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Bijlagen afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

Bijlage A. Definitief juridisch stappenplan

Veenendaal, &4 januari 2021

Geachte heer / mevrouw,

Hierbij ontvangt u het juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses. Dit
stappenplan is opgesteld om meer inzicht te geven in de juridische stappen die genomen
moeten worden in een Tiny House ontwikkelproces.

Dit stappenplan kan zowel door burgerlijke gemeenten (in Nederland) als door initiatiefnemers
worden gebruikt. Achter elke stap is aangegeven of deze stap van toepassing is op de gemeente
en / of de initiatiefnemer(s).

Heeft u vragen of opmerkingen over dit juridische stappenplan, stuur gerust een mail naar
suzanne@gquadraat.nu.

Met vriendelijke groet,

5 6

Suzanne Wassenaar
Projectleider Quadraat Projectmanagement met specialisatie in Tiny Housing
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Om de rol van de gemeente tijdens dit proces in kaart te brengen is de volgende stap opgesteld:

Stap 1. Bepaal de rol van de gemeente in het Tiny House proces: actief of passief
(gemeente).

De gemeente voert ..,

actief grondbeleid passief grondbeleid

De gemeente is de De gemeente is de
initiatiefnemer. facilitator.

Ga verder naar stap 2. Ga verder naar stap 4.

Figuur A1 Rol gemeente (eigen werk, 2020)

Stap 2.  Bepaal het type Tiny House: kies uit één of meerdere van de volgende typen
(gemeente (indien initiatiefnemer) en initiatiefnemer(s)).

Indien nog niet bepaald is welk type gewenst is, kan deze stap overgeslagen worden.

1 Niet-verplaatsbaar Ja N.v.t.
2 Niet-verplaatsbaar Nee N.v.t.
3 Verplaatsbaar Ja _
4 Verplaatsbaar Nee _

Tabel A1 Typen Tiny Houses (eigen werk, 2020)

De kleuren in de laatste twee kolommen van tabel A1l komen terug in de stappen van het
stappenplan. Indien het bepaalde type niet-verplaatsbaar is (type 1 en / of 2), zal alleen naar
de gele uitkomsten gekeken moeten worden. Alle juridische mogelijkheden kunnen ingezet
worden voor de verplaatsbare Tiny Houses, daarom maakt de kleur voor verplaatsbare Tiny
Houses niet uit.
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Stap 3. Bepaal de locatie en onderzoek de grondeigendoms- en zeggenschapsrechten
(gemeente (indien initiatiefnemer) en initiatiefnemer(s)).

De initiatiefnemer heeft de ..

grond in eigendom grond niet in eigendom

volledige zeggenschap beperkte zeggenschap

erfpacht en
recht van opstal

niet-verploatsbare en
verplaatsbare Tiny Houses

l

Ga verder naar stap 4. Ga verder naar stap 4. Ga verder naar stap 4.

Figuur A.2 Eigendomsrechten (eigen werk, 2020)

Let op: indien in de akte van uitgifte in erfpacht is opgenomen dat dit voor onbepaalde tijd is,
dan is een niet-verplaatsbare Tiny House mogelijk, anders niet (Notaris, zj.).

Vervolgens wordt het stappenplan van de Rijksoverheid gevolgd:
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Stap 4. Checken of een Tiny House plan past in het bestemmingsplan van de gemeente
(gemeente en initiatiefnemer(s)).

Het perceel heeft ..

niet de bestemming de bestemming
(vrijstaand) wonen. (vrijstaand) wonen.

De verkaveling is ...

klein en geschikt voo

te groot voor één Tiny

House. Tiny Houses.

De opties zijn ... De kosten hiervan zijn:

Geschikt voor tijdelijke Tiny
Optie 1. Houses voor een periode Gemiddeld

kruimelgevallenregeling van maximaal 15 jaar € 1500, tot € 3000,
Anders: optie 2/ 3 [ 4.

Dit kan alleen als er een

Optie 2. regel over Tiny Houses is
opgenomen in het
bestemmingsplan.
Anders: optie 3 / 4.

Gemiddeld niet-verplaatsbare en

binnenplanse ontheffing € 2.500;,- tot € 4000, verplaatsbare Tiny Houses

Met deze optie wijk je af

Optie 3. el EE i F AT Gemiddeld niet-verploatsbare en

: i Dit is incl. omgevings- £ 3000- tot € 5000- T —
buitenplanse afwijking vergunning en het proces ' 0 : ’ verplaatsbare 1iny Houses

duurt circa 1/2 jaar

Met deze optie wordt het
Optie 4. bestemmingsplan herzien.

Gemiddeld niet-verplaatsbare en
verplaatsbare Tiny Houses

bestemmi‘ngsplan Dit is elxcl_ omgevings- & 5000- tot € 10000
herzien vergunning en het proces
duurt circa 1 jaar

Figuur A.3 Bestemmingscheck incl. kosten (eigen werk, 2020)

Het verschil tussen buitenplans afwijken en herziening van het bestemmingsplan zit in de
kosten, de vergunning en de termijn (zie tabel A1). Op alle vlakken scoort optie 3 (buitenplanse
afwijking) beter dan optie 4 (bestemmingsplan herzien). Daarom wordt optie 3 aanbevolen.

Optie 3. Buitenplanse afwijking Optie 4. Bestemmingsplan

herzien
€ 3.000,- tot € 5.000,- € 5.000,- tot € 10.000,-
Inclusief Exclusief

Circa ¥z jaar Circa ljaar

Tabel A1 Verschil buitenplans afwijken en bestemmingsplan herzien (eigen werk, 2020)
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Stap 5. Checken of het Tiny House plan past binnen de welstandseisen van de gemeente
(gemeente en initiatiefnemer(s)).

Stap 6. Checken of het Tiny House plan voldoet aan de bouwverordening van de
gemeente (gemeente en initiatiefnemer(s)).

Deze stappen zijn afhankelijk van de beleidsdocumenten van de gemeente. Hier kan geen
algemeen advies voor gegeven worden.

Stap7. Checken of het Tiny House plan voldoet aan het Bouwbesluit
(gemeente en initiatiefnemer(s)).

Het Bouwbesluit maakt onderscheid tussen bouw van je eigen Tiny House en de bouw van een

Tiny House bedoeld voor verkoop op de markt. In dat laatste geval gelden hogere eisen (dit
wordt in tabel 3.1 zichtbaar).

Min. oppervlakte / hoogte Eigen Tiny House Tiny House bedoeld voor verkoop
Verblijffsgebied 10 m? 18 m?

Toilet/badkamer 0,64 m? 2,2 m?

Buitenberging Niet verplicht 5m?

Balkon/buitenruimte Niet verplicht 4 m?

Plafondhoogte 210 m 2,60 m

Tabel 31 Minimale oppervlakte / hoogte Tiny Houses (Roderman & Tellinga, 2019).

Een omgevingsvergunning kan toch verkregen worden, terwijl niet aan alle eisen uit het
Bouwbesluit wordt voldaan. Dit kan door middel van de gelijkwaardigheidsbepaling. De
gelijkwaardigheidsbepaling dient wel dezelfde veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid en
energiezuinigheid te bieden als met de eis beoogd.

Stap 8. Omgevingsvergunning aanvragen
(gemeente (indien initiatiefnemer) en initiatiefnemer(s)).

Een omgevingsvergunning is vereist voor het bouwen of plaatsen van een Tiny House. Vraag
deze aan bij het Omgevingsloket: https://www.omgevingsloket.nl/

Stap 9.  Checken of de buren bezwaar hebben tegen het bouwplan
(gemeente).

Let op: dit is enkel de juridische stap om te controleren of de buren geen bezwaar hebben. In het
kader van de nieuwe omgevingswet is participatie erg belangrijk. Daarom wordt geadviseerd om
in alle Tiny House plannen alle belanghebbenden mee te nemen in het proces om op deze manier
draagvlak te creéren.
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Bijlage B. Toelichting definitief juridisch stappenplan

De kosten voor het opstellen van een bestemmingsplan variéren sterk en zijn afhankelijk van de
omvang van het plan en de impact op en voor de omgeving. Door de sterk wisselende context
per locatie is een standaard prijsindicatie niet te geven. Op basis van ervaring in diverse
projecten kunnen de onderstaande indicatieprijzen gegeven worden. Voor het opstellen van een
bestemmingsplan, het schrijven van een binnenplanse ontheffing, kruimelgevallenregeling of
buitenplanse afwijking worden de volgende indicatieve tarieven gerekend (Kubiek, zj.):

Opties (exclusief onderzoeken) Gemiddelde prijs

Bestemmingsplan € 5.000,- tot € 10.000,-
Binnenplanse ontheffing € 2.500,- tot € 4.000,-
Kruimelgevallenregeling € 1.500,- tot € 3.000,-
Buitenplanse afwijking € 3.000,- tot € 5.000,-

Tabel B.1 Kosten herzien of afwijken van het bestemmingsplan (Kubiek, 2020.; Kubiek, z.j.)

De bovenstaande tarieven gelden voor de advieskosten. Voor een procedure moet daarnaast
nog rekening gehouden worden met legeskosten van de gemeente en eventueel vereist
onderzoek naar omgevingsaspecten zoals: archeologie; bodem; flora en fauna en geluid,
benoemd in paragraaf 3.1. (Kubiek, zj.).
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Bijlage C. Verbeterd juridisch stappenplan

Aanpak |
‘De locatie wordt eerst in kaart gebracht en hiervoor worden de juridische mogelijkheden
onderzocht. Uit de juridische mogelijkheden blijkt of en welke soort(en) Tiny House(s) mogelijk
zijn op de locatie.

Stap 1.  Bepaal de rol van de gemeente: actief of passief

De gemeente voert ...

Actief grondbeleid Passief grondbeleid

Gemeente is de

e s Gemeente is de facilitator
initiatiefnemer

Figuur 51 rol gemeente (eigen werk, 2020)

Ga verder naar stap 2. Ga verder naar stap 3.

Stap 2. Bepaal de locatie en onderzoek de grondeigendoms- en zeggenschapsrechten

De initiatiefnemer heeft de ...

grond in eigendom grond niet in eigendom

volledige zeggenschap beperkte zeggenschap

recht van opstal huur / pacht

erfpacht + recht van opstal

Figuur 5.2 eigendomsrechten (eigen werk, 2020)
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Vervolgens wordt het stappenplan van de Rijksoverheid gevolgd:
Stap 3.  Checken of een Tiny Houseplan past in het bestemmingsplan van de gemeente.

Het perceel heeft ..

de bestemming
(vrijstaand) wonen.

niet de bestemming
(vrijstaand) wonen.

De verkaveling is .. De opties zijn ...

klein en geschikt voor te groot voor één Tiny besternmingsplan excl. omgevingsvergunning
Tiny Houses. House. herzien proces van circa 1 jaar

kan alleen als het
binnenplanse ontheffing opgenomen is in het
bestemmingsplan

. . termijn van maximaal 15
kruimelgevallenregeling fen

Incl. omgevingsvergunning
proces van circa 1{2 jaar

buitenplanse afwijking

Figuur 4.3 Bestemmingscheck (eigen werk, 2020)

Stap 4.  Checken of het Tiny House plan past binnen de welstandseisen van de gemeente.

Stap 5. Checken of het Tiny House plan voldoet aan de bouwverordening van de
gemeente.

Deze stappen zijn afhankelijk van de beleidsdocumenten van de gemeente. Hiervoor kan geen
algemeen advies voor gegeven worden.

Stap 6. Checken of het Tiny House plan voldoet aan het Bouwbesluit.
Het Bouwbesluit maakt onderscheid tussen bouw van je eigen Tiny House en die van de bouw

voor een Tiny House bedoeld voor verkoop op de markt. In dat laatste geval gelden hogere eisen,
dit werd in tabel 3.1 zichtbaar.

Min. oppervlakte / hoogte Eigen Tiny House Tiny House bedoeld voor verkoop
Verblijfsgebied 10 m? 18 m?

Toilet/badkamer 0,64 m? 22 m?

Buitenberging Niet verplicht 5m?

Balkon/buitenruimte Niet verplicht 4m?

Plafondhoogte 210 m 2,60 m

Tabel 31 Minimale oppervlakte / hoogte Tiny Houses (Roderman & Tellinga, 2019).

Een omgevingsvergunning kan toch verkregen worden, terwijl niet aan alle eisen uit het
Bouwbesluit wordt voldaan. Dit kan door middel van de gelijkwaardigheidsbepaling. De
gelijkwaardigheids-bepaling dient wel dezelfde veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid en
energiezuinigheid te bieden als met de eis beoogd (Roderman & Tellinga, 2019).

pagina 10



Bijlagen afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

Stap 7. Omgevingsvergunning aanvragen.

Een omgevingsvergunning is vereist voor het bouwen of plaatsen van een Tiny House. Vraag
deze aan bij het Omgevingsloket.

Stap 8. Checken of de buren bezwaar hebben tegen het bouwplan
Aanpak Il
‘De soort Tiny House en de locatie worden eerst bepaald en de juridische mogelijkheden worden
hiervoor in kaart gebracht’

Stap 1. Bepaal de rol van de gemeente: actief of passief

De gemeente voert ...

Actief grondbeleid Passief grondbeleid

Gemeente is de

e oa: Gemeente is de facilitator
initiatiefnemer

Figuur 5.1 rol gemeente (eigen werk, 2020)

Ga verder naar stap 2. Ga verder naar stap 4.

Stap 2. Bepaal de soort Tiny House

Afbeelding 4.1: Niet- Afbeelding 4.2 Verplaatsbare Tiny  Afbeelding 4.3 Zelfvoorzienend

verplaatsbare Tiny Houses Houses (Helms, 2019) Tiny House (Marjolein in het klein,
(Keratop, zj.) zZ.J.).

Kies uit een van de volgende opties:
A Niet-verplaatsbare Tiny House (voorbeeld: afbeelding 4.1)
A Verplaatsbare Tiny House (voorbeeld: afbeelding 4.2)
A Zelfvoorzienend Tiny House (voorbeeld: afbeelding 4.3)
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Stap 3. Bepaal de locatie en onderzoek de grondeigendoms- en zeggenschapsrechten

De initiatiefnemer heeft de ..

grond in eigendom grond niet in eigendom

volledige zeggenschap beperkte zeggenschap

recht van opstal huur / pacht

erfpacht + recht van opstal

Figuur 5.2 eigendomsrechten (eigen werk, 2020)

Vervolgens wordt het stappenplan van de Rijksoverheid gevolgd:

Stap 4. Checken of een Tiny House plan past in het bestemmingsplan van de gemeente.

Het perceel heeft ...

de bestemming niet de bestemming

(vrijstaand) wonen. (vrijstaand)} wonen.

De verkaveling is ... De opties zijn ...

klein en geschikt voor te groot voor één Tiny bestermnmingsplan excl. omgevingsvergunning
Tiny Houses. House. herzien proces van circa 1 jaar

kan alleen als het
binnenplanse ontheffing opgenomen is in het
bestemmingsplan

. . termijn van maximaal 15
kruimelgevallenregeling fear

Incl, omgevingsvergunning
proces van circa 12 jaar

buitenplanse afwijking

Figuur 4.3 Bestemmingscheck (eigen werk, 2020)

Stap 5.  Checken of het Tiny House plan past binnen de welstandseisen van de gemeente.
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Stap 6.  Checken of het Tiny House plan voldoet aan de bouwverordening van de
gemeente.

Deze stappen zijn afhankelijk van de beleidsdocumenten van de gemeente. Hiervoor kan geen
algemeen advies voor gegeven worden.

Stap 7. Checken of het Tiny House plan voldoet aan het Bouwbesluit.

Het Bouwbesluit maakt onderscheid tussen bouw van je eigen Tiny House en die van de bouw

voor een Tiny House bedoeld voor verkoop op de markt. In dat laatste geval gelden hogere eisen,
dit werd in tabel 3.1 zichtbaar.

Min. oppervlakte / hoogte Eigen Tiny House Tiny House bedoeld voor verkoop
Verblijffsgebied 10 m? 18 m?

Toilet/badkamer 0,64 m? 2,2 m?

Buitenberging Niet verplicht 5 m?

Balkon/buitenruimte Niet verplicht 4 m?

Plafondhoogte 210 m 2,60 m

Tabel 31 Minimale oppervlakte / hoogte Tiny Houses (Roderman & Tellinga, 2019).

Een omgevingsvergunning kan toch verkregen worden, terwijl niet aan alle eisen uit het
Bouwbesluit wordt voldaan. Dit kan door middel van de gelijkwaardigheidsbepaling. De
gelijkwaardigheids-bepaling dient wel dezelfde veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid en
energiezuinigheid te bieden als met de eis beoogd (Roderman & Tellinga, 2019).

Stap 8. Omgevingsvergunning aanvragen.

Een omgevingsvergunning is vereist voor het bouwen of plaatsen van een Tiny House. Vraag
deze aan bij het Omgevingsloket.

Stap 9.  Checken of de buren bezwaar hebben tegen het bouwplan
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Bijlage D. Vragen interview

1. Hoe heet u en wat doet u voor werk?

2. Hoe lang doet u dit werk al?

3. Welke opleiding heeft u gevolgd?

4. Bent u wel eens betrokken geweest in een Tiny House project?

5. Wat vindt u van de juridische stappenplannen?

6. Wat verstaat u onder een Tiny House (en zijn er verschillende vormen)?
7. Wat vindt u van de Tiny House beweging / manier van leven?

8. Kunt u het project omschrijven (omvang, locatie, soort Tiny House)?
9. Had u eenrol in dit project?

10. Waar liep u (in uw rol) tegenaan?

11. Hoe zou dit voorkomen kunnen worden?

12. Wat ging er goed in dit project?
. Wat ging er niet goed in dit project?
. Welke rol had de gemeente in dit project?

(Y
> w
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Bijlage E. Interviews

1. Gemeente Apeldoorn
Dit interview is digitaal afgenomen op 15 oktober 2020.

1. Hoe heet uen wat doet u voor werk?

Mijn naam is Jaap Herforth en ik ben projectmanager bij de gemeente Apeldoorn. lk doe
voornamelijk, maar niet exclusief, Ruimtelijke Ontwikkeling van de stad. Ik heb een aantal
woningbouwprojecten in mijn portefeuille. Herontwikkeling van panden, waaronder het Centraal
Beheer gebouw in Apeldoorn. Zeer recent nog Westpoint, het voormalig Stadskantoor wat nu
gekat wordt naar appartementen. Mijn rol in het Tiny House project was zorgen dat het al door
collega’s gemaakt beleidsstuk / Notitie verder gebracht wordt tot een concreet stuk om over te
besluiten door de raad. Want er moest budget vrijgemaakt worden. En vervolgens het uitvoeren
van het stappenplan, zodat de locatie vol zou worden met huurders. Dat hebben we helemaal
doorlopen, daar staan inmiddels al vijf Tiny Houses, maar we hebben tien contracten, dus er
komen binnenkort nog vijf Tiny Houses bij.

2. Hoe lang doet u dit werk al?
Bij de gemeente bijna twaalf jaar. Daarvoor heb ik bij een andere gemeente en een adviesbureau
gewerkt.

3. Welke opleiding heeft u gevolgd?
lets heel anders, ik heb ooit heao Toerisme & Recreatie gedaan. Daar heb ik ook de
bedrijfseconomische kant gedaan.

4. Bent u wel eens betrokken geweest in een Tiny House project? (Ja/nee vraag)
Ja, zie vraag 1.

5. Wat vindt u van de juridische stappenplannen?
Ik heb het idee dat het juridisch kader voor een Tiny House heel makkelijk is en dat de schoen
wringt op hele andere dingen op het gemeentehuis, daar kom ik zo op terug.

Het meeste werk dat wij gehad hebben, voorafgaand aan het ter beschikking stellen van het
stukje grond, is aan het kader waarbinnen die ontwikkeling privaatrechtelijk plaats kan vinden,
want we verhuren als gemeente een stuk grond. Daarnaast ook het landen van het project in de
wijk. Dat is veel meer een proces van communicatie dan planologie. Uiteindelijk kon dat vrij
gemakkelijk met behulp van de collega’s, die natuurlijk al vaker tijdelijke units of tijdelijke
omgevingsvergunningen hadden toegestaan. Wat wel nieuw was, is de tijdelijke plek in een wijk
creéren en ook zorgen dat dat financieel voldoende afgehecht is. Want het is wel de bedoeling
dat iedereen komt en na vijf jaar weer gaat en al zijn of haar spulletjes weer mee neemt.

De inleiding mis ik. Met de inleiding bedoel ik: heel af en toe krijgen wij ook wel eens mensen van
de zijkant, die zeggen: "Ik zit in een vechtscheiding, lijkt een Tiny House niet leuk? Hoe werkt
dat?” Maar in ons geval hebben we naar aanleiding van vragen in de raad en ook vragen van
geinteresseerden een notitie gemaakt over Tiny Houses. We zijn zelf op zoek gegaan naar een
locatie, omdat we dit in de markt niet zagen gebeuren. Dat stukje voorafgaand aan de
planologische vraag is misschien wel het belangrijkste. Daarmee geef je kleur aan: voor wie doen
we het, waarom doen we het, welke rol heeft de gemeente? Daar zijn best wel wat variabelen in
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te maken. lk weet ook wel dat er gemeenten zijn die zeggen: we doen er helemaal niks aan, we
horen het wel of er iemand komt. En die iemand kan een projectontwikkelaar zijn, maar ook
iemand kan zijn een collectief van bewoners die zeggen: wij gaan dit proberen. Dat zie je heel
veel de afgelopen tijd. Ze gaan dan in gesprek met de gemeente, dan zijn er altijd wel wat
raadsleden die dit een heel aaibaar onderwerp vinden. Dan worden er vragen gesteld aan de
wethouder: “Kunt u er niet wat aan doen?” Dan worden er een stel ambtenaren aan het werk
gezet en dan blijkt het allemaal weer veel te veel geld te kosten. Dan gaat de gemeente terug
naar de initiatiefgroep en zegt: gaat u maar op zoek naar een stuk grond. Daar gaat het meestal
mis. Want die grond die is er niet, althans: die is er niet tegen de juiste prijs. Er is wel bouwgrond,
maar dat vinden initiatiefnemers vaak een brug te ver.

Dus dat stukje ervoor, voor wie en waarom, dat is denk ik heel bepalend voor hoe je het plan
insteekt. Dan komt vanzelf wel een keer die juridische vraag.

Stel dat wij initiatiefnemer zouden zijn, dan is de vraag: welke positie nemen wij hier in? Er
ontstaat een tweesprong op het moment dat er vraag is vanuit de politiek of vanuit de bevolking
naar Tiny Houses. Dan al ontstaat een belangrijke tweesprong, van hoe gaan we hier inzitten?
Nemen we een actieve of een passieve rol aan? Wij hebben een actieve rol aangenomen door in
ons eigen grondbezit rond te kijken of er een locatie tijdelijk beschikbaar is voor Tiny Houses.
Hoe verder je opschuift van passief naar actief, dan schuif je steeds verder op naar een
privaatrechtelijke situatie, die is soms best lastig te ontviechten van het publiekrechtelijke. Maar
dat is wel een belangrijke keuze om aan het begin te maken, vaak ook omdat die keuze ook
samenhangt met geld.

6. Wat verstaat u onder een Tiny House (en zijn er verschillende vormen)?

Je weet dat ik een achtergrond in de recreatie heb. Het heeft wel geholpen dat ik hier wat van
afweet. Toen mijn voorganger hier drie jaar geleden mee begon, toen ging het om de
trailerachtige dingen: waar mijn huisje staat, daar woon ik. Toen begon dat te differentiéren, dus
er kwamen allerlei andere soorten op de markt. Je zag toen allerlei types ontstaan die steeds
groter werden. En dat constateerden wij ook al, van: wat is het dan? Wij hebben toen gezegd:
het is een experiment, het is tijdelijk, wij kiezen voor de kleine vorm: maximaal 35 vierkante meter,
want dan worden het in onze optiek small houses of uit de kluit gewassen woonwagens. Daar is
bewust voor gekozen, om dat beeld nadrukkelijk te vermijden. Dat heeft ook alles te maken met
de haalbaarheid. Want het stichten van een camping met stacaravans in de buurt van
nieuwbouw, in de buurt van een echt woonwagenkamp, dat zagen wij niet gebeuren.

7. Wat vindt u van de Tiny House beweging / manier van leven?

Ik ben ook volger van de pagina Tiny House Nederland en ik vind het leuk om de berichten die
mensen sturen te lezen, maar vooral ook de antwoorden die daarop gegeven worden. Dus ik denk
dat ik wel een aardig beeld heb van de doelgroep. Daarnaast heb ik ook de aspirant-huurders
voorbij gehad het afgelopen jaar. Wat mij opvalt is dat Nederland best klein is voor het willen
hebben van een Tiny House midden in de natuur, met de juiste bestemming. Dat kan in ons kleine
kikkerlandje niet. En ik denk dat de verwachting die vooral jongelui vaak hebben van wat de
gemeente hierin kan betekenen, vaak overspannen en onrealistisch is. Dan komen ze van een
koude kermis thuis en dan heeft de gemeente het gedaan. Maar de gemeente is niet direct tegen,
maar de ruimte die we hebben is beperkt en de wettelijke mogelijkheden zijn ook beperkt.

Het idee van een kleine ecologische footprint vind ik helemaal goed, dat heb je automatisch met
een klein huisje. Maar om het daadwerkelijk op een plek gestalte te krijgen, daarin is de
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werkelijkheid een stuk taaier dan de initiatiefnemers denken en hopen. Daar mag men wel eens
wat reéler zich opstellen.

Wat een luchtbel is gebleken: Tiny Houses is geen antwoord op het woningtekort. Zeker als alle
bewoners 1.000 vierkante meter willen, die ruimte hebben we gewoon niet. Maar er is wel zeker
een nichemarkt, daarom hebben we er ook voor gekozen om dit wel te doen.

We wilden bewust geen speciale doelgroepen, want dan kun je het draagvlak in de wijk wel
vergeten. Er is een doelgroep voor Tiny Houses en ik vind ook dat deze doelgroep de ruimte moet
krijgen. Maar ik zeg wel: is het wel eerlijk dat het de gemeente zoveel kost om zoveel geld te
investeren om dit project van de grond te krijgen? Want het is maatschappelijk geld en dit doen
we bij andere doelgroepen ook niet. Stel dat er een tweede groep in Apeldoorn zou komen die
zegt: “Wij hebben geld verzameld en we hebben een stuk grond op het oog, gemeente, zou u mee
willen werken?” Nou, dat ziet er al een stuk beter uit dan de actieve rol die we nu hebben.

De optelsom van alle kosten delen door vijf jaar was 300 euro per maand. Hierbij moet je denken
aan manuren, waterpeil op orde brengen, grondegalisatie en wat groen om de locatie realiseren,
dat waren wel de minimale eisen. Dat vonden veel mensen een pittige prijs, maar dat is wat het
kost. Het is maatschappelijk geld en alles wat je daaronder zou gaan zitten, zou de politiek
moeten betalen.

Je bent vast wel tegengekomen hoe weinig ontwikkelaars zelf Tiny Houses op de markt hebben
gezet. Ik vind het namelijk niet spannend als een ontwikkelaar samen met een woningcorporatie
30 Tiny Houses neerzet. Want het risico ligt dan bij de woningcorporatie.

8. Kunt u het project omschrijven (omvang, locatie, soort Tiny House)?
Omschreven in voorgaande vragen.

9. Had u eenrol in dit project?

In eerste instantie natuurlijk aanspreekpunt van de wethouder. Het team die de verkennende
notitie schreef, zag dat het project overging naar de fase uitvoering. Op dat moment is mijn
team aangehaakt en heb ik het op mijn bordje gekregen. Ik heb de notitie toen verder gebracht
en concreter naar een aantal locaties gebracht. Toen ben ik samen met collega’s op zoek gegaan
naar locaties. Een collega planeconoom kon mij vertellen waar in de stad locaties lagen met een
lage boekwaarde en waar het mogelijk was om tijdelijke Tiny Houses te realiseren. Daar zat een
groep collega’s omheen die ik begeleidde. Toen duidelijk was dat we een locatie gekozen hadden,
zijn we het gaan omschrijven naar een plan van aanpak met onderliggende financiering. Toen
kwamen er weer andere collega’s bij, ook daar was ik projectmanager van. Toen bleek dat daar
draagvlak voor was in de raad, zijn we naar buiten gegaan om het te promoten. Toen konden
mensen bij ons informatie inwinnen. Uit die groep hebben we uiteindelijk zeventien mensen
bereid gevonden om een lot te kopen (50 euro) om mee te loten voor een plek voor een Tiny
House. Dat was eigenlijk nog best wel weinig voor tien plekken. Ook dat stukje heb ik begeleid
als projectmanager en altijd contact gehouden met de wethouders over de voortgang.

10. Waar liep u (in uw rol) tegen aan?
Twee dingen: we hebben best wel veel vragen moeten beantwoorden van belangstellen met
minder kennis van zaken, die een snelcursus ‘hoe woon ik in een Tiny House?’ bij ons wilden halen.
Dat was wel eens lastig, want er is genoeg informatie te krijgen en wij zijn daarin geen vraagbaak.

pagina 17



Bijlagen afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

Wat wel een lastige was, dat mengen van die publieke en private rol, dat was niet meteen alle
collega’s gegeven om daarin hun plek te vinden. “Huh, hoezo gaan wij iets verhuren?” Meestal
maken gemeenten de laatste jaren terugtrekkende bewegingen. Ik heb meerdere gesprekken
moeten voeren, de meesten werkten gelukkig wel snel mee. Het was een uitzonderlijk product
voor ons, want we hebben het nog nooit gedaan. Maar het is ook duurzaam he, want als je dit
tien keer doet, kan dit misschien wel voor minder.

11. Hoe zou dit voorkomen kunnen worden?

In de periode dat raadsleden zich begonnen af te vragen (na Tiny Houses in de media te hebben
gezien) “Doen wij dan ook wat met Tiny Houses in Apeldoorn?” begon ook een groep mensen
zich in de gemeente te roeren, die hadden ook een handtekeningenactie gehouden om het
college bij de les te roepen, van: doe hier wat mee. lk heb altijd gedacht van: mooi, laat dit
collectief dan de kar trekken. Maar dat gebeurde niet. Dat is volgens mij voor een Tiny House
project zoals wij het ontworpen hadden wel wenselijk. Dat er vooraf een door de gemeente
aanspreekbare groep, om dingen terug te leggen: daar zijn jullie veel handiger in dan wij, of: dat
is onze taak niet. Daar kun je allemaal voordeel van hebben. Nu hebben we dat op moeten nemen
in onze voorwaarden, door te zeggen: van alle windrichtingen komen straks belangstellenden, die
huren bij ons een plekje. Maar we hebben nog wel vijf jaar met elkaar te stellen, dus ik heb
opgenomen dat ze een collectief moeten vormen, met een aanspreekpunt. Liever had ik gehad
dat vooraf bij ons zo'n collectief zich had gemeld.

Het had geholpen als er een checklist was met: deze taken zijn voor de gemeente en deze voor
de initiatiefnemer / bewoner. Hiermee wordt inzichtelik welke taak de gemeente
(publiekrechtelijk of privaatrechtelijk) heeft.

12. Wat ging er goed in dit project?

Wat heel erg goed gegaan is, is dat wij erg ingezet hebben op bij les blijven en houden van
collega’s door het hele gemeentehuis heen, die nog nooit met Tiny Houses te maken gehad
hadden. Dat hebben we toch aaneen weten te smeden, tot een groepje die er de lol van inzag
om dat terreintje tot stand te brengen. Daarin heeft een aantal mensen wel over de eigen
schaduw heen moeten springen. Je hebt het ook wel in je stappenplan staan, de
gelijkwaardigheidsbepaling. Dat is zo rekbaar, het is maar net wat je ervan vindt. Sommige
collega’s hebben liever: het is A of het is B. Daar hebben een aantal collega’s echt over hun
schaduw heen gesprongen. Als klein bedrijf was dat makkelijker geweest. Maar ik moet collega’s
uit de hele organisatie halen en die hebben ook nog veel andere dingen te doen. Dus als je het
hebt over succes- en faalfactoren, dan is het aan het begin iemand benoemen met de juiste
competenties en die daarvoor in beweging te brengen, wel noodzakelijk. Je moet beleggen bij
een bestemmingsplanjurist, die diep in de boeken gaat om te kijken of het haalbaar is. Die
bestemmingsplanjurist heb je nodig, maar daar is nog niemand voor.

Ik heb, toen eenmaal duidelijk was wie de bewoners waren, mij ingezet op het gastheerschap.
Dus ik heb maar even achterwege gelaten dat ik van de gemeente ben. Ook omdat ik persoonlijk
waarnam dat het mensen zijn die in een diep zwembad springen. Ik dacht: laat ze vooral welkom
zijn in de gemeente Apeldoorn en dingen waar ze tegen aanlopen, daar help ik ze mee. Zonder
dat ik veel verwarring schep dat zij degene zijn die de plek gaan maken. Wij leggen geen
nutsvoorzieningen aan. Maar als ze iets nodig hebben, kan ik wel kijken wat ik voor ze kan doen.
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Daar heb ik mezelf vooral een heel groot plezier mee gedaan, want er is nu gewoon goed contact
en ik kan het nu loslaten. Ik heb er alle vertrouwen in dat ze er een mooie plek van maken.

13. Wat ging er niet goed in dit project?

Wat ik lastig heb gevonden is dat er op het moment dat wij als gemeente die privaatrechtelijke
pet opzetten, dat we toch niet kunnen handelen als een willekeurige ondernemer, om de
doodeenvoudige reden dat alle inwoners en raadsleden van Apeldoorn met ons meekijken. Als
iemand het met iets niet eens is en die maakt daar werk van tegen een raadslid, dan vervalt dat
onderscheid. Je hebt het idee dat je in een etalage werkt. ledereen mag natuurlijk nee zeggen
tegen een aanbod wat wij doen, dat is privaatrecht. Zo eenvoudig ligt het niet met dit soort
ontwikkelingen. De buurt en raadsleden kijken mee, je hebt een kader meegekregen. Achteraf
denk ik dat we het privaatrechtelijke deel eerder hadden moeten inrichten, daar hadden we ons
eerder bewust van moeten zijn. Het heeft ons uiteindelijk niet in de weg gezeten, mede door de
flexibiliteit van collega’s.

Wij voorzien niet in gas, water, licht enzovoort. Die boodschap hadden we nog duidelijker moeten
neerzetten. Het heeft overal gestaan, op internet en op alle stukken naar belangstellenden en
aspirant-huurders. Maar op één of andere manier zegt een aantal mensen niet wat dat inhoudt.
We hadden pech met de droge zomer, precies toen kwam het eerste stel met hun Tiny House,
geen regen. Ja, waar halen die dan hun water vandaan, niet bij ons. We hebben nog meegedacht,
maar dat kunnen we niet als gemeente. Toen vond ik het wel lastig om te zeggen van: nee, dat
is niet onze taak. Tip aan andere gemeenten: als je kiest voor off-grid, communiceer dat zo goed
mogelijk.

14. Welke rol had de gemeente in dit project?
Al behandeld.
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2. Gemeente Barneveld
Dit interview is digitaal afgenomen op 15 oktober 2020.

1. Hoe heet u en wat doet u voor werk?
Mijn naam is Thijs Verkaik en ik ben projectleider van verschillende projecten bij de gemeente
Barneveld, waaronder het Tiny House project. Daarvoor ben ik aan zet om het projectteam
sturing te geven. Uiteindelijk moet ik ervoor zorgen dat er een beleidskader komt voor Tiny
Houses in Barneveld en dat de Tiny Houses gerealiseerd gaan worden.

2. Hoe lang doet u dit werk al?
15 maanden ongeveer.

3. Welke opleiding heeft u gevolgd?
Ik heb Planologie gestudeerd aan de Radboud Universiteit in Nijmegen. Ik heb de bachelor
Geografie, planologie en milieu gedaan en vervolgens de master Planologie.

4. Bent u wel eens betrokken geweest in een Tiny House project? (Ja/nee vraag)
Ja, zie vraag 1.

5. Wat vindt u van de juridische stappenplannen?

Ik vond ze op zich wel duidelijk en ik denk dat het de lading ook wel dekt. Alleen ik miste nog de
bestuurlijke en maatschappelijke sensitiviteit die dit onderwerp heeft. ledereen heeft er een
mening over en het is niet zo dat als er ergens grond ligt de keuze hoeft te vallen dat er Tiny
Houses komen. Daar zit iets meer achter, hoe daar bestuurlijk en maatschappelijk tegen aan
wordt gekeken. Daarnaast zitten er ook altijd financiéle belangen bij, want een stukje grond (wat
ook voor reguliere woningbouw gebruikt kan worden) wat je aanwijst voor Tiny Houses, daar
lever je gewoon geld op in.

Voor het proces is het makkelijk als je hem simpel houdt en ik denk dat je uiteindelijk een heel
eind komt met dit stappenplan. Maar uiteindelijk, dat merk ik ook zelf, zitten er ook andere
afwegingen in. In Barneveld vind ik het maar zeer de vraag of daar ooit verplaatsbare Tiny
Houses gaan komen. In een tijdelijke situatie kan ik me dat nog wel voorstellen, maar in een
permanente situatie niet. Er heerst namelijk veel angst dat het een woonwagenkamp wordt.
Uiteindelijk worden er dan bestuurlijke afwegingen gemaakt, we willen dat niet faciliteren, plus
de doelgroep bestaat voornamelijk uit jongeren die moeilijk een woning kunnen vinden. Dat is de
groep waarvoor we het willen doen, dus we doen geen verplaatsbare Tiny Houses. Dat heeft niet
zozeer te maken met de locatie of de planologische procedure.

Er is ook een andere doelgroep in Barneveld die graag in een soort Tiny House wil wonen, maar
de jongerendoelgroep willen we eerst graag bedienen.

Uiteindelijk gaat het ook om de maatschappelijke laag, wie wil nou zo’n Tiny House? Het gaat
om de bestuurlijke laag, wat vindt de Wethouder en de gemeenteraad ervan? En wat is hun
persoonlijke overtuiging hiervan en wat drijft hen? Dat is lastig te achterhalen, maar dat speelt
wel een belangrijke rol. Het kan zomaar zo zijn dat in Barneveld de stekker eruit wordt getrokken
omdat het geen geld oplevert. Dan kunnen we nog zo’n mooi plan hebben wat bijna klaar is, maar
als we geen geld hebben, dan wordt gewoon de stekker eruit getrokken.
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6. Wat verstaat u onder een Tiny House (en zijn er verschillende vormen)?
In Barneveld hebben we de volgende definitie: een kleine woning van minimaal 35 en maximaal
van 50 vierkante meter en maximaal 1,5 bouwlaag.

7. Wat vindt u van de Tiny House beweging / manier van leven?

Ik vind het een hele interessante beweging, ik denk ook dat je het in breder perspectief moet
zetten: van het flexwonen. Het is natuurlik goed dat er mensen zijn die vanuit het
duurzaamheidsprincipe klein willen wonen. Maar je moet het groter zien binnen het hele
wonenverhaal. We zitten in een moeilijke woningmarkt, een andere manier van wonen draagt
uiteindelijk bij aan dat alle mensen een plekje kunnen vinden in de maatschappij. Dat is waar we
het uiteindelijk voor doen om zo goed mogelijk onze volkshuisvesting op orde te krijgen. Daarin
past het neerzetten van een aantal rijtjeswoningen niet meer, je ziet dat er veel individuele
wensen zijn van mensen die een eigen huisje willen maken. Bovendien is het product rijtjeshuis
voor veel starters, maar ook voor anderen, niet te betalen. In die zin vind ik het heel interessant
om te kijken wat deze groep nodig heeft: het zijn vaak 1- a 2-persoonshuishoudens, die hebben
niet per se een gezinswoning nodig. In de Randstad is de grond erg schaars maar in Barneveld
hebben we nog wel wat ruimte. We zouden daarom kleine vrijstaande woningen voor deze
doelgroep kunnen realiseren. Dan is het natuurlijk ook leuk om wat aan die individuele wensen te
doen, bijvoorbeeld: de woning duurzamer maken.

Het is goed dat er een landelijke beweging is, om gemeenten duidelijk te maken dat we
uiteindelijk naar een ander idee moeten over hoe we gaan wonen. Het is moeilik om uit
bestaande patronen te komen. Draagvlak creéren binnen de gemeenten is lastig, maar deze
beweging kan daar wel bij helpen. De behoefte in kaart brengen is erg belangrijk, de beweging
kan de gemeente daar wel in ondersteunen. Het is een nieuw product, dat is voor gemeenten ook
lastig. Mensen die in een Tiny House willen wonen zijn vaak leken in de planologie, dat levert
bijzondere aanvragen op: ik wil graag een kavel van 1.000 vierkante meter in een bos voor 1.000
euro. De aanvragen moeten realistischer worden, zodat we als gemeente ook makkelijker mee
kunnen werken in plaats van dat we deze mensen met een kluitje in hun denkbeeldige bos
moeten terugsturen. Ik denk dat het helpt om alle partijen wat dichter bij elkaar te brengen.

8. Kunt u het project omschrijven (omvang, locatie, soort Tiny House)?

Eigenlijk zijn we begonnen omdat er veel aanvragen binnenkwamen van mensen die in een Tiny
House wilden wonen. De eerste jaren hebben we daar niets mee gedaan, want ten eerste werden
we een beetje angstig, want we weten niet wat we daarmee moeten en ten tweede: we hebben
geen Tiny House plannen op de agenda staan. Dus we hebben al deze mensen op een lijst gezet
en “Als er wat gebeurt, dan hoor je van ons” was de reactie. Uiteindelijk kan je dat niet blijven
volhouden. De behoefte bleek groot en het kreeg aandacht in de media. Uiteindelijk kregen we
de wethouders mee, ook omdat veel mensen uit de eigen gemeente interesse hadden. Dat is
interessant voor wethouders omdat dat hun electoraat is. Daarmee creéerden we goodwill om
daarmee aan de slag te gaan.

Ik betoogde eerder al: we moeten meer aan het flexwonen gaan denken. In Barneveld duurt het
langer dan in andere gemeenten, maar wanneer komt de omslag in meer 1- & 2-
persoonshuishoudens? Als je doorgaat zoals je doorgaat, loop je tegen de muur aan. Uiteindelijk
hebben we met de projectgroep twee dingen bedacht: ten eerste een pilot om te laten zien dat
het werkt en ten tweede: we krijgen steeds meer en steeds betere principeverzoeken van mensen
die Tiny Houses willen bewonen. Deze plannen worden in het Planatelier besproken. Niemand
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weet wat ze ermee moeten doen. Daarom hebben we spelregels opgesteld dat de mensen
binnen, in het Planatelier, en buiten, de geinteresseerden, weten waar ze aan toe zijn, zodat we
betere producten krijgen en elkaar beter kunnen helpen.

Inmiddels hebben we een pilotlocatie, daar moet nog een bestuurlijk besluit over genomen
worden. Het is eigen grond van de gemeente waar nog geen plannen voor zijn. Die gaan we dan
ontwikkelen voor vaste Tiny Houses, maar er moet nog een sanering plaatsvinden. Wat voor
soort vaste Tiny Houses is nog niet duidelijk, dit hangt af van wat we met de leidingen kunnen
doen. Kijk, als het binnen 20 tot 40 meter van de waterleidingen af ligt, dan moeten we water
aanleggen, dan hebben we geen keuze. Maar volgens mij is dat niet het geval op deze locatie.
We gaan daar niet heel veel aan de locatie doen, we willen het low-profile houden. Als we daar
leidingen in kunnen leggen, dan is het de moeite waard. Maar als we daarvoor met allemaal trucks
de grond moeten ophogen, dan zullen we dat waarschijnlijk niet gaan doen. Daarnaast ligt er ook
een saneringsopgave. We moeten even kijken hoe duur dat gaat worden en hoe diep we daarmee
willen gaan. Afhankelijk daarvan kunnen we ook zeggen: we leggen geen leidingen aan of we
maken Tiny Houses op paaltjes.

Ondertussen zijn er twee particuliere initiatieven die ook lopen. Wat we gaan doen, we hebben
een hele lijst met geinteresseerden. Uiteindelijk, als we Tiny Houses gaan realiseren, willen we
mensen op basis van deze lijst toewijzen. We willen dat het gaat gelden voor zowel de
particuliere initiatieven als voor het pilotproject. Degenen die zich als eerste hebben aangemeld,
die krijgen de eerste plekjes. De persoon moet wel passen bij de locatie, als je graag een
verplaatsbaar Tiny House wilt en je krijgt een niet-verplaatsbare toegewezen is dat niet
wenselijk. Daar maken we wel onderscheid in. We hopen dat, aan de hand van deze projecten,
dat er meer particuliere projecten gaan komen. In het nieuwbouwproject Bloemendal worden ook
nog vijf Tiny Houses gerealiseerd, naast onze pilotlocatie. Deze wijk wordt volledig bouwrijp
gemaakt. In deze grond zit nu ook asbest, dat wordt volledig asbestvrij gemaakt.

Uiteindelijk zou het leuk zijn als we in een soort van hand-outs een infographic voor iedereen
beschikbaar kunnen maken met ‘wat moet je nou doen om een Tiny House te realiseren?’. Daar
zijn wel ideeén over, want je wilt niet dat mensen lange beleidsdocumenten moeten
doorbladeren.

9. Had u eenrol in dit project?
Projectleider, zie vraag 1.

10. Waar liep u (in uw rol) tegen aan?
Eigenlijk tegen best wel veel Ten eerste het levert niet zoveel geld op, want de grond wordt voor
sociale prijs of minder uitgegeven. Dat maakt het erg lastig. Dus hoe ga je zorgen dat de
gemeente aan zo'n project mee gaat werken? Je moet goodwill creéren en de urgentie duidelijk
maken voordat je daarmee aan de slag mag. Dat was één van dingen waar ik het meeste tegen
aanliep. De noodzaak wordt nog steeds betwijfeld door velen. Er heersen veel vooroordelen als
‘we gaan toch geen woonwagenkamp realiseren?’. Er zijn ook mensen die het fantastisch vinden.
Het is lastig om het binnen de organisatie te verkopen. Een project wat makkelijk tonnen of
miljoenen oplevert, dat wordt sowieso ontwikkeld, daar hoeft niemand een vraag bij te stellen.
Dit is een heel ander verhaal: voor wie ga je het doen, zijn het mensen van buiten de gemeente?
Want dat is ook altijd een grote angst: dat je het alleen faciliteert voor mensen van buiten de
gemeente, waar je zelf niet de behoefte van inziet. Dat zijn allemaal vooroordelen, angsten die
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leven. Want je gaat toch met een onbekend product aan de gang. De één vindt dat je de mensen
moet vrijlaten en de ander vindt dat er strenge regels opgesteld moeten worden. Er zijn heel veel
meningen. Je hebt geen beleidskader, dat moet je allemaal zelf nog maken. Het is in die zin een
project zonder opdracht. Want je weet niet wat je allemaal nog tegen gaat komen. Het is binnen
andere gemeenten natuurlijk al wel gedaan en daar leer je ook van. Maar binnen de organisatie
is er nog niets, dus je moet alles zelf maken, bedenken en regelen.

11. Hoe zou dit voorkomen kunnen worden?
Voor een groot deel voorkom je het niet. Eens moet de eerste keer zijn en er moet een pilotproject
zijn waar je van kunt leren. Dat is een hoop werk. Aan de andere kant: heel veel van de
vooroordelen kun je denk ik wel weghalen door betere informatie te geven, zodat men snapt
waar je het over hebt. Toch meer informatie over flexibele woningmarkt, maar ook over wet- en
regelgeving, hoe je met een kruimelgevallenregeling om moet gaan. Wat voor kansen de Crisis-
en herstelwet biedt. En ook voorbeelden laten zien, want mensen kennen te weinig voorbeelden.
Ik denk dat het belangrijk is om de wethouders hierin mee te nemen. De gemeenteraad kan ook,
want die kan een amendement indienen. Maar de wethouders zijn de spil die daar wat van
moeten vinden en daarin mee moeten gaan. Uiteindelijk werken wij niet voor de gemeenteraad,
maar voor de wethouders. De wethouders moeten ons verhaal verkondigen in de gemeenteraad.
Een locatie aanwijzen bijvoorbeeld, wordt door het college gedaan. Wij hadden bedacht om een
excursie te doen naar een Tiny House project, deze ging helaas niet door vanwege corona. Hierbij
wilden wij het college, wat raadsleden en bijvoorbeeld het presidium en mensen die over
woningbouw gaan meenemen. Als je de juiste voorbeelden laat zien, denk ik dat je heel ver komt.

12. Wat ging er goed in dit project?

Ik denk dat we de behoefte goed in kaart hebben gebracht. Ik denk dat het een belangrijke stap
is geweest, omdat we weten waar we wel en niet moeten inzetten. In Barneveld is klein en
betaalbaar belangrijker dan duurzaam en off-grid. Off-grid is niet zo’'n hele grote behoefte aan.
Dat zijn inzichten die we anders niet zo hadden gekregen. Ik denk dat dat ons wel richting heeft
gestuurd naar producten te werken die gewenst zijn in de maatschappij. Daarnaast hebben we
de media-aandacht gepakt. Dat heeft wel voor roering gezorgd, zowel binnen als buiten de
gemeente. Ik denk dat dat wel goed is gegaan.

13. Wat ging er niet goed in dit project?
Ik denk dat je van tevoren veel strakker een plan moet hebben en een planning met welke
stappen je moet nemen. Dan kan het nog wel 100 keer over de kop gaan, maar ik denk dat we
nu teveel op de bonnefooi gewoon gekeken hebben waar het schip strandt en dan verder gaan.
Ik denk dat je efficiénter werkt als je samen de stappen vast laat leggen, in plaats van dat je de
dingen laat varen. Dat is natuurlik de rol van de projectleider. Bij een normaal
woningbouwproject heb je een planning, die loopt soms wat uit. In dit project had ik eigenlijk elke
keer een nieuwe planning moeten maken met andere stappen die we dan bedacht hadden. Want
elke keer veranderden ook de stappen die we dachten te moeten gaan nemen, omdat
bijvoorbeeld onze directeur Fysiek Domein van gedachten veranderd was wat we moesten gaan
doen. Eerst was het idee dat we alleen de spelregels zouden gaan opstellen, vervolgens moest
er ook een pilotproject komen. Daardoor veranderde de opdracht en daarvoor moest een andere
planning gemaakt worden. Zo veranderde meer door andere inzichten, maar zo verviel
bijvoorbeeld ook de excursie door corona. Dat soort dingen zou je eigenlijk meer moeten plannen
en verantwoorden. Daarnaast: wat ik de ambtelijke organisatie verwijt, dat is misschien een
beetje een groot woord, maar dit project heeft prioriteit 999 gekregen. Eigenlijk wordt het (vanuit
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het management) meer gezien als een hobbyproject. Als je nog wat tijd over hebt, dan is het nog
wel leuk om hier aan te werken. De mensen die in de projectgroep zitten vinden dit één van de
leukste projecten waar ze aan werken, omdat ze hier alles zelf mogen bedenken. Dat is een beetje
het jammere ervan, hier drukt het management een sterke stempel op wat we doen en hoe we
het doen. In die zin zou je het management mee moeten nemen in het nut en de noodzaak van
Tiny Houses. In dit geval hadden we daar meer aan kunnen doen misschien.

14. Welke rol had de gemeente in dit project?
Niet van toepassing.
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3. Gemeente Deventer
Dit interview is digitaal afgenomen op 28 oktober 2020.

1. Hoe heet u en wat doet u voor werk?

2. Hoe lang doet u dit werk al?

3. Welke opleiding heeft u gevolgd?
Ik ben Suzan Kappenburg, ik ben juridisch adviseur gebiedsontwikkeling en ik heb me bij de
Tuinen van Zandweerd bezig gehouden met onder meer het bedenken van de uitgifte en ik houd
me normaal gesproken bezig met het opstellen van contracten en hoe je zaken juridisch kunt
borgen, zowel publiekrechtelijk als privaatrechtelijk. Ik heb milieukunde gedaan, toen ruimtelijke
planologie in deeltijld gedaan. Dus ik heb me de eerste vijftien jaar vooral met de
publiekrechtelijke kant van milieu en omgevingsrecht bezig gehouden en de laatste vijf jaar met
de privaatrechtelijke kant en daarvoor heb ik opleidingen gevolgd bij de bestuursacademie.

Ik ben Marjan Struijk, projectsecretaris voor het Tiny House project Tuinen van Zandweerd. Ik
kom uit de commerciéle hoek. Ik werk sinds vijftien jaar voor de gemeente. |k heb diverse
projecten ondersteund bij de gemeente Deventer, inbreiding, uitbreiding, met name in de
woningbouwprojecten. Mijn achtergrond is dat ik een secretariéle opleiding heb en daarnaast
ook een administratieve opleiding wat te vergelijken is met een hbo-opleiding. Een tijdje terug
heb ik Nima gedaan, een communicatieopleiding. Dus ik ben een beetje manusje van alles in dit
project en dat blijkt ook uit mijn opleidingen. De opleidingen zijn heel verschillend en dat probeer
ik in de projecten een beetje samen te brengen.

Ik ben Monique Zuuring, ik ben communicatieadviseur en ik heb ervaring met projecten met
zelfbouw opgedaan in Nijmegen en deze kennis gedeeld ik in Deventer. |k ben sinds 2008
zelfstandig communicatieadviseur en eigenlijk vanaf 2010 ook bij zelfbouwprojecten betrokken
als specialisatie op het gebied van communicatie, waarvan ruim tweeénhalf jaar bij de gemeente
Deventer. Opleiding is hbo Marketing / Communicatie.

Ik ben Anneke Oosterhout en ik ben juridisch adviseur voor ondernemen en vergunningen, dat
doe ik met name voor omgevingsvergunning en dat is ook de reden dat ik in deze projectgroep
zit. Mijn achtergrond is heao in de juridische richting. Vanaf 1992 werkzaam bij verschillende
gemeenten in het bestuursrecht, waarvan de laatste twintig jaar echt in de bouwhoek. Sinds
ruim anderhalf jaar bij de gemeente Deventer.

Ik ben Willemien Berkers, ik ben projectmanager bij de gemeente Deventer, onder andere voor
de Tuinen van Zandweerd. Ik heb ooit Bouwkunde gestudeerd op de TU en ik ben al ruim 35 jaar
werkzaam als projectmanager / projectleider bij diverse grote en kleine ingenieursbureaus en al
ruim achttien jaar als zelfstandige. lk word vaak door overheden ingehuurd om projecten voor ze
te doen. Nu is dat al weer ruim drieénhalf jaar in Deventer, voor enige projecten.

Dit gevarieerde team kenmerkt elke gebiedsontwikkeling. Dat je een intern een team samenstelt
met mensen uit verschillende disciplines, want je moet het samen doen. Elke discipline heeft hun
eigen rol en verantwoordelijkheden in een project. Want de helft van de disciplines die in dit
project betrokken zijn, zitten nu niet aan tafel, maar normaal wel. Zoals bijvoorbeeld makelaars,
civiel projectleiders, stedenbouwkundigen, communicatieadviseur vanuit de gemeente, de
juridische planologie (want we hebben te maken met een milieucirkel in dit gebied). De
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projectmanager kijkt welke disciplines ze nodig heeft voor een bepaald project. Dat kan per
project verschillen.

4. Bent u wel eens betrokken geweest in een Tiny House project? (Ja/nee vraag)
Ja, zie voorgaande vragen

5. Wat vindt u van de juridische stappenplannen?
Waarom heb je ervoor gekozen om twee aanpakken te schrijven?

Suzanne: het is verschillend hoe gemeenten hun aanvliegroute hebben. Zeggen ze: we willen Tiny
Houses faciliteren en we gaan op zoek naar een locatie, dan volg je aanpak 1. Maar soms krijgen
ze aanvragen of hebben ze het idee: we gaan een zelfvoorzienende wijk realiseren, dan ga je met
hele andere achtergrondinformatie een locatie zoeken. Dan hoeven er bijvoorbeeld geen nuts te

liggen.

Het is inderdaad: reageer je op een vraag en zoek je daar een locatie bij of vind je als gemeente
dat je een locatie moet beschikbaar stellen waar Tiny Houses mogelijk zijn. Het één hoeft het
andere ook niet uit te sluiten natuurlijk. In beide gevallen werkt de gemeente of mee aan een
verzoek of vindt dat ze mogelijkheden moeten geven om Tiny Houses te kunnen bouwen. Dan
ga je kijken inderdaad naar: welke locatie is geschikt voor Tiny Houses? De vraag is: is het
onderdeel van een nieuwe wijk? Het is ook hoe je het beschouwt. Is een Tiny House iets
bijzonders, wat afwijkend is van alles of zeg je: een Tiny House is gewoon een klein huis met een
maximale grootte? Wij hebben de opvatting dat een Tiny House wel vaak in een
bestemmingsplan past, want anders zou een Tiny House een aparte categorie moeten zijn.

Je mag op een kavel met bouwvlak ook een veel kleiner iets erop zetten. Als jij een huis van 40
vierkante meter voldoende vindt, heb je eigenlijk een Tiny House. Dan heb je wel een hele dure
kavel, maar dan heb je wel een Tiny House. Onze bestemmingsplannen geven geen minimale
opperviakte, die geven alleen hoogstens een bouwvlak met een maximum wat je mag bebouwen.
Dus het is aan mensen zelf om er iets van te maken. Deze vraag werd ook gesteld door mensen
die geinteresseerd waren: mogen we ook gewoon een klein huisje op een kavel bouwen? Het
enige waar we tegen aanliepen: wij hebben een inspiratieboek gemaakt met ontwerpen, daar
hebben we architecten voor uitgenodigd om ons daarbij te helpen. Er was één architect en die
leverde dus een ontwerp aan op wielen en dan wordt er gezegd: een Tiny House op wielen is geen
huis, maar een onderkomen. Dat past niet in het bestemmingsplan.

Het begint met de definitie, dat is een keuze die je maakt. Dan kijk je ook naar: wat wil je
faciliteren? Gaat het om verplaatsbare Tiny Houses? Dat is een aparte categorie, aan die
mensen moet je de grond ook niet verkopen, maar verhuren. Dan geef je aan dat je daar voor
twee of voor vijf jaar prima een stukje grond kunt huren en daar een verplaatsbaar Tiny House
mag neerzetten. Dat is totaal iets anders dan wanneer mensen een permanent Tiny House
hebben. Wij hebben voor de Tuinen van Zandweerd, dat is een nieuwbouwwijk, gekozen om de
definitie op te nemen dat het kleine huisjes zijn met een maximale grootte van 50 vierkante
meter en hij moet voldoen voor de omgevingsvergunning aan het Bouwbesluit. Dat kan, je kunt
prima een Tiny House bouwen dat voldoet aan het Bouwbesluit. Dat betekent wel dat ze moeten
aansluiten op riolering. In ons geval hebben wij ervoor gekozen om op deze plek kavels uit te
geven. Mensen kopen een stukje grond en zetten daar een Tiny House op en vragen daar ook
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een omgevingsvergunning voor aan. Verder zijn er eigenlijk geen uitzonderingen, voor een klein
huis kun je gewoon een omgevingsvergunning aanvragen.

Je kunt er ook voor kiezen om te zeggen: we hebben daar een locatie, daar gebeurt de komende
vijf jaar niets mee, daar willen wij faciliteren dat mensen tijdelijk hun Tiny House kunnen
neerzetten. Maar dan zit je bijna in de woonwagensfeer. Dan kun je ze ook ontheffing verlenen
om niet aan te sluiten op de voorzieningen, zodat ze zelfvoorzienend moeten zijn. Dat is per
definitie een hele andere categorie en een andere manier van kijken. Het begint vaak ook dat
mensen ook zelf een heel ander beeld hebben van een Tiny House. Als je navraag doet bij mensen
van wat is een Tiny House, dat kan voor de ene een klein appartementje zijn en de andere zegt:
een Tiny House is een klein huisje in een heel groot natuurgebied. Die relateren het ook heel erg
aan de omgeving. Er is ook een categorie mensen die zegt: bij voorkeur is een Tiny House
zelfvoorzienend en verplaatsbaar. Maar er is ook een hele categorie mensen die zegt: ik wil
gewoon een klein huis bouwen om te ontspullen. Als ik de keuze heb uit een standaard
grondgebonden eengezinswoning en als ik klein wil wonen ben ik per definitie aangewezen op
een klein appartement. Als ik klein wil wonen met een stukje grond om mij heen, wat ook redelijk
betaalbaar is, ja dan moet ik gewoon een kaveltje kopen waar ik een klein huisje op kan zetten.
Die categorie die faciliteren wij in het project de Tuinen van Zandweerd.

Bij ons betalen degenen die gaan voor een koop-Tiny House wel de normale grondprijs, wat
iedereen betaalt. De sturing waar wij voor kiezen omdat het onze grond is, is dat wij dus kleine
kavels uitgeven, dat maakt het betaalbaar. Ruimtelijk hebben we daar niet heel veel gekke
dingen aan geregeld in het bestemmingsplan. Het sturingsmechanisme is het uitgeven van
kleine kavels. Laat onverlet dat mensen ook op grotere kavels Tiny Houses kunnen bouwen.

In het begin in je stappenplan maak je een aantal keuzes: grond in eigendom en grond niet in
eigendom. Als wij als gemeente grond in eigendom hebben, kunnen we dat zelf verkavelen, dat
is een sturingsmechanisme. Naast dat je in je bestemmingsplan allemaal zaken kunt regelen,
maar dat komt later. Als de grond niet in eigendom is en het is een vraag van een particulier:
sturen op Tiny Houses hoeft niet altijd door eigendom. Het lijkt erop in je schema of je
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