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Een voorbeeld van een markirelatie die milieuvriendelijke innovaties in de weg kan
staan, is de huur-verhuurrelatie. De verhuurder moet investeren in de energetische
kwaliteit van de woning. De huurder plukt de vruchten hiervan door lagere stookkos-
ten. Pas als het stookkostenvoordeel wordt gecompenseerd door een even grote huur-
verhoging, zijn lusten en lasten weer direct gekoppeld. Door de wijze waarop het
huurbeleid is vormgegeven kan dit herstel van de koppeling tussen lusten en lasten
worden belemmerd.
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DRIE COORDINATIEMECHANISMEN

In het algemeen zijn er die coordinatiemechanismen om tot maatschappelijke besluit-
vorming te komen: de informele sector, de markt en overheidsregelgeving. Nederland
zoekt het in het algemeen in een gemengd stelsel waarbij informele sector, markt en
overheidsregelgeving (soms op een onnavolgbare wijze) met elkaar zijn verweven.
Ook het streven naar duurzaam consumeren en produceren in het algemeen en duur-
zaam bouwen en beheren in het bijzonder kan via deze drie coordinatiemechanismen
worden benaderd. Als we op zoek zijn naar ontoereikende koppelingen tussen lusten
en lasten, en andere institutionele belemmeringen, is het van belang deze codrdinatie-
mechanismen nader te beschouwen.

Informele sector

De informele sector drijft op codrdinatiemechanismen binnen relatief kleine groepen
waarvan de leden een kleine sociale afstand tot elkaar bewaren en waarbij de prefe-
renties en ambities van de leden in combinatie met de sociale cohesie binnen de groep
tot collectieve resultaten leiden, in beginsel zonder dat een beroep wordt gedaan op
het prijsmechanisme of overheidsregelgeving. In het NMP wordt gemikt op de infor-
mele sector door het streven naar het internaliseren van milieu-criteria in de preferen-
ties van consumenten en producenten. Voorlichting en sociale controle staan hierbij
centraal. Bij de scheiding van huisvuil lijkt dit mechanisme goed te werken. Het mo-
biliseren van de informele sector veronderstelt een actieve participatie van zowel con-
sumenten (bijvoorbeeld Ecoteams) als producenten (bedrijfsintern milieubeleid). Parti-
cipatie houdt niet in dat burgers pas worden betrokken bij het beleid als beleidsbeslis-
singen zijn genomen, maar veronderstelt juist een toegenomen betrokkenheid van
actoren bij de totstandkoming van het beleid (zie Agenda 21).

Convenanten passen bij het codrdinatiemechanisme van de informele sector. Een fun-
damentele overeenstemming over doelen en waarden wordt in vérgaande mate veron-
dersteld. Op basis van economische experimenten constateert Schram (Evenblij, 1999)
dat deze grondslag voor een effectieve maatschappelijke besluitvorming wordt onder-
schat: “Ik ben ervan overtuigd dat in het algemeen het gedrag evenzeer wordt bein-
vloed door normen en waarden als door prijsprikkels”.
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Marktmechanisme
Het marktmechanisme veronderstelt schaarse goederen en diensten die worden ge-
vraagd en aangeboden. Idealiter brengt het prijsmechanisme evenwicht op deze mark-
ten. Idealiter heerst er op een markt consumentensoevereiniteit, dat wil zeggen dat de
allocatie van productiefactoren en producenten door de preferenties van consumenten
wordt bepaald. In de praktijk doen zich echter twee soorten problemen voor. Ener-
zijds ontbreekt het de consument aan kennis of wordt de kennis door propaganda en
reclame gemanipuleerd, waardoor de ‘accepted sequence’ (vraag bepaalt aanbod)
plaatsmaakt voor de ‘revised sequence’ (aanbod bepaalt vraag). Anderzijds is het pro-
bleem dat de schaarste die samenhangt met de milieuproblematiek en het duurzaam
bouwen, onvoldoende in de marktprijzen tot uitdrukking komt. De centrale opgave
hierbij is dus het internaliseren van externe effecten in de prijzen van goederen en
diensten op de relevante markten. Gezien de versnipperdheid van de bouw- en vast-
goedkolom (waarop wij in hoofdstuk 4 nader zullen ingaan) zijn er rondom het bou-
wen en beheren van vastgoed tal van relevante markten in het geding.

In dit verband is de hervorming van het belastingstelsel van kardinaal belang, waarbij
arbeid als object van belastingheffing stap voor stap plaatsmaakt voor vervuilende
emissies en uitputting van grondstoffen als grondslag van belastingheffing (Werkgroep
Vergroening van het Fiscale stelsel, 1995-1997). Hieronder vallen regulerende heffin-
gen als de accijnzen op aardolie en aardgas die niet alleen automobiliteit en ruimte-
verwarming duurder maken, maar ook de vergroting van de warmte-isolatie en de in-
stallatie van HR-ketels eerder rendabel maakt en - uiteindelijk nog belangrijker - toe-
passing van duurzame energie (photovoltaische cellen) financieel-economisch een stap
dichterbij brengt.

In een sector met veel actoren is er per definitie een veelheid aan markten. Op derge-
lijke markten vormen prijzen (naast kwaliteitskenmerken) belangrijke signalen. Vanuit
duurzaamheidsoverwegingen zijn deze signalen grotendeels misleidend. Vervuilende
emissies en een toenemende schaarste aan grondstoffen komen in de huidige prijzen
onvoldoende tot uitdrukking. De belangrijkste ontwikkeling in de richting van het
duurzaam bouwen en beheren in een markteconomie is een zodanige aanpassing van
het prijspatroon dat de externe effecten van beslissingen over ontwikkeling, beheer en
gebruik van vastgoed in de prijzen worden geinternaliseerd. De ingezette hervorming
van het belastingstelsel is in dit verband een zeer strategische koers. De internationale
concurrentiepositie van Nederland stelt hierbij randvoorwaarden die slechts door in-
ternationale afspraken, zoals die in Kyoto, kunnen worden verschoven. De introductie
van verhandelbare emissierechten zou op den duur voor een doorbraak kunnen zor-
gen. In deze rechten wordt op de markt wel een beroep gedaan bij de verdeling van
goederen en diensten over marktpartijen, maar het aanbodgenererend effect van de
markt wordt onderworpen aan de grenzen van de milieugebruiksruimte.

De VROM-raad (1998: 54) constateert dat inzake het energiebesparingsbeleid de
overheid optreedt als de probleemeigenaar en dat de andere actoren weinig eigen ver-
antwoordelijkheid, belang en manoeuvreerruimte krijgen. Het beleid heeft een top-
downkarakter. Anderzijds heeft de nationale overheid onvoldoende invloed op de vo-
lume-ontwikkeling in het energiegebruik, en op de product- en procesinnovaties in in-
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Beter presteren dan de norm ﬁ

Het nieuwbouwkantoor van de GGD-Rivierenland in Tiel realiseert op milieugebied
Factor 2. ‘Een hogere factor zou op dit moment alleen bereikbaar zijn door een be-
staand gebouw te hergebruiken’, weet Andy van den Dobbelsteen van NIBE Con-
sulting.

‘De uitvoering in houtskeletbouw leverde een grote financiéle besparing op. Voor
verwarming en koeling is een warmtepomp toegepast, in combinatie met vloerver-
warming en enige topkoeling. Regenwater wordt gebruikt voor toiletspoeling. Atria
hebben een functie in de energiehuishouding en de klimatisering.’

De milieuscore is bepaald met het milieumaatprogramma Greencalc dat de prestatie
uitdrukt in een enkel getal. ‘Dat werkt goed want opdrachtgevers willen graag dat
hun project beter presteert dan de norm.’

Opdrachtgevers hebben volgens Van den Dobbelsteen veel invioed op de rand-
voorwaarden voor een goede kwaliteit: een team dat vroegtijdig compleet is en aan
integrale kwaliteit kan werken, enig budget voor meerkosten en een gedeelde am-
bitie. ‘Ook de kans om een voorbeeldstatus in de wacht te slepen werkt ambitiever-
hogend. Men behoort graag tot een selecte kwaliteitsgroep die met hun huisvesting
veel aandacht krijgt. Groene financiering is door de rompslomp minder motive-
rend. Niet alle maatregelen die voor de financiering in aanmerking komen leveren
voldoende milieuwinst op.

De achterblijvers kunnen gestimuleerd worden door prestatie-eisen, zoals de EP
laat zien. De Waterprestatienorm ligt gereed en kan zo opgepakt worden. Er zou-
den ook materiaalprestatienormen opgesteld kunnen worden. Dat is beter dan maat-
regelenlijstjes die zijn dodelijk voor de creativiteit. Ze hebben het gevaar in zich
dat het basispakket tot norm wordt verheven, tenzij de eisen regelmatig verscherpt
worden. Een andere stimulans zijn prijsvragen van gemeenten, met dubo-kwaliteit
als een van de toetsingscriteria. Die prikkelen de koplopers tot creativiteit en sti-
muleren ook ontwikkelaars.’
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ternationale bedrijvigheid die voor een sterke verhoging van de efficiency noodzake-
lijk zijn. Een soortgelijke beschouwing geldt voor het duurzaam bouwen. Qok hier is
het de grote opgave om de technische en economische kennis en creativiteit van de
verschillende actoren te mobiliseren om de duurzaamheid te bevorderen.

De VROM-raad pleit voor instrumentele vernieuwing in het energiebeleid: naar regu-
lerende heffingen of verhandelbare emissierechten. Deze instrumenten, te ondersteu-
nen door vormen van benchmarking (ten voorbeeld stellen van de koplopers), sluiten
goed aan bij het zelfregulerend vermogen van de maatschappij. Beide instrumenten
brengen de milieuschaarste in de prijzen tot uitdrukking, bevorderen de selectie van de
meest kosteneffectieve maatregelen binnen de grenzen van het gebied waarin deze in-
strumenten worden toegepast en stimuleren de ontwikkeling van nieuwe technieken
voortdurend. In ‘exposed’ sectoren ontstaan al gauw problemen ten aanzien van de
internationale concurrentie, maar voor ‘sheltered’ sectoren als de bouw- en vastgoed-
sectoren lijken de problemen oplosbaar. De grondslagen van een VER-systeem (Ver-
handelbare Emissie Rechten) zijn geschetst in Van Duijze et al. (1998).

De VROM-raad adviseert een start te maken met een systeem van verhandelbare kool-
stof emissierechten voor een deel van de sheltered sectoren. Voor de overige sheltered
sectoren blijven zelfregulering en convenanten het uitgangspunt. Daarnaast moet er
voor de sheltered sectoren een procedure komen waarbij zij in staat worden gesteld
om op een relatief kosteneffectieve wijze bij te dragen aan de reducties die nodig zijn
om de taakstelling tot 2010 te realiseren, hetzij door subsidiéring, hetzij door een sys-
teem van verhandelbare reductiecertificaten.

Het ziet ernaar uit dat de bouw- en vastgoedwereld nog op geen enkele wijze is voor-
bereid op de toepassing van verhandelbare emissierechten. Geen enkele interviewde
deskundige noemde deze beleidsstrategie, die niettemin perspectieven biedt als een
mogelijkheid om milieudoelstellingen te bereiken met toepassing van de markt als co-
ordinatiemechanisme.

Interessant is de stelling van Schram (Evenblij, 1999) die op grond van laboratorium-
experimenten poneert: “... dat prijsprikkels het codperatieve gedrag onderdrukken”.
Het is de kunst om zodanige prijsprikkels te genereren dat daardoor samenwerking en
saamhorigheid worden ondersteund en niet onderdrukt.

Overheidsregulering

Ten slotte zijn er de verboden en geboden, door het Rijk ingesteld, die zullen moeten
leiden tot een meer duurzame kwaliteit van het bouwen en beheren. Het Bouwbesluit
is hierbij het centrale instrument, nu het milieu als vijfde pijler onder dat besluit is
toegevoegd. Eisen en normen hebben zin, als er een voldoende draagvlak voor be-
staat, als er sprake is van een effectieve handhaving en als serieuze sancties kunnen
worden ingesteld. Een probleem hierbij is allereerst de toenemende ingewikkeldheid
die dreigt: de EPN bijvoorbeeld kan slechts door een beperkt aantal instanties in Ne-
derland worden bepaald. Van vele materialen kan nog geen betrouwbare LCA-analyse
worden uitgevoerd. Een tweede complicatie is dat milieunormen veelal het programma
van eisen als uitgangspunt aanvaarden (onder het motto: het is niet goed om aan de
2CV en de Mercedes de zelfde eisen te stellen). Echter, de milieukwaliteit wordt juist
door het programma van eisen in vérgaande mate bepaald. Wonen in grote twee-
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onder-één-kapwoningen vergt veel ruimteverwarming, ook bij een gunstige EPN.
Lichte stedenbouw, waarbij verharding plaats maakt voor groen en water, heeft gun-
stige milieu-effecten, nog los van de toegepaste bouwmaterialen. Niet bouwen is altijd
milieuvriendelijker dan wél bouwen. Als het streven erop gericht is om de duurzaam-
heid van steden en vastgoed te vergroten, zal meer aandacht moeten uitgaan naar het
programma van eisen. In het programma, het ontwerp en het stedenbouwkundig kader
worden de belangrijkste voorwaarden voor duurzaam bouwen bepaald. Geboden en
verboden van rijkswege zijn van groot belang, maar zullen selectief moeten worden
ingezet op die thema’s waar de schadelijke effecten evident en fataal zijn.
Volledigheidshalve zij vermeld dat de overheid veel méér doet dan het opstellen en
handhaven van verboden en geboden. De overheid is zelf investeerder (denk aan de
bestemming van de ICES-gelden), stimuleert, subsidieert en geeft informatie. De
overheid is veelal reguleerder en marktpartij tezelfdertijd. De vele gezichten van de
overheid vergen verticale codrdinatie (Rijk - provincie - gemeente) en horizontale co-
ordinatie (ministeries, diensten).

Ten slotte kan worden betoogd dat overheidsregulering bijna per definitie betrekking
heeft op de achterblijvers. Het gaat bij geboden en verboden immers steeds om mini-
mumnormen en niet om het stimuleren van méér dan het minimum. Communicatieve
instrumenten kunnen worden ingezet om ook de voorhoede te stimuleren.

Voorlopige conclusie

Het leeuwendeel van de duurzaamheidskwaliteit zal tot stand moeten worden gebracht
door goed geinformeerde, vrije marktactoren die samenwerken om tot goede resulta-
ten te komen. Dat vergt vooral een prijsmechanisme waarin externe effecten zijn ge-
internaliseerd door een consistent stelsel van regulerende heffingen en verhandelbare
emissierechten, en voorts een bouw- en vastgoedkolom waarin stimulansen zijn inge-
bouwd voor samenwerking en comakership. In deze kolom dienen alle actoren goed te
zijn geinformeerd over de grondslagen en instrumenten van duurzaam bouwen en be-
heren. Dit laatste vormt nog steeds een grote opgave voor onderwijsinstellingen en
voor de R&D-sector. Blijkens de uitspraken van veel respondenten is er op dit punt
veel te wensen.

Overheidsregulering is in het totale beleidspakket onmisbaar, maar de beperking hier-
van is dat geboden en verboden uitsluitend effectief zijn in relatie tot de achterhoede.
Om de voorhoede te prikkelen (de eerstkomende decennia een noodzakelijke strategie)
zullen stimulansen moeten worden gegeven die een financiéle prikkel betekenen voor
ondernemende innovatoren die bereid zijn om de paden voor anderen te effenen en die
het ambitieniveau verhogen.

In het algemeen is het de grote opgave om een situatie te bevorderen waarbij maatre-
gelen in de sfeer van de informele sector, de markt en overheidsregulering elkaar ver-
sterken en niet tegen elkaar inwerken. Regulerende heffingen en verhandelbare emis-
sierechten lijken hierbij interessante perspectieven te openen.
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4

STRUCTUUR VAN DE BOUW- EN VASTGOED-
SECTOR

In dit hoofdstuk gaan wij eerst na hoe de bouw- en vastgoedwereld institutioneel is
vormgegeven en is ingebed in verschillende soorten beleid. Daarbij kijken wij steeds
naar relaties die het ontstaan van milieuproblemen in de hand werken en/of die het te-
rugdringen van milieuproblemen in de weg staan. Op deze wijze hopen wij de moge-
lijke institutionele belemmeringen voor Factor 20 bij het Duurzaam Bouwen in kaart
te brengen. Het gaat hierbij om een quick scan die de meest opvallende verschijnselen
in beeld brengt. Nader onderzoek zal nodig zijn om het beeld enerzijds te complete-
ren, anderzijds de belangrijkste knelpunten uit te diepen en voorstellen te onderbou-
wen die zouden kunnen leiden tot een besluitvormingsstructuur en een institutioneel
kader die een beter begaanbare weg naar Factor 20 banen.

De structuur van een bepaalde productiesector kan worden weergegeven met behulp
van de bedrijfskolom. Hierin worden categorieén bedrijven gerangschikt, te beginnen
met grondstoffen, grond, arbeid en kapitaal als productiefactoren, en eindigend na een
aantal waardetoevoegingen met de eindproducten die door de finale consument worden
afgenomen. Voor de bouw is zo’n kolom schematisch in afbeelding 4.1 weergegeven.

De milieu-effecten van het bouwen worden op verschillende fronten bepaald:

— de productie van de gebouwen (nicuwbouw);

— het transport van goederen en personen van en naar de gebouwen;

— het gebruik van de gebouwen (openen/sluiten ramen en deuren, bediening ver-
warming, ventilatie, schoonmaken, voedselbereiding, IT, etc.);

— het beheer van de gebouwen (onderhoud, ruimteverwarming, ventilatie, verbete-
ring, modernisering);

— de sloop van de gebouwen.

De effecten worden door een veelheid van actoren bepaald: er is niet één actor die de
life cycle milieu-effecten kan bepalen. De ene actor conditioneert door zijn bijdrage
aan het productieproces het milieu-effect van het gedrag van de ander. Als die ander
niet op de hoogte is van deze beoogde effecten, kan er van de goede bedoelingen in de
praktijk weinig terechtkomen. Er zijn tussen de verschillende actoren teveel afwente-
lingsmogelijkheden.
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Afbeelding 4.1 Bedrijfskolom bouw- en vastgoedsector
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Snelle acceptatie door evaluatie

Het Van Hall Instituut/AOC Friesland is het nieuwe onderkomen van drie scholen:
één in Groningen en twee in Friesland. Dubo-adviseur Ernest Israéls van BOOM:
‘De energiekwaliteit van dit gebouw is hoog, onder andere dankzij de toepassing
van HR-glas, wat voor een schoolgebouw ongebruikelijk is. Voor het gehele ge-
bouw is uitsluitend inlands hout gebruikt, waarop tien jaar garantie zit. In de gevel
is het hout echter verduurzaamd. De hoofdoriéntatie is niet optimaal De laboratoria
op de zuidzijde moeten volop gekoeld worden en het atrium aan de noordzijde le-
vert relatief weinig op. Via een studie is vastgesteld dat met betere reflectoren en
hoogfrequente lampen in de verlichtingsarmaturen een derde van de armaturen kon
worden uitgespaard. Dit verlichtingsplan is echter niet doorgevoerd in alle lokalen,
waardoor een besparingskans gemist is. Ontwerpers hebben de neiging aan de vei-
lige kant te blijven.

Enkele maatregelen zijn vervallen door belangenstrijd of twijfel aan het effect. Ei-
gen gezuiverd water mocht niet op de vijver geloosd worden, als tussenstap voor
hergebruik als spoelwater. De opvulling van de kruipruimte met schelpen is door
een vermeend patent met succes tegengehouden. Voor automatische regeling van de
ramen in het atrium was geen geld beschikbaar. Alle radiatoren kunnen met de
hand geregeld worden, maar missen overrule via afstandbediening. Hierdoor is de
energiekwaliteit meer afhankelijk geworden van goed beheer maar kan hierop voor
langere tijd vertrouwd worden?’

Deze ervaringen leren volgens Israéls dat de voorbeeldprojecten een goed instru-
ment zijn voor kennisontwikkeling. ‘De evaluatie van de projecten brengt de sterke
en zwakke kanten aan het licht. Dat leidt naar verwachting tot snelle acceptatie van
de succesvolle maatregelen.’
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De stedenbouwer conditioneert het ontwerp van de architect. De toeleveringsbedrijven
en installateurs conditioneren zowel het ontwerp van de architect als de uitvoering. De
architect conditioneert de uitvoering door het bouwbedrijf. Architect en bouwbedrijf
conditioneren op hun beurt het milieugedrag van de beheerder en de gebruiker. De
beheerder ten slotte conditioneert het milieugedrag van de gebruiker.

Dit proces van conditioneringen verloopt cumulatief. Dit betekent dat de consument,

als laatste in de keten, te maken heeft met een veelheid aan bedoelingen, invloeden en

aannames, soms tegenstrijdig, meestal niet aan hem kenbaar gemaakt en bijgevolg on-
bekend, die een milieuvriendelijk gedrag bij het gebruik van het gebouw allerminst
zekerstellen,

De gebruiker betaalt uiteindelijk voor de gebouwdiensten, maar de vraag is of de

kosten van deze diensten altijd de milieu-effecten goed weerspiegelen.

Gedragsreacties op negatieve milieu-effecten zijn in het algemeen adequaat als:

— het desbetreffende gedrag onderworpen is aan een effectieve sociale controle
(scheiding huisvuil);

— de actor voor het desbetreffende gedrag een adequate (hoge) prijs betaalt;

— de actor kennis heeft van de negatieve milieu-effecten, de achtergronden van het
overheidsverbod, resp. de sociale controle en de samenhang tussen de prijs en het
negatieve milieugedrag;

— het desbetreffende gedrag door de overheid wordt verboden (b.v. verbod toepas-
sing CFK’s).

Op het hier geschetste terrein is er veel te wensen, doordat de beslissingen over zeer

veel actoren zijn verdeeld, de prijzen van goederen en diensten vaak niet de negatieve-

milieu-effecten weerspiegelen en de kennis over de negatieve milieu-effecten bij velen
niet aanwezig is. Dergelijke effecten worden zelden of nooit op een adequate wijze
gemeten, waardoor monitoringssystemen bijna geheel ontbreken.

Een eerste inventarisatie van kortsluitingen in de besluitvorming binnen de bouw- en

vastgoedkolom omvat de volgende zeven kloven:

a. Kloof tussen locatie-ontwikkeling en bouwprojectontwikkeling.

b. Kloof tussen kapitaalmarkt en de financiering van bouwprojecten (groene hypo-

theken etc. worden weinig toegepast).

Kloof tussen ontwerp en uitvoering bij nieuwbouw van gebouwen.

Kloof tussen toeleveranciers (inclusief installateurs) en uitvoerend bouwbedrijf.

Kloof tussen bouw en beheer.

Kloof tussen eigendom en beheer.

Kloof tussen beheer en gebruik.

® oA

We geven een korte toelichting op de zeven genoemde kloven:

a. Bij de locatie-ontwikkeling wordt de stedenbouwkundige structuur bepaald, de
dichtheid van bebouwing, de verkeersstructuur, de waterstructuur, de energievoor-
ziening en (tot op zekere hoogte) de afvallogistiek. Omdat de milieu-gevolgen van
de locatie-ontwikkeling pas in andere fasen duidelijk worden en bij andere partijen
neerslaan, is de locatie-ontwikkeling vanuit duurzaamheidsoverwegingen niet opti-
maal. Voor zover wel gunstige milieucondities worden gecreéerd, worden de kan-
sen door anderen vaak niet goed benut.




Ook koplopers stimuleren

Het project Weerselostraat in Den Haag omvat 74 woningen, die de plaats innemen
van 10 kleine bouwblokken uit de jaren ’50. Vanwege het straatbeeld is gekozen
voor lessenaardaken en is de hoge gevel naar de straat gekeerd. Het zijn koopwo-
ningen die het eenzijdige aanbod van huurwoningen moesten doorbreken.

‘Een groot pluspunt van het project is het collectief verwarmingssysteem’, bena-
drukt ir. John Mak van W-E adviseurs Duurzaam Bouwen. ‘Het wordt gevoed door
een warmtepomp: uniek omdat dit in een koopwoningenproject met eengezinswo-
ningen is gerealiseerd. Energiedistributiebedrijf Eneco was niet gewend aan dit type
projecten en aan deelname in een bouwteam. Het kon zich dan ook moeilijk aan-
passen aan de bouwplanning. Door vasthoudendheid is het niettemin gelukt en het
energiebedrijf heeft veel nuttige ervaring opgedaan.

Van de oorspronkelijke ambities zijn de zonneboilers of pv-panelen niet gereali-
seerd, ook niet op de zuidgeoriénteerde daken. De stedenbouwkundige kwaliteit en
de welstandseisen aan de woningen botsten in dit geval met de toepasbaarheid van
panelen op het dak. Schapenwol in de dakdozen en ook de houten binnenkozijnen
sneuvelden vanwege de meerkosten.’

Financiéle randvoorwaarden bepalen volgens Mak veel van de duurzaam bouwen
keuzes. ‘Groene financiering is gunstig: het levert zo’'n f 10.000 extra budget-
ruimte op. De combinatie van subsidies en regelgeving heeft diverse nieuwe pro-
ducten redelijk snel in de markt geholpen: denk aan HR-glas en de HR-ketel. De
verlaging van de energieprestatie-eis heeft daarbij een grote rol gespeeld. Bij niet-
energiemaatregelen ligt subsidiéring moeilijker. Daarvoor moet de toegevoegde
kwaliteit beter kwantificeerbaar zijn. Het inzichtelijk maken van de integrale mili-
euprestatie van bouwprojecten is een stap in de richting van normering en stimule-
ring. Nederlanders zijn gek op meetbare prestaties. Achterblijvers kunnen met een
milieuprestatiecoéfficient meegetrokken worden naar een hogere kwaliteit.

In het huidige beleid is er veel aandacht voor de achterblijvers. Het Nationaal Pak-
ket heeft van duurzaam bouwen gemeengoed gemaakt. Ook de koplopers moet men
blijven stimuleren: geef ze de kans om de lat steeds hoger te leggen en zorg tegelijk
voor verbreding van het maatregelenpakket.’
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De kosten van financiering worden bepaald door de rente op de kapitaalmarkt en de

rendementsvooruitzichten, resp. risico’s verbonden aan het project. Onder de huidige

condities leidt een hoge milieukwaliteit niet automatisch tot een hoger rendement of tot
lagere risico’s. De regeling van groene hypotheken is bijvoorbeeld zo ingewikkeld dat
het effect op het duurzaam bouwen vermoedelijk zeer beperkt is.

b. Een milieutechnisch goed ontwerp leidt niet automatisch tot een milieutechnisch
goede uitvoering en een milieutechnisch goed gebouw, omdat het bouwbedrijf ei-
gen verantwoordelijkheden en kennis heeft, en niet altijd weet wat de architect
heeft bedoeld. De architect wordt onvoldoende geconfronteerd met de gevolgen
(prijs, kwaliteit) van zijn ontwerp bij de uitvoering.

c. Het uitvoerend bouwbedrijf dient als regisseur op te treden die de bijdragen van
toeleveranciers coordineert en integreert. Toeleveranciers ontwikkelen zich meer en
meer als productontwikkelaars die graag met het uitvoerend bouwbedrijf een co-
maker-relatie zouden aangaan. In de praktijk vinden er echter vele kortsluitingen
plaats, waardoor de positieve milieu-effecten van component A teniet worden ge-
daan door de milieu-effecten van component B. Het installaticontwerp en het ge-
bouwontwerp zijn zelden geintegreerd. Voorts schiet de afstemming van de pro-
ducten van toeleveranciers onderling te kort.

d. Fundamenteel is de kloof tussen bouw en beheer. Deze beide sectoren zijn meestal
over verschillende instellingen verdeeld (ontwikkelaar-belegger; ontwikkelaar-
bewoner-eigenaar etc.). Maar ook als één partij verantwoordelijk is voor bouw &n
beheer (b.v. woningcorporatie) blijken binnen de instelling de ontwikkelings- en
beheertaken meestal volledig gescheiden te zijn. Het gevolg is dat bij de planont-
wikkeling en bouwuitvoering te weinig rekening wordt gehouden met het beheer,
inclusief het energiegebruik van de woning in de beheerfase.

e. In het eigenwoningbezit en bij industriéle gebouwen is de eigenaar gewoonlijk te-
vens de beheerder. In de huurwoningsector en de kantorensector zijn eigendom en
beheer gescheiden. Financi€le spelregels overheersen de relatie tussen eigenaar en
beheerder. De condities voor het duurzaam vastgoedbeheer zijn suboptimaal, door-
dat de eigenaar vaak onvoldoende oog heeft voor de (on)mogelijkheden van duur-
zaam beheer.

f. Beheerders zijn primair verantwoordelijk voor het onderhoud en verbeterinveste-

ringen. Daarvan kan de huurder profiteren, bijvoorbeeld door lagere stookkosten.

De beheerder heeft de (investerings)kosten, de huurder de lusten. Mede door het

huurbeleid is het lastig om lusten en lasten bij afwegingsprocessen bij elkaar te

brengen.

Het streven naar duurzaamheid vergt in het algemeen een gecodrdineerde aanpak
waaraan nagenoeg alle bouwactoren hun bijdrage leveren. Bovendien zal de eindge-
bruiker een belangrijke rol moeten spelen: bij de formulering van het programma van
eisen, en bij het beheer en gebruik van het project. Dit vergt een effectieve voorlich-
ting aan de gebruikers en de beschikbaarheid van een op duurzaamheid gerichte ge-
bruikshandleiding van vastgoedobjecten.

Binnen de bouw- en vastgoedkolom hebben vele actoren een hindermacht waardoor de
goede bedoelingen en initiatieven van actoren elders in de kolom kunnen worden ge-

22




Meer eisen van ontwikkelaars

Zonland, Mooiland en Waterland vormen samen de woonwijk Drielanden in de
stad Groningen. Het deel Waterland is gerealiseerd op een wijze waar zoveel dubo-
deskundigen de mond vol van hebben: zeggenschap van de woonconsument. Het
initiatief is afkomstig van de Vereniging Ecologisch Wonen Groningen. Architect
Jan Giezen van Artes: ‘De vereniging heeft geknokt om de woningen naar eigen
smaak en keuze te kunnen bouwen. Die aanpak week af van het heersende ge-
meentelijk beleid. Pas toen politieke verhoudingen veranderden, kreeg zij haar zin.
Dankzij nauwe samenwerking tussen bewoners, architect en adviseur zijn de ambi-
ties ook daadwerkelijk gerealiseerd.’

De architect noemt enkele voorbeelden. ‘Er is een vergaand autoluwe wijk ge-
bouwd. Dieper in de wijk loopt de parkeerdichtheid terug tot drie plaatsen op tien
woningen. Dat levert een aparte woonsfeer op, die aanvankelijk wat minder, maar
inmiddels steeds beter gewaardeerd wordt. De autoluwe benadering levert bespa-
ring op van bestratingsmateriaal, er is meer groen en regenwater wordt langer
vastgehouden. De milieueffecten hiervan verdienen een nadere kwantificering. Op
het gebied van waterbesparing is veel vooruitgang geboekt. De grijswaterzuivering
wordt door een externe beheerder nauwlettend in de gaten gehouden. Dankzij de
vasthoudendheid van de bewoners zijn in de wijk fruitbomen geplant die oude
fruitrassen een nieuw leven geven. Hoe meer verantwoording de bewoners krijgen,
des te meer betrokkenheid en zorg voor het wonen zal ontstaan.

Enkele belangrijke keuzen en maatregelen bleven in het proces niet overeind. Zo
moesten nagenoeg alle woningen in de koopsector gerealiseerd worden, waardoor
het draagvlak wegviel (onder meer bij makelaars) voor bijzondere woonvormen,
zoals atelierwoningen en woningen voor ouderen en gehandicapten. De gemeente
stelde een scherpe budgetgrens, waardoor het extra lastig werd om het ambitieni-
veau te realiseren. De keuze voor houtskeletbouw moest uit kostenoverweging om-
gezet worden in kalkzandsteenbouw en uiteindelijk is betongietbouw toegepast.’

Op het Groningse platteland is de woningmarkt wat ruimer dan in het Westen van
het land. Gemeenten durven niet veel eisen te stellen aan ontwikkelaars, uit angst
dat deze bij de buurgemeente gaan shoppen. Mede daardoor lijkt de belangstelling
voor duurzaam bouwen gering. De gemeente moet via een goed programma van €i-
sen en een duidelijke ambitie toch ruimte voor duurzaam bouwen claimen.’
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neutraliseerd. Het uitvoerend bouwbedrijf negeert het duurzame ontwerp van de ar-
chitect. Installateur, toeleveranciers en hoofdaannemer werken niet goed samen waar-
door een suboptimaal eindproduct ontstaat, de beheerder doet de dubo-kwaliteiten die
het uitvoerend bouwbedrijf heeft gerealiseerd, teniet. De gebruiker gebruikt het ge-
bouw niet op de manier die ontwerper en ontwikkelaar hadden beoogd.

Het inzicht groeit dat via samenwerking, comakership en integratie in de versnipperde
structuur van de bouw- en vastgoedstructuur meer synergie kan worden gebracht en
dat de kloven tussen actoren moet worden overbrugd.




5
INSTITUTIONELE BARRIERES

5.1 Inleiding

In de OTB-enquéte onder dubo-deskundigen werd de vraag opgeworpen waarom (be-

kende) technische oplossingen in de praktijk niet of nauwelijks worden toegepast en

welke institutionele barrieéres optreden die baanbrekende investeringen in duurzame

stedenbouw, duurzaam bouwen en duurzaam beheren in de weg staan.

Zoals in paragraaf 2 werd aangegeven, zullen we onderscheid maken in de volgende

categorieén:

— financiéle barriéres (te duur, niet rendabel);

— bestuurlijk-juridische barriéres (regelgeving en een gebrekkige beleidscodrdinatie
staan de technologische innovatie in de weg);

— sociaal-psychologische barriéres (angst voor vernieuwing, hang naar traditie, ge-
woontevorming, imago-problemen);

— kennisbarriéres (onvoldoende of onjuiste kennis bij betrokkenen).

We richten onze aandacht vooral op barriéres die samenhangen met de structuur van
de bouw- en vastgoedsector (de wijze waarop in de bouw- en vastgoedsector verant-
woordelijkheden zijn verdeeld en informatie wordt verspreid staat technologische in-
novaties in de weg). De inventarisatie van de verschillende categorieén barriéres in de
nuvolgende subparagrafen is gebaseerd op analyse van de literatuur, eigen inzichten
en op de interviews met de sleutelpersonen.

5.2 Financiéle barriéres

Vele dubo-vernieuwingen stranden op het bezwaar: te duur. Daarbij speelt allereerst
het verschijnsel een rol dat de prijzen op vrije markten reageren op stromen (vraag en
aanbod) en niet op afnemende voorraden. Veranderingen in het belastingstelsel en de
introductie van regulerende heffingen en verhandelbare emissierechten kunnen hier
verbetering brengen. In de bouw- en vastgoedkolom is de omstandigheid van belang
dat er van oudsher een fixatie bestaat op de stichtingskosten van een gebouw. In de
woningbouw bestaat het differentiatiecriterium dat ‘goedkoop’, ‘middel’ en ‘duur’ on-
derscheidt, uit stichtingskosten. Vele opdrachtgevers (zowel in de publieke als de pri-
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vate sector) trekken in hun budget bedragen uit voor de initiéle investering. Dat som-
mige extra investeringen op langere termijn kosten kunnen besparen, wordt in een
dergelijke situatie niet van belang geacht. Daar komt bij dat de bestaansduur van ge-
bouwen in het algemeen zeer lang is.

Gemiddeld gaan woningen bijvoorbeeld in Nederland circa 110 jaar mee. Hierdoor
verdwijnen exploitatie-effecten op langere termijn veelal achter de beslissingshorizon.
Het sluiten van de keten, juist in een sector met een zeer omvangrijke afvalstroom van
cruciaal belang, wordt in een dergelijke situatie een extra moeilijke opgave. Een te-
rugnameplicht is bijvoorbeeld moeilijk te effectueren als de terugname zich vermoe-
delijk pas na 25 jaar of (veel) later voordoet.

Een milieu-onvriendelijk beleidsinstrument, altijd met de beste bedoelingen in de
bouw geintroduceerd, is de bouw- of exploitatiesubsidie. Subsidies bevorderen de
consumptie. Onbedoeld kunnen negatieve milieu-effecten worden versterkt door con-
sumpties en fiscale voordelen. Vanuit milieu-optiek zullen subsidies met andere ogen
worden bekeken dan in het verleden het geval was.

De bouw- en vastgoedsector kent voorts tal van mededingingsbarriéres, waardoor ge-
vestigde bedrijven - veelal met een behoudende cultuur - innovatieve nieuwkomers
door een defensief prijsbeleid effectief kunnen weren.

De versnipperde structuur van de bouwnijverheid zorgt ervoor dat de bouw een lage
mechaniserings- en automatiseringsgraad heeft alsmede een laag niveau van R&D-
uitgaven. Dit betekent een ongunstige uitgangspositie voor innovaties en structuuraan-
passing. De kosten van innovatie (voorinvesteringen in nieuwe producten en nieuwe
technieken) zijn veelal prohibitief.

5.3 Bestuurlijk-juridische barriéres

Het Rijk heeft er in het begin van de jaren negentig voor gekozen om de bouwregel-
geving te centraliseren in het Bouwbesluit. Daarmee werd in beginsel de gemeenten de
kans ontnomen om per gemeente hogere eisen te stellen. Dit beperkt de mogelijkheid
om te innoveren en de eisen te dynamiseren. Vooral voorhoede-gemeenten interprete-
ren dit als een bestuurlijk-juridische barriére.

Anderen wijzen juist op de gemeente als een barriére voor duurzaam bouwen. In
sommige gemeenten wordt geen stimulerend beleid gevoerd en ontbreekt op dit gebied
de nodige kennis. Voor sommige gemeenten is dit verwijt op zijn plaats, voor andere
bepaald niet.

Het milieubeleid, zoals dat in het NMP is omschreven, baseert zich grotendeels op
vrijwilligheid. Hiervan getuigen de convenanten en de nadruk op het internaliseren
van milieuoverwegingen bij producenten en consumenten. Dit internaliseringsproces
wordt echter belemmerd door kennistekorten en onzekerheden (is er nu wel of geen
broeikaseffect, wel of geen zeespiegelrijzing?), door een tekortschietende terugkoppe-
ling van eigen gedrag, door een gebrek aan cobrdinatie en sturing en door de afwezig-
heid van een prijsstructuur die de fundamentele milieuschaarste op een goede wijze tot
uitdrukking brengt. Ten slotte doet zich voor ‘exposed sectors’ het probleem van de
internationale concurrentie voor. Als door strengere milieu-eisen de productiekosten
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Snel stijgend ambitieniveau

EIf seniorenwoningen in Bennebroek zouden aanvankelijk in een bestaande school
worden gerealiseerd. Uiteindelijk is alleen de fundering gebruikt. Ernest Israéls van
BOOM is als adviseur bij dit project betrokken geweest. ‘De begane-grondvloer
had met een harde schuimlaag en een dunne afwerklaag gehandhaafd kunnen wor-
den, maar de gekozen milieumaatregel minerale wol met een dikke druklaag
maakte de vloer te zwaar en daardoor niet herbruikbaar. De oorspronkelijk geplan-
de houten stijlen in scheidende wanden zijn niet toegepast. In plaats daarvan is me-
talstud verwerkt, dat beter is voorbewerkt tot een eenvoudig aan te brengen sys-
teem. Omdat houten stijlen niet zijn voorbewerkt en geen semi-prefab systeem
vormen, is te veel zorg op de bouwplaats nodig. Dit maakt het gebruik van hout
duurder.

Over het algemeen is de lering uit de voorbeeldprojecten dat het ambitieniveau in
korte tijd -maanden in plaats van jaren- enorm is gestegen. Daarom is het belang-
rijk om volop bezig te blijven met vernieuwingen. De koplopers zijn gemakkelijk te
stimuleren. Kijk maar hoe goed de voorbeeldstatus werkt. Factor 20 is echter nog
ver weg. Op energiegebied mogen we alleen met gasbesparing tevreden zijn en op
elektragebied is nog weinig bereikt. Nieuwe en extra technieken vergen steeds meer
hulpenergie. Ervaring leert dat het met ingewikkelde technische oplossingen regel-
matig fout gaat.’

De kloof tussen ambitie en realisatie is in de ogen van Israéls terug te brengen op
meerkosten en een te late opwaardering van de milieukwaliteit, waardoor over te-
veel veranderingen onderhandeld moest worden in een te late fase van het ontwerp-
proces. Niettemin is volgens hem een energiezuinig en bijzonder inbreidingsproject
gerealiseerd.
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van exportproducten in Nederland worden verhoogd, kan ons land in de internationale
concurrentiestrijd snel marktaandeel verliezen. Slechts door internationale afspraken,
zoals die in Kyoto, kan dit dilemma worden doorbroken, als althans de betrokken lan-
den zich aan de afspraken houden.

De bedoeling van het Bouwbesluit en de Europese regelgeving is dat de eisen als
prestatie-eisen worden geformuleerd en niet in de vorm van technisch bepaalde oplos-
singen. Door deze prestatiegerichte benadering wordt geprobeerd om technologische
innovaties te bevorderen. Dit neemt niet weg dat de grote industrieén die het gezicht
van de bouwsector bepalen, door de lange traditie van het bouwen in materialen als
baksteen, beton, staal en hout een voorsprong hebben op kleine bedrijven die proberen
om de toepassing van alternatieve producten en technieken ingang te doen vinden.
Voor dergelijke bedrijven is het verwerven van certificaten en gelijkwaardigheidsver-
klaringen, alsmede garanties en keurmerken, in de praktijk veelal een grote barriére.
Een ambitieus milieubeleid kan tot innovaties en ondernemerschap stimuleren, maar
brengt ook verschuivingen in produktiesectoren teweeg. De belangen die daardoor
worden geschaad, zullen zich veelal tegen het milieubeleid keren.

5.4 Sociaal-psychologische barriéres

Zowel bij producenten als bij consumenten bestaan er tal van traditionele beelden die
moeilijk kunnen worden vervangen door nieuwe, mogelijk meer eigentijdse beelden.
Het huis met een zadeldak is zo'n beeld, met baksteen gevels, keramische dakpannen
en schoorsteen, voor- en achtertuin.

Waar duurzaam bouwen leidt tot nieuwe, nog weinig beproefde materialen, technieken
en beelden, dreigt acceptatie in de markt problematisch te zijn (vlaswol, vlasspaan-
plaat, leembouw, grasdaken, etc.).

Gezien de lange bestaansduur van B&U-gebouwen en GWW-bouwwerken is er een
(verklaarbare) zorg over het gedrag van materialen en constructies op langere termijn.
Materialen en technieken waarmee men al decennia of liever nog eeuwen lang erva-
ring heeft, hebben een grote voorsprong op nieuwe materialen waarmee deze ervaring
nog niet is opgedaan.

Verantwoordelijkheden zijn in de bouw- en vastgoedkolom in het algemeen onduide-
lijk geregeld. Partijen kunnen veelal met succes risico’s afwentelen op hun partners.
Dit stimuleert in de bedrijfskolom een defensieve cultuur waarbij bijna iedereen op sa-
fe speelt. Van oudsher wordt de bouw- en vastgoedsector dan ook getypeerd als een
sector met angst voor vernieuwing, een hang naar traditie, gewoontevorming en ima-
go-problemen. Deze typering is nog steeds op een groot deel van de bouw- en vast-
goedsector van toepassing. De binding aan grond en de daarmee samenhangende hete-
rogeniteit van het bouwproduct versterken deze bedrijfscultuur die vooral projectge-
richt is en aanzienlijk minder sterk op dreef is als het om generaliseerbare kennis en
inzichten gaat.



Investeren leidt tot besparingen

Ir. Frans van der Werf is architect van De Pelgromhof te Zevenaar. In dit complex,
dat voor ouderen is bestemd, zijn naast 169 zelfstandige huurappartementen 46
zorgappartementen met de bijbehorende voorzieningen opgenomen. Het project
trok reeds duizenden bezoekers.

‘Maatregelen in dit project die bijdragen aan de schaalsprong voor Factor 20 zijn
de toepassing van natuurverf voor binnen en buiten en de toepassing van individu-
ele warmtepompen’ licht Van der Werf het project toe. ‘Natuurverf stuitte vooraf
op bezwaren: het zou minder kwaliteit geven en in beperkte kleurschakeringen be-
schikbaar zijn. We hebben ervaringen met kookverf en andere natuurverf uitgewis-
seld. Daaruit bleek dat natuurverf economisch interessant voor ons was: bij groot
onderhoud hoeft natuurverf er niet afgebrand te worden en de gevel blijft na vijf-
entwintig jaar relatief vrij van chemische afvalstoffen.’

Er zijn diverse oplossingen onderzocht voor verwarmings- en warm tapwaterin-
stallaties.. ‘Een warmtekrachtcentrale haalde het niet vanwege de kleine schaal. Na
afweging tussen een collectieve en individuele warmtepomp is gekozen voor een
warmtepompboiler, die warmte onttrekt aan de ventilatielucht en zowel tapwater als
de ruimte verwarmt. Alleen in de koudste winterperiode is bijverwarming nodig.
Hiervoor wordt een elektrische bijverwarming gebruikt. Het energiebedrijf levert
hiervoor elektriciteit tegen nachtstroomtarief.’

De aanpak van de Pelgromhof is op de onderwerpen onderhoudskosten, energiebe-
sparing en sloopkosten vergeleken met een traditionele aanpak. ‘De besparingen
zijn gekapitaliseerd en bleken hoger dan de besparing die bereikt zou zijn door
duurzaam bouwen-maatregelen te laten vervallen. Dit onderzoek heeft de opdracht-
gever overtuigd van de aanpak. De provinciale overheid, verantwoordelijk voor
budgetten voor ouderenzorg, verhoogde het investeringsplafond voor de zorgwo-
ningen en het servicecentrum.’

Van der Werf is van mening dat de bewustwording van de consumenten meer ver-
eist. “Vooroordelen van de toekomstige bewoners over bijvoorbeeld het vegetatie-
dak zijn na kennismaking met het resultaat weggeébd en men is enthousiast over de
belevingswaarde. Met het enthousiasme van de koplopers voor techniek bereik je
de consument niet. De bewoners worden nog steeds weinig ingeschakeld bij het
ontwikkelen van projecten. De consument inschakelen is onderdeel van duurzaam
bouwen. De meerkosten daarvan zullen economisch verstandige investeringen zijn.’
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5.5 Kennisbarriéres

Het hiervoor genoemde punt leidt ons naar de volgende categorie barriéres: de tekort-
schietende kennis. De bouw heeft dermate sterk te maken met heterogeniteit (specifie-
ke locaties, lange exploitatieperiodes), dat het opbouwen van een nomologisch net-
werk van wetenschappelijke kennis in de bouw minder goed is gelukt dan in de meeste
andere sectoren. Algemeen geldende theorieén ontbreken nagenoeg geheel, een inter-
nationaal gezaghebbend wetenschappelijk forum ontbreekt. Het CIB zorgt voor nuttige
internationale contacten, de SBR doet haar best en zowel de faculteiten Bouwkunde
van de TUD en de TUE als TNO Bouw spannen zich in, maar zijn niet in staat geble-
ken om de kennislacunes weg te werken. Dit probleem geldt voor de bouw- en vast-
goedsector in het algemeen en voor het duurzaam bouwen in het bijzonder. De bouw-
en vastgoedpraktijk wordt onvoldoende aangestuurd door een gezaghebbende weten-
schappelijke vakwereld en levert gediplomeerden af die onvoldoende op de hoogte zijn
van de achtergronden en grondslagen van het duurzaam bouwen. Daar komt bij dat
het nadoctoraal onderwijs op het terrein van het bouwen (vroeger door de Stichting
PDOB actief bestreken) bijna geheel afwezig is, waardoor het up to date brengen van
de kennis van de bouwparticipanten erbij inschiet. De bouw kent veel anecdotische
kennis, en tal van sterke verhalen en vuistregels, maar een gedegen, algemeen geldig
geachte kennis over het duurzaam bouwen ontbreekt. Deels geldt dat ook het bredere
terrein van de milieukunde waarin over de aard en de betekenis van essentiéle ver-
schijnselen als broeikaseffect, aantasting ozonlaag, klimaatverandering en zeespiegel-
rijzing onvoldoende consensus bestaat. Het voorzorgmotief brengt met zich dat het
verstandig wordt geacht om een no regret beleid te voeren waarin men rekening houdt
met de ongunstige scenario’s. Niettemin leidt de ontoereikende kennis ertoe dat zij die
omvangrijke investeringen zouden moeten plegen om de bouw duurzamer te maken,
kopschuw zijn om een groot commitment aan te gaan.

Daar komt bij dat de ‘grote milieuproblemen’ zich in het algemeen op mondiale schaal
voordoen. Al gauw ontstaat de instelling dat het effect van energiebesparing in bouw-
project X op het mondiale broeikaseffect verwaarloosbaar klein is en dat eventuele
maatregelen teniet worden gedaan door een toenemend autogebruik of een stijgende
welvaart in andere delen van de wereld. Het is een stuk eenvoudiger als de positieve
milieu-effecten van het duurzaam bouwen ook ter plaatse meetbaar en voelbaar zijn,
zoals het reduceren van geluidshinder of het verlagen van de energiekosten.

Om de kennisbarriéres te slechten is een gecoordineerde inspanning nodig van de on-
derwijswereld, de bouw- en vastgoed en de overheid, onder meer aansluitend op
DTO-activiteiten, waarbij ICES-KIS een belangrijke stimulerende rol zou kunnen ver-
vullen.



6
CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN

6.1 Conclusies

Het is verleidelijk om te concluderen dat de eisen die het duurzame bouwen stelt een
andere structuur van de bouw- en vastgoedsector vergen. Op een wijze die destijds
leidde tot het voornemen om de bestuurlijke organisatie van Nederland te veranderen
en BON-regio’s in te stellen, zou men kunnen betogen dat het duurzaam bouwen pas
van de grond kan komen, als de structuur van de bouwnijverheid fundamenteel veran-
dert. Dat zou een onvruchtbare, en deels irrealistische benadering zijn. Het lijkt ver-
standiger om de huidige basisstructuur van de bouw- en vastgoedsector als uitgangs-
punt te nemen, ook al is deze structuur overigens onderhevig aan tal van veranderin-
gen, zoals de toenemende internationale concurrentie (Europese aanbestedingsregels).
Wij concluderen dat duurzaam bouwen een externe en een interne dynamiek heeft. De
externe dynamiek heeft betrekking op veranderingen die buiten de dubo-sfeer noodza-
kelijk zijn om het duurzaam bouwen succesvoller te maken. Hierbij denke men aan het
vergroten van de kennis over de grote milieu-onderwerpen, het toenemend milieubesef
bij consumenten, producenten en overheid en de internalisering van externe milieu-
effecten in de marktprijzen door regulerende heffingen en verhandelbare emissierech-
ten. Hierbij dient ook de toenemende effectiviteit en actualiteit van de bouw- en mili-
euregelgeving te worden genoemd.

Met de bouwregelgeving betreden we het domein van de interne dynamiek van het
duurzaam bouwen. Hierbij denke men allereerst aan een verbetering van de kwali-
teitszorg in de gehele bouw- en vastgoedkolom door certificering van producten en
processen. Voorts denke men aan betere, meer op duurzaamheid afgestemde bouw-
kunde-opleidingen en op meer samenhangende R&D-activiteiten op het terrein van het
duurzaam bouwen. Gezien de versnipperde structuur van de bouw- en vastgoedsector
is hierbij meer structurele steun van rijkswege (VROM, EZ en OCW, zo mogelijk ge-
steund door ICES-investeringen in de kennisinfrastructuur) onontbeerlijk. Een sterker
ontwikkelde praktijk van nadoctorale praktijkgerichte opleidingen past in deze ge-
wenste interne dynamiek.

Voorts is een cultuur gewenst waarin de kloven die in de bouw- en vastgoedkolom als
het ware zijn ingebakken, worden overbrugd. Men denke aan een samenwerking tus-
sen hoofdaannemer, installateur en toeleverancier, op comakership gericht, aan een
sterkere koppeling tussen opdrachtgever en exploitant (zoals bij woningcorporaties),
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een grotere synergie tussen locatie-ontwikkeling en bouwprojectontwikkeling, aan in-
novatieve aanbestedingsvormen waarbij de aannemer ook langdurig verantwoordelijk
blijft voor de vastgoedexploitatie (Build-Operate-Transfer) en aan een betere informa-
tie plus een actievere rol van gebruikers bij ontwikkeling en beheer.

Duurzaam bouwen is niet een kwestie van één grote doorbraak, maar primair een
kwestie van zeer vele kleine stappen gedurende een lange reeks van jaren. Vele kleine
verbeteringen kunnen in de loop der tijd leiden tot een substanti€le verhoging van de
milieukwaliteit van de ontwikkeling, het beheren en het gebruik van vastgoed. Deze
reeks verbeteringen vereist een constante inspanning en een constante stimulering van
rijkswege (waarbij een groot aantal departementen is betrokken), enerzijds om de ex-
terne condities voor het duurzaam bouwen gunstiger te maken (bevorderen externe
dynamiek) en anderzijds om R&D, experimenten, demonstratieprojecten, monitoring
en evaluatie van ervaringen steeds op de duurzaamheid van het bouwen en beheren
gericht te houden (bevorderen interne dynamiek). Factor 20 op het terrein van het
duurzaam bouwen is een realistisch perspectief, mits er ook van rijkswege een langdu-
rig commitment is om duurzaamheid in het algemeen en duurzaam bouwen in het bij-
zonder te bevorderen. Daarvoor kunnen in de periode 2000-2004 belangrijke stappen
worden gezet, waarop na 2005 dient te worden voortgebouwd.

6.2 Aanbevelingen

De volgende aanbevelingen kunnen worden gespecificeerd om de institutionele be-

lemmeringen voor het duurzaam bouwen het hoofd te bieden:

1. In de prijzen die op markien worden gevormd, dienen de externe milieu-effecten
volledig te worden geinternaliseerd. Vergroening van het belastingstelsel en intro-
ductie van regulerende heffingen en zo mogelijk verhandelbare emissierechten kun-
nen de negatieve milieu-effecten beperken.

2. Introductie en stimulering van samenwerkingsvormen in de bouw- en vastgoedsec-
tor die de negatieve effecten van de versnippering van verantwoordelijkheden in de
bouw- en vastgoedsector ondervangen. Men denke aan vormen van comakership
tussen toeleveranciers en uitvoerend bouwbedrijf, innovatieve aanbestedingsproce-
dures, zoals Build-Operate-Transfer, waardoor ontwikkeling en exploitatie beter
worden geintegreerd, nieuwe vormen van publiek-private samenwerking, een bete-
re coordinatie van locatie-ontwikkeling en projectontwikkeling, een grotere nadruk
op de bestaande gebouwenvoorraad en een meer centrale rol van gebruikers van
vastgoed in alle fasen van het plan- en bouwproces. De eisen van op innovatie ge-
richte samenwerking en de eisen die de Europese mededingingsregels en de Ne-
derlandse Mededingingsautoriteit stellen, dienen met elkaar te worden verzoend.

3. Bevordering van kwaliteitszorg bij alle actoren in de bouw- en vastgoedkolom door
certificering, opleiding en normering. Dit vergt meetbare normen en de ontwikke-
ling van meetmethoden om producten te beoordelen.

4. Vergroting van de kennis omtrent duurzaam bouwen, duurzaam beheren, duurzaam

produceren en duurzaam consumeren door een vergroting van R&D-activiteiten

terzake op het terrein van de hele bouw- en vastgoedkolom, een herziening van de



curricula van het technisch onderwijs en een vergroting van postdoctorale onder-
wijsactiviteiten en andere nascholingsinitiatieven op dit terrein.

5. Bevordering van kennisdiffusie onder alle actoren in de bouw- en vastgoedkolom
en vooral onder beheerders en consumenten, zodat de eindgebruikers over het
duurzaam bouwen adequaat zijn geinformeerd. Handleidingen voor beheerders en
gebruikers van vastgoed, alsmede de toepassing van monitoringsystemen die de
milieu-effecten meetbaar maken (b.v. water en energie), zouden een belangrijke
stap voorwaarts betekenen.

6. Het van overheidswege stimuleren van initiatieven en experimenten op het terrein
van duurzaam bouwen, zodat de voorhoede van de bouw- en vastgoedactoren ge-
motiveerd blijft de duurzaamheid van het bouwen en beheren steeds verder te ver-
groten.

7. Het aanscherpen van het milieubeleid en de daarbij toegepaste normering (Bouwbe-
sluit), waardoor de achterblijvers worden gedwongen hun achterstand in te halen.
Afstemming van deze normen op de energieprestatienormering die in de Energiebe-
sparingsnota van het ministerie van Economische Zaken wordt aangehouden.

8. Het systematisch verhogen van storttarieven en kosten van bouwafval, waardoor
het niet-recyclen van bouwproducten steeds duurder wordt. Tegelijkertijd: het be-
vorderen van hoogwaardig hergebruik van bouwmaterialen door het regelen van
een terugnameplicht door bedrijven of bedrijfstakken en het zodanig aanpassen van
de bouwregelgeving dat het sluiten van de stofstroomketen niet onnodig wordt be-
lemmerd.

Het stimuleren van de voorhoede (stelling 6) door het bevorderen van experimenten en
door vormen van benchmarking, kan heel goed samenhangen met het confronteren
van de achterhoede (stelling 7) met minimum eisen, zoals deze in en op basis van het
Bouwbesluit zijn vastgelegd. Als de voorhoede zorgt voor dynamiek en ambitie en
daardoor voor een stijgend kwaliteitsniveau in de praktijk, zal dat door anderen wor-
den gevolgd en uiteindelijk leiden tot een hogere normstelling in het Bouwbesluit en
daarvan afgeleide normeringen. Als de vernieuwers weten dat het niveau waarmee Zzij
experimenteren, op termijn de algemene norm zal zijn, vormt dit een stimulans om de
voorsprong op de markt te houden en uit te bouwen. Voor de achterblijvers zou dit het
signaal moeten zijn om een kwaliteitssprong te maken en de achterhoede achter zich te
laten.

Het is van belang dat de kloven in de bouw- en vastgoedkolom worden overbrugd
door vormen van projectongebonden comakership (b.v. uitvoerend bouwbedrijf, toe-
leveringsbedrijf, installateur, architect en adviseur), waarop kan worden voortge-
bouwd bij projectgebonden samenwerking.

Het voorgaande maakt duidelijk dat innovatoren en initiatiefnemers op het gebied van
het duurzaam bouwen het niet makkelijk hebben. De risico’s worden door anderen als
(te) hoog gepercipieerd, waardoor garantie- en waarborgregelingen vaak niet van toe-
passing zijn. De verantwoordelijkheden en aansprakelijkheid in de bouw- en vast-
goedkolom zijn slecht geregeld. Er zijn onvoldoende stimulansen voor de “first mover’
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die de innovatie als eerste toepast. Stimulansen zijn gewenst om achtergrondonderzoek
voor het duurzaam bouwen geheel te subsidiéren. De daarop volgende préconcurrenti-
ele ontwikkeling dient deels te worden gesubsidieerd. Als deze riskante fasen met suc-
ces zijn afgerond, kan het bedrijf de verdere productontwikkeling zelf bekostigen.

Een pleidooi voor de lange weg van kleine stappen lijkt op het eerste gezicht op ge-
spannen voet te staan met de urgentie van het probleem en de noodzaak om een grote
kwaliteitssprong te maken. Deze tegenstelling is evenwel een schijnbare. Er lijkt im-
mers sprake te zijn van drempelwaarden die bij het zetten van kleine stappen over-
schreden zullen worden, waardoor tussentijds spectaculaire doorbraken zullen kunnen
worden geéffectueerd.

Als door het steeds zwaarder belasten van vervuilende emissies en de uitputting van
grondstoffen, de kosten van ruimteverwarming steeds verder oplopen, ontstaat er een
omslagpunt waarbij nu nog niet rendabele energiebesparingsmaatregelen, zoals een
betere isolatie van gevel en dak, een efficiéntere verwarmingsketel, een warmtepomp
of een warmteboiler, opeens wél rendabel worden. Het duurzaam bouwen past dan
geheel bij het normale commerciéle streven van marktpartijen om winst te maken.
Voor de consument werkt deze verandering in prijsverhoudingen door in zijn prefe-
renties. Een woning met een uitstekende energieprestatie wordt langs deze weg steeds
meer waard, een woning met een benedenmaatse energieprestatie wordt steeds minder
populair.

Een werkelijke doorbraak zal door de zich wijzigende prijsverhoudingen plaatsvinden,
als langs deze weg duurzame energiebronnen uiteindelijk rendabel worden, zoals zon-
nepanelen en windturbines.

Zeker als men beseft dat de thans bekende voorraden aan fossiele brandstoffen bij
voortzetting van de huidige energieconsumptie toereikend is voor minder dan een hal-
ve eeuw, ligt de veronderstelling voor de hand dat de zich wijzigende prijsverhoudin-
gen binnen hooguit enkele decennia tot dramatische wijzigingen in de bouw- en vast-
goedkolom zullen leiden. Het woord duurzaam bouwen zal dan niet meer worden ge-
bruikt. Bouwen zal dan per definitie duurzaam zijn. Niet-duurzaam bouwen zal men
zich dan niet meer kunnen permitteren.
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BIJLAGE 1

DUBO-DESKUNDIGEN AAN HET WOORD OVER
INSTITUTIONELE BELEMMERINGEN

In februari 1999 zijn 25 deskundigen geinterviewd over hun ervaringen met demon-
stratie- en voorbeeldprojecten en met niet-technische belemmeringen, die een hoge
milieukwaliteit binnen deze projecten in de weg stonden. Daarna is gesproken over
hun visie op institutionele belemmeringen in het algemeen en over de mogelijkheden
om opschaling van het milieubeleid naar Factor 20 te bereiken.

1. Het werkterrein van de deskundigen

Van de 25 deskundigen werkt het merendeel in de particuliere sector, twee werken bij
de Rijksoverheid, twee bij de gemeentelijke overheid en twee bij een universiteit. Een
groot deel van de geinterviewden werkt zowel voor de woningsector als de utiliteits-
bouw. De GWW-sector wordt door vijf personen vertegenwoordigd.

De diverse onderdelen van de bouwkolom zijn redelijk goed vertegenwoordigd. Ui-
teraard zijn er veel adviseurs in de lijst geinterviewden, die zich met name richten op
de planfase van locaties en de ontwerpfase van gebouwen. Minstens drie personen zijn
nauw betrokken bij stedenbouwkundige vraagstukken, drie personen vertegenwoordi-
gen consumentenbelangen, drie personen vertegenwoordigen woningbeheerders. De
toeleveranciers voor de bouw komen in het overzicht niet goed uit de verf. Ook heb-
ben we geen lokale bestuurders geinterviewd, waarmee we (achteraf gezien) misschien
enkele nuttige ervaringen en visies hadden kunnen toevoegen.

Opvallend is dat veel deskundigen hun functie omschrijven als wegbereider, initiator
en innovator van duurzaam bouwen. Veel mensen zijn betrokken bij de implementatie
van duurzaam bouwen bij hun “achterban” en worden dagelijks geconfronteerd met de
Kloof tussen voorlopers en achterblijvers en tussen deskundigen en leken op milieuge-
bied. De belemmeringen die men ervaart in dit werk zijn gekleurd door de sector die
men vertegenwoordigt en de belangen die daarin spelen. Er is een groot verschil tus-
sen de woningsector en de GWW-sector. In de utiliteitsbouw denkt men veel commer-
ciéler dan in de woningsector. Bij de Rijksgebouwendienst en Rijkswaterstaat wijkt de
organisatie nogal af van een groot aannemingsbedrijf.

Deze verschillende invalshoeken leveren een breed geschakeerd beeld van institutio-
nele belemmeringen op en tal van aangrijpingspunten voor beleidsaanbevelingen.
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De gesprekken met deskundigen zijn opgebouwd vanuit eigen ervaringen met projec-

ten, die een hoge milieukwaliteit beoogden. Men stelt zich opvallend bescheiden op

ten aanzien van de betekenis van concrete resultaten. Voor een deel lijkt dit veroor-

zaakt door snelle ontwikkelingen, waardoor resultaten achterhaald zijn door hogere

ambities of nieuwe oplossingen. Enkele respondenten hebben een lange projectenlijst.

Een greep uit de ervaringen van respondenten:

— een energiezuinig verlichtingssysteem, dat regelbaar is op aanwezigheid, buiten-
lichttoetreding en minder materialen en kwik bevat;

— een gevelontwerp met minder zon-, maar goede daglichttoetreding, is toegepast in
een kantoorgebouw;

— koudeopslag is niet ideaal als strenge winters uitblijven;

— natuurlijke ventilatie moet mechanisch ondersteund kunnen worden;

— met duurzame energie zijn nul-energiewoningen mogelijk

— hergebruik van materialen in GWW-sector kan ook financieel voordelig zijn;

— de verharding in woonwijk Morra-park is effectief teruggedrongen;

— een gescheiden watersysteem levert veel op voor water- en ecosysteem;

— materialen hergebruiken is een bruikbaarder strategie dan demontabel bouwen;

— bij een vurenhouten kozijn hoort een overstek, om het hout beter te beschermen;

—  bij de Waalsprong zijn ontwikkelaars ook betrokken bij de beheersfase;

— ingrijpende veranderingen in “jonge” verzorgingshuizen tonen aan dat bouwen
met een kolomstructuur veel flexibiliteit oplevert;

— energie- en waterbesparing lukt in de praktijk, omdat hiermee geld te verdienen
is;

— herbestemmen bestaande gebouwen is beter betaalbaar als locatiefactoren (omge-

ving, bereikbaarheid) gunstig zijn.

2. Institutionele belemmeringen
2.1 Inleiding

De belemmeringen zijn gerubriceerd naar financién, kennis, bestuurlijk/juridische
knelpunten, sociaal/psychische knelpunten en organisatie van de bouwkolom. Per ru-
briek worden naast de belemmeringen ook de kansen op verbetering genoemd.
Financiéle belemmeringen worden verrassend weinig genoemd en ook geven de gein-
terviewden weinig aangrijpingspunten voor verbetering aan. Uit de verhalen over ei-
gen projectervaringen blijkt echter wel degelijk dat geld een beslissende rol speelt: tal
van maatregelen zijn gesneuveld, omdat er geen geld was voor meerkosten.

Veel van de deskundigen signaleren een hinderlijk gebrek aan kennis: men mist in-
formatie over keuzevoorkeuren (door LCA’s onderbouwd), kennis komt niet op de
werkvloer terecht, onzekerheden worden te veel in financieel verhoogd risico ver-
taald.

Bij bestuurlijk/juridische belemmeringen haalt menig deskundige de kriti-kast leeg.
Men voelt zich gefrustreerd door subsidieregels en door gebrek aan afstemming tussen
diensten. Het Bouwbesluit krijgt het als instrument zwaar te verduren. Er worden ook
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veel aangrijpingspunten voor verbetering geboden, waaruit onder andere blijkt dat
men veel van aangescherpte regelgeving verwacht.

Onder de rubriek sociaal/psychologische belemmeringen treffen we regelmatig de
term “conservatisme”, dat veel raakvlakken heeft met het gebrek aan kennis.

Onder organisatorische knelpunten worden diverse voorbeelden van “kloven™ tussen
partijen gegeven, ten gevolge van verschillende posities en belangen.

2.2 Financiéle belemmeringen

Het rendement van investeringen in hogere milieukwaliteit is laag. De milieukwaliteit
komt te weinig in de prijs tot uitdrukking, waardoor een financiéle prikkel ontbreekt.
Het risico van vernieuwingen wordt te zwaar ingeschat, waardoor (b.v. door lease-
maatschappijen) te veel geld wordt gevraagd voor nieuwe oplossingen.

Meerkosten zijn niet haalbaar, als de pot leeg is. Dreigende uitputting smoort initiatie-
ven. De grote nadruk op prijs bij aanbesteden en tevens de nadruk op de stichtings-
kosten in de ontwerpfase belemmert tal van investeringen, die op termijn geld en het
milieu sparen.

Kansen liggen vooral in de sfeer van financiéle prikkels, zoals fiscale groenregelingen,
versnelde afschrijvingen (voor winstmakende bedrijven) of juist vertraagde afschrij-
ving (voor huurwoningen). Gepleit wordt voor meer privaat-publicke samenwerking
en voor een financiéle infrastructuur die dat bevordert. Omdat handhaven en herge-
bruik van de bestaande voorraad milieuvoordeel oplevert, zouden hiervoor groene fi-
nancieringsmogelijkheden beschikbaar moeten zijn.

Over het algemeen pleit men voor prikkels voor de innovators en regulering voor de
achterblijvers.

2.3 Belemmeringen door gebrek aan kennis

Doordat duurzaam bouwen zich zo snel heeft ontwikkeld en pas tien jaar speerpunt

van beleid is, is er een grote leemte in kennisniveau tussen de koplopers en de ach-

terban. Kennis is over het algemeen niet op de werkvloer beschikbaar, waardoor de

uitvoering stokt, naarmate een planproces vordert in de uitvoering (en het gebruik).

Er wordt stevig gemopperd op het gebrek aan kennis bij anderen:

— adviseurs zeggen dat architecten te weinig van milieuvriendelijke oplossingen op
de hoogte zijn;

- Kleine bureaus blijven achter in kennis (maar ook wordt gesteld: innovaties komen
vooral van kleine bureaus);

— adviseurs zijn slecht geinformeerd;

— projectontwikkelaars zijn weinig geinteresseerd in dubo (tegen een adviseur: b3
dit je hobby?”);

— consumenten hebben geen kennis van duurzaam bouwen en zijn soms ook niet
geinteresseerd.
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Gebrek aan kennis leidt tot risicomijdend gedrag. Ontwikkelingen gaan zo snel, dat
producenten wachten tot andere partijen met iets nieuws de markt op zijn gegaan. On-
danks aandachtspuntenlijsten (DCBA) en pakketten, kan men bij tal van afwegingen
niet zeggen welke maatregel nu prioriteit heeft boven andere. De afweging tussen
energiekwaliteit en duurzaam materiaalgebruik is moeilijk te maken. Daarom krijgen
bouwers vaak gelijk, als ze (op het laatste moment) tijdens de uitvoering op de prop-
pen komen met de standaard producten.

Er is grote behoefte aan lange termijn scenario’s, met duidelijke doelen en mijlpalen,
waarop de bouw zich kan richten. Resultaten moeten beter gemeten en geévalueerd
worden, zodat vorderingen tegen de doelen af te zetten zijn. Er moet geinvesteerd
worden in de ontwikkeling van betrouwbare LCA’s voor veel producten, inclusief
vertaling in milieukosten. De mening van consumenten is niet goed bekend, waardoor
deze de aansluiting mist. De consument is niet bereid voor producten te betalen, die
onvoldoende rekening houden met behoeften van consumenten.

Kennisontwikkeling en -overdracht moet specifiek doelgroepgericht zijn en zowel op
de korte termijn (kant en klare pakketten) als de lange termijn (meer milieu in het on-
derwijs) zijn gericht. Het Dubo-centrum en vraagbaak-functionarissen bij grote bedrij-
ven verrichten nuttig werk. Kennisontwikkeling over besluitvormingsprocessen en
kritische momenten in planprocedures moeten niet vergeten worden.

Uiteraard moet de integrale benadering voorop staan.

2.4 Bestuurlijk/juridische belemmeringen

Hoewel van verschillende kanten is gesteld, dat regelgeving geen belemmering is voor
duurzaam bouwen, wordt heftig gereageerd op het functioneren van departementen,
op het Bouwbesluit, op de EPN en op subsidieregelingen.

Inderdaad zijn subsidieverzoeken gebonden aan een lange proceduretijd, die niet past
bij de (in vergelijking) kortlopende aard van bouwprocessen. Veel subsidies zijn niet
haalbaar, omdat termijnen niet in overeenstemming zijn te brengen. De EPN werkt
voor nul-energiewoningen en sommige duurzame technieken belemmerend. Bovendien
wordt de EPN (en de EPL) niet serieus als instrument gehanteerd. Dat wekt ergernis.
Vaak roept men dat het Bouwbesluit als maximum niveau geldt, terwijl het Besluit
juist minimumeisen stelt. Het niveau moet omhoog. Via het Bouwbesluit zijn de regels
uniform geworden en vooruitstrevende gemeenten voelen zich nu belemmerd in hun
experimenteerbehoefte of in hun kwaliteitsstreven. Hoewel de rol van gemeenten zeer
wordt gewaardeerd (denk aan Amersfoort, HAL, Nijmegen), ervaart men het gebrek
aan capaciteit en instrumenten voor gemeenten als een belemmering tot snelle ontwik-
kelingen. Op stedenbouwkundig niveau botsen economische belangen met uitgangs-
punten voor een goed ontwerp. Economische argumenten winnen.

Onzekerheid over subsidiepotten, fiscale instrumenten of kwaliteitseisen op termijn
leidt tot afhaken. Het Bouwstoffenbesluit belemmert hergebruik van bouwstoffen.
Energiebesparing conflicteert met een gezond binnenmilieu. De wetgeving rond
drinkwaterkwaliteit belemmert vernieuwingen. In VINEX-gebieden is de integrale
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aanpak onvoldoende. De cobrdinatie tussen DGVH en DGM is gebrekkig. Het wijzi-
gen van bestemmingsplannen duurt te lang voor herbestemmingsprojecten. De wacht-
tijd geeft hoge renteverliezen en belemmert extra milieukwaliteit.

Scherpere regelgeving en handhaving wordt gezien als middel, om achterblijvers mee
te trekken, maar ook als middel om markten te vergroten. EPS-broodjes kwamen op
de markt binnen maanden nadat vloerisolatie verplicht werd. Denk ook aan de stimu-
lans van aanscherping van de EPN op de toepassing en de prijs van de HR-ketel en
HR-glas. Ook stellen enkele respondenten voor om uit milieuoogpunt ongewenste
producten sneller te verbieden.

2.5 Sociaal-psychologische belemmeringen

Kennisgebrek, gebrek aan motivatie en handhaving van posities door de gevestigde
bedrijven zijn veel genoemde belemmeringen.

Men is huiverig voor vernieuwing, omdat dit meer inzet vergt, meer kost en meer ri-
sico geeft. Argumenten in de sfeer van verbeterde concurrentiepositie of kwaliteits-
verbetering tellen niet mee. Consumenten willen eerst meer ruimte en een plezierige
omgeving en dan pas zou men in milieukwaliteit willen investeren. De perceptie heeft
zich genesteld, dat duurzaam bouwen meer kost. Het imago van natuurlijke materialen
is ongunstig. De nieuwe esthetica, die duurzaam bouwen (deels) kenmerkt, slaat on-
voldoende aan.

De bouw is vervuld van korte termijn belangen, die visie op lange termijn in de weg
staan. Ook het Rijk durft lange termijn visies niet aan en mist daarmee kansen om de
bouw op duidelijke doelen gericht te krijgen.

Duurzaam bouwen dreigt het goede imago te verliezen, doordat de pakketten teveel
als controlelijstjes werken, in plaats van als uitdaging. De makelaars-architectuur is
geen basis voor bereidheid van bewoners tot meerinvesteringen. Er moet meer echte
variatie in de bouw komen, met goede duurzame complexen. Groei in motivatie van
de consument veronderstelt luisteren naar de consument.

Het conservatisme van installateurs en aannemers, maar ook van woningcorporaties en
bewoners, is voor een deel een kennisprobleem. Door de korte tijd, dat aan dubo
wordt getrokken, heeft er geen internalisering plaatsgevonden.

Aandacht voor de positie van de consument, voor communicatie met de bewoners en
aandacht voor de leefbaarheid van bestaande gebieden moet leiden tot hogere waarde-
ring voor milieukwaliteit bij bewoners.

Gemeenten en projectontwikkelaars dienen geprikkeld te worden tot duurzame op-
drachten, met een grotere variatie in woonkwaliteit. Een belangrijk middel om de ne-
gatieve aspecten van de aanbodmarkt om te buigen en (de veronderstelde hogere kwa-
liteit-prijsverhouding van) een vragers-georiénteerde markt te bereiken ligt in het ver-
sterken van de positie van de consument.
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2.6 Organisatorische belemmeringen

De bouwkolom wordt gekenmerkt door verschillende posities en belangen. De gein-
terviewden noemen vooral:

de kloof tussen bouwer en beheerder;

de kloof tussen eigenaar en gebruiker;

— de kloof tussen ontwerper en beheerder;

de kloof tussen de uitvoering en het bestek.

Deze kloven belemmeren een integrale aanpak, waardoor niet optimaal geinvesteerd
wordt en kansen op hogere milieukwaliteit worden gemist. Voorbeelden daarvan zijn:
te weinig energiekwaliteit omdat de gebruiker de vruchten plukt of te weinig duur-
zaam materiaalgebruik, omdat het onderhoud de verantwoordelijkheid van een andere
dienst/afdeling is.

De aannemer kan zijn positie misbruiken en de opdrachtgever op een laat tijdstip voor
een voldongen feit stellen: traditionele oplossingen kiezen of uitstel accepteren (omdat
nagelaten is om tijdig voorgeschreven producten te bestellen). Grote toeleveranciers
bedingen met kwantumkortingen en (in de praktijk) tamelijk gesloten relaties met aan-
nemers, dat hun traditionele producten worden gebruikt. Dat is een rem op nieuwe
producten.

Doordat ontwerpers veel op stichtingskosten letten, wordt sub-optimaal geinvesteerd.
Door de eenmalige coalitievorming rond bouwprojecten, wordt veel kennis en organi-
satietalent verkwist. Bij nieuwe opdrachten moet men van voren af aan beginnen, on-
der meer omdat aanbestedingsregels weinig kansen op herhaling bieden.

De positie van bewoners moet versterkt worden. Als illustratie daarvan werd opge-
merkt, dat woningen wel een handleiding, maar geen gebruiksaanwijzing nodig heb-
ben. De kwaliteit en de voorzieningen in de woning moeten meer op de behoefte van
de bewoner gericht zijn.

Ook is genoemd, dat schaalvergroting van energie-distributiebedrijven een rem op in-
novatie zal zijn.

Kansen liggen in het blijven experimenteren met de koplopers: perspectieven ver-
schuiven dan voortdurend en dubo blijft in het nieuws.

Aan technische, economische en conceptuele belemmeringen moeten we toevoegen:
belemmeringen ten gevolge van niet-integrale benadering. Aspecten van de integrale
benadering zijn: koppelen leefbaarheid en duurzame stedenbouw, samenwerking en
integrale benadering van milieuthema’s. Gesteld wordt, dat projectontwikkelaars beter
samenwerken met anderen dan aannemers. Projecten met hoge kwaliteit zouden via
innovatie-netwerken tot stand moeten komen, in plaats van via openbare aanbesteding.

3. Definitie van Factor 20

Als afronding van de interviews is gevraagd of Factor 20 aanspreekt als begrip. Dat
leverde soms verrassende opmerkingen op. Over het algemeen kan men weinig met de
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term. De term Factor 20 is (nog) niet geschikt voor communicatie over hoge ambities
bij duurzaam bouwen. Denken in kleine stappen is geschikter. Bovendien moeten we
tevreden kunnen zijn met de behaalde resultaten. Enkele reacties ondersteunen dit
beeld.

“Factor 20 gaat uit van het frustratiescenario. We lijden aan de schaalsprongneurose.
Factor 20 doet denken aan zonnebaden.

Factor 20 is een zware vrachtwagen, die eerst in gang gezet moet worden.

Duurzaam bouwen is de integratie tussen gebruik, gebouw en installaties binnen de
stedelijke context. Een integrale benadering en samenwerking zijn miskende voor-
waarden om goede resultaten te bereiken.

De opschaling van voorbeeldprojecten is ontoereikend voor een trendbreuk.

De oplossing moet in de bouw geimplementeerd worden bij 5.000 tot 6.000 betrokke-
nen, dus moeten we uitgaan van geleidelijke ontwikkelingen.”

Kansen voor Factor 20 ziet men vooral buiten de eigen invloedssfeer liggen:
— de plannen op een hoger schaalniveau moeten de goede kaders scheppen;
— de bewustwording van de consument moet verbeteren.

De leus “een goed milieu begint bij jezelf” slaat dus de spijker op zijn kop.

4. Kansen voor Factor 20

De schaalsprong naar een milieubeleid met een hoger ambitieniveau is te vinden in be-
staande stedelijke gebouwen, in gebruik en herbestemming van bestaande gebouwen,
in een goede infrastructuur met milieu-verantwoorde transportmogelijkheden, in de af-
stemming van duurzaam bouwen en het ruimtelijk beleid. Veel nadruk wordt gelegd
op kwaliteit en met name de kwaliteit van de locatie, voldoende ruimte en goede
ruimtelijke voorzieningen. De levensduur en daarmee de duurzaamheid van een ge-
bouw ligt voor een belangrijk deel in de kwaliteit van de plek; reden waarom bijvoor-
beeld de Amsterdamse grachtenhuizen gehandhaafd zijn, ook als ze van slechte kwa-
liteit waren. Anderen stellen echter ook dat gezocht moet worden naar een tijdloze ar-
chitectuur, naar materiaalgebruik dat een lange gebruiksperioden goed kan doorstaan.
Hiermee wordt stelling genomen tegen modegevoelige bouwwijzen, zoals bedrijfster-
reinen vol goedkope halletjes en trendy kantoren.

Op energiegebied acht men Factor 20 haalbaar, met name omdat het mogelijk is om
nul-energiewijken of gebouwen te realiseren. In 20 jaar is het energiegebruik per wo-
ning teruggebracht van 3000 naar 1000 aeq. (voor Factor 20 zou men naar 150 aeq.
moeten streven). Via gesloten waterkringlopen kan Factor 20 bereikt worden. Via
(her)gebruik van bestaande stedelijke gebieden en gebouwen kan minimaal 30% op
materiaalgebruik gespaard worden, ten opzichte van nieuwbouw. Kringlopen van
grondstoffen kunnen gesloten worden, voor steeds meer materialen. Heffingen hebben
in het verleden enorm hiertoe bijgedragen.

Door milieukosten in beeld te brengen en via tarieven, heffingen, subsidies of fiscale
prikkels keuzen te beinvloeden, kunnen meer milieu-verantwoorde keuzen gestimu-
leerd worden.
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Voor Factor 20 moet een nieuw bewustzijn groeien. Onderwijs kan helpen om nieuwe
kennis en technieken te ontwikkelen, om integraal te leren denken en samenwerken,
om milieukwaliteit in gedrag en opvattingen te internaliseren. Op de lange termijn is
de consument met zijn nieuw verworven positie, kwaliteitsbehoeften en keuzemoge-
lijkheden bepalend voor het realiseren van de schaalsprong. Want consumenten zijn
we allemaal: bewustzijn zal op alle terreinen doorwerken. Dat impliceert een stapsge-
wijze en langzame ontwikkeling. De HR-ketel, een simpel stukje techniek, heeft ook
meer dan tien jaar nodig gehad om in te burgeren.

De overheid kan blijven stimuleren, met prikkels voor de koplopers, met fiscale in-
strumenten, met gebruik van heffingen en verboden. Er is grote behoefte aan onder-
zoek naar de juiste materiaaltoepassingen. Goede LCA’s en duidelijk onderbouwde
keuzen maken het makkelijker om de grote groep mee te krijgen. Aan LCA’s per pro-
duct, kunnen milieukosten gekoppeld worden. Heffingen of beloningen op basis van
deze milieukostenberekeningen zijn een goed middel om de milieukwaliteit te verho-
gen.

Factor 20 hoeft niet als beeld gebruikt te worden. Wel is grote behoefte aan lange
termijn doelen en bereikbare mijlpalen daartussen. Kreten als 20% meer hout, 25%
energiebesparing en 100% gesloten kringloop zijn bruikbaarder termen.

Hoewel er door vertegenwoordigers van verschillende sectoren van de bouwkolom
ook verschillende schaalsprongen zijn aangeduid, komt toch als beeld naar voren, dat
de inzet breed moet zijn. Vaak wordt de rol van de hogere planniveaus en van de con-
sument toegelicht. Niet de eigen rol.

De bestaande voorraad in de bestaande steden moet voorop staan. Integrale planont-
wikkeling op grotere schaalniveaus moet de juiste randvoorwaarden scheppen.
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