Collectief particulier opdrachtgeverschap

Zelfbouw van woningen verhoogt sociale

cohesie bewoners

Collectief particulier opdrachtgeverschap (CPO) is een vorm van projectontwikkeling waarbij een

groep particulieren gezamenlijk grond en/of gebouwen koopt en in eigen beheer hun toekomstige

woningen (her)ontwikkelt. Dit artikel laat zien dat CPO kan bijdragen aan sociale cohesie en toegang

tot burenhulp omdat de toekomstige bewoners elkaar goed leren kennen tijdens het CPO-proces.

Ook grotere CPO-projecten met bewoners in dezelfde leeftijdscategorie en gemeenschappelijke

voorzieningen, laten positieve resultaten zien in relatie tot sociale cohesie en toegang tot burenhulp.

door Pauline van den Berg, Kelly van der Wielen, Stephan Maussen en Theo Arentze

De afgelopen jaren is het zelf bouwen van
woningen door particulieren gestimuleerd
door zowel landelijke als lokale overheden (o.a.
VROM, 2000). In de periode 2010-2015 was ge-
middeld 17,4% van de nieuwbouwkoopwonin-
gen zelfbouw; in 2016 is dit percentage gestegen
naar 27,6% (CBS, 2017). Binnen zelfbouw kan on-
derscheid gemaakt worden tussen individueel
particulier opdrachtgeverschap (IPO) en collec-
tief particulier opdrachtgeverschap (CPO).

CPO-NIEUWBOUWPROJECTEN

CPO kan betrekking hebben op nieuwbouw,
maar ook op herontwikkeling, renovatie of
transformatie. In ons onderzoek richtten we ons
alleen op CPO-nieuwbouwprojecten, aange-
zien deze vorm van CPO het meest voorkomt in
Nederland. Er wordt aangenomen dat CPO een
aantal voordelen heeft ten opzichte van andere
vormen van projectontwikkeling. Agentschap
NL (2012) noemt twee hoofdmotieven om te
gaan bouwen middels CPO. Het eerste motief
heeft te maken met kwaliteit, meer keuzevrijheid
en zeggenschap om een woning te realiseren die
maximaal aansluit bij de specifieke woonwens
of ideologie op het gebied van duurzaamheid,
architectuur, samenleven of zorg. Het tweede
motief dat genoemd wordt is betaalbaarheid.
De deelnemers bouwen hun woningen in prin-
cipe tegen kostprijs. Dit motief is vaak voor star-
ters de belangrijkste drijfveer (Agentschap NL,

2012). Naast deze twee motieven noemt BIEB,
een adviesbureau dat gespecialiseerd is in het
ondersteunen van CPO-projecten, een derde
hoofdmotief voor het bouwen in CPO, namelijk
het stimuleren van onderling contact onder de
bewoners (BIEB, 2017). Omdat deelnemers al
vroeg kennis maken met hun toekomstige buren
en buurt tijdens het CPO-proces, ontstaat er
betrokkenheid met de buurt en met elkaar (o.a.
Boelens et al. 2010; Fromm, 2012).

SAMEN BOUWEN OF SAMEN LEVEN

Sommige CPO-projecten richten zich vooral op
het gezamenlijk bouwen, terwijl in andere pro-
jecten meer nadruk ligt op het samen wonen
met mensen met een gezamenlijke levensstijl.
In een deel van de CPO-projecten worden ge-
meenschappelijke voorzieningen zoals een tuin
of huiskamer gerealiseerd. Deze voorzieningen
kunnen bijdragen aan meer onderlinge contac-
ten, een gevoel van samenleven en meer socia-
le cohesie. Sociale cohesie tussen buren draagt
bij aan het welzijn van mensen. Betrokkenheid
met buren zorgt ervoor dat mensen elkaar hel-
pen, gelukkiger zijn, meer tevreden zijn met hun
woonomgeving, zich veiliger en minder een-
zaam voelen en minder problemen ervaren met
vervoer (Schnabel et al.,, 2008). Dit is belang-
rijk in de huidige Nederlandse samenleving die
zich ontwikkelt van een verzorgingsstaat naar
een participatiesamenleving. Burgers worden
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geacht minder beroep te doen op overheids-
voorzieningen en meer verantwoordelijkheid te
nemen voor hun eigen welzijn en leefomgeving.
Voor hulp moet menin eerste instantie terugval-
len op het eigen sociale netwerk. Buren kunnen
een belangrijke aanvulling bieden. Zij bieden
vaak instrumentele steun zoals hulp bij klusjes
in huis, boodschappen of ergens naartoe rijden
met de auto. Daarnaast geven buren steun door
iemand gezelschap te houden of emotionele
ondersteuning te bieden (De Klerk et al., 2015).

Hoewel wordt aangenomen dat CPO kan bij-
dragen aan meer sociale cohesie en burenhulp,
is hier nog weinig empirisch onderzoek naar
gedaan. Het onderzoek dat tot nu toe is ge-
daan, is voornamelijk kwalitatief en gericht op
enkele voorbeeldprojecten (Boelens en Visser,
2011; Fromm, 2012; Glass, 2012). Het doel van
dit artikel is daarom om door middel van een
grootschalig kwantitatief onderzoek inzicht
te krijgen in de factoren die van invloed zijn op
sociale cohesie en toegang tot burenhulp in
CPO-nieuwbouwprojecten in Nederland.

ONDERZOEKSOPZET

Aan de hand van een literatuuronderzoek is
vastgesteld dat sociale cohesie en burenhulp
samenhangen met verschillende persoons- en
gedragskenmerken (leeftijd, het hebben van
een partner, type woning en het bezoeken van
lokale voorzieningen en activiteiten) en kenmer-
ken van het CPO-project en -proces (hoe goed
heeft men de toekomstige medebewoners le-
ren kennen gedurende het proces, het aantal
woningen in het project, homogeniteit tussen
de bewoners en aanwezigheid van gemeen-
schappelijke voorzieningen in het project). Deze
factoren kunnen een direct effect hebben op
sociale cohesie en toegang tot burenhulp, of
indirect, omdat ze zorgen voor een gezamenlij-
ke levensstijl die vervolgens bijdraagt aan meer
sociale cohesie en toegang tot burenhulp.

Om deze relaties te onderzoeken is een vragen-

lijst opgesteld. De aanwezigheid van een geza-
menlijke levensstijl is gemeten door te vragen
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in hoeverre men het eens was met de volgende
stelling, waarbij men kon antwoorden op een
vijffpuntsschaal van (1) zeer oneens tot (5) zeer
eens: “Samen leven (met behoud van privacy)
staat centraal onder de bewoners van het pro-
ject”. Samen leven duidt op een bepaalde ma-
nier van leven waarbij centraal staan: regelmatig
contact met buurtgenoten, het bieden van hulp
(hand- en spandiensten, advies, middelen), het
delen van voorzieningen (bv. gemeenschappe-
lijke tuin, hobbyruimte) en/of het ondernemen
van gezamenlijke activiteiten (bv. samen koken,
fietstocht). De gemiddelde waardering voor
de gezamenlijke levensstijl is 3,34 (standaard-
deviatie 1,04).

Sociale cohesie in de buurt is gemeten door
middel van het Neighborhood Cohesion In-
strument van Buckner (1988). Het instrument
bestaat uit 18 stellingen die op een vijfpunts-
schaal worden beantwoord. Voorbeelden van
stellingen zijn: “lk voel mij thuis in de buurt” en
“lk maak regelmatig een praatje met mijn buurt-
genoten”. De totaalscore voor sociale cohesie
kan variéren tussen 18 en 90 en is gemiddeld
68,33 (standaarddeviatie 8,28).

De ervaren toegang tot burenhulp is gemeten
door middel van een zelf samengesteld instru-
ment met 23 stellingen. Voorbeelden van stellin-
gen zijn: “Ik heb, wanneer gewenst, een buurt-
genoot die mij goede raad geeft”, “...die mij een
lift geeft” en “...die mij opvrolijkt”. De totaal-
score (range 23-115) is gemiddeld 78,30 (stan-
daarddeviatie 12,77).

DATA

De dataverzameling voor dit onderzoek vond
plaats tussen september en november 2016.
De vragenlijst is verspreid onder bewoners van
60 CPO-nieuwbouwprojecten in Nederland
die gebouwd zijn tussen 2002 en 2016 in zowel
stedelijke als landelijke gebieden. Met uitzonde-
ring van 6 projecten zijn de projecten gelegen
in Noord-Brabant, in de stad Eindhoven en een
aantal grotere en kleine dorpen in de provincie.
De omvang van de projecten varieerde tussen
de 5 en 94 woningen. In totaal bestonden de 60



CPO-projecten uit ruim 1400 woningen waar-
van de bewoners persoonlijk benaderd zijn om
de vragenlijst in te vullen. Daarvan hebben 412
bewoners van 18 jaar of ouder de vragenlijst in-
gevuld.

In tabel 1 zijn de kenmerken van de steekproef
te zien. Een relatief groot deel van de steekproef
(42,2%) bestaat uit respondenten in de leeftijd
18-35 jaar. CPO blijkt dan ook aantrekkelijk te
zijn voor starters. Bijna 80% van de responden-
ten heeft een partner en ruim een kwart heeft
kinderen tot 18 jaar. Het grootste deel van de
respondenten (57,5%) heeft een hoog inkomen
en bijna alle respondenten (85,2%) wonen in

een eengezinswoning. De gemiddelde grootte
van het CPO-project is 33,3 woningen. Onge-
veer een vijffde van de steekproef woont in een
groot project (=51 woningen). Bij ongeveer een
vijffde van de projecten zijn gezamenlijke voor-
zieningen aanwezig zoals een tuin. Bijna de helft
van de respondenten woont in niet-stedelijke
gebieden; bijna een derde in matig stedelijke
gebieden en ongeveer een vijfde in stedelijke
gebieden. CPO komt in alle woonmilieus (lande-
lijk, dorps, sub-urbaan en stedelijk) voor, maar is
meer een landelijk dan een stedelijk verschijnsel
(Dammers et al., 2007). Daarnaast is er in een
aantal provincies, waaronder Noord-Brabant,
een subsidieregeling geweest voor CPO die met

TABEL 1 » KENMERKEN VAN DE STEEKPROEF (N=412)

Persoonskenmerken N %
Geslacht Man 195 473
Vrouw 217 52,7
Leeftijd 18-35 174 42,2
36-50 83 20,1
51-65 86 20,9
66+ 69 16,7
Partner Partner 327 79,4
Geen partner 85 20,6
Kinderen Kinderen (<17 jaar) n7 28,4
Geen kinderen 295 71,6
Inkomen Laag (<€2000 netto/maand) 65 15,8
Gemiddeld 10 26,7
Hoog (>€3001 netto/maand) 237 575
Woningtype Eengezinswoning 351 85,2
Meergezinswoning 61 14,8

Kenmerken van het CPO-project en -proces

Toekomstige buren leren kennen in het Niet zo goed 210 51,0
ontwikkelproces Goed 166 40,3
Heel goed 36 8,7
Projectomvang Klein (< 20 woningen) 147 35,7
Medium 180 437
Groot (51 woningen) 85 20,6
Gemeenschappelijke voorzieningen Aanwezig 82 19,9
Niet aanwezig 330 80,1
Homogeniteit leeftijd Aanwezig 214 51,9
Niet aanwezig 198 481
Stedelijke dichtheid Niet stedelijk 196 47,6
Matig stedelijk 131 31,8
(Zeer) sterk stedelijk 85 20,6
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name bedoeld was om starters in de dorpen te
behouden (Provincie Noord-Brabant, 2015).

RESULTATEN

De data zijn geanalyseerd door middel van een
padanalyse waarbij persoons- en gedragsken-
merken en CPO-project- en proceskenmer-
ken als onafhankelijke variabelen zijn opgeno-
men en de gezamenlijke levensstijl, de ervaren
sociale cohesie en de toegang tot burenhulp als
afhankelijke variabelen. Het model veronder-
stelt eveneens afhankelijkheidsrelaties tussen
de afhankelijke variabelen onderling, waarbij
burenhulp de uiteindelijke afhankelijke varia-
bele is die wordt beinvloed door levensstijl en
cohesie. Het padmodel presteert goed en heeft
een Normed Fit Index van 0,99. De resultaten
van de padanalyse zijn weergegeven in figuur 1.

De resultaten laten zien dat de aanwezigheid
van een gemeenschappelijke levensstijl een

FIGUUR1 » RESULTATEN VAN DE PADANALYSE
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positief direct effect heeft op zowel sociale
cohesie als de toegang tot burenhulp. Ook
vinden we, zoals verwacht, een positief direct
effect van sociale cohesie op burenhulp. Als
we kijken naar de factoren die van invloed zijn
op het ervaren van een gemeenschappelijke
levensstijl, dan zien we dat zowel persoons-
en gedragskenmerken als kenmerken van het
CPO-project een rol spelen. De oudste leeftijds-
groep ervaart een sterkere gemeenschappelijke
levensstijl, net als mensen die het lokale buurt-
huis minstens een keer per maand bezoeken
en mensen die emotionele steun (burenhulp)
geven aan hun buurtgenoten. In CPO-projecten
waarbij mensen van dezelfde leeftijden wonen,
is ook vaker een gemeenschappelijke levensstijl.
Het grootste effect zien we door de aanwezig-
heid van gemeenschappelijke voorzieningen.
Deze dragen het meest bij aan een gemeen-
schappelijke levensstijl en daarmee indirect aan
sociale cohesie en toegang tot burenhulp.

Legenda
[ Persoonskenmerken

[[] Kenmerken CPO project en proces
[ Afhankelijke variabelen

,90



Verschillende persoons- en gedragskenmerken
hebben ook een direct effect op de ervaren so-
ciale cohesie in de buurt. De leeftijdscategorie
51-65 jaar beoordeelt de sociale cohesie in de
buurt het hoogst. Dit komt overeen met eerde-
re studies die vonden dat ouderen meer buren
in hun sociaal netwerk hebben (e.g. Volker en
Flap, 2007). Ook mensen met een partner er-
varen meer sociale cohesie. Daarnaast laten
de resultaten zien dat het bezoeken van lokale
sportwedstrijden en participatie in de buurt
met buurtgenoten bijdragen aan een gevoel
van sociale cohesie, net als het geven van
‘emotionele’ burenhulp. We vinden dat de er-
varen sociale cohesie lager is voor mensen die
in een meergezinswoning wonen. Ook deze
bevinding komt overeen met de literatuur
(e.g. Stone en Hulse, 2007).

Naast persoons- en gedragskenmerken, zijn ook
de kenmerken van het CPO-project en proces
van invloed op de ervaren buurtcohesie. Hoe
beter men tijdens het project de toekomsti-
ge buren leert kennen, hoe hoger de ervaren
buurtcohesie. In grotere projecten (meer dan
50 woningen) wordt ook een sterkere sociale
samenhang ervaren. Dit is onverwacht maar is
wellicht te verklaren door het feit dat men in
grotere projecten meer buurtgenoten kan leren
kennen. Hasselaar (2011) stelde dat de betrok-
kenheid bij het CPO-project en sociale cohesie
hoger was bij kleinere groepen. In projecten met
homogeniteit in leeftijd is de sociale cohesie
groter. Dit komt overeen met bevindingen van
Volker en Flap (2007). De aanwezigheid van een
supermarkt in de buurt (binnen 1 km) verhoogt
ook de sociale cohesie. Dit is te verklaren door-
dat voorzieningen gelegenheid bieden voor so-
ciale interactie.

Als laatste bespreken we de factoren die een
directe invloed hebben op de ervaren toegang
tot burenhulp. Ook hier zien we dat zowel per-
soons- en gedragskenmerken als kenmerken
van het CPO-project een rol spelen. We zien
dat het hebben van een partner, het jaarlijks
bezoeken van het buurtcentrum, het geven van

burenhulp en de omvang van het lokale sociale
netwerk bijdragen aan het ervaren van toegang
tot burenhulp. Het geven van burenhulp heeft
het grootste effect op de ervaren toegang tot
burenhulp. Deze bevinding komt overeen met
eerdere studies (e.g. Plickert et al., 2007).

Ten slotte laten de resultaten zien dat de erva-
ren toegang tot burenhulp hoger is als men de
toekomstige buurtgenoten heel goed heeft le-
ren kennen tijdens het CPO-project. Ook hier
zien we dat grotere CPO-projecten een positief
effect hebben. Ook de aanwezigheid van een
supermarkt in de buurt blijkt bij te dragen aan
de ervaring van toegang tot burenhulp.

CONCLUSIE

Aangezien sociale cohesie en toegang tot bu-
renhulp belangrijk zijn voor het welbevinden
van mensen, was het doel van dit onderzoek om
te achterhalen welke factoren hieraan bijdragen
onder bewoners van CPO-projecten. Voor zo-
ver wij weten is dit nog niet eerder kwantitatief
onderzocht. Wij hebben daarom data verza-
meld met een vragenlijst onder 412 bewoners
van CPO-nieuwbouwprojecten en deze data
geanalyseerd met behulp van een padanalyse.
De resultaten hebben laten zien dat zowel per-
soons- en gedragskenmerken als kenmerken
van het CPO-project een belangrijke rol spelen.
Daarnaast hebben we gevonden dat de ervaren
buurtcohesie en toegang tot burenhulp hoger
zijn als er een gezamenlijke levensstijl aanwezig
is in het CPO-project.

De resultaten van dit onderzoek kunnen ge-
bruikt worden door stedenbouwkundigen,
beleidsmakers en CPO-procesbegeleiders.
Vanuit het oogpunt van sociale doelen is het
aan te raden om CPO-projecten te realiseren
met homogene leeftijdsgroepen, aangezien
daar de ervaren sociale cohesie en toegang tot
burenhulp hoger zijn. CPO-procesbegeleiders
kunnen inzetten op activiteiten en bijeenkom-
sten voor toekomstige bewoners, zodat zij el-
kaar goed leren kennen tijdens het proces. Ook
is vanuit het oogpunt van sociale doelen aan
te raden om CPO-projecten te realiseren met
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gemeenschappelijke voorzieningen, zoals een
tuin, huiskamer of keuken. Dit draagt bij aan een
gevoel van een gemeenschappelijke levensstijl.
Uit de resultaten blijkt dat kleine projecten met
heterogene groepen, weinig bijeenkomsten en
zonder gemeenschappelijke voorzieningen zo-
als een tuin minder gewenst zijn vanuit het oog-
punt van sociale samenhang.

Hoewel uit onze resultaten blijkt dat grotere
CPO-projecten bijdragen aan meer sociale co-
hesie en burenhulp is dit strijdig met de bevin-
dingen van Hasselaar (2011). Er is daarom meer
onderzoek nodig naar de relatie tussen project-
grootte en sociale cohesie. Daarnaast vonden
wij geen relatie tussen woonduur en sociale
cohesie, terwijl volgens de literatuur woonduur
welsamenhangt met sociale cohesie en toegang
tot burenhulp. Het feit dat deze relatie in ons on-
derzoek niet gevonden is, heeft waarschijnlijk te
maken met het feit dat de steekproef bestaat uit
bewoners van nieuwbouwwoningen, gebouwd
na 2002. Ruim 70% van de respondenten woont
in een project dat tussen 2011 en 2016 is opgele-
verd. Het zou interessant zijn om na een aantal
jaren nogmaals data te verzamelen bij dezelfde
CPO-projecten om te onderzoeken in hoeverre
de sociale cohesie en toegang tot burenhulp in
CPO-projecten veranderen over de tijd.
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Het zou ook interessant zijn om dit onderzoek
uit te voeren bij andere typen ontwikkelingen
(bijvoorbeeld bij individueel particulier op-
drachtgeverschap) om te analyseren of de er-
varen sociale cohesie en toegang tot burenhulp
bij CPO hoger zijn. Hoewel meer onderzoek ge-
wenst is, levert dit onderzoek een relevante bij-
drage aan het vastgoedonderzoek en de prak-
tijk. Dit onderzoek is het eerste grootschalige
kwantitatieve onderzoek naar CPO-projecten in
Nederland dat laat zien dat CPO-projecten niet
zozeer gericht moeten zijn op samen bouwen,
maar vooral op het samen leven, om op die ma-
nier prettige leefomgevingen te creéren waarin
buurtgenoten elkaar steunen.
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