op deze fundering komt een casco systeem dat bestaat uit kanaal plaat vloeren en
prefab betonwanden van het heembeton systeem. De daken worden uitgevoerd in prefab
scharnierkappen. Als gevel sluiting zullen de gevels worden gemetseld van traditioneel
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metselwerk. In de gevelopeningen komen kozijnen welke zijn vervaardigd uit kunststof. Deze
kunststof kozijnen worden door middel van een houten stelkozijn aan het binnenblad
bevestigd. De binnenwanden zijn opgetrokken uit verdiepingshoge Ytong panelen.

De appartementen zijn opgebouwd uit een in het werk gestorte fundering welke op palen te
liggen. Deze appartementen zullen echter worden opgebouwd uit natte vloer en dikke prefab
wanden. De daken zullen als plat dak worden uitgevoerd en de gevels traditioneel
gemetseld.

6.2 Het bouwteam

Dit bouwteam is opgestart door Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling. De aannemer is
geselecteerd vanwege de samenwerkingsovereenkomst van HIVG met Van Zwol
Amersfoort. De architect is gekozen vanwege de stijl van het bureau. En de constructeur is
gekozen vanwege de ervaring in het deelgebied. Alle sonderingsrapporten zijn al in bezit van
de constructeur.

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. J. Stolze
Architect: Van Manen architecten t.n.v. Dhr. A. Noordermeer
Constructeur: Krabbendam Boerkoel B.V. t.n.v. Dhr. A. Schokker
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

6.2.1 De Projectontwikkelaar

Voor de algemene beschrijving van de opdrachtgever, zie hoofdstuk 4.2.1.

6.2.1.1 De aanloop fase

Het plan "De Laak blok 42" licht op het eiland "De Foorste brug". Dit eiland wordt in zijn
geheel ontwikkeld in een samenwerking tussen Latei en H.I.V.G. Het hele plan lag in principe
al klaar en was gedeeltelijk in de verkoop toen bleek dat de woningen niet verkochten. Voor
"de Laak blok 42" was er toen nog geen plan ontwikkeld. Dus was er voor dit blok geen
herontwikkeling nodig, het was nog niet ontwikkeld.

Vanaf het moment dat de grond afgenomen zou worden door de projectontwikkelaar begint
de rente teller te lopen. Daarom is er door Heijmans dus ook gezegd dat dit project nog voor
de kerst in verkoop moet gaan. En hier ligt dus ook de druk voor dit bouwteam.

De uitgangspunten welke gesteld waren voor het project konden niet gerealiseerd worden
door de verslechterde markt. Het project had gaandeweg het proces een aantal keer getoetst
moeten worden en dit is niet voldoende gebeurd. Daarnaast waren er een paar blokken
verder op ook een aantal ongeveer gelijke projecten in verkoop gegaan welke totaal niet
verkochten. Dit was dus ook een grote reden om niet door te gaan. Nu is er voor gekozen
om woningen te ontwikkelen welke gerelateerd zijn aan het marktonderzoek. Het ontwerp
sluit beter aan bij de markt.

Vanuit HIVG is er voor gekozen om een nieuwe projectmanager aan het project te koppelen.
Ook is er voor gekozen om een andere architect te kiezen. Als men door zou gaan met de
oude architect resulteert dit vaak in een zelfde soort ontwerp. Door middel van een kleine
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prijsvraag is een nieuwe architect gekozen. De constructeur is wel in tact gebleven omdat
deze ook al de sonderingen e.d. gemaakt had. Daarnaast was er al bepaalde kennis van het
plan aanwezig zodat hij deze kennis mee kon nemen.

Het nieuwe ontwerp is ten opzichte van het vorige op een aantal punten gewijzigd, zie tabel
j

Tuin
Parkeren
Uitstraling
Vrij op naam
Binnentuin

Klein terras op kelderbak
In parkeergarage
Strak
± €340.000
Volgebouwd met
appartementen

Achtertuin 15 - 30 m. diep
In achtertuin op maaiveld
Puntkappen
± €250.000
Tuinen en parkeren.

Tabel 1

Het tempo waarmee in dit bouwteam gewerkt wordt licht verschrikkelijk hoog. Normaal duurt
een bouwteam ongeveer 2 jaar maar nu wordt er geprobeert het project binnen driekwart
jaar in verkoop te hebben. Als er dan 1 van deze partijen niet voldoende meewerkt of niet
voldoende tijd heeft om mee te werken loopt het bouwteam vast. Er moet ook wel voldoende
tijd zijn om alles te verwerken. Het blijft en gevecht tegen de klok. Daarnaast heeft de
stedenbouwkundige veel opmerkingen over het werk. Deze had het liefst vast gehouden aan
het oude plan en kijk nu ook nog zo naar het nieuwe plan. Dit bevordert het tempo zeker niet.

6.2.1.2 De bouwteam fase

Het is moeilijk om de sfeer goed te houden binnen een bouwteam waarin een aantal partijen
zich opgejaagd voelt. De doelstelling moet natuurlijk wel gehaald worden. Totdat het
voorlopige ontwerp klaar was verliep het proces vrij goed. Vanaf het moment dat de
technische uitwerking werd opgepakt begon er een wrijvingsveld te ontstaan tussen de
projectleider van het architecten bureau en de andere partijen. Dit omdat er een grote
tijdsdruk bij deze partij lag. De architect wil wachten met verder uitwerken totdat het ontwerp
is goedgekeurd door de stedenbouwkundige. Maar hier is geen tijd voor. Daarom is er met
de architect ook een evaluatie gesprek gehouden om de verstandhouding te verbeteren en
dit loopt nu beter.

De inbreng van de verschillende expertise's is hier voor der rest relatief goed verlopen. Door
een Heijmans bedrijf in het traject te betrekken heeft de projectontwikkelaar zelf weinig
problemen tijdens de uitvoering. Laat het bedrijf dat het moet gaan uitvoeren goed
meedenken over het ontwerp en dat is nu ook goed gebeurt.

De projectontwikkelaar werkt eigenlijk altijd met Van Zwol Amersfoort en zij bepalen ook het
bouwsysteem. Dit is afhankelijk van de bezetting van hun eigen bouwsysteem en inzicht. Het
is dan van groot belang dat deze partij in een vroeg stadium gaat meepraten. Zij moeten het
voor de projectontwikkelaar gaan bouwen en zullen het daarom ook serieus oppakken. Voor
de projectontwikkelaar zou in principe niet logisch zijn om het project met Van Zwol aan te
besteden.

In het traject van het bouwteam kon er nog wel iets verbeterd worden volgens de
projectontwikkelaar. Zo kon de verslaglegging van de kant van zijn kant uit beter. De taken
voor de verschillende partijen zouden beter beschreven moeten worden. De verslagen waren
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ook vaak te laat. Waardoor de partijen zelf ook niet echt aan de afspraken konden worden
gehouden.

6.2.1.3 De bouwfase

De bouwfase is nog niet opgestart. Zoals de planning er nu voor staat wordt de verkoop in
februari gestart worden en zal de bouw ongeveer 3 maanden later starten.

6.2.1.4 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Constructeur:
De constructeur speelt zijn rol zoals deze moet zijn. Het toetsen van het ontwerp aan de
constructieve eisen en meedenken in alternatieven.

Architect:
Heeft in de tijd voordat er gebouwd wordt veel te doen en daar licht ook vaak de tijdsdruk.

Aannemer:
Deze partij moet worden gezien als adviseur van techniek. Het heembeton casco is daarom
ook gekozen door Van Zwol.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee, een consument snapt hier weinig van. Het lijkt eerder dat de verschillende bedrijven
gewoon samen werken zodat een ieder er goed aan kan verdienen.

6.2.2 De Architect

Architectenbureau Van Manen BV is een middelgroot bureau in Noordwijk welke haar
activiteiten niet beperkt tot de regio, maar zich richt op het gehele land en soms daar buiten.

Het bureau biedt het gehele scala aan werkzaamheden, zoals die zijn vastgesteld door de
Bond van Nederlandse Architecten zoals ontwerp, bouwtechnische uitwerking, bestek,
begroting en bouwbegeleiding. Daarnaast houden drie interieurarchitecten zich volledig
bezig met de inrichting van woningen, kantoren, bankgebouwen en winkelcentra.

Architectenbureau Van Manen ontwerpt geen gebouwen. Maar zij creëren een omgeving
waarin u zich prettig voelt.

6.2.2.1 De bouwteam fase

Van tevoren geeft de architect aan dat niet alles wat hij zegt van toepassing is op dit
bouwteam. Graag zou de architect het algemeen houden omdat hij nog met de partijen moet
werken en de verstandhouding niet wil verstoren door dit verslag.
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Bij het architectenbureau is het vanzelfsprekend dat als eerste de architect in samenwerking
met een tekenaar en de opdrachtgever een passend ontwerp gaat maken. Vanaf het
moment dat het voorlopige ontwerp klaar is en een definitief ontwerp gemaakt moet gaan
worden, neemt de projectleider de taak van de architect over. De architect zal worden
geïnformeerd over wijzigingen in het ontwerp e.d. Met deze projectleider is er gesproken
over dit project. Via de projectleider lopen alle contacten welke met het architectenbureau
gemaakt worden. De projectleider moet het plan technisch en juridisch gaan uitwerken. Zo
kan er ook niks mis gaan tussen de verschillende disciplines van het bedrijf. De inbreng van
het architectenbureau is zo breed als de opdracht en de verschillende leden willen verlenen.

Aan de hand van een prijsvraag met daaraan gekoppeld een offerte heeft de architect de
opdracht verworven. Zij nebben niet eerder met deze opdrachtgever gewerkt dus men wist
niet wat te verwachten.

Ontwerptechnisch heeft een architect natuurlijk nooit een vrije keuze. En dit is ook niet de
bedoeling. De architect is altijd gebonden aan regels en aandachtspunten zoals het
stedenbouwkundige plan, PVE, Alle Nederlandse wetten en verordeningen, besluiten van de
overheid en natuurlijk de visie van de architect zelf. Binnen het bouwteam heeft eigenlijk
iedereen inspraak in de technische uitvoering van het ontwerp. Daarvoor wordt ook een
bouwteam opgezet al hoewel een bouwteam ook niet altijd een vrijblijvendheid is om ergens
toe te komen. Een ieder moet in de juiste fase op de problemen reageren en niet in een te
vroeg stadium want dit zorgt voor heel veel meerwerk.

In het PVE wordt vaak een doelgroep beschreven waarvoor er gebouwd zal gaan worden.
Het denkpatroon van een architect moet hier op worden ingesteld. Bijna altijd heeft de
opdrachtgever in zijn PVE ook geregeld hoe de indeling van de woningen moet gaan
worden. Welke kamers en de hoeveelheid. Hier moet de architect dan een definitieve
indeling voor maken. Vrije indeelbaarheid door geen indeling aan te bieden verkoopt slecht.
De architect maakt optie tekeningen welke de constructie niet aanpassen.

Een ontwerp is niet altijd bruikbaar. Maar wanneer is iets functioneel. Een vertrek zonder
ramen kan voor de één een uitkomst zijn omdat deze persoon fotograaf is maar voor de
ander juist niet. Men moet dus voor een bepaalde doelgroep ontwerpen.

Tijdens de bouwteamfase komen er een aantal ideeën en aanpassingen van de andere
partijen naar voren welke besproken worden. De aanpassingen hoeven natuurlijk niet altijd
negatief uit te pakken voor een architect. Maar als een architect het hier niet mee eens is
"moet" het niet. De architect moet gezien worden als een kunstenaar, wanneer een
bouwteamlid met een goed argument komt dan is het vaak geen probleem. Maar een ieder
moet wel het idee achter de aanpassing zien. Het kan natuurlijk ook een verslechtering zijn.
Dus een ieder moet goed bij de les blijven. Wanneer men een aannemer mee laat praten in
de detaillering dan maakt men hem mede verantwoordelijk. Een ieder controleert elkaar op
zijn eigen vakgebied binnen een bouwteam.

In een innovatie ontwerp worden soms wel problemen op de hals gehaald maar hier dient
volgens het architectenbureau het bouwteam voor. Een bouwteam moet problemen traceren
en aanpakken. Maar dit kan bij alle disciplines voorkomen. Het kan ook gebeuren bij het
bestek schrijven. De buitenkant van het detail moet ook bijna gelijk de binnenkant zijn. Alles
is ons inziens te maken als het bij ons de deur uit gaat. De architectuur draait juist om de
details. Een schroefkeuze kan soms al bepalend zijn voor de uitstraling van een detail. Door
het detail uit te werken wordt iets mooi.
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De architect ziet een bouwteam als volgt: Het doel van het bouwteam is om in samenwerking
met alle partijen een product te ontwikkelen dat binnen het verwachtingspatroon van de
eindgebruiker licht. Het kwaliteitsniveau is vaak afhankelijk van de prijs welke men hiervoor
kwijt wil.

Het architectenbureau kan zich goed vinden in de keuze om een bouwteam op te starten. Er
bestaat geen verschil tussen goed of slecht bouwteams. Het gaat om de manier van
samenwerken. Is deze goed of juist niet. In het bouwteam kan er ook maar 1 partij zijn welke
niet goed functioneert maar daardoor is het hele bouwteam niet gelijk afgekeurd.

Figuur 20: Gevels "De Laak blok 42"

Volgens de architect moeten de fase's goed doorlopen worden en vooral ook afgerond
worden voordat men doorgaat met de volgende stap binnen het proces. Nu is het bouwteam
eigenlijk al een paar stappen te ver ten opzichte van de afgeronde fase's

Het vertrouwen tussen de verschillende bedrijven kan een bouwteam maken of breken, dit
vertrouwen moet er altijd blijven ook al loopt het bouwteam niet lekker. Vaak wordt er
gedacht dat iemand persoonlijk wordt aangesproken op zijn gebreken maar er moet worden
gepraat van bedrijf tot bedrijf.

6.2.2.2 De Bouwfase

De bouwfase is nog niet opgestart. Zoals de planning er nu voor staat wordt de verkoop in
februari gestart worden en zal de bouw ongeveer 3 maanden later starten.
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6.2.2.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam? Dit heeft niet
betrekking op de partijen binnen dit bouwteam.
Opdrachtgever:
Een goede opdrachtgever moet buiten het financiële aspect ook het visuele ontwerp als
speerpunt zien. Bouwt men voor de grijze markt of voor een fictieve doelgroep.

Constructeur:
Een goede constructeur moet niet alleen meedenken maar ook alternatieven aandragen en
meedenken in de visie van een architect.

Aannemer:
Een goede aannemer denkt mee maar niet alleen over zijn eigen productieproces. Een
aannemer moet ook willen innoveren en nieuwe ideeën een kans geven.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee, maar kan het ook niet verslechteren. Mensen hebben evenwel weinig vertrouwen in de
bouw. Daarnaast weet 90 % niet wat een bouwteam is.

6.2.3 De Constructeur

Als inleiding beschrijft Konstruktieburo Krabbendam-Boerkoel b.v zich als volgt.

Konstruktieburo Krabbendam-Boerkoel b.v. is een onafhankelijk constructie-adviesbureau
dat oplossingen van deze tijd biedt met een gunstige prijs/kwaliteit verhouding.

Voor een project van enige omvang stellen wij de organisatie, op het gebied van de
constructieadviezen, als volgt voor. Tijdens de projectvergaderingen in de ontwerpfase zal
een projectleider de besprekingen bijwonen. In de besteks- en uitvoeringsfase zal deze

Figuur 21 Gevels

geassisteerd worden door een constructeur en een tekenaar. Al deze personen kunnen
terugkijken op een zeer ruime ervaring bij (grootschalige) projecten. De werkwijze binnen
Konstruktieburo Krabbendam-Boerkoel b.v. is projectmatig. Voor elke opdracht is een
projectleider verantwoordelijk. Het bureau vindt het meedenken met opdrachtgevers,
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architecten en aannemers een belangrijke voorwaarde voor succes. Door het actief
meedenken in het bouwproces wil het bureau bereiken dat opdrachtgevers het bureau
ervaren als een meer dan volwaardige bouwteam partner en adviseur. Belangrijk daarbij zijn:

Kennis van zaken;
- Snel en adequaat reageren;

Kwaliteit van de producten;
Kwaliteit / prijs verhouding van de producten.

6.2.3.1 De bouwteam fase

De constructeur adviseert alle leden binnen het bouwteam op constructief gebied, in dit geval
over het beton skelet en zoeken daar de goedkoopste oplossing in. De constructeur wordt in
de ontwerpfase bij het project betrokken. Dit is volgens de constructeur ook het beste. Dan
kan de constructeur in een vroeg stadium meedenken over de constructie en het
bouwsysteem, funderingswijze en skelet opzet. Deze inbreng is voor alle partijen zeker van
belang. Als de constructeur in de voorfase goed meedenkt over het skelet, valt hier veel mee
te verdienen en kan men vaak ook snel en goedkoper gebouwd worden. De oplossingen
moeten zo simpel mogelijk zijn, en dit met zo min mogelijk materiaal worden uitgewerkt. Dit
komt dus ten goede aan de kosten.

De kosten voor de constructeur wordt begroot op basis van eenheden en de bouwmethoden,
in dit geval maakt de constructeur een offerte nadat het definitieve ontwerp klaar is. Het
gekozen systeem is ook zeer belangrijk voor het bepalen van het budget. Het wil niet altijd
zeggen dat bijvoorbeeld een heembeton systeem, zoals nu wordt toegepast, veel minder
werk in houdt dan natte bouw. Nu moet men zich inleven in de berekening van een ander en
dat kost vaak net zoveel tijd als wanneer zij zelf een berekening maken.

De constructeur moet er wel voor zorgen dat het duidelijk gesteld wordt naar de andere
partijen toe wat zijn opdracht inhoud. De volgende taken heeft de constructeur verricht bij dit
project.

Fase A de ontwerpfase (VO/DO)
Het maken van een constructie ontwerp in bouwteamverband;
Het aangeven van de sondeerpunten en het coördineren van het door derden te
maken fundering-, bouwput- en bemalingadvies.
Het bijwonen van de voor de constructie noodzakelijke
voorbereidingsbesprekingen.
Een globale dimensioneren van de constructie in de ontwerpfase ten behoeve van
de architect en de elementenbegroting.
Het schetsmatig aangeven van de constructie op afdrukken van de tekeningen
van de architect.

Fase B De bestekfase
De gewicht-, stabiliteit- en funderingsberekening maken;
De ontwerpberekening van de prefab onderdelen controleren;
Het maken van de benodigde overzichtstekeningen;
Het aanleveren van e besteksparagrafen conform STABU II
Het aanleveren van de hoeveelheid wapening per M3
Controle en aangeven van metselwerkdilataties
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Het vroegtijdig overleggen met Gemeentelijk bouw- en woningtoezicht inzake de
constructie;
Bijwonen van de voor de constructie noodzakelijke besprekingen.

Fase C Uitvoeringsfase
De berekeningen van de wapening van de in het werk te storten
betonconstructies maken;
De controle op sterkte en stijfheid van de door derden te maken berekeningen en
tekeningen van systeemvloeren, staalwerktekeningen en prefab constructies;
Het indienen van onze en door ons gecontroleerde berekeningen en tekeningen
bij het gemeentelijke bouwtoezicht;
Het bijwonen van de door constructie noodzakelijke bouw c/q werkvergaderingen
tijdens de uitvoering;
Het controleren op de bouwplaats van de constructieve onderdelen.

De constructeur beoordeelt de tekeningen en detailleringen van de architect op de
constructieve uitgangspunten. Zij moeten er voor zorgen dat de problemen uit het definitieve
ontwerp gehaald worden.

Figuur 22: Gevels

In principe hebben alle partijen invloed op de constructie:
De architect moet de constructie in zijn bouwkundige detaillering verwerken en
toetsen aan de voorschriften.
De aannemer denkt mee over de uitvoerbaarheid en het bouwsysteem.
En de opdrachtgever wordt door alle partijen geadviseerd.

Wanneer de hele constructie duidelijk is en de constructieve randvoorwaarden bekent zijn bij
de architect zal deze het advies gaan verwerken op de tekeningen. De problemen welke
naar boven komen worden besproken met alle partijen. Gaandeweg het traject wordt de
architect constant gecontroleerd door de constructeur. Problemen worden in overleg
aangepast of er worden alternatieven uitgewerkt. Het is bijna altijd zoeken naar een
compromis detail waarin een ieder zich kan vinden.

Als een bouwteam goed draait dan zouden er geen vreemde dingen mogen gebeuren in het
gevelbeeld. Wanneer er maar in een vroeg stadium wordt nagedacht over detailleringen
gebeurd dit zelfs nooit. De architect moet al in een vroeg stadium hierover in overleg gaan
met de andere partijen. Dit werkt vaak kostenbesparend.

Soms worden er detailleringen gemaakt van constructie onderdelen wat constructief niet kan.
Als het volgens de berekeningen niet gaat dan gaan zij natuurlijk niet akkoord. De
constructeur heeft een adviserende taak in constructies dus zal het advies uitbrengen om dit
aan te passen. Het is natuurlijk wel vanzelfsprekend dat de constructeur meedenkt, dus ook
alternatieven aandraagt. Als het advies in de wind wordt geslagen dan wordt er ter
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bescherming van zichzelf een brief opgesteld en naar alle partijen gestuurd. Hierin staat
vermeld dat het constructiebureau niet meer verantwoordelijk is voor deze constructie.

De constructeur ziet het werken in bouwteam als 1 van de beste constructies om een
bouwwerk uit te kunnen werken. Nu zit de constructeur heel vroeg ook met de aannemer aan
tafel en dit komt goed van pas bij het uitdetailleren van de constructie en het bouwsysteem.
Zoals nu het geval is worden er 5 blokken tegelijk ontwikkeld. Als dezelfde aannemer deze
tegelijk moet gaan uitvoeren en dit allemaal met hetzelfde systeem, dan gaat dit natuurlijk
niet lukken. Tussen de deelprojecten onderling moeten ook dingen op elkaar worden
afgestemd.

Het bouwteam kan nog wel verbeterd worden volgens de constructeur. Men moet er voor
zorgen dat er minder druk op de voorfase ligt. Nu is er eigenlijk te weinig tijd om het
"huiswerk" klaar te maken in 2 weken. Het beste is dat een ieder voor de vergadering de
stukken heeft zodat men ze kan doornemen en op de vergaderingen de problemen aangeeft.
Nu moet er op de vergadering nog gekeken worden wat een ander gedaan heeft. En of hier
nog opmerkingen op zijn. Hierdoor ontstaan er veel te lange vergaderingen.

De volgende punten kunnen een bouwteam maken of juist breken:
Afspraken moeten worden nagekomen ten aanzien van de levering van stukken.
Zorg dat alle spullen tijdig voor de vergadering bij alle partijen liggen.
Zorg er voor dat alles wat geld kost goed vast licht in het bestek.
Het bestek en de bestektekeningen moeten eigenlijk klaar zijn voordat de
woningen in verkoop gaan.

Er moet gelijk een goede voorbereidingsplanning op tafel lichen met daarin een
vergaderingcyclus. En zorg er anders voor dat deze vergaderingen niet langer duren dan 2
uur. Dit hoeft ook niet langer als een ieder zijn spullen goed van te voren heeft
doorgenomen. Dus tijdig spullen doorsturen.

6.2.3.2 De bouwfase

De bouwfase is nog niet opgestart. Zoals de planning er nu voor staat wordt de verkoop in
februari gestart worden en zal de bouw ongeveer 3 maanden later starten.

6.2.3.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Deze heeft een controlerende functie over het proces en bewaakt de prijs/kwaliteit
verhouding. Een opdrachtgever moet met de ogen van een klant kijken om een ieder scherp
te houden. Alle leden van het bouwteam moeten de opdrachtgever adviseren.

Architect:
Een architect moet dienstverlenend zijn en zich niet te star opstellen ten opzichte van ideeën
van een ander. Deze kunnen ook goed zijn. De architect moet de partijen mee laten denken
in zijn ontwerp.
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Aannemer:
Deze wordt positief opbouwend bevonden, heeft een goede inbreng in de detailleringen in
een vroeg stadium en is natuurlijk belangrijk in de prijsvorming.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Wij denken van wel. Een aannemer kan nu niet in overleg met collega's de prijs bepalen,
maar moet nu zelf de prijs bepalen en deze prijs wordt gecontroleerd door een
kostendeskundige.

6.2.5 De Aannemer

Voor de algemene beschrijving over de aannemer, zie hoofdstuk 3.2.4

6.2.5.1 De bouwteam fase

Dit deelplan loopt in principe al heel lang. Voor
dit deelplan ziet een ieder voor het eerst de
ontwerpen. De aannemer is bij dit project
betrokken vanwege de afspraken tussen
Heijmans en Van Zwol Amersfoort. Wanneer
een bouwbedrijf aan tafel zit bij een bouwteam
zit hij hier geheel kosteloos bij. De kosten
welke hij maakt moeten terug verdiend worden
tijdens de bouw. Volgens de aannemer liep/
loopt het proces niet erg goed, er lag een grote
druk op het project omdat het herontwikkeld
moest worden en in verkoop zijn voor de kerst
dit jaar. Tijdsdruk op een bouwteam hoeft niet
funest te zijn, maar als ook maar één partij een
steek laat vallen heeft men een probleem. Bij
dit project is het probleem dat het DO is
afgekeurd door de stedenbouwkundige. Dus
wordt de tijdsdruk alleen maar groter en de
sfeer minder. Er zijn al een aantal gesprekken
gevoerd tussen de opdrachtgever en de
verschillende partijen om het bouwteam op de
weg te houden.

Wanneer de aannemer de eerste tekeningen
krijgt moeten er een aantal dingen op orde
worden gesteld. Als eerste willen zij het
bouwsysteem bepalen, daarnaast moeten ook
gelijk de kozijndetailleringen bepaald worden. Het is volgens de aannemer heel belangrijk
dat er al vroeg over bepaalde details wordt nagedacht.

De kwaliteit van de projectarchitect was goed, maar op het moment dat het project over
gedaan werd naar de projectleider ging het fout. Dit trekt nu echter goed bij, er is een
gesprek geweest tussen opdrachtgever en de architect en dit heeft zijn vruchten afgeworpen.
Verder zou er in principe 3 weken tussen elke bouwteamvergadering moeten zitten. Nu
gebeurt alles in 2 weken en dit is eigenlijk te kort om alles goed door te kunnen nemen.

Figuur 23: bovenaanzicht "De Laak blok 42"
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Voor een bouwbedrijf is het vaak beter om het budget te krijgen voordat er gerekend gaat
worden. Dan kan het bouwbedrijf helpen met het opstellen van het PVE. Het bouwbedrijf kan
dan vaak beter meedenken in budgetten. Als er na het begroten van het VO een
overschrijding van het budget plaats vindt wordt er eerst gekeken hoe groot de overschrijding
is. De opdrachtgever en het bouwbedrijf gaan in overleg over de kosten. Vaak zit hier een
kostendeskundige bij om de betrouwbaarheid van de bedragen vast te stellen. Wanneer de
begroting doorgelopen is en de overschrijding is nog te groot, kan men op sommige posten
gaan bezuinigen. Als laatste redmiddel kan er naar herontwikkelen gegrepen worden.

Kwaliteit kan worden opgedeeld in technische kwaliteit (deze hebben we zelf in de hand dus
hier willen we niet op bezuinigen) en kwaliteitsuitstraling (dit houdt de esthetica in, door het
gebouw iets te versoberen kan er vaak sterk bezuinigd worden). Bij bijna alle ontwerpen
geld: door het casco zo simpel/ standaard mogelijk te houden blijft er geld over voor de
gevel.

Volgens de aannemer is het werken in bouwteam juist van deze tijd. Door het meedenken
van de aannemer in het voortraject wordt de prijs/ kwaliteit verhouding verbeterd. Daarnaast
heeft de opdrachtgever minder zorgen over het product. Een opdrachtgever wil vaak niet
worden lastig gevallen met vragen. De aannemer maakt echter wel meer kosten door lang in
het voortraject te zitten. En deze kosten worden niet betaald. Voor een aannemer is het beter
als een aanbesteding want de aannemer weet nu zeker dat een project opdracht worden.
Het bouwteam kan beter risico's inschatten en meedenken in de kwaliteit. Ook wordt de
werkvoorbereiding van een bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit verlaagt vaak de faalkosten.
Door uitgedachte casco's te kiezen, zoals heembeton kunnen de faalkosten nog verder
worden terug gebracht. Bij heembeton moet echter de aannemer al wel in een heel erg vroeg
stadium meekijken en meedenken.

Het bouwteam kan nog wel een aantal punten verbeterd worden zoals:
Op het punt van openheid en vertrouwen, dat een aannemer bijvoorbeeld veel beter kan
meedenken als het budget van een woning bekent is. Het is natuurlijk wel te begrijpen dat
een opdrachtgever dat niet wil omdat een aannemer dan naar dit bedrag wil gaan
toeschrijven maar dit moet niet de gedachte zijn.
Daarnaast moeten de verschillende partijen niet op de stoel van een ander gaan zitten.

Een aantal dingen kunnen een bouwteam maken of juist breken. Zoals het vertrouwen
tussen de verschillende partijen. De partijen moeten elkaar aanvoelen in denkwijze e.d.,
moeten iets voor elkaar willen doen. Zorg er ook voor dat de informatie stroom naar alle
partijen goed is en houdt geen vergaderingen met verschillende partijen apart. De
opdrachtgever moet verdelen en heersen, dit gebeurt lang niet altijd goed. Daarnaast moet
een opdrachtgever niet altijd negatief tegenover verbetervoorstellen staan, ook moeten de
verschillende partijen niet op de stoel van een ander gaan zitten.

6.2.5.2 De bouwfase

De bouwfase is nog niet opgestart. Zoals de planning er nu voor staat wordt de verkoop in
februari gestart worden en zal de bouw ongeveer 3 maanden later starten.
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6.2.5.3 Het Bouwteam algemeen

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire?

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Bij dit project is HIVG bereid om samen te werken, maar wordt van bovenaf teveel gepusht,
en dit werkt door in het bouwteam, daarnaast vindt de aannemer dat er vaak teveel naar de
centen gekeken wordt.

Architect:
Heeiï volgens ons niet aan zijn taken voldaan. Een architect moet een ontwerp maken in
overleg met een opdrachtgever dat ook aansluit bij de wensen van de stedenbouwkundige,
dat is in dit geval dus niet gelukt. De architect denkt ons inziens teveel in fese's waardoor het
tekenwerk kwalitatief nog bij het DO ligt maar een ieder in het bouwteam al verder is.
Doordat de architect in fase's werkt is de samenwerking ook niet altijd even goed.

Constructeur:
Deze heeft een goede positieve instelling, door de houding van de architect staat de
constructeur dichter bij de aannemer. De constructeur levert een goede kwaliteit.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Zou kunnen, er is een open relatie met de opdrachtgever en alle ander partijen.

6.3 Conclusie

Het bouwteam "De Laak blok 45" heeft naast de nadelen waar veel van geleerd kan worden
ook een aantal voordelen. Deze willen wij in de volgende hoofdstukken aan bod laten
komen.

6.3.1 Voordelen
Door een ieder in een vroeg stadium aan tafel te vragen wordt de prijs/ kwaliteit
verhouding verbeterd.
Door het bouwbedrijf vroeg bij het project te betrekken worden de faalkosten op
de bouw verlaagd. Dit komt ook het milieu ten goede. Daarnaast moet een
bouwteam (Aannemer) vroeg in het heembeton systeem duiken.

6.3.2 Nadelen
Wanneer er tijdsdruk op een team ligt, zorgt dit vaak voor spanningen. Als een
partij een steek laat vallen binnen het team heeft een ieder hier last van.
Het ontwerp werdt niet goedgekeurd door de stedenbouwkundige. Een architect
moet goed aan kunnen voelen wat een stedenbouwkundige wil.
De verslaglegging van de verschillende taken gebeurde niet optimaal.
De vergadercyclus bij dit bouwteam lag op 2 weken. Dit is te kort.
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6.3.3 Tips

Tips voor nieuw op te starten bouwteams zijn bijvoorbeeld:

Een opdrachtgever moet selectief zijn met bedrijven en personen welke in een
bouwteam gehaald worden. Deze partijen moet bereid zijn in een team te werken
en niet betweterig willen zijn binnen een team.
Zorg er voor dat een ieder open is naar elkaar toe en dat er vertrouwen in alle
leden binnen het bouwteam blijft.
Zorg ervoor dat een partij niet op de stoel van een ander gaat zitten.
Zorg ervoor dat alle partijen ook alle informatie krijgen. Ga dus ook niet in overleg
met een partij zonder dat de andere partijen de uitkomsten hiervan weten.
Stel van tevoren met alle partijen een stappenplan op van de te volgen stappen
en stel hier eisen in vast.
Stel de vergadercyclus op 3 weken. Hierdoor heeft een ieder voldoende tijd om
zijn taken uit te werken en de taken van een ander te controleren.
Zorg er voor dat alles wat geld kost goed vast licht in het bestek
Het bestek en de bestektekeningen moeten eigenlijk klaar zijn voordat de
woningen in verkoop gaan.
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7 Brancheorganisaties

Om de eerder beschreven bouwteams ergens mee te kunnen vergelijken volgen hieronder
de brancheorganisaties van de verschillende leden. De vragenlijsten welke de organisaties
beantwoord hebben zijn terug te vinden in bijlage 6

7.1 Bouwfonds

Om referentie materiaal te hebben voor de vergelijking van de projectontwikkelaars met hun
brancheorganisatie's, is er aangeklopt bij alle bestaande organisatie's. Er werd echter overal
hetzelfde geantwoord, namelijk: "wij kunnen u niet helpen met informatie over bouwteam
daar wij zelf geen ervaringen met bouwteams hebben. Daarnaast zijn er bij ons ook geen
cijfers over bouwteams bekend." Om toch aan mijn informatie te komen is er bij bouwfonds
geïnformeerd naar de bereidheid om mee te werken. Hier stond men heel positief tegenover
het verzoek. Bouwfonds projectontwikkeling is de grootste projectontwikkelaar van
Nederland op het gebied van woning- en utiliteitsbouw.

Bouwfonds ontwikkelt commerciële- en
woningbouwprojecten. Bouwfonds heeft
Nederland is opgedeeld in 5 regio's waar
elk ongeveer 1800 woningen per jaar
worden ontwikkeld. In principe worden er
alleen maar koopwoningen gebouwd en
af en toe huurwoningen voor
woningbouwcoöperatie's. Deze vestiging
van bouwfonds (midden- Nederland) Figuur 24: Logo Bouwfonds
Ontwikkeld n de provincie Utrecht en
Gelderland tot aan de Ijssel.

Bij Bouwfonds kent men 2 verschillende vormen van bouwteam, namelijk:
Een bouwbedrijf koopt de grond, samen met bouwfonds of alleen, en laat hier
bouwfonds op ontwikkelen. Zij willen dan natuurlijk wel zelf de woningen bouwen,
dus wordt er een bouwteam aangegaan.
Bouwfonds zelf koop grond en gaat hierop ontwikkelen. Zij kiezen uit een
aannemer op basis van ervaringen en gaan hiermee in bouwteam. Deze
aannemer wordt vaak alleen gekozen aan de hand van een aantal eisen hierover
later meer.

Normaal gesproken koopt Bouwfonds direct van een boer. Er is natuurlijk wel overleg met de
gemeente over een aantal zaken betreffende deze grond. Soms verkopen zij deze grond ook
weer aan de gemeente maar eisen dan wel een ontwikkelclaim. Aan de hand van bijv. Nota
wonen van de overheid, provinciale streekplannen en de gemeente worden er gezocht naar
locatie's welke binnen deze plannen vallen.

Zoals eerder beschreven, kent men bij bouwfonds 2 soorten bouwteams. Dit beïnvloed
natuurlijk ook het verloop van de bouwteamfase. Zo worden eenvoudige projecten door
Bouwfonds zelf in voorbereiding genomen. De aannemer komt er pas bij als er een
prijsvorming plaats moet vinden. Dan moeten de werktekeningen nog gemaakt worden en
hier heeft de aannemer inspraak in. Wanneer het een complex project betreft zal de
aannemer vanaf het eerste moment bij het bouwteam betrokken worden. Een bouwteam

bouwfonds
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mag volgens Bouwfonds niet langer dan 1 jaar duren. Dan zit er iets niet goed. Probeer de
vergadering ongeveer elke 3/ 4 weken plaats te laten vinden.

De verschillende partijen welke voor het bouwteam nodig zijn worden als volgt gekozen:
De architect wordt gekozen op bureau kwaliteit, deskundigheid en ontwerp stijl.
Bouwfonds werkt vaker samen met dezelfde architecten.
De constructeur wordt gekozen op verlangde kwaliteit en prijs. Bouwfonds vindt
het niet nodig om een constructeur totaal uit te knijpen, deze partij kan veel geld
verdienen.
De Aannemer wordt in hoofdzaak gekozen op zijn kwaliteit daarnaast natuurlijk op
deskundigheid, bouwmetheodiek, bouwsysteem en reciprociteit. Dit laatste punt is
natuurlijk in belang van beide bedrijven. De aannemer zal altijd gecontracteerd
worden met een afstandverklaring. Zo kan Bouwfonds in principe altijd nog van de
aannemer af. Zij betalen de kosten welke er gemaakt zijn.
Adviseurs worden alleen maar aangevraagd wanneer er een ingewikkelde
installatie moet worden aangelegd of bij bijvoorbeeld bouwbesluit technische
vragen.

Volgens Bouwfonds is het werken in bouwteam ZEKER van deze tijd. Bouwfonds werkt met
vaste aannemers. Met een bouwteam zal er nooit de beste prijs gevormd worden doordat er
maar 1 aannemer aangevraagd wordt echter zullen de woningen kwalitatief beter in elkaar
zitten en alles loopt tijdens de bouw veel soepeler. Daarnaast mag er in principe na de bouw
ook geen meerwerk meer komen. Bouwfonds heeft deskundige projectleiders welke ook op
de bouw hebben meegedraaid. Daarnaast is er een eigen calculatiebureau welke rekent met
de actuele prijzen. Zo zullen aannemers nooit te weinig en nooit teveel kunnen rekenen voor
een project.

Aan de afspraken met de partners moet in het voortraject goed gewerkt worden. Zorg er voor
dat alle haken en ogen uit het contract zijn. Daarnaast is de verstandhouding tussen de
verschillende bedrijven/ personen heel erg belangrijk binnen een bouwteam. Personen
moeten coöperatief zijn en moeten willen samenwerken, anders is het einddoel ook niet
haalbaar. Het is daarom ook erg belangrijk dat er een goede leiding is van het team. Dit moet
natuurlijk bij voorbaat de ontwikkelaar zijn, deze moet wel gezag hebben. De projectleider
moet de bevoegdheid hebben om iemand buiten het team te zetten.

leder team is weer anders. Er wordt bijna nooit een bouwteam opgestart met dezelfde
partijen maar dit heeft vaak achterliggende redenen. Wanneer een project vast loopt op de
tegenvallende verkoop dan wordt er vaak voor gekozen om een ieder te betalen voor de
kosten welke ze gemaakt hebben. Zo kan men weer een nieuwe start maken met een ander
bouwteam. Vaak blijven het bouwbedrijf en de constructeur hetzelfde en wordt er niet verder
gegaan met de architect. Het is belangrijk dat een project gaandeweg het traject steeds
getoetst wordt aan de markt en de eventuele verkoop prijs.

Bouwfonds heeft een eigen marketing afdeling welke uitzoekt welke ontwerpen er zullen
gaan aanslaan bij het publiek. Deze uitkomsten worden meegenomen bij het verkiezen van
het ontwerp. Dit wordt natuurlijk wel in overleg gedaan met de architect. Maar Bouwfonds
heeft wel het laatste woord over het ontwerp.

De verdeling van het budget van de woningen ligt heel verschillend. Het budget van een
woning wordt bepaald aan de hand van het PVE. Er wordt gezorgd dat er voor een bepaalde
M3 prijs ontworpen wordt. De kosten worden gaandeweg het project steeds gecalculeerd
door een landelijk calculatiebureau van Bouwfonds. Deze kennen de prijzen en de
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begrotingen zullen dus ook vergeleken worden met die van de aannemer. Hierdoor wordt er
steeds getoetst op haalbaarheid.

Wanneer het budget voor het bouwen van de woning wordt overschreden, zal er vaak
bezuinigd worden op de luxe dingen aan een woning, zoals de keuken en het luxe sanitair.
Dit wordt dan casco opgeleverd. Aan de buitenzijde wordt er in principe weinig bezuinigd.
Het komt wel eens voor dat er van keramische pannen naar betonpannen wordt geswitcht.
Bouwfonds ontwikkeld in principe voor het eerste gebruik en bijvoorbeeld niet
onderhoudsvrij. De kwaliteit van woningen wordt bepaald in het PVE, de projectleider heeft
hier natuurlijk ook veel in te zeggen.

De opdrachtgever heeft in principe alle macht maar kan natuurlijk niet alles doordrukken. Er
zijn ook regels zoals het stedenbouwkundige plan, beeld/ kwaliteitsplan en eisen van de
gemeente waar aan een plan aan moet voldoen ook al is een ontwikkelaar het hier niet mee
eens. De welstand van de gemeente zal het plan toch goed moeten keuren.

De tekeningen en details worden gecontroleerd door de projectleider. Bij de opdracht van
een architect wordt al gezegd dat hij moet werken aan de hand van de SBR details. Dit biedt
zekerheid over de kwaliteit. Bij een gecompliceerd ontwerp wordt de aannemer vanaf het
eerste ontwerp bij het bouwteam gehaald. Constructief praat een projectontwikkelaar een
klein beetje mee, de architect en de constructeur praten hier vaak onderling over. Hierin is
een ontwikkelaar niet leading.

Een project moet binnen 3 maanden voor 60% verkocht zijn. Wanneer dit niet gehaald wordt,
zal het plan herontwikkeld worden. Deze kosten worden dan meegenomen naar het
volgende project waar zij totaal terugverdiend moeten worden. Wanneer een project wordt
herontwikkeld, wordt dit vaak gedaan met een project dat al eens gelopen heeft. Zo wil
Bouwfonds weer binnen 2 maanden in verkoop zijn.

Het is eigenlijk bijna nooit het geval dat er teveel belangstelling is voor een bepaalde woning.
Bouwfonds zoekt de marktprijs op en gaat hier ongeveer 10% onder zitten om de woningen
zo snel mogelijk kwijt te zijn. Dit zorgt eigenlijk nooit voor een stormloop. Woningen welke
heel goed lopen in de verkoop willen nog wel eens gebruikt worden bij een plan dat
herontwikkeld wordt. Hierdoor staat er sneller weer een nieuw plan op de markt.

Bouwfonds is van mening dat men het beste 1 van de huisaannemer uit te nodigen voor haar
projecten. Met deze aannemer zal men dan 1 op 1 een samenwerking wordt aangegaan. Bij
een aanbesteding zou Bouwfonds wel de laagste prijs krijgen. Maar gaandeweg het
bouwtraject komen er vaak veel meerwerk posten naar boven. Al de discussie's hierover
kosten zoveel tijd en geld dat men vaak nog duurder uit is als bij een bouwteamverband. In
principe kan en mag er geen meerwerk uit een bouwteam voortvloeien.

Hoe kijkt Bouwfonds aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Architect:
De projectontwikkelaar moet eigenlijk maatjes zijn met de architect. Hierdoor zal het beste
resultaat behaald worden, zij moeten elkaar aanvoelen.
Constructeur:
Deze moet gewoon rekenen en de beste en goedkoopste constructie neerzetten. Zij moeten
wel het budget hebben om voldoende tijd te hebben om een constructie zo goedkoop
mogelijk uit te rekenen.
Aannemer:
Hier staat bouwfonds vaak iets meer tegenover. Het is een spel om de bouwkosten.

-64-



opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4 afdrukdatum:10-jan-05
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. l. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse

___________project/opdracht: bouwteams___bestand:_____Verslag bouwteam_____________

Eventuele adviseurs:
Deze moeten gewoon deskundig zijn.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Bouwfonds denkt van wel. Het gaat vooral om de manier van werken. Bij een aanbesteding
zit er altijd 1 bij welke onder de prijs zit. Deze aannemer zal; proberen door het aandragen
van meerwerk om toch is de plus te komen. En dit zorgt voor veel gezeur en op het einde
komt men nog hoger uit als dat men in bouwteam gewerkt had. De bouwfraude deed zich
eigenlijk voor in de civiele techniek en bij overheidsaanbestedingen. Het systeem zoals het
er toen lag was helemaal zo slecht nog niet.

t m Z D IM/\ (Koninklijke Maatschappij tot bevordering der Bouwkunst Bond van Nederlandse Architecten BNA),

Voor dit interview is er contact geweest met mevrouw Renier. Zij is werkzaam bij deze
organisatie bij de afdeling product en proces. Voordat het interview gestart wordt geeft
mevrouw Renier aan dat de BNA in principe geen mening heeft over bouwteams of welke
vorm van het ontwikkelen van een gebouw dan ook. De BNA is een belangen organisatie
welke de belangen behartigd voor de aangesloten architecten maar zij zullen nooit bindende
adviezen geven. Deze vereniging zal geen bepaalde vorm van het tot stand komen van een
bouwwerk promoten of afraden. Dit is aan de leden zelf. Deze zijn vrij om te kiezen wat zij
zelf willen.

De BNA is een belangenbehartiger voor de aangesloten
architecten bureau's. Zo heeft deze organisatie in principe 3
afdelingen: Architect & Maatschappij, Markt & bedrijf en Product
en proces. Deze afdelingen vervullen de volgende taken: Figuur 25: logo BNA

- Architect & Maatschappij: De BNA vertegenwoordigd de Nederlandse architecten bij
de internationale organisatie's;

- Markt & bedrijf: hierin ondersteunen de BNA, de architect als werkgever en als
werknemer. Zij praten bijvoorbeeld mee in de CAO onderhandelingen

- Product en proces: hier ondersteunen de BNA, de architect voor bijvoorbeeld de
technische inhoud en de juridische bijstand ten opzichte van een opdrachtgever.

De BNA staat altijd klaar voor haar leden zo is er een helpdesk welke geïnformeerd kan
worden bij problemen van wat voor een aard dan ook. Deze adviezen zijn echter niet
bindend. Meestal verwijzen zij de architecten naar een ander adres door.

Vroeger bepaalde de architect zijn budget aan de hand van de SR, maar dit mag niet meer
volgens de mededingingsautoriteiten. De ONRI en BNA zijn bezig om nieuwe regels te
maken maar dan zonder rekenformule. Hierin kan een opdrachtgever zien wat, welke partij
dient te doen.

Een architect moet volgens de BNA alle werkzaamheden begeleiden tijdens het
ontwerpproces. De architect heeft hier het meeste kijk op. De BNA ziet wel een verloop in de
werkzaamheden van de architect. Dit is ook deels te danken aan het bouwteam. Vaak
worden de taken en de bevoegdheden van de architect vast gelegd door een opdrachtgever.
Hierdoor zou het dan dus kunnen dat de begeleiding van het ontwerpproces bijvoorbeeld
door de opdrachtgever zelf wordt gedaan.
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Hoe breed de inbreng van een architect is in een bouwteam vind de BNA moeilijk om te
zeggen omdat dit is vaak project afhankelijk. Volgens de BNA is het bouwteam in het leven
geroepen om innoverend te ontwerpen. Dit kan door in een vroeg stadium alle partijen te
betrekken. Zij denken echter dat deze doelstelling niet wordt bereikt. Maar dit is vaak de
mentaliteitsinstelling van de verschillende partijen binnen het bouwteam. Binnen het
bouwteam liggen kansen genoeg maar er is vaak te weinig begrip voor de andere discipline's

De communicatie tussen de verschillende partijen kan het bouwteam vaak maken of breken.
Maar ook de werkwijze. Denk van abstract naar concreet. Een aannemer moet dus zijn
denkniveau aanpassen.
Iedereen moet binnen het bouwteam de ruimte krijgen om in zijn discipline te denken. Dus
ook de architect. Als men zakenkundig is om mee te denken in het ontwerp zal men deze
ruimte ook krijgen. Dit licht er natuurlijk wel aan met welke argumenten met detailleringen wil
wijzigen. Als het om de uitvoeringstechniek gaat is dit vaak wel bespreekbaar. Maar als men
een innovatief ontwerp wil aanpassen moet dit wel bewaakt worden door de architect. Zoek
de meest goede oplossing. Het biedt de architect natuurlijk ook voordelen dat een aannemer
meekijkt. Deze is nu ook mede verantwoordelijk voor het ontwerp.

Een woning dient functioneel te zijn voor de gekozen doelgroep. Als het goed is ontwerpt
een architect aan de hand van het PVE. Als dit PVE niet functioneel is voor de gebruiker dan
licht dit natuurlijk niet aan de architect. Het ontwerp wat een architect maakt is vaak
afhankelijk van een budget. En dit budget bepaald vaak ook de kwaliteit van een woning.

Een architect maakt aan de hand van het PVE een passende indeling bij een woning. Om
mensen zelf hun woning in te laten delen is vaak heel onpraktisch. Zij hebben hier niet
genoeg kennis voor. Het is wel mogelijk om met meerwerk de woningindeling te laten
wijzigen maar men moet dan wel de regelgeving in de gaten houden. Op vinex locatie is er
vaak ook geen ruimte om de consument de indeling te laten bepalen

Het BNA is nu zelf bezig om het begrip Intergraal ontwerpen te onderzoeken en uit te
werken. De opzet hiervan is om alle ontwerpende partijen in een vroeg stadium aan tafel te
hebben. Het idee hierachter is om een architect samen met een aantal installatie technische
adviseurs een ontwerp te laten maken en dit uit te werken tot DO. Hierdoor zou er weinig
meer hoeven en kunnen worden aangepast door de aannemer. De BNA is er in beginsel van
uit gegaan dat de aannemer niet meedenkt in dit traject.

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Deze partij is in principe de sleutelfiguur. Het team werkt aan zijn product. En ook heel
belangrijk. De opdrachtgever betaalt het hele plaatje. De opdrachtgever moet in een vroeg
stadium zijn ambitie's vastleggen en daar de goede partijen bij zoeken.
Constructeur:
Deze partij moet open staan voor de denkwijze van de andere discipline's. alle partijen moet
de instelling hebben om samen een goed resultaat neer te zetten.
Aannemer:
Zie constructeur.
Eventuele adviseurs:
Zie constructeur.
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Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Men moet er naar streven om het traject transparant te krijgen. Maar of dit ooit zal lukken,
weten wij ook niet. De bouwfraude is in principe ook een conflict tussen de aannemer en de
opdrachtgever.

7.3 De betonvereniging

Door de ONRI werd er doorverwezen naar de betonvereniging omdat de ONRI niet
voldoende kennis had om vragen over bouwteams te beantwoorden. De betonvereniging
had hier vaker en meer mee te maken dus vandaar het interview met de betonvereniging.

De betonvereniging is een kenniscentrum van beton. Zij zorgen voor technische kennis om
met beton te kunnen bouwen. Dit wordt gedaan aan de hand van de volgende hoofdpunten:
Ontwerpen, samenstelling en uitvoering. De Betonvereniging verzorgt allerlei opleidingen en
studiedagen. Daarna verzorgt de betonvereniging publicatie's van aller handde en promoten
zij onderzoeken betreffende beton.

De betonvereniging is van mening dat bouwteams alleen moeten worden toegepast als dit
ook echt nodig is. Lang niet alle project hadden in bouwteam uitgevoerd hoeven te worden.
Kies alleen voor een bouwteam als er speciale eisen zijn aan het ontwerp of bijvoorbeeld de
bouwtijd, complexiteit van een project.

Op basis van ervaringen met eerdere projecten maakt de constructeur zijn prijs. Aan de
verschillende onderdelen worden uren gehangen en hier weer interne tarieven. Doordat er
de laatste jaren meerdere constructeurs worden aangevraagd voor een project gaan veel
constructeurs onder dit bedrag zitten. Er moet voor gezorgd worden dat alle taken van deze
partij vast liggen zodat er later niet met meerwerk gekomen wordt. Dit kan in principe alleen
als er bijvoorbeeld van bouwsysteem wordt gewijzigd of het ontwerp wordt aangepast.
In Bijlage B van de RVOI is een model contract opgesteld welke constructeurs kunnen
gebruiken. Hierin staat alles vermeldt wat van toepassing zou kunnen zijn.

Leg de verantwoording vast van alle partijen. In
de opstartfase moeten er afspraken gemaakt
worden over de taken welke een ieder uitvoert.
De verantwoordelijkheden van de verschillende
partijen moet goed zijn te scheiden. Zorg er
voor dat er bij het opstellen van de opdrachten
voor de verschillende partijen goed moet
worden omschreven wat zij moet doen. Er mag
niks tussen wal en schip vallen.

Het verschil in perceptie van de verschillende
partijen kan het bouwteam maken of juist
breken. De opdrachtgever moet zijn positie
kiezen en moet leren niet te dicteren zoals dit
vroeger gebeurde. De aannemer moet in
Principe de verantwoording nemen voor het inbrengen van zijn kennis. Dit is heel belangrijk
voor een bouwteam

Figuur 26: Logo "De betonvereniging"
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Voor de constructeur is de bouwteam opzet een goede keuze. Deze kan nu vanaf het begin
samen met de aannemer in de weer. Daarnaast is het budgettechnisch ook aantrekkelijk
voor de constructeur. Voor de constructeur is een zeer belangrijke rol weggelegd. De
constructeur is natuurlijk de eindeverantwoordelijk voor de constructieve veiligheid. Hij moet
zichzelf opstellen als adviseur met en meedenken in oplossingen/ varianten. Hij moet zich
assertief opstellen en vooral luisteren naar de verschillende partijen en hier varianten voor
bedenken.

De constructeur moet vanaf het begin kunnen meepraten in het bouwteam. Dus vanaf het
moment dat er een opdracht geformuleerd wordt. De inbreng van hem is net zo breed als hij
zelf wil. Deze partij moet zich niet bang opstellen maar moet meepraten in een brede
context. De constructeur moet samen met de aannemer in overleg over het bouwsysteem.
Door de constructeur zullen varianten neergelegd moeten worden om het optimale detail te
krijgen. In principe houden de aannemer en de constructeur zich alleen bezig met deze
constructie. De aannemer denkt vooral in het proces en de organisatie en de constructeur
zal moeten meedenken in alternatieven e.d. De constructeur blijft verantwoordelijk voor de
constructieve veiligheid. Deze verantwoordelijkheid moet ook gerespecteerd worden. In het
bouwteam moet men niet proberen elkaar te overrulen. Dit zorgt voor problemen.

Het bouwteam heeft als opzet om vanaf het begin met elkaar een ontwerp te maken waar
alle problemen al uit gefilterd zijn. Het is de bedoeling dat er in goed overleg tussen alle
partijen een compromis detail wordt ontwikkeld. Zo zullen er ook geen wijzigingen in
bijvoorbeeld gevelbeeld of detaillering komen. Dit omdat er in vroeg stadium wordt
aangegeven of iets kan of juist niet. Een ieder werkt met elkaar van grof naar fijn. Probeer
niet iets aan iemand op te leggen of iets door te drukken. Dit geeft problemen.

De betonvereniging is op dit moment bezig om er voor te zorgen dat er bij de aanvraag van
elke bouwvergunning aanvraag ook al een hoofdconstructeur aangewezen is. Nu is dit niet
verplicht en dit kan tot problemen lijden. In samenwerking met de gemeente's, constructeur,
adviseurs en VROM zijn zij bezig om dit naar buiten te ventileren.

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Deze moet zijn verantwoording ook echt nemen. Deze partij moet openstaan voor het
bouwteam concept want hij zal zijn rol moeten veranderen van dirigent naar iemand die op
het zelfde niveau als de andere partijen zit.

Andere partijen algemeen:
De partijen moeten proberen te doorgronden welke prestatie de opdrachtgever van de
verschillende partijen verwacht. Wanneer dit niet duidelijk is moet er goed overlegd worden.
De verschillende partijen moeten hun verantwoordelijkheden nemen en zich hier in de
bouwfase zich ook niet aan onttrekken.

Architect:
De architect moet zich niet opstellen zoals deze vroeger zijn werkzaamheden uitvoerde. Dit
zorgt voor problemen in het bouwteam. Hij moet open staan voor ideeën.
Constructeur:
De constructeur stelt zich vaak te bang op in het bouwteam. Dit ook omdat er vaak niet
voldoende budget is. De constructeur moet budget hebben om varianten uit te werken.
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Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?
Nee en ja, er zou gedacht kunnen worden dat de verschillende partijen met z'n 4e de prijs
maken. En vooral als het bouwteam van tevoren al vast licht door juridische verplichtingen
o. i. d. Als men er daarnaast voor zorgt dat de contracten heel transparant worden opgesteld
en de begroting gecontroleerd door een kostendeskundige moet dit ook wel meevallen. Leg
alles juridisch tot in detail vast.

7.4 Bouwned

Per 1 januari 2005 zal er een
nieuwe brancheorganisatie voor
bouwend Nederland worden
opgezet. Deze vereniging is voort
gevloeid uit de fusie van de
volgende partijen: AVBB,
Bolegbo-vok, BouwNed, VIANED,
voc Betonbouw en WRI. Voor dit
gesprek is er een interview
gehouden met Dhr Gieskens van
Bouwned.

Bouwend Nederland
Nu in oprichting, in januari 2005 van start
Figuur 27: het nieuwe logo van Bouwend Nederland

De taken voor de nieuwe brancheorganisatie zijn:
Belangenbehartiging/lobbyactiviteiten op landelijk (Den Haag) en Europees
(Brussel) niveau;
Belangenbehartiging in werkgeversorganisaties VNO-NCW en MKB Nederland;
Het maken van extern bindende afspraken namens de gehele bouwbranche (bijv.
CAO);
Het opstellen van interne richtlijnen en afspraken (o.a. opleidingen, bedrijfscode);
Bestuurlijke representatie in de branche (o.a. bedrijfstakeigen regelingen, O&O-
fonds, Bouwradius/SBW, Sociaal Fonds Bouwnijverheid);
Ondersteuning ledenservice en lobbyactiviteiten voor de regio's en afdelingen
Communicatie intern en extern.

Bij een geschil binnen een bouwteam, kan een aannemer indirect via Eerstelijns Advisering +
bijbehorende advocatennetwerk terugvallen op de organisatie..

ft BouwNed
Het bouwteam zou volgens Bouwned het
beste als volgt kunnen verlopen. De
opdrachtgever moet in een vroeg stadium
aangeven wat hij wil. Het beste is als het te
bouwen object nog niet tot in detail
uitgewerkt. In de regel zal de
opdrachtgever in overleg met de architect Figuur 28: Logo Bouwned
een bouwteam selecteren dus bouwbedrijf,
installateur en evt adviseurs (bv constructeur). Dan wordt er een bouwteam-overeenkomst
opgesteld. Vervolgens wordt het schetsplan verder in bouwteam verband uitgewerkt, waarbij
alle disciplines een inbreng hebben.

In de ontwerpfase denkt de aannemer mee over de maakbaarheid en bijvoorbeeld kosten-,
duurzaamheids- en onderhoudsaspecten van het te bouwen object.
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In de uitvoeringsfase de coördinerende rol. De inbreng van een aannemer zou zo breed
mogelijk moeten zijn. Deze kan zijn ervaring en expertise inzetten ten bate van het project.

Het werken in bouwteam is juist van deze tijd. Echter bij standaardwerk mogelijk niet zo van
toepassing. Een aantal dingen kan een bouwteam maken of juist breken. Zoals een goed
bouwteamcontract, Gelijkwaardige posities, vertrouwen en natuurlijk de chemie tussen
personen & vermogen om het teambelang voorop te zetten.

Werken in goed bouwteam levert meerwaarde op: in elke fase van het plan- en bouwproces
worden expertise en ervaring gedeeld, integraal ontwerp is mogelijk, suboptimalisatie wordt
voorkomen, informatieoverdracht bij opeenvolgende fase verloopt veel beter, door vroege
betrokkenheid van de aannemer kan deze zijn praktische ervaring en expertise meteen
inzetten. Dit alles draagt bij aan een hogere kwaliteit, lagere faalkosten en een beter
rendement.

Het is natuurlijk niet de bedoeling dat een bouwbedrijf alles wil doorvoeren in het bouwteam.
Het projectbelang staat in samenwerking voorop en er wordt in het gehele bouwteam
besloten welke voorstellen wel/niet worden doorgevoerd.

Het bouwteam kent 2 knelpunten.

Bouwteam kan alleen als opdrachtgever/initiatiefnemer het wil.
Bouwteam leidt tot hogere initiële kosten (wel een beter resultaat).

Aannemers zijn niet altijd in staat richting opdrachtgevers duidelijk te maken wat de
voordelen zijn van de bouwteam aanpak en welke toegevoegde waarde de aannemer via
deze constructie aan de opdrachtgever te bieden heeft.

Daarnaast zijn er nog de mening over de andere partijen binnen dit bouwteam, en wat kan
het bouwteam betekenen in het imago van de bouwwereld na de bouwfraude affaire? Het
antwoord hierop vind men hieronder.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Iedereen moet meedoen, openstaan voor elkaar en gericht zijn op het gezamenlijke resultaat

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de
bouwfraude affaire?

Kan zeker bijdragen aan een beter imago. Successen bouwteams moeten meer worden
uitgedragen

S Vergelijking brancheorganisatie's met leden

Voor alle projecten zijn er vergelijkingsmatrixen gemaakt van de verschillende partijen met
de desbetreffende brancheorganisatie. Deze zijn opgenomen in Bijlage 7 (voor de
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uitwerkingen van de interviews zie hoofdstuk 7). Dit om te kijken of de verschillende partijen
werkten zoals een brancheorganisatie van hen verwacht. Hierin zijn toch best een aantal
opzienbarende dingen te zien. Maar hierover later meer.

8.1 Bouwfonds

Om referentie materiaal te hebben voor de vergelijking van de projectontwikkelaars met hun
brancheorganisatie's, is er aangeklopt bij alle bestaande organisatie's. Er werd echter overal
hetzelfde geantwoord, namelijk: "wij kunnen u niet helpen met informatie over bouwteam
daar wij zelf geen ervaringen met bouwteams hebben. Daarnaast zijn er bij ons ook geen
cijfers over bouwteams bekend." Om toch aan mijn informatie te komen is er bij bouwfonds
geïnformeerd naar de bereidheid om mee te werken. Hier stond men heel positief tegenover
het verzoek. Bouwfonds projectontwikkeling is de grootste projectontwikkelaar van
Nederland op het gebied van woning- en utiliteitsbouw.

Het is toch opmerkelijk dat een brancheorganisatie welke een bepaalde groep ondernemers
vertegenwoordigd, niet weet wat deze ondernemers eigenlijk doen. Dit betekent dus ook dat
er vanuit deze organisatie geen hoofdlijnen bestaan om een bouwteam op te zetten ofte
handhaven. En dit terwijl een opdrachtgever het bouwteam eigenlijk opzet. Zelfs de
basisopzet of het doel van een bouwteam is niet bekend. Een ieder wordt dus vrij gelaten om
een bouwteam op te zetten zonder regels.

Eigenlijk is het vergelijk van de 4 projectontwikkelaars met Bouwfonds niet reëel. Dit omdat
zijzelf ook een ontwikkelaar is. Elke ontwikkelaar zal zijn eigen manier van ontwikkelen
hebben.

Bij de 2 verschillende projectontwikkelaars viel wel op dat zij ongeveer dezelfde visie hadden
bij het ontwikkelen. Deze twee ontwikkelaars werken ook veel samen en dit was te merken.

Belangrijke uitkomsten van het vergelijk zijn de volgende:
- Bouwfonds heeft een aparte marketingafdeling welke onderzoek doet naar de vraag

op de markt.
Bouwfonds heeft een aparte calculatieafdeling welke gaandeweg het traject het
ontwerp vier keer toets aan de hand van de bouwkosten. Dit doet de aannemer nu
dus niet.
Bouwfonds start pas een bouwteam als het echt nodig is. Of er moeten contractuele
verplichtingen zijn. Hier zitten de projectontwikkelaars welke er geïnterviewd zijn wel
aan vast.
De limiet van wel/ niet herontwikkelen. Als er 60 % van de woningen binnen 3
maanden verkocht is, gaat men over tot bouwen. Wanneer dit niet het geval is. Wordt
er overgegaan naar herontwikkeling. De andere 2 projectontwikkelaars wachten hier
veel langer mee.
Bij herontwikkeling worden alle partijen afbetaald. Bij LATEI en HIVG krijgt de
aannemer geen vergoeding voor de gedane moeite.

8 • (Koninklijke Maatschappij tot bevordering der Bouwkunst Bond van Nederlandse Architecten BNA),

Het gesprek met BNA was heel erg oppervlakkig. De BNA wilde in principe geen oordeel
geven van bouwteams. Zijn zien zich als een belangenorganisatie welke zich inzet voor haar
ledenmaar voor de rest geen bindende adviezen geeft aan hun leden over wat voor een
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onderwerp dan ook. Dus ook bij hen is er niks geen informatie beschikbaar voor hun leden
over, hoe een bouwteam te runnen. Dit verklaart dus ook waarom bijna alle architecten zich
anders opstellen in bouwteam. De Ideeën van Architectenbureau Van Manen lagen wat
gedachtegang het dichtste bij die van de BNA. En dit terwijl zij helemaal geen lid zijn.

Belangrijke uitkomsten van het vergelijk zijn de volgende:
- De organisatie vond dat er aan één punt was voorbij gestreefd werd, namelijk het

innovatief ontwerpen. Volgens de organisatie was dit de doelstelling van het werken
in bouwteam, maar deze doelstelling is nooit verwezenlijkt. De verschillende
architecten hadden hier niet zoveel moeite mee.
De BNA geeft aan dat er van abstract naar concreet gewerkt moet worden en niet
voor moet lopen op de te nemen stappen. Architectenbureau Van Manen deelt deze
mening. Echter het bouwteam waar zij in mee draaien loopt totaal niet omdat zij zo
denken. Alle andere bouwteams werd er al vroeg nagedacht over belangrijke details
en dit loopt veel soepeler. Het is dus even te bezien of dit wel een must is.

- Volgens de BNA moet de architect de touwtjes in handen hebben. Dit is echter
volgens de architecten zelf niet de beste opzet. De opdrachtgever moet zelf de
touwtjes in handen hebben en een ieder moet hem adviseren in zijn besluiten. Dit
moet echter wel vastgelegd worden in een begin stadium. Vroeger deed een architect
gewoon alles, maar door het werken in bouwteam is het takenpakket van een
architect veranderd. Er moet echter wel goed beschreven worden wat een architect
wel en niet moet doen.

8.3 De Betonvereniging

Bij de betonvereniging (deze vereniging gaf het interview ipv de ONRI) werd er eindelijk echt
gemerkt dat zij dingen van bouwteams afwisten en hier ook veel met leden over praatte. Dit
was ook te merken in de vergelijken welke gemaakt zijn in bijlage 7. Op zich heeft de
constructeur ook vaak maar een kleine rol in het bouwteam. Maar zeker geen onbelangrijke.

Belangrijke uitkomsten van het vergelijk zijn de volgende:
Een constructeur moet zich niet bang opstellen maar in het bouwteam breed
meedenken;
Laat de aannemer en de constructeur in hoofdzaak zich met de constructie bezig
houden en de architect zijdelings.
Geef de constructeur de ruimte om mee te kunnen denken in het bouwteam.
Wanneer een constructeur ruimte krijgt om varianten te ontwikkelen kan hij heel erg
kostenbesparend zijn.

- Zorg ervoor dat een ieder zijn taken goed te scheiden zijn.

Zoals ik al zij komen hier weinig spannende dingen naar boven.

8.4 Bouwned

Bij bouwned stond men ook welwillend tegenover bouwteams. Men wist waar men het over
had. Het wekte een beetje de indruk dat deze vereniging dichter bij haar leden stond als het
BNA en NEPROM. Vanaf 1 januari zal Bouwned opgedoekt worden en opgaan in de nieuwe
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aannemersvereniging Bouwend Nederland. Uit dit de vergelijkingen van het interview van de
aannemer met die van bouwned kwamen niet echt grote verschillen.

Belangrijke uitkomsten van het vergelijk zijn de volgende:
- Het bouwbedrijf zou het liefste altijd in bouwteam werken, maar de

brancheorganisatie ziet dit iets anders. Ga alleen in bouwteam als dit echt nodig is.

8.5 Vereniging Eigen Huis

Ook aan Vereniging eigen huis is gevraagd om een interview te mogen houden, maar zij
konden hier niet aan meewerken. Er kon alleen uitspraak worden gedaan door deze
organisatie wanneer er een onderzoek was gehouden onder de leden en dit was nog niet het
geval.

9 Conclusie's

Naar aanleiding van alle in het verslag genoemde punten kunnen er een aantal conclusie's
getrokken worden. Allereerst zullen er een aantal voor- en nadelen van de bouwteams
genoemd worden welke eerder zijn beschreven.

9.1 Voordelen
Problemen worden in het voortraject aangepakt. Alle problemen zijn nu eigenlijk al uit
het ontwerp voordat men aan de bouw begint.
De snelheid van de ontwerpfase, voorstellen worden snel uitgewerkt. De bouwkosten
worden naarmate het traject vaak lager door gemaakte alternatieven.
Door een ieder in een vroeg stadium aan tafel te vragen wordt de prijs/ kwaliteit
verhouding verbeterd.
Een ieder probeert zich in te leven in het project en denkt mee met de architect;
Koppel taken voor de verschillende partijen altijd aan een tijdstip zodat niemand op
elkaar hoeft te wachten.
Het bouwbedrijf denkt mee in een vroeg stadium. Hierin worden veel dingen besproken
welke bepalend zijn voor de uitvoerbaarheid. De aannemer denkt ook mee in het casco
systeem. Dit is bij een prefab systeem in een vroeg stadium noodzakelijk. Vooral
wanneer er in heembeton wordt gebouwd is dit bijna een must. Daarnaast worden de
faalkosten op de bouw verlaagd. Dit komt ook het milieu ten goede
Doordat een opdrachtgever zelf de partijen binnen het bouwteam kan kiezen loopt dit
soepeler. Vaak wordt bijvoorbeeld de constructeur gekozen in overleg met de aannemer
en de architect.
Het bouwen in bouwteam is vaak voordeliger voor een opdrachtgever dan verwacht. In
principe hoeven er geen adviseurs ingeroepen te worden. De aannemer kan deze
informatie inwinnen bij zijn onderaannemers. De kosten zullen iets hoger liggen als bij
een aanbesteding. Maar de opdrachtgever heeft er zelf minder werk aan en de kwaliteit
licht vaak hoger. Door de detailleringen te bespreken komen hier vaak goedkopere
oplossingen uit. Daarnaast kan een aannemer in principe niet achteraf met meerwerk
komen. Dit gebeurt bij een aanbesteding wel.
Alle partijen staan open voor ideeën van andere partijen binnen het bouwteam.
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9.2 Nadelen
Wanneer er tijdsdruk op een team ligt, zorgt dit vaak voor spanningen. Als een partij een
steek laat vallen binnen het team heeft een ieder hier last van.
De verslaglegging van de bouwteam vergaderingen e.d. is niet altijd optimaal. Dit zorgt
soms voor spanningen.
Een aannemer kan vaak alleen de prijs bepalen. Deze zal dus eigenlijk te allen tijde
gecontroleerd moeten worden. Dit hoeft niet altijd negatief uit te pakken voor de
aannemer.
Een ieder moet een gezamenlijk doel hebben om het product goed af te ronden. Als
deze intentie er niet bij alle partijen is zal er nooit een goed product geleverd kunnen
worden.
Probeer zo min mogelijk schakels tussen de verschillende partijen te hebben, dit zorgt
voor informatie verlies. De opdrachtgever moet proberen het werk in eigen hand te
houden en niet uit te laten voeren door een managementbureau.
Over het algemeen roept een aannemer al vroeg dat iets niet kan omdat de aannemer
het niet graag toepast. Een aannemer gaat niet snel mee met innovatieve ontwerpen. Dit
is in principe wel de basis opzet voor een bouwteam.

9.3 Tips

Na het lezen van deze voor- en nadelen van bouwteams kunnen er ook een aantal tips
worden gegeven voor een nieuw op te starten bouwteam. Deze tips zullen geen garantie tot
succes zijn maar kunnen wel in het achterhoofd worden meegenomen.

- Een opdrachtgever moet selectief zijn met bedrijven en personen welke in een
bouwteam gehaald worden. Deze partijen moet bereid zijn in een team te werken en niet
betweterig willen zijn binnen een team.

- Er moer voor gezorgd worden dat er voldoende vertrouwen tussen de verschillende
partijen is en men respect heeft voor eikaars werk. Ga dan ook nooit op de stoel van een
ander zitten.

- Kies voor een open en heldere overleg structuur
- Zorg er voor dat een ieder open is naar elkaar toe en dat er vertrouwen in alle leden

binnen het bouwteam blijft.
- Alle partijen moeten allemaal ook echt alle informatie krijgen. Ga dus ook niet in overleg

met een partij zonder dat de andere partijen de uitkomsten hiervan weten.
- Er dient een goede bouwteam overeenkomst te worden opgesteld. Stel van tevoren een

goede omschrijving op van de werkzaamheden die een ieder binnen het bouwteam
moet doen. Leg ook de financiële doelstelling goed vast. Investeer veel in het opstarten
van het bouwteam. Baken het project eenduidig af door samen de uitgangspunten vast
te stellen. Daarbij ook een duidelijk PVE opstellen.

- Zet de vergadercyclus op 3 weken. Hierdoor heeft een ieder voldoende tijd om zijn taken
uit te werken en de taken van een ander te controleren.

- Alles wat geld kost moet goed vast liggen in het bestek. Het bestek en de
bestektekeningen moeten eigenlijk klaar zijn voordat de woningen in verkoop gaan.

- Let op dat iedereen voldoende beslissingsbevoegd is. En dat er bekend is tot welke
hoogte.

- Zorg er voor dat partijen onderling geen afspraken gaan maken zodat een andere partij
buitenspel wordt gezet.

- Probeer geen schakels tussen de hoofdpartijen te hebben, soms wordt er een
managementbureau ingeschakeld om leiding te geven aan het bouwteam. Hierbij gaat
veel informatie verloren en dit bureau moet alles terug koppelen naar de opdrachtgever,
dit zorgt voor tijdverlies.
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Probeer niets aan bepaalde partijen op te leggen. Maar ga in goed overleg met alle
partijen opzoek naar een compromis.
Start het bouwteam zo vroeg mogelijk. Betrek alle partijen vanaf het begin bij het
bouwteam.
Een adviseur zoals een constructeur moet niet helemaal uitgeknepen worden. Een
constructeur kan veel kostenbesparende onderdelen aandragen als deze voldoende tijd/
budget krijgt.
Probeer er voor te zorgen dat een voorlopig ontwerp al vrij duidelijk is zodat een
aannemer en de constructeur gerichter kunnen rekenen in het voortraject.

9.4 Eindconclusie

Als eindconclusie van dit verslag kunnen er een aantal dingen gezegd worden welke
waarschijnlijk weinig mensen verwacht hadden.

Het bouwteam is een hele goede vorm van projectvoorbereiding. De expertise van alle
partijen wordt ingebracht en de details zullen gezamenlijk ontwikkeld worden tot een
compromis detail. Voordat het project de bouw op gaat zal het tot in de puntjes worden
uitgezocht en zal men hier op de bouw profijt van hebben. Er moet bij alle partijen wel de
intentie zijn om in een team te willen werken. Anders heeft een bouwteam ook geen zin.

Wat echter heel erg opviel is dat er eigenlijk helemaal geen regels zijn voor bouwteams. Een
ieder heeft wel ongeveer in zijn hoofd wat er met een bouwteam bedoeld wordt maar dit ligt
nergens vast. Dit viel helemaal tegen bij de brancheverenigingen. Maar 2 van de 4 partijen
hadden voldoende kennis over bouwteams om hier echt diepgaand over te praten. De
brancheorganisatie van de opdrachtgever (NEPROM), nota bene de opzetter van het
bouwteam, wist eigenlijk helemaal niets van bouwteams af. Dit houdt dus in dat degene wie
het bouwteam moet gaan opzetten dit op eigen ervaring moet doen. Dit verklaart ook
waarom elk bouwteam anders is. Elke projectontwikkelaar zet dus naar zijn eigen inzicht een
bouwteam op.

De grenzen van een lid binnen het bouwteam worden vaak helemaal niet goed afgebakend.
Ik kan me voorstellen dat bijvoorbeeld een architect niet duidelijk heeft wat hij moet doen.
Vroeger deed de architect alles maar door de invloed van het bouwteam zijn zijn taken heel
erg gewijzigd. Maar niemand weet nu eigenlijk echt werkelijk wat de taken zijn.

Wat mijn ook heel erg opviel is dat de taak van het bouwbedrijf heel erg groot is. Soms is
deze invloed zelfs wel iets te groot. Een aannemer is vaak technischer ingesteld als een
architect en zal dus meer aandacht besteden aan de detailleringen. Hierin laat men het
architectonische uiterlijk wel eens schieten. Een architect moet er op waken dat dit in tact
blijft.

Het is dus heel erg belangrijk dat van tevoren vast ligt hoe men om moet gaan met
bouwteams. Het is misschien aan te bevelen om de brancheorganisatie's hierover te laten
discusseren om richtlijnen op te zetten voor bouwteams. Het is in ieder geval heel erg
belangrijk dat de opdrachtgever (projectontwikkelaar) voor zichzelf een handleiding opstelt
voor bouwteams. Deze handleiding dient een ieder zich dan aan te houden binnen deze
organisatie. Zo kan er naar buiten heel goed worden uitgestraald hoe men een bouwteam
opbouwt. Deze handleiding dient ook bij alle andere partijen bekend te zijn.
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10 Bronvermelding

Aan dit verslag hebben een aantal partijen medewerking verleend. In de vorm van een
interview waren dit:

Bedrijfsnaam:
LATEI Projectontwikkeling
Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
AG Nova Architecten
Janson en Adriaanssen architecten
Poolen Architecten B.V.
Architectenbureau Van Manen
Constructiebureau Alferink van Schieveen
Constructiebureau Goudstikker- De Vries
Konstructieburo Krabbendam - Boerkoel
Van Zwol Amersfoort
Van Zwol Amersfoort

Adres:
Stadsring 139, 3817 BA Amersfoort
Amhemseweg 2, 3817 CH Amersfoort
Arnhemseweg 2, 3817 CH Amersfoort
Amhemseweg 2, 3817 CH Amersfoort
Paulus Borstraat 43, 3812 TA Amersfoort
2e Boerhaavestraat 38A, 1091 AN Amsterdam
Chariotte de Bouwbonlaan 2, 3818 DJ A'foort
Atjehweg 9, 2202 AM Noordwijk
Dr. Spanjaardweg 23, 8025 BT Zwolle
Rentmeesterstraat 52,1315 JS Almere
Nieuweg 91 A, 3765 GC Soest
Algolweg 13, 3800 AD Amersfoort
Algolweg 13, 3800 AD Amersfoort

Contactpersoon:
Dhr. F.A. Wirtz
Dhr. H. van Ancum
Dhr. J. van Schriek
Dhr. J. Stolze
Dhr. P. Wijnoltz
Mevr. M. Adriaanssen
Dhr. J. Poolen
Dhr. A. Noordermeer
Dhr. G. Ekkelkamp
Dhr. A Dijkstra
Dhr. A Schokker
Dhr. H. Brinkhuis
Dhr. A. Gem'tse

Daarnaast hebben er nog een aantal Brancheorganisatie'5 meegewerkt om het verslag
mogelijk te maken:

Vereniging/ bedrijfsnaam:
Bouwfonds Ontwikkeling Regio Midden- Oost
BNA
De Betonvereniging
Bouwned

Adres:
De Brand 30, 3823 LK Amersfoort
Keizersgracht 321,1016 EE Amsterdam
Büchnerweg 3, 2803 GR Gouda
Stavorenweg 3, 2800 AL Gouda

Contactpersoon:
Dhr. G v/d Hee
Mevr. M. Renier
Dhr. D. Stoelhorst
Dhr. B.D. Gieskens

De begeleiding voor dit onderzoek is verzorgd door de volgende partijen:

Opdrachtgever:
Van Zwol Amersfoort
Algolweg 13
3821 BG AMERSFOORT

Begeleider:
Dhr. A. Gerritse

Opleiding:
Hogeschool van Utrecht
Faculteit Natuur & Techniek, Bouwnijverheid
Nijenoord 1
3552 AS Utrecht

Afstudeerbegeleiding HvU:
Hoofdbegeleider: Dhr. l. Mattens
2e begeleider: Dhr. B. Van Rotterdam

Een ieder wordt bedankt voor zijn bijzonder prettige medewerking.

Voor dit afstudeeronderzoek is het gebruik gemaakt van diverse hulpmiddelen.:

Jellema hogere bouwkunde

11 Nawoord
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Dit onderzoek naar bouwteams mag volgens mijn in meerdere opzichten als geslaagd
worden bestempeld. Lang niet alle uitkomsten van dit onderzoek waren mijn inziens te
voorspellen.

De werksituatie lied voldoende contacten met bedrijven toe om deze in het onderzoek te
betrekken. Bijna alle bedrijven wilden graag meewerken aan het onderzoek. Binnen het
onderzoek is er van beide kanten (Hogeschool van Utrecht en Van Zwol Amersfoort) veel
vrijheid gekregen om de inhoud van dit verslag te bepalen, wat uiteindelijk alleen maar in het
voordeel is geweest van het resultaat.

Dit verslag moet niet gezien worden als een handboek voor een nieuw op te starten
bouwteam, maar meer als boekwerk met in de conclusie een aantal tips welke soms handig
kunnen zijn bij het opzetten van een bouwteam. Ik als student kan natuurlijk niet iemand wie
jarenlang bouwteams heeft gedraaid en nog draait gaan vertellen hoe deze persoon zoiets
moet gaan aanpakken. Maar ik denk dat er in dit verslag wel een aantal aandachtspunten
staan welke misschien kunnen helpen bij het besturen van een bouwteam.
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1 Inleiding

Eigenlijk alle projecten waarover dit bouwteam verslag, gaat worden gebouwd in de VINEX locatie
'Vathorsf' te Amersfoort. Om toch een beetje beeld te krijgen in deze wijk volgt hier een kleine
uitwerking van deze wijk met daarbij een aantal foto's en verduidelijkende afbeeldingen.

2 Vathorst
Vathorst is het nieuwe stadsdeel van Amersfoort dat
tussen 2001 en 2012 wordt gerealiseerd. Het gaat om
een stadsdeel met circa 11.000 woningen en alle daarbij
behorende voorzieningen, zoals zorg, onderwijs, sport,
cultuur, winkelcentra én een NS-station. Aan de rand van
Vathorst, langs de A1 en de A28, komen een
kantorenpark en bedrijventerrein.

2.1 Voorzieningen

Het nieuwe stadsdeel Vathorst biedt straks huisvesting
aan zo'n 30.000 inwoners. Bij een dergelijk omvangrijke
wijk hoort een heel nieuw pakket voorzieningen,
gekenmerkt door kwaliteit en goede bereikbaarheid. Deze
ambities en het streven naar intensief ruimtegebruik
hebben ertoe geleid dat winkel-, sport-, school- en
zorgvoorzieningen in clusters worden aangeboden. In het
Brinkcluster bijvoorbeeld komen drie basisscholen, een
buurtcentrum, kinderopvang en buitenschoolse opvang.
Later wordt dit uitgebreid met een gezondheidscentrum,
tennisbanen en een kerk. Alle zijn gelegen rond twee bestaande boerderijen, waardoor het geheel een
intieme, landelijke uitstraling heeft. Ook andere voorzieningenclusters in Vathorst bieden een
gevarieerd aanbod op het gebied van onderwijs, sport, horeca en cultuur.

Afb. 1: Logo "Vathorsf

2.2 Duurzaam bouwen

Amersfoort heeft een reputatie opgebouwd met Nieuwland als 'milieuwijk'. In Vathorst wordt met de
ervaringen die in Nieuwland zijn opgedaan verder uitgewerkt. Naast duurzaamheid als
maatschappelijk nut, gericht op de gerechtvaardigde belangen van toekomstige generaties, hebben
veel eisen die aan de generatie woningen van Vathorst worden gesteld ook direct nut voor de huidige
bewoners, zoals lagere woonlasten en hoger comfort. Dit laatste komt onder meer tot uiting in de
isolatienorm. Die zorgt er niet alleen voor dat de energiekosten aanzienlijk lager zijn dan het
gemiddelde van de voorraad bestaande woningen, maar ook voor groter wooncomfort.

Op het niveau van de locatie betekent het dat het energieverbruik in Vathorst aanzienlijk lager zal zijn
dan gemiddeld in Nederland en dat op deze manier een forse bijdrage wordt geleverd aan het
terugdringen van het verbruik van onvervangbare grondstoffen. Bovendien draagt het bij in de strijd
tegen het 'gat in de ozonlaag'.

De duurzaamheidseisen hebben onder meer betrekking op het toepassen van materialen die minder
milieubelastend zijn en/of duurzaam zijn geproduceerd. Zo zal in Vathorst zoveel mogelijk tropisch
hardhout worden toegepast met het zogenaamde FSC-keurmerk. Dat keurmerk staat er borg voor dat
bossen op een duurzame manier worden onderhouden (verantwoorde kap en aanplant) en dat de
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arbeidsomstandigheden op deze bosplantages voldoen aan bepaalde eisen. Dat maakt wonen in
Vathorst economisch en maatschappelijk interessant en aantrekkelijk.

3 Deelplannen

In de wijk vathorst liggen een aantal deelplannen om een soort van "thema" aan een gedeelte van de
wijk te geven. Hieronder volgt een toelichting van de thema's en dergelijke. In hoofdstuk 4 van deze
bijlage zijn een aantal afbeeldingen opgenomen om een beeld te kunnen vormen van Vathorst.

3.1 De Velden

Het deelplan De Velden/Het Lint is ingepast in de
bestaande landschappelijke structuur, waarvan de
Calveenseweg, de Veenweg en de Duisterweg
samen de ruggengraat vormen. Door inpassing
van deze bestaande wegen hebben de
verschillende wijken in dit gebied al direct een
groen woonsfeer De Velden/Het Lint is ingepast in
de bestaande landschappelijke structuur, waarvan
de Calveenseweg karakter. De bestaande sloten,
houtwallen en boerderijen worden hier zo veel
mogelijk gehandhaafd. Woonsfeer De Velden
wordt in drie delen ontwikkeld (Velden 1, 2 en 3)
door verschillende stedenbouwkundige bureaus.
Leidraad voor deze bureaus zijn de bestaande
landschappelijke structuur en bestaande
elementen in het gebied.

Afb. 2 Calveenseweg

Langs Het Lint staan boerderijen, die net als Het Lint zelf, op een hogere zandrug liggen. Het Lint
heeft een specifiek karakter, namelijk 'landschappelijk wonen'. Beeldbepalende houtwallen en bomen
blijven gehandhaafd. De bestaande boerderijen worden zoveel mogelijk ingepast, evenals hun
bijgebouwen.

Het stedenbouwkundig plan voor deelplan Velden 1 is gemaakt door bureau Kuiper Compagnons. In
totaal komen in dit deelplan ca. 2300 woningen en bevat ca. 30% sociale huur- en koopwoningen.
Deelplan Velden 1 kent een grote variatie in woningtypen en architectuur. Korte rijtjes
eengezinswoningen met grote voortuinen. Maar ook villa-achtige woningen, die als 'groep' op de
grotere kavels worden gebouwd. Of hofwoningen, bestaande uit eengezinswoningen of
wooncomplexen, met kleine individuele tuintjes en een grotere gemeenschappelijke tuin.

3.2 De Laak

De woonsfeer De Laak is gelegen aan de meest noordelijke rand van Vathorst langs het riviertje de
Laak. De Laak wordt een grachtenstad en krijgt een bijzonder karakter door de aanleg van grachten,
haventjes en pleintjes. De structuur is zo opgezet, dat tussen de grachten steeds een buurtje van 500
woningen kan worden gebouwd.

Water is het beeldbepalende element in deelplan de Laak. Door het gebruik van water krijgt De Laak
de ambiance van de bekende oude grachtenstadjes. Het grootste deel van de woningen is op de één
of andere manier aan het water gelegen.
In het deelplan De Laak komen ongeveer 4350 woningen. Er wordt gestreefd naar diversiteit aan
woningtypen en flexibiliteit van de indeling van de woningen. Door variaties in de situering van de
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woonlaag (begane grond, souterrain, of verdieping) ontstaat ook een wisselend beeld.
Parkeren gebeurt zo veel mogelijk op eigen terrein, ondergronds of verdiept. Dit, om geparkeerde
auto's zoveel mogelijk uit het straatbeeld te weren en woningen directer op het water te betrekken.

Het riviertje De Laak, nu nog smal, zal
worden verbreed tot zeker 20 meter.
Mogelijk volgt in de toekomst de verbinding
van De Laak naar het Randmeer.

In De Laak kunnen bewoners hun afval
kwijt via een ondergronds afvalopslag
systeem. Hiervoor zijn inwerpzuilen
aangebracht in de parkeerstroken in de
openbare weg.

In verband met de smalle straatprofielen
worden in De Laak geen lantaarns
geplaatst. Openbare verlichting wordt
aangebracht op de gevels van de woningen Afb.3 Voorbeeld van de inwerpzuilen
of hangt aan spandraden boven de weg.
Deze spandraden worden aan de gevels bevestigd.

3.3 De Bron

De woonsfeer De Bron is gelegen in het hart van Vathorst en ontleend zijn naam aan de centraal
gelegen vijver met kwelwater (kwelwater is zuiver grondwater dat aan de oppervlakte komt).

Door zijn strakke rechthoekige vorm onderscheidt De Bron zich van de mozaïekachtige opzet van De
Velden/Het Lint. Volgens de huidige inzichten zal deze vorm nog eens geaccentueerd worden door
een vrij stedelijke (gesloten) bebouwing (referentie Berlage en Dudok).

In De Bron zal veel aandacht besteedt worden aan de openbare ruimte en groen. Het is de bedoeling
dat in De Bron zoveel mogelijk zichtlijnen op de vijver komen. Met de stedenbouwkundige uitwerking
van dit gebied moet nog worden gestart.

3.4 Bedrijventerrein Vathorst

In Vathorst wordt een bedrijventerrein ingericht van circa 45 hectare waarvan ongeveer 30 hectare
wordt uitgegeven aan bedrijven. Dit Bedrijvenpark Vathorst ligt in een van de oksels van het
klaverblad Hoevelaken en strekt zich voor het grootste deel uit langs de A1 en voor een klein deel
langs de A28. Het bedrijventerrein krijgt een directe aansluiting op de A1 bij de afslag Amersfoort
Noord. Komend vanuit het noorden kan na 2006 eveneens de nieuwe afslag Amersfoort - Vathorst op
de A28 worden gebruikt. Vanuit het oosten is het bedrijventerrein na 2006 bereikbaar via een nieuwe
tunnel die onder de A28 door loopt.

Duurzaamheid en intensief ruimtegebruik zijn belangrijke ambities bij het uitwerken van het
Bedrijvenpark Vathorst. Dat komt vooral tot uiting in de geluidswal. Het ontwerp van de wal bestaat uit
een doordachte en unieke combinatie van bedrijfsbebouwing en groen. Het profiel van de wal is
asymmetrisch, waarbij de binnenzijde (Vathorst zijde) een parkachtige uitstraling krijgt. Hier komen
mogelijkheden voor recreëren in een aantrekkelijke, groene omgeving.
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3.5 Kantorenlocatie

Vathorst krijgt een bijzondere kantorenlocatie: kantoren Park Podium - Amersfoort. Dit park wordt
gerealiseerd nabij klaverblad Hoevelaken, direct langs de A28 en dichtbij de A1 en bestaat uit 100.000
vierkante meter kantooroppervlak, verdeeld over gevarieerde gebouwontwerpen met diverse
huurmogelijkheden. Het campusconcept en de kwaliteitsgrondslag van het programma zijn slechts
enkele kenmerken van een hoogkwalitatief plan.

Het kantoren Park Podium - Amersfoort is perfect bereikbaar via de nieuw aan te leggen
toegangswegen langs de A28 en de boulevard Vathorst naar knooppunt Hoevelaken en de A1.
Bovendien biedt straks het NS - station Vathorst een goede verbinding met het centrum van
Amersfoort en de andere delen van Nederland.

Om de gewenste campus - uitstraling te verkrijgen is gekozen voor een transparante architectuur
waarin warme, natuurlijke gevelmaterialen en glas veelvuldig toegepast zullen worden. De architectuur
is een karakteristiek onderdeel van het concept en is volledig in harmonie met het landschap. De
gebouwen en hun omgeving zijn in nauwe samenhang met elkaar ontworpen.

Parkmanagement in Kantoren Park Podium - Amersfoort betekent een concrete meerwaarde: meer
veiligheid, goede infrastructuur, regelmatig onderhoud van openbaar en privaat groen en een
duidelijke bewegwijzering zijn enkele zaken die onder parkmanagement vallen.

Binnen Kantoren Park Podium - Amersfoort is ook aandacht voor voorzieningen. Er komen
horecagelegenheden, een fitnessruimte, kinderopvang en sportfaciliteiten.

De realisatie van Kantoren Park Podium - Amersfoort verloopt gefaseerd. Gestart wordt met de bouw
van de kantoren langs de A28, ter plaatse van de zuidelijke entree. In de eerste fase zullen twee
kantoorgebouwen langs de boulevard Vathorst worden gebouwd. Daarna volgen de overige kantoren
langs de A28. Als laatste zullen de kantoren langs het spoor volgen. Het totale ontwikkelingstraject
heeft een looptijd van circa 8 jaar.

3.6 Hooglanderveen

Het dorp Hooglanderveen zal de komende 10 jaar worden omsloten door Vathorst. Voor de inwoners
van Hooglanderveen is de bouw van Vathorst van grote betekenis. Het dorp ligt immers niet meer in
het buitengebied, maar biedt ook kansen: nieuwe woonvormen, nieuwe groenvoorzieningen, extra
recreatiemogelijkheden, nieuwe mensen.

Hooglanderveen heeft met haar dorpse karakter kwaliteiten die ook voor Vathorsters van betekenis
zijn. Daarom is het behouden en versterken van die kwaliteiten vertrekpunt voor de verdere
ontwikkeling van het dorp. Voor een goede ruimtelijke aansluiting komt er een groene overgangszone
met voor een deel openbaar, voor een deel privaat terrein. De dorpsstraat (Van Tuyllstraat) zal met
behoud van haar karakter worden versterkt met woon-, winkel- en horecafuncties, die zorgen voor
levendigheid en voldoende voorzieningenniveau.
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4 Ontwikkelingsbedrijf "Vathorst"

Partijen welke grond hebben binnen het toekomstige plan "Vathorst" willen graag samenwerken zodat
zij samen sterker staan. Daarnaast heeft Gemeente Amersfoort het beleid om zoveel mogelijk werk uit
te besteden, omdat men zo min mogelijk ambtenaren in dienst wil hebben. Dus zij sturen aan op een
samenwerkingsverband. In 1998 is er een samenwerkingsverband opgezet tussen het consortium
(Bouwfonds Ontwikkeling BV, Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling BV, De Alliantie, Thomasson Dura
BV en AM Wonen.) en de gemeente Amersfoort opgezet volgens in figuur 4 is getekende.

De engineering van Vathorst is uitbesteed aan een samenwerkingsverband tussen Grontmij en DHV,
die hiervoor Ingenieursbureau Vathorst (IBV) hebben opgericht.

De opzet van deze BV/CV is het verzorgen van de ontwikkeling van Vathorst. Ongeveer 40% van de
grond voor het toekomstige Vathorst was al ingekocht door een 5-tal partijen. Deze partijen zijn samen
gaan werken om tot een grondverdeling te komen en de infrastructuur aan te leggen. De andere
partijen welke grond hebben in Vathorst moeten deze grond ook verkopen aan het
ontwikkelingsbedrijf en kunnen een gedeelte hiervan ook weer terug kopen. In de tussentijd is er voor
de grond een stedenbouwkundig plan gemaakt en zijn alle voorzieningen in het plan aangelegd.
Ongeveer 70 % van de ingebrachte grond wordt gebruikt voor woningbouw en de andere 30% wordt
gebruikt voor wegen, groenstroken e.d. De kosten voor het aanleggen van wegen e.d. wordt
gefinancierd uit de grondopbrengsten. De stedenbouwkundige plannen worden gemaakt door
verschillende toonaangevende bureaus. Op dit moment zijn de volgende bureaus betrokken bij
deelplanontwikkeling: West 8 Landscape Architects BV, Kuiper Compagnons Compagnons Bureau
voor Ruimtelijke Ordening en Architectuur BV, Kraaijvanger Urbis, Aukett Europe, INBO en J.L. Baljon
Tuin- en Landschapsarchitect.

Ontwikkelingsbureau vathorst moet jaarlijks zo'n 400-500 bouwvergunningen verwerken. Zij verzorgen
voor deze aanvragen bijvoorbeeld de kapvergunningen, ontgravingvergunning, lozingsvergunning en
de grondwateronttrekkingvergunning. Daarnaast toetsen ze alle vergunningsaanvragen aan de
gemeentelijke en landelijk gestelde normen.

Aandeelhouders

Beherend
vennoot

Afb. 4 bedrijfsstructuur OBV.
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Zo als eerdere gezegd is een gedeelte van de grond al gekocht door de verschillende partijen. De
grond welke nog niet gekocht is en in het plan licht zal door het ontwikkelingsbedrijf gekocht gaan
worden.

Als de grond ingekocht is begint men met het verdelen in deelplannen. Deze deelplannen worden
weer verdeeld in blokken. Elk deelplan heeft zijn eigen projectleider. Voor elk deelplan wordt een
stedenbouwkundig plan opgesteld, waarin de wooneenheden en eindgebruikers worden vastgesteld.
De verkregen kavels met wooneenheden kunnen nu bouwrijp gemaakt worden. De nuts invoeren
worden aangelegd, de grond opgehoogd en de bouwwegen aangelegd. Hierna kan het plan verkocht
worden aan een partij welke ook grond ingebracht heeft. Als deze partij de grond voor bijv. €100,-/m2
heeft ingebracht wordt deze nu bouwrijp verkocht voor bijv. €300,-/m2. Van het bedrag dat hier tussen
zit worden de algemene voorzieningen e.d. aangelegd en verzorgt. Als de woningen zijn opgeleverd
worden door OBV de definitieve straten en parken worden aangelegd.

Als Vathors vol gebouwd is zal de BV/CV worden geliquideerd. Het is de bedoeling dat het bureau dan
op nul uitkomt zodat er geen winst of verliest gedraaid is.

De missie van OBV is met Vathorst een wijk te realiseren waar het straks voor 30.000 mensen en
circa 5000 werkers prettig wonen, werken en leven is. Bij de realisatie van de wijk speelt OBV zoveel
mogelijk in op de wensen en verwachtingen van de (woon)consument.

Ter informatie volgen nog 3 pagina's met overzichtkaartjes van "Vathorst"
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en AannemingsmaatschappijSVan Zwol B.V.
Bouwteam
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2 Het Project

Het project dat u in bouwteam gedraaid heeft was voor het project 70 woningen II Cortile Vathorst te
Amersfoort. In dit bouwteam werd er samengewerkt tussen de volgende partijen:

Opdrachtgever:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

LATEI projectontwikkeling
AG Nova Architecten
Alferink - van Schieveen
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. F.A. Wirtz
t.n.v. Dhr. P. Wijnolts
t.n.v. Dhr. G. Ekkelkamp
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Gelukkig heeft dit project goed gedraaid in bouwteam. Vandaar dit interview.

Bouw- en AannemlngsmaatschapppVan Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort ontwikkelings bureau werkt u?
Stichting LATEI is een zelfstandige projectontwikkelaar die risicodragende projecten ontwikkeld met
het doel om het behaalde resultaten aan te wenden voor volkshuisvestelijke doelen

Hoe is dit project tot stand gekomen?
LATEI projectontwikkeling heeft een samenwerkingsovereenkomst met Heijmans NV. De grond
welke ter beschikking wordt gesteld staat op naam van Heijmans NV. LA TEI projectontwikkeling
neemt deze grond over maar moet het project wel in opdracht geven bij een Heijmans bouwbedrijf,
in dit geval Van Zwol Amersfoort.

Met welke factoren heeft u te maken gaande het opzetten voor het project?
- Opgave vanuit Grondbranche;
- Opgave SCW;
- Milieuaanpasbaar bouwen;

Wanneer koopt u een stuk grond?
Als ontwikkelaar houdt men de markt in de gaten. Waar kopen de concurrenten grond, welke
wijzigingen worden er gedaan in het bestemmingsplan, welke locatie's worden er door de regering
aangewezen om in de toekomst te gaan bouwen. Op de grond wordt een eenzijdige optie genomen.
Deze optie is geheel vrijblijvend. Als deze optie er is wordt er gekeken of er ook daadwerkelijk
gebouwd mag gaan worden. Dit gebeurt in overleg met de gemeente. Mocht er op de grond
gebouwd mogen worden dan zal de grond uiteraard definitief gekocht gaan worden en anders kan
een ontwikkelaar er nog van af.

U koop een stuk grond en dan?
Er zijn een tweetal mogelijkheden:

De grond moet worden ingebracht in een grondbank. In deze bank wordt de grond
ingebracht van alle partijen welke grond gekocht hebben in het plan. Deze grond wordt
opnieuw verkaveld en hier worden woningaantallen aan gehangen. De grond wordt al
gedeeltelijk ingericht en er worden verschillende schalen aan gehangen met
verschillende woningen. Zo moest dit project worden opgedeeld in 88 woningen. Dit is
laten omgezet naar 70 woningen, waarvan 44 sociale huurwoningen. 20 sociale
koopwoningen en 6 gewone koopwoningen.
De tweede optie is om de grond in eigen beheer te houden. Dit komt vaak voor bij het
slopen van een woonwijk en hier nieuwe woningen op zetten. De projectontwikkelaar
gaat nu gelijk in overleg met de gemeente.

Wie kiest er het ontwerp voor de woningen? De architect of u?
De Ontwikkelaar stelt een Programma van Eisen welke eventueel wordt aangevuld met
referentieprojecten. Vaak worden er eisen gesteld door het stadsontwikkelingbureau. Vervolgens
maakt de architect een ontwerp. Wat wordt voorgelegd aan de ontwikkelaar. Deze spreekt mee over
het ontwerp en kan ook veranderingen doorrukken. Men kan met een PVE een plan helemaal dicht
spijkeren maar men kan er ook voor kiezen om de architect vrijheid te geven.

Hoe kiest u de verschillende partijen binnen een bouwteam?
Architect:

Bouw- en AannemmgsmaatschapppVan Zwol B.V.
Bouwteam
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In principe wordt een architect op een gewenste architectuuren eerdere ervaringen gekozen. Ook
komt er nog wel eens een voorkeurslijstje voor de dag van de planontwikkelaar.

Constructeur:
De constructeur wordt vaak op basis van offerte aangevraagd. Er worden ongeveer 3 partijen
aangevraagd en hier de goedkoopste uit geselecteerd. Voordat een aantal constructeurs worden
aangevraagd wordt er met de architect en de aannemer overlegd of zij hier goede ervaringen mee
hebben.

Aannemer:
Zoals eerder al is beschreven was er bij dit project in principe geen keuze van bouwbedrijf. Dit
omdat er een Heijmans bedrijf wordt toegewezen welke het project zal moeten gaan uitvoeren.
Indien men hier vrij in is wordt er een aannemer geselecteerd op prijs en kwaliteit.

Eventuele adviseurs:
Er worden vaak offerte's aangevraagd bij verschillende bureau's en hieruit wordt de goedkoopste
gekozen. Een kostendeskundige wordt vaak op ervaringen met het betreffende bureau
aangenomen

Er wordt voor een bepaald type woning gekozen. Waaraan aan bepaald budget wordt
gehangen. Hoe is ongeveer de verdeling van dit budget?
Aan een project wordt een budget gehangen waarbinnen het project gemaakt moet gaan worden.
Het budget wordt bepaald door het type woningen. Dit budget bestaat uit ongeveer 50%
bouwkosten, 30% grondkosten en 20 % bijkomende kosten.

Het budget wordt naar de eerste calculatie overschreden en dan?
De mate van overschrijding is van Belang. Over het algemeen mag de overschrijding niet meer zijn
dan 10%. Als dit wel het geval is zal er 9 van de 10 keer niet tot een prijs gekomen worden. De
begroting wordt vaak gecontroleerd door een kosten deskundige welke opmerkingen maakt welke
aan de aannemer worden voorgelegd. Deze zal zijn begroting dan vaak opnieuw doorlopen en
controleren of de opmerkingen gegrond zijn.

Gaat het bezuinigen op een woning niet ten koste van de kwaliteit?
Nee, dit hoeft niet, mits er inderdaad een "open bouwteam" is waar in de men met elkaar naar
oplossingen wordt gezocht en met name de aannemer zich probeert in te leven in de ideeën achter
het ontwerp. De aannemer kan vaak constructie's aangeven welke goedkoper kunnen. Dit mag
echter niet ten koste gaan van de kwaliteit en het ontwerp.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een woning gewaarborgd worden?
Er is volgens mijn geen vast systeem voor. Wel kan het vergeleken worden met andere projecten.

Hoe wordt de kwaliteit van een woning bepaald?
Het wordt door de projectontwikkelaar bewaakt tijdens de bouw. In de voorfase/calculatiefase wordt
door de projectontwikkelaar een lijst opgesteld met volgens hem kritieke punten waarop dan tijdens
de bouw gecontroleerd zal gaan worden.

Hoe breed is uw inbreng binnen het bouwteam? Kunt u alles doordrukken? Bijv.
architectonisch/ bouwtechnisch of constructief?

Bouw- en AannemingsmaatschappijflVan Zwol B.V.
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Breed, er wordt naar alle drie de componenten gekeken en probeer dan interacties te ondernemen.
Het moet in principe niet door gedrukt worden maar in overleg geregeld worden. Maar als
wijzigingen niet binnen het budget passen wel.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Bouwteam bouwen is van alle tijden. Er moet wel gekeken worden naar de complexiteit van een
project. Dit project had in principe niet uitgevoerd hoeven te worden in bouwteam. Naar de tijd
gekeken zal het project minder gekost hebben als het aanbesteed zou zijn. Dit omdat er een aantal
aannemers zijn welke het werk goed kunnen gebruiken. Doordat dit project dermate eenvoudig was
is het ook goed verlopen in bouwteam.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Projectontwikkelaar?
Ja, als het project complex is wel. De problemen moeten in het voortraject getraceerd en afgedekt
worden. Dit om een bouw soepel te laten verlopen, hierdoor komen er ook geen onvoorziene posten
achteraf.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Afspraken naar komen
Open naar elkaar zijn.
Vertrouwen in elkaar hebben.
Taken uitzetten naar de tijd.
Respect hebben voor eikaars kwaliteiten.
Meedenken met elkaar en vooruit kijken.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Vertrouwen.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Stel van te voren de noodzaak van het bouwteam vast met een ieder.
Duidelijke rolverdeling en tijdsafspraken.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Architect:
Is de Architect professioneel in alle opzichten. Is hij bijvoorbeeld niet alleen bezig met een mooi
plaatje maar ook met de bouwvolgorde/bouwkosten en kan hij creatieve oplossingen bedenken
voor problemen welke zich voordoen.

Constructeur:
Constructeur moet niet extreme eisen gaan stellen aan een constructie en niet de makkelijke weg
zoeken om zijn constructie rond te krijgen. Zijn advies moet doordacht zijn en meedenkend in
detailleringen.

Aannemer:
Moet geen financieel spel gaan spelen en redelijk zijn in zijn begroting. Moet voldoen aan de
gestelde kwaliteit en meedenken en problemen of onduidelijkheden aangeven in het voortraject en
niet later komen met ongegrond meerwerk.

Bouw- en Aannemlngsmaatschappij#Van Zwol B.V.
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Eventuele adviseurs:
Schakel allen adviseurs alleen in als zij echt noodzakelijk zijn. Adviseurs moeten te veel gestuurd
worden door alle partijen en dat terwijl de kennis vaak ook voorradig is bij alle partijen.

Wordt een ieder als volwaardig gezien binnen het bouwteam?
Ja

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee, volgens mijn niks mee te maken. De bouwfraude speelde zich vooral af bij aanbestedingen en
niet bij bouwteams.

U krijgt details en tekeningen van een architect, en dan?
De eerste tekeningen worden door de projectontwikkelaar 100% gecontroleerd. De details worden
globaal na gekeken maar voornamelijk door de aannemer. Alle werktekeningen worden ook door de
aannemer na gekeken.

Praat u constructief mee over het ontwerp?
Ja, denkt de ontwikkelaar wel over mee maar de constructeur is eindverantwoordelijke. Meekijken
en denken met de constructeur.

Een project gaat na een bepaalde tijd in de verkoop. En de woningen kunt u aan de
straatstenen niet kwijt, wat nu?
Van een project moet minimaal 70% verkocht zijn voordat er gebouwd gaat worden. Dit om de
voornaamste kosten er uit te krijgen. Haalt het project de 70 % niet dan kan men er voor kiezen om
op zoek te gaan naar een beleger of het project te herontwikkelen.

Een project gaat in verkoop en er zijn veel meer belangstellende dan te verkopen woningen.
Wat nu?
De woningen worden verloot of geselecteerd volgens een van te voren opgestelde selectie
methode. De rest van de gegadigden moet de makelaar natuurlijk niet weg sturen maar attenderen
op andere projecten welke lopen en deze aanprijzen

De verkoop van een project loopt voorspoedig en het zijn kwalitatief goede woningen. Wordt
dit ontwerp nog eens gebruikt om uit te voeren?
Het ontwerp zal niet letterlijk gekopieerd worden omdat men dan een naam krijgt. Wel kan er voor
gekozen worden om het project te kiezen bij de herontwikkeling van een project.

Het bouwteam heeft heel goed gedraaid. De kwaliteit van de woningen is goed. Worden er
dan meer bouwteams opgestart met deze partijen?
Meestal werkt het andersom, als een bouwteam niet loopt dan wordt er niet meer met deze partijen
samengewerkt. Of er moeten verplichtingen zijn.

Een plan wordt herontwikkeld vanwege tegenvallende verkoopcijfers. Hoe gaat men om met
de kosten welke al gemaakt zijn door de diverse partijen?
De aannemer krijgt niks, de architect zal gewoon betaald moeten worden volgens het contract en de
constructeur is niet altijd aan het rekenen geweest. Indien wel dan heeft hij nog lang niet alles
uitgevoerd. Hij krijgt alleen betaald voor de uitgevoerde werkzaamheden.

Bouw- en AannemlngsmaatschappijffVan Zwol B.V.
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De kosten welke nu gemaakt zijn moeten worden terug verdiend op het nieuw te ontwikkelen
project. Indien de woningen hierdoor weer onverkoopbaar worden kan men er voor kiezen om dit
verlies niet mee te nemen in de prijs maar weg te strepen.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en ujtvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Nee in principe niet maat staat er wel open voor. Door de problemen uit het verleden te tonen kan
een projectontwikkelaar wel overtuigd worden.
In principe zou elke aannemer dit boekwerk moeten opstellen. Dit zegt iets over het bouwbedrijf
zelf. Het mag misschien wel gezien worden als een must voor een aannemer welke werk in
bouwteam.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Nee

Bouw- en AannemingsmaatschappijSVan Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en AannemingsmaatschappIjftVan Zwol B.V.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren zodat een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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2 Het Project
Het project dat u in bouwteam gedraaid heeft was voor het project 70 woningen II Cortile Vathorst te
Amersfoort. In dit bouwteam werd er samengewerkt tussen de volgende partijen:

Opdrachtgever:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

LATEI projectontwikkeling
AG Nova Architecten
Alferink - van Schieveen
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. F.A. Wirtz
t.n.v. Dhr. P. Wijnolts
tn.v. Dhr. G. Ekkelkamp
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Gelukkig heeft dit project goed gedraaid in bouwteam. Vandaar dit interview.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij dezen wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort architectenbureau werkt u?
AG Nova Architecten tekent universele en allerhande bouwprojecten en heeft zich niet specifiek
gespecialiseerd in een gebouwtype of bouwstructuur. AG Nova staat wel bekend als een flexibel en
modem architecten bureau dat het gebruik van onbekende materialen niet uit de weg gaat.

Voor welk project heeft u meegedraaid/ draait u mee in het bouwteam?
Voor het project de 70 woningen II Cortile op Vathorst Amersfoort hebben wij in opdracht van LATEI
projectontwikkeling ons bezig mogen houden met het ontwerp. Als architecten bureau werken wij
vaker samen met LATEI

Welke rol speelde/ speelt u in het bouwteam?
Bij ons architecten bureau werkt het zo dat het Voorlopig ontwerp gemaakt wordt door Dhr. Ir. J.
Bos. Nadat het werk definitief uitgewerkt moest gaan worden, wordt het overgedragen aan de mij
(projectleiding) en wordt er een tekenaar aan het project gekoppeld. Welke het tekenwerk uitvoert in
overleg met de architect en de projectleider. Naar buiten is de projectleider het aanspreekpunt.

Wanneer werd/ word u bij het bouwteam betrokken?
Het architecten bureau wordt bij het proces betrokken als de grondposities verdeelt of ingekocht
zijn.

Hoe breed was/ is uw inbreng in het bouwteam?
Door de projectarchitect wordt een ontwerp voor het project gemaakt. Dit ontwerp is nog heel
globaal en moet nog aan veel onderdelen getoetst te worden. Als wij het plan krijgen gaat de
tekenaar de details uittekenen, daarnaast testen wij het ontwerp aan kosten, Plan van Eisen,
Constructie, Bouwbesluit en kopersoptie. Als eerste gaan wij aan het werk met de plattegronden en
daarna worden de gevels aangepakt. Het ontwerp wordt besproken met de opdrachtgever en
daarna met allen andere partijen binnen het bouwteam.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Volgens ons wel maar dan moet er wel voldoende kennis zijn bij de verschillende partijen

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een architect?
Bouwteam is op zich een prima constructie, hierdoor kunnen we grote verrassingen in een vroeg
stadium tackelen. Het vereiste binnen het bouwteam is wel dat een ieder meedenkt.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Leg in een vroeg stadium vast wat er van een bouwteam verwacht wordt en zorg ervoor dat een
ieder zijn taken duidelijk omschreven staan. Zet de taken ook tegen tijd weg dat de ene partij niet in
de problemen komt door een andere partij.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Zorg er voor dat een ieder op één lijn blijft en open met elkaar om de tafel kunnen zitten. Als er
grenzen in het ontwerp of in de constructie worden overschreden, concessies kunnen doen

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Werk in het bouwteam in een aantal vergaderingen en in goed overleg naar iedereen
van grof naar fijn.
Leg een ieder's verantwoording vast.
Zorg er voor dat het voorlopig ontwerp duidelijk, en volledig is. Een constructeur en een
aannemer kunnen dan gerichter rekenen.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
De eisen met betrekking tot de uitstraling/indeling e.d. komen bij de opdrachtgever vandaan.
De ontwikkelaar begeleidt de architect.

Constructeur:
De constructeur behoedt de architect voor constructieve bouwfouten,
Moet alternatieve bedenken als zijn constructie niet uit komt.
Moet door het bouwteam aangestuurd en betrokken worden voor het optimale resultaat.
Moet voldoende in het project zitten en onderlegt zijn.

Aannemer:
Kijk veel praktischer naar het ontwerp dan de architect.
Bekijk het ontwerp op zijn kostenplaatje,
En de aannemer heeft veel contact met de architect.

Eventuele adviseurs:
Deze alleen in te schakelen bij eisen mbt energie prestatie, en geluid/bouwfysica.
T. b. v. de installaties kan er ook voor gekozen worden om de onderaannemer mee te laten denken

Wordt een ieder als volwaardig gezien binnen het bouwteam?
Ja natuurlijk, anders draait het bouwteam ij voorbaat al niet.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee, volgens mijn niet.

Heeft u ontwerp technisch een vrije keuze?
In principe wel maar blijf bij het ontwerpen wel nuchter en vooral ook praktisch blijven. Materialen
welke weinig tot niet gebruikt worden te laten toetsen aan kwaliteit en uitstraling. Houdt wel rekening
met het PVE en het stedenbouwkundige plan. Soms krijgt de architect foto's van bepaalde stijlen
welke men moet gaan verwerken. Vaak wordt er ontworpen aan de hand van een budget, en dit is
wel eens moeilijk omdat wij geen kosten deskundige zijn.

Wie heeft er invloed op uw ontwerp? Iedereen binnen het bouwteam?
De opdrachtgever is natuurlijk degene wie het mooi moet vinden dus heeft veel inspraak op het
ontwerp. De andere teams binnen een bouwteam hebben ook inspraak op het ontwerp.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw ontwerp?
persoonlijke voorkeuren;

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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de visie van de opdrachtgever
Het marktonderzoek dat gepleegd is.
Informatie makelaar.

Zijn dit vaste standpunten?
Nee, vaak moeten er afwegingen gemaakt worden in een ontwerp, houdt wel altijd de prijs/kwaliteit
verhouding in de gaten.

Is deze rol goed te vervullen?
Deze rol is goed te vervullen als mensen met goed argumenten komen om iets te wijzigen. Over de
uitgangspunten valt altijd te discusseren.

Hoe bepaald u uw budget?
Vroeger werd er een prijs gemaakt naar aanleiding van de SR. Dit mag echter niet meer dus moet
een architect gaan inschatten hoeveel uren er in zitten en daarnaast het stukje ervaring/

Welke taken horen hierbij?
De taken van een architeetjiggen nog wel vast in de SR. Hierin staat beschreven welke tekeningen
er gemaakt moeten worden

Zijn deze taken goed uit te voeren binnen dit budget?
Het budget wordt bepaald aan de hand van de opdracht van de opdrachtgever. Een architect kan
een werk ook weigeren. Bij urenoverschrijding wordt er gekeken waar dit aan licht. In de opdracht
kunnen ook een aantal meewerkopties meegenomen worden

Een constructeur/ bouwbedrijf past vaak de details aan in zijn voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Nee, een architect hoeft hier niet mee akkoord, deze moet kijken of de wijzigingen binnen het
plaatje blijven. Blijft de kwaliteit/uitstraling goed. En is het product verantwoord voor deze
oplossing.

Waarom moet een bouwbedrijf de detaillering controleren? De architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er gewoon gemaakt wat de architect tekende?
De opdrachtgever heeft graag dat het detailboekje ook gecontroleerd wordt door de aannemer. De
aannemer kan zijn bouwmethode/werkmethode verwerken in de details. Ook heeft hij vaak een
beter oog op de werkvolgorde van details. Indien er discussie's zijn dan beslist de opdrachtgever.

Worden er in sommige detailleringen juist niet problemen op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden kunnen worden?
Wij denken dat dit reuze meevalt als er gewoon gedetailleerd wordt in overleg met de fabrikant van
de producten.

Gaat de uitstraling van een woning/ gebouw boven de detaillering?
Dit is aan elkaar gerelateerd bij het ontwerpen van de gevels e. d wordt er ook al gekeken naar de
detaillering. In principe zou de uitstraling de detaillering moeten volgen.

Is een ontwerp wel altijd functioneel? En waarom kiest men voor zijn ontwerp?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Ja, wij zorgen er voor dat tijdens het ontwerpen ook bedden en stoelen e. d. in de woning geplaatst
worden zodat men kan zien of de afmetingen van de kamers e.d. wel logisch zijn.
Een bouwteam heeft toch als opzet, goede degelijke woningen te bouwen met een hoog
kwaliteitsniveau. Is dit ook niet gerelateerd aan het ontwerp?
Ja, daarom is het ook belangrijk dat een heel bouwteam mee denkt.

Wordt er rekening gehouden met de wensen van de consument? Of wordt er alleen gekeken
naar het ontwerp van een architect?
De stelling van ons architectenbureau is als volgt:"ontwerp voor de mensen die er wonen" zo
moeten volgens ons de kopers zelf hun eigen achtergevel in kunnen delen. Zo moet men kunnen
kiezen voor dubbele deuren e.d. aan de voorzijde mag echter niet veranderd worden. Het moet
natuurlijk wel één geheel blijven.

Wie bepaald de indeling van een woning?
Er bestaan bij ons geen standaard indelingen. Wel heen het bouwbesluit een aantal eisen, maar
ook de stichting woonkeur. Voor elke woning wordt een aparte indeling gemaakt.

Hoe wordt er omgegaan met de vrije indeelbaarheid van de woning?
De koper is koning. Binnen in de woning kunnen zij bijna alles zelf bepalen. Denk wel om de vast
punten zoals schachten en natuurlijk het bouwbesluit.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Theoretisch wel maar in de praktijk wordt er gewerkt vanuit ervaring en wordt er niet door een
dergelijk boek heen gebladerd.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Zorg er voor dat er een bouwteam gevormd wordt dat voor elkaar wil werken. Daardoor ontstaat er
meer zekerheid en een betere band binnen het bouwteam waardoor alles veel soepeler loopt. Laat
een ieder meedenken in het plan en een ieder zijn eigen invloed hebben.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

- . Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.
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2 Het Project

Het project dat u in bouwteam gedraaid heeft was voor het project 70 woningen il Cortile Vathorst te
Amersfoort. In dit bouwteam werd er samengewerkt tussen de volgende partijen:

Opdrachtgever:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

LATEI projectontwikkeling
AG Nova Architecten
Alferink - van Schieveen
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. F. Wit
t.n.v. Dhr. P. Wijnfles
t.n.v. Dhr. G. Ekkelkamp
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Gelukkig heeft dit project goed gedraaid in bouwteam. Vandaar dit interview.

Bouw- en AannemlngsmaatschappijffVan Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort constructiebureau werkt u?
Het constructiebureau houdt zich over het algemeen bezig met het constructief berekenen van
draagconstructie's e.d. Daarnaast maken we adviezen met betrekking tot geluid en bouwfysica e.d.

Voor welk project heeft u meegedraaid/ draait u mee in het bouwteam?
Voor dit bouwteam hebben we meegedraaid bij de 70 woningen II Cortile te Vathorst.

Welke rol speelde/ speelt u in het bouwteam?
Het constructief berekenen en controleren van de constructie
Het vaststellen van de uitgangspunten voor de constructie en de bouwfysische
aspecten tbv het ontwerp, (vloerdikte's, wanddiktes, e.d.)

Wat houdt u opdracht in?
De opdracht houdt in dat wij alles dienen uit te werken en te controleren dat met de
draagconstructie te maken heeft. Daarnaast moeten wij alle stukken indienen bij de gemeente ter
goedkeuring. Vaak wordt er ook voor gekozen om het sonderingrapport door ons te laten maken.

Wanneer werd/ word u bij het bouwteam betrokken?
Al het schetsontwerp klaar is wordt er een prijs geraamd. Als het werk opdracht wordt, wordt er
begonnen met het opgeven van de uitgangspunten

Hoe breed was/ is uw inbreng in het bouwteam?
Vanaf de eerste stappen na het voorlopige ontwerp gaan wij meedenken in het geheel. Wij denken
mee in alle fase's van het bouwteam en tijdens de bouw.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Ontzettend handig.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een constructeur?
Ja, het is allemaal veel gemakkelijker te bespreken en gaat minder tijd verloren aan het aanpassen
van constructies.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
De communicatie binnen een bouwteam kan niet genoeg. Leg alle punten welke met iemand
besproken worden voor aan alle partijen zodat een ieder er iets van weet.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
De communicatie tussen alle partijen is verschrikkelijk belangrijk, een ieder moet er van overtuigd
zijn en de inzet hebben om een goed product neer te zetten. Probeer hierin ook mee te denken met
elkaar en niet alleen aan het eigen hachje denken.

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Opdrachtgever:
Weet over het algemeen niet zoveel over constructie's

Architect:
Weet over het algemeen niet zoveel over constructie's en gaat in het begin uit van zijn ervaringen
en overlegt met de constructeur. Deze doet voorstellen voor het probleem. Indien de architect niet
akkoord gaat dan dient er verder onderzoek gedaan te worden als er geen andere oplossing is dan
zal het toch moeten.

Aannemer:
Moet over het algemeen positief meedenken en komen met voorstellen om de detaillering aan te
passen. Let er wel op dat detailleringen welke in het voortraject zijn bepaald, niet later in de
werkvoorbereiding nog een keer worden uitgedacht. Dit geen veel extra werk.

Eventuele adviseurs:
Hier hebben wij eigenlijk niets mee te maken.

Wordt een ieder als volwaardig gezien binnen het bouwteam?
Ja in een volwaardig bouwteam wel.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee volgens ons niet. De buitenwereld, de consument, weet niets van het bouwteam af, het zou het
eerder kunnen verslechteren omdat de verschillende partijen samenwerken zodat het nu lijkt dat ze
als "vriendjes onder elkaar" werken. En nu prijzen e. d. samen kunnen afspreken.

U krijgt details van een architect, en dan?
Als de spullen definitief binnen zijn kunnen we de constructie controleren op de punten welke wij
hebben aangegeven. Ook kunnen nu de definitieve berekeningen worden gemaakt.

Wie heeft er invloed op uw constructie? Iedereen binnen het bouwteam?
De architect kijkt naar de esthetische kant van de constructie
De aannemer kijkt naar de constructie uit het oog van de bouwvolgorde en de financiële kant van de
constructie, kan het niet goedkoper. In goed overleg met deze twee partijen kunnen details,
constructies en positief worden aangepast.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw constructie?
De Nederlandse normen zoals: TGB, NEN beton, NEN staal, NEN hout enz.
Alle aan te houden belastingen voor de verschillende belastingen en gebruiksfuncties

Zijn dit vaste standpunten?
Ja, deze zijn voor heel Nederland vast gesteld. Er zijn ook Europese regelgevingen maar hier wordt
in Nederland niet mee gerekend. Deze eisen zijn wel op elkaar afgestemd. Deze punten worden
eens in de zoveel tijd licht bijgesteld. En eens in de zoveel jaar gaat het geheel over de kop.

Is deze rol goed te vervullen?
Ja, vooral bij dit project was deze rol goed te vervullen. Een ieder dacht goed met elkaar mee zodat
er niet steeds wijziging op wijziging kwam. Dit is wel afhankelijk van de complexiteit van het project.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Hoe bepaald u uw budget?
Het budget wordt bepaald aan de hand van een gemaakte urenschatting en de ervaring welke men
in de loop der jaren heeft opgedaan.

Een architect/ bouwbedrijf wil vaak de details aanpassen in zijn voordeel. Moet een
constructeur hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Alleen als de oplossing constructief verantwoord is natuurlijk. De constructeur is de
eindverantwoordelijke.

Sommige detailleringen worden door de architect getekend waarin u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe wordt hiermee gehandeld?
Dergelijke problemen moeten in overleg met de verschillende partijen worden opgelost en
uitgedacht. Uiteindelijk moet het geheel natuurlijk wel blijven staan.

Ik kan me voorstellen dat uw opmerkingen soms het gevelbeeld veranderen. Hoe gaat men
hier in bouwteam mee om?
Vaak worden dergelijke problemen al in een vroeg stadium aangegeven zodat een iedere kan
meekijken en de detaillering hier op kan worden aangepast.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Een ieder kan natuurlijk van zijn fouten leren maar als het goed is heeft ieder bedrijf al een
gelijksoortig boekwerk. Wij zelf hebben een boekwerk met daarin richtlijnen voor het uitwerken van
een constructie zoals het volgens ons bureau moet. Zodat een ieder de constructie hetzelfde
uitwerkt.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Een bouwteam loopt volgens ons inzien niet goed als:

Een architect wijziging op wijziging doorvoert.
Er niet voldoende tijd is om het een en ander uit te werken.
Een partij zich niet aan de gestelde tijdsafspraken houdt.

Bouw- en AannemingsmaatschappiJSVan Zwol B.V.
Bouwteam
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4 Afsluiting

Bij dezen wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en AannemingsmaatschappijgVan Zwol B.V.
Bouwteam
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er ook iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam



Datum 13 oktober 2004 Kenmerk Afstuderen J. Bos Pagina 4 van S

2 Het Project

Met u wil ik het over de volgende projecten gaan hebben:

Project "II Cortile" veld 1.32 vathorst te Amersfoort

Naar ik begrepen heb heeft het project "II Cortile" uiterst goed gelopen in bouwteam. Het leek me
daarom interessant om een aantal vragen te stellen over dit bouwteam.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

Allereerst wil ik een aantal algemeen vragen stellen over bouwteams en daarna een aantal
specifieke vragen over de bouwteams zelf.

U gaat rekenen naar aanleiding van het eerste ontwerp en het budget wordt overschreden en
dan?
Voor een bouwbedrijf is het vaak beter om het budget te krijgen voordat er gerekend. Dan kan het
bouwbedrijf helpen met het opstellen van het PVE. Het bouwbedrijf heeft kan vaak beter
meedenken in budgetten e. d. Als er na het begroten van het VO een overschrijding van het budget
plaats vindt wordt er eerst gekeken hoe groot de overschrijding is. De opdrachtgever en het
bouwbedrijf gaan in overleg over de kosten. Vaak zit hier een kostendeskundige bij om de
betrouwbaarheid van de bedragen vast te stellen. Wanneer de begroting doorgelopen is en de
overschrijding is nog te groot, kan men om sommige posten gaan bezuinigen. Als laatste redmiddel
kan er naar herontwikkelen gegrepen worden.

Gaat het bezuinigen op een woning niet ten koste van de kwaliteit?
Kwaliteit kan worden opgedeeld in technische kwaliteit (deze hebben we zelf in de hand dus hier
willen we niet op bezuinigen) en kwaliteitsuitstraling (dit houdt de esthetica in, door het gebouw iets
te versoberen kan er vaak sterk bezuinigd worden). Bij bijna alle ontwerpen geld: door het casco zo
simpel/standaard mogelijk te houden blijft er geld over voor de gevel.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een woning gewaarborgd worden?
Technisch gezien door het bouwbesluit, esthetisch gezien door de architect. Voor de kwaliteit is het
heel erg belangrijk dat de bouwer zich inleeft in de ideeën van een architect.

Hoe wordt de kwaliteit van een woning bepaald?
In principe de opdrachtgever doormiddel van het PVE. Hierin te beschrijven wat de stelpost wordt
voor luxe sanitair/tegelwerk e.d. wordt.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Juist van deze tijd. Door het meedenken van de aannemer in het voortraject wordt de prijs/kwaliteit
verhouding veel beter. Daarnaast heeft de opdrachtgever minder zorgen over het product. Een
opdrachtgever wil vaak niet worden lastig gevallen met vragen e.d. Een aannemer maakt echter wel
meerkosten door lang in het voortraject te zitten. En deze kosten worde niet betaald.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Bouwbedrijf?
Ja natuurlijk, de aannemer weet nu zeker dat de projecten opdracht worden. Het bouwteam kan
beter risico's inschatten en meedenken in de kwaliteit. Nu wordt de werkvoorbereiding van een
bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit verlaagt vaak de faalkosten. Door uitgedachte casco's te
kiezen, zoals heembeton kunnen de faalkosten nog verder worden terug gebracht. Bij heembeton
moet echter de aannemer al wel in een heel erg vroeg stadium meekijken en meedenken.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Op het punt van openheid en vertrouwen, zoals dat een aannemer veel beter kan meedenken als
het budget van een woning bekent is. Het is natuurlijk wel te begrijpen dat een opdrachtgever dat
niet wil omdat een aannemer dan naar dit bedrag wil gaan toeschrijven maar dit moet niet de
gedachte zijn.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Daarnaast moeten de verschillende partijen niet op de stoel van een ander gaan zitten.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Het vertrouwen tussen de verschillende partijen. De partijen moeten elkaar aanvoelen in denkwijze
e. d., moeten iets voor elkaar willen doen. Zorg er ook voordat de informatie stroom naar alle
partijen goed is. Houdt geen vergaderingen met verschillende partijen apart. De opdrachtgever
moet verdelen en heersen, dit gebeurt lang niet altijd goed. Een opdrachtgever moet niet altijd
negatief tegenover verbetervoorstellen staan.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Een opdrachtgever moet selectief zijn met bedrijven en personen welke in een bouwteam gehaald
worden. Deze partijen moet bereid zijn in een team te werken en niet betweterig willen zijn binnen
een team.

Garandeert een goed verlopen bouwteam ook een vervolg opdracht?
Meestal wel. Een goed verlopen bouwteam hoen natuurlijk nog niet te zeggen dat het product
buiten ook goed in elkaar gezet wordt. Dus in dat opzicht garandeert het weer niet altijd werk.

Kan een slecht verlopen bouwteam er voor zorgen dat er geen project meer gedraaid zullen
worden met u?
Dit kan zijn bij een bouwteam dat voor het eerst wordt opgestart met een partij, Wie past er het
beste bij een opdrachtgever. Ook bij bouwteam moet een aannemer zich tactisch maar vooral
dienend opstellen. Houd respect voor elkaar werkt!

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Zou kunnen, er is een open relatie met de opdrachtgever en alle ander partijen.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Deze kennis hoort bij Van Zwol en moet bij Van Zwol blijven. Dit boekwerk moet de kwaliteit van
projecten bewaken.

Wanneer werd u bij dit project betrokken?
In een heel vroeg stadium, dit was na de eerste ontwerp schetsen.

Waarom bent u bij dit project betrokken?
Dit vanwege afspraken tussen Van Zwol en Latei.

Hoe is volgens u het traject verlopen?
Snel en goed. We zaten heel snel met de opdrachtgever op één lijn over het gekozen casco.
Doordat de opdrachtgever veel bouwkundige kennis had kon hij de architect uitstekend aansturen.
Daarentegen ging hij niet op de plaats van de aannemer zitten maar liet hem zelf het werk doen. Dit
zouden alle opdrachtgevers moeten doen.

U krijgt details en tekeningen van een architect, en dan?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Alles stukken moesten allereerst gecontroleerd worden aan de hand van het heembeton systeem.
Daarnaast kijken wijzelf naar de detaillering, kan het gemaakt worden en zitten het technisch goed
in elkaar, daarnaast moeten de aanpassingen ook nog wel passen binnen de visie van de architect.

Praat u mee over het ontwerp?
Ja in principe wel. De eindeverantwoording licht bij de architect. Maar als men bijvoorbeeld met het
heembeton systeem werkt moet er wel gekeken worden naar de indelingen van woningen e. d.
Daarnaast praten we ook mee over hoe een bepaald beeld van een architect te bereiken is door het
toepassen van bepaalde materialen e.d. De architect handhaaft de esthetica en wij de
maakbaarheid.

Kunt u al u opmerkingen doorvoeren in het project?
Niet altijd, we zoeken altijd de vergulden middenweg. In principe maken wij alleen opmerkingen als
deze bijdrage aan de kwaliteitsverbetering. Wij moeten natuurlijk wel alle garantie's kunnen geven.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Deze was heel erg coöperatief, scherp en zijn inhoudelijke bijdrage was heel erg sterk, daarnaast
was hij ook heel daadkrachtig naar alle partijen, toe.

Architect:
Deze was ook zeer coöperatief en had een zeer goede kwaliteit van het tekenwerk/was
bouwkundige zeer sterk. Het bureau was bereid om samen met andere partijen iets moois en
kwalitatief goeds te maken.

Constructeur:
Hetzelfde als de architect

Op welke punten moest dit bouwteam verbeterd worden?
Onze raming in de VO fase was niet goed.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B. V.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De houtwalhofjes". In dit bouwteam wordt er
samengewerkt tussen de volgende partijen:

Waarnemer:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
Janson en Adriaanssen architecten
Goudstikker - De Vries
Van Zwol Amersfoort

tn.v. Dhr. H. van Ancum
t.n.v. Mevr. M. Adriaanssen
tn.v. Dhr. A. Dijkstra
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Dit bouwteam is opgestart door een projectontwikkelaar welke gaandeweg het project is
overgestapt naar een andere vestiging van Heijmans Vastgoedontwikkeling. Sindsdien heeft Dhr.
Van Ancum het project onder zijn hoede. Het project was toen echter al zo ver gevorderd dat er
weinig meer gewijzigd kon worden. Vanaf het moment dat Dhr. Van Ancum de project coördinator
werd zijn er bouwteam vergaderingen gehouden en kwamen er problemen aan het licht welke niet
meer terug gedraaid konden worden.

Jammer genoeg heeft dit bouwteam hierdoor niet optimaal gelopen wat een aantal oorzaken heeft
waar we samen misschien heel erg veel van kunnen leren.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

U koopt de grond terug en dan?
Als 70 % van de woningen verkocht is gaan we over tot het afnemen van de grond bij OBV.

Wanneer start u de bouwteam fase?
Als het voorlopige ontwerp klaar is wordt de bouwteam fase gestart.

Hoe kiest u de verschillende partijen binnen het bouwteam
Architect:
De architect hebben we hier gekozen op voorkeur. Het kan ook zo zijn dat er al afspraken zijn met
een architectenbureau.

Constructeur:
Wordt gekozen op voorkeur. Er wordt vaak met dezelfde bureau's gewerkt als deze goed
functioneren. Wanneer deze niet goed functioneren wordt er geëvalueerd en gekeken waar het fout
gaat en waar men in de toekomst rekening mee moet houden. Men moet ze wel scherp houden.

Aannemer:
Dit is altijd een Heijmans bedrijf. Door afspraken uit het verleden moet er voor Van Zwol Amersfoort
gekozen worden maar dit hoeft niet altijd er kan ook voor een andere Heijmans vestiging gekozen
worden.

Kunt u mij kort de loop van dit bouwteam uitleggen.
Voordat het bouwteam was opgestart zijn er al een aantal beslissingen genomen welke niet meer
terug gedraaid konden worden. Dit is bijvoorbeeld ook het prefab bouwsysteem. Dit bleek niet
helemaal zo uit te pakken als men dacht. Er werd wel informatie ingewonnen bij de verschillende
partijen maar hier stond de opdrachtgever steeds tussen in. Niet alle informatie werd aan alle
partijen verstrekt zodat niet iedereen volledig geïnformeerd was. Vanaf het moment dat de eerste
bouwteam vergadering werd gehouden, begon het bouwteam te lopen en ging het ook een stuk
beter. Het enige probleem was dat er in het voorstadium dingen besloten waren waar men niet
meer onderuit kon.

Wat zijn de positieve punten aan dit bouwteam?
Door goed overleg kan men gebruik maken van elkaar kennis en tot een goed product komen. Alle
partijen moeten dan wel open staan voor de ideeën van een ander.

Waar is het fout gegaan binnen dit bouwteam?
Het probleem was min of meer dat er in het begin van het proces geen bouwteam was. Er werden
wel bij verschillende partijen geïnformeerd maar dit werd niet uitgewisseld naar de verschillende
partijen. Vanaf het moment dat de eerste vergadering werd gehouden begon het project te lopen
maar dit was veel te laat.

Hoe kunt u de sfeer in een bouwteam goed houden?
Gesprekken voeren met de partijen welke de sfeer beïnvloeden. Niet iedereen binnen het
bouwteam hoeft hier bij te zitten dit werkt vaak niet. De sfeer is heel erg belangrijk binnen het
bouwteam. Als de sfeer helemaal niet meer goed te krijgen is dan kan de architect of de
constructeur er zelfs afgehaald worden.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Projectontwikkelaar?
Wanneer de inzet bij de verschillende partijen goed is dan werkt het uitstekend. Een heel belangrijk
steekwoord in bouwteams is vertrouwen. De prijs van een aannemer binnen een bouwteam zal wel
altijd extern gecontroleerd worden.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
De kwaliteit van de verschillende partijen

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Constructeur
Wordt gekozen uit ervaringen met vorige bouwteams. Deed zijn werkzaamheden naar voldoening.

Architect:
De architect hebben wij zelf vrij gekozen op de smaak van het bureau. Voor de rest geen
commentaar.

Aannemer:
De aannemer was al van te voren bepaald. De aannemer van een gedeelte van het casco was ook
een Heijmans bedrijf. De rest werd uitgevoerd in het Heembeton systeem.

Eventuele adviseurs:
Bouwbesluit technisch adviseur voor dit project was bureau Nieman. Deze contacten waren er
tussen de architect, de opdrachtgever en het bureau. Deze contacten verliepen zeer goed.

In het begin verliep de verkoop niet vlekkeloos, en dan? Waar kan dit aan liggen
De woningen waren te duur voor wat er aangeboden werd. Het ontwerp trok de mensen niet aan en
er waren teveel van dezelfde projecten in verkoop. Nu heeft men de uitbouwoptie aan de woning
toegevoegd voor hetzelfde geld.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee, wij denken van niet. Wij kunnen merken dat wij als Heijmans zijnde tegen problemen bij de
gemeente oplopen waar andere aannemers geen last van hebben. Dit moet tegen de tijd vervagen.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Het kan geen kwaad. Heijmans zelf is ook bezig met het opzetten van een soort van goed/fout
boek door het verzamelen van de klachten uit het smile systeem en hier een boekwerk van te
maken.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De houtwalhofjes". In dit bouwteam wordt er
samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
Janson en Adriaanssen architecten
Goudstikker - De Vries
Van Zwol Amersfoort

tn.v. Dhr. P. van Balen
t.n.v. Mevr. M. Adriaanssen
t.n.v. Dhr. A. Dijkstra
tn.v. Dhr. J. Brinkhuis

Jammer genoeg heeft dit bouwteam niet optimaal gelopen wat een aantal oorzaken heeft waar we
samen misschien heel erg veel van kunnen leren.
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort architectenbureau werkt u?
Een architectenbureau dat veel woningbouw ontwerpt, maar ook grootschalige verbouwingen uit de
weg gaat. Het onderscheidt zich in de aanpak van het ontwerp. Uit het Programma van Eisen wordt
een thema gefilterd waarop verder ontworpen wordt. Hierna wordt er door gedacht in de "standaard"
architectuurwetten

Welke rol speelt u in het bouwteam?
Natuurlijk die van de architect. Wij verzorgen in overleg met de opdrachtgever de spullen voorde
bouwaanvraag.

Wanneer word u bij het bouwteam betrokken?
Vanaf dat de verkavelingen terug komen van de grondbank. We gaan in overleg met de
opdrachtgever in discussie over het ontwerp. Deze neemt de beslissing over het eind resultaat.

Hoe breed is uw inbreng in het bouwteam?
In het VO-stadium natuurlijk heel erg groot. Naarmate het traject vordert komt er steeds meer werk
op de schouders van de aannemer te liggen. Voor het casco van het STERK systeem hebben wij
veel werk moeten doen. Wij als architect waren vooral verantwoordelijk voor het esthetische
gedeelte. Het technische gedeelte werd grotendeels opgepakt door de aannemer. We moeten er
natuurlijk voorzorgen dat zei weinig problemen op de bouw tegen komen.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Wij vinden van wel maar vanwege de recessie zullen er steeds meer bouwwerken aanbesteed
worden. Het uitvoeren van een bouwwerk in bouwteam is altijd interessant. Hier denkt men vaak
verder na over de technische randvoorwaarden en expertise. Aan een aanbesteding heeft een
architect in principe minder werk want we hoeven minder aan te passen op de tekeningen.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een architect?
Ja, als het bouwteam goed functioneert. Dit is vaak alleen het geval als er een goed contact is
tussen alle verschillende partijen. Men moet respect hebben voor elkaar"s werkzaamheden. Men
moet niet proberen om dingen aan andere leden op te leggen. Zorg er ook voor dat een ieder open
werkt.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
De mate van bereidheid van samenwerken, een ieder moet er naar streven om gezamenlijk tot een
goed product te komen. Communicatie is ook een hele belangrijke. En het maken van een
tijdsplanning.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Zorg er voor dat er een open structuur in het bouwteam zit.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Opdrachtgever: deze formuleert de opdracht en is de grootste gesprekspartner in het voortraject.
Waar licht de nadruk binnen het ontwerp en hier een invulling aan geven. Tijdens de discussie over
het gekozen ontwerp, wordt het V.O. gevormd.

Constructeur:
Heeiï geadviseerd in wat er door ons wordt bedacht geen advies in problemen e. d. voor een
constructeur was dit niet echt een complex gebouw dus er hebben zich ook niet echte problemen
voorgedaan.

Aannemer:
Gaf in de goede zin van het woord commentaar op ons ontwerp e.d.. Dacht goed mee in technische
oplossingen en duidelijk in de beargumentering. Naar ons inziens werd er snel en accuraat
gereageerd.

Eventuele adviseurs:
Voor het bouwbesluit hebben weeën adviseur ingeschakeld. Deze adviezen worden natuurlijk
serieus genomen. Geef deze mensen ook de tijd om iets kwalitatief goed uit te kunnen werken.

Heeft u ontwerp technisch een vrije keuze?
Ja, in principe wel maar we moeten natuurlijk wel voldoen eisen welke gesteld worden. Natuurlijk is
er wel discussie over het ontwerp met de opdrachtgever maar dit verliep goed. Wij zijn immers
gekozen op onze stijl.

Wie heeft er invloed op uw ontwerp? Iedereen binnen het bouwteam?
Een ieder heen invloed op zijn eigen vakgebied. Dit nemen we mee in ons tekenwerk want een
aannemer moetnatuurlijk wel garantie kunnen geven op bepaalde materialen en constructies.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw ontwerp?

Hoe bepaald u uw budget?
Dit licht aan een aantal punten, zoals:"de prijsklasse van de woningen, de stedenbouwkundige en
gemeentelijke eisen, het type woningen, de complexiteit, het aantal typen en de hoeveelheid taken.

Welke taken horen hierbij?
Het maken van het VO en het DO, eigenlijk alles behalve de calculatie's en de directievoering.
Heijmans heen zelfhef bestek geschreven maar dat hebben wij wel gecontroleerd.

Een constructeur/ bouwbedrijf past vaak de details aan in zijn voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Dit "moet" niet, het licht er vaak aan of het wel of niet past in het beeld e. d. Het licht er vaak ook aan
hoe het gebracht wordt. Als er een goed argument op tafel gelegd wordt valt er natuurlijk veel te
bespreken.

Waarom moet een bouwbedrijf de detaillering controleren? De architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er gewoon gemaakt wat de architect tekende?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Het bouwbedrijf wordt nu mede verantwoordelijk gemaakt, een aannemer wordt nu mede
verantwoordelijk gemaakt voor het ontwerp. Als er dus iets fout zou gaan is niet alleen de architect
verantwoordelijk.

Worden er in sommige detailleringen juist niet problemen op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden kunnen worden?
Wanneer de samenwerking in een bouwteam goed is moet dit geen problemen geven. Een ieder
kan meepraten en meedenken over de constructie. Men moet niet te bang zijn om iets nieuws te
ontwerpen.

Gaat de uitstraling van een woning/ gebouw boven de detaillering?
De uitstraling wordt gemaakt door de detaillering.

Is een ontwerp wel altijd functioneel? En waarom kiest men voor een dergelijk ontwerp?
Een ontwerp moet functioneel goed in elkaar zitten. De vraag is altijd: voor wie ontwerpt men iets.

Een bouwteam heeft toch als opzet, goede degelijke woningen te bouwen met een hoog
kwaliteitsniveau. Is dit ook niet gerelateerd aan het ontwerp?
Gedeeltelijk wel, maar een goed ontwerp kan slecht uitgevoerd worden. Dit staat er dus eigenlijk
een beetje los van. Men moet verder denken. Hoe zou iets over 10 jaar zijn.

Wordt er rekening gehouden met de wensen van de consument? Of wordt er alleen gekeken
naar het ontwerp van een architect?
Er wordt natuurlijk wel voor een doelgroep ontwerpen. Dit is vaak ook de discussie bij het
ontwerpen. Er moet altijd zo nuttig mogelijk ontworpen worden.

Wie bepaald de indeling van een woning?
Dit doet de architect. Elke keer moet er een nieuwe indeling gemaakt worden omdat ook elke keer
de vorm van de woning anders is. Voor standaard beukmaten zijn wel ongeveer dezelfde
ontwerpen.

Hoe wordt er omgegaan met de vrije indeelbaarheid van de woning?
Wij maken bij elk ontwerp verschillende indelingsoptie's. Er moeten vaak verschillende
mogelijkheden worden aangeboden aan de koper.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Dit kan alleen bij volledige openheid tussen de verschillende partijen. Naar de consument toe
misschien niet. Krijgt er alleen maar een raar gevoel bij.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Is op zicht wel goed, of het werk is af te wachten.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De houtwalhofjes". In dit bouwteam wordt er
samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
Janson en Adriaanssen architecten
Goudstikker- De Vries
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. H. van Ancum
tn.v. Mevr. M. Adriaanssen
t.n.v. Dhr. A. Dijkstra
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Jammer genoeg heeft dit bouwteam niet optimaal gelopen wat een aantal oorzaken heeft waar we
samen misschien heel erg veel van kunnen leren.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort constructiebureau werkt u?
Een Ingenieursbureau met meerdere vestigingen. Almere houdt zich vooral bezig met de
hoofddraagconstructie van woningen.

Welke rol speelt u in het bouwteam?
Adviserende en een constructief ontwerpende rol.

Wanneer word u bij het bouwteam betrokken?
Na de voorlopig ontwerp fase. Wij springen in als een architect gaat werken aan het definitieve
ontwerp. In het Voorlopig Ontwerp schetsen wij de constructie en zoeken de knelpunten op zodat
deze besproken worden.

Hoe breed is uw inbreng in het bouwteam?
Niet heel breed, wij praten alleen mee over de constructie.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Wij denken van wel, door het overleg in bouwteam kan er veel in de constructie bespaard worden.
In het bouwteam moet men er naar streven om constructies in overleg en een vroeg stadium helder
te krijgen en waar nodig te wijzigen. In dit project zijn we drie keer van bouwsysteem veranderd en
dat werk niet echt. Dit project had in principe ook in aanbesteding gekund.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Er moet goed en duidelijk gecoördineerd worden. Doe dit in overleg met alle partijen en zorg
er voor dat er niemand tussen de verschillende partijen in staat. Als er een schakel tussen 2
verschillende partijen zit zorgt dit voor informatie verlies. Licht iedereen in over de wijzigingen. De
opdrachtgever is de aangewezen persoon om dit alles te coördineren.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Kijk niet altijd naar de kosten welke men moet maken voor adviseurs. Een goede adviseur verdient
veel geld door goedkopere oplossingen aan te dragen voor bijvoorbeeld de constructie. Geeft
iemand ook voldoende budget zodat deze zich er voldoende in kan verdiepen. Hoe meer uren
iemand er voor heeft in zijn budget hoe goedkoper het eindresultaat.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Over het algemeen is er in het begin was overal tijd voor maar als de woningen in verkoop gaan
moet alles opeens op stijl en sprong. Wat vaak moeilijk is. Het bouwteam werd niet goed
aangestuurd. Er was eigenlijk geen bouwteam doordat de aannemer heel laat in het traject kwam.
Tot aan de prijsvorming verliep het traject stroef, daarna liep het soepel. Dit is bijna bij alle projecten
zo.

Architect:
De architect was heel meegaand en ideeën waren goed bespreekbaar. Het contact tussen de
architect en ons liep goed.

Aannemer:

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Kwam er voor het mooie te laat bij het bouwteam. Vandaar was er eigenlijk ook niet echt van een
bouwteam te spreken. Er waren al te veel dingen besproken en bepaald welke soms zwaar lagen bij
de aannemer. Vanaf dat de aannemer plaats nam aan de tafel en we dus een volwaardig bouwteam
waren verliep het proces goed en snel.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Iets dat wordt gegund en niet wordt aanbesteed wordt vaak gezien als vriendjespolitiek. Dus voor
de buitenwereld lijkt het vaak niet positief.

U krijgt details van een architect, en dan?
Wij krijgen van de architect als eerste het voorlopig ontwerp en hier gaan wij de constructie in
tekenen en de knelpunten aangeven. Hier geven we adviezen over aan de architect welke dit dan
weer kan verwerken in zijn detaillering

Wie heeft er invloed op uw constructie? Iedereen binnen het bouwteam?
Eigenlijk iedereen, maar wij blijven natuurlijk eindverantwoordelijke voorde constructie. We geven
wel altijd een goede reden waarom iets niet kan en dan komt het altijd wel goed.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw constructie?
De Nederlandse normen en de uitvoerbaarheid waaruit de kosten weer voorvloeien.

Hoe bepaald u uw budget?
Aan de hand van ervaringsgetallen welke op het voorlopig ontwerp worden los gelaten.

Welke taken horen hierbij?
NOG IN TE VULLEN, ZIE FAX

Een architect/ bouwbedrijf wil vaak de details aanpassen in zijn voordeel. Moet een
constructeur hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Als wij het constructief goedkeuren is het natuurlijk geen probleem. Maar wij blijven
eindverantwoordelijke dus wij moeten het goedkeuren.

Sommige detailleringen worden door de architect getekend waarin u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe wordt hiermee gehandeld?
Wij geven altijd al advies over detailering voordat de architect gaat tekenen. Dus de architect maakt
zijn detaillering om ons advies heen.

Ik kan me voorstellen dat uw opmerkingen soms het gevelbeeld veranderen. Hoe gaat men
hier in bouwteam mee om?
Bij seriematige woningbouw gebeurt dit eigenlijk bijna nooit. Door dingen aan te geven in de
voorfase lost het vaak problemen op. Vaak zijn het elementen welke de kosten beïnvloeden. Het
zijn vaak dure oplossingen. Dus als wij goede argumenten naar de verschillende partijen aandragen
en hier het kostenplaatsje bij vermelden gaan ze vrij snel om. Wij proberen uiteraard wel om het
gevelbeeld na te streven.
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Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Ja, alle inbreng van goede informatie is welkom binnen een bouwteam. Zo vinden wij dat eigenlijk
elke partij een dergelijk boek moet hebben. Zelf houden wij ook een dergelijk boek bij.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Nee

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er ook iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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2 Het Project

Met u wil ik het over de volgende projecten gaan hebben:

Project "De Houtwalhofjes" Vathorst te Amersfoort

Naar ik begrepen heb heeft dit bouwteam niet helemaal soepel gelopen. Het leek mijn daarom
interessant om een aantal vragen te stellen over dit bouwteam.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

Allereerst wil ik een aantal algemeen vragen stellen over bouwteams en daarna een aantal
specifieke vragen over de bouwteams zelf.

U gaat rekenen naar aanleiding van het eerste ontwerp en het budget wordt overschreden en
dan?
Vooreen bouwbedrijf is het vaak beter om het budget te krijgen voordat er gerekend. Dan kan het
bouwbedrijf helpen met het opstellen van het PVE, Het bouwbedrijf heeft kan vaak beter
meedenken in budgetten e.d. Als erna het begroten van het VO een overschrijding van het budget
plaats vindt wordt er eerst gekeken hoe groot de overschrijding is. De opdrachtgever en het
bouwbedrijf gaan in overleg over de kosten. Vaak zit hier een kostendeskundige bij om de
betrouwbaarheid van de bedragen vast te stellen. Wanneer de begroting doorgelopen is en de
overschrijding is nog te groot, kan men om sommige posten gaan bezuinigen. Als laatste redmiddel
kan er naar herontwikkelen gegrepen worden.

Gaat het bezuinigen op een woning niet ten koste van de kwaliteit?
Kwaliteit kan worden opgedeeld in technische kwaliteit (deze hebben we zelf in de hand dus hier
willen we niet op bezuinigen) en kwaliteitsuitstraling (dit houdt de esthetica in, door het gebouw iets
te versoberen kan er vaak sterk bezuinigd worden). Bij bijna alle ontwerpen geld: door het casco zo
simpel/ standaard mogelijk te houden blijft er geld over voor de gevel.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een woning gewaarborgd worden?
Technisch gezien door het bouwbesluit, esthetisch gezien door de architect. Voor de kwaliteit is het
heel erg belangrijk dat de bouwer zich inleeft in de ideeën van een architect.

Hoe wordt de kwaliteit van een woning bepaald?
In principe de opdrachtgever door middel van het PVE. Hierin te beschrijven wat de stelpost wordt
voor luxe sanitair/tegelwerk e.d. wordt.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Juist van deze tijd. Door het meedenken van de aannemer in het voortraject wordt de prijs/kwaliteit
verhouding veel beter. Daarnaast heeft de opdrachtgever minder zorgen over het product. Een
opdrachtgever wil vaak niet worden lastig gevallen met vragen e.d. Een aannemer maakt echter wel
meer kosten door lang in het voortraject te zitten. En deze kosten worde niet betaald.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Bouwbedrijf?
Ja natuurlijk, de aannemer weet nu zeker dat de projecten opdracht worden. Het bouwteam kan
beter risico's inschatten en meedenken in de kwaliteit. Nu wordt de werkvoorbereiding van een
bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit verlaagt vaak de faalkosten. Door uitgedachte, casco's te
kiezen, zoals heembeton kunnen de faalkosten nog verder worden terug gebracht. Bij heembeton
moet echter de aannemer al wel in een heel erg vroeg stadium meekijken en meedenken.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Op het punt van openheid en vertrouwen, zoals dat een aannemer veel beter kan meedenken als
het budget van een woning bekent is. Het is natuurlijk wel te begrijpen dat een opdrachtgever dat
niet wil omdat een aannemer dan naar dit bedrag wil gaan toeschrijven maar dit moet niet de
gedachte zijn.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Daarnaast moeten de verschillende partijen niet op de stoel van een ander gaan zitten.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Het vertrouwen tussen de verschillende partijen. De partijen moeten elkaar aanvoelen in denkwijze
e. d., moeten iets voor elkaar willen doen. Zorg er ook voor dat de informatie stroom naar alle
partijen goed is. Houdt geen vergaderingen met verschillende partijen apart. De opdrachtgever
moet verdelen en heersen, dit gebeurt lang niet altijd goed. Een opdrachtgever moet niet altijd
negatief tegenover verbetervoorstellen staan.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Een opdrachtgever moet selectief zijn met bedrijven en personen welke in een bouwteam gehaald
worden. Deze partijen moet bereid zijn in een team te werken en niet betweterig willen zijn binnen
een team.

Garandeert een goed verlopen bouwteam ook een vervolg opdracht?
Meestal wel. Een goed verlopen bouwteam hoeft natuurlijk nog niet te zeggen dat het product
buiten ook goed in elkaar gezet wordt. Dus in dat opzicht garandeert het weer niet altijd werk.

Kan een slecht verlopen bouwteam er voor zorgen dat er geen project meer gedraaid zullen
worden met u?
Dit kan zijn bij een bouwteam dat voor het eerst wordt opgestart met een partij, Wie past er het
beste bij een opdrachtgever. Ook bij bouwteam moet een aannemer zich tactisch maar vooral
dienend opstellen. Houd respect voor elkaar werkt!

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Zou kunnen, er is een open relatie met de opdrachtgever en alle ander partijen.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Deze kennis hoort bij Van Zwol en moet bij Van Zwol blijven. Dit boekwerk moet de kwaliteit van
projecten bewaken.

Wanneer werd u bij dit project betrokken?
Veel te laat! De architect had al een VO en een DO klaar liggen toen wij er bij kwamen. Het ontwerp
zoals het er nu lag voldeed niet aan de eisen van de cascoleverancier. Er waren al een aantal
beslissingen genomen door de opdrachtgever welke niet waren afgestemd met het ontwerp.

Waarom bent u bij dit project betrokken?
Dit vanwege de relatie met HIVG

Hoe is volgens u het traject verlopen?
Waardeloos. Dit bouwteam mocht eigenlijk geen bouwteam heten. Vanaf het moment dat er een
andere projectmanager op het project werd gezet begon het bouwteam te lopen. Nu werden wel alle
partijen aan één tafel gezet en begon het bouwteam. Er is na die tijd nog wel heel erg veel werk
verzet. De partijen hadden gelukkig wel veel respect voor eikaars werk. Doordat het bouwteam zo
laat op gang kwam, heeft het project meer gekost dan nodig was. Er kon pas zo laat gestuurd kon
worden, wat ten koste gaat van het budget.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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U krijgt details en tekeningen van een architect, en dan?
Het ontwerp zoals het er lag moet op sommige punten worden aangepast vanwege het
bouwsysteem. De detailleringen zoals deze er lagen zijn ook aangepast aan de bouwwijze en
bouwmethode. Bij de architect was er gelukkig de bereidheid om mee te denken met de aannemer.

Praat u mee over het ontwerp?
Over het ontwerp op zich niet maar wel over de detailleringen. Vooral de ontmoetingen van het
bouwsysteem met andere onderdelen zijn door ons aandachtig gecontroleerd.

Kunt u al u opmerkingen doorvoeren in het project?
Nee, natuurlijk niet alle, maar als er een goede reden voor is en de architect beeld zich het
probleem in, in de praktijk dan lukt dit meestal wel. We moeten respect hebben voor eikaars manier
van werken.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
De projectmanager van de opdrachtgever was heel erg gedreven, maar was niet in staat om andere
partijen te laten werken. Hij hield teveel werk voor zichzelf. Als er iets werd gevraagd aan één van
de partijen moest het gelijk ook stijl op sprong. Nog een probleem was dat alle partijen eenzijdig
werden aangestuurd en de partijen niet aan één tafel zaten. Nadat er een nieuwe projectmanager
werd aangesteld ging het steeds beter en werden er eindelijk ook bouwteam vergaderingen belegd
ook al was dit eigenlijk te laat.

Architect:
De architect was zeer welwillend een coöperatief. Een architect heen als taak het ontwerp
esthetisch te bewaken. Naar ons inzien deed deze dit ook wel maar ze was te gemakkelijk over te
halen.

Constructeur:
Het contact met de constructeur verliep goed, ook al was er weinig contact. Het tekenwerk was
goed en de architect was coöperatief.

Op welke punten moest dit bouwteam verbeterd worden?
Nadat de opdracht is verstrekt aan alle partijen, moet men eigenlijk gelijk beginnen met de
bouwteam besprekingen

Het project verkocht in het begin niet, wat doet men dan?
Wij hebben er voor gekozen om de optionele slaapkamer op de eerste verdieping als standaard uit
te voeren.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol 8.V.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De Dissel" te Hooglanderveen. In dit bouwteam
wordt er samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. J van Schriek
Architect: Poolen architecten t.n.v. Dhr. J. Poolen
Constructeur: t.n.v. Dhr.
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. A. Gerritse

Gelukkig draait dit project op dit moment goed in bouwteam. Vandaar dit interview.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort ontwikkeling bureau werkt u?
Wij zijn een aanbieder van woningconcepten wij kunnen voldoen aan: vraag, behoefte en locatie.
Wij ontwerpen alle type's woningen en kunnen aan alle eisen voldoen. Daarnaast gaan wij natuurlijk
mee in de tijd.

Hoe is dit project tot stand gekomen?
Hooglanderveen heeft een verouderd dorpshuis waar verschillende partijen gebruik van maken. Nu
is echter het probleem dat dit centrum in de nieuwbouw van Vathorst komen. Omdat dit buurthuis zo
verouderd is moet er een nieuwe gebouwd worden welke past in de architectuur van de nieuwe
wijk. Het probleem zijn de financiële middelen om dit te betalen. Nu is het volgende plan opgezet.
Van de OBV krijgen we een stuk grond dat groot genoeg is om het complex op te bouwen. HIVG
krijgt het stuk grond waar "De Dissel" op stond kosteloos en mag dit gebruiken voor woningbouw.
Van de grondopbrengsten welke hiermee verworven worden moet het nieuwe clubhuis gebouwd
worden. Zo wordt er dus gewerkt met gesloten beurzen.

Met welke factoren heeft u te maken gaande het opzetten voor het project?
Bij dit project hadden we te maken met heel veel verschillende partijen. Te denken valt aan de
huidige gebruikers, OBV, de stedenbouwkundige planontwikkelaar en natuurlijk de financiële
aspecten.

Wie kiest er het ontwerp voor "De Dissel"? De architect of u?
Dit gebeurt in samenspraak waarbij de opdrachtgever natuurlijk de eindverantwoordelijke is en de
doorslaggevende stem heeft. Dit natuurlijk wel binnen de door de stedenbouwkundige en de
gemeentelijke gestelde kaders.

Hoe kiest u de verschillende partijen binnen een bouwteam?

Architect:
Dit doen we op basis van: referentieproject, bureaupresentatie, ervaring, prijs/kwaliteitsverhouding,
passende stijl in de omgeving en de eerdere samenwerking. Ook andere partijen hebben hier
inspraak in.

Constructeur:
Dit is afhankelijk van de complexiteiten de kenmerken van het project. Tevens zijn hier natuurlijk
ook de prijs/kwaliteitsverhouding en de eerdere samenwerking van belang.

Aannemer:
Dit was een verplichting vanuit het Heijmans concern.

Er wordt voor een bepaald type gebouw gekozen. Waaraan aan bepaald budget wordt
gehangen. Hoe is ongeveer de verdeling van dit budget?
De grondkosten zijn ongeveer 20 - 30 %;
De bouwkosten zijn ongeveer 50- 60 %
En de bijkomende kosten zijn ongeveer: 10%
Bij dit project is het budget bepaald volgens de eerder beschreven tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B. V.
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Het budget wordt na de eerste calculatie overschreden en dan?
De eenheidsprijzen van de aannemer zijn te hoog -> onderhandelen.
Het totale plan is gewoon te duurt en het gevolg van de overschrijding van het PVE:
Dit zorgt voor bezuinigingen in het ontwerp -> onderhandelen met architect.

Gaat het bezuinigen op het gebouw niet ten koste van de kwaliteit?
De prijs/ kwaliteit verhouding moet wel in verhouding blijven/zijn.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een gebouw gewaarborgd worden?
D.m.v. het P.V.E./duidelijk zijn bij het uitzetten van de koersstrategie en toezicht houden tijdens de
bouwfase.

Hoe wordt de gebruikskwaliteit van een gebouw bepaald?
In het PVE en met de stedenbouwkundige randvoorwaarden.

Hoe breed is uw inbreng binnen het bouwteam? Kunt u alles doordrukken? Bijv.
architectonisch/ bouwtechnisch of constructief?
Het veto als opdrachtgever moet men eigenlijk niet gebruiken:

1. Overtuig een bepaalde partij d. m. v. samenwerken en discussie op in houdt, probeer
elkaar te overtuigen.

2. Probeer elkaar van man tot man te overtuigen met informatie.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Jazeker, het bouwbedrijf moet als adviseur bij betrokken worden, dit levert een optimaler plan op.
Door alle verschillende disciplines van het bouwteam in een vroeg stadium samen te brengen kan
men tot een optimaler plan komen.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Projectontwikkelaar?
Dit is afhankelijk van de situatie en het project. Hier is er voor gekozen om het project uit te
besteden als turn-key project.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Investeer veel in het opstarten van het project en de eerste fase. Baken het project eenduidig af
door samen de uitgangspunten vast te stellen.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Een slecht PVE en het vertrouwen in elkaar.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Zie 2 bovenstaande vragen

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Architect:
Deze is verantwoordelijk voor de uitstraling van het gebouwen en voor de inpassing van het
ontwerp in de omgeving. Natuurlijk is ook de snelheid en de prijs belangrijk. Bij dit project is voldaan
aan al deze eisen.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Constructeur:
Nog niet bepaald voor dit project.

Aannemer:
De aannemer heeft weinig tot geen ervaring in het turn-key project. Het is belangrijk dat de
aannemer het risico in schat, welke ruimte's zitten er nog in het contract. Voor de rest is het een
goed meedenkende aannemer.

Eventuele adviseurs:
Deze worden verzorgd door Van Zwol d. m. v. zijn eigen onderaannemers.

Wordt een ieder als volwaardig gezien binnen het bouwteam?
Ja, let op dat iedereen voldoende beslissingsbevoegd is. Dat er bekend is tot welke hoogte.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Heeft niets met bouwteam te maken maar bij aanbestedingen.

U krijgt details en tekeningen van een architect, en dan?
In samenwerking met elkaar komen de tekeningen tot stand dus we zijn constant op de hoogte van
de vorderingen.

Praat u constructief mee over het ontwerp?
Alleen indien nodig. Dit is bijvoorbeeld als de gebruiksfunctie van het gebouw wordt aangetast.

Het bouwteam heeft heel goed gedraaid. De kwaliteit van het gebouw is goed. Worden er dan
meer bouwteams opgestart met deze partijen?
Bij voorkeur wel, indien alle partijen het hierover eens zijn. Vaak houden veranderingen partijen ook
scherp.

Het bouwteam heeft niet goed gedraaid. De kwaliteit van het gebouw is niet goed. Hoe word
er dan met een dergelijk bouwteam omgegaan?
Er worden tussendoor al verschillende evaluatie's gehouden om te kijken waar het aan licht en dit
moet ook eerlijk tegen elkaar gezegd worden zodat een ieder weet waar hij aan toe is.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Deze inbreng moet er bij een aannemer zijn als kennis. Een dergelijk boekwerk kan dienen als een
waarschuwende functie. Men moet hier wel selectief mee om gaan anders komt er 'teveel'
informatie op tafel en ziet met door de bomen het bos niet meer. Men kan het wel heel goed
gebruiken als bewijsmiddel naar een bouwteam toe om problemen inzichtelijk te maken.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.
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toestemming van de samensteller.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De Dissel" te Hooglanderveen. In dit bouwteam
wordt er samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. J van Schriek
Architect: Poolen architecten t.n.v. Dhr. J. Poolen
Constructeur: t.n.v. Dhr.
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. A. Gerritse

Gelukkig draait dit bouwteam tot nu toe goed, vandaar dit interview.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort architectenbureau werkt u?
Het architectenbureau houdt zich bezig met allerlei soorten opdrachten, van scholen tot
woningbouw en van bedrijfshallen tot ziekenhuizen maar dit alles in de moderne architectuur. Ook
haalbaarheidsstudie^ en stedenbouwkundige ontwerpen. Daarnaast wordt er ook nog wel eens
meegedaan aan prijsvragen.

Voor welk project heeft u meegedraaid/ draait u mee in het bouwteam?
Voor het buurthuis "De Dissel" is ons architecten bureau gevraagd om een ontwerp te maken. Wij
zijn gekozen naar aanleiding van eerdere plannen en de samenwerking met de architect. Dit project
verloopt vanaf medio zomer 2003. De opzet was om het ontwerp in juli in te dienen voor de
bouwvergunningsaanvraag. Maar door de wijziging in het te spenderen budget is dit uitgelopen tot
oktober. Doordat het budget is aangepast is ook de materiaalkeuze gewijzigd.

Welke rol speelde/ speelt u in het bouwteam?
Als eerste gaat de architect (dhr. Poolen) zelf aan de gang om een ontwerp te maken. Dit doet hij
samen met een tekenaar. De architect maakt in overleg met alle partijen het ontwerp en de
technische uitwerking. Als er een Voorlopig ontwerp gemaakt is gaat het werk over naar de
projectleider. Welke dan het gaat uitwerken samen met de tekenaar.

Wanneer werd/ word u bij het bouwteam betrokken?
In principe vanaf het begin. Wij zijn hier uitgenodigd om een opdrachtbespreking te houden hierin
wordt het PVE doorgesproken en de stedenbouwkundige randvoorwaarden voor het project
gepresenteerd. Aan de hand hiervan wordt er een honorarium door de architect bepaald.

Hoe breed was/ is uw inbreng in het bouwteam?
Op dit moment heel erg breed. De architect is de partij welke nu de meeste uren levert. Alles gaat in
dit stadium via de architect. Als het ontwerp klaar is wordt er uitgedetailleerd en hierin wordt de rol
van de aannemer steeds groter.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Jazeker, tenminste als er een vertrouwensband is tussen alle betrokken partijen. De architect moet
ontwerpen voor een vastgesteld bouwbudget. Een opdrachtgever zal nooit de scherpste prijs krijgen
voor het ontwerp maar ik bijna wel alle gevallen de beste kwaliteit.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een architect?
Ja, volgens ons kan een project het beste gedraaid worden in bouwteam. Het bouwbedrijf denkt
mee in een vroeg stadium. Hierin worden veel dingen besproken welke bepalend zijn voor de
uitvoerbaarheid e.d. Bij een aanbesteding moet alles al klaar zijn voordat het bouwbedrijf de
detaillering e.d. krijgt.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Een bouwteam mag in principe geen minpunten. Het licht aan de opdrachtgever zelf welke partijen
hij uitnodigt binnen zijn bouwteam. Een bouwteam moet minder transparant zijn. Er moeten geen
afspraken gemaakt worden tussen partijen onderling. Kies voor een open en heldere overleg
structuur.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Wat een bouwteam kan maken is het goede overleg maar dat kan het natuurlijk ook gelijk breken bij
slecht overleg. Zorg er voor dat er een open structuur is.

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Spreek van te voren goed af wat een ieder zijn taken en verantwoordelijkheden zijn voor een ieder
binnen het bouwteam. Over het algemeen roept een aannemer al vroeg dat iets niet kan omdat de
aannemer het niet graag toepast. Een aannemer gaat niet snel mee met innovatieve ontwerpen.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Doet niet altijd mee in het bouwteam. Deze opdrachtgever wel, het blijft de belangrijkste partij omdat
zij alle beslissingen nemen. De relatie opdrachtgever - architect moet klikken, anders zal er nooit
een mooi en kwalitatief goed gebouw komen.

Constructeur:
Moet meedraaien als lid maar, snel in modellen denken en ideeën aandragen. Een constructeur
moet vooral heel creatief zijn.

Aannemer:
De aannemer moet zich niet opstellen afwijzer van ideeën. Maar moet de kennis inbrengen in het
bouwteam.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee, de consument denkt vaak dat er nu onderling deals worden gesloten tussen de verschillende
partijen binnen het bouwteam.

Heeft u ontwerp technisch een vrije keuze?
Nee, eigenlijk niet maar dat zou ook niet leuk zijn. Het is een uitdaging om binnen een bepaald
budget, meteen aantal eisen van de opdrachtgever/stedenbouwkundige/toekomstige gebruikers
en OBV een ontwerp te maken waarmee geboeid wordt.

Wie heeft er invloed op uw ontwerp? Iedereen binnen het bouwteam?
Eigenlijk alles en iedereen.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw ontwerp?
De eis vanuit de opdrachtgever was: maak een feestelijk en toegankelijk gebouw met uiterst
minimale middelen. Natuurlijk waren er ook stedenbouwkundige randvoorwaarden en het PVE van
de toekomstige gebruiker, de opdrachtgever en de OBV.

Zijn dit vaste standpunten?
De meeste wel.

Is deze rol goed te vervullen?
Door al deze eisen e.d.. wordt het gebouw gesetteld in de omgeving.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam



Datum 26 oktober 2004 Kenmerk Afstuderen J. Bos Pagina 7 van 9

Hoe bepaald u uw budget?
Door middel van de SR 1997. deze regeling is voor een ieder in te zien.

Welke taken horen hierbij?
Het maken van een compleet ontwerp, DO, VO, bestektekeningen, werktekeningen inclusief alle
benodigde berekeningen nav het bouwbesluit, de materialen en de kleuren van alle materialen moet
worden bepaald. Bij dit project wordt het bestek i.o.m. de aannemer opgesteld.

Een constructeur/ bouwbedrijf past vaak de details aan in zijn voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Nee, maar dit gebeurt uiteraard in gezamenlijk overleg. Een ieder bekijkt zijn eigen discipline binnen
het ontwerp. Alleen de opdrachtgever heeft de macht om iets te beslissen.

Waarom moet een bouwbedrijf de detaillering controleren? De architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er gewoon gemaakt wat de architect tekende?
Hierdoor wordt de aannemer net zo verantwoordelijk als de architect. Nu had hij ook kunnen sturen
in de detaillering.

Worden er in sommige detailleringen juist niet problemen op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden kunnen worden?
Het is natuurlijk wel belangrijk dat we niet in een zelfde roe blijven hangen binnen de architectuur
dus we moeten ook nieuwe dingen proberen e.d. Stilstand is achteruitgang. De risico's van
bepaalde materialen e.d. moeten natuurlijk wel worden ingeschat en een ieder moet hier over
worden ingelicht.

Gaat de uitstraling van een woning/ gebouw boven de detaillering?
Nee, deze hangen juist nauw samen. Wij als architectenbureau zijn juist heel erg geïnteresseerd in
maakbaarheid van detailleringen.

Is een ontwerp wel altijd functioneel? En waarom kiest men voor zo'n ontwerp?
Er zijn altijd minimaal eisen welke er voor zorgen dat een bepaalde ruimte wel functioneel is. En een
ruimte kan voor de ene persoon wel heel erg functioneel zijn en voor de andere niet. Dit is
persoonsgebonden.

Een bouwteam heeft toch als opzet, goede woningen te bouwen met een hoog
kwaliteitsniveau. Is dit ook niet gerelateerd aan het ontwerp?
Het is heel erg belangrijk dat de know-how binnen het bouwteam ook echt benut wordt. Dit komt ten
goede aan de kwaliteit.
Goed bouwteam -> Goede kwaliteit product
Openbare aanbesteding -> niet de beste kwaliteit want de aannemer moet het tegen de laagste prijs
maken en dit komt niet altijd ten goede aan de kwaliteit.

Wordt er rekening gehouden met de wensen van de consument? Of wordt er alleen gekeken
naar het ontwerp van een architect?
Het is belangrijk dat er ontworpen wordt voor een bepaalde groep mensen en niet voor de grijze
markt. Zoek in het ontwerp een goede mix van doelgroepen.

Wie bepaald de indeling van een woning?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Dit gebeurt in overleg met de opdrachtgever, dit kan natuurlijk ook de bewoner zijn. Bij dit gebouw is
er overleg geweest met alle partijen.

Hoe wordt er omgegaan met de vrije indeelbaarheid van de woning?
Hierin willen wij als architectbureau heel erg ver gaan. Wij zouden graag zien dat er alleen een kern
van natte cellen werd gemaakt en dat de bewoner hier omheen zelfde woning ontwerpt. Dit heeft
echter als nadeel dat deze woningen vaak slecht verkopen. Mensen willen al een indeling als ze het
huis kopen en zijn vaak niet creatief genoeg.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Dit moet een aannemer voor zichzelf houden. Het is zijn kennis die niet bij iedereen op het bureau
hoeft te komen.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te Ieren en een ieder er ook iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.
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2 Het Project

Het project dat u in bouwteam gedraaid heeft was voor het project "De Dissel" te Hooglanderveen te
Amersfoort. In dit bouwteam werd er samengewerkt tussen de volgende partijen:

Opdrachtgever:
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

HIVG
Architectenbureau Poolen
ntb.
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. H. Van Schriek
t.n.v. Dhr. J. Poolen
t.n.v. Dhr. -
t.n.v. Dhr. A. Gerritse

Gelukkig heeft dit project gedraaid in bouwteam. Vandaar dit interview.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Wanneer werd u bij dit project betrokken?
Om precies te zijn was op 12 december 2003 het eerste contact tussen HIVG en Van Zwol
Amersfoort over de nieuwbouw van "De Dissel" bij dit project werd er, zoals beschreven bij HIVG,
van tevoren een budget bepaalt voor de nieuwbouw. Het project is ook in turn-key opzet als
opdracht aan Van Zwol gegeven. Dus Van Zwol was verantwoordelijk voor de architect en de
adviseurs.

Waarom bent u bij dit project betrokken?
Dit wordt tussen de 2 Heijmans bedrijven bepaal en daar gaan wij niet zelf over.

Hoe is volgens u het traject verlopen?
Door bureau Veassen werd een standaard sportcomplex uit de kast getrokken dat voldeed aan et
PVE van de OBVen de eindgebruikers. Dit plan is door Van Zwol begroot en uiteindelijk is dit het
bouwbudget geworden. Hiermee is men naar architectenbureau Poolen gegaan. De aannemer
moest de opdracht voor de architect opstellen dus deze zal de architect ook gaan sturen. In het
begin ging de OBV en INBO (stedenbouwkundige planontwikkelaar) niet akkoord met het ontwerp.
OBV heeft voor de bouwbegeleiding een projectmanagementbureau ingeschakeld voor de
bouwbegeleiding. Dit bureau blijkt echter niet daadkrachtig genoeg te zijn om beslissingen te nemen
en dingen te regelen. Er wordt niet accuraat gehandeld. Als deze partij niet in het proces betrokken
zou zijn dan had het proces waarschijnlijk sneller gelopen.

Praat u mee over het ontwerp?
Ja en nee, Van Zwol moest de opdracht en de uitgangspunten voor de architect vaststellen dus
deze heeiï wel inspraak in het ontwerp. De architect bepaald natuurlijk het ontwerp en stelt dingen
vast zoals de kleuren en materialen.

Kunt u al u opmerkingen doorvoeren in het project?
Natuurlijk niet alles, maar door deze constructie hebben we wel meer invloed op de architect. Het
eerste ontwerp wat de architect gemaakt had is afgekeurd en door de wijzigingen van OBV en INBO
heeft er een budgetoverschrijding plaats gevonden. Door deze constructie gaat het uitdetailleren
van het gebouw in goede overeenstemming.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Door een conflict met de opdrachtgever heeft er een wisseling van de wacht plaats gevonden bij de
projectmanager van de opdrachtgever. HIVG heeft het traject van "De Dissel" wel gevolgd maar
meer op een afstand al bij een normaal bouwteam.
Architect:
Wij als aannemer hebben een voorgesprek gehad met Poolen architecten over de verwachte
kwaliteit en uitstraling van het gebouw en dat deze niet moet doorschieten in de detaillering. Deze
moet goed doordacht en sober. Wij hebben zelfde opdracht bepaald en dit loopt goed. De architect
denkt goed met ons mee en andersom. De architect denkt ook meer dan normaal mee naar de
financiële kant van het gebouw.
Constructeur:

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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De constructeur heeft pas net zijn eerste stappen gezet zoals eerder beschreven zijn er een 2-tal
constructeurs.
Eventuele adviseurs:
Bij dit project doen de eigen installateurs mee in het bouwteam, dit scheelt aanzienlijk in de kosten
voor adviseurs. Doordat de installateur zelf hun installatie's kunnen ontwerpen volgens de geldende
regels scheelt dit vaak in de kosten voor deze installatie.

Op welke punten moest dit bouwteam verbeterd worden?
Voor dit bouwteam was het beter geweest om geen projectmanagementbureau werd ingeschakeld.
Dit bureau heeft het traject alleen maar vertraagd.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een de sporthal gewaarborgd worden?
In het voortraject hebben de toekomstige gebruikers/ OBV en stichting SRO meegepraat over het
ontwerp en de inrichting. Nadat het eerste ontwerp klaar was heeft een ieder hier naar kunnen
kijken en eventuele opmerkingen zijn, waar mogelijk, verwerkt. De beheerder van de sporthal,
stichting SRO, neemt ook deel in de bouwteamvergaderingen en zal tijdens de bouw rondgangen
houden op de bouw.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Wij als bouwbedrijf vinden van wel, maar de opdrachtgever kan het idee hebben dat het bouwbedrijf
niet scherp genoeg calculeert. Er wordt steeds vaker door opdrachtgevers gekozen voor
aanbestedingen en hier heeft de aannemer minder inspraak in de bouwsystemen en detailleringen.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Bouwbedrijf?
Vanuit de kant van de aannemer gezien heeft het heel grote voordelen maar natuurlijk ook voor de
opdrachtgever. Doordat de aannemer zeker weet dat het werk hem gegund wordt, zullen zij veel
serieuzer in de constructie duiken om het zichzelf gemakkelijker te maken tijdens de bouw. Dit heeft
alleen maar voordelen voor de opdrachtgever. Vaak worden er ook kostenbesparende details
gemaakt.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Maken: De snelheid van de ontwerpfase, voorstellen worden snel uitgewerkt. De

bouwkosten worden naarmate het traject vaaklager door alternatieven e.d.
Breken: Het vertrouwen van de opdrachtgever in de verschillende partijen is heel belangrijk.

Een ieder moet niet gelijk afgeschoten worden als hij/zij met ideeën en
alternatieven komt.
Een ieder moet een gezamenlijk doel hebben om het product goed af te ronden.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Zorg er voor dat er een goede bouwteam overeenkomst wordt opgesteld. Stel van tevoren een
goede omschrijving op van de werkzaamheden die een ieder binnen het bouwteam moet doen. Leg
ook de financiële doelstelling goed vast.

Garandeert een goed verlopen bouwteam ook een vervolg opdracht?
Ja, vaak wel. Een aannemer kan door de zorg bij een opdrachtgever weg te nemen er voor zorgen
dat deze een beter gevoel bij een project krijgt. Hierdoor kan het zijn dat een projectontwikkelaar
sneller naar ons toe komt met een nieuw bouwplan.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Kan een slecht verlopen bouwteam er voor zorgen dat er geen project meer gedraaid zullen
worden met u?
Een slecht verlopen bouwteam hoeft lang niet altijd de schuld te zijn van een aannemer. Het kan
natuurlijk ook heel goed zijn dat bepaalde architecten of adviseurs in het bouwteam zitten welke
geen medewerking willen verlenen maar alleen maar aan hun eigen hachje denken.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Voor de leden van het bouwteam zelfzeker wel. De consument heeft echter niet de kennis over
bouwteams en zou kunnen denken dat ze gewoon bedrogen worden.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voorontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Ja, wij denken van wel. Met een dergelijk boekwerk kan een architect gemakkelijker gestuurd
worden aan de hand van voorbeelden uit het verleden e.d. Het kan ook helpen bij de keuze van
materialen etc. Een dergelijk boekwerk kan de kwaliteit van de woningen alleen maar verbeteren,
en dat resulteert alleen maar weer in minder nazorg.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Ja, zie volgende vraag:

Is het bouwen in bouwteam voordeliger vooreen opdrachtgever?
Ons inziens wel, in principe hoeven er geen adviseurs ingeroepen te worden. De aannemer kan
deze informatie inwinnen bij zijn onderaannemers. De kosten zullen iets hoger liggen als bij een
aanbesteding. Maar de opdrachtgever heeft er zelf minder werk aan en de kwaliteit licht vaak hoger.
Door de detailleringen te bespreken komen hier vaak goedkopere oplossingen uit.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam



Datum 26 oktober 2004 Kenmerk Afstuderen J. Bos Pagina 4 van 8

Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De Laak blok 42". In dit bouwteam wordt er
samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

Van Manen architecten
Krabbendam Boerkoel B.V.
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. J. Stolze
t.n.v. Dhr. A. Noordermeer
t.n.v. Dhr. A. Schokker
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Vanwege de grote tijdsdruk lijkt me het interessant om hier eens op in te gaan.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

Doordat er al eerdere gesprekken geweest zijn met Dhr. Van Schriek, wil ik het voortraject van het
ontwikkelen van een project over slaan. Het traject begint voor mijn vanaf dat u de grond terug krijgt
van de grondbank.

U koopt de grond terug en dan?
Het project waar het over gaat is in het verleden herontwikkeld en door een nieuwe projectmanager
opgepakt. De grond is nog niet gekocht van de grondbank. In de grond liggen echter al wel de
voorzieningen voor het vorige plan dus deze zullen op kosten van de opdrachtgever moeten worden
omgelegd. Nadat dit gebeurd is en er is 70 % van de woningen verkocht zal de grond aangekocht
worden. Als men er voor kiest om her te ontwikkelen houdt dit wel vaak in dat vanaf dat moment de
rente teller gaat lopen bij de OBV en dat deze kosten ook gedeclareerd gaan worden.

Kunt u mij kort de loop van dit bouwteam uitleggen.
Het verloop is eigenlijk volgens het boekje gelopen. Toen men vorig jaar december in verkoop wilde
gaan met de toen ontwikkelde woningen bleek dat de markt zo veranderd was dat er helemaal geen
vraag was naar deze woningen. De woningen waren te luxe. In februari is er een nieuwe
projectontwikkelaar op het project gekomen en deze heeft een nieuwe architect ingeschakeld. Het is
voor dit plan de bedoeling dat het in december in verkoop gaat.

Wat zijn de positieve punten aan dit bouwteam?
De inbreng van de verschillende expertise's. Door een Heijmans bedrijf in het traject te betrekken
hebben wij zelf weinig problemen met de uitvoering. Laat het bedrijf dat het moet gaan uitvoeren
goed meedenken over het ontwerp en dat is nu ook goed gebeurt.

Waar is het fout gegaan binnen dit bouwteam?
Het tempo waarmee in dit bouwteam gewerkt wordt licht verschrikkelijk hoog. Normaal duurt een
bouwteam ongeveer 2 jaar en nu proberen we het project in driekwart jaar in verkoop te hebben. Als
er dan 1 van deze partijen niet voldoende meewerkt of niet voldoende tijd heeft om mee te werken
loopt het bouwteam vast. Er moet ook wel voldoende tijd zijn om alles te verwerken. Het blijft en
gevecht tegen de klok. Daarnaast heeft de stedenbouwkundige veel opmerkingen over het werk.
Deze had het liefst vast gehouden aan het oude plan en kijk nu ook nog zo naar het nieuwe plan.
Dit bevordert het tempo zeker niet.

Hoe kunt u de sfeer in een bouwteam goed houden?
Hef is wel moeilijk om de sfeer goed te houden binnen een bouwteam waarin een aantal partijen
zich opgejaagd voelt. De doelstelling moet natuurlijk wel gehaald worden. Totdat het voorlopige
ontwerp klaar was verliep het proces vrij goed. Vanaf het moment dat de technische uitwerking
werd opgepakt begon er een wrijvingsveld te ontstaan omdat het architecten bureau de grootste
werkdruk heeft. De architect wil wachten met verder uitwerken totdat het ontwerp is goedgekeurd
door de stedenbouwkundige. Maar hier is geen tijd voor. Daarom is er meet de architect ook een
evaluatie gesprek gehouden om de verstandhouding te verbeteren en dit loopt nu beter.

Dit bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Projectontwikkelaar?
Ja, wij werken altijd met Van Zwol Amersfoort en deze bepalen ook vaak het bouwsysteem. Dit is
afhankelijk van de bezetting van hun eigen bouwsysteem e.d. Het is dan van groot belang dat deze
partij in een vroeg stadium gaat meepraten. Zij moeten het voor ons gaan bouwen en zullen het

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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daarom ook serieus oppakken. Voor ons zou het niet logisch zijn om het project met Van Zwol aan
te besteden.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
De verslaglegging van ons uit kan beter. De taken voor de verschillende partijen zouden beter
beschreven moeten worden. De verslagen waren ook vaak te laat.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Constructeur:
Speelt zijn rol zoals deze moet zijn. Het toetsen van het ontwerp aan de constructieve eisen en
meedenken in alternatieven.

Architect:
Heeft het in de tijd voordat er gebouwd wordt veel te doen en daar licht ook vaak de tijdsdruk.

Aannemer:
Deze partij moet worden gezien als adviseur van techniek. Het heembeton casco is daarom ook
gekozen door Van Zwol.

Naar ik begrepen heb moet dit project voor de kerst nog in de verkoop. Leg dit niet een grote
druk op het bouwteam?
Ja, zie beschrijving hiervoor.

Het project is herontwikkeld heb ik begrepen. Wat was de reden?
De uitgangspunten welke gesteld waren voor het project konden niet gerealiseerd worden door de
verslechterde markt. Het project had gaandeweg het proces een aantal keer getoetst moeten
worden en dit is niet voldoende gebeurd. Een paar blokken verder op waren ook een aantal
ongeveer gelijke projecten in verkoop gegaan welke totaal niet verkochten. Dit was dus ook een
grote reden om niet door te gaan.

Waarom zou dit nieuwe plan wel aanslaan op het publiek?
Door marktonderzoek is er een passend ontwerp gemaakt. Het ontwerp sluit beter aan bij de markt.

Is er veel aan het plan veranderd?

Blok 42
Tuin
Parkeren
Uitstraling
Vrij op naam
Binnentuin

Oud
Klein terras op kelderbak
In parkeergarage
Strak
±€340.000
Volgebouwd met
appartementen

Nieuw
Achtertuin 15 2 30 m diep
In achtertuin op maaiveld
Puntkappen
±€250.000
Tuinen en parkeren.

Is het bouwteam in tact gebleven?
Vanuit HIVG is er voor gekozen om een nieuwe projectmanager aan het project te koppelen. Ook is
er voor gekozen om een andere architect te kiezen. Als men door zou gaan met de oude architect

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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resulteert dit vaak in een zelfde soort ontwerp. Door middel van een kleine prijsvraag is een nieuwe
architect gekozen. De constructeur is wel in tact gebleven omdat deze ook al de sonderingen e.d.
gemaakt had. Daarnaast was er al bepaalde kennis van het plan aanwezig zodat hij deze kennis
mee kon nemen.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee, een consument snapt hier weinig van. Het lijkt eerder dat de verschillende bedrijven gewoon
samen werken zodat een ieder er goed aan kan verdienen.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Dit boekwerk niet integreren in een bouwteam proces. Deze kennis kan Van Zwol natuurlijk goed
van pas komen en moet het plan natuurlijk ook toetsen aan dit boekwerk. Van Zwol kan hier zijn
voordeel uit halen.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De Laak blok 42". In dit bouwteam wordt er
samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. H. van Ancum
Architect:
Constructeur:
Bouwbedrijf:

Van Manen architecten
Krabbendam Boerkoel B.V.
Van Zwol Amersfoort

t.n.v. Dhr. A. Noordermeer
t.n.v. Dhr. A. Schokker
t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Vanwege de grote tijdsdruk lijkt me het interessant om hier eens op in te gaan.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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3 Vragenlijst

Van tevoren wil ik even kwijt dat niet alles wat ik zeg van toepassing is op dit bouwteam. Graag zou
ik het algemeen houden omdat ik nog met de partijen moet werken en de verstandhouding niet wil
verstoren door dit verslag.

Bij wat voor een soort architectenbureau werkt u?
Een gemiddeld groot architecten bureau dat gespecialiseerd is in utiliteitsbouw, seriematige
woningbouw en villa's. Wij hebben ervaring met het ontwikkelen van seriematige woningen op
bouwlocaties. Dit werk hebben we verworven door het houden van een presentatie voor het
deelplan.

Welke rol speelt u in het bouwteam?
Wij ontwerpen in overleg met de opdrachtgever een plan voor het bouwblok. Ik zelf verzorg voor het
architectenbureau organisatorische, juridische en technische kant van het verhaal.

Wanneer word u bij het bouwteam betrokken?
Vanaf de start van de DO fase eigenlijk. De projectleiding wordt wel bij het ontwerp betrokken om
inzicht te krijgen in het ontwerp. Vanaf het voorlopige ontwerp gaan wij meedenken in de techniek
en de juridische kant. Vanaf dat moment is de projectleider het aanspreekpunt en alle contacten
verlopen via hem. Zo kan er in principe ook niks mis gaan tussen de verschillende disciplines van
het bedrijf.

Hoe breed is uw inbreng in het bouwteam?
Zo breed als dat de andere partijen binnen het bouwteam die willen verlenen.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Het is een goede manier van samen werken en is een logische keuze van een projectontwikkelaar.
Deze opzet zal altijd wel blijven.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een architect?
Voor dit project is het een logische keuze. Het verschil tussen goed en slecht bestaat niet. Het gaat
om de manier van samenwerken.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
De fase's moeten goed doorlopen worden en vooral ook afgerond worden voordat men doorgaat
met de volgende stap binnen het proces. Nu zijn we eigenlijk al een paar stappen te ver ten
opzichte van de afgeronde fase's

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Het vertrouwen tussen de verschillende bedrijven, dit moet er altijd blijven ook al loopt het niet
lekker. Vaak wordt er gedacht dat iemand persoonlijk wordt aangesproken maar er moet worden
gepraat van bedrijf tot bedrijf.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam? Dit heeft niet betrekking op
de partijen binnen dit bouwteam.
Opdrachtgever:

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Een goede opdrachtgever moet buiten het financiële aspect ook het visuele ontwerp als speerpunt
zien. Bouwt men voor de grijze markt of voor een fictieve doelgroep.

Constructeur:
Een goede constructeur moet niet alleen meedenken maar ook alternatieven aandragen en
meedenken in de visie van een architect.

Aannemer:
Een goede aannemer denkt mee maar niet alleen over zijn eigen productieproces. Een aannemer
moet ook willen innoveren en nieuwe ideeën een kans geven.

Heeft u ontwerp technisch een vrije keuze?
Eigenlijk nooit, en dit is natuurlijk ook niet de bedoeling. Hij is altijd gebonden aan regels en
aandachtspunten van de opdrachtgever en de welstand. Maar natuurlijk ook de wettelijk
vastgestelde regels.

Wie heeft er invloed op uw ontwerp? Iedereen binnen het bouwteam?
Ja in principe wel. Daarvoor wordt ook een bouwteam opgezet al hoewel een bouwteam ook niet
altijd een vrijblijvendheid is om ergens toe te komen. Een ieder moet in de juiste fase op de
problemen reageren en niet in een te vroeg stadium want dit zorgt voor heel veel meer werk.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw ontwerp?
Het stedenbouwkundig plan, PVE, Alle Nederlandse wetten en verordeningen, besluiten van de
overheid en natuurlijk de visie van de architect.

Hoe bepaald u uw budget?
Aan de hand van een offerte, in dit geval dmv een kleine prijsvraag.

Een constructeur/ bouwbedrijf past vaak de details aan in zijn voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
De aanpassingen hoeven natuurlijk niet altijd negatief te zijn. Maar als een architect dat niet
wil'moet'het niet. De architect moet gezien worden als een kunstenaar. Als een bouwteamlid met
een goed argument komt dan is het vaak geen probleem. Maar een ieder moet wel het idee achter
de aanpassing zien. Het kan natuurlijk ook een verslechtering zijn. Dus een ieder moet goed bij de
les blijven.

Waarom moet een bouwbedrijf de detaillering controleren? De architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er gewoon gemaakt wat de architect tekende?
Wanneer men een aannemer mee laat praten in de detaillering dan maakt men hem mede
verantwoordelijk. Een ieder controleert elkaar in een bouwteam. Een ieder controleer op zijn eigen
werkgebied.

Worden er in sommige detailleringen juist niet problemen op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden kunnen worden?
Soms wel. Maar dit kan men in alles disciplines. Het kan ook gebeuren bij het bestek schrijven.
Maar hiervoor werkt men ook in bouwteam. Dan kunnen problemen opgelost worden. Probeer in
een vroeg stadium de problemen vast te stellen. De buitenkant van het detail moet ook bijna gelijk
de binnenkant zijn. Alles is ons inziens te maken als het bij ons de deur uit gaat.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Gaat de uitstraling van een woning/ gebouw boven de detaillering?
De architectuur draait juist om de details. Een schroefkeuze kan soms al bepalend zijn voor de
uitstraling van een aangezicht. Door het detail uit te werken wordt iets mooi.

Is een ontwerp wel altijd functioneel? En waarom kiest men voor een dergelijk ontwerp?
Het is niet altijd bruikbaar. Maar wanneer is iets functioneel. Een vertrek zonder ramen kan voor de
één een uitkomst zijn omdat deze persoon fotograaf is maar voor de ander juist niet. Men moet dus
voor een bepaalde doelgroep ontwerpen.

Een bouwteam heeft toch als opzet, goede degelijke woningen te bouwen met een hoog
kwaliteitsniveau. Is dit ook niet gerelateerd aan het ontwerp?
Nee volgens mijn is dit niet het doel van het bouwteam. Het doel van het bouwteam is wel om in
samenwerking met alle partijen een product te ontwikkelen dat binnen het verwachtingspatroon van
de eindgebruiker licht. Het kwaliteitsniveau is vaak afhankelijk van de prijs welke men er voor kwijt
wil. . .

Wordt er rekening gehouden met de wensen van de consument? Of wordt er alleen gekeken
naar het ontwerp van een architect?
Jazeker, want een ontwerp wordt altijd voor een bepaalde doelgroep gemaakt en niet omdat een
architect het zo mooi vind.

Wie/ wat bepaald de indeling van een woning?
Het programma van eisen van de opdrachtgever. Deze heeft een doelgroep voor ogen en hangt
daar een aantal eisen qua indeling aan.

Hoe wordt er omgegaan met de vrije indeelbaarheid van de woning?
Vrije indeelbaarheid door geen indeling aan te bieden verkoopt slecht. Wij maken wel optie
tekeningen welke de constructie niet aanpassen.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee, maar kan het ook niet verslechteren. Mensen hebben evenwel weinig vertrouwen in de bouw.
Daarnaast weet 90 % niet wat een bouwteam is.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Voor een aannemer is het ideaal. Maar doordat het vaak om algemene details gaat passen ze niet
in andere situatie's. Wijzelf maken revisiedetail van verlopen projecten. Door een dergelijk map kan
de architect ook niet helemaal meer vrij zijn in nieuw te maken details. Door deze map in een
bouwteam te gooien, gooit men ook wel de vuile was op straat.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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2 Het Project

Het project dat nu in bouwteam draait is Bouwteam "De Laak blok 42". In dit bouwteam wordt er
samengewerkt tussen de volgende partijen:

Project ontwikkelaar: Heijmans IBC Vastgoedontwikkeling t.n.v. Dhr. J. Stolze
Architect: Van Manen architecten t.n.v. Dhr. A. Noordermeer
Constructeur: Krabbendam Boerkoel B.V. t.n.v. Dhr. A. Schokker
Bouwbedrijf: Van Zwol Amersfoort t.n.v. Dhr. J. Brinkhuis

Vanwege de grote tijdsdruk lijkt me het interessant om hier eens op in te gaan.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

Bij wat voor een soort ingenieursbureau werkt u?
Wij zijn een ingenieursbureau voor hout, beton en staal met betrekking tot de woningbouw en de
utiliteitsbouw. We doen eigenlijk alles behalve bruggen en viaducten.

Welke rol speelt u in het bouwteam?
Wij adviseren alle leden binnen het bouwteam op constructief gebied. In dit geval over het beton
skelet en zoeken daar de goedkoopste oplossing in.

Wanneer word u bij het bouwteam betrokken?
Wij worden er In de ontwerpfase. Dit is ons inziens ook het beste. Dan kunnen we in een vroeg
stadium meedenken over de constructie en het bouwsysteem, funderingswijze en skeletopzet.

Hoe breed is uw inbreng in het bouwteam?
De inbreng is voor alle partijen zeker van belang. Als wij in de voorfase goed meedenken over het
skelet, valt hier veel in te verdienen en kan men vaak ook snel en goedkoper bouwen. De
oplossingen moeten zo simpel mogelijk, en met zo weinig mogelijk materiaal worden uitgewerkt. Dit
komt ten goede aan de kosten.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Ja, wij zijn zeker een voorstander van een bouwteam. Nu zitten we heel vroeg ook met de
aannemer aan tafel en dit komt goed van pas bij het uitdetailleren van de constructie en het
bouwsysteem. Zoals nu worden er 5 blokken tegelijk ontwikkeld. Als een aannemer deze tegelijk
moet gaan uitvoeren en allemaal met het zelfde systeem dan gaat dit niet lukken. Hier moeten ook
dingen op elkaar worden afgestemd.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Men moet er voor zorgen dat er minder druk op de voorfase licht. Nu is er eigenlijk te weinig tijd om
het "huiswerk" klaar te maken in die 2 weken. Het beste is dat een ieder voor de vergadering de
stukken heeft zodat men ze kan doornemen en op de vergaderingen de problemen aangeeft. Nu
moet er op de vergadering nog gekeken worden wat een ander gedaan heeft.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Afspraken moeten worden nagekomen ten aanzien van levering stukken. Zorg dat alle
spullen tijdig voor de vergadering bij alle partijen zijn.
Zorg er voor dat alles wat geld kost goed vast licht in het bestek.
Het bestek en de bestektekeningen moeten eigenlijk klaar zijn voordat de woningen in
verkoop gaan.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Zorg er voor dat er gelijk een goede voorbereidingsplanning op tafel licht met daarin een
vergaderingcyclus. En zorg er voor dat deze vergaderingen niet langer duren dan 2 uur. Dit hoeft
ook niet langer als een ieder zijn spullen goed van te voren heeft doorgenomen. Dus tijdig spullen
doorsturen.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Deze heeft een controlerende functie over het proces en bewaakt de prijs/kwaliteit verhouding. Een
opdrachtgever moet met de ogen van een klant kijken om een ieder scherp te houden. Alle leden
van het bouwteam moeten de opdrachtgever adviseren.

Architect:
Een architect moet dienstverlenend zijn en zich niet te star opstellen ten opzichte van ideeën van
een ander. Deze kunnen ook goed zijn. De architect moet de partijen mee laten denken in zijn
ontwerp.

Aannemer:
Deze wordt positief opbouwend bevonden, heeft een goede inbreng in de detailleringen in een
vroeg stadium en is natuurlijk belangrijk in de prijsvorming.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Wij denken van wel. Een aannemer kan nu niet in overleg met collega's de prijs bepalen, maar moet
nu zelfde prijs bepalen en deze prijs wordt gecontroleerd door een kostendeskundige.

U krijgt details van een architect, en dan?
Wij beoordelen de tekeningen en detailleringen op de constructieve uitgangspunten. Wij moeten er
voor zorgen dat de problemen uit het definitieve ontwerp gehaald worden.

Wie heeft er invloed op uw constructie? Iedereen binnen het bouwteam?
In principe hebben alle partijen dat,

De architect moet de constructie in zijn bouwkundige detaillering verwerken en toetsen
aan de voorschriften.
De aannemer denkt mee over de uitvoerbaarheid en het bouwsysteem.
En de opdrachtgever wordt door alle partijen geadviseerd.

Wat zijn de uitgangspunten voor uw constructie?
Natuurlijk de regelgevingen, maar ook het gekozen systeem. Het wil niet altijd zeggen dat
bijvoorbeeld een heembeton systeem zoals nu wordt toegepast veel minder werk in houdt al natte
bouw. Nu moet men zich inleven in de berekening van een ander en dat kost soms meer tijd.

Hoe bepaald u uw budget?
Dit wordt gedaan op basis van eenheden en de bouwmethoden, in dit geval maken wij een offerte
nadat het definitief ontwerp klaar is. Wij moeten er wel voor zorgen dat we duidelijk stellen naar de
andere partijen toe wat onze opdracht inhoud.

Welke taken horen hierbij?
In dit geval was dit wordt dit onze opdracht:

Fase A de ontwerpfase (VO/DO)
Het maken van een constructie ontwerp in bouwteamverband;
Het aangeven van de sondeerpunten en het coördineren van het door derden te maken
fundering-, bouwput- en bemalingadvies.
Het bijwonen van de voor de constructie noodzakelijke voorbereidingsbesprekingen.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Een globale dimensioneren van de constructie in de ontwerpfase ten behoeve van de
architect en de elementenbegroting.
Het schetsmatig aangeven van de constructie op afdrukken van de tekeningen van de
architect.

Fase B De bestekfase
De gewicht-, stabiliteit- en funderingsberekening maken;
De ontwerpberekening van de prefab onderdelen controleren;
Het maken van de benodigde overzichtstekeningen;
Het aanleveren van e besteksparagrafen conform STABUII
Het aanleveren van de hoeveelheid wapening per M3
Controle en aangeven van metselwerkdilataties
Het vroegtijdig overleggen met Gemeentelijk bouw- en woningtoezicht inzake de
constructie;
Bijwonen van de voor de constructie noodzakelijke besprekingen.

Fase C Uitvoeringsfase
De berekeningen van de wapening van de in het werk te storten betonconstructies
maken;
De controle op sterkte en stijfheid van de door derden te maken berekeningen en
tekeningen van systeemvloeren, staalwerktekeningen en prefab constructies;
Het indienen van onze en door ons gecontroleerde berekeningen en tekeningen bij het
gemeentelijk bouwtoezicht;
Het bijwonen van de door constructie noodzakelijke bouw c/q werkvergaderingen
tijdens de uitvoering;
Het controleren op de bouwplaats van de constructieve onderdelen.

Een architect/ bouwbedrijf wil vaak de details aanpassen in zijn voordeel. Moet een
constructeur hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Als het volgens onze berekeningen niet gaat dan gaan wij natuurlijk niet akkoord. Wij hebben een
adviserende taak in constructies. Het is natuurlijk wel vanzelfsprekend dat wij meedenken. Als ons
advies in de wind wordt geslagen dan wordt dit door ons zwart op wit gezet en naar alle partijen
verstuurd.

Sommige detailleringen worden door de architect getekend waarin u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe wordt hiermee gehandeld?
In overleg aanpassen of alternatieven uitwerken. Het is bijna altijd zoeken naar een compromis
detail waarin een ieder zich kan vinden.

Ik kan me voorstellen dat uw opmerkingen soms het gevelbeeld veranderen. Hoe gaat men
hier in bouwteam mee om?
Wanneer er in een vroeg stadium nagedacht wordt over detailleringen gebeurd dit eigenlijk nooit.
Architect moet in een vroeg stadium nadenken over detailleringen en hierover informeren bij alle
partijen. Dit werkt vaak kostenbesparend.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Dit behoort eigenlijk bij elke discipline binnen het bouwteam aanwezig te zijn.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Nee

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er ook iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemlngsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam



f

Datum 13 oktober 2004 Kenmerk Afstuderen J. Bos Pagina 4 van 8

2 Het Project

Met u wil ik het over de volgende projecten gaan hebben:

Project "De Laak" Blok 42 Vathorst te Amersfoort

Naar ik begrepen heeft ligt er op dit bouwteam een gigantische tijdsdruk. Het leek mij interessant
om hier eens een paar vragen over te stellen.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
Bouwteam
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3 Vragenlijst

Allereerst wil ik een aantal algemeen vragen stellen over bouwteams en daarna een aantal
specifieke vragen over de bouwteams zelf.

U gaat rekenen naar aanleiding van het eerste ontwerp en het budget wordt overschreden en
dan?
Voor een bouwbedrijf is het vaak beter om het budget te krijgen voordat er gerekend. Dan kan het
bouwbedrijf helpen met het opstellen van het PVE. Het bouwbedrijf heeft kan vaak beter
meedenken in budgetten e.d. Als erna het begroten van het VO een overschrijding van het budget
plaats vindt wordt er eerst gekeken hoe groot de overschrijding is. De opdrachtgever en het
bouwbedrijf gaan in overleg over de kosten. Vaak zit hier een kostendeskundige bij om de
betrouwbaarheid van de bedragen vast te stellen. Wanneer de begroting doorgelopen is en de
overschrijding is nog te groot, kan men om sommige posten gaan bezuinigen. Als laatste redmiddel
kan er naar herontwikkelen gegrepen worden.

Gaat het bezuinigen op een woning niet ten koste van de kwaliteit?
Kwaliteit kan worden opgedeeld in technische kwaliteit (deze hebben we zelf in de hand dus hier
willen we niet op bezuinigen) en kwaliteitsuitstraling (dit houdt de esthetica in, door het gebouw iets
te versoberen kan er vaak sterk bezuinigd worden). Bij bijna alle ontwerpen geld: door het casco zo
simpel/ standaard mogelijk te houden blijft er geld over voor de gevel.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een woning gewaarborgd worden?
Technisch gezien door het bouwbesluit, esthetisch gezien door de architect. Voor de kwaliteit is het
heel erg belangrijk dat de bouwer zich inleeft in de ideeën van een architect.

Hoe wordt de kwaliteit van een woning bepaald?
In principe de opdrachtgever doormiddel van het PVE. Hierin te beschrijven wat de stelpost wordt
voor luxe sanitair/tegelwerk e. d. wordt.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Juist van deze tijd. Door het meedenken van de aannemer in het voortraject wordt de prijs/kwaliteit
verhouding veel beter. Daarnaast heeft de opdrachtgever minder zorgen over het product. Een
opdrachtgever wil vaak niet worden lastig gevallen met vragen e.d. Een aannemer maakt echter wel
meerkosten door lang in het voortraject te zitten. En deze kosten worde niet betaald.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Bouwbedrijf?
Ja natuuriijk, de aannemer weet nu zeker dat de projecten opdracht worden. Het bouwteam kan
beter risico's inschatten en meedenken in de kwaliteit. Nu wordt de werkvoorbereiding van een
bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit verlaagt vaak de faalkosten. Door uitgedachte casco's te
kiezen, zoals heembeton kunnen de faalkosten nog verder worden terug gebracht. Bij heembeton
moet echter de aannemer al wel in een heel erg vroeg stadium meekijken en meedenken.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Op het punt van openheid en vertrouwen, zoals dat een aannemer veel beter kan meedenken als
het budget van een woning bekent is. Het is natuurlijk wel te begrijpen dat een opdrachtgever dat
niet wil omdat een aannemer dan naar dit bedrag wil gaan toeschrijven maar dit moet niet de
gedachte zijn.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Daarnaast moeten de verschillende partijen niet op de stoel van een ander gaan zitten.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Het vertrouwen tussen de verschillende partijen. De partijen moeten elkaar aanvoelen in denkwijze
e.d., moeten iets voor elkaar willen doen. Zorg er ook voordat de informatie stroom naar alle
partijen goed is. Houdt geen vergaderingen met verschillende partijen apart. De opdrachtgever
moet verdelen en heersen, dit gebeurt lang niet altijd goed. Een opdrachtgever moet niet altijd
negatief tegenover verbetervoorstellen staan.

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Een opdrachtgever moet selectief zijn met bedrijven en personen welke in een bouwteam gehaald
worden. Deze partijen moet bereid zijn in een team te werken en niet betweterig willen zijn binnen
een team.

Garandeert een goed verlopen bouwteam ook een vervolg opdracht?
Meestal wel. Een goed verlopen bouwteam hoen natuurlijk nog niet te zeggen dat het product
buiten ook goed in elkaar gezet wordt. Dus in dat opzicht garandeert het weer niet altijd werk.

Kan een slecht verlopen bouwteam er voor zorgen dat er geen project meer gedraaid zullen
worden met u?
Dit kan zijn bij een bouwteam dat voor het eerst wordt opgestart met een partij, Wie past er het
beste bij een opdrachtgever. Ook bij bouwteam moet een aannemer zich tactisch maar vooral
dienend opstellen. Houd respect voor elkaar werkt!

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Zou kunnen, er is een open relatie met de opdrachtgever en alle ander partijen.

Past het boekwerk "Aandachtspunten voor ontwerp- en uitvoeringsdetails" in een bouwteam
thuis?
Deze kennis hoort bij Van Zwol en moet bij Van Zwol blijven. Dit boekwerk moet de kwaliteit van
projecten bewaken.

Wanneer werd u bij dit project betrokken?
Dit deelplan loopt in principe al heel lang. Voor dit deelplan zien wij voor het eerst de ontwerpen.

Waarom bent u bij dit project betrokken?
Het werk dat HIVG ontwikkeld op Vathorst, moet Van Zwol in principe bouwen.

Hoe is volgens u het traject verlopen?
Niet erg goed, er lag een grote druk op het project omdat het herontwikkeld moest worden en in
verkoop zijn voor de kerst dit jaar. Tijdsdruk op een bouwteam hoeft niet funest te zijn maar als ook
maar één partij een steek laat vallen heeft men een probleem. Nu is het probleem dat het DO is
afgekeurd door de stedenbouwkundige. Dus wordt de tijdsdruk alleen maar groter en de sfeer
minder.

U kreeg details en tekeningen van een architect, en dan?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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Als eerste willen we dan het bouwsysteem bepalen, de kozijnendetaillering e.d. bepalen. Het is
volgens ons belangrijk dat er al vroeg over bepaalde details wordt nagedacht.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtgever:
Bij dit project is HIVG bereid om samen te werken, maar wordt van bovenaf teveel gepust, er dit
werkt door in het bouwteam, daarnaast wordt er teveel naar de enten gekeken ons inziens.

Architect:
Heeiï volgens ons niet aan zijn taken voldaan. Een architect moet een ontwerp maken in over;eg
met een opdrachtgever dat ook aansluit bij de wensen van de stedenbouwkundige, dat is in dit
geval dus niet gelukt. De architect denkt ons inziens teveel in fase's waardoor het tekenwerk
kwalitatief nog bij het DO ligt maar een ieder in het bouwteam al verder is. Doordat hij is fase's
werkt is de samenwerking ook niet altijd even goed.

Constructeur:
Deze heeft een goede positieve instelling, door de houding van de architect staat de constructeur
dichterbij de aannemer. De constructeur levert een goede kwaliteit.

Op welke punten moest dit bouwteam verbeterd worden?
De kwaliteit van de projectarchitect was goed, maar op het moment dat het project overgedaan
werd naar de projectleider ging het fout. Dit trek echter goed bij, er is een gesprek geweest tussen
opdrachtgever en de architect en dit heeft zijn vruchten afgeworpen.
Daarnaast is het heel gevaarlijk om een tijdsdruk op een bouwteam te leggen. Hoe gaan de
verschillende partijen mee om? Nu was er een korte reactietijd tussen de vergaderingen in, en niet
iedereen kon dan zijn werk klaar hebben.

Het project verkocht niet en werd herontwikkeld. Hoe wordt er omgegaan met de kosten die
u al gemaakt heeft?
Een bouwbedrijf dat aan tafel zit bij een bouwteam zit hier geheel kosteloos. De kosten welke hij
maakt moeten terug verdiend worden tijdens de bouw.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij Van Zwol B.V.
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4 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.
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Niets van dit rapport en/of ontwerp mag worden vermenigvuldigd, openbaar gemaakt en/of overhandigd aan derden, zonder voorafgaande schriftelijke
toestemming van de samensteller.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie Bouwkunde. Een gedeelte van mijn opdracht is het maken van een
kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en AannemlngsmaatschappIjSVan Zwol B.V.
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2 Vragenlijst

Bij wat voor een soort ontwikkelings bureau werkt u?
Bouwfonds ontwikkelt commerciële en woningbouwprojecten. Nederland is opgedeeld in 5 regio's
waar el k ongeveer 1800 woningen per jaar worden ontwikkeld. In principe worden er alleen maar
koopwoningen gebouwden af en toe huurwoningen voor woningbouwcoöperatie's. Deze vestiging
van bouwfonds ontwikkeld in de provincie Utrecht en Gelderland tot aan de Ijssel.

Wat voor een soort projecten ontwikkeld u?
Deze regio van Bouwfonds ontwikkelt eigenlijk alleen maar woningbouw.

Waarom gaat u met alle partijen in bouwteam?
Wij zien het als een samenwerkingconstructie. Bij Bouwfonds kennen ze 2 soorten bouwteams:

Een bouwbedrijf koopt de grond, samen met bouwfonds of alleen, en laat hier
bouwfonds op ontwikkelen. Zij willen dan natuurlijk wel zelf de woningen bouwen, dus
wordt er een bouwteam aangegaan.
Bouwfonds zelf koop grond en gaat hgierop ontwikkelen. Zij kiezen uit een aannemer
op basis van ervaringen en gaan hiermee in bouwteam. Deze aannemer wordt vaak
alleen gekozen aan de hand van een aantal eisen hierover later meer.

U koop een stuk grond en dan?
Normaalgesproken koopt Bouwfonds direct van een boer. Er is natuurlijk wel overleg met de
gemeente over een aantal zaken betreffende deze grond. Soms verkopen zij deze grond ook weer
aan de gemeente maar eisen dan wel een ontwikkelclaim. Aan de hand van bijv. Nota wonen van
de overheid, provinciale streekplannen en de gemeente worden er gezocht naar locatie's welke
binnen deze plannen vallen.

Hoe dient het bouwteam volgens u te verlopen?
Dit is heel erg verschillend, eenvoudige projecten worden door Bouwfonds zelf in voorbereiding
genomen. De aannemer komt er pas bij als er een prijsvorming plaats moet vinden. Dan moeten de
werktekeningen nog gemaakt worden en hier heeft de aannemer inspraak in. Een bouwteam mag
volgens Bouwfonds niet langer dan 1 jaar duren. Dan zit er iets niet goed. probeer de vergadering
ongeveer elke 3/4 weken plaats te laten vinden.

Wie kiest er het ontwerp voor de woningen? De architect of u?
Bouwfonds heeft een eigen marketing afdeling welke uitzoekt welke ontwerpen er aanslaan bij het
publiek. Deze uitkomsten worden meegenomen bij het verkiezen van het ontwerp.

Hoe kiest u de verschillende partijen binnen een bouwteam?
Architect:
Deze wordt gekozen op bureau kwaliteit, deskundigheid en ontwerp stijl. Wij werken vaker samen
met dezelfde architecten.
Constructeur:
Deze wordt gekozen op verlangde kwaliteit en prijs. Wij vinden het niet nodig om een constructeur
totaal uit te knijpen, deze partij kan veel geld verdienen.
Aannemer:
De Aannemer wordt in hoofdzaak gekozen op zijn kwaliteit daarnaast natuurlijk op deskundigheid,
bouwmetheodiek, bouwsysteem en resiprositeit. Deze laatste is natuurlijk in belang van beide
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bedrijven. De aannemer zal altijd gecontracteerd worden met een afstandverklaring. Zo kan
Bouwfonds in principe altijd nog van de aannemer af. Zij betalen de kosten welke er gemaakt zijn.
Eventuele adviseurs:
Er worden alleen maar adviseurs aangevraagd voor het bouwbesluit en eventueel voor installatie's

Er wordt voor een bepaald type woning gekozen. Waaraan een bepaald budget wordt
gehangen. Hoe is ongeveer de verdeling van dit budget?
Dit ligt heel verschillend. Het budget van een woning bepaald aan de hand van het PVE. Er wordt
voor gezorgd dat er voor een bepaalde M3 prijs ontworpen wordt. De kosten worden gaandeweg
het project steeds gecalculeerd door een landelijk calculatiebureau van Bouwfonds. Deze kennen
de prijzen en de begrotingen zullen dus ook vergeleken worden met die van de aannemer.

Het budget wordt na de eerste calculatie overschreden en dan?
Er wordt vaak bezuinigd op de luxe dingen aan een woning, zoals de keuken en het luxe sanitair.
Dit wordt dan casco opgeleverd. Aan de buitenzijde wordt erin principe weinig bezuinigd. Het komt
wel eens voor dat er van keramische pannen naar betonpannen wordt geswitcht.

Hoe kan een bepaalde kwaliteit van een woning bepaald en hoe wordt dit gewaarborgd?
Bouwfonds ontwikkeld in principe voor het eerste gebruik en bijvoorbeeld niet onderhoudsvrij. De
kwaliteit van woningen wordt bepaald in het PVE, de projectleider heeft hier natuurlijk ook veel in te
zeggen.

Hoe breed is uw inbreng binnen het bouwteam? Kunt u alles doordrukken? Bijv.
architectonisch/ bouwtechnisch of constructief?
De opdrachtgever heeft in principe alle machtmaarkan natuulijk niet alles doordrukken. Er zijn ook
regels zoals het stedenbouwkundige plan, beeld/kwaliteitsplan en eisen van de geemente waaraan
een plan aan moet voldoen ook al is een ontwikkelaar het hier niet mee eens. De welstand van de
gemeente zal het plan toch goed moeten keuren.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Het werken in bouwteam is ZEKER van deze tijd. Bouwfonds werkt met vaste aannemers. Met een
bouwteam zal er nooit de beste prijs gevormd worden maar de woningen zullen kwalitatief beter in
elkaar zitten en alles loopt tijdens de bouw veel soepeler. Daarnaast mag erin principe na de bouw
ook geen meerwerk meer komen.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een Projectontwikkelaar?
Jazeker, Bouwfonds heeft deskundige projectleiders welke ook op de bouw hebben meegedraaid.
Daarnaast is er een eigen calculatiebureau welke rekent met de actuele prijzen. Zo zullen
aannemers nooit te weinig en nooit teveel kunnen rekenen voor een project.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
De afspraken met de partners.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
De verstandhouding tussen de verschillende bedrijven/personen. De verschillende bedrijven.
Personen moet coöperatief zijn en moeten willen samenwerken

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?

Bouw- en AannemingsmaatschappijttVan Zwol B.V.
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Er moet een goede leiding zijn voor het team. Dit moet natuurlijk bij voorbaat de ontwikkelaar zijn,
deze moet wel gezag hebben.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Architect:
De projectontwikkelaar moet eigenlijk maatjes zijn met de architect. Hierdoor zal het beste resultaat
behaald worden, zij moeten elkaar aanvoelen.
Constructeur:
Deze moet gewoon rekenen en de beste en goedkoopste constructie neerzetten. Zij moeten wel het
budget hebben om voldoende tijd te hebben om een constructie zo goedkoop mogelijk uit te
rekenen.
Aannemer:
Hier staat bouwfonds vaak iets meer tegenover. Het is een spel om de bouwkosten.
Eventuele adviseurs:
Deze moeten gewoon deskundig zijn.

U krijgt details en tekeningen van een architect, en dan?
De tekeningen en details worden gecontroleerd door de projectleider. Bij de opdracht van een
architect wordt al gezegd dat hij moet werken aan de hand van de SBR details. Dit biedt zekerheid
over de kwaliteit. Bij een gecompliceerd ontwerp wordt de aannemer vanaf het eerste ontwerp klaar
is.

Praat u constructief mee over het ontwerp?
Een klein beetje, de architect en de constructeur praten hier vaak onderling over. Hierin is een
ontwikkelaar niet leading.

Een project gaat na een bepaalde tijd in de verkoop. En de woningen kunt u aan de
straatstenen niet kwijt, wat nu?
Het project moet binnen 3 maanden voor 60% verkocht zijn. Wanneer dit niet gehaald wordt dan
wordt het plan herontwikkeld. Deze kosten worden dan meegenomen naar het volgende project
waar zij totaal terugverdient moeten worden. Wanneer een project wordt herontwikkeld, wordt dit
vaak gedaan met een project dat al eens gelopen heen. Zo willen wij weer binnen 2 maanden in
verkoop zijn.

Een project gaat in verkoop en er zijn veel meer belangstellende dan te verkopen woningen.
Wat nu?
Dit is eigenlijk nooit het geval. Bouwfonds zoekt de marktprijs op en gaat hier ongeveer 10% onder
zitten om de woningen zo snel mogelijk kwijt te zijn. Dit zorgt eigenlijk nooit voor een stormloop.

De verkoop van een project loopt voorspoedig en het zijn kwalitatief goede woningen. Wordt
dit ontwerp nog eens gebruikt om uit te voeren?
Dit niet vaak. Het wordt wel eens gebruikt voor herontwikkeling.

Het bouwteam heeft heel goed gedraaid. De kwaliteit van de woningen is goed. Worden er
dan meer bouwteams opgestart met deze partijen?
leder team is weer anders. Er wordt bijna nooit een bouwteam opgestrat met dezelfde partijen mar
dit heeft vaak achterliggende redenen.
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Een plan wordt herontwikkeld vanwege tegenvallende verkoopcijfers. Hoe gaat men om met
de kosten welke al gemaakt zijn door de diverse partijen?
De verschillende partijen krijgen wat hun toekomt en zo wordt het project afgerond.

Het bouwteam heeft niet goed gedraaid. De kwaliteit van de woningen is niet goed. Hoe word
er dan met een dergelijk bouwteam omgegaan?
Er moet tussendoor steeds overwogen over men door moet gaan met een bouwteam. Soms wordt
er besloten om 1 van de partijen te lozen en met iemand anders door te gaan. Een ontwikkelaar
moet het mandaat hebben om van partij te wisselen.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Bouwfonds denkt van wel. Het gaat vooral om de manier van werken. Bij een aanbesteding zit er
altijd 1 bij welke onderde prijs zit. Deze aannemer zal; proberen doorhet aandragen van meerwerk
om toch is de plus te komen. En dit zorgt voor veel gezeur en op het einde komt men nog hoger uit
als dat men in bouwteam gewerkt had. De bouwfraude deed zich eigenlijk voor in de civiele
techniek en bij overheidsaanbestedingen. Het systeem zoals het er toen lag was helemaal zo slecht
nog niet.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Bouwfonds heeiï de mening om dat er met 1 aannemer 1 op 1 een samenwerking wordt
aangegaan. Bij een aanbesteding zou Bouwfonds wel de laagste prijs krijgen. Maar gaandeweg het
bouwtraject komen er vaak veel meerwerkposten naar boven. Al de discussie's hierover kosten
zoveel tijd en geld dat men vaak nog duurder uit is als bij een bouwteamverband. In principe kan en
mag hier geen meerwerk uit voortvloeien.

Bouw- en AannemingsmaatschappijttVan Zwol B.V.
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3 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam! Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en AannemingsmaatschappIjffVan Zwol B.V.
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Van Zwol Amersfoort

Bouwteam
Van deze tijd?

Colofon
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Bestand Vragenformulier BNA

Niets van dit rapport en/of ontwerp mag worden vermenigvuldigd, openbaar gemaakt en/of overhandigd aan derden, zonder voorafgaande schriftelijke
toestemming van de samensteller.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.
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2 Vragenlijst

Voordat we aan dit gesprek beginnen willen wij als BNA vooropstellen dat wij een
belangenorganisatie zijn voor architecten maar geen bindende uitspraken doen in welk opzicht dan
ook. De BNA zal ook geen enkele bouwvorm promoten bij haar leden. Onze leden zijn zelf vrij om te
kiezen welke organisatievorm ze kiezen.

Bij wat voor een soort organisatie werkt u?
Wij zijn een belangenbehartiger voor de aangesloten architecten bureau's. Zo heeft onze
organisatie in principe 3 afdelingen: Architect & Maatschappij, Markt & bedrijf en Product en proces.

- Architect & Maatschappij: Wij vertegenwoordigen de Nederlandse architecten bij de
internationale organisatie 's;
Markt & bedrijf: hierin ondersteunen wij de architect als werkgever en als werknemer. Zo
praten wij bijvoorbeeld mee in de CAO onderhandelingen
Product en proces: hier ondersteunen wij de architect voor bijvoorbeeld de technische
inhoud en de juridische bijstand ten opzichte van een opdrachtgever.

Welke rol vervult u voor een architect?
Wij zijn een belangenorganisatie dus kunnen de architecten adviezen uitbrengen maar praten ook
mee in het cao overleg en bijvoorbeeld bij de aanpassing van het bouwbesluit.

Kan de architect terugvallen bij een conflict in het bouwteam?
Wij hebben wel een helpdesk welke een architect kan adviseren. Maar meestal verwijzen wij de
architecten naar een ander adres. Wij doen zelf geen bindende uitspraken.

Welke rol moet een architect in een bouwteam voeren?
Een architect moet volgens ons alle werkzaamheden begeleiden tijdens het ontwerpproces. Zij
hebben hier het meeste kijk op. Dit mag een ieder natuurlijk voor zichzelf uitmaken en het licht ook
aan de afspraken met de opdrachtgever.

Hoe breed was/ is de inbreng van een architect in het bouwteam?
Dit is moeilijk te zeggen want dit is vaak project afhankelijk. Volgens ons is het bouwteam in het
leven geroepen om innoverend te ontwerpen. Dit kan door in een vroeg stadium alle partijen te
betrekken. Wij denken echter dat deze doelstelling niet wordt bereikt. Maar dit is vaak de
mentaliteitsinstelling van de verschillende partijen binnen het bouwteam. Binnen het bouwteam
liggen in principe kansen genoeg maar er is vaak te weinig begrip voor de andere discipline's

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Wij als BNA zijn nu een onderzoek aan het doen naar intergraal ontwerpen. De opzet hiervan is om
alle ontwerpende partijen in een vroeg stadium aan tafel te hebben. De opzet hierin is om een
architect samen met een aantal installatie technische adviseurs een ontwerp te laten maken en dit
uit te werken tot DO. Hierdoor zou er weinig meer hoeven en kunnen worden aangepast door de
aannemer. Wij zijn er in beginsel van uit gegaan dat de aannemer niet meedenkt in dit traject.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van het BNA?
Wij promoten geen enkele bouwvorm dus ook deze niet. Hier doen wij dus ook geen uitspraak over.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
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Aan het oorspronkelijke idee van innovatieve ontwerpen wordt volgens ons voorbij gegaan. Het idee
komt niet uit de verf. Dit heeft volgens ons grotendeels met het kostenplaatje te maken.

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
De communicatie tussen de verschillende partijen. Maar ook de werkwijze. Denk van abstract naar
concreet. Een aannemer moet dus zijn denkniveau aanpassen.

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam vanuit het oog van het BNA?

Hoe kijkt het BNA aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?

Opdrachtge ver:
Deze partij is in principe de sleutelfiguur. Het team werkt aan zijn product. En ook heel belangrijk.
De opdrachtgever betaalt het hele plaatje. De opdrachtgever moet in een vroeg stadium zijn
ambitie 's vastleggen en daar de goede partijen bij zoeken.
Constructeur:
Deze partij moet open staan voor de denkwijze van de andere discipline's. alle partijen moet de
instelling hebben om samen een goed resultaat neer te zetten.
Aannemer:
Zie constructeur.
Eventuele adviseurs:
Zie constructeur.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Men moet er naar streven om het traject transparant te krijgen. Maar of dit ooit zal lukken, weten wij
ook niet. De bouwfraude is in principe ook een conflict tussen de aannemer en de opdrachtgever.

Heeft een architect ontwerp technisch een vrije keuze?
Iedereen moet binnen het bouwteam de ruimte krijgen om in zijn discipline te denken. Dus ook de
architect.

Wie mag er invloed hebben op het ontwerp? Iedereen binnen het bouwteam?
Alle partijen welke zakenkundig zijn.

Hoe mag een architect volgens het BNA zijn/ haar budget bepalen?
Vroeger deed men dit via de SR maar dit mag niet meer volgens de mededinging autoriteiten. De
ONRI en BNA zijn bezig om nieuwe regels te maken maar dan zonder rekenformule. Hierin kan een
opdrachtgever zien wat, welke partij dient te doen.

Een constructeur/ bouwbedrijf past vaak de details aan in zijn voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Dit licht er aan met welke argumenten. Als het om de uitvoeringstechniek gaat is dit vaak wel
bespreek baar. Maar als men een innovatie ontwerp wil aanpassen moet dit wel bewaakt worden
door de architect. Zoek de meest goede oplossing.

Bouw- en AannemingsmaatscnappijffVan Zwol B.V.
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Waarom moet een bouwbedrijf de detaillering controleren? De architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er gewoon gemaakt wat de architect tekende?
Dit vindt een architect vaak niet erg omdat de aannemer dan ook meedeelt in de
verantwoordelijkheid.

Worden er in sommige detailleringen juist niet problemen op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden kunnen worden?
Hier doen wij geen uitspaak over. Bij ons zijn hier ook geen cijfers over bekend.

Gaat de uitstraling van een woning/ gebouw boven de detaillering?
Deze 2 begrippen liggen in elkaar verlengde.

Is een ontwerp wel altijd functioneel? En waarom kiest men voor een dergelijk ontwerp?
Als het goed is ontwerpt een architect aan de hand van het PVE. In dit PVE niet functioneel is voor
de gebruiker dan licht dit natuurlijk niet aan de architect.

Een bouwteam heeft toch als opzet, goede degelijke woningen te bouwen met een hoog
kwaliteitsniveau. Is dit ook niet gerelateerd aan het ontwerp?
Dit is natuurlijk wel het streven. Maar hoeveel ruimte is hiervoor en hoeveel budget is hiervoor.

Wordt er rekening gehouden met de wensen van de consument? Of wordt er alleen gekeken
naar het ontwerp van een architect?
PVE moet aansluiten bij de consument de architect heeft hier niet veel over te zeggen.

Wie moet de indeling van een woning bepalen?
De architect.

Hoe wordt er omgegaan met de vrije indeelbaarheid van de woning?
Hier is vaak te weinig ruimte voor bij seriematige woningbouw en vooral op vinex locaties.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Wij als BNA zijn niet beleidsmatig bezig over bouwteams en bieden de leden de ruimte om hier
invullen aan te geven. Wij werken meer aan regelingen zoals het bouwbesluit en de CAO

Bouw- en AannemingsmaatschappijfcVan Zwol B.V.
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3 Afsluiting

Bij dezen wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort (deze zal ik u tijdens het interview
voorleggen)
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en AannamingsmaatschappijtfVan Zwol B.V.
Bouwteam
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2 Vragenlijst

Door de ONRI ben ik doorverwezen naar de betonvereniging omdat de ONRI niet voldoende kennis
had om vragen over bouwteams te beantwoorden. De betonvereniging had hier vaker en meer mee
te maken dus vandaar het interview met de betonvereniging.

Bij wat voor een soort organisatie werkt u?
De betonvereniging is een kenniscentrum van beton. Wij zorgen voor technische kennis om met
beton te kunnen bouwen. Dit wordt gedaan aan de hand van de volgende hoofdpunten: Ontwerpen,
samenstelling en uitvoering.

Wat kunt u betekenen voor u leden?
Wij verzorgen allerhande opleidingen en studiedagen. Daarna verzorgt de betonvereniging
publicatie's van aller handde. Daarnaast promoten wij onderzoeken betreffende beton.

Hoe staat de organisatie tegenover bouwteams?
Pas bouwteams allen toe als dit echt nodig is. Lag niet alle project hadden in bouwteam uitgevoerd
hoeven te worden. Kies alleen vooreen bouwteam als er speciale eisen zijn aan het ontwerp of
bijvoorbeeld de bouwtijd, complexiteit van een project.

Welke rol moet een constructeur spelen in een bouwteam.
De betonvereniging vond een belangrijke. De constructeur is natuurlijk de eindeverantwoordelijk
voorde constructieve veiligheid. De constructeur moet zichzelf opstellen als adviseur met en
meedenken in oplossingen/varianten. Hij moet zich assertief opstellen en vooral luisteren naarde
verschillende partijen en hier varianten voor bedenken.

Wanneer moet een constructeur betrokken worden bij de bouwteams?
Bij een bouwteam natuurlijk altijd. Deze moet vanaf het begin kunnen meepraten. Dus vanaf het
moment dat er een opdracht geformuleerd wordt.

Hoe breed moet de inbreng van een constructeur zijn binnen een bouwteam?
Zo breed als de constructeur zelf wil. Deze partij moet zich niet bang opstellen maar moet
meepraten in een brede context. De constructeur moet samen met de aannemer in overleg over het
bouwsysteem. Door de constructeur zullen varianten neergelegd moeten worden om het optimale
detail te krijgen.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
Jazeker, maar dan wel alleen als het echt nodig is. Zie boven.

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van een constructeur?
Ja, voor de constructeur wel. Daarnaast is het budgettechnisch ook aantrekkelijk voor de
constructeur.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?
Leg de verantwoording vast van alle partijen. In de opstartfase moeten er afspraken gemaakt
worden over de taken welke een ieder uitvoert. De verantwoordelijkheden van de verschillende
partijen moet goed zijn te scheiden.

Bouw- en AannemlngsmaatschappIjffVan Zwol B.V.
Bouwteam
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Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Verschil in perceptie van de verschillende partijen. De opdrachtgever moet zijn positie kiezen en
moet leren niet te dicteren zoals dit vroeger gebeurde. De aannemer moet in principe de
verantwoording nemen voor het inbrengen van zijn kennis. Dit is heel belangrijk voor een bouwteam

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?
Zorg er voor dat er bij het opstellen van de opdrachten e.d. goed moet worden omschreven wat een
ieder moet doen. Zorg dat er niks tussen wal en schip valt.

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Opdrachtgever:
Deze moet zijn verantwoording ook echt nemen. Deze partij moet openstaan voor het bouwteam
concept want hij zal zijn rol moeten veranderen van dirigent naar iemand die op het zelfde niveau
als de andere partijen zit.

Andere partijen algemeen:
De partijen moeten proberen te doorgronden welke prestatie de opdrachtgever van de verschillende
partijen verwacht. Wanneer dit niet duidelijk is moet er goed overlegd worden. De verschillende
partijen moeten hun verantwoordelijkheden nemen en zich hier in de bouwfase zich ook niet aan
onttrekken.

Architect:
De architect moet zich niet opstellen zoals deze vroeger zijn werkzaamheden uitvoerde. Dit zorgt
voor problemen in het bouwteam. Hij moet open staan voor ideeën.
Constructeur:
De constructeur stelt zich vaak te bang op in het bouwteam. Dit ook omdat er vaak niet voldoende
budget is. De constructeur moet budget hebben om varianten uit te werken.

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Nee en ja, er zou gedacht kunnen worden dat de verschillende partijen met z'n 4e de prijs maken.
En vooral als het bouwteam van tevoren al vast licht door juridische verplichtingen o. i. d. Als men er
daarnaast voor zorgt dat de contracten heel transparant worden opgesteld en de begroting
gecontroleerd door een kostendeskundige moet dit ook wel meevallen. Leg alles juridisch tot in
detail vast.

Wie heeft er invloed op de constructie? Iedereen binnen het bouwteam?
In principe houden de aannemer en de constructeur zich alleen bezig met deze constructie. De
aannemer denkt vooral in het proces en de organisatie en de constructeur zal moeten meedenken
in alternatieven e.d. De constructeur blijft verantwoordelijk voorde constructieve veiligheid. Deze
verantwoordelijkheid moet ook gerespecteerd worden. In het bouwteam moet men niet proberen
elkaar te overrulen. Dit zorgt voor problemen.

Wat zijn de uitgangspunten voor de constructie?
De normen welke er gesteld zijn. Daarnaast het principe schematiseren van de constructie.

Hoe bepaald een constructeur zijn budget?

Bouw-en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
Bouwteam
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Op basis van ervaringen met eerdere projecten. Aan de verschillende onderdelen worden uren
gehangen en hier weer interne tarieven. Doordat er de laatste jaren meerdere constructeurs worden
aangevraagd voor een project gaan veel constructeurs onder dit bedrag zitten. Er moet voor
gezorgd worden dat alle taken van deze partij vast liggen zodat er later niet met meerwerk gekomen
wordt. Dit kan in principe alleen als er bijvoorbeeld van bouwsysteem wordt gewijzigd of het ontwerp
wordt aangepast.

Welke taken horen hierbij?
In Bijlage B van de RVOI is een model contract opgesteld welke constructeurs kunnen gebruiken.
Hierin staat alles vermeldt wat van toepassing zou kunnen zijn.

Een architect/ bouwbedrijf wil vaak de details aanpassen in zijn voordeel. Moet een
constructeur hiermee akkoord gaan binnen een bouwteam?
Zorg er voor dat er een goede onderlinge samenwerking is tussen de verschillende partijen. Dan
zullen er ook geen problemen ontstaan bij de aanpassingen. Er moet altijd gezocht worden naar
een compromise detail waareen ieder zich in kan vinden.

Sommige detailleringen worden door de architect getekend waarin u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe wordt hiermee gehandeld?
Als er een goed bouwteam is zou dit niet mogen. De constructeur zal in een vroeg stadium
aangeven waar zijn constructie zit. Hierdoor loopt een architect niet tegen verrassingen aan.

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
De betonvereniging is op dit moment bezig om er voor te zorgen dat er bij de aanvraag van elke
bouwvergunning aanvraag ook al een hoofdconstructeur aangewezen is. Nu is dit niet verplicht en
dit kan tot problemen lijden. In samenwerking met de gemeente's, constructeur, adviseurs en
VROM zijn zij bezig om dit naar buiten te ventileren.

Bouw- en AannemlngsmaatscnappijffVan Zwol B.V.
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3 Afsluiting

Bij deze wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
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1 Inleiding

Naar aanleiding van mijn studie aan de hogeschool van Utrecht ben ik begonnen met het
afstuderen van mijn studie "Duaal Bouwkunde". Voor het maken van mijn afstudeeropdracht heb ik
2 opdrachten gekregen, namelijk:

Maak een Goed/ fout boek voor Van Zwol Amersfoort.
En maak een kritisch verslag over bouwteams.

Voor het verslag over bouwteams is het de bedoeling om een 4 tal bouwteams onder de loep te
gaan nemen, te denken valt aan de volgende bouwteams:

Een bouwteam dat in het verleden goed gelopen heeft;
Een bouwteam uit het verleden dat totaal niet gelopen heeft;
Een bouwteam wat nu naar behoren draait;
En als laatste een bouwteam dat nu juist helemaal niet draait.
Daarnaast zullen ook de bedrijfsorganisatie's worden geïnterviewd.

In het verslag wil ik gaan proberen om helder te krijgen wat de punten zijn waarop een bouwteam
vast loopt of waardoor het juist wel soepel loopt.

Het is de bedoeling om hier iets van te leren en een ieder er ook iets aan heeft voor een nieuw op te
starten bouwteam.

Het verslag zal ook naar alle geïnterviewde partijen opgestuurd worden wanneer het nog concept is.
Zodat een ieder nog zijn opmerkingen kan maken op het samengevatte stuk tekst.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
Bouwteam



Datum 2 december 2004 Kenmerk Afstuderen J. Bos Pagina 4 van 6

2 Vragenlijst

Bij wat voor een soort organisatie werkt u?
BouwNed brancheorganisatie van bouwbedrijven zie www.bouwned.nl, na 1-1-2005
www.bouwendnederland.nl ingevuld door de heer ir B.D. Gieskens en dr. Ing. P. J. Fraanje

Welke rol kunt u vervullen voor een bouwbedrijf?
Belangenbehartiging, ledenservice, brancheontwikkeling

Kan een bouwbedrijf op uw organisatie terugvallen bij een conflict in een bouwteam?
Kan indirect via Eerstelijns Advisering + bijbehorende advocatennetwerk.

Hoe zou een bouwteam volgens u moeten verlopen? Welke stappen worden er gezet.
Idealiter geeft opdrachtgever aan bij initiatief dat er in bouwteam verband gewerkt gaat worden.
Idealiter is het te bouwen object nog niet tot in detail uitgewerkt. In de regel zal de opdrachtgever in
overleg met de architect een bouwteam samenstellen, dus bouwbedrijf, installateur en eventuele
adviseurs (bijv. constructeur) worden geselecteerd en uitgenodigd. Dan wordt er een bouwteam-
overeenkomst opgesteld. Vervolgens wordt het schetsplan verder in bouwteam verband uitgewerkt,
waarbij alle disciplines een inbreng hebben.

Welke rol moet een aannemer volgens u vervullen in het bouwteam?
In de ontwerpfase denkt de aannemer mee over de maakbaarheid en bijvoorbeeld kosten-,
duurzaamheids- en onderhoudsaspecten van het te bouwen object.
In de uitvoeringsfase de coördinerende rol.

Hoe breed mag/ moet de inbreng zijn voor een bouwbedrijf in een bouwteam?
Zo breed mogelijk; ervaring en expertise inzetten ten bate van het project.

Is het werken in een bouwteam nog wel van deze tijd?
JAZEKER, JUIST VAN DEZE TIJD, echter bij standaardwerk mogelijk niet zo van toepassing

Het bouwteam, een goede keuze uit het oogpunt van het AVBB/BouwNed Bouwend NL?
Werken in goed bouwteam levert meerwaarde op: in elke fase van het plan- en bouwproces worden
expertise en ervaring gedeeld, integraal ontwerp is mogelijk, suboptimalisatie wordt voorkomen,
informatieoverdracht bij opeenvolgende fase verloopt veel beter, door vroege betrokkenheid van
bouwer kan deze zijn praktisch ervaring en expertise meteen inzetten. Dit alles draagt bij aan een
hogere kwaliteit, lagere faalkosten en een beter rendement.

Op welke punten moet het bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of juist breken?
Goed bouwteamcontract
Gelijkwaardige posities, vertrouwen
Chemie tussen personen + vermogen om het teambelang voorop te zetten

Wat zijn uw tips voor een nieuw op te starten bouwteam?

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
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Zie boven. Besteed in de opstartfase expliciet aandacht aan de "zachte" aspecten van
samenwerking

Hoe kijkt u aan tegen de andere partijen binnen het bouwteam?
Iedereen moet meedoen, openstaan voor elkaar en gericht zijn op het gezamenlijke resultaat

Kan het bouwen in bouwteam het imago van de bouwwereld verbeteren na de bouwfraude
affaire?
Kan zeker bijdragen aan een beter imago. Successen bouwteams moeten meer worden
uitgedragen

Kan / mag een bouwbedrijf al zijn opmerkingen doorvoeren in het project?
Uiteraard niet. Het projectbelang staat in samenwerking voorop en er wordt in het gehele bouwteam
besloten welke voorstellen wel/niet worden doorgevoerd.

Een project verkoopt niet en wordt herontwikkeld. Hoe moet er worden omgegaan met de
kosten welke al gemaakt zijn door de aannemer, volgens u?
Meenemen in het project en gebruik maken van opgebouwde kennis bij de aannemer (zorg dat
e.e.a. in het bouwteamcontract is geregeld)

Hoe bepaald men volgens u de kwaliteit van een woning en hoe kan men deze waarborgen?
Voor een bouwteam niet anders dan voor elk ander project

Wilt u zelf nog iets toevoegen aan deze vragenlijst?
Twee knelpunten:

Bouwteam kan alleen als opdrachtgever/initiatiefnemer het wil.
Bouwteam leidt tot hogere initiële kosten (wel een beter resultaat)

Bouwers zijn niet altijd in staat richting opdrachtgevers duidelijk te maken wat de voordelen zijn van
de bouwteam aanpak en welke toegevoegde waarde de bouwer via deze constructie aan de
opdrachtgever te bieden heeft.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
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3 Afsluiting

Bij dezen wil ik u bedanken voor het meewerken aan dit onderzoek. Nadat alle interviews zijn
afgenomen zal er een verslag gemaakt worden met de uitwerkingen van de interviews van de
verschillende partijen binnen het bouwteam. Hiervan ontvangt u een concept exemplaar. Mocht u
hier nog opmerkingen op hebben dat hoor ik dat graag.

Bouw- en Aannemingsmaatschappij#Van Zwol B.V.
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Hieronder vind men de vergelijkingen van de verschillende leden van het bouwteam met zijn of haar brancheorganisatie. Voor de conclusie's welke hieruit
getrokken worden, zie hoofdstuk 8 van hoofdverslag.

Bouwteam "II Cortile"

Vergelijking Latei projectontwikkeling met Bouwfonds

Stelling
Wanneer koopt u een stuk grond?

LATEI Projectontwikkeling
Als ontwikkelaar houdt men de markt
in de gaten. Waar kopen de
concurrenten grond, welke
wijzigingen worden er gedaan in het
bestemmingsplan, welke locatie's
worden er door de regering
aangewezen om in de toekomst te
gaan bouwen. Op de grond wordt
een eenzijdige optie genomen. Deze
optie is geheel vrijblijvend. Als deze
optie er is wordt er gekeken of er ook
daadwerkelijk gebouwd mag gaan
worden. Dit gebeurt in overleg met de
gemeente. Mocht er op de grond
gebouwd mogen worden dan zal de
grond uiteraard definitief gekocht
gaan worden en anders kan een
ontwikkelaar er nog van af._____

Bouwfonds
Normaal gesproken koopt Bouwfonds
direct van een boer. Er is natuurlijk
wel overleg met de gemeente over
een aantal zaken betreffende deze
grond. Soms verkopen zij deze grond
ook weer aan de gemeente maar
eisen dan wel een ontwikkelclaim.
Aan de hand van bijv. Nota wonen
van de overheid, provinciale
streekplannen en de gemeente
worden er gezocht naar locatie's
welke binnen deze plannen vallen.

Conclusie
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Wie kiest er het ontwerp voor de
woningen? De architect of u?

Er wordt voor een bepaald type
woning gekozen. Waaraan aan
bepaald budget wordt gehangen.
Hoe is ongeveer de verdeling van
dit budget?

Het budget wordt naar de eerste
calculatie overschreden en dan?

De Ontwikkelaar stelt een
Programma van Eisen welke
eventueel wordt aangevuld met
referentieprojecten. Vaak worden er
eisen gesteld door het
stadsontwikkelingbureau. Vervolgens
maakt de architect een ontwerp. Wat
wordt voorgelegd aan de
ontwikkelaar. Deze spreekt mee over
het ontwerp en kan ook
veranderingen doorrukken. Men kan
met een PVE een plan helemaal
dicht spijkeren maar men kan er ook
voor kiezen om de architect vrijheid
te geven.
Aan een project wordt een budget
gehangen waarbinnen het project
gemaakt moet gaan worden. Het
budget wordt bepaald door het type
woningen. Dit budget bestaat uit
ongeveer 50% bouwkosten, 30%
grondkosten en 20 % bijkomende
kosten.

De mate van overschrijding is van
Belang. Over het algemeen mag de
overschrijding niet meer zijn dan
10%. Als dit wel het geval is zal er 9

Bouwfonds heeft een eigen
marketing afdeling welke uitzoekt
welke ontwerpen er aanslaan bij het
publiek. Deze uitkomsten worden
meegenomen bij het verkiezen van
het ontwerp.

Dit ligt heel verschillend. Het budget
van een woning bepaald aan de hand
van het PVE, Er wordt voor gezorgd
dat er voor een bepaalde M3 prijs
ontworpen wordt. De kosten worden
gaandeweg het project steeds
gecalculeerd door een landelijk
calculatiebureau van Bouwfonds.
Deze kennen de prijzen en de
begrotingen zullen dus ook
vergeleken worden met die van de
aannemer.
Er wordt vaak bezuinigd op de luxe
dingen aan een woning, zoals de
keuken en het luxe sanitair. Dit wordt
dan casco opgeleverd. Aan de
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Gaat het bezuinigen op een
woning niet ten koste van de
kwaliteit?

Hoe kan een bepaalde kwaliteit
van een woning gewaarborgd
worden?

Hoe wordt de kwaliteit van een
woning bepaald?

van de 10 keer niet tot een prijs
gekomen worden. De begroting wordt
vaak gecontroleerd door een kosten
deskundige welke opmerkingen
maakt welke aan de aannemer
worden voorgelegd. Deze zal zijn
begroting dan vaak opnieuw
doorlopen en controleren of de
opmerkingen gegrond zijn.
Nee, dit hoeft niet, mits er inderdaad
een "open bouwteam" is waar in de
men met elkaar naar oplossingen
wordt gezocht en met name de
aannemer zich probeert in te leven in
de ideeën achter het ontwerp. De
aannemer kan vaak constructie's
aangeven welke goedkoper kunnen.
Dit mag echter niet ten koste gaan
van de kwaliteit en het ontwerp.
Er is volgens mijn geen vast systeem
voor. Wel kan het vergeleken worden
met andere projecten.

Het wordt door de
projectontwikkelaar bewaakt tijdens
de bouw. In de voorfase/
calculatiefase wordt door de
projectontwikkelaar een lijst
opgesteld met volgens hem kritieke

buitenzijde wordt erin principe weinig
bezuinigd. Het komt wel eens voor
dat er van keramische pannen naar
betonpannen wordt geswitcht.

Zie bovenstaande stelling.

Bouwfonds ontwikkeld in principe
voor het eerste gebruik en
bijvoorbeeld niet onderhoudsvrij. De
kwaliteit van woningen wordt bepaald
in het PVE, de projectleider heeft hier
natuurlijk ook veel In te zeggen.
Zie bovenstaande stelling.
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Hoe breed is uw inbreng binnen
het bouwteam? Kunt u alles
doordrukken? Bijv.
architectonisch/ bouwtechnisch of
constructief?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
Projectontwikkelaar?

punten waarop dan tijdens de bouw
gecontroleerd zal gaan worden.
Breed, er wordt naar alle drie de
componenten gekeken en probeer
dan interacties te ondernemen. Het
moet in principe niet door gedrukt
worden maar in overleg geregeld
worden. Maar als wijzigingen niet
binnen het budget passen wel.

Bouwteam bouwen is van alle tijden.
Er moet wel gekeken worden naar de
complexiteit van een project. Dit
project had in principe niet uitgevoerd
hoeven te worden in bouwteam. Naar
de tijd gekeken zal het project minder
gekost hebben als het aanbesteed
zou zijn. Dit omdat er een aantal
aannemers zijn welke het werk goed
kunnen gebruiken. Doordat dit project
dermate eenvoudig was is het ook
goed verlopen in bouwteam.
Ja, als het project complex is wel. De
problemen moeten in het voortraject
getraceerd en afgedekt worden. Dit
om een bouw soepel te laten
verlopen, hierdoor komen er ook
geen onvoorziene posten achteraf.

De opdrachtgever heeft in principe
alle macht, maar kan natuurlijk niet
alles doordrukken. Er zijn ook regels
zoals het stedenbouwkundige plan,
beeld/kwaliteitsplan en eisen van de
gemeente waar aan een plan aan
moet voldoen ook al is een
ontwikkelaar het hier niet mee eens.
De welstand van de gemeente zal
het plan toch goed moeten keuren.
Het werken in bouwteam is ZEKER
van deze tijd. Bouwfonds werkt met
vaste aannemers. Met een
bouwteam zal er nooit de beste prijs
gevormd worden maar de woningen
zullen kwalitatief beter in elkaar zitten
en alles loopt tijdens de bouw veel
soepeler. Daarnaast mag er in
principe na de bouw ook geen
meerwerk meer komen.

Jazeker, Bouwfonds heeft
deskundige projectleiders welke ook
op de bouw hebben meegedraaid.
Daarnaast is er een eigen
calculatiebureau welke rekent met de
actuele prijzen. Zo zullen aannemers
nooit te weinigen nooit teveel
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Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Wat zijn uw tips voor een nieuw op
te starten bouwteam?

U krijgt details en tekeningen van
een architect, en dan?

- Afspraken naar komen
- Open naar elkaar zijn.
- Vertrouwen in elkaar hebben.
- Taken uitzetten naar de tijd.
- Respect hebben voor eikaars

kwaliteiten.
- Meedenken met elkaar en vooruit

kijken.
Vertrouwen

kunnen rekenen voor een project.
De afspraken met de partners.

Een project gaat na een bepaalde
tijd in de verkoop. En de woningen
kunt u aan de straatstenen niet

- Stel van te voren de noodzaak
van het bouwteam vast met een
ieder.

- Duidelijke rolverdeling en
tijdsafspraken.

De eerste tekeningen worden door
de projectontwikkelaar 100%
gecontroleerd. De details worden
globaal na gekeken maar
voornamelijk door de aannemer. Alle
werktekeningen worden ook door de
aannemer na gekeken.

Van een project moet minimaal 70%
verkocht zijn voordat er gebouwd
gaat worden. Dit om de voornaamste

De verstandhouding tussen de
verschillende bedrijven/ personen.
De verschillende bedrijven. Personen
moeten coöperatief zijn en moeten
willen samenwerken
Er moet een goede leiding zijn voor
het team. Dit moet natuurlijk bij
voorbaat de ontwikkelaar zijn, deze
moet wel gezag hebben.

De tekeningen en details worden
gecontroleerd door de projectleider.
Bij de opdracht van een architect
wordt afgezegd dat hij moet werken
aan de hand van de SBR details. Dit
biedt zekerheid over de kwaliteit. Bij
een gecompliceerd ontwerp wordt de
aannemer vanaf het eerste ontwerp
klaar is.
Het project moet binnen 3 maanden
voor 60% verkocht zijn. Wanneer dit
niet gehaald wordt dan wordt het plan
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kwijt, wat nu?

Een project gaat in verkoop en er
zijn veel meer belangstellende dan
te verkopen woningen. Wat nu?

Het bouwteam heeft heel goed
gedraaid. De kwaliteit van de
woningen is goed. Worden er dan
meer bouwteams opgestart met
deze partijen?
Een plan wordt herontwikkeld
vanwege tegenvallende
verkoopcijfers. Hoe gaat men om
met de kosten welke al gemaakt
zijn door de diverse partijen?

kosten er uit te krijgen. Haalt het
project de 70 % niet dan kan men er
voor kiezen om op zoek te gaan naar
een beleger of het project te
herontwikkelen.

De woningen worden verloot of
geselecteerd volgens een van te
voren opgestelde selectie methode.
De rest van de gegadigden moet de
makelaar natuurlijk niet weg sturen
maar attenderen op andere projecten
welke lopen en deze aanprijzen
Meestal werkt het andersom, als een
bouwteam niet loopt dan wordt er niet
meer met deze partijen samen
gewerkt. Of er moeten verplichtingen
zijn.
De aannemer krijgt niks, de architect
zal gewoon betaald moeten worden
volgens het contract en de
constructeur is niet altijd aan het
rekenen geweest. Indien wel dan
heeft hij nog lang niet alles
uitgevoerd. Hij krijgt alleen betaald
voor de uitgevoerde werkzaam-
heden. De kosten welke nu gemaakt
zijn moeten worden terug verdiend

herontwikkeld, Deze kosten worden
dan meegenomen naar het volgende
project waar zij totaal terugverdiend
moeten worden. Wanneer een
project wordt herontwikkeld, wordt dit
vaak gedaan meteen project dat al
eens gelopen heeft. Zo willen wij
weer binnen 2 maanden in verkoop
zijn.
Dit is eigenlijk nooit het geval.
Bouwfonds zoekt de marktprijs op en
gaat hier ongeveer 10% onderzitten
om de woningen zo snel mogelijk
kwijt te zijn. Dit zorgt eigenlijk nooit
voor een stormloop.

leder team is weer anders. Er wordt
bijna nooit een bouwteam opgestart
met dezelfde partijen mar dit heeft
vaak achterliggende redenen.

De verschillende partijen krijgen wat
hun toekomt en zo wordt het project
afgerond.
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

op het nieuw te ontwikkelen project.
Indien de woningen hierdoor weer
onverkoopbaar worden kan men er
voor kiezen om dit verlies niet mee te
nemen in de prijs maar weg te
strepen.
Nee, volgens mijn niks mee te
maken. De bouwfraude speelde zich
vooral af bij aanbestedingen en niet
bij bouwteams.

Bouwfonds denkt van wel. Het gaat
vooral om de manier van werken. Bij
een aanbesteding zit er altijd 1 bij
welke onder de prijs zit. Deze
aannemer zal; proberen door het
aandragen van meerwerk om toch is
de plus te komen. En dit zorgt voor
veel gezeur en op het einde komt
men nog hoger uit als dat men in
bouwteam gewerkt had. De
bouwfraude deed zich eigenlijk voor
in de civiele techniek en bij
overheidsaanbestedingen. Het
systeem zoals het er toen lag was
helemaal zo slecht nog niet.____

Vergelijking AG Nova Architecten met de BNA

Stelling AG Nova architecten Conclusie
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Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

In het begin is de inbreng van een
architect/projectleider/ tekenaar heel
erg breed. Naarmate het project
vordert nemen de werkzaamheden
van het architectenbureau af.

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Volgens ons wel maar dan moet er
wel voldoende kennis zijn bij de
verschillende partijen

Het bouwteam, een goede keuze Bouwteam is op zich een prima

Dit is moeilijk te zeggen want dit is
vaak project afhankelijk. Volgens ons
is het bouwteam in het leven
geroepen om innoverend te
ontwerpen. Dit kan door in een vroeg
stadium alle partijen te betrekken. Wij
denken echter dat deze doelstelling
niet wordt bereikt. Maar dit is vaak de
mentaliteitsinstelling van de
verschillende partijen binnen het
bouwteam. Binnen het bouwteam
liggen in principe kansen genoeg
maar er is vaak te weinig begrip voor
de andere discipline's.

Wij als BNA zijn nu een onderzoek
aan het doen naar intergraal
ontwerpen. De opzet hiervan is om
alle ontwerpende partijen in een
vroeg stadium aan tafel te hebben.
De opzet hierin is om een architect
samen met een aantal installatie
technische adviseurs een ontwerp te
laten maken en dit uit te werken tot
DO. Hierdoor zou er weinig meer
hoeven en kunnen worden
aangepast door de aannemer. Wij
zijn er in beginsel van uit gegaan dat
de aannemer niet meedenkt in dit
traject
Wij promoten geen enkele bouwvorm
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uit het oogpunt van een architect?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

constructie, hierdoor kunnen we
grote verrassingen in een vroeg
stadium tackelen. Het vereiste binnen
het bouwteam is wel dat een ieder
meedenkt.
Leg in een vroeg stadium vast water
van een bouwteam verwacht Wórdt
en zorg ervoor dat een ieder zijn
taken duidelijk omschreven staan.
Zet de taken ook tegen tijd weg dat
de ene partij niet in de problemen
komt door een andere partij.
Zorg er voor dat een ieder op één lijn
blijft en open met elkaar om de tafel
kunnen zitten. Als er grenzen in het
ontwerp of in de constructie worden
overschreden, concessies kunnen
doen

Werk in het bouwteam in
een aantal vergaderingen
en in goed overleg naar
iedereen van grof naar
fijn.
Leg een ieder's
verantwoording vast.
Zorg er voor dat het
voorlopige ontwerp
duidelijk, en volledig is.
Een constructeur en een
aannemer kunnen dan
gerichter rekenen.

dus ook deze niet Hier doen wij dus
ook geen uitspraak over.

Aan het oorspronkelijke idee van
innovatieve ontwerpen wordt volgens
ons voorbij gegaan. Het idee komt
niet uit de verf. Dit heeft volgens ons
grotendeels met het kostenplaatje te
maken.

De communicatie tussen de
verschillende partijen. Maar ook de
werkwijze. Denk van abstract naar
concreet. Een aannemer moet dus
zijn denkniveau aanpassen.
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Heeft een architect ontwerp
technisch een vrije keuze?

Wie mag er invloed hebben op het
ontwerp? Iedereen binnen het
bouwteam?

Een constructeur/ bouwbedrijf
past vaak de details aan in zijn
voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een
bouwteam?

Waarom moet een bouwbedrijf de
detaillering controleren? De___

In principe wel maar blijf bij het
ontwerpen wel nuchter en vooral ook
praktisch blijven. Materialen welke
weinig tot niet gebruikt worden te
laten toetsen aan kwaliteit en
uitstraling. Houdt wel rekening met
het PVE en het stedenbouwkundige
plan. Soms krijgt de architect foto's
van bepaalde stijlen welke men moet
gaan verwerken. Vaak wordt er
ontworpen aan de hand van een
budget, en dit is wel eens moeilijk
omdat wij geen kosten deskundige
zijn.
De opdrachtgever is natuurlijk
degene wie het mooi moet vinden
dus heeft veel inspraak op het
ontwerp. De andere teams binnen
een bouwteam hebben ook inspraak
op het ontwerp.
Nee, een architect hoeft hier niet mee
akkoord, deze moet kijken of de
wijzigingen binnen het plaatje blijven.
Blijft de kwaliteit/ uitstraling goed. En
is het product verantwoord voor deze
oplossing.

De opdrachtgever heeft graag dat het
detailboekje ook gecontroleerd wordt

ledereen moét binnen het bouwteam
de ruimte krijgen om in zijn discipline
te denken. Dus ook de architect.

Alle partijen welke zakenkundig zijn.

Dit licht er aan met welke
argumenten. Als het om de
uitvoeringstechniek gaat is dit vaak
wel bespreek baar. Maar als men
een innovatie ontwerp wil aanpassen
moet dit wel bewaakt worden door de
architect. Zoek de meest goede
oplossing.

Dit vindt een architect vaak niet erg
omdat de aannemer dan ook
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architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er
gewoon gemaakt wat de architect
tekende?

Worden er in sommige
detailleringen juist niet problemen
op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden
kunnen worden?
Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

door de aannemer. De aannemer kan
zijn bouwmethode/ werkmethode
verwerken in de details. Ook heeft hij
vaak een beter oog op de
werkvolgorde van details. Indien er
discussie's zijn dan beslist de
opdrachtgever.
Wij denken dat dit reuze meevalt ais
er gewoon gedetailleerd wordt in
overleg met de fabrikant van de
producten.

Nee, volgens mijn niet.

meedeelt in de verantwoordelijkheid.

Hier doen wij geen uitspaak over. Bij
ons zijn hier ook geen cijfers over
bekend.

Men moet er naar streven om het
traject transparant te krijgen. Maar of
dit ooit zal lukken, weten wij ook niet.
De bouwfraude is in principe ook een
conflict tussen de aannemer en de
opdrachtgever.__________
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Vergelijking van constructiebureau Alferink- Van Schieveen met De Betonvereniging

Door de ONRI ben ik doorverwezen naar de betonvereniging omdat de ONRI niet voldoende kennis had om vragen over bouwteams te beantwoorden. De
betonvereniging had hier vaker en meer mee te maken dus vandaar het interview met de betonvereniging.

Stelling
Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

Const.b Alferink-Van Schieveen De Betonvereniging
Vanaf de eerste stappen na het
voorlopige ontwerp gaan wij
meedenken in het geheel. Wij
denken mee in alle fase's van het
bouwteam en tijdens de bouw.

Ontzettend handig.

Ja, het is allemaal veel gemakkelijker
te bespreken en gaat minder tijd
verloren aan het aanpassen van
constructies.
De communicatie binnen een
bouwteam kan niet genoeg. Leg alle
punten welke met iemand besproken
worden voor aan alle partijen zodat
een ieder er iets van weet.

Wat kan een bouwteam maken of De communicatie tussen alle partijen

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?
Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van de
constructeur?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Zo breed als de constructeur zelf wil.
Deze partij moet zich niet bang
opstellen maar moet meepraten in
een brede context. De constructeur
moet samen met de aannemer in
overleg over het bouwsysteem. Door
de constructeur zullen varianten
neergelegd moeten worden om het
optimale detail te krijgen.
Jazeker, maar dan wel alleen als het
echt nodig is. Zie boven.
Ja, voor de constructeur wel.
Daarnaast is het budgettechnisch
ook aantrekkelijk voor de
constructeur.
Leg de verantwoording vast van alle
partijen. In de opstartfase moeten er
afspraken gemaakt worden over de
taken welke een ieder uitvoert. De
verantwoordelijkheden van de
verschillende partijen moet goed zijn
te scheiden.
Verschil in perceptie van de

Conclusie
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juist breken?

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Wie heeft er invloed op uw
constructie? Iedereen binnen het
bouwteam?

Sommige detailleringen worden
door de architect getekend waarin
u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe
wordt hiermee gehandeld?____

is verschrikkelijk belangrijk, een ieder
moet er van overtuigd zijn en de inzet
hebben om een goed product neer ie
zetten. Probeer hierin ook mee te
denken met elkaar en niet alleen aan
het eigen hachje denken.

De architect kijkt naar de esthetische
kant van de constructie
De aannemer kijkt naar de
constructie uit het oog van de
bouwvolgorde en de financiële kant
van de constructie, kan het niet
goedkoper. In goed overleg met deze
twee partijen kunnen details,
constructies en positief worden
aangepast.

Dergelijke problemen moeten in
overleg met de verschillende partijen
worden opgelost en uitgedacht.
Uiteindelijk moet het geheel natuurlijk
wel blijven staan.___________

verschillende partijen. De
opdrachtgever moet zijn positie
kiezen en moet leren niet te dicteren
zoals dit vroeger gebeurde. De
aannemer moet in principe de
verantwoording nemen voor het
inbrengen van zijn kennis. Dit is heel
belangrijk voor een bouwteam
Zorg er voor dat er bij het opstellen
van de opdrachten e.d. goed moet
worden omschreven wat een ieder
moet doen. Zorg dat er niks tussen
wal en schip valt.
In principe houden de aannemer en
de constructeur zich alleen bezig met
deze constructie. De aannemer denkt
vooral in het proces en de organisatie
en de constructeur zal moeten
meedenken in alternatieven e.d. De
constructeur blijft verantwoordelijk
voor de constructieve veiligheid.
Deze verantwoordelijkheid moet ook
gerespecteerd worden. In het
bouwteam moet men niet proberen
elkaar te overrulen. Dit zorgt voor
problemen.
Als er een goed bouwteam is zou dit
niet mogen. De constructeur zal in
een vroeg stadium aangeven waar
zijn constructie zit. Hierdoor loopt een
architect niet tegen verrassingen aan.
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Ik kan me voorstellen dat uw
opmerkingen soms het gevelbeeld
veranderen. Hoe gaat men hierin
bouwteam mee om?

Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

Vaak worden dergelijke problemen al
in een vroeg stadium aangegeven
zodat een iedere kan meekijken en
de detaillering hierop kan worden
aangepast.
Nee volgens ons niet. De
buitenwereld, de consument, weet
niets van het bouwteam af, het zou
het eerder kunnen verslechteren
omdat de verschillende partijen
samenwerken zodat het nu lijkt dat
ze als "vriendjes onder elkaar"
werken. En nu prijzen e.d. samen
kunnen afspreken.

Nee en ja, er zou gedacht kunnen
worden dat de verschillende partijen
met z'n 4e de prijs maken. En vooral
als het bouwteam van tevoren al vast
licht door juridische verplichtingen
o.i.d. Als men er daarnaast voor zorgt
dat de contracten heel transparant
worden opgesteld en de begroting
gecontroleerd door een
kostendeskundige moet dit ook wel
meevallen. Leg alles juridisch tot in
detail vast.

De vergelijking van Van Zwol Amersfoort met hetAVBB

Stelling
Hoe breed is de inbreng van het
bouwbedrijf in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Aannemer
Deze is zo breed als dat andere
partijen willen toestaan.

Juist van deze tijd. Door het
meedenken van de aannemer in het
voortraject wordt de prijs/ kwaliteit
verhouding veel beter. Daarnaast
heeft de opdrachtgever minder

Bouwned
Zo breed mogelijk; ervaring en
expertise inzetten ten bate van het
project.
JAZEKER, JUIST VAN DEZE TUD,
echter bij standaardwerk mogelijk
niet zo van toepassing
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
aannemer?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

zorgen over het product. Een
opdrachtgever wil vaak niet worden
lastig gevallen met vragen e.d. Een
aannemer maakt echter wel meer
kosten door lang in het voortraject te
zitten. En deze kosten worde niet
betaald.
Ja natuurlijk, de aannemer weet nu
zeker dat de projecten opdracht
worden. Het bouwteam kan beter
risico's inschatten en meedenken in
de kwaliteit. Nu wordt de
werkvoorbereiding van een
bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit
verlaagt vaak de faalkosten. Door
uitgedachte casco's te kiezen, zoals
heembeton kunnen de faalkosten
nog verder worden terug gebracht.
Bij heembeton moet echter de
aannemer al wel in een heel erg
vroeg stadium meekijken en
meedenken.

Op het punt van openheid en
vertrouwen, zoals dat een aannemer
veel beter kan meedenken als het
budget van een woning bekent is.
Het is natuurlijk wel te begrijpen dat
een opdrachtgever dat niet wil omdat
een aannemer dan naar dit bedrag
wil gaan toeschrijven maar dit moet

Werken in goed bouwteam levert
meerwaarde op: in elke fase van het
plan- en bouwproces worden
expertise en ervaring gedeeld,
integraal ontwerp is mogelijk,
suboptimalisatie wordt voorkomen,
informatieoverdracht bij
opeenvolgende fase verloopt veel
beter, door vroege betrokkenheid van
bouwer kan deze zijn praktisch
ervaring en expertise meteen
inzetten. Dit alles draagt bij aan een
hogere kwaliteit, lagere faalkosten en
een beter rendement.
Op welke punten moet het bouwteam
verbeterd worden?
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Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Kan / mag een bouwbedrijf al zijn
opmerkingen doorvoeren in het
project?

niet de gedachte zijn.
Daarnaast moeten de verschillende
partijen niet op de stoel van een
ander gaan zitten.
Onze raming in de VO fase was niet
goed.
Het vertrouwen tussen de
verschillende partijen. De partijen
moeten elkaar aanvoelen in
denkwijze e.d., moeten iets voor
elkaar willen doen. Zorg er ook voor
dat de informatie stroom naar alle
partijen goed is. Houdt geen
vergaderingen met verschillende
partijen apart. De opdrachtgever
moet verdelen en heersen, dit
gebeurt lang niet altijd goed. Een
opdrachtgever moet niet altijd
negatief tegenover
verbetervoorstellen staan.
Een opdrachtgever moet selectief zijn
met bedrijven en personen welke in
een bouwteam gehaald worden.
Deze partijen moet bereid zijn in een
team te werken en niet betweterig
willen zijn binnen een team.
Niet altijd, we zoeken altijd de
vergulden middenweg. In principe
maken wij alleen opmerkingen als
deze bijdrage aan de
kwaliteitsverbetering. Wij moeten

Goed bouwteamcontract
Gelijkwaardige posities, vertrouwen
Chemie tussen personen +
vermogen om het teambelang voorop
te zetten

Besteed in de opstartfase expliciet
aandacht aan de "zachte" aspecten
van samenwerking

Uiteraard niet. Het projectbelang
staat in samenwerking voorop en er
wordt in het gehele bouwteam
besloten welke voorstellen wel/niet
worden doorgevoerd. ____
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

natuurlijk wel alle garantie's kunnen
geven.
Zou kunnen, er is een open relatie
met de opdrachtgever en alle ander
partijen.

Kan zeker bijdragen aan een béter
imago. Successen bouwteams
moeten meer worden uitgedragen

Bouwteam "Houtwalhofjes"

Vergelijking van HIVG met Bouwfonds

Stelling
Wanneer start u de bouwteam
fase?

Wie kiest er het ontwerp voor de
woningen? De architect of u?

Er wordt voor een bepaald type
woning gekozen. Waaraan aan
bepaald budget wordt gehangen.
Hoe is ongeveer de verdeling van
dit budget?

Als het voorlopige ontwerp klaar is
wordt de bouwteam fase gestart.

De architect in overleg met de
projectontwikkelaar.

Aan een project wordt een budget
gehangen waarbinnen het project
gemaakt moet gaan worden. Het
budget wordt bepaald door het type
woningen. Dit budget bestaat uit
ongeveer 50% bouwkosten, 30%
grondkosten en 20 % bijkomende
kosten.

Bouwfonds
Dit ligt aan de complexiteit van het
werken het type bouwteam (zie
verslag)
Bouwfonds heeft een eigen
marketing afdeling welke uitzoekt
welke ontwerpen er aanslaan bij het
publiek. Deze uitkomsten worden
meegenomen bij het verkiezen van
het ontwerp.
Dit ligt heel verschillend. Het budget
van een woning bepaald aan de hand
van het PVE. Er wordt voor gezorgd
dat er voor een bepaalde M3 prijs
ontworpen wordt. De kosten worden
gaandeweg het project steeds
gecalculeerd door een landelijk
calculatiebureau van Bouwfonds.

Conclusie
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Het budget wordt naar de eerste
calculatie overschreden en dan?

Gaat het bezuinigen op een
woning niet ten koste van de
kwaliteit?

Hoe kan een bepaalde kwaliteit
van een woning gewaarborgd
worden?

De mate van overschrijding is van
Belang. Over het algemeen mag de
overschrijding niet meer zijn dan
10%. Als dit wel het geval is zal er 9
van de 10 keer niet tot een prijs
gekomen worden. De begroting wordt
vaak gecontroleerd door een kosten
deskundige welke opmerkingen
maakt welke aan de aannemer
worden voorgelegd. Deze zal zijn
begroting dan vaak opnieuw
doorlopen en controleren of de
opmerkingen gegrond zijn.
Nee, dit hoeft niet, mits er inderdaad
een "open bouwteam" is waar in men
met elkaar naar oplossingen wordt
gezocht en met name de aannemer
zich probeert in te leven in de ideeën
achter het ontwerp. De aannemer
kan vaak constructie's aangeven
welke goedkoper kunnen. Dit mag
echter niet ten koste gaan van de
kwaliteit en het ontwerp.
Er is volgens mijn geen vast systeem
voor. Wel kan het vergeleken worden
met andere projecten.

Deze kennen de prijzen én de
begrotingen zullen dus ook
vergeleken worden met die van de
aannemer.
Er wordt vaak bezuinigd op de luxe
dingen aan een woning, zoals de
keuken en het luxe sanitair. Dit wordt
dan casco opgeleverd. Aan de
buitenzijde wordt er in principe weinig
bezuinigd. Het komt wel eens voor
dat er van keramische pannen naar
betonpannen wordt geswitcht.

Zie bovenstaande stelling.

Bouwfonds ontwikkeld in principe
voor het eerste gebruik en
bijvoorbeeld niet onderhoudsvrij. De
kwaliteit van woningen wordt bepaald
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Hoe wordt de kwaliteit van een
woning bepaald?

Hoe breed is uw inbreng binnen
het bouwteam? Kunt u alles
doordrukken? Bijv.
architectonisch/ bouwtechnisch of
constructief?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Het wordt door de
projectontwikkelaar bewaakt tijdens
de bouw. In de voorfase/
calculatiefase wordt door de
projectontwikkelaar een lijst
opgesteld met volgens hem kritieke
punten waarop dan tijdens de bouw
gecontroleerd zal gaan worden.
Breed, er wordt naar alle drie de
componenten gekeken en probeer
dan interacties te ondernemen. Het
moet in principe niet door gedrukt
worden maar in overleg geregeld
worden. Maar als wijzigingen niet
binnen het budget passen wel.

Bouwteam bouwen is van alle tijden.
Er moet wel gekeken worden naar de
complexiteit van een project. Dit
project had in principe niet uitgevoerd
hoeven te worden in bouwteam. Naar
de tijd gekeken zal het project minder
gekost hebben als het aanbesteed
zou zijn. Dit omdat er een aantal
aannemers zijn welke het werk goed
kunnen gebruiken. Doordat dit project
dermate eenvoudig was is het ook

in het PVE, de projectleider heeft hier
natuurlijk ook veel in te zeggen.
Zie bovenstaande stelling.

De opdrachtgever heeft in principe
alle macht, maar kan natuurlijk niet
alles doordrukken. Er zijn ook regels
zoals het stedenbouwkundige plan,
beeld/kwaliteitsplan en eisen van de
gemeente waaraan een plan aan
moet voldoen ook al is een
ontwikkelaar het hier niet mee eens.
De welstand van de gemeente zal
het plan toch goed moeten keuren.
Het werken in bouwteam is ZEKER
van deze tijd. Bouwfonds werkt met
vaste aannemers. Met een
bouwteam zal er nooit de beste prijs
gevormd worden maar de woningen
zullen kwalitatief beter in elkaar zitten
en alles loopt tijdens de bouw veel
soepeler. Daarnaast mag er in
principe na de bouw ook geen
meerwerk meer komen.
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
Projectontwikkelaar?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat zijn uw tips voor een nieuw op
te starten bouwteam?

U krijgt details en tekeningen van
een architect, en dan?

goed verlopen in bouwteam.
Wanneer de inzet bij de verschillende
partijen goed is dan werkt het
uitstekend. Een heel belangrijk
steekwoord in bouwteams is
vertrouwen. De prijs van een
aannemer binnen een bouwteam zal
wel altijd extern gecontroleerd
worden.
De kwaliteit van de verschillende
partijen

- Afspraken naar komen
- Open naar elkaar zijn.
- Vertrouwen in elkaar hebben.
- Taken uitzetten naarde tijd.
- Respect hebben voor eikaars

kwaliteiten.
- Meedenken met elkaar en vooruit

kijken.
- Stel van te voren de noodzaak

van het bouwteam vast met een
ieder.

- Duidelijke rolverdeling en
tijdsafspraken.

De eerste tekeningen worden door
de projectontwikkelaar 100%
gecontroleerd. De details worden
globaal na gekeken maar _____

Jazeker, Bouwfonds heeft
deskundige projectleiders welke ook
op de bouw hebben meegedraaid.
Daarnaast is er een eigen
calculatiebureau welke rekent met de
actuele prijzen. Zo zullen aannemers
nooit te weinig en nooit teveel
kunnen rekenen voor een project.
De verstandhouding tussen de
verschillende bedrijven/ personen.
De verschillende bedrijven. Personen
moeten coöperatief zijn en moeten
willen samenwerken
De afspraken met de partners.

Er moet een goede leiding zijn voor
het team. Dit moet natuurlijk bij
voorbaat de ontwikkelaar zijn, deze
moet wel gezag hebben.

De tekeningen en details worden
gecontroleerd door de projectleider.
Bij de opdracht van een architect
wordt al gezegd dat hij moet werken
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Een project gaat na een bepaalde
tijd in de verkoop. En de woningen
kunt u aan de straatstenen niet
kwijt, wat nu?

Een project gaat in verkoop en er
zijn veel meer belangstellende dan
te verkopen woningen. Wat nu?

Het bouwteam heeft heel goed
gedraaid. De kwaliteit van de
woningen is goed. Worden er dan
meer bouwteams opgestart met
deze partijen?
Een plan wordt herontwikkeld
vanwege tegenvallende______

voornamelijk door de aannemer. Alle
werktekeningen worden ook door de
aannemer na gekeken.

Van een project moet minimaal 70%
verkocht zijn voordat er gebouwd
gaat worden. Dit om de voornaamste
kosten er uit te krijgen. Haalt het
project de 70 % niet dan kan men er
voor kiezen om op zoek te gaan naar
een beleger of het project te
herontwikkelen.

De woningen worden verloot of
geselecteerd volgens een van te
voren opgestelde selectie methode.
De rest van de gegadigden moet de
makelaar natuurlijk niet weg sturen
maar attenderen op andere projecten
welke lopen en deze aanprijzen
Meestal werkt het andersom, als een
bouwteam niet loopt dan wordt er niet
meer met deze partijen samen
gewerkt. Of er moeten verplichtingen
zijn.
De aannemer krijgt niks, de architect
zal gewoon betaald moeten worden

aan de hand van de SBR details. Dit
biedt zekerheid over de kwaliteit. Bij
een gecompliceerd ontwerp wordt de
aannemer vanaf het eerste ontwerp
klaar is.
Het project moet binnen 3 maanden
voor 60% verkocht zijn. Wanneer dit
niet gehaald wordt dan wordt het plan
herontwikkeld. Deze kosten worden
dan meegenomen naar het volgende
project waar zij totaal terugverdiend
moeten worden. Wanneer een
project wordt herontwikkeld, wordt dit
vaak gedaan met een project dat al
eens gelopen heen. Zo willen wij
weer binnen 2 maanden in verkoop
zijn.
Dit is eigenlijk nooit het geval.
Bouwfonds zoekt de marktprijs op en
gaat hier ongeveer 10% onder zitten
om de woningen zo snel mogelijk
kwijt te zijn. Dit zorgt eigenlijk nooit
voor een stormloop.

leder team is weer anders. Er wordt
bijna nooit een bouwteam opgestart
met dezelfde partijen mar dit heeft
vaak achterliggende redenen.

De verschillende partijen krijgen wat
hun toekomt en zo wordt het project
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verkoopcijfers. Hoe gaat men om
met de kosten welke al gemaakt
zijn door de diverse partijen?

Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

volgens het contract en de
constructeur is niet altijd aan het
rekenen geweest. Indien wel dan
heen hij nog lang niet alles
uitgevoerd. Hij krijgt alleen betaald
voor de uitgevoerde werkzaam-
heden. De kosten welke nu gemaakt
zijn moeten worden terug verdiend
op het nieuw te ontwikkelen project.
Indien de woningen hierdoor weer
onverkoopbaar worden kan men er
voor kiezen om dit verlies niet mee te
nemen in de prijs maar weg te
strepen.
Nee, wij denken van niet. Wij kunnen
merken dat wij als Heijmans zijnde
tegen problemen bij de gemeente
oplopen waar andere aannemers
geen last van hebben. Dit moet tegen
de tijd vervagen.

afgerond.

Bouwfonds denkt van wel. Het gaat
vooral om de manier van werken. Bij
een aanbesteding zit er altijd 1 bij
welke onder de prijs zit. Deze
aannemer zal; proberen door het
aandragen van meerwerk om toch is
de plus te komen. En dit zorgt voor
veel gezeur en op het einde komt
men nog hoger uit als dat men in
bouwteam gewerkt had. De
bouwfraude deed zich eigenlijk voor
in de civiele techniek en bij
overheidsaanbestedingen. Het
systeem zoals het er toen lag was
helemaal zo slecht nog niet.____
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Vergelijking Janson en Adriaanssen met de BNA

Ste///ng

Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Janson en Adriaanssen
architecten
In het VO stadium natuurlijk heel erg
groot. Naarmate het traject vordert
komt er steeds meer werk op de
schouders van de aannemer te
liggen. Voor het casco van het
STERK systeem hebben wij veel
werk moeten doen. Wij als architect
waren vooral verantwoordelijk voor
het esthetische gedeelte. Het
technische gedeelte werd
grotendeels opgepakt door de
aannemer. We moeten er natuurlijk
voor zorgen dat zei weinig problemen
op de bouw tegen komen.
Wij vinden van wel maar vanwege de
recessie zullen er steeds meer
bouwwerken aanbesteed worden.
Het uitvoeren van een bouwwerk in
bouwteam is altijd interessant. Hier
denkt men vaak verder na over de
technische randvoorwaarden en
expertise. Aan een aanbesteding
heeft een architect in principe minder
werk want we hoeven minder aan te
passen op de tekeningen.

Conclusie

Dit is moeilijk te zeggen want dit is
vaak project afhankelijk. Volgens ons
is het bouwteam in het leven
geroepen om innoverend te
ontwerpen. Dit kan door in een vroeg
stadium alle partijen te betrekken. Wij
denken echter dat deze doelstelling
niet wordt bereikt. Maar dit is vaak de
mentaliteitsinstelling van de
verschillende partijen binnen het
bouwteam. Binnen het bouwteam
liggen in principe kansen genoeg
maar er is vaak te weinig begripvoor
de andere discipline's.
Wij als BNA zijn nu een onderzoek
aan het doen naar intergraal
ontwerpen. De opzet hiervan is om
alle ontwerpende partijen in een
vroeg stadium aan tafel te hebben.
De opzet hierin is om een architect
samen met een aantal installatie
technische adviseurs een ontwerp te
laten maken en dit uit te werken tot
DO. Hierdoor zou er weinig meer
hoeven en kunnen worden
aangepast door de aannemer. Wij
zijn er in beginsel van uitgegaan dat
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een architect?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?
Heeft een architect ontwerp
technisch een vrije keuze?

Ja, als het bouwteam goed
functioneert. Dit is vaak alleen het
geval als er een goed contact is
tussen alle verschillende partijen.
Men moet respect hebben voor
elkaar's werkzaamheden. Men moet
niet proberen om dingen aan andere
leden op te leggen. Zorg er ook voor
dat een ieder open werkt.

De mate van bereidheid van
samenwerken, een ieder moet er
naar streven om gezamenlijk tot een
goed product te komen.
Communicatie is ook een hele
belangrijke. En het maken van een
tijdsplanning.
Zorg er voor dat er een open
structuur in het bouwteam zit.
Ja, in principe wel maar we moeten
natuurlijk wel voldoen eisen welke
gesteld worden. Natuurlijk is er wel
discussie over het ontwerp met de
opdrachtgever maar dit verliep goed.

de aannemer niet meedenkt in dit
traject
Wij promoten geen enkele bouvvvorm
dus ook deze niet: Hier doen wij dus
ook geen uitspraak over.

Aan het oorspronkelijke idee van
innovatieve ontwerpen wordt volgens
ons voorbij gegaan. Het idee komt
niet uit de verf. Dit heeft volgens ons
grotendeels met het kostenplaatje te
maken.
De communicatie tussen de
verschillende partijen. Maar ook de
werkwijze. Denk van abstract naar
concreet. Een aannemer moet dus
zijn denkniveau aanpassen.

Iedereen moet binnen het bouwteam
de ruimte krijgen om in zijn discipline
te denken. Dus ook de architect.
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Wie mag er invloed hebben op het
ontwerp? Iedereen binnen het
bouwteam?

Een constructeur/ bouwbedrijf
past vaak de details aan in zijn
voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een
bouwteam?

Waarom moet een bouwbedrijf de
detaillering controleren? De
architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er
gewoon gemaakt wat de architect
tekende?

Worden er in sommige
detailleringen juist niet problemen
op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden
kunnen worden?

Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude

Wij zijn immers gekozen op onze stijl.
Een ieder heeft invloed op zijn eigen
vakgebied. Dit nemen we mee in ons
tekenwerk want een aannemer moét
natuurlijk wel garantie kunnen geven
op bepaalde materialen en
constructies.
Dit "moet" niet, het licht er vaak aan
of het wel of niet past in het beeld
e.d. Het licht er vaak ook aan hoe het
gebracht wordt. Als er een goed
argument op tafel gelegd wordt valt
er natuurlijk veel te bespreken.

Het bouwbedrijf wordt nu mede
verantwoordelijk gemaakt, een
aannemer wordt nu mede
verantwoordelijk gemaakt voor het
ontwerp. Als er dus iets fout zou
gaan is niet alleen de architect
verantwoordelijk.
Wanneer de samenwerking in een
bouwteam goed is, moet dit geen
problemen geven. Een ieder kan
meepraten en meedenken over de
constructie. Men moet niet te bang
zijn om iets nieuws te ontwerpen.
Dit kan alleen bij volledige openheid
tussen de verschillende partijen.
Naar de consument toe misschien

Alle partijen welke zakenkundig zijn.

Dit licht er aan met welke
argumenten. Als het om de
uitvoeringstechniek gaat is dit vaak
wel bespreek baar. Maar als men
een innovatie ontwerp wil aanpassen
moet dit wel bewaakt worden door de
architect. Zoek de meest goede
oplossing.
Dit vindt een architect vaak niet erg
omdat de aannemer dan ook
meedeelt in de verantwoordelijkheid.

Hier doen wij geen uitspaak over. Bij
ons zijn hier ook geen cijfers over
bekend.

Men moet ernaar streven om het
traject transparant te krijgen. Maar of
dit ooit zal lukken, weten wij ook niet,
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affaire? niet. Krijgt er alleen maar een raar
gevoel bij.

De bouwfraude is in principe ook een
conflict tussen de aannemer en de
opdrachtgever.___________

Vergelijking van constructiebureau Goudstikker De Vries met De Betonvereniging

Door de ONRI ben ik doorverwezen naar de betonvereniging omdat de ONRI niet voldoende kennis had om vragen over bouwteams te beantwoorden. De
betonvereniging had hier vaker en meer mee te maken dus vandaar het interview met de betonvereniging.

Stelling
Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Const.b Goudstikker De Vries
Niet heel breed, wij praten alleen
mee over de constructie.

Wij denken van wel, door het overleg
in bouwteam kan er veel in de
constructie bespaard worden.
In het bouwteam moet men er naar
streven om constructies in overleg en
een vroeg stadium helder te krijgen
en waar nodig te wijzigen. In dit______

De Betonvereniging
Zo breed als de constructeur zelf wil.
Deze partij moet zich niet bang
opstellen maar moet meepraten in
een brede context. De constructeur
moet samen met de aannemer in
overleg over het bouwsysteem. Door
de constructeur zullen varianten
neergelegd moeten worden om het
optimale detail te krijgen.
Jazeker, maar dan wel alleen als het
echt nodig is.

Conclusie
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van de
constructeur?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

project zijn we drie keer van
bouwsysteem veranderd en dat werk
niet echt. Dit project had in principe
ook in aanbesteding gekund.
Zie vorige

Er moet goed en duidelijk
gecoördineerd worden. Doe dit in
overleg met alle partijen en zorg er
voor dat er niemand tussen de
verschillende partijen in staat. Als er
een schakel tussen 2 verschillende
partijen zit zorgt dit voor informatie
verlies. Ligt iedereen in over de
wijzigingen. De opdrachtgever is de
aangewezen persoon om dit alles te
coördineren.
Vertrouwen en communicatie.

Ja, voor de constructeur wel.
Daarnaast is het budgettechnisch
ook aantrekkelijk voor de
constructeur.
Leg de verantwoording vast van alle
partijen. In de opstartfase moeten er
afspraken gemaakt worden over de
taken welke een ieder uitvoert. De
verantwoordelijkheden van de
verschillende partijen moet goed zijn
te scheiden.

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Kijk niet altijd naar de kosten welke
men moet maken voor adviseurs.
Een goede adviseur verdient veel

Verschil in perceptie van de
verschillende partijen. De
opdrachtgever moet zijn positie
kiezen en moet leren niet te dicteren
zoals dit vroeger gebeurde. De
aannemer moet in principe de
verantwoording nemen voor het
inbrengen van zijn kennis. Dit is heel
belangrijk voor een bouwteam
Zorg er voor dat er bij het opstellen
van de opdrachten e.d. goed moet
worden omschreven wat een ieder
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Wie heeft er invloed op uw
constructie? Iedereen binnen het
bouwteam?

Sommige detailleringen worden
door de architect getekend waarin
u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe
wordt hiermee gehandeld?
Ik kan me voorstellen dat uw
opmerkingen soms het gevelbeeld
veranderen. Hoe gaat men hier in
bouwteam mee om?

geld door goedkopere oplossingen
aan te dragen voor bijvoorbeeld de
constructie. Geen iemand ook
voldoende budget zodat deze zich er
voldoende in kan verdiepen. Hoe
meer uren iemand er voor heeft in
zijn budget hoe goedkoper het
eindresultaat.
Eigenlijk iedereen, maar wij blijven
natuurlijk eindverantwoordelijke voor
de constructie. We geven wel altijd
een goede reden waarom iets niet
kan en dan komt het altijd wel goed.

moet doen. Zorg dat er niks tussen
wal en schip valt.

Wij geven altijd al advies over
detaillering voordat de architect gaat
tekenen. Dus de architect maakt zijn
detaillering om ons advies heen.

Bij seriematige woningbouw gebeurt
dit eigenlijk bijna nooit. Door dingen
aan te geven in de voorfase lost het
vaak problemen op. Vaak zijn het
elementen welke de kosten

In principe houden de aannemer en
de constructeur zich alleen bezig met
deze constructie. De aannemer denkt
vooral in het proces en de organisatie
en de constructeur zal moeten
meedenken in alternatieven e.d. De
constructeur blijft verantwoordelijk
voor de constructieve veiligheid.
Deze verantwoordelijkheid moet ook
gerespecteerd worden. In het
bouwteam moet men niet proberen
elkaar te overrulen. Dit zorgt voor
problemen.
Als er een goed bouwteam is zou dit
niet mogen. De constructeur zal in
een vroeg stadium aangeven waar
zijn constructie zit. Hierdoor loopt een
architect niet tegen verrassingen aan.
Dit zou niet mogelijk mogen zijn.
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

beïnvloeden. Het zijn vaak dure
oplossingen. Dus als wij goede
argumenten naar de verschillende
partijen aandragen en hier het
kostenplaatsje bij vermelden gaan ze
vrij snel om. Wij proberen uiteraard
wel om het gevelbeeld na te streven.
Iets dat wordt gegund en niet wordt
aanbesteed wordt vaak gezien als
vriendjespolitiek. Dus voor de
buitenwereld lijkt het vaak niet
positief.

Nee en ja, er zou gedacht kunnen
worden dat de verschillende partijen
met z'n 4e de prijs maken. En vooral
als het bouwteam van tevoren al vast
licht door juridische verplichtingen
o.i.d. Als men er daarnaast voor zorgt
dat de contracten heel transparant
worden opgesteld en de begroting
gecontroleerd door een
kostendeskundige moet dit ook wel
meevallen. Leg alles juridisch tot in
detail vast.

De vergelijking van Van Zwol Amersfoort met Bouwned.

Stelling
Hoe breed is de inbreng van het
bouwbedrijf in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Van Zwol Amersfoort
Deze is zo breed als dat andere
partijen willen toestaan.

Juist van deze tijd. Door het
meedenken van de aannemer in het
voortraject wordt de prijs/ kwaliteit

Bouwned
Zo breed mogelijk; ervaring en
expertise inzetten ten bate van het
project.
JAZEKER, JUIST VAN DEZE TIJD,
echter bij standaardwerk mogelijk
niet zo van toepassing ____

Conclusie
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
aannemer?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

verhouding veel beter. Daarnaast
heeft de opdrachtgever minder
zorgen over het product. Een
opdrachtgever wil vaak niet worden
lastig gevallen met vragen e.d. Een
aannemer maakt echter wel meer
kosten door lang in het voortraject te
zitten. En deze kosten worde niet
betaald.
Ja natuurlijk, de aannemer weet nu
zeker dat de projecten opdracht
worden. Het bouwteam kan beter
risico's inschatten en meedenken in
de kwaliteit. Nu wordt de
werkvoorbereiding van een
bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit
verlaagt vaak de faalkosten. Door
uitgedachte casco's te kiezen, zoals
heembeton kunnen de faalkosten
nog verder worden terug gebracht.
Bij heembeton moet echter de
aannemer al wel in een heel erg
vroeg stadium meekijken en
meedenken.

Op het punt van openheid en
vertrouwen, zoals dat een aannemer
veel beter kan meedenken als het
budget van een woning bekent is.
Het is natuurlijk wel te begrijpen dat
een opdrachtgever dat niet wil omdat

Werken in goed bouwteam levert
meerwaarde op: in elke fase van het
plan- en bouwproces worden
expertise en ervaring gedeeld,
integraal ontwerp is mogelijk,
suboptimalisatie wordt voorkomen,
informatieoverdracht bij
opeenvolgende fase verloopt veel
beter, door vroege betrokkenheid van
bouwer kan deze zijn praktisch
ervaring en expertise meteen
inzetten. Dit alles draagt bij aan een
hogere kwaliteit, lagere faalkosten en
een beter rendement.
Op welke punten moet het bouwteam
verbeterd worden?
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Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Kan / mag een bouwbedrijf al zijn
opmerkingen doorvoeren in het
project?

een aannemer dan naar dit bedrag
wil gaan toeschrijven maar dit moet
niet de gedachte zijn. Daarnaast
moeten de verschillende partijen niet
op de stoel van een ander gaan
zitten. Onze raming in de VO fase
was niet goed.
Het vertrouwen tussen de
verschillende partijen. De partijen
moeten elkaar aanvoelen in
denkwijze e.d., moeten iets voor
elkaar willen doen. Zorg er ook voor
dat de informatie stroom naar alle
partijen goed is. Houdt geen
vergaderingen met verschillende
partijen apart. De opdrachtgever
moet verdelen en heersen, dit
gebeurt lang niet altijd goed. Een
opdrachtgever moet niet altijd
negatief tegenover
verbetervoorstellen staan.
Een opdrachtgever moet selectief zijn
met bedrijven en personen welke in
een bouwteam gehaald worden.
Deze partijen moet bereid zijn in een
team te werken en niet betweterig
willen zijn binnen een team.
Niet altijd, we zoeken altijd de
vergulden middenweg. In principe
maken wij alleen opmerkingen als
deze bijdrage aan de_________

Goed bouwteamcontract
Gelijkwaardige posities, vertrouwen
Chemie tussen personen +
vermogen om het teambelang voorop
te zetten

Besteed in de opstartfase expliciet
aandacht aan de "zachte" aspecten
van samenwerking

Uiteraard niet. Het projectbelang
staat in samenwerking voorop ener
wordt in het gehele bouwteam
besloten welke voorstellen wel/niet
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

kwaliteitsverbetering. Wij moeten
natuurlijk wel alle garantie's kunnen
geven.
Zou kunnen, er is een open relatie
met de opdrachtgever en alle ander
partijen.

worden doorgevoerd.

Kan zeker bijdragen aan een beter
imago. Successen bouwteams
moeten meer worden uitgedragen

Bouwteam "De Dissel"

Vergelijking van Heijmans IBC Vastgoed met Bouwfonds.

Voor de algemene vragen over bouwteams zie Bouwteam Houtwalhofjes van HIVG. Hier volgen antwoorden van HIVG waarbij deze projectontwikkelaar
andere meningen had.

Stelling
Hoe breed is uw inbreng binnen
het bouwteam? Kunt u alles
doordrukken? Bijv.
architectonisch/ bouwtechnisch of
constructief?

Praat u constructief mee over het
ontwerp?

Het veto als opdrachtgever moet men
eigenlijk niet gebruiken:

1. Overtuig een bepaalde partij
d.m.v. samenwerken en
discussie op in houdt, probeer
elkaar te overtuigen.

2. Probeer elkaar van man tot man
te overtuigen met informatie.

Alleen indien nodig. Dit is
bijvoorbeeld als de gebruiksfunctie
van het gebouw wordt aangetast.

Bouwfonds
De opdrachtgever heeft in principe
alle macht maar kan natuurlijk niet
alles doordrukken. Er zijn ook regels
zoals het stedenbouwkundige plan,
beeld/kwaliteitsplan en eisen van de
gemeente waar aaneen plan aan
moet voldoen ook al is een
ontwikkelaar het hier niet mee eens.
De welstand van de gemeente zal
het plan toch goed moeten keuren.
Zie bovenstaande stelling.
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Hoe wordt de gebruikskwaliteit
van een gebouw bepaald?
Gaat het bezuinigen op een
woning niet ten koste van de
kwaliteit?
Het budget wordt na de eerste
calculatie overschreden en dan?

Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
Projectontwikkelaar?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Het bouwteam heeft niet goed

In het PVE en met de steden-
bouwkundige randvoorwaarden.
De prijs/kwaliteit verhouding moet
wel in verhouding blijven/zijn.

De eenheidsprijzen van de aannemer
zijn te hoog -> onderhandelen.
Het totale plan is gewoon te duurt en
het gevolg van de overschrijding van
het PVE:
Dit zorgt voor bezuinigingen in het
ontwerp -> onderhandelen met
architect.
Dit is afhankelijk van de situatie en
het project. Hier is er voor gekozen
om het project uit te besteden als
turn-key project.

Investeer veel in het opstarten van
het project en de eerste fase. Baken
het project eenduidig af door samen
de uitgangspunten vast te stellen.
Een slecht PVE en het vertrouwen in
elkaar.

Er worden tussendoor al

Er wordt vaak bezuinigd op de luxe
dingen aan een woning, zoals de
keuken en het luxe sanitair. Dit wordt
dan casco opgeleverd. Aan de
buitenzijde wordt er in principe weinig
bezuinigd. Het komt wel eens voor
dat er van keramische pannen naar
betonpannen wordt geswitcht.
Jazeker, Bouwfonds heeft
deskundige projectleiders welke ook
op de bouw hebben meegedraaid.
Daarnaast is er een eigen
calculatiebureau welke rekent met de
actuele prijzen. Zo zullen aannemers
nooit te weinig en nooit teveel
kunnen rekenen voor een project.
De afspraken met de partners.

De verstandhouding tussen de
verschillende bedrijven/personen.
De verschillende bedrijven. Personen
moeten coöperatief zijn en moeten
willen samenwerken
leder team is weer anders. Er wordt
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gedraaid. De kwaliteit van het
gebouw is niet goed. Hoe word er
dan met een dergelijk bouwteam
omgegaan?

Het bouwteam heeft heel goed
gedraaid. De kwaliteit van het
gebouw is goed. Worden er dan
meer bouwteams opgestart met
deze partijen?
Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

verschillende evaluatie's gehouden
om te kijken waar het aan lichten dit
moet ook eerlijk tegen elkaar gezegd
worden zodat een ieder weet waar hij
aan toe is.
Bij voorkeur wel, indien alle partijen
het hierover eens zijn. Vaak houden
veranderingen partijen ook scherp.

Heeft niets met bouwteam te maken
maar bij aanbestedingen.

bijna nooit een bouwteam opgestart
met dezelfde partijen mar dit heeft
vaak achterliggende redenen.

leder team is weer anders. Er wordt
bijna nooit een bouwteam opgestart
met dezelfde partijen mar dit heeft
vaak achterliggende redenen.

Bouwfonds denkt van wel. Het gaat
vooral om de manier van werken. Bij
een aanbesteding zit er altijd 1 bij
welke onder de prijs zit. Deze
aannemer zal; proberen door het
aandragen van meerwerk om toch is
de plus te komen. En dit zorgt voor
veel gezeur en op het einde komt
men nog hoger uit als dat men in
bouwteam gewerkt had. De
bouwfraude deed zich eigenlijk voor
in de civiele techniek en bij
overheidsaanbestedingen. Het
systeem zoals het er toen lag was
helemaal zo slecht nog niet._____
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Vergelijking Poolen architecten met de BNA:

Stelling
Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

Poolen Architecten Conclusie

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Op dit moment heel erg breed. De
architect is de partij welke nu de
meeste uren levert. Alles gaat in dit
stadium via de architect. Als het
ontwerp klaar is wordt er
uitgedetailleerd en hierin wordt de rol
van de aannemer steeds groter.

Jazeker, tenminste als er een
vertrouwensband is tussen alle
betrokken partijen. De architect moet
ontwerpen voor een vastgesteld
bouwbudget. Een opdrachtgever zal
nooit de scherpste prijs krijgen voor
het ontwerp maar ik bijna wel alle
gevallen de beste kwaliteit. _____

Dit is moeilijk te zeggen want dit is
vaak project afhankelijk. Volgens ons
is het bouwteam in het leven
geroepen om innoverend te
ontwerpen. Dit kan door in een vroeg
stadium alle partijen te betrekken. Wij
denken echter dat deze doelstelling
niet wordt bereikt. Maar dit is vaak de
mentaliteitsinstelling van de
verschillende partijen binnen het
bouwteam. Binnen het bouwteam
liggen in principe kansen genoeg
maar er is vaak te weinig begrip voor
de andere discipline's.
Wij als BNA zijn nu een onderzoek
aan het doen naar intergraal
ontwerpen. De opzet hiervan is om
alle ontwerpende partijen in een
vroeg stadium aan tafel te hebben.
De opzet hierin is om een architect
samen met een aantal installatie
technische adviseurs een ontwerp]
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een architect?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Ja, volgens ons kan een project het
beste gedraaid worden in bouwteam.
Het bouwbedrijf denkt mee In een
vroeg stadium. Hierin worden veel
dingen besproken welke bepalend
zijn voorde uitvoerbaarheid e.d. Bij
een aanbesteding moet alles al klaar
zijn voordat het bouwbedrijf de
detaillering e.d. krijgt.
Een bouwteam mag in principe geen
minpunten. Het licht aan de
opdrachtgever zelf welke partijen hij
uitnodigt binnen zijn bouwteam. Een
bouwteam moet minder transparant
zijn. Er moeten geen afspraken
gemaakt worden tussen partijen
onderling. Kies voor een open en
heldere overleg structuur.

Wat een bouwteam kan maken is het
goede overleg maar dat kan het
natuurlijk ook gelijk breken bij slecht
overleg. Zorg er voordat er een open
structuur is.

laten maken en dit uitte werken tot
DO. Hierdoor zou er weinig meer
hoeven en kunnen worden
aangepast door de aannemer. Wij
zijn er in beginsel van uit gegaan dat
de aannemer niet meedenkt in dit
traject.
Wij promoten geen enkele bouwvorm
dus ook deze niet. Hier doen wij dus
ook geen uitspraak over.

Aan het oorspronkelijke idee van
innovatieve ontwerpen wordt volgens
ons voorbij gegaan. Het idee komt
niet uit de verf. Dit heeft volgens ons
grotendeels met het kostenplaatje te
maken.

De communicatie tussen de
verschillende partijen. Maar ook de
werkwijze. Denk van abstract naar
concreet. Een aannemer moet dus
zijn denkniveau aanpassen.____
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Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Heeft een architect ontwerp
technisch een vrije keuze?

Wie mag er invloed hebben op het
ontwerp? Iedereen binnen het
bouwteam?

Een constructeur/ bouwbedrijf
past vaak de details aan in zijn
voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een
bouwteam?

Waarom moet een bouwbedrijf de
detaillering controleren? De
architect tekende vroeger de

Spreek van te voren goed af wat een
ieder zijn taken en
verantwoordelijkheden zijn vooreen
ieder binnen het bouwteam. Over het
algemeen roept een aannemer al
vroeg dat iets niet kan omdat de
aannemer het niet graag toepast.
Een aannemer gaat niet snel mee
met innovatieve ontwerpen.
Nee, eigenlijk niet maar dat zou ook
niet leuk zijn. Het is een uitdaging om
binnen een bepaald budget, met een
aantal eisen van de opdrachtgever/
stedenbouwkundige/ toekomstige
gebruikers en OBV een ontwerp te
maken waarmee geboeid wordt.
Eigenlijk alles en iedereen.

Nee, maar dit gebeurt uiteraard in
gezamenlijk overleg. Een ieder
bekijkt zijn eigen discipline binnen het
ontwerp. Alleen de opdrachtgever
heeft de macht om iets te beslissen.

Hierdoor wordt de aannemer net zo
verantwoordelijk als de architect. Nu
had hij ook kunnen sturen in de

ledereen moet binnen het bouwteam
de ruimte krijgen om in zijn discipline
te denken. Dus ook de architect.

Alle partijen welke zakenkundig zijn.

Dit licht er aan met welke
argumenten. Als het om de
uitvoeringstechniek gaat is dit vaak
wel bespreek baar. Maar als men
een innovatie ontwerp wil aanpassen
moet dit wel bewaakt worden door de
architect. Zoek de meest goede
oplossing.
Dit vindt een architect vaak niet erg
omdat de aannemer dan ook
meedeelt in de verantwoordelijkheid.
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details toch ook en toen werd er
gewoon gemaakt wat de architect
tekende?
Worden er in sommige
detailleringen juist niet problemen
op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden
kunnen worden?

Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

detaillering.

Het is natuurlijk wel belangrijk dat we
niet in een zelfde roes blijven hangen
binnen de architectuur dus we
moeten ook nieuwe dingen proberen
e.d. Stilstand is achteruitgang. De
risico's van bepaalde materialen e.d.
moeten natuurlijk wel worden
ingeschat en een ieder moet hier
over worden ingelicht.
Nee, de consument denkt vaak dat er
nu onderling deals worden gesloten
tussen de verschillende partijen
binnen het bouwteam.

Hier doen wij geen uitspaak over. Bij
ons zijn hier ook geen cijfers over
bekend.

Men moet er naar streven om het
traject transparant te krijgen. Maar of
dit ooit zal lukken, weten wij ook niet.
De bouwfraude is in principe ook een
conflict tussen de aannemer en de
opdrachtgever. _____

Oe vergelijking van Van Zwol Amersfoort met Bouwned

Stelling
Hoe breed is de inbreng van het
bouwbedrijf in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Van Zwol Amersfoort Bouwned Conclusie
Zo breed als dat de andere partijen
toelaten.

Wij als bouwbedrijf vinden van wel,
maar de opdrachtgever kan het idee
hebben dat het bouwbedrijf niet
scherp genoeg calculeert. Er wordt

Zo breed mogelijk; ervaring en
expertise inzetten ten bate van het
project.
JAZEKER, JUIST VAN DEZE TIJD,
echter bij standaardwerk mogelijk
niet zo van toepassing
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
aannemer?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

steeds vaker door opdrachtgevers
gekozen voor aanbestedingen en
hier heeft de aannemer minder
inspraak in de bouwsystemen en
detailleringen.
Vanuit de kant van de aannemer
gezien heeft het heel grote voordelen
maar natuurlijk ook voor de
opdrachtgever. Doordat de aannemer
zeker weet dat het werk hem gegund
wordt, zullen zij veel serieuzer in de
constructie duiken om het zichzelf
gemakkelijker te maken tijdens de
bouw. Dit heeft alleen maar
voordelen voor de opdrachtgever.
Vaak worden er ook
kostenbesparende details gemaakt.

Voor dit bouwteam was het beter
geweest om geen
projectmanagementbureau werd
ingeschakeld. Dit bureau heeft het
traject alleen maar vertraagd.
Maken: De snelheid van de

ontwerpfase, voorstellen
worden snel uitgewerkt.
De bouwkosten worden
naarmate het traject

Werken in goed bouwteam levert
meerwaarde op: in elke fase van het
plan- en bouwproces worden
expertise en ervaring gedeeld,
integraal ontwerp is mogelijk,
suboptimalisatie wordt voorkomen,
informatieoverdracht bij
opeenvolgende fase verloopt veel
beter, door vroege betrokkenheid van
bouwer kan deze zijn praktisch
ervaring en expertise meteen
inzetten. Dit alles draagt bij aan een
hogere kwaliteit, lagere faalkosten en
een beter rendement.
Op welke punten moet het bouwteam
verbeterd worden?

Goed bouwteamcontract
Gelijkwaardige posities, vertrouwen
Chemie tussen personen +
vermogen om het teambelang voorop
te zetten
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Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Kan / mag een bouwbedrijf al zijn
opmerkingen doorvoeren in het
project?

vaaklager door
alternatieven e,d.

Breken: Het vertrouwen van de
opdrachtgever in de
verschillende partijen is
heel belangrijk. Een ieder
moet niet gelijk
afgeschoten worden als
hij/zij met ideeën en
alternatieven komt.
Een ieder moet een
gezamenlijk doel hebben
om het product goed af te
ronden.

Zorg er voor dat er een goede
bouwteam overeenkomst wordt
opgesteld. Stel van tevoren een
goede omschrijving op van de
werkzaamheden die een ieder binnen
het bouwteam moet doen. Leg ook
de financiële doelstelling goed vast.
Natuurlijk niet alles, maar door deze
constructie hebben we wel meer
invloed op de architect. Het eerste
ontwerp wat de architect gemaakt
had is afgekeurd en door de
wijzigingen van OBV en INBO heeft
er een budgetoverschrijding plaats
gevonden. Door deze constructie
gaat het uitdetailleren van het
gebouw in goede overeenstemming.

Besteed in de opstartfase expliciet
aandacht aan de "zachte" aspecten
van samenwerking

Uiteraard niet. Het projectbelang
staat in samenwerking voorop en er
wordt in het gehele bouwteam
besloten welke voorstellen wel/niet
worden doorgevoerd.
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

Voor de leden van het bouwteam zelf
zeker wel. De consument heeft
echter niet de kennis over
bouwteams en zou kunnen denken
dat ze gewoon bedrogen worden.

Kan zeker bijdragen aan een beter
imago. Successen bouwteams
moeten meer worden uitgedragen

Bouwteam "De Laak blok 42"

Vergelijking van Heijmans IBC Vastgoed met Bouwfonds.

Voor de algemene vragen over bouwteams zie Bouwteam Houtwalhofjes van HIVG. Hier volgen antwoorden van HIVG waarbij deze projectontwikkelaar
andere meningen had.

Stelling
Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
Projectontwikkelaar?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Ja, wij werken altijd met Van Zwol
Amersfoort en deze bepalen ook
vaak het bouwsysteem. Dit is
afhankelijk van de bezetting van hun
eigen bouwsysteem e.d. Het is dan
van groot belang dat deze partij in
een vroeg stadium gaat meepraten.
Zij moeten het voor ons gaan
bouwen en zullen het daarom ook
serieus oppakken. Voor ons zou het
niet logisch zijn om het project met
Van Zwol aan te besteden.
De verslaglegging van ons uit kan
beter. De taken voor de verschillende

Bouwfonds
Jazeker, Bouwfonds heen
deskundige projectleiders welke ook
op de bouw hebben meegedraaid.
Daarnaast is er een eigen
calculatiebureau welke rekent met de
actuele prijzen. Zo zullen aannemers
nooit te weinig en nooit teveel
kunnen rekenen voor een project.

De afspraken met de partners.
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

partijen zouden beter beschreven
moeten worden. De verslagen waren
ook vaak te laat.
Nee, een consument snapt hier
weinig van. Het lijkt eerder dat de
verschillende bedrijven gewoon
samen werken zodat een ieder er
goed aan kan verdienen.

Bouwfonds denkt van wel. Het gaat
vooral om de manier van werken. Bij
een aanbesteding zit er altijd 1 bij
welke onder de prijs zit. Deze
aannemer zal; proberen door het
aandragen van meerwerk om toch is
de plus te komen. En dit zorgt voor
veel gezeur en op het einde komt
men nog hoger uit als dat men in
bouwteam gewerkt had. De
bouwfraude deed zich eigenlijk voor
in de civiele techniek en bij
overheidsaanbestedingen. Het
systeem zoals het er toen lag was
helemaal zo slecht nog niet.

Vergelijking Van Manen architecten met BNA

Stelling Van Manen Architecten. Conclusie
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Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

Zo breed als dat de andere partijen
binnen het bouwteam die Willen
verlenen.

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Het is een goede manier van samen
werken en is een logische keuze van
een projectontwikkelaar. Deze opzet
zal altijd wel blijven.

Dit is moeilijk te zeggen want dit is
vaak project afhankelijk. Volgens ons
is het bouwteam in het leven
geroepen om innoverend te
ontwerpen. Dit kan door in een vroeg
stadium alle partijen te betrekken. Wij
denken echter dat deze doelstelling
niet wordt bereikt. Maar dit is vaak de
mentaliteitsinstelling van de
verschillende partijen binnen het
bouwteam. Binnen het bouwteam
liggen in principe kansen genoeg
maar er is vaak te weinig begrip voor
de andere discipline's.

Wij als BNA zijn nu een onderzoek
aan het doen naar intergraal
ontwerpen. De opzet hiervan is om
alle ontwerpende partijen in een
vroeg stadium aan tafel te hebben.
De opzet hierin is om een architect
samen met een aantal installatie
technische adviseurs een ontwerp te
laten maken en dit uit te werken tot
DO. Hierdoor zou er weinig meer
hoeven en kunnen worden
aangepast door de aannemer. Wij
zijn er in beginsel van uit gegaan dat
de aannemer niet meedenkt in dit
traject
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een architect?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Heeft een architect ontwerp
technisch een vrije keuze?

Wie mag er invloed hebben op het
ontwerp? Iedereen binnen het
bouwteam?

Voor dit project is het een logische
keuze. Het verschil tussen goed en
slecht bestaat niet. Het gaat om de
manier van samenwerken.
De fase's moeten goed doorlopen
worden en vooral ook afgerond
worden voordat men doorgaat met de
volgende stap binnen het proces. Nu
zijn we eigenlijk al een paar stappen
te ver ten opzichte van de afgeronde
fase's
Het vertrouwen tussen de
verschillende bedrijven, dit moet er
altijd blijven ook al loopt het niet
lekker. Vaak wordt er gedacht dat
iemand persoonlijk wordt
aangesproken maar er moet worden
gepraat van bedrijf tot bedrijf.
Eigenlijk nooit, en dit is natuurlijk ook
niet de bedoeling. Hij is altijd
gebonden aan regels en
aandachtspunten van de
opdrachtgever en de welstand. Maar
natuurlijk ook de wettelijk
vastgestelde regels.
Ja in principe wel. Daarvoor wordt
ook een bouwteam opgezet al
hoewel een bouwteam ook niet altijd
een vrijblijvendheid is om ergens toe
te komen. Een ieder moet in de juiste
fase op de problemen reageren en

Wij promoten geen enkele bouwvorm
dus ook deze niet. Hier doen wij dus
ook geen uitspraak over.

Aan het oorspronkelijke idee van
innovatieve ontwerpen wordt volgens
ons voorbij gegaan. Het idee komt
niet uit de verf. Dit heeft volgens ons
grotendeels met het kostenplaatje te
maken.

De communicatie tussen de
verschillende partijen. Maar ook de
werkwijze. Denk van abstract naar
concreet. Een aannemer moet dus
zijn denkniveau aanpassen.

Iedereen moet binnen het bouwteam
de ruimte krijgen om in zijn discipline
te denken. Dus ook de architect.

Alle partijen welke zakenkundig zijn.
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Een constructeur/ bouwbedrijf
past vaak de details aan in zijn
voordeel. Moet een architect
hiermee akkoord gaan binnen een
bouwteam?

Waarom moet een bouwbedrijf de
detaillering controleren? De
architect tekende vroeger de
details toch ook en toen werd er
gewoon gemaakt wat de architect
tekende?

Worden er in sommige
detailleringen juist niet problemen
op de hals gehaald welke
gemakkelijk voorkomen hadden
kunnen worden?

niet in een te vroeg stadium want dit
zorgt voor heel veel meer werk.
De aanpassingen hoeven natuurlijk
niet altijd negatief te zijn. Maar als
een architect dat niet wil 'moet' het
niet. De architect moet gezien
worden als een kunstenaar. Als een
bouwteamlid met een goed argument
komt dan is het vaak geen probleem.
Maar een ieder moet wel het idee
achter de aanpassing zien. Het kan
natuurlijk ook een verslechtering zijn.
Dus een ieder moet goed bij de les
blijven.
Wanneer men een aannemer mee
laat praten in de detaillering dan
maakt men hem mede
verantwoordelijk. Een ieder
controleert elkaar in een bouwteam.
Een ieder controleer op zijn eigen
werkgebied.
Soms wel. Maar dit kan men in alles
disciplines. Het kan ook gebeuren bij
het bestek schrijven. Maar hiervoor
werkt men ook in bouwteam. Dan
kunnen problemen opgelost worden.
Probeer in een vroeg stadium de
problemen vast te stellen. De
buitenkant van het detail moet ook
bijna gelijk de binnenkant zijn. Alles
is ons inziens te maken als het bij

Dit licht er aan met welke
argumenten. Als het om de
uitvoeringstechniek gaat is dit vaak
wel bespreek baar. Maar als men
een innovatie ontwerp wil aanpassen
moet dit wel bewaakt worden door de
architect. Zoek de meest goede
oplossing.

Dit vindt een architect vaak niet erg
omdat de aannemer dan ook
meedeelt in de verantwoordelijkheid.

Hier doen wij geen uitspaak over. Bij
ons zijn hier ook geen cijfers over
bekend.
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Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

ons de deur uit gaat.
Nee, maar kan het ook niet
verslechteren. Mensen hebben
evenwel weinig vertrouwen in de
bouw. Daarnaast weet 90 % niet wat
een bouwteam is.

Men moet er naar streven om het
traject transparant te krijgen. Maar of
dit ooit zal lukken, weten wij ook niet.
De bouwfraude is in principe ook een
conflict tussen de aannemer en de
opdrachtgever.__________

Vergelijking van Constructiebureau Krabbendam Boerkoel met De Betonvereniging

Door de ONRI ben ik doorverwezen naar de betonvereniging omdat de ONRI niet voldoende kennis had om vragen over bouwteams te beantwoorden. De
betonvereniging had hier vaker en meer mee te maken dus vandaar het interview met de betonvereniging.

Stelling
Hoe breed is de inbreng van de
architect in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Const.b Krabbendam/Boerkoel De Betonvereniging
De inbreng is voor alle partijen zeker
van belang. Als wij in de voorfase
goed meedenken over het Skelet, valt
hier veel in te verdienen en kan men
vaak ook snel en goedkoper bouwen.
De oplossingen moeten zo simpel
mogelijk, en met zo weinig mogelijk
materiaal worden uitgewerkt. Dit
komt ten goede aan de kosten.
Ja, wij zijn zeker een voorstander van
een bouwteam. Nu zitten we heel
vroeg ook met de aannemer aan tafel
en dit komt goed van pas bij het
uitdetailleren van de constructie en
het bouwsysteem. Zoals nu worden

Zo breed als de constructeur zelf wil,
Deze partij moet zich niet bang
opstellen maar moet meepraten in
een brede context. De constructeur
moet samen met de aannemer in
overleg over het bouwsysteem. Door
de constructeur zullen varianten
neergelegd moeten worden om het
optimale detail te krijgen.
Jazeker, maar dan wel alleen als het
echt nodig is.

Conclusie
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van de
constructeur?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

er 5 blokken tegelijk ontwikkeld. Als
een aannemer deze tegelijk moet
gaan uitvoeren en allemaal met het
zelfde systeem dan gaat dit niet
lukken. Hier moeten ook dingen op
elkaar worden afgestemd.
Zie vorige

Men moet er voor zorgen dat er
minder druk op de voorfase licht. Nu
is er eigenlijk te weinig tijd om het
"huiswerk" klaar te maken in die 2
weken. Het beste is dat een ieder
voor de vergadering de stukken heeft
zodat men ze kan doornemen en op
de vergaderingen de problemen
aangeeft. Nu moet er op de
vergadering nog gekeken worden wat
een ander gedaan heeft.
- Afspraken moeten worden

nagekomen ten aanzien van
levering stukken. Zorg dat alle
spullen tijdig voorde vergadering
bij alle partijen zijn.

- Zorg er voor dat alles wat geld
kost goed vast licht in het bestek.

- Het bestek en de
bestektekeningen moeten
eigenlijk klaar zijn voordat de___

Ja, voor de constructeur wel.
Daarnaast is het budgettechnisch
ook aantrekkelijk voor de
constructeur.
Leg de verantwoording vast van alle
partijen. In de opstartfase moeten er
afspraken gemaakt worden over de
taken welke een ieder uitvoert. De
verantwoordelijkheden van de
verschillende partijen moet goed zijn
te scheiden.

Verschil in perceptie van de
verschillende partijen. De
opdrachtgever moet zijn positie
kiezen en moet leren niet te dicteren
zoals dit vroeger gebeurde. De
aannemer moet in principe de
verantwoording nemen voor het
inbrengen van zijn kennis. Dit is heel
belangrijk voor een bouwteam
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Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Wie heeft er invloed op uw
constructie? Iedereen binnen het
bouwteam?

Sommige detailleringen worden
door de architect getekend waarin
u niet weg komt met uw
constructieve benodigdheden. Hoe
wordt hiermee gehandeld?
Ik kan me voorstellen dat uw

woningen in verkoop gaan.
Zorg er voordat er gelijk een goede
voorbereidingsplanning op tafel licht
met daarin een vergaderingcyclus.
En zorg er voor dat deze
vergaderingen niet langer duren dan
2 uur. Dit hoeft ook niet langer als
een ieder zijn spullen goed van te
voren heeft doorgenomen. Dus tijdig
spullen doorsturen.

In principe hebben alle partijen dat,
De architect moet de constructie
in zijn bouwkundige detaillering
verwerken en toetsen aan de
voorschriften.
De aannemer denkt mee over de
uitvoerbaarheid en het
bouwsysteem.
En de opdrachtgever wordt door
alle partijen geadviseerd.

In overleg aanpassen of alternatieven
uitwerken. Het is bijna altijd zoeken
naar een compromis detail waarin
een ieder zich kan vinden.

Wanneer er in een vroeg stadium

Zorg er voor dat er bij het opstellen
van de opdrachten e,d. goed moet
worden omschreven wat een ieder
moet doen. Zorg dat er niks tussen
wal en schip valt.

In principe houden de aannemer en
de constructeur zich alleen bezig met
deze constructie. De aannemer denkt
vooral in het proces en de organisatie
en de constructeur zal moeten
meedenken in alternatieven e.d. De
constructeur blijft verantwoordelijk
voor de constructieve veiligheid.
Deze verantwoordelijkheid moet ook
gerespecteerd worden. In het
bouwteam moet men niet proberen
elkaar te overrulen. Dit zorgt voor
problemen.
Als er een goed bouwteam is zou dit
niet mogen. De constructeur zal in
een vroeg stadium aangeven waar
zijn constructie zit. Hierdoor loopt een
architect niet tegen verrassingen aan.
Dit zou niet mogelijk mogen zijn.
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opmerkingen soms het gevelbeeld
veranderen. Hoe gaat men hier in
bouwteam mee om?

Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

nagedacht wordt over detailleringen
gebeurd dit eigenlijk nooit. Architect
moet in een vroeg stadium nadenken
over detailleringen en hierover
informeren bij alle partijen. Dit werkt
vaak kostenbesparend.
Wij denken van wel. Een aannemer
kan nu niet in overleg met collega's
de prijs bepalen, maar moet nu zelf
de prijs bepalen en deze prijs wordt
gecontroleerd door een
kostendeskundige.

Nee en ja, er zou gedacht kunnen
worden dat de verschillende partijen
met z'n 4e de prijs maken. En vooral
als het bouwteam van tevoren al vast
licht door juridische verplichtingen
o. i. d. Als men er daarnaast voor zorgt
dat de contracten heel transparant
worden opgesteld en de begroting
gecontroleerd door een
kostendeskundige moet dit ook wel
meevallen. Leg alles juridisch tot in
detail vast.

De vergelijking van Van Zwol Amersfoort met Bouwned

Stelling
Hoe breed is de inbreng van het
bouwbedrijf in het bouwteam?

Is het werken in een bouwteam
nog wel van deze tijd?

Van Zwol Amersfoort
Deze is zo breed als dat andere
partijen willen toestaan.

Juist van deze tijd. Door het
meedenken van de aannemer in het
voortraject wordt de prijs/kwaliteit
verhouding veel beter. Daarnaast

Bouwned
Zo breed mogelijk; ervaring en
expertise inzetten ten bate van het
project.
JAZEKER, JUIST VAN DEZE TIJD,
echter bij standaardwerk mogelijk
niet zo van toepassing

Conclusie
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Het bouwteam, een goede keuze
uit het oogpunt van een
aannemer?

Op welke punten moet het
bouwteam verbeterd worden?

heeft de opdrachtgever minder
zorgen over het product. Een
opdrachtgever wil vaak niet worden
lastig gevallen met vragen e.d. Een
aannemer maakt echter wel meer
kosten door lang in het voortraject te
zitten. En deze kosten worde niet
betaald.
Ja natuurlijk, de aannemer weet nu
zeker dat de projecten opdracht
worden. Het bouwteam kan beter
risico's inschatten en meedenken in
de kwaliteit. Nu wordt de
werkvoorbereiding van een
bouwbedrijf er eerder bijgehaald. Dit
verlaagt vaak de faalkosten. Door
uitgedachte casco's te kiezen, zoals
heembeton kunnen de faalkosten
nog verder worden terug gebracht.
Bij heembeton moet echter de
aannemer al wel in een heel erg
vroeg stadium meekijken en
meedenken.

Op het punt van openheid en
vertrouwen, zoals dat een aannemer
veel beter kan meedenken als het
budget van een woning bekent is.
Het is natuurlijk wel te begrijpen dat
een opdrachtgever dat niet wil omdat
een aannemer dan naar dit bedrag

Werken in goed bouwteam levert
meerwaarde op: in elke fase van het
plan- en bouwproces worden
expertise en ervaring gedeeld,
integraal ontwerp is mogelijk,
suboptimalisatie wordt voorkomen,
informatieoverdracht bij
opeenvolgende fase verloopt veel
beter, door vroege betrokkenheid van
bouwer kan deze zijn praktisch
ervaring en expertise meteen
inzetten. Dit alles draagt bij aan een
hogere kwaliteit, lagere faalkosten en
een beter rendement.
Op welke punten moet het bouwteam
verbeterd worden?
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opleiding:
vak:
Docentbegeleider:
project/opdracht:

HBO -bouwkunde
Afstuderen.
Dhr. 1. Mattens
bouwteams

klas:
Semester:
Afstudeerbegeleider:
bestand:

B4
8
Dhr. A. Gerritse
Bijlage 7

afdrukdatum: 22-dec-04

Wat kan een bouwteam maken of
juist breken?

Wat is/ zijn uw tips voor een nieuw
op te starten bouwteam?

Kan / mag een bouwbedrijf al zijn
opmerkingen doorvoeren in het
project?

wil gaan toeschrijven maar dit moet
niet de gedachte zijn.
Daarnaast moeten de verschillende
partijen niet op de stoel van een
ander gaan zitten.
Onze raming in de VO fase was niet
goed.
Het vertrouwen tussen de
verschillende partijen. De partijen
moeten elkaar aanvoelen in
denkwijze e.d., moeten iets voor
elkaar willen doen. Zorg er ook voor
dat de informatie stroom naar alle
partijen goed is. Houdt geen
vergaderingen met verschillende
partijen apart. De opdrachtgever
moet verdelen en heersen, dit
gebeurt lang niet altijd goed. Een
opdrachtgever moet niet altijd
negatief tegenover
verbetervoorstellen staan.
Een opdrachtgever moet selectief zijn
met bedrijven en personen welke in
een bouwteam gehaald worden.
Deze partijen moet bereid zijn in een
team te werken en niet betweterig
willen zijn binnen een team.
Niet altijd, we zoeken altijd de
vergulden middenweg. In principe
maken wij alleen opmerkingen als
deze bijdrage aan de_________

Goed bouwteamcontract
Gelijkwaardige posities, vertrouwen
Chemie tussen personen +
vermogen om het teambelang voorop
te zetten

Besteed in de opstartfase expliciet
aandacht aan de "zachte" aspecten
van samenwerking

Uiteraard niet. Het projectbelang
staat in samenwerking voorop en er
wordt in het gehele bouwteam
besloten welke voorstellen wel/niet
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opleiding:
vak:
Dooentbegeleider:
project/opdracht:

HBO -bouwkunde
Afstuderen.
Dhr. 1. Mattens
bouwteams

klas:
Semester:
Afstudeerbegeleider:
bestand:

B4
6
Dhr. A. Gerritse
Bijlage 7

afdrukdatum: 22-dec-04

Kan het bouwen in bouwteam het
imago van de bouwwereld
verbeteren na de bouwfraude
affaire?

kwaliteitsverbetering. Wij moeten
natuurlijk wel alle garantie's kunnen
geven.
Zou kunnen, er is een open relatie
met de opdrachtgever en alle ander
partijen.

worden doorgevoerd.

Kan zeker bijdragen aan een beter
imago. Successen bouwteams
moeten meer worden uitgedragen
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opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. I. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerritse
project/opdracht: bouwteams bestand; Bijlage 8

afdrukdatum: 20-dec-04

ALGEMENE INFORMATIE "!L GÜRTILE"
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Informatie over Vathorst > 15 februari 2003

Tweehonderdvijftig belangstellenden
voor 26 huizen in Vathorst

Vraag naar
overstijgt aanbod fors

zoek op trefwoord

Zoeken

help

Van een onzer verslaggeefsters

Amersfoort - De belangstelling voor de traditionele woning met kap
en dakkapel in de Amersfoortse nieuwbouwwijk Vathorst is zó groot
dat er voor geloot moet worden. Voor 26 woningen in het project 11
Cortile schreven zich 250 belangstellenden in.
Met de loting, die inmiddels heeft plaatsgevonden,-is de volgorde bepaald
van de aspirant-kopers met wie de verkoopgesprekken plaatsvinden.
Vorig jaar oktober maakte Latei bouwstijl hetzelfde mee met het project De
Bogen.
De veertien twee-onder-een-kapwoningen in stijl van de jaren dertig waren
binnen een maand verkocht.
Latei en andere projectontwikkelaars, zoals Bouwfonds, hebben inmiddels
ook meegemaakt dat sommige woningprojecten niet aanslaan. Dat heeft dan
te maken met de meestal niet alledaagse en de als te hoog ervaren
koopsom.
Ook de economische recessie maakt dat woningzoekenden zich niet zo
makkelijk wagen aan aparte bouwvormen. Als projectontwikkelaars na zo'n
drie maanden zien dat er geen belangstelling is voor bepaalde woningtypen
wordt het ontwerp teruggenomen en volgt een herontwikkeling van het
betreffende perceel.
Het succes van de projecten 11 Cortile en De Bogen is volgens Latei Vooral
te danken aan de uitstraling van de woningen en de
prijs/kwaliteitsverhouding.
Latei ziet in de grote belangstelling ook dat woningzoekenden graag in
Vathorst willen wonen, mits ze iets naar hun gading kunnen vinden.

Hoefijzervorm

Het project II Cortile in deelplan Velden bestaat uit zestien tussenwoningen,
vier hoekhuizen en zes twee-onder-eenkapwoningen met prijzen van
189.000 tot 293.000 euro.
De woningen worden gebouwd in een hoefijzervorm rond een beplant
binnenhof waar kinderen kunnen spelen.
De kopers kunnen kiezen voor een aanbouw om zo de woonkamer te
vergroten en op zolder voor een dakkapel met een vier de slaapkamer.
Latei komt de komende maanden met nieuwe bouwplannen. Op het
programma staan project De Hof met vijf ruime woningen en grote groene
kavels en een aangrenzend project De Kanteelen met vier riante vrijstaande
woningen.
Verder gaan 38 'tijdloos vorm gegeven' twee-onder-een-kapwoningen in de
verkoop met prijzen variërend van 320.000 tot 410.000 euro vrij op naam.
Niet alleen koopwoningen komen aan bod. In het voorjaar worden ook de
eerste huurwoningen van corporatie SCW opgeleverd.

http://www.bwathorst.nl/live/display_artikel.php?nr=734 22-10-2004
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Deel 1: Gegevens klant Hei/mans IBC Bouw

Doel van deel 1 is het verzamelen van informatie over de klant om beter tegemoet te kunnen komen aan
diens behoeften.

Vul de klantgegevens vooraf zo volledig mogelijk in. Schrijf in blokletters. Als de informatie niet direct
voorhanden is, bespreek dan hoe en wanneer deze kan worden verkregen.

Datum gesprek: /£/>?/""7
Type evaluatie: El Tussentijdse evaluatie Q Eindevaluatie

• *
Geïnterviewd door:

Interviewer

Vestiging

/rt (* lL/t . ________

jza^T £?/*> G~ s dy&r 7^

Samen met

Vestiging

• • Geïnterviewde organisatie:

Organisatie ^f /7 /

Project

Naam geïnterviewde persoon

Functie

E-mail adres

Functie

E-mail adres

Functie

/, Cf

'/

voorletters achternaam

r

6 £

Divisie/Afdeling



Deel 3: Strategische aspecten

5. Welke andere producten / diensten / services zouden wij in ons pakket moeten opnemen?

6. Overige opmerkingen

T/ee/7 /vee* r?

(Denk aan eventuele onbeantwoorde vragen uit deel 1}

Hierbij bevestigen wij dat wij de klantrelatie geëvalueerd hebben, met als doel verbetergebieden te bepaien.

Klant:

Naam ^ fófilfj?. ______ Handtekening ________________ Datum

Geïnterviewd door:

Naam / $>* & ** cx^ Handtekening

Naam Handtekening

Datum

Datum

Deel 1: Gegevens klant

Hoe kan de projectgrootte worden getypeerd?

Aantal vierkante meter:. .*/.f.S.fa &£>0/ Aantal woningen: 4-.

Binnen welke segment valt dit project?

Q Utiliteitsbouw

J^ Woningbouw

a Servicebouw

Binnen welk marktsegment kan dit project geplaatst worden?

ü (Semi-) overheid

Q Onderwijs

Q Zorg

Q Kantoor

Q Parkeren

ü Industrie

ü Bedrijfshuisvesting

Q Distributie

ü Sport en recreatie

ü Winkelcentra

fî f Koopwoningen

(̂  Huurwoningen

ü Anders, nl. .......

B T

&3/£

Hoe kan dit project getypeerd worden?

Ü^ Nieuwbouw

Q Renovatie

ü Verbouw / onderhoud

ü Anders, nl...........................

(alleen voor woningbouw)
Wat zijn kenmerken van dit project?

Q Hoogbouw (meer dan 5 lagen)

Q Gestapelde bouw (4 - 5 lagen)

Laagbouw (tot 3 lagen)

Q Anders, nl...........................

Wat was de projectgrootte van dit project (aanneemsom rncl. meerwerk en excl. BTW)

. g 6&9

Wat was het totale aantal bouwopdrachten dat uw bedrijf
heeft verstrekt in de laatste vijfjaar? (indicatie)

Hoeveel van deze opdrachten zijn naar Heijmans IBC
Bouw gegaan?

10

Waf was het totale bouwvolume in de afgelopen vijfjaar?
(indicatie)

Welk deel hiervan ging naar Heijmans IBC Bouw?



Deel 3: Strategische aspecten

Lees vraag 1 -6 voor en noteer onder elke vraag het antwoord van de klant.
(alleen vragen indien relevant voor Want*

1 . Welk imago heeft de vestiging van de divisie Heijmans IBC Bouw die dit proj'ect voor u heeft uitgevoerd?
(geef algemeen beeld en gevoel weer)

y e& <3rJZ&

2. Welk imago heeft Heijmans NV bij u?
(geef algemeen beeld en gevoel weer over Heijmans totaal)

rf&v

Deel 2: Evaluatie dienstverlening Heijmans IBC Bouw

Vraag hier naar aspecten
die verbeterd kunnen worden in de dienstverlening

en naar mogelijke suggesties.

STAP 2

Vraag hoe de organisatie presteert ten opzichte van de
concurrenten. Vraag daarna naar namen van organisatie

die beter presteren en noteer deze in het rechterhokje.

Wat moet verbeterd worden?
• Wees specifiek.

f

Ons functioneren to.v.
concurrentie

Wie doet het beter en waardoor?

l Veel beter

* Beter

[ Gelijk

Minder

Veel minder

' Veel beter

1 Beter

Gelijk

Minder

Veel minder

' Veel beter

1 Beter

1 Gelijk

Minder

Vee! minder

' Veel beter

> Beter

1 Gelijk

: Minder

Veel minder

Vee! beter

Beter
/
JSelijk

Minder

Veel minder
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Deel 1: Gegevens klant Hei/mans IBC Bouw

iWijiiëjjjjiSjê^^f^^ S
||Sf|fp|l|$f̂ ^

Ï̂ ^^SÎ g^^^^ ĵgïgp^^ l̂ĵ L î̂ lP^ ^
ï?-:^^Z3fé^£&&3Z^^3ïllJ?M^^<3^^

Datum gesprek:

Type evaluatie: 9 1 Tussentijdse evaluatie 2 Eindevaluatie

Geïnterviewd door:

Interviewer _

Vestiging _ vOî vo f LJ& ol

E-mail adres

Functie

Samen met.

Vestiging _

E-mail adres

Functie

Geïnterviewde organisatie:

Organisatie

Project

Naam geïnterviewde persoon

Functie o

Divisie / Afdeling



Deel 3: Strategische aspecten Deel 1: Gegevens klant

6. Weike andere producten / diensten / services zouden wij in ons pakket moeten opnemen?

7a. Waardeert u het feit dat wij de projecten met u
evalueren?

Zeer nuttig Nuttig Neutraal Niet nuttig Geheei
niet nuttig

7b, Waarom waardeert u deze evaluatie wel/ niet?

8. Overige opmerkingen

<X2fi'fV ,

(Denk aan eventuele onbeantwoorde vragen uit deel 1)

Hierbij bevestigen wij dat wij de klantrelatie geëvalueerd hebben, met als doel verbetergebiedert te bepalen.

Klant:

Geïnterviewd door:

Naam

Q Utiliteitsbouw

H Woningbouw

G Servicebouw {kleinschalige nieuwbouw, renovatie en/ of onderhoud)

Aantal vierkante meter (voor utiliteitsbouw):

G 1-999 m2

Q 1000-4999 m2

Q 5.000 - 9.999 m2

Q 10.000- 25.000 m2

G > 25.000 m2

f:
Q (Semi-) overheid

Q Onderwijs

Q Zorg

Q Kantoor

ü Parkeren

Q Industrie

Q Bedrijfshuisvesting

mm'BiWïga~ays^

Nieuwbouw

G Renovatie

G Verbouw / onderhoud

Anders, nl......................

G < 1 miljoen Euro

G 1-5 miljoen Euro

H 5-10 miljoen Euro

G > 10 miljoen Euro

< 1 miljoen Euro

1-10 miljoen Euro

10-50 miljoen euro

50-100 miljoen Euro

El 100-500 miljoen Euro

Q > 500 miljoen Euro

Aantal woningen (voor woningbouw):

Q 1 -10

Q 11 - 50

m so-100
a >ioo

O Distributie

Q Sport en recreatie

Q Winkelcentra

9 Koopwoningen

Q Huurwoningen

Q Anders, nl.............

m 10-24%
Q 25-49 %

Q 50-74%

Q 75-99 %

Q 100%



Deel 3: Strategische aspecten Deel 2: Evaluatie dienstverlening Heijmans IBC Bouw

1a. Hoe beoordeelt u onze prestatie in vergelijking met de concurrentie?

Veel beter Beter Gelijk Minder Veel minder Geen ervaring
met andere aannemers

1b. Met welke andere aannemers vergelijkt u Heijmans IBC Bouw?

"--rxcöeöo

1c. Wat doen wij beter dan onze concurrenten? 1d. Wat doen concurrenten beter dan wij?
(wat kunnen wij van hen leren?)

1e. Voor welke type opdrachten zou u specifiek
kiezen voor Heijmans IBC Bouw?

1f. Voor welk type opdrachten zou u juist niet
kiezen voor Heijmans IBC Bouw?
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opleiding: HBO-bouwkunde klas: B4
vak: Afstuderen semester: 8
docentbegeleider: Dhr. I. Mattens afstudeerbegeleider: Dhr. A. Gerntse
project/opdracht: bouwteams bestand: Bijlage 9

afdrukdatum: 20-dec-04

ALGEMENE INFORMATIE "DE DIESEL"
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Informatie over Vathorst > 3 januari 2003

Stichtingsbestuur blij
met nieuwe locatie
dorpshuis
Hooglanderveen

zoek op trefwoord

Zoeken

help

Het huidige bestuur van de Stichting Dorpshuis, dat zich sterk maakt
voor de nieuwbouw van De Dissel, is al jaren bezig het plan
uitgevoerd te krijgen. Een bouwplan ligt al anderhalfjaar in de la.

De gemeente Amersfoort was niet afwijzend, maar echt opschieten deed het
ook niet. Dat had te maken met de toekomstplannen voor Hooglanderveen
en de komst van Vathorst. Er was discussie tussen gemeente en bestuur
over de locatie. Moest De Dissel op de huidige locatie blijven of was het
beter een andere plek voor het dorpshuis te zoeken. Eind november kwam
er ineens schot in de zaak. Ontwikkelingsbedrijf Vathorst, kwam, na overleg
met de gemeente, met een geschikte locatie vlakbij de huidige De Dissel.
Wim van Beek van het huidige bestuur van De Dissel is blij met de
doorbraak, maar hij wil niet te vroeg juichen. "We zijn een stap verder. Er is
wat meer duidelijkheid over de nieuwbouw. We wachten nu op de uitwerking
door het Ontwikkelingsbedrijf." Het bestuur kan zich wel vinden in de
voorgestelde locatie in een weiland achter de naast De Dissel gelegen
boerderij. Het gebied ligt tussen het dorp Hooglanderveen en Vathorst en
grenst aan de nog aan te leggen Boulevard. De nieuwe De Dissel l wordt zo
goed bereikbaar voor dorpelingen én de bewoners van Vathorst. Dat kan een
positieve uitwerking hebben op de exploitatie van De Dissel. Ook het
verenigingsleven kan zo een nieuwe impuls krijgen. Van Beek: "Ons
bouwplan zal misschien iets worden gewijzigd maar onze uitgangspunten
moeten overeind blijven. We verwachten dat aan onze eisen wordt voldaan.
We wachten het af." Als de nieuwbouw doorgaat komt het terrein van de
huidige De Dissel vrij voor woningbouw. Net als Van Beek en zijn bestuur zal
ook beheerder Paul de Vré sloop van De Dissel niet betreuren. Het gebouw is
gedateerd. Renovatie, heeft daarom geen zin en is bovendien te duur. De
gemeente heeft voor de nieuwbouw 670.000 euro toegezegd. Als alles
meezit wordt in 2004 met de bouw begonnen.

Bron: Amersfoortse Courant, 3 januari 2003

Reageer op dit bericht

Advertentie

&r Wand Si
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http://www.bwathorst.nl/live/display_artikel.php?nr=653 27-10-2004



Stedenbouwkundig plan Velden 3c

Woningbouw westzijde
Verlengde Van Tuylstraat

Overige woningbouw

Woning Van Wee

Woningbouw De Dissel,
deel fflVG

Dlrpshuis De Dissel

Voorzieningencluster

Tennisvelden
Ül met clubhuis


