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aard met uitzondering van de meerprijs voor individuele en zelfgekozen extra’s 
in de uitrusting van de woning). Omdat de prijzen voor de aanvang van de bouw 
vastlagen, kon iedere deelnemer voor zichzelf tijdig bepalen of deelname haal-
baar was. De keuze voor het standaard-uitrustingspakket en het zuinig zijn met 
de binnenafwerking, leverden daarbij veel woning op tegen een scherpe prijs.

aanbevelingen voor de lokale overheid
Het bevorderen van CPO (Collectief Particulier Opdrachtgeverschap) en MO 
(Mede Opdrachtgeverschap) levert belangrijke voordelen op:
n	 een veelzijdige stad:  wonen, werken, voorzieningen in gevarieerde vorm;
n	 meer sociale samenhang door samen ontwikkelen;
n	 �betaalbare woningen en bedrijfsruimten, ook sociale huur is denkbaar.
Bevorder daarom CPO en andere vormen van ontwikkelen op inschrijving.

Veel CPO groepen sneuvelen in de voorbereidingsfase:
n	 �omdat ‘doe het zelf ontwikkelen’ vaak naast een drukke baan moet gebeuren 

en men voortdurend geconfronteerd wordt met stroperige en complexe 
procedures;

n	 �omdat vooral in het begin de risico’s groot zijn en moeten worden gedragen 
door een kleine groep zonder financiële reserves;

n	 �omdat er bij de gemeente weinig begrip is voor, of geduld heeft met afwij-
ken van de gangbare aanpak in de volkshuisvesting. 

Bevorderen van CPO betekent daarom meer steun leveren aan deze groepen:
n	 geef goede voorlichting en maak de procedures simpel (1 loket);
n	 �bied meer bescherming bij de start (zonder de zeggenschap van de deelne-

mers te beperken), bijvoorbeeld door het vroeger inschakelen van de ach-
tervangpartner; bij het ontwikkelen van sociale huur is dit toch al nodig;

n	 �de achtervang kan dan helpen bij contractvorming met de gemeente en bij 
het voorfinancieren van architect en adviseurs. De achtervang kan als eige-
naar/verhuurder optreden bij voorzieningen waarvoor het zelf betalen van 
nieuwbouw en inrichting een te zware hijs wordt (kinderopvang);

n	 �de achtervang komt dan weer terug bij de statuten vanuit de Woningwet: 
groepen burgers bijstaan om hun eigen onderdak te organiseren;

n	 ���om de zeggenschap van de deelnemers maximaal te houden dienen deze 
	 in de fase daarna (als het project in contracten is vastgelegd en degelijk is 		
	 voorgefinancierd) weer volledig het heft in handen te krijgen;

Zicht vanaf Diemenzeedijk op Vrijburcht Plattegrond begane grond Vrijburcht
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Verwijzingen:

Illustraties en bijschriften

2.diagram 2 Participatiemeter – bijschrift: 
3.diagram 3 Samenlevingspact – bijschrift: 
4.foto Vier op een rij – bijschrift: 
5.foto Vrijburcht 012 - bijschrift: V
6.foto Rosa Spier Huis 22 – bijschrift: 
7.foto Presentatiebijeenkomst – bijschrift: 
8.foto Duivesteijn – bijschrift: 

streamers

Bij Vrijburcht was van een compromis geen sprake.

n	 �de deelnemers hebben het recht om tijdens een conflict in het uiterste geval 
van achtervang of van architect te wisselen.

	
Een ontwikkelingsmodel voor ‘beschermd CPO’ kan bijvoorbeeld zijn het wer-
ken met een inhoudelijke opdrachtgever (deelnemersgroep die programma 
voor project en individuele woning bepaalt) naast een formele opdrachtgever 
(de achtervang die contacten aangaat en de financiering borgt).

Werk vooral met veel verschillende vormen van ontwikkeling op inschrijving, ga 
niet tenderen of uitsluiten op definitie-gronden (dat levert gefrustreerd enthou-
siasme op) maar hou ‘alle hens aan dek’. Door deze verschillende soorten aan-
pak te monitoren en in onderzoek vast te leggen, wordt vanuit de praktijk wel 
bepaald wat succes heeft en wat niet.

Uit verschillende voorbeelden is gebleken dat zelf ont-
wikkelen de deelnemers meer zeggenschap biedt over 
de eigen woning, bedrijf of voorziening en meer geld be-
spaart dan bijvoorbeeld zelfwerkzaamheid bij de 
uitvoering.

Hein de Haan is sinds 1975 Universitair Hoofd Docent Ontwerpen in de stadsvernieuwing aan de faculteit Bouw-
kunde, TU Delft.  Deze functie combineerde de Haan tot 2006 als zelfstandig architect, oprichter en inmiddels afge-
treden voorzitter van CASA, Coöperatief Architectenbureau voor de Stadsvernieuwing te Amsterdam. Een aantal 
belangrijke projecten binnen Casa zijn: CPO: Vlaardingen, BO1, Grubbehoeve, Vrijburcht. Gelegaliseerde kraakpan-
den: Nieuwe Meer, Inktfabriek, Koevoet, Levantkade 10, SHB gebouw, Oceaan. Broedplaatsen: Wilhelmina, Bonte 
Zwaan. Nieuwbouw sociale huur: Dapperbuurt, Staatsliedenbuurt, Nieuwmarkt, IJ-plein.
Sinds  2006 werkt hij onder de naam ‘Hein de Haan Architectuur + Stedenbouw’, met als belangrijkste projecten: 
CPO WoonKunstWerk in Cascadeplan-oost te Almere en CPO Woonwerkgebouw met voorzieningen Zeeburger- 
eiland. De Haan is mede-oprichter en voorzitter van Citymix om woonwerkpanden te ontwikkelen, is mede-oprichter 
en voorzittter van stichting Urban Resort en is mede-oprichter van Pro West. Naast genoemde activiteiten vervult de 
Haan menig bestuursfunctie.

Plattegrond eerste verdieping Vrijburcht
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November 2002: Informatieavond Auditorium IJburg
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 Opdrachtgeverschap als stedenbouwkundig instrument 

Meer buurtgevoel en meer voorzieningen
	
 Mirjana Milanovic

In de tijd van bouwenveloppen van vijfhonderd woningen en een terugtrekkende overheid, lijkt een experiment als Steigereiland achterge-

haald. Maar misschien is het juist nu interessant om te kijken wat een verregaande inzet van de overheid heeft opgeleverd en wat kunnen wij 

leren uit afgelopen jaren met individueel en collectief opdrachtgeverschap. 

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap is ook te omschrijven als: ‘coöpera-
tieve projectontwikkeling’, ‘doe-het-zelf projectontwikkeling’ of ‘bouwen op 
inschrijving’.
Uit verschillende voorbeelden is gebleken dat zelf ontwikkelen de deelnemers 
meer zeggenschap biedt over de eigen woning, bedrijf of voorziening en meer 
geld bespaart dan bijvoorbeeld zelfwerkzaamheid bij de uitvoering.
Het enige dat de groep van de lokale overheid nodig heeft, is een stuk bouw-
rijpe grond met een aantal stedenbouwkundige spelregels. De benodigde ex-
pertise voor de bouwvoorbereiding is in te huren, zoals dat ook door Stichting 
Vrijburcht is gedaan.

Steigereiland is vanaf de allereerste plannen voor IJburg omschreven als de 
‘kraamkamer’ van IJburg; het experimentele eiland met ruimte voor drijvend 
wonen, kleinschaligheid en individuele expressie. Bijzonder van dit experiment 
was dat het gepaard ging met een stedelijke dichtheid. Vanaf het Stedenbouw-
kundig programma van eisen (1998) is ook de ontwikkelingsstrategie onder-
deel geworden van het experiment. Niet alleen drijvend wonen, maar ook ver-
schillende ontwikkelingsvormen voor alle bouw- en woonvormen maken 
onderdeel uit van het experiment Steigereiland. Daarmee wordt in IJburg aan-
vullend op het Haveneiland een alternatief woonmilieu aangeboden, waarin de 
kans op experiment en individuele expressie de hoofdrol krijgt in het ontwikke-
len van deze nieuwe stadswijk.  

 
Bij het Steigereiland spelen twee elementen een belangrijke rol in de steden-
bouwkundige structuur: de Steigerdam, de belangrijkste verbinding tussen 
IJburg en stad, en een zuidoost-noordwest lopende hoogspanningsleiding. De 
hoogspanningsleiding en de Steigerdam splitsen het Steigereiland op in drie 
van elkaar gescheiden delen. Het stedenbouwkundig concept met sterke iden-
titeit en verschillende karakters voor afzonderlijke delen van het eiland is een 
antwoord op de specifieke randvoorwaarden die gelden voor het Steigereiland.  
 
Anders dan op het Haveneiland, waar in het stedenbouwkundig concept de 
schalen van eiland en blok bepalend zijn, zijn dat op het Steigereiland de scha-
len van buurt en kavel. Doordat de sturing nodig is op een lager schaalniveau, 
blijft de overheid, in vergelijking met het Haveneiland, tot in een later stadium 
intensief betrokken en financieel risicodrager. 

Buurten
De buurten van het Steigereiland verschillen in woningdichtheid, bebouwings-
dichtheid, type openbare ruimte, bouwmateriaal, soort woningen en ontwikke-
lingsstrategie. Per buurt verschillen ook het ontwerp en ontwikkelingsproces, 
die zijn gekoppeld aan de bouwopgave. Elke plek krijgt een specifieke, op 
maat gesneden invulling.  
In de buurten met veel zelfbouw (Zuidbuurt, Waterbuurt) is er geen supervisie 
en geen welstandstoezicht op de bouwplannen. Om het concept van zelfbouw 
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Vogelvlucht Zuidbuurt Steigereiland

Maar het uiteindelijke beeld van een buurt zijn het café op de 
hoek, boten langs de kade, spelende kinderen op de stoep.

ruimte te geven zijn geen eisen gesteld aan de esthetische/architectonische 
kwaliteit van de bebouwing. De (zelf)bouwers in alle buurten moeten wel vol-
doen aan de stedenbouwkundige regels m.b.t. de relatie met de openbare 
ruimte en het uitsluiten van de overlast voor de buren.  
  

Zuidbuurt 
De Zuidbuurt is gepland als een groene , rustige buurt die uitzicht biedt op het 
water en de Diemerzeedijk. De twintig meter brede lanen hebben dubbele bo-
menrijen. Tussen de lanen liggen stroken met individuele kavels. Bouwhoogte 
in de buurt zorgt voor de eenheid: maximaal 13,5 meter in de lanen. Langs het 
water en in de binnenstraten is deze hoogte respectievelijk negen en 6,5 me-

ter. De woondichtheid is relatief hoog (55 w/ha) en de kavels relatief klein (100 
- 250 m2). Die combinatie van zelfbouw en stedelijke dichtheid bepaalt het 
karakter van de buurt. Een aantal collectieve initiatieven en projectmatig ont-
wikkelde blokken zijn strategisch ingezet langs de hoofdinfrastructuur (Steiger-
dam) en op de bijzondere plekken (brug 2037, kade, Vrijburcht). 
 
Belangrijkst experiment
Het ontwikkelen van de Zuidbuurt is het belangrijkste experiment van het Stei-
gereiland. Amsterdam heeft al enige ervaring met het drijvend wonen, maar 
veel minder met individuele en collectieve opdrachtgeverschap. Daarom is al 
vroeg in de planvorming onderzoek verricht naar aspecten van het bouwen in 
eigen beheer (boek Eigenwijs Wonen 1998) en ervaringen met verschillende 
vormen van opdrachtgeverschap (studies ANA architecten 1999). In het kader 
van het Stedenbouwkundig plan Steigereiland (2000) zijn instrumenten voor 
het sturen van het proces bepaald: de plankaart voor het hele eiland en de 
gedetailleerde bouwregels per buurt. Voor de Zuidbuurt zijn verder de steden-
bouwkundige deelplannen voor elke strook gemaakt, met de verkaveling en 
regels voor elke individuele bouwenvelop. Het streven was om niet alleen de 

Steigereiland van links naar rechts Zuidbuurt, Waterbuurt en Noordbuurt
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Januari 2003: Inloopdag bij de architect: zelf meedenken en bepalen

Mirjana Milanovic, Belgrado, 1962 Ze studeerde in 1986 af als architect/stedenbouwkundige aan de faculteit 
Bouwkunde en behaalde in 1990 de titel MA in de stedenbouw aan de Universiteit van Belgrado. Sinds 1986 werkt 
zij als stedenbouwkundige in Belgrado, Wenen en Amsterdam. Tussen 1993-1995 deed zij postdoctoraal onderzoek 
aan de TU Delft, om vervolgens tussen 1996 en 1999 een aantal studies te doen naar woonmilieus voor de Rijkspla-
nologische Dienst en de Stedelijke woningdienst. In 1999 trad zij in dienst bij Dienst Ruimtelijke Ordening (project 
IJburg). Tussen 1996 tot 2003 werkte zij aan de plannen voor het Steigereiland. Momenteel is zij betrokken bij de 
plannen voor de eilanden van de tweede fase van IJburg en voor de Zuidas.

individuele kavels en grote projectmatig ontwikkelde blokken te hebben in de 
buurt, maar ook de hele scala daartussen - collectieve initiatieven van drie, 
tien, twintig en veertig wooneenheden.  
Analyses, studies, vergelijkingen met - toen - actuele voorbeelden (kavels en 
collectief op Borneo, Almere, gespleten Hendrik) hadden als gevolg dat de keu-
zes voor het specifieke van het experiment Zuidbuurt Steigereiland steeds een 
stap verder gebracht konden worden. Accent op lagere prijscategorieën, vrije 
keuze en ruimte voor creativiteit in alle prijsklassen in combinatie met een stede-
lijke dichtheid (ca 55 w/ha), maakt van de Zuidbuurt een unieke ontwikkeling. 
 
Sturen op verschillen 
Wat was het doel van het experiment? Een bijzondere vorm van stedelijkheid, ont-
wikkeld door het sturen op verschillen in de hoop dat de lengte van het proces en 
het vroeg betrekken van de uiteindelijke gebruiker het bekende nieuwbouw effect 
zal vervangen door meer buurtgevoel en meer voorzieningen die niet gepland kun-
nen worden, voorzieningen die aan een betere stad kunnen bijdragen. De uniformi-
teit van een doorsnee uitbreidingswijk wordt vervangen door een gedifferentieerd 
beeld in de openbare ruimte. Collectieve initiatieven worden ingezet als versterking 
van de openbare ruimte en ruimtelijke ankers op bijzondere plekken.  
De locatie van Vrijburcht, aan de Dwarslaan, op de kop bij de aanlanding van de 
fietsbrug, was een van deze bijzondere plekken. En het programma van Vrijburcht, 
met verschillende woningen, werkplaatsen, ateliers, ontmoetingsplekken en voort-
durende stroom van initiatieven is een bijzonder goede invulling voor deze plek.  

Dagelijks leven
Bouwen in eigen beheer in de Zuidbuurt laat zien dat hoe groter de individuele 
vrijheid, hoe sterker een collectief kader is vereist. Om een stedelijk beeld te 

kunnen vormen in een welstandsvrije buurt, is een sterk kader van de openbare 
ruimte noodzakelijk. Lanen en binnenstraten vormen de vaste basisstructuur; 
de kavels de variatie en invulling. Maar het uiteindelijke beeld van een buurt zijn 
het café op de hoek, boten langs de kade, spelende kinderen op de stoep. 
Kortom: het dagelijks leven waarin de bewoners het ontwikkelen van de buurt 
overnemen van planners en stedenbouwkundigen.
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Studie zelfbouwkavels dRO IJburg 2005
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