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Bygg- och bogemenskaper i Nederldnderna

Nederldnderna har en spdnnande bostadshistoria med mdanga paralleller till Sverige. Har finns
motsvarigheter till miljonprogrammet med sitt storskaliga byggande, schematiska
smé&husomrdden byggda av stora bostadsaktérer och en bostadspolitik som liksom i Sverige
forandrades kraftigt efter 1990.

Rapporten bestdr av tva delar med &r 2000 som en sorts vattendelare. Kring 1990 fanns det minst
10 000 bogemenskaper av olika slag, alla startade av grupper som ville hitta andra satt att bo
och som genomférde sina projekt tillsammans. Det gjorde Nederldnderna till landet med flest
kollektiv i varlden — efter Danmark. Mdanga, sarskilt mindre kollektiv, har visserligen upphért att

existera, men det finns fortfarande mdanga och fler tillkommer hela tiden.

Kollektivrérelsen var accepterad och fick stéd av olika slag, men var aldrig en viktig frdga i den

officiella bostadspolitiken.

Efter &r 2000 blev den politiska viljan att f& igdng mer sjalvbyggeri eller snarare
egenregibyggande, individuellt och i grupp, allt starkare. Man ville ha ett alternativ till det
konventionella byggandet av flerbostadshus eller smdahus i standardiserad form. Det visade sig
vara svdarare dn man insett att f& kommuner och bostadsaktorer att forandra sina arbetssatt och
regeringen tillsatte till och med ett expertteam (task-force skulle vi sdga pd& svenska) med uppgift
att fa fart pd utvecklingen av sjalvbyggeriet. Det har delvis lyckats tack vare de olika politiska

initiativen.

Var rapport bygger pé rapporter och litteraturstudier men ocksd pd studiebesoék i kollektiva
boendeformer vid olika tillfallen frdn 1990 och framdét. Darfor blandar vi fakta med olika projekt

som vi besodkt — eller enbart last oss till. S& gott det nu gdr att Idsa hollédndska.

| rapporten finns ocksd material fran studiebesdk i tvd stdder som satsat pd sjalvbyggeri i olika

former under 2000-talet, Amsterdam och Almere.

| Nederlanderna fanns ldnge en motsvarighet till det svenska byggforskningsradet, enbart inriktat
pd bostadsutveckling och med bdade forskning och experimentbyggande pd agendan. Stuurgroep
Experimenten Volkshuisvesting (SEV) som &r 2012 gick upp i det stora nederlédndska forsknings-
och kunskapsnatverket Platform31. SEV med sin ddvarande chef Jeroen Singelenberg har genom
dren bidragit med férsék och utvardering av ménga olika aspekter pd bostadsbyggande och

bostadspolitik i Nederlanderna.

En fradga ar dock fortfarande obesvarad — hur klarar holldndarna att bygga i, pd och bredvid
vattnet utan att f& alltfér stora problem med fukt och mégel?

Kerstin Kéarnekull och Jan Rydén



Alternativ med rotter i 1900-talet

| Nederlanderna finns en stor variation av
olika bogemenskaper i olika former med en

= - laéng bakgrundshistoria. Liksom i flera andra

= nordeuropeiska ldnder var husockupationer
och andra aktivistdrivna aktiviteter ett inslag
under 1960- och 70-talen liksom framvdxten
av olika former av kollektiv. | Nederlanderna
blev husockupationer lagliga under 1970-talet
i bland annat om ingen bott i fastigheten
under det senaste dret. Under vissas

férutsattningar fick ockupanterna (krakers)

Figur 1 Polisen utrymmer det ockuperade sjukhuset dverta de tomma byggnaderna. Steg for steg
Wilhelmina Gasthuis 1983. Men ockupanterna fick i ndsta
steg ta Guer och bygga om fastigheterna till bostdder och ] ;
arbetslokaler. (Bild Wikimedia Commons). ockupationer olagliga.

skdrptes lagstiftningen och ar 2010 blev

Fran 1980-talet fanns runt om i Nederlanderna lokala informationspunkter som stéttade olika
lokala boendeinitiativ och uppmuntrade till nya kollektiv av olika slag. De finansierades delvis av
kommunernaq, delvis med andra medel och med en hel del frivilliginsatser. Ett exempel var
Amsterdam Steunpunt Wonen, ett annat Woongroepenwinkel i Rotterdam.

Kollektiv (Woongroepen) med minst tre vuxna personer som delar en gemensam bostad och har
kék, vardagsrum och andra ytor gemensamt men vanligen privata sovrum. Gruppen bestdmmer
gemensamt om vem som skulle kunna flytta in. Ofta handlade det om befintliga hus och
ladgenheter, men det kunde ocksd vara ombyggda tomma byggnader som sjukhus, packhus och
liknande som togs i ansprdk. Under slutet av 1900-talet fanns en sdrskild statlig finansiering av
lagenheter fér "woongroepen”. Kollektiven var och dr dominerande till antal bland de
nederldndska bogemenskaperna. Exempel: Wilhelmina Gasthuis, Amsterdam.

Hemsida om kollektiv av olika slag https://woongroepen.nl/

Kollektivhus (Gemeenschappelijk Wonen/Central Woonen/CW) fér alla aldrar som bérjade byggas
under 1970-talet. De ar vanligen p& 30 — 70 hushall med privata bostdder och gemensamma
utrymmen. | Central Woonen finns det ofta en organisation pa flera nivéer — den enskilda
bostaden, ett kluster med ett begrdnsat antal hushall kring gemensamma lokaler och dessutom
ett gemenskapshus fér alla liksom en gemensam férening. Regelbundna gemensamma maltider
som i Sverige dr inte s& vanliga, men samlingslokaler med bardiskar foér fest férekommer ofta. 2017
fanns det cirka 150 CW-projekt i Nederlanderna. Av dessa har minst 10 kommit till efter ar 2000.

Vereniging Gemeenschappelijk Wonen har cirka 70 medlemmar och ger ut webbtidningen
"Gewoon Anders". Féreningen har samlat anvandbar information pd sin hemsida bland annat en
processbeskrivning fran startskede via planeringsskede, utformningsskede och byggskede till
forvaltningsfas. Den bestdr av tva parallella spdr, dels den sociala processen och dels
utformnings- och byggprocessen:



"En av de viktigaste lardomarna frdn genomférda projekt ér att den sociala processen dr lika
viktig som utformnings- och byggprocessen. Det handlar om frdgor som: Hur skapar man och
bibehdller en stark grupp, hur férdelar man olika arbetsuppgifter och uppratthdller motivationen
hos medlemmarna och forst och framst: hur férbereder man sig for tillvaron och samarbetet efter
inflyttningen.

Exempel Centraal Wonen Wandelmeent, Hilversum. Hemsida www.gemeenschappelijkwonen.nl

Sjéluférualtning (Selfbeheer). Ofta dteranvénda och
ombyggda byggnader, som blockhyrs av de boende.
Ménga har sina rétter i den nederldndska squatter-
rérelsen och har sedan inordnats i systemet. Ett antal
projekt finns i stérre stader och hos
bostadsorganisationen WBVG.

Exempel: Wilhelmina Gasthuis, Amsterdam.

Hemsida www.wbvg.nl

Bogemenskaper fér seniorer (SW). Kring 1980-talet startade

Figur 2 Wilhelmina Gasthuis byggdes som  diskussion bland kvinnliga ldrare och sjukskdterskor om
ett sjukhus i slutet av 1800-talet. Kdlla

behovet av bogemenskaper fér seniorer. Snart var de
Wikimedia Commons.

forsta projekten inflyttningsklara och antalet har stadigt
vaxt. Nu berdknas det finna mer an 300 bogemenskaper fér 50+ med privata bostdder och
gemensamma lokaler. De har ofta ett mindre antal hushall an kollektivhusen fér alla aldrar,
mellan 10 och 30. Man har vanligen inte heller gemensam matlagning utan gemenskapen handlar
mycket om tryggheten i att bo tillsammans. Utformningen av de gemensamma lokalerna ar
ibland inte lika genomtdnkt som vid Central Woonen ndr det gdller [age och kvalitet enligt en
engelsk forskare.
1984 bildades organisationen Landelijke Verenigin Gemeenschappelijkwonen van Ouderen
(LVGO). Foreningen har cirka 130 bogemenskaper och 20 startargrupper som medlemmar.
Féreningen har ett nyhetsbrev och ger ut kvartalstidningen "Wijzer Wonen".
Exempel Het Vlinderhuis, Rotterdam. Hemsida organisationen www.lgvo.nl.

Bogemenskaper fér utrikes fédda seniorer. Nederlanderna har en médnga migranter frdn bland annat
Surinam. De férsta bogemenskaperna for dldre personer frdn Surinam var inflyttningsklara i
boérjan pd 1990-talet i den Haag och i Amsterdam. Idag finns minst ett femtiotal, de flesta fér
invandrare frdn Surinam, Kina eller Turkiet. | tillkomsten har bdde projektlotsar och personer frén
socialférvaltningar medverkat. En del projekt ar utformade fér gruppens behov som vid andra
bogemenskaper, medan andra mer har karaktdren av trapphuslésningar, dér vanliga bostader
anvdnds men en ldgenhet avsatts som gemensam lokal i bottenvé@ningen. Bada typerna har visat
sig fungera bra.

Ett problem har de l&dnga ledtiderna varit med mdanga ar fran projektstart till inflyttning. Manga
hinner falla frdn under processens gang och det kan vara svart att hitta ersattare. Ménga
invandrare kdnner inte heller till att bogemenskaper finns och vad det innebdr att bo s&. Darfér
bildades 2011 WoonSaem, en férening med syfte att verka for och stétta bogemenskaper fér aldre
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invandrare. Ett pilotprojekt med sex startargrupper inleddes 2012 med syfte f& igdng
bogemenskaper men ocksd att bilda ett IGrande natverk av projektlotsar som kunde stétta i allt

fradn att hur man bildar en grupp till hur man genomfér ett bogemenskapsprojekt och flyttar in.

2014 ombildades Woonsaem till en stiftelse for dndamalet. P& stiftelsens hemsida finns
information och en férteckning éver de 57 kdnda bogemenskaperna fér migranter. Hemsida

www.woonsaem.nl

Bogemenskaper pd bondgdrdar. Sammanslagningar och rationaliseringar inom jordbruket har
bidragit till att ett antal (kringbyggda) gdrdar har omvandlats till bogemenskaper. Minst 50
saddana finns enligt en studie frdn 2008. Hemsida www.erfdelen.nl/thuis

Ekobyar (Ecodorpen).Den férsta lilla ekobyn, Hobbiten i Drenthe, startade 1969 som ett kollektiv och
ar fortfarande igdng. 2020 ar 14 ekobyar medlemmar i samlingsorganisationen Global Ecovillage
Network Nederland. Sex projekt hdller pd att byggas och 14 startargrupper dr aktiva. Exempel Het
Groene Dak. Hemsida ecodorpennetwerk.nl

Nagra exempel fran slutet av 1900-talet

De fyra exemplen som beskrivs hor till flera olika av kategorierna; Centraal Wonen Wandelment i
Hilversum innehdller ockséd flera mindre kollektiv liksom ekobyn Het Groene Dak i Utrecht.
Wilhelmina Gasthuis ar ett exempel pd Selfbeheer/sjalvférvaltning dér de boende har tagit éver
och byggt om gamla tomma sjukhusbyggnader och sedan format olika typer av bogemenskaper
och mindre kollektiv. De dger inte byggnaderna utan blockhyr dem av en bostadsstiftelse.

Central Wonen Wandelmeent, Hilversum

1970 bérjade en grupp i Hilversum att planera fér ett
gemensamt boende. Det skulle vara mgjligt att flytta in
dven for ldginkomsttagare, bestd av cirka 50 ldgenheter
med gemensamma lokaler och de boende skulle

£ tillsammans besluta om organiseringen av det

= gemensamma.

- 1972 bildade gruppen Stichting Centraal Wonen och det
modosamma arbetet tog fart med att utforma, finansiera
och bygga. 1977 var det dags for inflyttning i de 50
bostdderna. Bogemenskapen, Wandelmeent

g (www.wandelmeent.nl), blev den férsta i sitt slag i
Nederldnderna. Manga andra blev inspirerade och nu finns
det minst 91 med liknande utformning.

Figur 3 Wandelmeent, Hilversum. Férsta  Varje ldgenhet i Wandelmeent tillhér ett kluster dvs en

kollektivhuset i Nederlcinderna, 50 mindre grupp pd 4-5 ldgenheter med gemensamma lokaler
Iéigenheter och gemensamma lokaler.

7 . med k&k dér man kan dta tillsammans .och en gemensam
Inflyttat 1977. Kélla hemsidan.



café, "Luye hole", hobbyrum, bastu, gdstrum och
| verksamhetslokaler. De senare ar uthyrda som
| arbetslokaler till tvé av de boende.

Varje vardagsmorgon halv tio ringer en vallingklocka och
kaffe serveras i méteslokalen. P& onsdagar, fredagar och lérdagar finns ocksd kaffeservering och
en bar pd kvdallstid. Ansvaret fér verksamheten roterar mellan de olika klustren p& veckobas. “Luye
hole" anvands fér fester, seminarier, moten, konserter och andra aktiviteter.

Wandelmeent var férst och inledde en stor utbyggnad av bogemenskaper, initierade av de
boende sjdlva. Det finns mdnga grupper i Nederldnderna som har utvecklat sina egna kollektiva
projekt, oftast for att de boende har gemensamma uppfattningar om kultur eller hur man kan leva

tillsammans.

Het Groene Dak/Grdna taket, Utrecht

1989 bildades en férening med cirka 100
medlemmar som ville forverkliga idéer om
ett annorlunda boende i form av
ekologiska bostader for olika typer av
hushall. 66 lagenheter varav 26
dgarldgenheter (i samarbete med en
fastighetsutvecklare) och 40
subventionerade bostdder (i samarbete
med bostadsstiftelsen Portaal) var
inflyttningsklara 1993. Bostdderna lég
kring en gemensam gdérd med ett

gemensamhetshus. Lokalt
omhdndertagande av dagvatten,
komposterande toaletter och minskat

Figur 4 Plan 6ver Het Groene Dak med bostéider kring en
gemensam gard med lekplatser, ett gemensamt hus och lokalt
' omhdndertagande av grduatten. (Kdlla hemsidan).

bildgande fanns bland ambitionerna. Forst
var det tankt att alla hus skulle ha gréna tak
men det blev fér dyrt och det var bara det
gemensamma huset byggt av halmbalar, som byggdes med ett grasbevuxet tak. De blivande
boende hade stort inflytande pé& utformningen. Ambitionen var att utforma de hyrda och de édgda

bostdderna pd samma satt.

Ar 2000 méste det gemensamma huset byggas om eftersom det var felkonstruerat och
drabbades av mégelsvamp. Vaggarna madste ersdttas, men det grona taket sparades. De svenska
komposterande toaletterna fungerade aldrig som avsett, orsakade manga bekymmer, drog
dessutom mycket energi och byttes ut samma &r. Aven det lokala omhdandertagandet av
dagvatten fungerade ddligt och krdvde mycket skotsel.



Men i alla andra avseenden var och dr "Het Groene Dak” ett lyckat projekt och en férebild, en
ekologisk bogemenskap som nu existerat i mer an tjugosju ar.

Het Vlinderhuis/Fjéarilshuset, Rotterdam

Vlinderhuis/Fjdrilshuset i Rotterdam &r byggt
som ett kollektivhus fér 45+ med 22 ldgenheter, 6
pd 3 rum och kok och 16 pd& 2 rum och kok. |
bottenvaningen pd huset finns ett projektrum,
som anvdnds for allt de boende énskar.
Hobbyrum och gdstrum finns pd plan tva och pé
fijagrde planet finns ett gemensamt rum foér tv-
tittande och umgdange. Har ater man ocksd
gemensamma middagar (i alla fall p& 1990-

talet). Dessutom finns en takterrass. De boendes

stolthet ar den gemensamma gdrden, som man  Figur 5 Héststddning pd den vackra gdérden vid Het
planerat och anlagt tillsammans. Vlinderhuis i Rotterdam, som de boende anlagt sjélua
(Kdlla hemsidan).

Planeringen av huset bérjade 1978 men forst 1991
var det dags fér inflyttning. Huset &r byggt med statliga subventioner, vilket innebéar att man inte
fér ha for hég inkomst fér att bli hyresgdst.

Wilhelmina Gasthuis, Amsterdam

| Amsterdam fanns ett stort sjukhuskvarter byggt kring ar 1900. Byggnaderna blev s smdningom
omoderna och sjukhuset flyttade for gott 1983. Efter Idnga diskussioner, ockupationer och
tillfalliga 16sningar dar sjalvbyggeri var ett viktigt inslag startade ombyggnaden och
upprustningen kring 1991. Omradet fick en blandning av lokaler fér olika verksamheter,
konstndrsateljéer och boendekollektiv av varierande slag.

Paviljong 1 och 2 innehdller dels arbetslokaler i
il bottenvaningarna och bostdder i olika korridorer.
Husen dgs av bostadsstiftelsen Stadgenoot och
blockhyrs av Woon & Werkvereniging WG-terrein.
Alla, boende och de med olika verksamheter
madste aktivt delta i férvaltningen minst sex
timmar per madnad. Verksamheter och startup-

| foretag maste tillata att féreningen har insyn i
deras ekonomi foér att fa ratt relation mellan hyra

och omsdattning och man maste ocksd foérbinda sig

Figur 6 Ett kafé i Wilhelmina Gasthuis/WG-terrein. att arbeta i en mannisko-, djur- och miljévénlig
Kélla féreni 25-@rsskrift).
(Kéilla f6reningens 25-drsskrift) anda. De boende har rum eller sméalagenheter i

korridorer och delar toalett och badrum med andra boende, men man har ett gemensamt hushall.

For alla galler inkomstgranser.



2000-talet - en helt annan historia

Fram till 1990-talet var Nederldnderna det landet i Europa som hade stérst andel
subventionerade bostdder, cirka 40 %, ofta som kommunala (eller kyrkligt dgda) hyresldgenheter
med ett omfattande statligt stod. Ett forslag fran statssekreteraren Heerma 1989 (Nota Heerma)
introducerade ett nytt perspektiv pd den sociala bostadssektorn i forhallande till staten. Staten
skulle dra sig tillbaka till forman fér bostadsaktérerna. Detta skedde genom en process som
kallades "kvittering/brutering” 1995 dar staten efterskdnkte sina lan, men ocksé upphdérde med
subventionerna. Kommunerna mdste sdlja sina bostadsféretag eller éverldta dem pd privata
stiftelser (HA).

TIMELINE
MUNICIPAL
QUOTA
(CONTIN-
GENTEN)

87 88 89 1990/ 91 92 93 o4(##® 96 97 98 99
Figur 7 Tidslinje uer bostadspolitiken i Nederlédnderna fran 1987 — 2017 (Tummers 2017).
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| nasta steg gick dessa stiftelser i stor utstrdckning samman till stérre organisationer som kunde
vara verksamma i flera kommuner. Médnga kommunala Idgenheter sdldes ocksa till de boende.
Finansieringen gjordes helt om och staten drog sig undan.

Under 1990-talet lanserades ocksd idéerna om sjdlvbyggda bostéder (Zelf Bouw) politiskt och det
nederlédndska parlamentet krdvde 1998 att de sjalvbyggda bostddernas andel skulle 6ka frén 15
till 30 % (som framgdr senare definieras sjdlvbyggeri brett).

Bostadsdepartementet/VROM tog fram en vision om bostadsbyggandet p&d 2000-talet, "Mensen
Wensen Wonen/Mdanniskor Valméjligheter Boende". | denna féreslogs mer inflytande fér de
boende pd bostadsbyggandet och miljéfrdgorna bland annat genom byggemenskaper/CPO.
Forslaget antogs av parlamentet 2000.

En undersékning 2005 visade dock att andelen sjalvbyggda bostader fortsatte att ligga kvar pa
cirka 15 %. Detta ansdg allmant bero pd lag efterfrdgan och brist pd byggklara tomter.

Bostadsdepartementet bestdllde en studie som visade att den Idga andelen sjalvbyggeri i olika
former i sjdlva verket berodde pé& den holldndska planeringskulturen, dar professionella aktorer i
kommunerna och branschen samarbetat och kommit éverens utan att sldppa in slutanvéndarna i
processen. Aven instdliningen hos kommunalréden, ansvariga fér planering och byggande, var av
stor betydelse (SEV 2006).

Bostadsdepartementet vadjade 2006 till koommunerna om
o6kade satsningar pd sjalvbyggeri i olika former: “Den

Completed new-build dwellings

X1,000

manskliga faktorn i bostadsbyggandet har férsvunnit och
bostadsproduktionen har blivit ensidig med for liten

“ valfrihet”.
) I IIII Som féljd av den ekonomiska krisen 2008-2009 och 2011

idbnk bostadsb det i Nederland kraftigt. A
Figur8Nyproduktion au bostéder sjon ostadsbyggandet | eagerianaerna Krartig ven

2000-2017 (Tummers 2017) kontorslokaler stod tomma, upp till 14% ar 2010.



Bostadsfradgorna éverférdes till ett nybildat infrastrukturdepartement 2010 (BZK). Departementet
startade tillsammans med det nederldndska kommunférbundet (VNG) ett "expertteam for
sjalvbyggeri” 2010 f6r att hjalpa kommunerna att utveckla samarbete med invénarna i

bostadsbyggandet.

En revidering av bostadslagen &r 2011 innebar en mer strikt uppdelning mellan sociala och
kommersiella hyresvardar, dar de sociala hyresvdrdarna ska rikta sig mot grupper med lagre
inkomst. 2015 kom en ny bostadslag, Woningwet, som reglerade bostadsstiftelserna verksamhet.
Bland annat mdste minst 80% av nyproduktionen vara fér ldginkomsttagare. Hyresgdsterna fick
ocksd ratt att nominera en tredjedel av bostadsstiftelsernas styrelseledaméter.

Vid studiebesdk i Almere och Amsterdam har det pdpekats att myndigheternas experimentlusta
och innovationstdnkande forstarktes av den finansiella krisen 2008 -2010 som slog hart mot den
nederldndska fastighetsmarknaden. | Almere Homeruskwartier konstaterade man att de som
fortsatte att bygga var privatpersoner medan de stora aktérerna bromsade eller stoppade helt sitt
byggande i avvaktan pd en gynnsammare ekonomisk konjunktur.

2015 lanserade expertteamet en tvddagars utbildning fér kommunala planerare for att
introducera hur de kunde frédmja och stétta sjdlvbyggeri. Samma &r kom férandringar i
lagstiftningen om bostadsbyggandet, som ytterligare skdrpte skillnaden mellan subventionerat
och ickesubventionerat bostadsbyggande.

2018 uppgick expertteamet tillsammans med flera andra i ett nytt "expertteam foér
bostadsbyggande”. | uppdraget ingdr att skapa forutsattningar fér manniskor och grupper som
vill bygga bostdder tillsammans (CPO). Flera av experterna i teamet har erfarenhet av "Zelf
Bouw". En frdga som expertteamet driver ar att uppratta ett register éver individer och grupper
som vill bygga tillsammans, inspirerat av ett liknande register i England.

Egnahemsrorelse pa holldndska

Det har avsnittet handlar i huvudsak om tva nederldndska stader och hur de arbetar med att
framja sjalvbyggeri, Amsterdam och det narliggande Almere. Kallmaterialet dr férutom
studieresor ett antal kataloger och hemsidor for sjdlvbyggare producerade av de tvé stdderna.

Bygg- och bogemenskaper kan i Nederlanderna sdgas ingd i ett stérre begrepp: Zelf Bouw,
sjalvbyggeri. Fokus ar pd vem som ar byggherre. Om det ar de framtida boende sjalva som ar
byggherrar rdknas det som en form av Zelf Bouw. Det dr alltsd inte att den boende sjdlv spikar
och sadgar som avgoér dess status, utan vem som bestdller och utformar bygget, och dven tar
ekonomiska risker och ansvar. Darmed omfattas allt frdn enfamiljsbostader till flerfamiljsbostader.

Myndigheterna i Amsterdam och Almere frdmjar med olika metoder byggemenskaper och
egnahemsbyggande eftersom dessa ses om viktiga verktyg i stadsbyggandet. De anses gynna
innovativt tankande inom hallbarhet, kollektivitet, samt skapa prisvdrda bostéader, god arkitektur

och speciella bostadstyper.



Den nederlandska satsningen pa sjalvbyggeri for enskilda hushall och tillsammans i grupp som
startade cirka 2000 kan i mycket liknas vid den svenska egnahemsrérelsen i bérjan och mitten av
1900-talet. Amsterdam bérjade erbjuda tomter for Zelf Bouw 2011.

Patagligt lik den tidiga svenska egnahemsrérelsen och Stockholmstads arliga katalog frén
Smadstugebyrdn ar ocksd den tjanstvilliga servicekdnsla som stddernas informationsmaterial och
forvaltning utstrdlar. Har finns ocksd paralleller till den brittiska lagstiftningen "Right-to-build”, dar
byggande i egen regi uppmuntras av savdl enfamiljshus som flerfamiljshus. | bdde Storbritannien
och Nederlédnderna ar det en relativt stark tonvikt p& enfamiljshus, inte minst radhus, samt mindre
enheter av byggemenskaper, parhus och flerbostadshus med 4-6 hushall.

Olika typer av sjalvbyggeri

Begreppet Zelf Bouw kan illustreras med en bild frdn Amsterdams hemsida fér sjdlvbyggare, som i
vissa delar finns i engelsk version. Staden har valt att anvénda det engelska begreppet DIY, som
férmedlar en sarskild hantverksmdssig attityd av att ta saken i egna hdnder. Underkategorierna ar
foljande:

Detached. Friliggande enfamiljshus, dvs villor eller egnahem

Side by side. Radhus, egnahem i radhusform.

Together small. Sm& byggemenskaper, 2-4 hushdll, i flerfamiljshus.

Together large. (CPO) Stora byggemenskaper. Liknar den svenska definitionen p& byggemenskap
fradn Féreningen for byggemenskaper.

Together large. (MO) Byggrupp som delar risken och vinsten med en professionell fastighetsaktér.
Together large (Cooperative). Stora bogemenskaper, dvs byggemenskaper med inslag av
gemensamma utrymmen.

Existing building (CPO/MO) En byggemenskap kan ocksd bygga nya bost&der i en existerande
byggnad.

Exempel pa sjalvbyggeri

Existing building (CPO/MO) En byggemenskap kan ocksd bygga nya bostéder i en existerande
byggnad: ett férdldrat bostadshus, tidigare kontorshus eller skola. Kan genomféras som CPO eller
MO. Ofta far den professionella aktéren ansvara fér huset grundstruktur, skal och installationer,

medan gruppen hanteras det invandiga.

Ett av dessa projekt, Klus Flat Kleiburg, har belénats med Mies van der Rohe-priset, EU:s férnédmsta
arkitekturpris. https:/miesarch.com/work/3509. Ett 10 vadningar modernistiskt skivhus med 500
ldgenheter stod i princip tomt, och k&ptes av ett kollektiv av 500 hushall. Ett antal initiativ
uppstod: som att gemensamt képa ett galleri, starta ett foretag i bottenplanet, inratta ett kloster
med eget dlbryggeri. Ett konsortium bildades, Consortium DeFlat, fér att renovera byggnadens
skal och installationer. Invénarna renoverade sjdlva sina ldgenheter, som i en svensk

bostadsrattsférening. Négra av dem gjorde allt sjdlva, andra tog hjalp.

Det @r intressant att notera att denna typ av renoveringar har inspirerat de arkitektoniska

I6sningarna i ett flertal av de byggemenskaper som byggs frdn grunden. Ett av flera exempel ar
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byggemenskapen Amstelloft, dar arkitekterna uttalat
forsoker dstadkomma samma kvaliteter som i ombyggda
= skolor och dldre industribyggnader: fem meter hogt i tak
och fénster med stora tegelvalv. Inuti detta industriella

skal varieras Idgenheternas planlésningar.

£ Ombyggnation av befintliga flerbostadshus dar de
boende involveras/blir byggherrar ér en metod som

borde f& dnnu mer uppmdrksamhet och som rymmer en

Figur 9 Amstelloft, Amsterdam. Kategori "stor  stor potential. | Sverige finns ju en stark tradition och
byggemenskap”. Sju fyrarumslégenheter i tud
etage med inspiration fran ombyggda gamla
skolor, industrier och kyrkor. Det dr 5,5 meter i
takhéjd och insidan disponeras fritt (Foto: Jan ~ fram. Utmaningen dr ju att géra denna typ av

Rydeén 2019). renoveringar utan undantréngningseffekter, gentrifiering.

kunskap kring bostadsrattsféreningar, men kanske den
kooperativa hyresrdtten dr ett viktigt alternativ att lyfta

Orsaken att just ombyggnader dar sd viktiga dr att den stérsta delen av bostadsbestdndet ju redan
ar byggat.

Together small. Smd byggemenskaper i flerfamiljshus. Det handlar om 2-4 hushall som
sambygger.

Together large. (CPO) Stora byggemenskaper, frdn 6 hushdll och uppdt. Detta ar det format som
mest liknar den svenska definitionen pd byggemenskap frédn Féreningen fér byggemenskaper.
CPO star for Collectief Particulier Opdrachtgeverschap vilket éversatts som Collective Private
Commission, dvs kollektivt privat bestdllning. En CPO-grupp har full kontroll éver valet av arkitekt,
entreprendr, design och konstruktion av byggnaden, men bar ocksd alla riskerna. Aven en CPO
kan dock initieras av exempelvis ett arkitektkontor, som samlar ihop gruppen av hushéll som blir
byggherrar.

Together large. (MO) Byggrupp som delar risken och vinsten med en professionell fastighetsaktér,
allmannyttan eller privata byggherrar. Boverket har i sin rapport om byggemenskaper 2018:32 (sid
15) kallat denna blandform "byggrupper”. MO stér fér Medeopdrachtgeverschap vilket éversatts
som Co Comissioning. Boverkets motsvarande definition ar en byggrupp som tar hjalp av en
professionell aktér fér att férverkliga sin idé om ett gemensamt boende eller en bogemenskap/
kollektivboende.

Together large (Cooperative/ wooncodperatie). Stora bogemenskaper, dvs byggemenskaper med
stora inslag av gemensamma utrymmen och gemensam styrelse. "Wooncodperatie” kan
Sversdttas bostadsrattsforening men ligger ndrmare en kooperativ hyresrdtt, eftersom de boende
inte kan sdlja sin del av aktiekapitalet. | sammanstdliningen Opgevelerd! 2017 fanns inga
fardigstallda kooperativa hyresratter, men 2020 reserveras 13 nya tomter &t denna kategori i
Amsterdam. Staden vill i nybyggnadssammanhang gynna kooperativ som dger sin egen fastighet
men drivs utan vinstmotiv. De flesta Idgenheter i woonco&peratie reserveras till [dg- och
medelinkomsttagare.
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Tillgéng till mark

De tillgdngliga tomterna kommer fran tre hall:

1)

2)

3)

Tidigare industrimark. Amsterdams tidigare industriomrdde Amsterdam Noord har det
senaste decenniet omvandlats till bostadsomrdden blandat med verksamheter. Kvarteret
Buiksloterham har avsatts fér experiment med zelf bouw och bland annat ekologiska
I6sningar och startups i de Ceuvel. Fére finanskraschen fanns dock en plan fér
kommersiell bostadsutveckling fér detta och ndrliggande omraden. Aven Amstelkwartier
och andra centrala platser dr tidigare industrimark. Dar blandas zelf bouw-tomter med
mark fér kommersiella utvecklare.

Nyskapad mark. | Amsterdam har sex stérre 6ar nyskapats fér nybyggnation dér
stadsdelen 1JBurg byggs. Pé flera av dem dr inslaget av sjalvbyggeri stort, bland annat
Centrumeiland som marknadsférs med devisen "hdllbart sjélvbyggande”. Fyra punkter
lyfts fram i 6ns utveckling. En av dem ar "zelfbouw in stedelijke setting”, sjdlvbyggande i
stadslik miljé. Almere Poort, liksom stérsta delen av sjalva Almere, ar byggt pd mark som
tagits frdn havet. Den nyskapade marken ger helt andra planférutsattningar, stadsdelarna
kan planeras fran grunden pd sé att sdga tomt papper.

| Amsterdam finns dven ndgra mindre tomter som dr utspridda i den befintliga staden.

Analys: Den mindre skalan: "Samen in het klein, samen in het groot”

Bland de férsta saker man som svensk noterar under studiebeséken i Nederldnderna ar ett inslag

av smaskalighet. Férvisso finns ocksd nybyggda bostadsomrdden, eller delar av omrdden i den

skala vi dr vana vid frdn Sverige: slutna eller halvslutna kvarter med hus i 5-8 vaningar. Men utéver

dessa finns manga gator kantade av radhus eller radhusliknande flerfamiljshus i 2-4 vé@ningar.

| Zelf bouw-katalogen Opgeleverd! (2017) frdn Amsterdams stad innehdller b&da kategorierna

("Bygga samman i det lilla, Bygga samman i det stora”) anmarkningsvart sma byggprojekt ur ett

svenskt perspektiv. Projekten under rubriken Bygga samman i det lilla ar ndstan alla parhus, dvs tva

hushall. Men flera av dem under rubriken Bygga samman i det stora innehdller bara 6-7 ladgenheter.

Denna storlek p& byggprojekt, 5-10 Idgenheter, ar ocksa relativt vanlig i Tyskland, men anses av

svenska kommersiella byggaktérer som olénsam.

Kategori "Bygga samman i det stora” Antal bostdder | Exploateringstal
Bostadsyta/Tomtyta

Villa Noorderzon 6 19

BlackJack Energieneutrale CPO 32 3,0

Nautilus 43 2,7

Lofts aan de Amstel 6 52

Amstelloft 7 5

Samenwerkers Amstel C1 17 6,5

Amstelvijck 18 2,25
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De Roze Hallen 14 4,66

PUUUR BLOK 20 375

Cascolofts Houthaven 55 2,2/3,26 med mellanvaning

Flerfamiljsbostader fér mindre én 15-20 hushdll &r en ovanlig kategori i Sverige dér byggaktérer
ofta havdar att det ar mer eller mindre omajligt att bygga Iénsamt i den skalan. Svenska banker
ger heller inte finansiering till bostadsrattsféreningar med for f& medlemmar. Foér att generalisera
ges inte 1&n till bostadsrattsféreningar under 10 medlemmar utan man vill snarare vara minst 20
medlemmar. En bidragande orsak till svarigheten att bygga i skalan 2-15 hushdll kan vara just den
i Sverige vanliga bostadsréttsformen, medan man i Tyskland, Frankrike och Nederldnderna har
dgarlagenheter, som kan pantsdttas pd ett annat vis. Da& blir den finansiella riskbilden annorlunda
under byggfasen, och &ven under boende/férvaltningsfasen. En kvalificerad gissning ér sdledes
att det visst skulle vara maijligt att bygga i denna skala &ven i Sverige, i synnerhet i form av
dgarlagenheter, och att denna typologi kunde utgéra ett vardefullt tillskott till mangfalden i
mdnga nya och gamla stadsdelar. Rent processmdssigt kunde mindre byggemenskaper vara
lattare att genomféra, i och med att det ar farre viljor som ska komma éverens.

Det som svenska banker ar oroliga for ér férvaltningsfasen, efter inflytt. Medlemmarna i en
bostadsrattsférening och en kooperativ hyresréttsférening ar solidariskt ansvariga fér varandra.
Det innebdr att om en inte kan eller till och med vill, pd grund av en konflikt, betala sina avgifter
till féreningen sa blir de andra solidariskt ansvariga fér dennes obetalda skulder. | en liten férening
finns det f& personer att slé ut detta pd medan det i en stérre férening ar fler som ér med och
delar pa risken. Banken kan darfér ha som krav att allt ska vara sélt innan den garinien
byggfinansiering av bostadsrdtter och att allt ska vara évertecknat med ca 10% i kooperativa
hyresratter s att det inte uppstar vakanser som gér att kassan och ekonomin dréneras. Om man
daremot har dgarldgenheter, som i Nederlédnderna, Frankrike och Tyskland, s& star varje hushall

for sin egen finansiella risk. D& kan smd projekt fungera.

Den nederldndska stadsradhus-skalan ar
inspirerad av den historiska bebyggelsen.
De gamla kanalhusen i Amsterdam i

4 flera vaningar var den uttalade
inspirationskdllan fér omrédet Almere
Homeruskwartier, som &ven fick kanaler.
Zelf Bouw ar ett verktyg for Amsterdam
och Almere att dstadkomma den

innovativa, hallbara, ekonomiskt

6verkomliga staden. Men det har ocksé

varit uttalat att gynna variation och en

Figur 10 Sjélubyggda hus i Almere. Men hur klarar de fukten? (Kdlla
Almeres hemsiday).

levande stad, vilket syns inte minst i en
valdigt varierande arkitektur, dér olika
stilar och uttryck blandas sida vid sida p& ett ndrmast halsbrytande satt. Tomterna dar ofta bara

omkring sex meter breda. Uppfinningsrikedomen och viljan att uttrycka sin egenart verkar vara
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mycket stor i Nederldnderna. Denna anda kan ségas ha fatt sin motsvarighet i Sverige i
Vallastaden i Linkdping, som ocksd uppvisade mycket stor variationsrikedom pé liten yta. Aven i
Vallastaden var tomterna i form av ldngsmala "tegar”.

Ska ndgon kritik blandas in i denna rapport sé ar dessa omréden kanske mest varierade och
innovativa vad gdller arkitektur och ekologiska I16sningar. Daremot finns bakom de varierade
fasaderna innehdllsmdssigt ganska enahanda bostadsgator: enfamiljshus (kdrnfamiljshus?) med
en bilparkeringsplats per familj, med f& synliga inslag av verksamhetslokaler. Gatans fasader ser
varierade ut, liksom i Amsterdams innerstad. Men ddr man som besékare hade férvdntat sig att
det i det myllrande skulle dyka upp négon liten verkstad, butik eller servering finns i ménga fall
bara bostader. Amsterdams gamla kanalhus déremot har ofta verksamhetslokal med kontor eller
butik i bottenplan, ddrefter ndgra vaningar bostéder, sedan lager hégst upp (Darfér ar husen
forsedda med kran). P& den nya Centrumeiland ddremot f&r man ha ett hemmakontor i
anslutning till hemmet, men det dr av ndgon anledning inte tilldtet med en separat ytterdorr till
kontoret. Parkeringsnormen med en bil per hushdll, och gratis parkering p&d den egna tomten,
tycks ohotad av ritningarna att déma.

Hemsidor men inga gemensamma féreningar

Som framgatt tidigare har Nederlanderna riksorganisationer fér en rad olika kollektiva
boendeformer. Men till skillnad frdn England, Frankrike och Belgien finns ingen samlande
organisation for sjalvbyggeriprojekt. Ddremot finns flera hemsidor med anvéndbar information,
startade av konsulter eller andra aktoérer.

SEV och Platform31

Redan pd 1900-talet satsade Nederldnderna pd forskning och experiment i bostadssektorn
genom stiftelsen Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting (SEV). SEV var alltid i framkanten pd
utvecklingen och inriktad pd konkreta férslag och idéer inom bostadsbyggandet och pé

forsoksverksamhet av manga olika slag.

2012 gick SEV samman med organisationerna KEI, Nicis Institute och Nirov i ett nytt kunskaps-
och forskningsnatverk, Platform 31, inriktad pé& utvecklingen inom boendet och i kommuner och
regioner. Organisationen arbetar med uppdrag, forskning och utredningar och har mer dn 300

partners; ministerier, regioner, stdder, sammanslutningar och marknadsaktérer.

Platform31 driver 2020 flera projekt med koppling till bygg- och bogemenskaper. Ett exempel ar
en stor satsning pd att framja kooperativa bostadsprojekt, som dnnu sa ldnge dr ovanliga i
Nederldnderna. Bland annat féljer man och dokumenterar erfarenheter och lardomar frén 14

pilotprojekt,

Ett annat stort projekt handlar om olika slags bogemenskaper fér seniorer. | en férsta etapp har
man kartlagt och identifierat vad som hindrar genomférande. De tre viktigaste hindren har visat
sig vara finansiering, samarbetet med kommunen och det interna samarbetet i boendet. Nu

fortsatter arbetet, i forsta steget med att lyfta (och 16sa?) finansieringsfrédgor. Man arbetar brett,
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bjuder in till samtal med aktérerna och har som malsattning att alltid sprida erfarenheter och

resultat till s& manga som mgjligt.

Lardomar att ta vara fér svenska bygg- och
bogemenskaper

Féreningen fér bogemenskaper/Centraal Wonen,

Vereniging Gemeenschappelijk Wonen, har pd sin hemsida

en omfattande guide fér hur en grupp kan arbeta fran idé
till férvaltning (utformad som en wiki), bland annat en
processbeskrivning och ett antal stéddokument. De har
valt att dela upp processen i tva parallella spdr, dels den
sociala processen i gruppen och dels den planerings- och
bygginriktade, ndgot som borde vara intressant ocksd fér
oss i Sverige och for projektet Divercity.

Guide for Common Living

Content [ hide ]
1 Living in a residential community
2 Start: ideal and orientation
3 Preparation: choices and collaboration
4 Order formulation: design and implementation
5 Management: appointments and activities
6 Care demand
7 Immigrant elderly
8 Closing Notes: Tips for Supporters
9 Elements for housing requirements questionnaire
10 Example of statutes
11 Example of statutes 2
12 House rules 50+ Woongroep Nimmerdor
13 Collaboration agreement Stichting Palet

14 Example of a collaboration agreement
15 Example of management agreement
° f n 16 | test housi iati
P& hemsidan http:/www.gemeenschappelijkwonen.nl/ 6 Income test and housing association
17 Roadmap for developing a project
18 Environmentally friendly living

19 Decision

finns ocksd material frén Platform31:s forséksprojekt att

stimulera till kooperativa bostédder. Mdnga av de fjorton _
20 Literature

pilotprojekten dar i form av bygg- och bogemenskaper.

Figur 11 Innehdallsférteckningen till
wiki-sidorna om genomférande av
bygg- och bogemenskaper. Google
har éversatt till engelska, allt material
dr pd nederldndska.

Mer sjalvbyggeri - men stigande hyror och
bostadsbrist

Vad som skiljer Nederlédndernas utveckling frén andra
europeiska ladnder vad gdller bygg- och bogemenskaper dar utvecklingen frdn lokala initiativ av
manga olika slag till en statligt driven férandring av bostadssektorn mot en mer storskalig social
bostadssektor i slutet av 1900-talet och ddrefter en politiskt férankrad satsning pd sjalvbyggeri i
olika former, inklusive byggemenskaper, under 2000-talet.

Ar 2020, 25 &r efter kvitteringen/"brutering” ndr staten "frikopplade sig” fran den sociala sektorn
konstaterar professor Jan van der Schaar att bostadsbristen och boendekostnaderna i den
sociala sektorn fortfarande dr ett stort problem i stora delar av landet. | andra delar péagar
avfolkning med tomma bostdder som en av féljderna. Vad man inte heller lyckats dstadkomma ar
ett 6kat bostadsbyggande fér medelklassen.

| en ny rapport fran Platform 31 sammanfattas den bostadspolitiska situationen i Nederldnderna
pa foljande satt:

Hyrorna har ékat med 25% fran 1995 och framdat jamfort med inflationen
* Kopkraftsutvecklingen fér malgruppen for det sociala hyressegmentet har systematiskt
slapat efter utvecklingen fér de andra inkomstgrupperna under de senaste tio aren
Storleken pd det sociala bostadsbestdndet har krympt under de senaste fem aren, framst
pé& grund av liberalisering och en nedgdng i nybyggnation

Den sociala hyressektorn har i allt hégre grad blivit den exklusiva domdnen fér de lagre

inkomstgrupperna, en utveckling som har pagatt i tre decennier.
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* Extramuralisering (dvs vard utanfor institutioner) inom dldreomsorg och psykiatri skapar
extra tryck pd bostadsmarknaden

* P& grund av befolkningens dldrande dr alternativa bostadsformer nédvéndiga for att
ersatta vanliga fristdende hem och bostdder i vardhem

* Vantelistan for sociala bostdder i stora delar av landet ar ldnga och blir Idngre: chanserna
for framgdng minskar

* Mellaninkomsterna méter ocksd alltmer bostadsbrist i stora delar av landet

* Bostadsbestdndet aldras, underhdallskostnaderna ékar och tillfredsstdllelsen med
underhdllstillstdndet minskar.

Rapporten heter "Social bostadspolitik; renovering behévs! Konsekvenser av 30 &r med sociala

bostader”.

Sammanfattning - lardomar fér svenska kommuner

Byggemenskaper, bogemenskaper och sjdlvbyggeri som verktyg i stadsbyggandet. Precis som i
flera stader i Tyskland har man i Nederlanderna tagit ett aktivt beslut att 6ka ett brett spektrum
av sjalvbyggeri for att gynna ett demokratiskt och socialt byggande. En tvédagars utbildning for

kommuner vore ndgot dven fér Sverige.

Anvéndarvdnlighet. Sjalva formen och kommunikationsmaterialet kring de nederlandska zelf
bouw-omrdadena ar valdigt anvéndarvanlig. Som medborgare och potentiell sjalvbyggare méts du

av 6verskddliga hemsidor och val formgivna huskataloger.

Exempel:

Amsterdam hemsida Zelfbouw
https:/www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/zelfoouw/
Amsterdam katalog Zelfbouw

Almere hemsida Zelfbouw
https:/ikbouwmijnhuisin.almere.nl

Aven kommunens processer har anpassats fér att underlatta for

B

piohelheiet den ovana byggaktéren. Som exempel kan ndmnas de férenklade

Veld 1

in Almere NH4396 - NH4L00

byggreglerna i Almere sammanfattade pd en dverskédlig A4 i ett
s.k. tomtpass "kavelpasport”. Varje hus far "building envelope”, en
volym med héjd och bredd inom vilket man ska halla sig, samt en
byggarea placerad pd tomten. | vrigt dr utformningen fri vilket

pdtagligt underlattar bygglovsprocessen.

Servicekdansla. Tilltalet frdn stdderna ér sdljande och
uppmuntrande. Sdrskilda hemsidor méter det hushall eller grupp

av hushall som vill bygga. P& stora kommuner som Amsterdam och
Almere finns ocks& en organisation for detta, en eller flera personer
anstallda med uppgift att arbeta med "zelf bouw”. Det pdminner

om den organisation som under 1900-talet fanns for

Figur 12 Kavelpaspoort frén Almere - egnahemsbyggen i Stockholm: Smastugebyrén, men i
se ocksa bilaga 1.
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Nederlanderna tacker den som sagt dven flerfamiljshus med enskilda Idgenheter eller kooperativ.

Engagerade stader. Kommunerna tycks se sjdlvbyggandet som ett viktigt verktyg for att
astadkomma social och ekonomisk hdllbarhet i stadsbyggandet. Fér samhallet skapas bade
arkitektonisk variation och socioekonomisk mangfald i varje stadsdel, for hushdallen skapas
ekonomiskt éverkomliga bostéader, och bostdder med sdrskilda arkitektoniska kvaliteter som den
kommersiella marknaden inte kan erbjuda. Det finns en tydlig politisk vilja att gynna denna form
av byggande i bdde Amsterdam och Almere. | Almeres fall dr det en tongivande politiker, en
alderman (borgmdstare) som drivit visionen om Almere Homeruskwartier som en stadsdel for
sjalvbyggeri och stor individuell frihet att bygga som man vill.

Tillgdng p& mark. De nederldndska stédderna har en ndrmast unik situation da de tillskapar ny
mark genom konstgjorda éar. Men de for icke desto mindre en aktiv markpolitik dér de pd en viss
andel av marken uttalat valjer att markanvisa till hushall, individuellt eller i grupp, framfér
kommersiella utvecklare. Likas@ anvander i synnerhet Amsterdam tomtrdtten som instrument for
att skapa ekonomiskt dverkomliga bostader. Sdrskilda tomter reserveras dven fér kooperativa
hyresratter.

Tomtrdtt. | Amsterdam uppldts marken fér sjdlvbyggare med tomtratt for 50 ar, eller for evig tid. |
det senare fallet lyfts marken ur spekulationsekonomin. | Almere sdljs marken till marknadspris,
men vissa tomter gérs smd 100-140 kvm, och priset baseras pd tomtytan, ej baserat pd byggrdtten
i BTA. Pa sd vis ar det I6nsamt att bygga radhus i flera v@ningar snarare dn enplansvillor. Med
denna prissattning dstadkoms relativt hég tathet med enfamiljshus.

Ombyggnation av befintliga flerbostadshus, eller tidigare kontor, skolor, kyrkor och andra
verksamhetslokaler; dar de boende involveras/blir byggherrar ér en metod som borde f& dnnu
mer uppmdrksamhet och som rymmer en stor potential. Den i sérklass stérsta delen av
bostadsbestdndet ar ju redan byggt.
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Gemeente Almere

Nobelhorst

Veld 15

in Almere NH4396 - NH4400

Bilaga 1. Exempel pa kavelpaspoort fran Almere.
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dicatief, de uitgiftetekening

Als opdrachtgever in de bouw krijgt u bij de bouw van

uw huis te maken met wetten en regels, zoals het
Bouwbesluit, het Besluit omgevingsrecht (Bor) en het
Burgerlijk Wetboek. Deze landelijke regels hebben onder
meer te maken met veiligheid, gezondheid, de omgeving
en de buren. Alle gebouwen moeten hieraan voldoen, ook
als er geen vergunning nodig is.

Naast landelijke wet- en regelgeving zijn ook
lokale regels van kracht, onder andere vastgelegd
in het bestemmingsplan Almere Hout Noord en

de Bouwverordening Almere 2012. De regels in dit
kavelpaspoort gelden specifiek voor bebouwing op

deze kavel[s). Met een actieve link wordt verwezen
naar overige regelgeving die van toepassing is waaraan
moet worden voldaan. Het kan zijn dat (ruimtelijke)
regels in dit kavelpaspoort afwijken van het geldende
bestemmingsplan, in dat geval zijn de regels zoals
opgenomen in dit paspoort van kracht.

Op de website ikbouwmijnhuisinalmere.nl staan
waardevolle en praktische tips tijdens het proces van
ontwerp tot eigen huis. Daar vindt u ook relevante
downloads met informatie over specifieke onderwerpen
m.b.t. het bouwen en het gebied, gegevens die onmisbaar

zijn tijdens het proces.

NH4396 - NH4400 blad 1/2

versie 3 april 2020
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Regels voor het bouwen

 De kavel is bestemd voor individuele zelfbouw, bedoeld
voor het bouwen van één woning.

* Alle bebouwing vindt plaats binnen de kavelgrenzen,
inclusief ondergeschikte bouwdelen.

¢ Het hoofdgebouw moet binnen het bouwvlak gebouwd
worden. Voor zover niet vergunningsvrij, moeten
bijbehorende bouwwerken tevens binnen het bouwvlak
worden gebouwd.

¢ Niet grondgebonden ondergeschikte bouwdelen - zoals
balkons, luifels, dakgoten, overstekken en sierlijsten -
mogen tot 30 centimeter buiten het bouwvlak vallen maar
niet buiten de kavelgrens.

¢ De voorgevel dient over een breedte van minimaal 20 cm
vanuit de zijerfgrens in de rooilijn te worden gebouwd.
Vanaf 20 cm vanuit de zijerfgrens is het toegestaan om de
voorgevel terugliggend aan te brengen.

 Er dient aaneengesloten met de woninglen)] van de
buren in de zijerfgrens te worden gebouwd, over de
volledige diepte van de woning. De gedeelde zijwand
wordt uitgevoerd volgens het document Spelregels bij
geschakeld bouwen. Bouwdelen die noodzakelijk zijn
voor het afwerken van de gemeenschappelijke bouwmuur
mogen maximaal 20 cm over de zijerfgrens van het
naastgelegen bouwperceel vallen.

¢ De maximale goothoogte is 6.00 meter, de maximale
bouwhoogte is 11.00 meter.

* Voor het hoofdgebouw is een kap als dakvorm verplicht.
Een plat daklvlak) of lessenaars dak is niet toegestaan.

* Het maximaal bruto vloeroppervlak (BVO) dat op de kavel
gerealiseerd mag worden staat op tekening aangegeven,
gemeten volgens NEN 2580. Dit geldt voor de totale
bebouwing, exclusief een eventuele [gangbare] berging.

* Op eigen terrein dient een parkeerplaats gerealiseerd
te worden geschikt voor ten minste één auto met een
maatvoering van minimaal 2.50 x 5.00 meter in (half)
verharding. Garages worden niet als parkeerplaats
meegerekend.

¢ De hoogte van erf- en terreinafscheidingen zijn

opgenomen in het bestemmingsplan Almere Hout Noord,

specifieke bouwregels t.a.v. bouwwerken, geen gebouwen

zijnde.

Overig

o Het verkavelingsplan staat voor 2 jaar vast, gerekend
vanaf 16 maart 2020, en kan daarna gewijzigd worden.

¢ De kavelmaten van de bijpehorende uitgiftetekening zijn
leidend.

¢ Het bijbehorende vastgestelde inrichtingsplan laat de
inrichting van het openbaar gebied zien.

¢ De kavels zijn naar verwachting 4de kwartaal 2020
bouwrijp, de definitieve datum is opgenomen in artikel
‘Bouwrijpe oplevering’ in de koopovereenkomst.

¢ De adreszijde ligt vast en de locatie van de inrit ligt in
principe vast.

* Het voorlopige vloerpeil is aangegeven op het
inrichtingsplan. Het definitieve vloerpeil wordt afgegeven
bij de omgevingsvergunning.

¢ Een gedeelte van de bebouwing mag worden gebruikt
voor een aan-huis-verbonden beroep en/of bedrijfsmatige
activiteiten. Zie het bestemmingsplan Almere Hout
Noor: ifiek ruiksr

¢ De kavel ligt in een ‘'milieubeschermingsgebied voor

grondwater’ van de provincie Flevoland en daarmee

in een boringsvrije zone. Binnen deze zone geldt, voor

activiteiten anders dan de fundering, een verbod om

dieper te boren dan ca. 10 meter. Zie voor de volledige
regelgeving en meldingsplicht de brochure Boringsvrije
zone Zuidelijk Flevoland van de Omgevingsdienst

Flevoland & Gooi- en Vechtstreek.

Nobelhorst kent een hoge grondwaterstand. Hierdoor

zijn droge kruipruimtes niet te garanderen en wordt

geadviseerd om 'kruipruimteloos’ te bouwen. Dit vraagt
vanaf de ontwerpfase aandacht. Zie voor meer informatie

de brochure Kruipruim! wen N

Om aan te sluiten op de inrichting van het openbaar

gebied is een groene (levende) erfafscheiding in

Nobelhorst gewenst, bijvoorbeeld door middel van een

haag of een gaashek bekleed met klimop. De gemeente

plant op de op het inrichtingsplan aangegeven erfgrenzen
op eigen terrein een lage [beuklhaag. Er geldt een
instandhoudingsverplichting voor een groene levende
erfafscheiding. Zie ook de gebiedsspecifieke bijlage

‘Hagen'.

Erfbebouwing wordt in het Besluit omgevingsrecht (Bor]

gedefinieerd als bijbehorende bouwwerken. Volgens

dit besluit kunnen vergunningsvrije bijbehorende

bouwwerken op het achtererf worden gebouwd. Zie

ook de Publieksbrochure vergunningvrij bouwen van de

Rijksoverheid.

Begripsbepalingen

¢ De definities van de in dit kavelpaspoort gebruikte
begripsbepalingen en de wijze van meten vindt u terug in
het mmin

Discretionaire bevoegdheid

Indien strikte toepassing van de bepalingen van het kavelpaspoort voor de koper leidt tot een onevenredig nadelige beperking, kan de
koper het college van B&W schriftelijk en gemotiveerd verzoeken om daarvan af te mogen wijken. Om toestemming te kunnen verlenen
dient de voorgestelde afwijking te voldoen aan het doel en de strekking van de bepaling waarop deze betrekking heeft. Het college heeft
bij de beoordeling van het verzoek tot afwijking een discretionaire bevoegdheid om te besluiten of afgeweken mag worden.
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