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BASIS	
  voor	
  een	
  BOUWTEAM	
  :	
  “Opdrachtgevers,	
  
ontwerpers	
  en	
  bouwheren	
  moeten	
  bereid	
  zijn	
  om	
  anders	
  
samen	
  te	
  werken.	
  Wanneer	
  je	
  Mjdens	
  deze	
  samenwerking	
  
niet	
  alleen	
  op	
  geld	
  stuurt,	
  levert	
  dit	
  voor	
  het	
  project	
  een	
  
meerwaarde	
  op.”	
  

Anders	
  samenwerken	
  	
  Inleiding	
  

KORTRIJK	
  	
  april	
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  bouwteam	
  

bouwheer	
  

architect	
  
ontwerpers	
  

aannemer	
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•  	
  Vaak	
  moet	
  het	
  snel	
  gaan.	
  Er	
  is	
  geen	
  Mjd	
  voor	
  
	
  Mjdsopslorpende	
  procedures	
  

	
  

Genoeg	
  redenen	
  voor	
  een	
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•  	
  Vaak	
  moet	
  het	
  snel	
  gaan.	
  Er	
  is	
  geen	
  Mjd	
  voor	
  
	
  Mjdsopslorpende	
  procedures	
  

•  	
  Architecten	
  zijn	
  niet	
  langer	
  specialisten	
  die	
  van	
  alles	
  op	
  
	
  de	
  hoogte	
  zijn.	
  Veel	
  know-­‐how	
  is	
  aanwezig	
  bij	
  de	
  
	
  uitvoerders	
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  procedures	
  

•  	
  Architecten	
  zijn	
  niet	
  langer	
  specialisten	
  die	
  van	
  alles	
  op	
  
	
  de	
  hoogte	
  zijn.	
  Veel	
  know-­‐how	
  is	
  aanwezig	
  bij	
  de	
  
	
  uitvoerders	
  

•  	
  Kiezen	
  voor	
  de	
  goedkoopste	
  aannemer	
  levert	
  (bijna)	
  
	
  nooit	
  de	
  goedkoopste	
  oplossing.	
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•  	
  Te	
  veel	
  energie	
  gaat	
  naar	
  het	
  controleren	
  van	
  de	
  
	
  aannemer	
  in	
  zijn	
  pogingen	
  te	
  recupereren	
  wat	
  niet	
  
	
  voorzien	
  was.	
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  wat	
  niet	
  
	
  voorzien	
  was.	
  	
  

•  	
  Aannemers	
  organiseren	
  zich	
  om	
  opdrachten	
  te	
  werven	
  
	
  die	
  enkel	
  op	
  prijsselecMe	
  zijn	
  gebaseerd.	
  Dit	
  levert	
  
	
  steeds	
  een	
  conflictsituaMe	
  op.	
  

	
  

Genoeg	
  redenen	
  voor	
  een	
  andere	
  aanpak	
  Inleiding	
  

KORTRIJK	
  april	
  2013	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

•  	
  Te	
  veel	
  energie	
  gaat	
  naar	
  het	
  controleren	
  van	
  de	
  
	
  aannemer	
  in	
  zijn	
  pogingen	
  te	
  recupereren	
  wat	
  niet	
  
	
  voorzien	
  was.	
  	
  

•  	
  Aannemers	
  organiseren	
  zich	
  om	
  opdrachten	
  te	
  werven	
  
	
  die	
  enkel	
  op	
  prijsselecMe	
  zijn	
  gebaseerd.	
  Dit	
  levert	
  
	
  steeds	
  een	
  conflictsituaMe	
  op.	
  

•  	
  Het	
  blijT	
  bang	
  afwachten	
  of	
  bouwbudget	
  en	
  
	
  bouwtermijn	
  gehaald	
  zullen	
  worden.	
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het	
  klassieke	
  bouwproces:	
  	
  
à	
  	
  	
  	
  een	
  lineaire	
  “solotrip””	
  

	
  

Werken	
  in	
  bouwteam	
  

KORTRIJK	
  april	
  2013	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  

hoofd-­‐
acFviteit	
  

Bouwheer	
  

Architect	
  

Studiebureau	
  

Aannemer	
  

Fasen	
  

opdracht	
   schets-­‐	
  
ontwerp	
  

voor-­‐
ontwerp	
  

definiMef	
  
ontwerp	
  

uitvoering	
   oplevering	
   nazorg	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

het	
  bouwteam:	
  	
  
	
   	
  à	
  een	
  integraal	
  proces	
  

KORTRIJK	
  april	
  2013	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  

hoofd-­‐
acFviteit	
  

Bouwheer	
  

Architect	
  

Studiebureau	
  

Aannemer	
  

Fasen	
  

opdracht	
   schets-­‐	
  
ontwerp	
  

voor-­‐
ontwerp	
  

definiMef	
  
ontwerp	
  

uitvoering	
   oplevering	
   nazorg	
  

bouwteam	
  

Werken	
  in	
  bouwteam	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

het	
  bouwteam:	
  een	
  cyclisch	
  MECHANISME	
  

KORTRIJK	
  april	
  2013	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  

Werken	
  in	
  bouwteam	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

het	
  bouwteam:	
  voorwaarden	
  en	
  criteria	
  

•  	
  vertrouwen	
  en	
  duidelijke	
  afspraken	
  

	
  

NAV	
  februari	
  2010	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  

Werken	
  in	
  bouwteam	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

het	
  bouwteam:	
  criteria	
  en	
  sleutelbegrippen	
  

•  	
  vertrouwen	
  en	
  duidelijke	
  afspraken	
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  en	
  sleutelbegrippen	
  

•  	
  vertrouwen	
  en	
  duidelijke	
  afspraken	
  

•  	
  competenMe	
  en	
  complementariteit	
  

•  	
  rendement	
  en	
  kennis	
  

• 	
  	
  	
  	
  	
  gemeenschappelijke	
  doelstellingen	
  	
  :	
   	
  Mming	
  
	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
  budget	
  
	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
  programma	
  
	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
  aanpak	
  
	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
   	
  rendement	
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selecFe	
  van	
  de	
  aannemer	
  

•  	
  op	
  basis	
  van	
  bouwervaring,	
  kennis	
  en	
  vertrouwen	
  

•  	
  op	
  basis	
  van	
  procesbereidheid	
  

•  	
  op	
  basis	
  van	
  marktconforme	
  eenheidsprijzen	
  

•  	
  op	
  basis	
  van	
  onderhandeling	
  mbt.	
  fee	
  en	
  
	
  coördinaMekosten	
  

•  	
  op	
  basis	
  van	
  input	
  mbt.	
  kwaliteitsverbetering	
  en	
  Mming	
  

	
   	
  ETHISCH	
  CHARTER	
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bouwteamovereenkomst	
  

•  	
  vastleggen	
  van	
  de	
  werkwijze	
  voor	
  de	
  gezamenlijke	
  
	
  projectvoorbereiding	
  met	
  de	
  andere	
  partners	
  

•  	
  verderzeYng	
  in	
  normaal	
  bouwcontract	
  

•  	
  bepaling	
  bouwbudget	
  en	
  termijn	
  

•  	
  bepaling	
  streefdoelen	
  eindresultaat	
  

•  	
  exit-­‐regeling	
  inbouwen	
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opstart	
  samenwerking	
  

•  	
  aannemer	
  is	
  algemeen	
  coördinator	
  vh	
  ontwerpproces	
  

•  	
  geregeld	
  en	
  periodieke	
  ontwerpmeeMngs	
  met	
  
	
  betrokken	
  parMjen	
  

•  	
  resulteert	
  in	
  definiMef	
  ontwerp:	
  
	
  -­‐	
  	
  	
  budget	
  bepaald	
  
	
  -­‐	
  	
  basis	
  voor	
  bouwvergunning	
  
	
  -­‐	
  	
  voorstudie	
  stabiliteit,	
  technieken,	
  afwerkingen	
  reeds	
  geïntegreerd	
  
	
  -­‐	
  	
  uitvoeringsmodaliteiten	
  (bouwsite,	
  termijn,…)	
  reeds	
  op@maal	
  verwerkt	
  	
  
	
  	
  	
  	
  in	
  het	
  ontwerp	
  
	
  -­‐	
  	
  basis	
  voor	
  (standaard)	
  bouwcontract	
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uitvoeringsfase	
  

•  	
  concrete	
  opvolging	
  

•  	
  uitwerking	
  details	
  en	
  materiaalkeuze	
  op	
  basis	
  van	
  input	
  
	
  (nieuwe	
  marktconsultaMe)	
  

•  	
  gezamenlijke	
  beslissingen	
  omtrent	
  vastleggen	
  
	
  onderaannemers	
  

•  	
  systeem	
  van	
  open	
  boekhouding	
  (kost+fee)	
  

•  	
  Verwerking	
  ‘afwijkingen’	
  tov.	
  basis	
  bouwcontract	
  
	
   	
  vb.	
  vaststellingen	
  @jdens	
  uitvoering	
  (renova@e)	
  
	
   	
  vb.	
  inschaBng	
  budget	
  niet	
  haalbaar	
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HAVENBUILDING	
  ANTWERPEN	
  

2001	
  
•  	
  aankoop	
  bestaand	
  pand	
  
•  	
  eerste	
  krijtlijnen:	
  beperkte	
  en	
  snelle	
  renova@e	
  
•  	
  samenstelling	
  bouwteam	
  
•  	
  opmaak	
  bouwbudget	
  en	
  leidraad	
  
•  	
  overleg	
  externe	
  actoren	
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HAVENBUILDING	
  ANTWERPEN	
  

2002	
  
•  	
  wijziging	
  en	
  uitbreiding	
  concept	
  
•  	
  aanpassing	
  uitvoering	
  
•  	
  integra@e	
  kunstwerk	
  
•  	
  20	
  maanden	
  van	
  aankoop	
  tot	
  oplevering	
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Duurzaam	
  bouwen	
  in	
  KORTRIJK	
  

programma	
  van	
  eisen	
  
•  	
  eigen@jds	
  kantoorgebouw	
  
•  	
  passieve	
  technieken	
  voor	
  energiebesparing	
  
•  	
  behoud	
  comfort	
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Duurzaam	
  bouwen	
  in	
  KORTRIJK	
  

integraMe	
  van	
  concept	
  en	
  realisaMe	
  
•  	
  impact	
  draagstructuur	
  op	
  passief	
  concept	
  
•  	
  op@malisa@e	
  bouwwijze	
  als	
  conceptbepalende	
  

	
  factor	
  
•  	
  meerwaarde	
  in	
  het	
  eindresultaat	
  
•  	
  tegenslagen	
  gecompenseerd	
  ipv.meerkost	
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gefaseerde	
  renovaFe	
  
VAN	
  BREDA	
  BUILDING	
  ANTWERPEN	
  

uitgangspunten:	
  
•  	
  volledige	
  renova@e	
  met	
  behoud	
  van	
  ruwbouw	
  
•  	
  totale	
  reorganisa@e	
  toegang	
  en	
  circula@e	
  
•  	
  gezamenlijke	
  voorstudie	
  ter	
  bepaling	
  van	
  scoop	
  renova@e	
  in	
  rela@e	
  met	
  

	
  investering	
  en	
  rendement	
  
•  	
  behoud	
  gebruik	
  @jdens	
  de	
  werken	
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gefaseerde	
  renovaFe	
  
VAN	
  BREDA	
  BUILDING	
  ANTWERPEN	
  

bouwteam	
  
•  	
  impact	
  verhuisscenario’s	
  mee	
  ontwerpbepalend	
  
•  	
  voorafgand	
  onderzoek	
  +	
  testcase	
  vermijden	
  verrassingen	
  @jdens	
  

	
  uitvoering	
  
•  	
  zo	
  kort	
  mogelijke	
  doorloop@jd	
  met	
  minimale	
  verhuisbewegingen	
  vs	
  

	
  op@maal	
  rendement.	
  	
  

	
  
	
  
	
  

study	
  #3	
  Casestudies	
  

KORTRIJK	
  april	
  2013	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

SD	
  WORX	
  KENDALL	
  
nieuwe	
  kantoren	
  in	
  oud	
  pakhuis	
  
•  	
  aMasten	
  concepten	
  voor	
  energieëfficien@e	
  vs	
  

	
  haalbaarheid	
  in	
  renova@e	
  
•  	
  lange	
  fase	
  vooroverleg	
  gecompenseerd	
  door	
  

	
  kortere	
  uitvoeringsperiode	
  
• 	
   	
  onderzoek	
  performante	
  detaillering	
  voor	
  £	
  
	
   	
  luchtdichtheid	
  en	
  isola@e	
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Kendall:	
  werken	
  in	
  open	
  boek	
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•  	
  Complexiteit	
  bouwproces	
  neemt	
  toe	
  

•  	
  Klassieke	
  denkpatronen	
  ombuigen	
  

•  	
  werken	
  aan	
  win-­‐win-­‐win	
  situaMe	
  

•  	
  integraMe	
  van	
  ontwerp	
  en	
  uitvoering	
  

•  	
  verschuiving	
  rol	
  van	
  de	
  architect	
  	
  

• 	
  	
  	
  	
  duurzaam	
  	
  bouwen	
  én	
  werken	
  

•  	
  Thom	
  Mayne	
  (Morphosis)	
  

“Een	
  architect	
  werkt	
  per	
  slot	
  van	
  rekening	
  meer	
  als	
  regisseur	
  dan	
  als	
  een	
  
schilder	
  of	
  beeldhouwer.	
  Hij	
  moet	
  de	
  energie	
  van	
  een	
  grote	
  groep	
  mensen	
  
toespitsen	
  op	
  één	
  gemeenschappelijke	
  obsessie…”	
  

	
  

Conclusies	
  

KORTRIJK	
  april	
  2013	
  
werken	
  in	
  bouwteam	
  



Stramien	
  cvba	
  

1	
  

2	
  

3	
  

4	
  

•  	
  wantrouwige	
  (onervaren)	
  bouwheren	
  

•  	
  wetgeving	
  overheidsopdrachten	
  

•  	
  wins_actor	
  	
  vooraf	
  duidelijk	
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