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een wij k.
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Dit MO-themanunmer over "stadsverni euwi ng" bood onder meer de nmogelij k-
heid weer eens in eenaantal achtergronden en perspectieven te duiken.
Een prima voorzet daarvoor werd gegeven door de onl angs op "De Staat van
de Stadsvernieuwi ng" gepronoveerde Gerard De Kl eijn.

Ni et alleen bieden zijn anal yses bel angrijke bouwstenen voor opbouw-
processen in stadsverni euwi ngs- gebi eden, maar hij verbindt ook conse-
quenties aan de cul turel e en soci aal - econoni sche decor-verw ssel i ngen
die zijn opgetreden in de afgel open jaren.

Cerard De Kleijn was sanen met eni ge andere onderzoekers (als Patries
Haberer, Pipo Nicolas, Cees de Wt en Haj o Apotheker) in de zeventiger
jaren betrokken bij het grootscheepse Proeftuinen-onderzoek Stadsver-

ni euwi ng, dat toen werd ingezet door de bew ndslieden van VROen CRM
In een gemiddel d turbul ente bewoners-actie-wereld en eenlangs de lijnen
van "trial and error" verlopende overhei ds-bel ei ds- en organi sati evor -
mng op het terrein van de stadsverni euwi ng verrichtten zij hunonder-
zoeken en anal yses, daarbij veel hoogwaardi g materiaal bereikbaar makend.
De vier eerstgenoenden bl even ook buiten, naast en n& genoende proeftui-
nen zeer betrokken bij het stadsvernieuw ngs-gebeuren, zij het na ver-

| oop van jaren vanuit meer gesepareerde posities.

Vandaar dat de redacti e van MO het een goede gedachte leek dit "kwartet"
weer eens rond de tafel te brengen n.av. het proefschrift van één
hunner én ook omt e vernenen hoe zij de opgave stadsverni euwi ng anno
1986 zien, met al s insteek de bewoners-positie.

De geni ddel de MO | ezer zal de "dinensie- en decor-verw sselingen" in de
stadsverni euwi ng zeker herkennen, niet alleen in het rondetaf el -gesprek
van het kwartet, maar ook b.v. in het gesprek met Dick Lockhorst, lid
van de bewoners-organi satie Qud-Charlois in Rotterdam Enerzijds valt op
hoe een breder "l eefbaarhel ds-begrip" veld wint invergelijking tot het
"naakte" woni ngverbet erings-issue. Anderzijds is onder de druk van de
vel e verslechteringen de toon wat bitter geworden, zoals o.m blijkt uit
de bijdrage van Boy Boer over de Energie-conm ssie Breda.

En wat de bel ei dsontwi kkel i ngen betreft constateert André Quwehand in
zijn artikel terecht dat de "reshufling" van verantwoordelijkheden in en
door de decentralisatie de gebondenheid aan de rljkstouwtjes niet ver-

m nderd heeft, maar tegelijk de gemeentebesturen wel meer "nmede-verant-
woor del i j k gemaakt heeft. Hij bepleit dan ook doortinmerde |okal ebe-

| ei dsvornmi ng door bewoner s-organi sati es en geneent ebest uren omzodoende
met doorw ochte pakketten bij het Rijk aan te kunnen ki oppen.

Dat doet denken aan de "Jaarlijkse Staat vande Vol kshui svesting” waarom
recentelijk Prienus verzocht heeft en wekt de herinnering aande "over-
zichten" inzake de stadsverni euwi ng di e enkel e jaren gel eden onder deel
vornden vande suggesties in het NO¥rapport "Bevordert de stadsvernieu-
wing het welzijn wel ?" Het zijn nuttige exercities, niet alleen ondat
daardoor een behoeften- en ei sen-pal et maat schappelijk en politiek

zi chtbaar worden, nmaar ook en vooral ondat het vervol gens zichtbaar kan
maken waar wel ke stimul ansen en bel enmeri ngen |iggen.

Maar tegelijkertijd zijn het natuurlijk in hoofdzaak "papieren transac-
ties" di ede bewoners, betrokkenen voorshands ni ks opl everen.

In het eerder genoende "ronde-tafel -gesprek” kwam onder meer naar voren
of eigentijdse "experinenten", proeftuinen, geen kans zouden noeten
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krijgen. Afgezien van het feit dat de regering het innovatieve oog
uitsluitend op de privaat-comerci él e sector gericht houdt, vraagt
zoiets ook een inspirerend klinmaat en vertrouwen, dat bij de betrokken
buurten en groepen subtiel uitgedrukt weggedrukt is, zeker inrelatie
tot de Rijksoverheid.

Maar wellicht, van de nood een deugd nmakend, zou een aantal gemeent ebe-
sturen ineen geneenschappelijk initiatief een inspirerende fakkel kun-
nen ontsteken. Het opbouwnerk wi | daar zeker een creatieve bijdrage aan
| everen.

W1 van de Leur
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DE STAAT VAN DE STADSVERNI EUW NG: EEN " MOST"

Vanui t de optiek van het anbachtelijk opbouwerk heeft Gerard deKleijn
met "De Staat van de Stadsverni euwm ng" een bijzondere prestatie gel everd
en zeer |eeshaar (én zonder de conplexiteit van zijn onderwerp geweld
aan tedoen) materiaal voor denken enhandelen in de opbouwer k- praktijk
aangedragen. Het doet wellicht paradoxaal aan, want DeKleijn is het
eigenlijk niet omhet opbouwwerk te doen, maar omde staat vande
stadsvernieuning enverrijkt dit doende het opbouw anbacht. Terwij| de
auteurs die het "opbouwserk" wel inde titel van hun dissertatie voer-
den, als Peper (1972) en Schuyt (1985), feitelijk nauwelijks aan dat
opbouwwer k t oekonen.

Het is minder verwonderlijk dan het Iijkt, want beide |aatstgenoenden
schreven veel eer bel ei dssoci ol ogi sche verhandel i ngen, waar De Kl eijnde
feitelijke verw kkkelingen anal Kseert in concrete samenlevingsvraagst uk-
ken. Envan daaruit is het slechts logisch dat zijn beschrijvingen,

schema' s, anal yses en overwegi ngen veel meer brandstof opl everen voor
het praktiserend opbouwwerk.

Het geheel vormt een preciese en zelf-kritische exercitie met een be-
trokken, maar immer klinisch oog voor de eigenschappen die kleven aande
veel heid van onderschei den posities enprocesgangen in de stadsvernieu-
wing. Het is overigens de kroon opveel degelijke, eerder verrichte
arbeid, want ook de Produkten die Gerard en zijn col | ega-onderzoekers i n
de zeventiger jaren afleverden inhet kader van het zogenaande Proef-

t ui nen- onder zoek Stadsvernieuwing - een geneenschappel 1jk initiatief van
de bewi ndslieden van VRO enCRM - waren van hoog gehal te.

Daarnaast is het zo dat voor wie, zoals ondergetekende, vanaf eind
zestiger jaren aktief betrokken was in de opbouw processen rond de
stadsvernieuwing tal van actoren ensituaties opnieuw tot |even konen:
wi j ken waar je gewerkt hebt endiscussies die jehebt gevoerd (bijvoor-
beeld rond de begrippen die de Goninger hoogleraar GJ. v.d. Berg

onder schei dde inzake de stadsverni euwing al s opbouwproces, ver bouw
proces, planproces enleerproces, waarbij met nanme dat |aatste deel-
proces - als autonoom te onderschei den grootheid - onder kritiek stond).
Cerard deKleijn definieert het opbouw proces als een emanci patorisch
proces onder referte aan Habermas en bakent het daarmee terecht scherp
af van inspraak- enparticipatieprogranm's. Boeiend isin dit verband
hoe hij bouwt aan een schematische ordening van el ementen die het tot

standkomen van een optimaal dan wel mi nimaal opbouwproces bevorderen
dan wel bel enmeren.

Pikant in dit verband blijft de "Buurtaanpak" waarvan Gerard nede-
ontwerper was en die ook in het proefschrift als ontwerp-sociol ogi sche
produktie aan deorde konmt. Ik had daar indertijd al problenmen nee,
omdat ik dit uitgewerkte aanbod van "zeggenschap per kontrakt", hoe
vernuftig ook met waarborgen onkl eed, toch constructivistisch van aard
bl eef vinden.

Een fictieve machts-egalisatie waarbij deworsteling omeen serieuste
nemen actor teworden kennelijk ?evangen kan worden i neen overeen-
konst. Overigens, ookin dit hoofdstuk ishet inspirerend hoe openen
onbevangen de auteur kritisch kijkt naar ontvangst en werking van een
conceptie waarnmee hij zelf zozeer annex was.

Na een gedegen bespreking van de Rotterdanse aanpak kont de Kieijn dan
tot een herwaardering van de staat van de stadsverni euwing, waarbij ik
op één onderdeel een kritische notie zou willen plaatsen: de auteur
constateert hoezeer de stadsvernieuwi ng geinstitutionaliseerd is ge-
raakt, erkent dat er een "servicratie" van overheidsfunctionarissent ot
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stand is gekomen, refererend aan de uivinder vandat begrip, Kraener.

De Kl eijn neent er genoegen mee Kraener's opl ossing van dat vraagst uk
over te nemen, te weten dat het énige kruid dat tegen de servicratie
gewassen is zelf-kritiek van de betrokkenen zou zijn.

Met alle respect voor de integriteit vande servicraten ismj dat
bepaal d te mager: gegeven de positionel e bel angen zal zelf-kritiek

zel den veel consequenties hebben. Herbij schiet mij het inzicht van de
eerder genoende Peper te binnen dieindertijd (bij zijn analyse van de
wel zi jns-servicratie) terecht opnerkte: "nenkangeen masochi sne ver-
wacht en”.

Ont wer p-soci ol ogi sch zijn tenaanzien vandit sleutel vraagstuk creatie-
vere antwoorden te ontw kkel en, met name gel egen inde reductie van
"zekerheden" in allerlei elementen van de servicratische organisatie.

Cerard de Kleijn rondt zijn werkstuk - typerend - niet af met een terug-
bli kkend herwaarderen, maar spant zich inombouwstenen aante dragen
voor een enanci patori sch opbouw proces inde komende jaren, waarbij hij
met name het werkgel egenhei dsvraagstuk eenbel angrijke plaats geeft en
vertrekt vanuit de vaststelling dat het zal gaan omde "heterogene"
buurt. Hij konmt - terecht - niet tot nodel bouw maar geeft vingerwjzin-
gen, di e (klimatol ogisch) inde buurt komen van de roenruchte nota

Bui t enkans over multi-etnische, achtergestelde wjken, waarin ook eigen
potenties en activering een bel angrijke plaats innenen.

Een |aatste woord zij aan de pronovendus gel aten en wel inde vormvan
enkel e van zijn stellingen:

1. Gedegen publicaties van het Sociaal Cultureel Planbureau hebbenon-
vol doende status omde regering tot inkeer of het parlenent tot
initiatief te bewegen
(Profijt van de overheid, 1977, Sociaal en Cultureel Rapport, 1984).

6. De enerverende conbinatie van een verbouwproces en een opbouwproces
wordt in de beheerfase na de stadsverni euwi ng vervangen door de
behoudende conbi natie van onderhoud en sociale controle.

8. De term "woonconsunent” suggereert tenonrechte dat wonen een ver -
bruiksartikel is
(Nota Woonconsunent en Vol kshui svesting, VROM 1985).

10. De lange mars door de instituties kent geen finale.

van de Leur
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HET COMBI NEREN VAN BELEI DSREGI MES | S EEN RI SI CO
DAT DE OVERHEI D MOET LOPEN OM DE BESTAANSZEKERHEI D
VAN DE BETROKKENEN TE VERGROTEN

Rondet af el gesprek Gerard de Kl eijn, Patries Haberer, Pipo N col as en
Cees de Wt. In de wandel gangen "het kwartet" genoend. Zij waren in de
"70-er jaren betrokken bij het uitgebreide 'proeftuinenonderzoek stads-
verni euwi ng' van VRO CRM en later inspiratoren tot de zogenaande buurt -
aanpak inde stadsvernieuwing. In zijn proefschrift "De Staat van de

st adsverni euwi ng" gaat Cerard de Kleijn uitgebreid inop wat er terecht

i s gekonen van een drietal experimenten net de Buurtaanpak.

Voor dit themanunmer is het "kwartet" weer eens bij el kaar gehaal d om
gezanenlijk de "open eindjes" in het slothoofdstuk van een uitwerking te
voorzien. Indat hoofdstuk wordt de mate en vorm van de stadsverni euw ng
inhet licht gezet van kl emmende vraagst ukken vandeze tijd: de werk-

| ooshei d, de woonl ast en en het samenl even van et ni sche m nder heden en
Neder | anders in een wijk.

W1 van de Leur en Jur de Haan woonden het gesprek bij .

Al l ereerst de vraag naar de bel angrijkste inpressies, na lezing van het
ver haal .

Pipo Nicolas: M isvooral inde eerste plaats eendinensie achter het
verhaal bijgebl even; nl. hoezeer stadsverni euwi ngsprocessen gebonden
zijn aan en gebaseerd zijn op een op een bepaal d monent | evend hoof d-
noti ef of dogma, waarvan de betekenis noeilijk meer ter discussie kan
wor den gesteld. Zo is de huidige stadsvernieuwi ng sterk geént op de

vol kshui svesting. De vraag of andere notieven - bijvoorbeeld een | eef-
bare wijk - ook aanleiding zouden kunnen zijn tot een ander ontwerpvan
de procesgang kont eigenlijk niet aande orde. Je krijgt dan het geval
dat nieuwe items binnen op oude dogma' s gebaseerde processen hun bet eke-
ni s noeten krijgen; een bezinning of dat ook op z'n plaats is, zou
nuttig zijn. .o

Een tweede el ement dat mij is bijgebleven isdevariéteit m de opbouw
processen en de vol strekt eigen ontwi kkel i ngsgang di e deze processen te
zien geven. De eenduidigheid is ver te zoeken, wat wellicht toch ook
iets zegt over de zwakte van het opbouwproces.

Patri es Haberer is van mening dat opbouwprocessen uiteraard aanverande-
ring onderhevig zijn. Het is |ogisch dat veranderende onstandi gheden t ot
Wi jziging inhet opbouwproces |eiden. Het opbouwnerk noet gevoelig zijn
voor het verschuiven van thema's; een voor gegeven procesontwerp biedt
daar veel ninder nogelijkhedentoe.

Cees de Wt: Ik benvan nening dat er inhet al gemeen weinig reflectie
pl aat svindt op de opbouw praktijk. WAt dat betreft is het zeer bel ang-
rijk dat in "De staat van de stadsverni euwi ng" een aantal bel angrijke
ervaringen geordend is bijeengebracht.

Di e systematische reflectie is ook nodig voor het spanningsvel d tussen
het aan de ene kant "zaken noeten doen", ter wille van tastbare mate-

ri éle verbeteringen, en aan de andere kant het emanci pati edoel, dat we
bi j voorbeel d net de Buurtaanpak nagestreefd hebben. Dat doel komt er ook
telkens anders uit te zien en noet op andere mani eren berei kt worden al s
in het opbouwproces ni euwe situaties ontstaan. Tussen di e twee doel en
zit een spanni ngsvel d, waar naar mjn gevoel inde praktijk en het
denken over di epraktijk te weinig konsekwent nmee ongegaan wordt.
CGerards boek draagt wel enige inzichten aan, nmaar te weinig naar mijn
gevoel . Een andere opnerking dieik wil maken is tegelijkertijd methodo-
| ogi sch van aard, nl. het van buitenaf naar betrokkenen kijken endan

bi jvoorbeel d een verschijnsel als apathie vaststellen. Mjn vraag is, in
hoeverre is dat ook zo.
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Al's iemand gekonfronteerd wordt net eenhemvreende structuur, waarom
zou je dan actief zijn, waarom zou je niet je eigen gang gaan. 1k had
graag daar wat "beel den" van gepresenteerd gezien; ook bij een auteur
al s Castells ontbreken di e trouwens.

Patries Haberer: Na |ezing bekroop mj het gevoel inwelk eenkort
tijdsbestek het "bouwen voor de buurt” veranderd is inbouwen voor de
stad. Intien jaar tijd iser eentotale onmslag gekonen. Ik vind het dan
ook niet verwonderlijk dat mensen inde praktijk zoveel moeite hebben om
di e onslag te kunnen hanteren.

Cerard de Kleijn: ik hebiets vandi e onsl ag proberen vast te | eggen.
Voor m j staat het vast dat na de stadsverni euwing een buurt als het
ware aan de stad teruggegeven noet worden. |n de beheerfase nade stads-
ver ni euwi ng noet bijvoorbeel d niet meer gewerkt worden net dezel f de
toew j zi ngsregel s. Al geneen gefornul eerd is een al gehel e vervangi ng van
posi ties noodzakelijk, omnieuwe vraagstellingen nogelijk te mken en
vanzel f sprekendheden ter diskussie te kunnen stellen.

Ver anderi ngen

Qpval lend is dat het "de buurt aande stad" geven op tal vanverschil-

| ende mani eren kan pl aat svinden, vindt W I van de Leur. Het "Ansterdam
heeft het" is ook zo' nvorm daar spreekt toch totaal iets andersuit
dan "bouwen voor de buurt".

Tegenwoordig is het startpunt heel anders dantien jaar terug, zowel bij
het stadsbestuur al s bij de bewoners. Er is veel neer sprake van een
ekonomi sche oriéntatie. De conbinatie van stadsverni euwi ng en bewoners-
emanci patie is sterk op zijn retour. Er istoch wel eenaantal factoren
aan te wijzen, di e de veranderingen ingeluid hebben, vindt Gerard de
Kieijn. Bij de eerste wijken is de stadsvernieuw ng duidelijk bevochten
op de bedreigingen van het kapitaal, inde vorm van kaal sl ag en sane-
ring. Inde wjk Het Qude Westen in Rotterdam in het "bouwen voor de
buurt" letterlijk afgedwongen, terwijl tegenwoordig inde Tarwew jk, een
andere wijk inRotterdam deze aanpak al s het ware wordt aangeboden. De
stadsvernieuwing is beleid geworden, net alle procedures en regel svan
dien.

Verder zijn de pioniers en dragers van toen, vervangen door een totaal
ander mi ddenkader, net heel andere idealen. Een niet te m skennen factor
is dat de kleine linkse partijen enorm aan macht hebben ingeboet. Daar -
door iser veel ninder elan en ervaring bij het kader. Qok zijn de
resultaten wb. de lasten tegengeval | en. De eerste huisuitzettingen
hebben al pl aat sgevonden, |ogisch vervolg is dat de betekenis van de
stadsvernieuwing in een ander licht kont te staan.

Met al deze factoren i s nog niet eens gesproken over de enorm gestegen
wer kl ooshei d en de zeer sterk toegenomen cul turel e spanningen tussen
verschil |l ende bevol ki ngsgroepen. Bi j het ontwerp vande Buurtaanpak is
dat niet eens aan de orde gesteld.

Met het verworden van een stadsver ni euwi ngsaanpak t ot overhei dbel ei d, de
daar mee gepaard gaande professionalisering iser nauwelijks meer sprake
van een emanci pati e-di nensi e. Het aan el kaar ontwi kkel en van een opbouw-
en een verbouwproces isinde "institutie" stadsvernieuw ng heel noei-
lijk geworden. Voor het knokken zijn de procedures gekomen, waarnee er
nauwel i j ks een aangrij pi ngspunt is voor eenopbouwproces.

Andere criteria

Toch begrijp ik de defensieve |ading di e het opbouwproces gekregen heeft
ni et hel emnal, zegt Cees de Wt. Het is net of er geen probl enen neer
zijn, terwijl bijvoorbeeld de woonl asten problematiek noglang niet is
geregel d en de corporaties op dit punt niet thuis kunnen geven. De
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ui tkomst van de keuze tussen solidariteit met het woonl ast envraagst uk of
het intrekken vande toelating is voor professionele vol kshui svesters
nog zeer voorspel baar. Het wordt pas anders al s ze net | eegstand wor den
geconf ront eer d. ,

W | vande Leur wijst op de issue-fragnentatie, d.wz. de noeilijkheid
omde woonl ast enprobl emati ek integraal aante pakken. In ieder geval is
de stadsverni euwing niet meer het voertuig voor de opl ossing vanaller-
| ei andere problenen dieinde wijk spelen, althans zeker niet inde
hui di ge gedaant e.

Cerard de Kleijn: Al hoewel de Buurtaanpak al sontwerp niet toegesneden
was op de probl enen vandeze tijd, adende het ontwerp wel eenintegrale
sfeer uit; de huidige stadsvernieuwi ng is daarentegen zeer sterk geént
op het vol kshui svestingsaspect. Het gebrek aan codrdinatie en samenhang
met een PCG bel ei d, een onderwi j svoorrangsbel eid is heel duidelijk.
Natuurlijk ishet ook zo dat de wijken di e nu aande beurt zijn er heel
anders uitzien dan de eerste stadsverni euwi ngswi j ken. De pure noodzaak
van dat er iets gebeuren noet is veel minder zichtbaar, maar ook de
probl emen zijn anders komen te |iggen hetgeen het bel ang, omnaast het
wonen ook andere zaken in de afweging te betrekken, groter maakt.

St adsver ni euwi ng en wer kel ooshei d; andere af wegi ngen

Patries Haberer: Ik vraag me af waarom i n het hui di ge ontwi kkel i ngs-
sanmenwer ki ngbel ei d het wel nmogelijk is, dat eentoetsing van projecten
pl aat svindt op woon, werk en emanci pati easpecten. Daar gebeurt al jaren
niets anders. Er moet toch iets structureels te verzinnen zijn, waarbij
een taakstell end programm voor zowel de woon- al s werkprobl emati ek
ontw kkel d wor dt ?

Cerard de Kleijn: Voor mij isduidelijk dat ook voor de nensen die er
wonen aan de stadsverni euwi ng verdi end noet kunnen worden. Het is zeer
opval | end dat bij de pl anning van stadsverni euwi ngsactiviteit nauwelijKks
rekeni ng wordt gehouden nmet de werkgel egenheid di e er mee genoeid i s.
Het meewegen van de werkgel egenhei d kan bi j voorbeel d het aankopen van
particulier bezit ter wille vande voortgang van de stadsverni euwing in
een heel ander daglicht stellen. Gelet op de betekenis voor de werkgel e-
genheid is het geld voor onvangrijke aankoopacties in feite weggegooid
gel d. Het moet nmogelijk zijn dat geld productiever te benutten, nu wordt
al | een de ei genaar er enigzins wijzer van, maar werkgel egenheid |evert
het ni et op.

W van de Leur: Over andere typen transacties gesproken, ik hebne
altijd verbaasd over de steevaste uitkonst vande zgn. pl antsoendi scus-
sie.

De geneente wi | een plantsoen omni | | e van de bezui ni gi ngen ni et neer
onder houden, onder het nomvan "zorg voor je eigen groen" nogen de
bewoners het opeens zel f doen, terwijl de plantsoenarbeider verdw jnt
en/of niet meer vervangen wordt. De totale uitkonst is voor iedere

bet rokkene negatief, zeker op langere ternijn. Ik vraag me af waarom
dergelijke transacties niet anders georgani seerd kunnen worden, waarbij
bi j voorbeel d werkgel egenhei d bi nnen de buurt wel verzekerd is. Nuis het
geld weg, het werk weg en voor de bewoners isde | ol er ook gauw af al s
er helenmal niets tegenover staat.

Pi po Nicolas: Ik vraag met af of dergelijke keuzeprocessen op buurt-
niveau neer te |eggen zijn.

Het aan el kaar ontw kkel en van een opbouw en een verbouwproces, waar
zowel de stadsverni euwi ng al s de werkgel egenhei d mee genoeid is, vergt
andere solidariteitsprincipes; noeners waarop betrokkenen el kaar kunnen
vinden. I n de beginjaren van de stadsverni euwi ng vond men el kaar op het
af dwi ngen van verbeteringen van de buurt. Eenvergelijkbare strijd-
cultuur rond werkgel egenheid zie ik niet ontstaan.
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Cerard de Kleijn: Het gaat m j omandere afwegi ngen, waarbij eenstinmu-
| erende taak vande overheid inieder geval nodig is. Ik hebal als

voor beel d de aankoopacties tegen bijvoorbeel d een prem éringsbel ei d
gezet, maar er zijn neer voorbeel den te geven. De huidige stadsvernieu-
Wi ng bi edt nauwelijks ruinte voor vormen van bedrijvigheid. Er ontstaan
van di e typi sche woon-buurten, waar geen beroep meer uitgeoefend wordt.
M jn aanbeveling zou zijn omde sleutelwerkplaatsen e.d. ongenoeid te
laten, omin de stadsverni euwing het betreffende pandje ah.w over te
slaan. I nde huidige stadsvernieuw ngscul tuur is zoiets nauwelijks denk-
baar, maar past wel inhet respect dat de overheid npoet hebben voor het
feit dat mensen viaallerlei infornele activiteiten het hoofd overeind
proberen te houden.

Patries Haberer: In feite gaat het omeenveel integraler afwegenvan
allerlei kosten en baten. Het kost veel meer geld om bejaardenvoor zi e-
ningen te bouwen en in stand te houden, dan ervoor zorg te dragen dat
tal van benodi gdheden bi nnen de buurt aanwezig of bereikbaar zijn.
Eenzel fde soort verhaal gaat op voor de gezondhei dszorg. Het niet neer
doen dan strikt nodig i s kanheel goed samengaan met emanci patienotieven
en leidt ook tot andere uitkonmsten dan wanneer alleen de kostenbeheer-
sing oognerk is. Met het opereren met meer di mensional e toetsingscrite-
ria iser sprake vaneenvorm vanconpl ementair denken; nodig omop

eni gszi ns samenhangende wi j ze de verschillende problenen op te | ossen.
Cerard de Kl eijn: Naast het respecteren vanallerlei vormen van fornele
en informele bedrijvigheid inde stadsvernieuwing iser wel neer wat de
overheid kandoen. Ik denk dan aan allerlei nilieu-achtige activiteiten
in de buurt, het terrein van Qpenbare \Werken en vooral ook het bieden
van een schol i ngspakket gekoppel d aan bouwactiviteiten. Een experinent,
waar bi j werkel oze jongeren, ervaring en onscholing opdoen inhet tijde-
l'ijk bewoonbaar maken en houden van panden di e op de noninatie staan

af gebroken te worden, zoals inde Transvaalw jk in DenHaag, is zeer

zel dzaam Een ander experinent, het | ekenbouwproject in Tilburg, waarbij
jongeren huneigen huis konden bouwen is niet eens vande grond gekonen,
vanwege gebrek aan medewerking vande geneente, vult Patries Haberer
aan.

Een ni euw ontwerp

W | vande Leur: Enkel e conponenten vaneen nieuw ontwerp zijn al ge-
noend; het "l osser" en flexibeler organiseren vande stadsverni euw ng,
het erkennen van verschillende vormen van bedrijvigheid inde buurt, de
aandacht voor scholingsactiviteiten, maar zouhet nuttig zijn omhet
"Proeft ui nenonder zoek" al s het ware over te doen? Hoe zoudat er vervol -
gens uit zien?

Pi po N col as: Het opbouwproces is gebaat bij activiteiten vannensen in
de vorngeving vande wijk. Eennieuw ontwerp noet de aangrij pi ngspunten
defini éren, waarnmee de betrokkenheid bij de eigen leefsituatie vergroot
kan worden.

Eerder heb ik al de vraag gesteld naar de genmeenschappelijke noeners, de
sol i dariteitsprincipes waarop mensen el kaar kunnen vinden. Al s nogelijke
noemer zou ik de social e onzekerheid willen voorstellen, alsaan-
grijpingspunt voor eenontwerp, dat zowel de stadsvernieuwi ng, de werk-
gel egenhei d al s de samenl evi ngsopbouw betreft.

Gerard de Kleijn: Er zal niet éénoplossing zijn en niet éénweg omdi e
te bereiken, zelfs niet binnen eenbuurt. Het zou al heel wat zijnals
berei kt wordt dat binnen een buurt verschillende bevol ki ngsgroepen op
een acceptabel e manier |angs el kaar heen zouden kunnen |even. De ronan-
tiek vande "Buurt" al s aangrij pi ngspunt werkt niet meer.

Het is zeker zinnig inonderzoek te investeren, dat met een anal yse van
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de "problenmen van het dagelijks bestaan" enkel e, naast el kaar bruikbare
opl ossi ngsroutes kan aandragen.

Cees de Wt: Proeftuinen, het woord zegt het in feite al, ishet kunnen
beproeven van andere aanpakken, niet alleen binnen een sector, maar ook
tussen verschillende sectoren. Er valt alles voor te zeggen omin aante
wi j zen proefgebi eden te experinenteren net een aanpak, waarbij stadsver-
ni euwi ng de voertuig is van werkgel egenheidsinitiati even en emancipatie
oogrerken, want dan zijn we bij het einde van de geschi edenis. De koppe-
ling van wonen, werken en emancipatie isgebaat bij een gedegen inventa-
risatie van kenmerken en aspecten van situaties ompatronen en trends te
kunnen vaststel |l en; met andere woorden, er zal veel onderzoek en geéx-
peri menteer nodig zijn.

Patries Haberer: Het durven experinmenteren nmet een koppeling en combi na-
tie vantal vanverschillende bel ei dsregi nmes beschouw ik al s een risico
dat de overheid npet |open omde bestaanszekerheid van betrokkenen te
vergroten.

DE LEEFBAARHEID I N OUD- CHARLOI S

CGesprek met Dick Lockhorst, |idvande bewonersorganisatie
Qud- Charl oi s te Rotterdam

Een bewonersorgani satie ineenstadsvernieuwingswijk inRotterdam Hoe
is de "staat vande stadsverni euwi ng" in Qud-Charlois? Met Dick Lock-
horst, secretaris van de betreffende bewonersorganisatie, is de stand
van zaken door genonen.

Qud- Charl oi s kent een aktieve bewonersorganisatie. De bewonersvereni gi ng
(rechtspersoon) de werkgroep Qud-Charlois is tevens koepel van een 5-tal
huur der svereni gingen en een 2-tal (culturele) m granten verenigingen.
Eens inde twee weken konmen vertegenwoordi gers vande vijf huurders-
vereni gi ngen, de spreekuurpl oeg in de buurtw nkel, de mensen uit de

pl ant eans onder de projectorganisatie en uiteraard betrokken w j kbewo-
ners bij el kaar, in aanwezigheid van de verschillende beroepskrachten.
De vergaderingen worden voorbereid door de coordinatiegroep (6 bewoners
pl us opbouwwerk).

Vanuit de bewonersorgani satie opereren verder twee nigrantenverenigingen
voor de Turken en Marokkanen in de wijk. Qok het werkgel egenhei dsproj ect
"Soezha" is mede net de inzet vande bewonersorgani satie tot stand
gekonmen. Her zijn thans 20 mensen werkzaam

De |eefbaarheid inde wijk

Di ck Lockhorst: "Nude stadsvernieuwing na 10 jaar eeneind op streek
is, isde aandacht van de bewonersorgani satie veel meer gericht opde

| eef baarheid vande wijk. Dat is niet verwonderlijk, gelet op het ver-
loop inde wijk, de slechte verkeerssituatie, de gas- en l|icht-afslui-
tingen, en andere signalen di e vanuit de spreekuren naar voren konen.
Het ging ons eerst vooral omde stadsverni euwi ng op zich, maar dat was
ineentijd dat de sociaal -culturele voorzieningen noggoed in hunjasje
zaten, de schol en nog open waren en de verkeersoverlast nog niet echt
hinderlijk was."

"Al's bewonersorganisatie wllen we neepraten over alle aspecten van het
wi j kgebeuren. Bewoners willen van een geintegreerde aanpak van de | eef-
baarheid uitgaan. Dwz. naast stadsvernieuwi ng (renovatie, nieuwbouw,
woni ngen en bedrijven) ook (nede) zeggenschap over de aanpak van het

wi nkel - en bedrijvenbestand, de sociaal en culturele voorzieningen,
groenvoor zi eni ng, het onderwi js en de verkeerssituatie binnen de w jken.
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De verbreding van de aandacht is ook ingegeven door ontw kkelingenin
andere wijken, waar de stadsvernieuwing bij wijze van spreken "kl aar"
is. Het verdwijnen van de projectorganisatie en de ontmanteling vande
onder st euni ng van bewoner sorgani saties, heeft dehele structuur vande
bewoner sorgani satie in die wjken doen instorten.”

"W j hopen di e ontw kkelingen voor tezijn. Daar hebben we ook veel werk
van gemmakt. W& hebben onderzoek door het SOAB, een onderzoeksbureau uit
Urecht, laten verrichten over de fases nade stadsverni euwing en een
studi edag georgani seerd over het beheer van dewijk na de stadsvernieu-
wing. Onder wijk(beheer) verstaan wij het nmet dezel fde middel enen
menskracht voortzetten van het proces van de s.v., zoals nuhet geval is
tijdens de planvorning ende (ver)ni eunbouw. Onder wijkbeheer al s

met hode wordt door ons verstaan het inzichtelijk en openbaar maken van
wer kpl annen, bel ei dspl annen, onder houdspl annen en de beschi kbare budget -
ten van alle eerdere genoende werkvel den enhet d.mv. een gekwalifi-
ceerde advi eshevoegdhei d uitoefenen van een control e daarop. Overigens
wordt dus niet het ineigen beheer (beheersen) van woningen, woononge-
ving, wegen, scholen, etc. door de bewonersorganistie nagestreefd, maar
de control e daarop. Vermeul en, wethouder stadsvernieuw ng, zei toen dat
we de uitdagingen in de wijk ook zelf nmoesten oppakken. Voor ons is de
stadsvernieuwing altijd veel neer geweest dan een eennmalige ingreep.
Sanenl evi ngsopbouw heeft met goede wijken te maken, maar ook met onder-
wijs, het kunnen benutten van school | okal en, zicht houden op werk en
wer kl ooshei d. Kortom de | eef baarhei d. De mogel i j kheden omdaar bi j
betrokken te zijn zijn klein envergen buitengewoon veel tijd omvan de
grond tekrijgen."

Zijn zulk soort problemen bij de projectorganisatie stadsvernieuw ng aan
de orde testellen?

Dick: "In het al gemeen kun j e stellen dat de projectorganisatie stads-
verni euw ng vooral i stoegesneden opde productie van de stadsvernieu-
wing. Problemen die daar buiten vallen komen niet aan bod. Onder de

proj ectorgani satie functioneren wel allerlei planteans, bijvoorbeeld

voor renovatie, verkeer, woningverbetering enw nkel voorzieni ngen, maar
niet voor het onderwijs inde wijk, desociale dienst of het mdden- en
kl ei nbedrijf. Het model van de projectorganisatie biedt geen ruinteom
de ﬁl anni ng van onderw j svoor zi eni ngen aan de orde testellen of greep
te kunnen houden op het hel e woonl ast envraagst uk. Daarnaast staat het
model van de projectorganisatie toch al onder zware druk. Als gevolg van
bezui ni gi ngen, maar ook door processen als de bureaucratisering is het
mandaat van de anbtenaren in de projectgroep nauwel i jks neer een mandaat
te noenen. Nuis het soms zo dat deinterne strijd in entussen allerlei
di ensten binnen de projectorgani satie de haal baarheid van zaken gaat

beFaI en. De strategievoering werkt heel bizar als je te maken krijgt net
solidaire anbtenaren die het "nee" van dediensten bij voorbaat al's
argument gebrui ken omzaken niet of anders tedoen. De projectorgani-
satie was juist bedoeld omdat soort dingen te voorkonen."

Bi nnen Qud- Charloi s functioneert ook een deel -geneenteraad. Hoe zijnde
contacten daar mee?

Dick: "Al's bewonersorgani satie hebben weons best gedaan de deel gemeen-
teraad zolang mogelijk te negeren. Op een zeker nmoment is er wel een
omsl ag gekonen; zezijn er nueenmaal enjestaat samen voor een | eef-
bare wijk. Waarbi| het onderscheid dient aangehouden te worden dat de
bewoner sorgani sat1 e zorg draagt voor de inspraak ende deel raad uitsl ui-
tend verantwoordelijk isvoor depolitieke besluitvormng."

"Met de deel gemeenteraad is nu een twintigtal afspraken gemaakt over de
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af stemm ng van taken tussen de deel geneenteraad, de proj ectorganisatie
en de bewonersorgani satie. Met di e af spraken is het bestaansrecht van de
bewoner sor gani sati e bi nnen de deel geneente veroverd. Deze feitelijke
erkenning is belangrijk, alleen al omiets van de beroepsnatige onder -
steuning overeind te houden. Dieis inde loop vande tijd flink in uren
verninderd. "

"W kunnen nu goed uit de voeten met de deel gemeente. Er zijn veel
rechtstreekse contacten. Naast politieke contacten ook directe contacten
met bel ei dsmedewer kers van de verschil |l ende vakdi sciplines. Een zicht op
de samenhang i n vraagstukken di e binnen de wijk spelen hoef je echter
niet van hente verwachten. Ook daar zieje allerlei sectoren |os van

el kaar opereren. Coede dingen van de deel geneenteraad zijn te gebruiken.
Naast de projectorganisatie vorn de deel genmeenteraad voor ons een
aparte ingang naar het college van B & W De deel geneente heeft een

advi esbevoegdhei d naar het col | ege, vandaar dat we ze ook niet passeren.
Het heeft lange tijd geduurd, maar nu is er duidelijk eenvertrouwens-
basis aanwezig. "

Zijn jullie in staat omeen brede aanpak vande probl emen inde wijk ook
zelf op te pakken?

Dick: "Dat is inderdaad een probleem Voor eendeel is dat een kwestie
van ingroeien. Tot nu toe ishet gelukt specifieke deskundi gheden te
mobi | i seren, bijvoorbeeld in de aanpak van de verkeersprobl emen in de
Wi j k, of voor een werkgel egenhei dsproj ect werkl ozen. Anderszijds gaat de
veel heid aan taken ten koste van het overzicht bij velen. W j vervullen
een rol inhet beleid van de deel geneenteraad, zijn uviteraard actief in
de projectorganisatie, daarnaast willen we ook een bijdrage |everenaan
het nigrantenbel eid en de werkgel egenhei dsprobl emati ek; kortomhet is
bijna een bedrijf."

"De opbouwnerker is bijna eenmnager van 250vrijwilligers, dat vergt
nogal wat interne structurering. Het risico daarvan is het ontstaan van
een kleine club "ingew jden", di e nog een beetje het overzicht hebben.
Dat is te betreuren. De grote druk op de kern van de organi satie gaat
ten koste van de sl agkracht. Het is jamer dat scholing inhet werk van
een bewoner sorgani sati e zo ondergewaardeerd is, dat is toch een bel ang-
rijke nogelijkheid omnensen bij het werk te betrekken. Maar zonder

ber oepskracht is het niet nmogelijk de interne structuur overeind te
houden. De beroepskrachten zijn voor ons net al s i nde vakbond de vrij-
gestel den. W zijn de opdrachtgevers di e de |ijnen bepalen en de werk-
pl annen goedkeuren. Zij zijn vervol gens de uitvoerders, onderzoekers en
advi seurs. "

Hoe verhoudt de hui di ge stadsverni euwi ngsaanpak zich tot de | eef baarheid
van de wijk?

Dick: "Ik hebal verteld over de beperkte werking van de projectorgani-
satie met z'n nadruk op de productie van ni euwbouw en renovatie; mar er
is meer over te zeggen. Voor mij is onderdeel van een |eefbare wijk, dat
de wijk interessant is voor nmeerdere bevol ki ngsgroepen. Dat bet ekent ook
dat jenaar mijn mening bijvoorbeeld preni ekoopwoni ngen inde wijk met
bouwen. Sommi ge nensen willen kopen, maar kunnen dan alleen inde 3e of
4e ring terecht, niet inQud-Charlois. De wijk al s geheel is gebaat bij
het wonen inde wijk vanhogere inkonensgroepen. W nkel voorzi eni ngen
kunnen overeind gehouden worden, hetzelfde geldt voor vormen van bedrij -
vi ghei d; al s bouwen voor de buurt niet breder ingevuld wordt als bouwen
voor de vraag inde wijk, benik bang dat en het verloop en het nu al
zichtbare verval niet meer te kerenis."

"De wijk rmoet ook aantrekkelijk zijn voor de vanoudsher Nederlandse
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gezinnen, di e geen noeite hebben omhun kinderen op een school inde

W jk tedoen. Nu zi eje het ongekeerde: vanwege het ontbreken van een
evenw chtige bevol ki ngssanenstelling inde wijk zijn scholen inmeerder-
hei d bevol kt met kinderen vanmgranten. Er zijn gezinnen inde wijk die
all e noeite doen omhun ki nderen kil oneters ver weg op school te krijgen
waar nog wel een evenredige verdeling aanwezig is. Op eengegeven noment
trekken ze weg. Ik vind dat gewoon geen goede ontw kkeling. Naar mijn
gevoel wint de buurt aan aantrekkelijkheid en | eefbaarheid al s neerdere
i nkomensgr oepen daar samen leven. De wijk nmoet imers uit een zo gedif-
ferentieerd nogelijke bevol ki ngsopbouw best aan. "

"Een punt wat daarnee sanenhangt isde kwaliteit vande renovatie. W |
een bewoner needoen aan eenrenovatie, dannoet daar wat tegenover
staan. Het noet eenduidelijke kwaliteitsverbetering betreffen. Steeds
meer wordt al s gevol g vande bezuini gi ngen daar de hand nee gelicht, met
al s gevol g dat de bewoners weini g zi n hebben ommee te werken of weg-
trekken. Woni ngen worden dan zo sl echt gerenoveerd dat je daar een paar
jaar later weer aande slag kunt. Al s je al s bewonersorganisatie het
doel hebt het verloop en het verval uit de wijk te keren, noet je een
kwal i teitsgarantie kunnen garanderen. U teraard krijg je dan te maken
met het woonl ast enprobl eem Vooral de nensen inde huurdersverenigi ngen
en de planteans zijn daar actief mee bezig. Vi ade stuurgroep experinmen-
ten vol kshui svesting hebben we twee experinmenten | open: eenrond het
opstel I en van een st ookkost en-contract, waarbij de ontw kkelingen inde
st ookkost en nagegaan worden, in hoeverre de bewoner daar zelf voor
verantwoordelijk is of bijvoorbeeld de kwaliteit van de woning, de
isolatie of de verwaningsinstallatie. Een ander contract gaat over

onder houdspl annen. Zijn bijvoorbeeld de budgetten inzichtelijk te maken
en kunnen bewoners daar zelf controle op uitoefenen? Daarnaast partici-
peren we in stedelijke overleggen rond woonl ast enprobl emen. "

"W noeten er wel voor oppassen uit de probl emen vande woonl asten de
conclusie te trekken omnaar goedkoper te gaan bouwen. In dat geval is
het m ddel erger dan de kwaal, ook al s dat de betekenis krijgt van
bouwen voor de | agere inkonmensgroepen; ook dat kan op gespannen voet met
de |eefbaarheid vande wijk gaan staan. Goedkoper bouwen of renoveren
dan nuleidt direct tot kwaliteitsverlies vande woning, hetgeen voor
ons onacceptabel is."

W | hebben het over de betekenis gehad vande deel gemeenteraad en de
projectorgani satie. Hoe is de relatie net de politieke partijen?

Di ck: "De bewonersorgani satie heeft de | essen uit het verl eden wel

gel eerd. Bij onvol doende pl anning voor de toekonst voorzie ik grote
probl emen. Politieke partijen zijn over het al geneen zeer terughoudend
over de rol van bewonersorgani saties inde aanpak vande wijken. De
erkenning van de bijdrage staat op een zeer laag pitje, el ke keer weer
noet er discussie gevoerd worden over het bestaansrecht van de bewo-
nersorgani sati e. Een neerj arenpl anning voor de wi j kaanpak wordt jeonno-
gelijk gemaakt. Je bent el k jaar opnieuw vele uren kwijt omaan te tonen
dat je niet verder kunt bezuinigen op je beroepsmatige ondersteuning. Er
wor dt thans in toenenende mate gebrui k gemaakt van | obbywerk naar poli -
tieke vertegenwoordigers op stedelijk niveau omdit te veranderen. Je
blijft voornanelijk in stand door de solidariteit, strijdvaardigheid en
gewel di ge inzet wel ke bestaat indeze bewonersorganisatie."

Jur de Haan
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STADSVERNI EUW NG AL S BEHEERSBARE Ul TGAVENPOST VOOR DE STAAT

Stadsvernieuwing is niet alleen het slopen van slechte woningen en het
bouwen van ni euwe of het verbeteren van woningen. Aan het eind van de
jaren '70, begin '80 werden verhuurders er juist op gewezen dat "het
proces" zobelangrijk was. Dat sloot prim aan op de dénocratiserings-
trend van de 70'er jaren. Het accent opdat procesmatige karakter i s

af genonmen. Dat is ook te zien aan de anders gerichte onderwerpen vande
nog steeds talrijke congressen en seminars, het is ook - met name - te
zien aan de begel ei di ngsdi scussi es en de bel ei dsmaat regel en. Zouden we
te doen hebben net een wat mnder nodi euze aanpak dan wel licht 10jaar
gel eden het geval was, dan zou dat niet zo'n probleem zijn. Er isechter
meer aan de hand, de procesmatige aanpak maakte plaats voor een benade-
ring waarbij debeheersing van de uitgaven centraal staat.

Van woni ngver bet eri ng naar groot onderhoud
Door het bezui ni gi ngshel ei d dat gevoerd werd, gingen met name de uitke-
ringstrekkers ende | aagst betaalden er in kooBIéracht op achteruit.
Tegelijk stegen de woonlasten insterke mate. energieprijzen schoten
inde afgel open 10 jaar als een komeet onmhoog, mmar ook huren stegen
veel sterker dan het inkomen. Veel mensen kwamen in grote betalingspro-
bl emen en zochten naar wegen omstijging van de vaste lasten af te
Ire.rr(rjren. De roep om onderhoud in plaats van woni ngverbetering werd steeds
ui der.

Van nmeet af aan werd door het LCS gepleit voor onderhoudspl annen als
volwaardi g alternatief naast woni ngverbetering. "Volwaardi g" betekende
in onze ogen dat zowel de subsidiéring hel der noest zijn, als ook het
"flankerende bel eid" (verhuis- eninrichtingskostenvergoeding; subsidie
cont act per sonen; huur gewenni ng etc.) ver?(el i j kbaar zou moeten zijn met
dat voor renovatie. Er werd echter gelijk gesteld dat onderhoudspl annen
niet in deplaats van verbeteringspl annen ophoog niveau zouden noeten
komen, maar als gelijkwaardig alternatief.

In 1984 werd de ni euwe verbeteringsregeling van kracht. Een |agere

huur ver hogi ng na woni ngver betering was het gevol g. Een positief punt, de
renovatie was immers in veel plaatsen tot stilstand gekomen. Verlaging
van de huurverhoging ging bij hoog-niveau renovatie van vooroor| ogse
woni ngen echter gepaard met verlenging van de af schrijvingsternijn van
de verbeteringsbeurt van 25 naar 40 jaar. Het rilbk zorgde er zovoor dat
er niet meer subsidie op de verbeteringspl annen behoefde t e worden
gegeven dan in deoude situatie met een hogere huurverhoging. Maar naast
e voor bewoners meer aantrekkelijke lagere huur, werd er in 1984 ook
een strakker budgetteringsbel eid doorgevoerd. 1 n 1983 werden de genid-
del de verbeteringskosten voor vooroorlogse woni ngen teruggebracht tot f
56.000, = per woning. Door veel protesten noest Brokx toen voor een
aantal situaties waarin grote problemen ontstonden, debudgetten ver-
ruinen. 1n 1984 werd het budget voor vooroorlogse woningen (totaal
10.000 woni nger’\l/}D op f 60.000,= gesteld. Dat gold ookvoor het aangekocht
bezit. I nhet MPS 1985-1989 werd echter voor deze |aatste sector (9000
woni ngenL het geni ddel de budget verlaagd tot f 47.600,=. Geneenten
moest en het verder zelf uitzoeken! Ook dit |everde dermate grote proble-
men opdat voor 1986 het budget wederom werd opgetrokken tot f 60.000,=
per woni ng.

Budget geneenten di e zelf kunnen bepal en hoe ze het gemi ddel de budget
over de diverse conpl exen verdel en kunnen daar meestal nog wel nmee uit
de voeten. Al's er een duurder plan gerealiseerd noet worden, pakt menin
het zel fde jaar ook wat conpl exen aan met gem ddel d |agere kosten. Voor
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de overige geneenten zijn deze nogelijkheden niet aanwezig. Het budget
i s voor hen vaak ook het maxi num budget.
De inde verbeteringsregeling gehanteerde maxi mum investeringsgrens van
80% van de kosten van eenvergelijkbare ni euwbouwwoni ng dreigt steeds
meer eendode letter te worden.
De budgettoedeling wordt steeds meer rigide, de gevolgen zijn duidelijk:
- eerder kans op sloop onmdat het verbeteringsplan binnen het | age budget
ni et haal baar is
- het laten vervallen van voor bewoners bel angrijke zakenin
ver bet eri ngspl annen
- het buiten het verbeteringsplan brengen van bijvoorbeel de warnt e-
isolatie, waar dan apart een kost endekkende huurverhoging voor wor dt
ber ekend.
De "U tgangspunten voor woont echni sche mi ni nunei sen bij woni ngver bet e-
ring" worden nog wel een genoend en gebruikt bij de toetsing van de
pl annen door de directies inde provincie, maar het lijkt er vaak op dat
dat met name gebeurt al sde H Dde kant van sloop uit wil. Geconstateerd
moet worden dat het |oslaten vande nornen door de rijksoverheid nu
steeds meer gebruikt wordt door diezelfde overheid omhaar verantwoorde-
lijkheid - het door een adequaat subsidiebeleid nogelijk maken van
woni ngverbetering - van zich af te schuiven. Beheersing vande uitgaven
staat voorop, niet de wenselijkheid vande te realiseren ingrepen.

Verbetering na-oorlogse voorraad geprivatiseerd

Voor de na-oorlogse sector geldt innogveel grotere mate het "handen-
af-bel eid". Met de invoering van de ni euwe verbeteringsregeling per 1
januari 1984 schoof het rijk de gehele financiering van onderhouds- en
verbet eringspl annen van zich af. Tevens werd de "vangnet-regeling" die
tot dat tijdstip gold afgeschaft. Corporaties dieniet draagkrachtig
genoeg waren omzel f eendeel vanhet exploitatie-tekort vande onder-
houds- of verbeteringsbeurt te dragen konden niet meer terugvallen op
rentel oze |eningen van het rijk dielater kwijtgeschol den konden worden.
Stagnatie van de - vaak zo noodzakelijke - aanpak van het na-oorlogs
woonbezit is het gevol g. Doordat geneenten de hun toegewezen contingen-
ten evengoed willen gebruiken, leidt dat tot de vreende situatie dat

m nder urgente conpl exen van financieel sterkere corporaties eerder aan
bod komen dan zeer slechte conpl exen van financi eel zwakke corporati es,
zoal s onder andere te zien isin Leiden en Rotterdam

Qok voor de na-oorlogse sector speelt de budgettering een zeer grote
rol. Met een gem ddel d budget van f 30.000,= zijn de nogelijkheden voor
de aanpak doorgaans beperkt. Dat leidt in toenenende mate tot een ni euwe
trend bij de aanpak van de na-oorlogse voorraad. Enige jaren gel eden
hadden veel bewoners noeite omde corporaties naast renovatiepl annen ook
onder houdspl annen te | aten maken. Met de invoering vande ni euwe verbe-
teringsregeling werd de huurverhoging - met name bij zeer beperkte
verbet eringspl annen - aanmerkelijk mnder. I nplaats vande voor 1
januari 1984 gebruikelijke 2 1/2 %van de huurverhogi ng, kont mennuop
een gem ddel de huurverhoging vanrond de 1 1/2 %uit (afhankelijk van de
kosten van de ingreep). De overige verschillen tussen onderhouds- en
verbet eri ngspl annen in aanmerking nemend (bij verbeteringsplannen 1 of 2
keer de huurverhoging overslaan envijf jaar niet neer dande trend,
tegenover bij onderhoudspl annen niet het overslaan van huurverhogi ngen
en direct vallend onder de harnonisatie) is de keuze voor een beperkt
verbeteringspl an vaak al snel voordeliger.

Nu zien we echter dat de corporaties vaak alleen maar het onderhoud
wi | | en aanpakken met eventueel daarnaast beperkte verbeteringen (isola-
tiel) tegen kostendekkende huurverhogingen. | n een toenemend aantal
geval | en gaat di e voorkeur vande corporatie gepaard net een aanmerke-
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['ijke verzwakki n? van depositie van de bewoners. Voor onderhoudspl annen
hoeven bewoners formeel geen toestenmming te geven, voor verbeterings-
plannen wel. I nhet |aatste ?eval is de corporatie dus wel gedwongenom
met de huurder te onderhandelen. Vol gens het Besluit Toegel aten Instel -
lingen zijn corporaties ook verplicht ommet bewoners overleg te voeren
over zaken als onderhoud. Met dat artikel wordt echter vaak de hand
gelicht, of het overleg wordt geinterpreteerd als het doen van een
mededel i ng.

De beperking van de budgetten enhet niet meer actief toetsen door het
rijk ophet punt van het overleg tussen verhuurder enhuurder, |eidt tot
een aanzienl|jke verzwakking van depositie van de bewoners. Het veran-
derde financieringsbel eid enhet wegvallen van de rentel oze voorschotten
zorgen ervoor dat in de nmeeste urgente situatie er geheel niet neer
verbeterd wordt. Maar definanciéle bemoeienis van het rijk is wel
beheer shaar gewor den!

Stadsver ni euwi ngsni euwbouw

Dat dew | tot beheersing van de uitgaven ook gevol gen zou hebben voor
ni euwbouw in de stadsvernieuwi ng, stond eigenlijk al van tevoren vast.
In zijn vorige periode als staatssecretaris had Brokx al geprobeerd om
op dit punt de uitgaven te beperken door afschaffing van de garantie- en
vergel i kingshuren. Het eerste |ukte hem wel, het tweede niet. I nhet
Meerjaren Pl an Stadsverni euwi ng dat in 1983 uitkwam werd de bezui ni -
gingslijn opnieuw opgepakt. Intwee fasen wilde hij detotale subsidie
aan ni euwbouw in de stadsverni euwi ng aannerkelijk terugbrengen. De eer-
ste fase werd in1984 ingezet, detweede fase werd bewaard tot de

i nvoering van het Norm Kosten Systeem Naast de al gemeen - endus ook
voor de stadsverni euwi ngsni eumbouw - wer kende verhogi ng van de vraaghuur
percentages met 0,25%in de periode 1983 tot en met 1986, werd in 1984
net aantal woningen met stadsvernieuw ngshuren gelinmteerd en drastisch
i ngekronpen tot 9800. Zo drastisch dat de probl emen wel erg groot werden
in dediverse geneenten. Dat gold zowel degrote steden als ook de

m ddel grote en kl ei ne geneent en.

Begin 1984 kwam het LCS met een onderzoek naar de gevol gen i n 27 geneen-
ten: ruim 40%van de doorgaans al vergevorderde ni eunbouwpl annen vande
Eemsenten kon ni et uitgevoerd worden, of werden wel uitgevoerd maar
regen een veel hogere huur. De probl emen waren zo groot, ende protes-
t1§n8€00talrijk dat Brokx in1985 het aantal uitbreidde van 9.800 t ot
De tweede fase had Brokx gekoppel d aan de invoering van het Norm Kosten
Systeem (NKS). I nhet Meerjaren Plan Stadsverni euw ng él\/PS ui t 1983
kondi gde hij aan dat de lagere stadsverni euw ngshuren dan beperkt zullen
worden tot de 22 geneenten die in het MPS genoend worden. Ni euwbouwi n
st adsver ni euwi ngsgebi eden in de andere gemeenten zal het dan ineens

moet en doen zonder extra subsidie. Dat betekent grofweg een verhoging
van de huur met zo'n f 70,= per maand in die gemeenten. Van vele zijden
- onder andere door de RARO - istegen dit voornemen geprotesteerd.
Onder druk van dekritiek ging Brokx injuni 1985 uiteindelijk om de
st adsver ni euwi ngst oesl ag zal van toepassing worden op alle woningen die
voor vergelijkingshuren en0,75%aftrek inaannerking kwamen.

Moest Brokx op deze voornenens terugkonen, het |ukte hem wel omde
proefnem ng met het Norm Kosten Systeem voor de ni eunwbouw van woni ngwet -
woni ngen door de kamer tekrijgen.

Dit systeem werd onder het etiket "decentralisatie van verantwoordelijk-
heden van het rijk naar de genmeente" gepresenteerd.

Praktisch gezien blijkt het rijk door een zeer strakke vorngeving en
regel geving inhoudel 1k gezien detouwtjes in handen houden. De gemeeen-
ten zijn nuechter verantwoordelijk gemnakt voor het verdelen vande
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schaarse niddel en.

Het af geven van geneentes voor de hoogte vande ni euwbouwhuren, zoal s
tot nutoeindeovergrote steden gebruikelijk, is nueen genmeentelijke
zaak geworden. Het is echter zeer de vraag of di e gemeenten zover willen
gaan. De subsidie vande rijksoverheid is immers vastgesteld. Met veel
moei te bl eek het nogelijk de door het rijk voor 1986 voorgestel de subsi -
di ebedragen opgehoogd te krijgen (2), waardoor de huurverhogende effec-
ten van het NKSenigszins beperkt konden worden. Maar ieder is van
overtuigd dat deze subsi di eophogi ngen gekar akteriseerd meten worden al s
smeerm ddel omhet systeem in tevoeren. Brokx heeft nu reeds laten

wet en dat de bel angrijkste ophogingen per 1 januari 1988 ongedaan ge-
maakt zull en worden.

De decentralisatie van de vol kshui svesting is het startpunt geweest voor
het NKS, eengeolied en stringent kostenbewaki ngssysteem voor de cen-
trale overheid is echter het practische gevol g!

Versleuteling van de stadsverni euwi ngsgel den

Per 1 januari 1985is de invoering vande Wet op de Stads- en Dorpsver-
ni euwi ng wet een feit geworden. Vel e subsidieregelingen zijn afgeschaft,
het totale budget wordt niddels eenverdeelsleutel ongebonden aan de
geneent en toebedeel d. O di e het nu gebrui ken voor het repareren van de
riolering, voor de aankoop van gebouwen, voor de aanleg van een jachtha-
ven in het centrum vande stad, of voor de verbetering van door eige-
naars bewoonde woni ngen, dat maakt het rijk niets meer uit. Eénvan de
terugkerende arguenenten tegen de decentralisatie is dat het voor het
rijk stukken eenvoudiger wordt omgeld te bezuinigen. |mrers, eenbezui-
niging op het stadsverni euwi ngsfonds treft alle genmeenten in Nederland.
Feitelijk gebeurde dat ook al eind 1984 net het budget voor 1985. De
total e pot werd teruggebracht van 996 niljoen tot 829 niljoen. Cok voor
de konmende jaren zijn reeds aannerkelijke verlagi ngen doorgevoerd ten
opzi chte van eerder genoende bedragen. Dit alles tengevol ge van het feit
dat er in 1984 door het rijk neer geld nmoest worden uitgegeven dan
verwacht. De stap van"in 1984 neer geld uitgeven voor stadsvernieuw ng
en daarom inde komende jaren nminder" naar "de overheidsinkonsten vallen
tegen, daarom moet er bezuinigd worden" lijkt uiterst gering.

In juni 1985 constateerde het LOSdat de rapportage over de besteding
van de stadsverni euwi ngsgel den een dermate ondoorzi chtig beeld zou opl e-
veren, dat het nmoeilijk zou worden omdaar conclusies uit te trekken

(3). Dat betekent ook dat bijstelling vande budgetten vanwege de gecon-
stateerde behoefte, niet snel te verwachtenis.

El ke bel ei dsmatige di scussie over de noodzaak van bepaal de stadsverni eu-
Wi ngsactiviteiten wordt nu door het rijk al s "niet relevant voor het
rijk" terugverwezen naar de geneenten zelf.

Perspectief voor bewoners

In het voorgaande is aangegeven hoe de beheersbhaarheid vande rijks-
financi én gepaard gaat met het afschuiven van verantwoordel ijkheden door
het rijk naar de geneenten en de verhuurders. Het gevaar is groot dat
geneenten zich op een zel fde mani er gaan opstellen. OCok de geneenten
kunnen wel | i cht een nooi e pl anning maken en aan strakke budget bewaki ng
doen en daarmee de stadsverni euwi ng reduceren tot een budgetteringskwes-
tie binnen de kaders van het nu uitgezette beleid. De kans is groot dat
het door de voorstanders van de decentralisatie aangevoerde argunment van
de beleidsvrijheid van de gemeenten geheel kont te vervallen. De koppe-
ling tussen decentralisatie en een te krappe budgettering leidt alleen
tot een systeem waarin de armoede op efficiénte wijze wordt verdeeld.

En dat geldt niet alleen voor de stadsvernieuw ng. OGok op woonl ast en-
gebied zijn de gevol gen aan te geven van de bezui ni gi ngen. De i ndi vi -
duel e huursubsidie i s op zeer wezenlijke punten door dit kabinet veran-
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derd. De koppeling aan de koopkrachtontw kkeling is afgeschaft. Over de
gevol gen van dit beleid wenst de regering in feite niet te praten.

Nog steeds dreigt ook op dit vlak de "decentralisatie": het departenent
van financi én wil de geneenten nog steeds financi eel nede verantwoorde-
l'ijk maken voor de toekenning van de individuel e huursubsidie.

Voor geneenten zal het met de mininale mddel en die ter beschikking
komen haast onnogelijk worden om ni euwe probl emen in de stadsverni euwi ng
aan te pakken. Daarbij nmoet net name gedacht worden aan zaken al s de

t oenermende wer kl ooshei d en de nmate waarin de stadsverni euwi ng deze

wel l'icht zelfs bevordert (elimneren van kleine bedrijfjes door sloop en
renovatie) en de effecten van de econoni sche crisis op het perspectief
van bewoners in stadsverni euwi ngsgebi eden maar ook aan de | eegst ands-
probl emati ek in de na-oorlogse voorraad, vandalisme etc.

Voor een perspectiefvolle aanpak van de probl emen in de vol kshui svesting
en stadsvernieuwing is allereerst een visie nodig die rekening houdt net
de behoeften die in de praktijk leven. Het is dan ook van het grootste
bel ang dat de inhoudelijke discussie over de stadsvernieuw ng en vol ks-
hui svesting wordt aangezwengel d. Daarbij kunnen de verki ezi ngen van de
gereent eraden een stinulerende rol vervullen. Op plaatselijk niveau zijn
de probl enen duidelijk en de behoeften goed aan te geven. Doorkoppel i ng
van di e discussie naar het niveau van de Tweede Kanerverki ezi ngen kan
wel I'i cht voorkonen dat de Tweede Kanerverki ezi ngen wat betreft de vol ks-
hui svesting en stadsvernieuwing alleen in het teken van de "decentrali-
satie en de regulering" staat, zonder dat er wordt ingegaan op de daad-
wer kel i j ke probl enen en behoeften.

Duidelijk is dat bewoners en geneent ebestuurders concl usies noeten trek-
ken uit de ontw kkelingen in de afgelopen jaren. Zij zullen de bel ei ds-
vorm ng noeten "decentral i seren", ze kunnen niet neer afwachten wat het
rijk doet en zich daarachter verschuilen. Beleid zal neer dan ooit op

pl aatselijk niveau geformul eerd noeten worden. Er zal gezocht npeten

wor den naar wegen omdie | okal e bel ei dsvisies om te zetten in heldere en
goed doorti nmrerde behoeftevorm ngen di e aan het rijk gepresenteerd wor-
den.

(1) Zie LOS blad 86-2

(2) "Norm Kosten Systeemdrijft huren omhoog", André Quwehand, Renovatie
en Onderhoud 85/11, blz. 27 e.v. en "Brokx zet proefnening Norm
Kosten Systeem door", André Quwehand, Renovatie en Onderhoud 85/12
blz. 19.

(3) "Ondoorzichtigheid en vol gzaanheid bij decentralistie
st adsverni euwi ng", W Kwekkeboom en H van de Sanden, Bouw no. 13,
22- 6- 1985.

Andr e Quwehand

Landel i j k Orbudst eam

St adsver ni euwi ng, Qude Gracht 86,
1811 CM Al knear, tel. 072-117137.



Ao

20 mededelingen opbouwwerk

HUORDERSSERVI CEBOREAU LEEUWARDEN DI T JAAR VAN START

In Leeuwarden kan dit jaar een betere ondersteuning van het huurderswerk
in de stad van start gaan.

Vorig jaar april signaleerde eengroot aantal huurdersgroepen uit Leeu-
war den op eendoor het opbouwwerk georgani seerde huurderscursus dat

huur der sver eni gi ngen en werkgroepen te weinig instrunenten enfacilitei-
ten bezaten omhet gewenste tegenspel aan net name woni ngcorporaties te
bi eden.

Er werd eeninitiatiefgroep opgericht omte bezien hoe dit probl eemkon
wor den opgelost. De initiatiefgroep stuitte op eenaantal knel punten bi j
het functioneren van de verschillende huurdersgroepen.

De onderwer pen, waar de verschillende huurdersorgani saties meete maken
hebben, |open zeer uiteen; variérend van woni ng- en woonongevi ng-

verbet eri ngen, de woonl ast enprobl emati ek en inspraak- en nmedezeggen-
schapsprobl emen, onder andere al s uitvloeisel vande decentralisatie van
de stadsverni euwi ng.

Het is niet eenvoudig omin al deze probl emen geheel zelfstandig een weg
te zoeken. Daarnaast zijn er in veel gevallen genmeenschappelijke bel an-
gen net andere huurdersorgani saties. Het kont nogal eens voor dat ver-
schill ende organisaties aanhetzel fde probl eem werken, zonder dat van
el kaar te weten, of zonder daarover overleg eninformatie uit te w sse-
len. Verder zijn er nogal wat huurdersprobl emen di e een stedelijke
aanpak verei sen.

Om en aan de probl enen te werken én sanmen te werken, onthbreekt vaak de
noodzakel ijke informatie, tijd, organisatie en ondersteuning. Dit geldt
vooral op juridies en bouwkundig terrein. Ook beschikt een aantal groe-
pen over opbouwwer kondersteuning, een- kleiner - aantal noet het zonder
opbouwner konder st euni ng stel |l en. De opbouwner konder st euni ng i s nogal
versni pperd; er gaat geen bundel ende werking vanuit. Dat is niet een-
voudi g te veranderen, ondat de opbouwwerkers veelal zijn "toegedeel d"
aan w j korganisaties en vandaaruit betrokken zijn bij het huurderswerk.

De initiatiefgroep constateerde vervol gens dat het voor veel huurders

van belang i s omweer greep te krijgen op alles wat met huren en verhu-

ren te maken heeft. De positie di e huurders tenopzichte vande verhuur-

ders innemen is veelal ongelijkwaardig. Huurders zijn hierdoor afhanke-

lijk vanverhuurders. Deze situatie overziend is het van bel ang een

ei gen onder st euni ngsapparaat op te richten, teneinde de positie van

huurders te versterken.

Vervol gens werd besl oten de huurdersgroepen voor te stellen een stede-

l'ijk Huurders Service Bureau op te richten, al s een vereniging van

huur der sgr oepen.

In decenber 1985werd de definitieve oprichting eenfeit.

Al's al gemene doel stel ling van het huurdersservicebureau is geformleerd:

"Het ontplooien vanactiviteiten gericht op doel matige organisatorische

bouwkundi ge, juridische enenigerlei andere wijze van ondersteuning en

hul pver| eni ng aan huur der sorgani saties, teneinde deze instaat te stel-

| en op deskundi ge wijze aan hun probl emen te werken, hun bel angen te

behartigen en hun positie te versterken ten opzichte vanverhuurders en

over heden".

Daarbij is eenaantal randvoorwaarden gesteld:

- De individuel e huurdersorgani saties blijven geheel zelfstandig
opereren (zowel beleidsmatig als in activiteiten).

- Een huurdersserviceorganisatie noet inhanden zijn en blijvenvan
huur der sor gani sati es en onaf hankelijk kunnen werKken.
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- Een huurdersserviceorgani sati e werkt exclusief voor
huur der sor gani sati es
- Een huur dersservi cebureau wordt denocrati sch opgezet en georgani seerd.

Voortvl oei end uit bovenstaande probl eemschets en randvoorwaarden |igt de
taak van een huurdersserviceorgani satie met nane op het terrein van:

- bundeling van krachten van huurdersorgani saties

- steunpunt t.b.v. huurdersorganisaties

Het huurdersservi cebureau heeft daarnmee de nogelijkheid om zowel voor
gezanenlijke als voor individuele huurdersgroepen werk te verrichten.

Een greep uit de activiteiten:

- het inrichten van een docunentatiecentrum het verzorgen van
publiciteit en voorlichting ten behoeve van de | eden

- het verzorgen van spreekuren

- het inschakel en van externe deskundi gen ten behoeve van
huur der sor gani sati es

- het organi seren van scholingsactiviteiten, het uitgeven van een
huur der skr ant

Het Centraal Orgaan Leeuwarden heeft een opbouwwerker voor twee dagen
per week ter beschi kking gesteld voor de ontw kkeling en uitbouw van het
huur der sser vi cebur eau.

Daarnaast zijn er contacten nmet de stadsverni euwi ngscorporatie en het
Bur eau voor Rechtshul p om de ondersteuning op bouwkundig en juridies
terrein beter tot zijn recht te laten komen.

Het Huurders Service Bureau heeft zich gericht tot de geneente Leewarden
voor subsidie voor activiteiten en tot de Federatie van Leewarder

Woni ngcor porati es voor vergader- en werkruinte.

Verwacht wordt dat het geld van de geneente wel |oskont. Er is inmmers
een ni euwe regeling voor woonconsunmenten en activiteiten op |okaal

ni veau.

De Federatie van Wni ngcorporaties doen - verder ongenotiveerd - niet
nee.

In ieder geval, de huurders gaan enthousiast van start.

Arend de G oot

Huur ders Servi ce Bureau
Leewar den

Bl okhui spl ein 24

8911 LG Leeuwar den

tel. 058-152344
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DEN HAAG ONDERNEEMT ACTIE OP NOODKOPERS- FRONT

De geneenteraad van Den Haag zal zich infebruari uitspreken over een
transactie tussen de gemeente ende Til burgse Hypot heekbank, die t ot
doel heeft destituatie van Haagse noodkopers te verbeteren.

Het verhaal i s genoegzaam bekend: rond 1980 vond er een enorne spécul a-
tie plaats met woningen, met name in de oude vol kswijken, die horizon-
taal gesplitst werden ennet hoge winst verkocht aan woni ngzoekenden.
Daar waren veel inmgranten onder, ondat zij hun gezinnen wilden |aten
overkomen enniet in aanmerking kwamen voor een huurwoni ng.

Doordat vel en i ninkonen achteruit é;i ngen kunnen ze de hypot heekl ast en
niet |anger opbrengen. Verkopen opde particuliere markt kan niet, want
de genmeente geeft geen garantie meer opwoningen i n stadsverni euw ngs-
gebreden van voor 1930. Het bedrag dat de woni ngen opbrengen i s trouwens
sow eso veel |ager, vaak tot 50%

Vanaf hal verwege de jaren ' 70 iser actie ondernomen tegen de specul a-
tiepraktijken van personen die nmunt slaan uit de (woning) noodvan
anderen. Zonder veel resultaat.

Met genoende transactie is ruim 30 miljoen gul den genoeid. Intotaal
zijn er 1453 woningen bij betrokken.

De geneente neent de hypot heek over 970 woningen over van de Til burgse.
Daarvan wi|l degemeente er, binnen 6 jaar, 632 aankopen. De eigenaren
van de 632 woni ngen wordt voor detussenliggende periode een lening met
| age rente aangeboden. Eventueel kan de eigenaar in aannerking konmen
voor een woonkost entoesl ag van de GSD. | n de overeenkonst die tussen
gemeente en eigenaar wordt afgesloten op het noment dat de hypot heek
naar de gemeente gaat, verklaart de gemeente zich bereid de restschul d
zoveel mogelijk kwijt teschelden, mts de eigenaar in de tussenliggende
periode aanzijn verplichtingen heeft vol daan.

De eigenaar |egt zich vast zijn woning ineen van tevoren vastgel egd
jaar aan de genmeente te verkopen. De gemeente garandeert vervangende
woonr ui nt e.

De gemeente heeft voor wat betreft de overige 338 woni ngen geen behoefte
aan verwervi n%. De eigenaars van deze woningen wordt een |ening aangebo-
den, ook met lagere rente, onder voorwaarde dat zij een aantal woning-
‘\j/_ergelt erde neatregel en nenen. De meeste van die maatregel en zijn subsi-
i abel .

Naast overname van hypot heken van 970 woni ngen door de geneente, neent
een particuliere woningstichting 483 huurappartementen rechtstreeks over
van de Tilburgse. De gemeente ende stichting sluiten een overeenkonst
waarin staat dat de geneente ervoor zorgt dat de woningstichting subsi-
die krijgt omper jaar mnimaal 160 woningen opte knappen. Ordat de
geneente heeft bem ddeld bij het goedkoop 1 nbezit krijgen van de wonin-
en geeft de stichting de gemeente het recht van koop van di e woni ngen

i e de gemeente nodig heeft inhet kader van de stadsvernieuw ng. \Wonin-
?_en die bij de stadsvernieuwing geen rol spelen enverspreid inde stad
i ggen, kunnen door de stichting aan particulieren worden doorverkocht.

De geneente ende woningstichting komen op deze wijze op een goedkope
mani er aan een fors aantal woningen, aangezien de overname van de hypo-
theken tegen de huidi ge marktwaarde gebeurt. De gemeente heeft zo
bovendi en vat op meer woningen binnen de stadsver ni euw ngsgebi eden.

De Tilburgse blijft zitten met de opgetreden waardedal ing maar verdient
aan de andere kant aan de financiering van de overnane. Voor de hypo-

t heekbank gel dt ook dat zeineen keer van een kwalitatief slechte
hypot heekportefeuille af is.
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Voor de noodkoper betekent de regeling een verlaging van zijn woonl asten
en, voor eendeel vanhen, op korte termjn kwijtschelding vande rest-
schul d .

Voor degenen nmet woni ngen di e de gemeente niet wi | aankopen is de situa-
tie ongunstiger. Zij blijven vooral snog met een neestal hoge restschul d
zitten en de verplichting woni ngverbeterde naatregel en te nenen.

De geneente isopdit noment inonderhandeling met nog een aantal finan-
ci eri ngsmaat schappi j en, over soortgelijke constructies.

Het is echter niet teverwachten dat op deze manier alle nood-koopwoni n-
gen onder invloed van de gemeente gebracht kunnen worden. Onder andere
grote financiers al s het Bouwf onds Nederl andse Genmeenten en de RABO bank
Iijken er weinig voor te voelen de hypot heken tegen nmartkwaarde van de
woni ngen over te doen.

In eenofficieel nog niet openbare, maar al in dagbl aden geciteerde
geneentel ij ke nota, wordt gesproken over eengeneentelijk fonds waaruit
de geneente een gedeel te van het verschil tussen noninal e en markt waar de
kan bijpassen. Of, wanneer en net wel ke inhoud dat fonds er konmt is nog
de vraag.

Hans Pasker
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STADSVERNI EUW NG EN NA- OORLOGSE W JKEN

FLATGEBOWMEN DI KW JLS AL RIJP VOOR DE SLOOP, SLOCP FLATS ONVERM JDELI JK,
DE MODERNE ACHTERBUURT: Onder dit soort koppen komen we in de nedia
steeds vaker artikelen tegen di e de problenatiek van de na-oorl ogse
(flat) wijken beschrijven als een technisch en nmaatschappelijk probleem
In de flatbuurt Jagershaven in Hel nond is sprake van een |eegstand van
50% Eind 60-er jaren gebouwd, in het begin zelfs een "elite-buurt"
genoend en nu - 17 jaar later - verdoend en wellicht gedoenmd afgebroken
te worden.

Hel nond is geen op zichzel f-staand geval. In een onl angs verschenen
rapport van de NCIV (Ned. Christelijk Instituut voor Vol kshuisvesting)
wor den neerdere pl aatsen genoend, zoals bv. Capelle a/d |Jssel, Den
Haag, M ddel burg, Uden, Veghel, Ei ndhoven. Techni sche gebreken is

sl echts éen kant van de zaak, de (on) | eef baarheid de andere. De kwali -
teit van leven in veel na-oorlogse flatw jken wordt ernstig bedreigd en
snel ingrijpen is noodzakelijk, daarover is iedereen het wel eens,

behal ve wel I'i cht onze ninister van Financi én; een recente berekening
spreekt van 40 niljard gulden, die nodig is voor de verbetering van de
na- oorl ogse wei ni g voorraad.

Tijdens de begrotingsbehandeling van V.RQM deze maand heeft de V.V.D
een notie ingediend - die wordt gesteund door de PvdA - waarin aan

staat ssecretaris Brokx wordt gevraagd on met onmi ddel lijke ingang voor
een aantal na-oorl ogse woni ngwet woni ngen dezel fde subsi di evoorwaarden te
| aten gel den al s voor voor-oorlogse woningen. Extra geld zou dit echter
ni et nobgen kosten. Staatssecretaris Brokx wil echter eerst de resultaten
van een | opend onderzoek naar deze probl enatiek afwachten.

De inde jaren '50 en '60 uit de grond gestanpte m ddel - en hoogbouw
conpl exen bet ekenden toen een (relatief) snel antwoord op de woni ngnood,
ar bei dsbesparend en naar verhoudi ng goedkoop. Maar - nede door gebrek
aan ervaring nmet dit soort bouwproduktie - zijn er ook ernstige tech-

ni sche fouten gemaakt, die pas later aan het |icht kwanmen. Afgezien nog
van techni sche gebreken is er doorgaans geen of nauwelijks aandacht
besteed aan de kwaliteit van de woonongevi ng.

De woni ngi ndel i ngen zel f vol doen niet (neer) aan de huidige vraag/
behoefte; de tocht- en geluidisolatie is over het al geneen slecht;
genmeenschappel ijke ruinten als galerijen, liften, trappenhuizen, cen-
trale entrees zijn 'vandalisne-gevoelig . Een en ander betekent dat de
onder houdsbehoefte groot en daarnmee de kosten hoog zijn.

De woonkosten, net name energi e- en servicekosten zijn voor de bewoners
over het al genmeen - vooral de laatste jaren net dal ende inkonens en
stijgende prijzen - hoog, zeker in verhouding tot de waardering voor het
gebodene.

Deze massal e, nonot omre woonw j ken ont beren ook vel e voor zi eni ngen di e de
kwaliteit van het leefmlieu in zo'n wijk zouden verhogen: bedrijvig-
hei d, scholen, sport, winkelen zijn er (meestal) niet. Een enkel ver-
dwaal d speel vel dje is vaak naast parkeerterreinen het enige wat nmen in
de directe ongeving van de conpl exen aantreft.

Dit alles heeft tot gevolg dat er sprake is van weinig sociaal verkeer
en sociale control e hetgeen isol enent, gevoel ens van onveiligheid, van-
dalisme in de hand werken.

In de '70-er jaren worden er veel nieuwe | aagbouwwoni ngen bij gebouwd en
wi e het zich kan veroorloven verdw jnt naar een eensgezi nswoni ng. De

mut ati egraad wordt steeds hoger, |eegstandsprobl emen treden op, (nieuwe)
gegadi gden op de woni ngmarkt mijden dit soort wijken. Het woni ngt oew j -
zingshel eid van de corporaties en gemeenten past zich hierbij aan het-
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geen tot gevol g heeft dat de bevol ki ngsopbouw zeer eenzijdig wordt:
mensen, di e over het al geneen het stenpel noeilijk plaatsbaar hebben,
krijgen zonder meer wel eenflat indit type wijken. De wijk krijgt een
steeds slechtere naam en de | eegstand neemt nog neer toe. De exploita-
tiekosten voor de woni ngbouwcor poratie(s) worden alleen maar hoger,
onder houd geschiedt niet of nauwelijks meer. (En, een wellicht nog
onderschat probleem dit heeft ook effecten op de onder houdsnogel i j khe-
den voor het (nog) wel goede woni ngbestand van de woni ngbouwcor por a-
ties) .

Deze benedenwaardse spiraal kantenslotte eindigen inbv. afbraakvoor-
stellen en daadwerkel ijke sloop. Maar ook reddi ngsoperaties kunnen een
mogel i j kheid zijn: een grootscheepse technische verbetering van de

woni ngen én een verbetering van de woonongevi ng zijn dan noodzakel i j k.
Maar ook, endit wordt de laatste tijd steeds duidelijker, nmoet er
gezocht worden naar beheersvornen waar de bel anghebbende bewoners een
bel angrijke rol toebedeeld krijgen, waardoor ze meer greep krijgen op
hun ei gen woon- en | eef ongevi ng. Voorwaarde is wel dat taken en
bevoegdheden van bewonersorgani saties in verhouding tot di evan de
woni nghouwcor poratie en geneente indit kader duidelijk en gefornali-
seerd worden. Inhet artikel elders indit numrer over Breda worden
hierover bv. wat gedachten ontw kkel d. Hoewel zelfbeheer niet noet

wor den verheven tot hét antwoord op all e probl emen i s onderhand weél
duidelijk dat dit eenopening kan bieden voor de huidige problenatiek.
Het gaat immers omde samenhang tussen eentechnische of vorm kant,
ontwer p van woni ngen en gebouwen, én de bel eving van bewoners van wonen
en ongeving. Ook kan dit een preventieve werking hebben mb.t. recente
ui t brei di ngswi j ken en verni eunde oude wijken. Eenuiterst belangrijk
aspect hierbij speelt ook het woni ngt oew j zi ngsbhel ei d, een evenw chtige
bevol ki ngsopbouw maakt immers onderdeel uit vaneenkwalitatief goed

| eefmilieu.

Samenwer ki ng tussen bewoners (groepen) en opbouwwerk, woni ngbouwcor pora-
ties énoverheid is eennoodzakelijke voorwaarde omperspectieven te
ontw kkel en omte ontkonen aan het op grote schaal ontstaan van "noderne
achterbuurten".

Dorine Wnkels
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ACTI EPLAN OOSTERWEI

Qosterwei is een na-oorlogse wijk in Couda. BEr wonen ca. 4000 nmensen in
1380 woni ngen, waarvan tweederde in hoogbouw. De flats zijn voor het
grootste deel eigendom van het Geneentelijk Woning bedrijf. Het zijn
Woni ngwet woni ngen nmet een relatief lage huur. Al vanaf maart 1983 zijn
de bewoners bezig de problenen in de wijk erkend te krijgen. Kl achten
zijn er vooral over de gebrekkige staat van de woni ngen, het onvol doende
onder houd dat gepl eegd wordt en de zeer slecht onderhouden woonongevi ng.
Verder hebben de bewoners hun verontrusting geuit over de bewoni ngs-
sanmenstelling in de wijk en het functioneren van een aantal voorzienin-
gen. Ni euwbouw elders in de stad heeft een golf van verhuizi ngen doen
ont staan, waarbij de instroom van ni eune bewoners bestaat uit personen,
die "het ieder voor zich noeilijk hebben en dicht op el kaar noeten wonen
in gehorige flats", aldus de bewoners in een brief aan de Geneenteraad.
De statistiek laat zien dat in Costerwei verhoudi ngsgewijs vier nmal
zoveel buitenlanders wonen dan op grond van de verdeling over heel Gouda
te verwachten zou zijn. Zonder dat het uitdrukkelijk genoemd wordt is er
in feite sprake geweest van een concentratriebel eid. Het systeem van
woni ngt oewi j zi ng in Gouda heeft ertoe geleid, dat met name het Geneente-
lijk Woning bedrijf onevenredig veel buitenl anders heeft mpeten hui sves-
ten en dat heeft men gedaan in bepaalde flats in de wijk. Op de brief
van de bewoners net een waslijst van klachten over de woni ngen en de
woonongevi ng is door de geneente niet echt gereageerd. Het Wni ngbedrijf
is nauwel ijks ingegaan op de grieven van de bewoners en heeft zich
tevreden getoond met de eigen aanpak. OGok QOpenbare Werken reageert in
vergelijkbare ternen. Nagenoeg een jaar |ater, naart 1984 verschijnt van
B en Wde nota mb.t. de woonsituatie in Costerwei. Er wordt veel
verwezen naar het bestaande beleid en reeds verschenen nota's. De nood-
zaak van een specifieke op Costerwei toegesneden aanpak wordt niet
onderkend. De nogelijke inbreng van de bewoners is nauwelijks onschre-
ven. Acht mmanden later is er nog steeds niets gebeurd. Na al die tijd
hebben veel bewoners de noed verloren. Van de actieve kern zijn veel
mensen naar andere w j ken verhuisd en de overblijvers hebben er niet
veel zin neer in.

H er pakken we de draad op met Corrie Meerhof en Gyp Ternmat, resp. als
bewoonst er en techni sch bewoner sonder st euner van het Serviceblro stads-
verni euwi ng betrokken bij de problemen in QCosterwei.

Corrie Meerhof: Na al die tijd wachten, terwijl er niet of nauwelijks
iets aan de klachten en probl emen gedaan werd, hebben we de koppen voor
de zoveel ste keer bij el kaar gestoken.

We hebben toen beslist een excursie te maken. We zijn in de Bijlner
geweest in Arsterdam en de wijk Kanaleneiland in Urecht, omte zien hoe
daar de zaken zijn opgepakt. Daar hebben we gezien dat het kan, dat het
toch nogelijk is als bewoners een integral e aanpak af te dwi ngen van
alle problemen die er spelen. Het zijn imers niet alleen de daken die
| ekken en de kozijnen die verrot zijn, het is ook de staat van de woon-
ongevi ng, het vandal i sme en de onvol doende faciliteiten voor de schol en
om speci fieke bevol ki ngsgroepen op te kunnen vangen.

Di e excursie heeft de bewonersgroep een stuk sterker gemaakt en het
vertrouwen in eigen kunnen weer teruggebracht.

Gyp Termmat: Tijdens de excursie ontstond het idee omeen enquéte te
houden, nmet als doel alle problenen en knel punten, zoals de bewoners die
dagel i j ks tegenkonmen inde wijk op een rijtje te krijgen. We hebben
gekozen voor een open enquéte, dat wil zeggen zonder voor-gecodeerde
ant woor den, waar bij bewonersorgani saties, individuel e bewoners, schol en,
wi nkel i ers en betrokken instanties, naast de problenen die zij zagen in
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de wijk, ook nogelijke oplossingen per onderwerp konden aangeven.

Al's onderwerp is aan de orde gestel d: wonen, bevol ki ng, voorziening en
overi gen.

Van de 93 vragenlijsten, zijn er 59 teruggekonen; de respons is dus goed
geweest .

Met behul p van de Universiteit van Ansterdam zijn de enquétes verwerkt.
Dat was op zich geen nakkelijk karwei. Het aantal knel punten was groot
en de hoeveel heid tekst die de invullers geproduceerd hadden was Cver -
wel digend. Omde informatie op een overzichtelijke manier te kunnen
verwer ken hebben we gebrui k' genaakt van een rel ati eschena, zoals dat is
ontw kkel d door Anneke Hakkenberg van de Universiteit van Amsterdam

H erdoor werd duidelijk gemaakt hoe de knel punten net el kaar samenhi n-
gen.

Daar naast hebben we per knel punt aangegeven w e de bel anghebbenden zijn
en Wi e verantwoordelijk is voor de uitvoering van nogelij ke opl ossi ngen.
Corrie Meerhof: Door deze manier van verwerking hebben we als bewoners
een grote invloed uitgeoefend op het onderzoek. Vanaf het begin van het
onderzoek heeft een control egroep, bestaande uit bewoners, aan de hand
van het knel puntenschema m n of neer de supervisie gehad op de ordening
en presentatie van alle resultaten en bevindi ngen. Over de knel punten en
opl ossingen is zo dus zeer uitvoerig gesproken. Door op die manier als
bewoners bezig te zijn geweest hebben we veel neer inzicht in de proble-
men gekregen. Door alles goed door te praten hebben we pas goed inzicht
gekregen in hoe probl emen en opl ossingen net el kaar sanenhangen. Het is
jamrer dat de anbtenaren niet hebben kunnen kennis maken met deze wjze
van werken. Ze zouden dan begrepen hebben dat de probl emen niet op
zichzel f staan en alleen in nmet onderlinge samenwerki ng opgel ost kunnen
wor den.

Gyp Ternmmat: Toen de anbtenaren in de gaten kregen dat we bezig waren
met het maken van een ei gen actiepl an hebben ze geprobeerd de eigen nota
door de raad vast te laten stellen. Het is ons gel ukt de behandeling van
de geneentelijke nota over Costerwei in de CGeneenteraad te |aten sanen-
val l en nmet de bespreking van ons Actieplan. Het college heeft positief
gereageerd op ons werk, waarmee zowel de problenmen erkend zijn als het
feit dat de bewoners zeer nauw betrokken noeten worden bij de opl ossin-
gen.

Toen dat rond was zijn we in de slag gegaan om de organi satie van de
grond te krijgen die de daadwerkelijke uitvoering ter hand kan nemen.
Met het Actieplan hebben we veel krediet opgebouwd. Verschillende be-
trokken instanties realiseren zich dat dit een laatste kans is om samen
met de bewoners iets aan de wijk te doen.

I'n het Actieplan Costerwei hebben we aangedrongen op een geneentelijke
proj ect groep, onder directe verantwoordelijkheid van de Wt houder net
germandat eer de anbt enaren en een codrdi nator.

De geneente had echter weinig ervaring in het werken met een projector-
gani satie, zeker niet voor een wijk als Oosterwei. Het heeft dan ook de
nodi ge noeite en politieke steekspelletjes gekost om deze organi sati e-
vormgeinstalleerd te krijgen. Er is veel te doen geweest over de vorm
van de bewonersinbreng. Wj hebben altijd gezegd dat we ni enand verte-
genwoor di gen, omte verm jden dat we als | oopjongen van de geneente
gebrui kt zouden worden. Als actieve bewonersgroep zijn we niet ingericht
op een vertegenwoordi gende rol. Met extra bewonersondersteuning zal dat
m sschien wel kunnen, nmar het is in onze opvatting toch vooral een rol
van de geneente, om het beleid ten aanzien van de wijk met de bewoners
te bespreken.

Rond de onderwer pen woni ngen, woonongevi ng, bevol ki ng, voorzi eni ngen en
organi satie zijn nu werkgroepen geforneerd, die aan de slag noeten net
de bel angrijkste knel punten. Het secretariaat van de projectgroep, dat
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in feite met de codrdinatie is belast, is naveel geruzie binnen de
geneente, inhanden van het bureau stadsverni euwi ng van de geneente. We
nebben veel vertrouwen in dit bureau.

Corrie Meerhof: Alsje kijkt naar het |ijstje van bel anghebbenden en
verantwoor del i j ken, di e we achter el k knel punt hebben gezet, dan zijn
het vooral de verschillende geneentelijke diensten di e aan de slag

moet en. Al s bewoners gaan we onze verantwoordelijkheid zeker niet uit de
weg, maar eerst noeten de directe probl emen opgel ost worden. Je praat nu
eenmaal wat soepeler, al sjedak niet neer beschimeldis.

Ons uitgangspunt is dat voor de huidi ge bewoners Costerwei eenprettige
en leefbare wijk moet worden en noet blijven.

We denken er over na hoe eenprettige en leefbare wijk er uit met zien.
Maar eerst noeten de verantwoordelijke instanties ook daadwerkelijk
bezig zijn met opknappen van de wijk, het doorlichten van het woning
toew j zi ngssysteem voorzover dat de onnodi ge concentratie van bevol -

ki ngsgroepen in de hand werkt.

Pas dan verwacht ik dat mensen op andere vraagstukken en probl emen met
initiatieven zullen konen. Al s er nuiemand met een wer kgel egenhei dspro-
ject komt, dan zullen we dat zeker stinuleren, maar indeze fase nemen
we niet zelf het initiatief.

Rol opbouwner k

Gyp: 1k werk al s techni sch bewonersadvi seur bij het Servicebiro Stads-
vernieuwing. In feite verricht ik echter een aantal opbouwwrerktaken,
vari érend van stinmul eren en begel ei den vande actieve bewonerskern t ot
het goed opzetten van de inspraakorgani satie. Het reguliere opbouwwerk
in Gouda is eigenlijk nauwelijks betrokken bij het Actieplan. Zij nogen
van de subsi di egever zich niet of nauwelijks bezig houden met woonvraag-
stukken. Dat is een slechte zaak. Nu verricht het Servicebiro de opbouw
wer kt aken inQosterwei, terwijl het opbouwnerk volledig inde buurthui-
zen is vastgepl akt en het toch zo belangrijk is dat het opbouwerk weer
indewjk terug te vindenis.

Jur de Haan
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STADS/BUURTBEHEER EN OPBOUWWERK

Harry Reininga en Cees van lersel werken beiden als opbouwwerker in na-

oorlogse wijken in Breda, resp. in de uitbreidingswijk Haagse Beemden en
in Geeren-Noord. Zij gaan hieronder in op de vraag of buurtbeheer een
oplossing biedt voor de na-oorlogse woningbouw-problematiek.

1. Inleiding

Langzaam maar zeker begint het besef door te dringen dat de problemen
van veel woonwijken - en net name flatconplexen - niet alleen door

bouwt echni sche maatregelen zijn optelossen. Vooral ook het beheer
vraagt veel aandacht.

I nde na-oorl ogse woni ngbouw tekenen zich verval processen af, problenen
stapel en zich op (voor een uiteenzetting hierover: ziereisverslag
Boedapest, verkrijgbaar bij Cees van lersel; zie ook het verslag van
Chris Stelder/ mo. nr.38 - novenber 1985.) Niet alleen de ogenvan
politici mnoeten openPaan, ook geld omdi e probl emen aan te pakken opeen
rmrrEnt dat deze problemen nog beheer(s)baar zijn dient teworden vrijge-
maakt .
Door de aard van de bebouwi ng en door de ontwi kkelingen op de woning-
markt is dit deel van de woningmarkt veel eerder dan was verwacht in de
probl emen geraakt.

De wijze waarop en de vormwaarin die problemen zich manifesteren, is
uiteraard verschillend, maar deonderliggende trend is gelijk. Wat dat
betreft zouden verschillende procesbeschrijvingen op verschillende

woni ngconpl exen toepasbaar zijn.

Ceeren-Noord iseen zeer duidelijk voorbeeld nu, de Haagse Beenten
draagt op bepaal de pl ekken inzich dekiemhet in denabije toekonst te
gaan wor den.

Stadsbeheer als vol gende fase na stadsverni euwi ng?

Buurt beheer al s opl ossing voor de na-oorlogse woni ngbouw probl emati ek?
Wj willen van de |aatste situatie waar wij zelf ons opbouwerk in
verrichten een poging wagen een bijdrage televeren. Wj zijn ons ervan
bewust dat het een nieuw fenomeen is waar pas sinds kort hevigen
indringend over wordt geschreven engediscusseerd bij gemeentes, het
rijk, woningcorporaties, bewoners?roepen en ook het opbouwerk.
Processen van verval worden aarzelend op gang gebracht in beschrijvende
zin, wat betreft de oplossingen staan we nog maar net aan het beginen
zo ook de bijdragen die het opbouwerk eraan kan |everen.

2. Stadsbeheer/buurtbeheer: begri psver dui del i j ki ng

Het begrip stads/buurtbeheer kent de laatste tijd een stormachtige

ontwi kkel 1ng. OF men nupublicaties, lezingen etc. van landelijke en

stedel i j ke overheden, woni ngcor poraties enhun koepel s, wetenschappers
op het terrein van de vol kshui svesting vol gt, het begrip beheer neent
een steeds centralere plaatsin.

Bij allen is duidelijk dat dat dewoningmarkt zich in de nabije toekomst

van groei zal gaan richten naar beheer. Er iseen aantal oorzakente

noemen voor deze verschuiving:

- Denografische ontw kkelingen; Nederland telt in het jaar 2025 nog
slechts 13,4 niljoen bewoners.

- Deleeftijd van kinderen die zelfstandig gaan wonen ligt gemiddeld op
boven de drieéntwintig jaar. Dat dit nadrukkelijk temken heeft met
de inkonenspostitie van deze categorie staat buiten kijf. Het is
echter een praktijkcijfer waarmee gewerkt wordt.

- Degezjinnen verkleinen enerzijds door lager kindertal en ouderdom
anderzijds gaan steeds nmeer nensen alleen wonen of scheiden. Deze
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categorie wil het liefst inde buurt vande stad in bestaande wi jken
wonen.

- De noodzaak doet zich voor drastisch onderhoud te plegen, niet alleen
aan de vooroor| ogse woni ngvoorraad, maar juist ook i nde na-oorlogse
woni ngvoorraad. Vol gens cijfers van de national e woni ngraad gel dt dit
voor 2.457.000 woni ngen. Kosten 40 miljard gul den. Het heeft duidelij-
ke voordel en: er kantegenoet gekomen worden aan de veranderde woon-
wensen, nmensen kunnen inde steden blijven wonen, nmen kan woni ngen
aanpassen voor bewoni ng door tweepersoonshui shoudens, en | ast but not
| east de woonl asten kunnen beperkter blijven.

Vanuit de oorzaken vandit gigantische probl eem wat ook voor Breda zeer
herkenbaar is, ende wijze waarop dit inde toekomst voorkonen zou

moet en worden vindt het begrip buurtbeheer/stadsheheer zijn oorsprong.
Het is eenandere mani er vanongaan nmet de woni ngen, de woonongevi ng
door overheid, verhuurder s en bewoners.

St adsbeheer houdt inde continue zorg dat de bestaande gebouwde ongeving
in goede conditie blijft ten behoeve van de maat schappelijke activitei-
ten waarvoor een gebied bestendis.

Je zou kunnen zeggen dat dit inhet verleden en nu nog gedaan wordt door
met name de overheid, al hoewel er vaak geen sprake is van een gericht

bel eid. Het gaat in de neeste gevallen omobjectbeheer zonder dat er
sprake is van eenduidelijke samenhang. Bovendi en hebben bewoners hier
tot dusver weinig greep op kunnen krijgen.Er is pas sprake van stedelijk
beheer wanneer aan de ei gen doel stellingen van de object beheerders de
doel stellingen net betrekking tot het gebruik vanhet gebied worden
gekoppel d.

Men is het erover eens dat deze koppeling het best tot stand kont op
buurtni veau vanwege de overzichtelijkheid.

Onder beheer verstaan we:

- het geheel van beslissingen en activiteiten dat sanenhangt met het
aanbi eden van woondi ensten en de ongevi ng

- het kopen, verkopen of verhuren en huren van woonrui nte en woonom
gevi ng

- het verrichten van onder houds- en verbet eri ngswer kzaamheden

- het starten en beéindigen van de exploitatie.

Essentieel bij het nemen van beslissingen hierover en de uitvoering
ervan is dat de invloed van onderaf groot noet zijn. Daar zijn de
diverse schijven het over eens, evenals over het gegeven, dat kiezen
voor buurtbeheer en drastische verandering qua organisatie ennentali-
teit bij indit geval bij de geneentelijke diensten en woni ngcorporaties
zal inhouden. Deze instellingen zullen in huneigen bel ang noeten kiezen
voor de aanpak van buurtbeheer. Buurtbewoners dienen daarbij een cen-
trale positie in te nemen.

CGeneentel i j ke diensten zullen verder gedecentraliseerd noeten worden en
de corporaties zullen weer terug noeten naar de oorsprong: bel angen-
behartiging van bepaal de groepen uit de samenleving, terwjl de huurder
nu vaak slechts een factor inde exploitatie isenniet eenpartner in
het beheer.

Ui t gangspunt en bi j buurtbeheer zijn:

- eenplanmatige werkwijze

- integral e benadering

- duidelijke betrokkenheid vanuit de bevol ki ng.

Ten aanzien van het laatste punt is het van essentieel belang dat het
voor de bewoners ook zinvol is (zowel wat betreft inbreng al s finan-
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cieel) omeen bijdrage aan het beheer televeren. Als het alleen maar

di ent ombezuini gingen optevangen is dit niet het geval. Er dienen
zichtbare voortdelen intezitten voor de bewoners.

De |aatste tijd wordt het be?ri_p conpl exbeheer gehanteerd al s nadere
verfijning van het begrip (kleinschaliger) of al's startpunt voor een
proces van buurtbeheer.

I neen aantal %emsenten wordt in de een of andere vorm geéxperinenteerd
met beheer of bestaan er ideeén ombeheerzaken anders aan te pakken.

Ui tgewerkte praktijkvoorbeel den zijn ons niet bekend.

Voorbeel den zijn: rkl_gﬂroep 2000 i n Amsterdam (buurtbeheer), de Wjk

Ni euw W&l deck in Den Haag (gemeenschappelijke tuin), dewjk de Bothoven
in Enschede (stadsvernieuw ng), beheer gemeentewongen (Den Haag) en het
ver kgel egenhei dsproj ect Ener gi ebesparing in Delft.

Ook I'n de stadsvernieuwing ziet men buurtbeheer steeds vaker als een

I ogi sche voortzetting van het stadsverni euw ngsproces. | nsommige steden
wor dt voorgestel d omde proj ect groepen stadsverni euwing omte zettenin
proj ect groepen beheer Fo. a. inDen Haag).

Uit vooronderzoekingen blijkt dat de buurt aan een aantal voorwaarden

noet vol doen:

1. De buurt noet een beperkte onvang hebben. Maximaal ongeveer 5.000
bewoners en zo'n 2.000 woni ngen.

2. De buurt moet concerte probl enen kennen, zowel bouwtechnisch als

soci aal .

Er noet een actieve bewonersorganisatie zijn.

Er noet erkenning zijn ook polrtieke. N

Een actieve woni ngbouwereni ging i s noodzakelijk.

Een buurt rmoet voorzieningen en werkgel egenhei dsmogel i j kheden hebben.

3. Ontwi kkel ingen i n niet-stadsverni euw ngsgebi eden

In Ceeren-Noord, een buurt uit de 60-er jaren met 54%hoogbouw, wor dt
een buurtbeheer-experiment opgezet door debuurt en de gemeente met
ondersteuning van een extern bureau (SQAB, Urecht) en het opbouwnerk.

W gaan daar hier verder niet opin. (Informatie verkrijgbaar bij Cees
van lersel).

S U W

In de Haagse Beenden wi| men met een aanpak van buurtconpl exbeheer
preventief te werk gaan.

Deze wijk zal rond 1990 afgebouwd zijn. I nweerwi| van de gel uiden zoal s
eerder vermeld dat het beleid veranderen zal van expansie naar instand-
houdi ng van de bestaande bebouwi ng, gaat het intotaal (in afgeslankte
vorn) omzo'n 10.000 woni ngen enca. 25.000 i nwoners. De gemeente kan
niet anders, gezien de financiél e consequenties enzal er alles aan doen
om het eindpunt (met een zucht van verlichting) tehalen. Voor debewo-

ners ishet ook van belang dat de wijk afgebouwd wordt, gezien het
voor zi eni ngenpei | .

Al's we het hebben over buurtbeheer in de Haagse Beemden dan staat een
aantal problenen centraal die bijvoorbeeld in de stadsvernieuw ng niet
nadrukkelijk spelen. Daar waar 1 nde s.v.-gebieden de bewoners al een
bepaal de verbondenhei d met el kaar hebben door het s.v.-proces ligt dit
voor een wijk als de Haagse Beenden totaal anders. _

De mensen komen, zeker in de huurwoningen, in huizen waar ze op zich
geen betrokkenheid bij hebben. Daarnaast ishet maar devraag of de
mensen die in de huizen wonen, voor de Haagse Beenden gekozen hebben.
Onderzoek wijst uit dat dit vaak niet het geval is. _
Toch biedt buurtbeheer in deze conpl exen een nogelijkheid omeen begin-
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nend proces van probl eemaccunul atie te keren. WIllen we ervoor zorgen
bepaal de gedeel tes van de woonbuurten ni et het Geeren-Noord van norgen
wor den, dan zullen we vanuit een buurtbeheerbenadering te werk noeten
gaan.

Dit besef zal er ook bij de genmeente en bij de woni ngbouwcorporati es
noeten zijn.

Er dient door bewonerscomnité, werkgroep groen en verkeer, actieve bewo-
ner sconmm ssi es samen nmet gemeent e en woni ngbouwcor porati es een plan van
aanpak gemmakt te worden net betrekking tot voorzieningen en het beheer
van de woonongevi ng (verkeer, spelen, groen, enz.) al snede het beheer
van de woni ngen (onderhouden, servicekosten, enz.).

Het opbouwwerk zou hier als "signal eerder” een belangrijke taak in

moet en kunnen krijgen. De opbouwnerk(st)er kent de buurt, heeft contac-
ten en is als beroepskracht betrokken bij de bewonersgroepen die een
bel angrijke positie in het geheel zullen gaan innemen. OCok het aspect
wer kgel egenhei d zal hier onder de |oupe genonmen npeten worden.

Met de geneente is al een ingang gevonden door mi ddel van de schrifte-
lijk vastgel egde spelregels bij het informatief overleg en de bestem

m ngspl annen. Daarnaast zijn de eerste, nog wat aarzel ende stappen gezet
naar de woni ngbouwer eni gi ngen. Het eerste conplex dat in aannerking zou
kunnen komen, wat randvoorwaarden betreft, is het Donkenconpl ex.

In Resteren is eerst nader onderzoek noodzakelijk, maar kan vast gewerkt
wor den aan voorwaar denscheppende zaken.

WAt in gesprekken net woni ngbouwereni gi ngen nogal eens naar voren kont,
is de twijfel of bewoners de verantwoordelijkheid wel willen of kunnen
dragen. Bij koopflats bijvoorbeeld is bij het appartenentsrecht geregeld
dat kopers gezanenlijk een vereniging van ei genaren noeten vornen,
waarbij zij verantwoordelijk zijn voor het totale onderhoud van het
conpl ex. Dit gaat vaak prim, ook al ondat kostenbesparing een bel ang-
rijk uitgangspunt is. Een voorbeeld dat vertaald zou kunnen worden naar

huur woni ngen.

4. Conpl exbeheer in Engel and

I'n Engel and is geéxperinenteerd om probl emen van verval | en woonconpl exen
op te lossen door ingrepen in het beheer.

Eerder was gebl eken dat fysieke verbeteringen alleen onvol doende waren
en beheer en onderhoud, betrokkenheid van bewoners en toel atingsbel ei d
extra aandacht verdienen.

Over dit zgn. PEP (Priority Estates Project) is een publikatie versche-
nen, waarin 20 projecten worden beschreven (zie "Local housing manage-
ment, priority estates project survey" van Ann Power).

Ut de experinenten met conpl exbeheer blijkt o.m dat het innen van
huur, resp. huurachterstand niddel s huis-aan-huis ophal ers goed werkt en
tot een aanzienlijk geringere huurachterstand |eidt.

Ook de verhuurbaarheid van de woni ngen nam enorm toe: de | eegstand

daal de ondat de toew jzing en adm nistratieve verwerking sneller gaat,
men op bepaal de conpl exen kan intekenen en er onderling makkelijker kan
worden geruild. Dit leidt tot een verhoging van tevredenheid en m nder
mut ati e/ | eegst and.

Door dat reparatie en onderhoud per conpl ex door een ei gen onder houdsman
geschi edt, verbetert de kwaliteit (persoonlijke betrokkenheid). Er is
een kortere tijd nodig tussen planning en uitvoering, waardoor er ook

m nder kans is op vandalisne. Door de grotere notivatie, mnder reistijd
en mnder admnistratie verdubbel de het aantal klussen per onder houds-
medewer ker. Voor specifieke onder houdsprojecten werd gekozen voor een
buur t-aannemner.
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Een al genene concl usie is dat conpl ex- beheer een aanzienlijke bijdrage
| evert aan de verbetering van in verval geraakte probl eenconpl exen. De
bet rokkenhei d van de bewoners wordt vergroot omdat huninbreng in com
pl exbeheer nadrukkelijk geregeld wordt.

Qok uit een onderzoek vanAlice Coleman "Uopia on trial" blijkt dat
beheer een bel angrijk aandacht spunt verdient bij de opl ossing van

verval probl emen bij na-oorl ogse woonconpl exen. Di t onderzoek naar pro-
bl emen i n 4099 woongebouwen (106.520 woni ngen) beveelt aan omover te
gaan tot decentralisatie vandiensten (van organisatie naar conpl ex-
niveau en van geneentel ijke overheid naar |agere niveaus) omzo een
schaal verkl eining te krijgen plus eengrote rol vande huurders bij het
beheer, (zie"Wningraad Extra", nr. 33 van 1985, uitgave van de Nati o-
nal e Wni ngraad, Alnere).

Harry Reini nga

Cemeenschapshui s De Beenden Ti |
CGagel donkseweg 39a, 4824 ZCBreda,
tel. 076-417277

Cees van lersel
Buurt- en Wj kopbouwnerk Geeren-Noord
Ph. Lammekensstraat 30, 4827 CMBreda,
tel. 076-714330
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HUURDERS ZEL FBEHEER

Het aantal zelfbeheerinitiatieven van huurders neent toe. Daarbij komen
deze initiatieven niet alleen uit de hoek van het "alternatieve cir-
cuit". Zois inMQ nr. 38 van novenber 1985verslag gedaan door

buurt opbouwner ker Hans Verschoor over woonverenigi ng " De Gouden Mat se-
laar". Dit project inHoorn is intussen net het predikaat "experinent"
getooi d door de Stuurgroep Experinenten Vol kshui svesting (SEY). Het
betrof de afstoot van het bel eggersbezit uit de jaren ' 60 door een
pensi oenfonds en de col | ecti eve overnane hiervan door de huurders mid-

del s een woonver eni gi ng naar Engel s/ Canadese ervaringen met wooncodpe-
ratieven.

Al weer acht jaar oud is "huurdersvereniging Vol koren", een hoog niveau-
renovatieproject in zelfbeheer inde stadsverni euw ngsw jk Qosterpark-
buurt in Ansterdam Een project dat is gestart voordat het behoud-en-
herstel genmeengoed werd.

Een ander verregaand zel fbeheerproject is "De Halve Wreld", een zgn.
moeder - docht er constructie: eendocht er-woonvereni ging net al s moeder
het gemeentelijk woningbedrijf Oost in Ansterdam (eveneens een SEV-
experinment). Dit ni eunbouwproj ect boven op de metrobuis inde Arsterdam
se Ni euwmarkt ontstond vanuit de gedachte dat zel f beheer de verl oedering
van di e buurt kon hel pen keren.

De twee neest bekende projecten uit de krakershoek met een conbinatie
van wonen/werken zijn het "Poortgebouw' en "ErKaZet", eveneens noeder -
docht er zel f beheer- proj ecten.

Onder zel fbeheer verstaan we indit artikel dat eenbelangrijk aantal
van de beheertaken pl aatsvindt onder de directe controle van de huur-
ders. Hierbij zijn de gezamenlijke huurders collectief mddels hun
vereniging zel f opdrachtgever: dat wi | zeggen de woonvereniging sluit
een contract met een aannemer voor het verrichten van noodzakelijk

onder houd of met een verzekeringbedrijf voor een opstal verzekering; of
men verricht bijvoorbeeld de huuradm nistratie in zel fwerkzaanhei d.
Vergaderen en codrdineren tellen natuurlijk ook al s zel fwerkzaanhei d.
Ander e te onderschei den beheertaken zijn: financieel beheer, huurinning,

onder houd, planvorm ng, toew jzing, extra diensten, beslissingen over
aard en gebruik.

Zel fbeheer valt te beschouwen al s een derde weg tussen huren en kopen.
Bewoners zijn de | eden-huurders van een woonvereni gi ng, waarin ze geza-
menlijk zelf de dienst uitmken.

Zoal s uit bovenstaande voorbeel den blijkt (enuit buitenlandse ervarin-
gen nmet wooncodperatieven, zoals geinventariseerd door de stichting Huis
in Eigen Hand), kan zelfbeheer in eenveelheid van situaties een ant-
woord geven op probl enen of ni euwe wensen.

Men kan zel f opdracht gever zijn voor afwijkende woonwensen: ni euwe
woonvor men, conbi naties van wonen/ wer ken, andere conbi nati es van
bewoner sgr oepen. Voor beel den van zul ke conbinaties zijn de i n Canada
best aande Vi et nanees/ Chi nese wooncodperatieven ter overleving in een
domi nante cul tuur en wooncodper ati even van gehandi capt en genmengd net

val i den di e el kaar wederzijds hel pen.

Zel fbeheer kan ook een reactie zijn op een vervreende, overgeburocrati -
seerde en overgeprof essi onal i seerde werel d. Burgers raken steeds neer
geschoold en willen op concrete terreinen best een stukje terugnenenvan
de zorgmaat schappij. Al s het omcollectieve zel fhul p gaat en er vol doen-
de maat schappel i j ke randvoorwaarden zijn, hoeft dat niet sinpelweg pri-
vatisering te betekenen.
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Verworven rechten op bepaal de subsidies nogen er niet mee verdw jnen.
Subsi di eregel i ngen noeten worden aangepast aan ni euwe organi satie- of
"beheer"-vormen (zoals het in volkshuisvestingsland intussen heet).
Voorlopig ishetnogexperimenteren en listig met de regels spelen.
Hoewel met de moeder-dochter constructie ende zelfstandige woonvereni-
ging de twee hoofdnodel | en wel geschetst zijn, blijft het rommelen

zol ang deze vormen geen al gemene erkenning in vol kshui svestingsregelin-
gen hebben gekregen.

Vaak iser een aanleiding nodig alvorens huurders besluiten omgezanen-
lijk het beheer van een aantal woni n?(en of een conplex in eigen handte
nenen. Zoals uit devoorbeel den blijkt, kan dat gaan omafstoot door een
bel egger, omachterstal lig onderhoud enverloedering i neen stadsver-
ni euw ngswi j k, omafwi j kende woonwensen waar geen regul i ere opdracht -
gever voor tevinden is. Of vanwe?(e vervreending, |eegstand envandalis-
me in een na-oorlogse hooghouww j k, danwei gewoon vanuit de behoefte om
al's huurders een soortgelijke macht over dewoonsituatie te hebben al s
de eigenaar.
In het begin is deskundige ondersteuning meestal een vereiste. Onze
stichting verleent o0.a. ondersteuning bij zaken als:
- het maken vaneengoede exploitatie-opzet
- technische ondersteuning bij planontwikkeling, uitvoering en onderhoud
- advisering bij het opzetten vaneenrechtspersoon enhet opstellen
van beheer- en huurcontracten
- het meehel pen opbouwen vaneenorganisatie dieinstaat is effectief
controle uit teoefenen op het beheer en/fof dat beheer zelf uit te
voeren
- het hel pen vinden van creatieve mazen in de huidige regelingen, zolang
zel fbeheer nog geen reguliere praktijkis.

Van belang hierbij is dat deondersteuning gericht is ophet zelfstandig
functioneren van de woonvereniging endat geen derde laag ontstaat
tussen bewoners enanderen, zoals jewel ziet als extern deskundigen
wor den ingeschakel d. De (buitenlandse) ervaring leert dat het voor het
zel fvertrouwen van een bevmnersoré;ani satie van belang is dat de bewoners
zelf opdrachtgever zijn. Zowel opdrachtgever van een project dat ze

zel fstandig kunnen beheren, als opdrachtgever van hun ondersteuners.
Bewoner sorgani saties zullen zelf de middel en noeten krijgen omte bepa-
len wi eze hiervoor inhuren.

Onder st euni ng kan bijvoorbeel d worden gegeven door een sociale architec-
tengroep of een bouwbureau, hoewel zij vaak een specifieke deskundi gheid
op het vlak van beheer zullen mssen. Zul ke deskundigheid i s wel aanwe-
zig bij dewerkapparaten van corporaties; inveel gevallen leveren die
prima resultaten. Het nadeel is dat hun systemen niet zijn afgestemd op
de kleinschalige structuur van democratisch functionerende woonvereni -
gingen. Hun systemen voor meerjaren-onderhoudsbegrotingen noch hun ser-
vi cekost en-overzichten zijn inzichtelijk voor bewoners.

Onze stichting werkt o.m aan de aanpassing envertaling van aanwezi ge
kenni s en systenen. Ook wordt voorlichting en scholing ge(];even mb.t.
wat er allemaal komt kijken bij het beheren van woningen. In de reeds
ontstane zelfbeheer-initiatieven is reeds veel ervaring opgebouwd, maar
waarschijnlijk door onbekendheid met eikaars bestaan is uitwisseling van
ervaring nog weinig uitgewerkt. Qok hieraan proberen we te werken.

Trevor James
Stichting ABAKUS, Henri Pol akl aan 12B,
1018 CS Anst er dam
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M GRANTEN EN DE WONI NGMARKT

Sinds 1980 i s de werkl oosheid onder etnisch-culturele groepen aanzien-

lijk gestegen; 2 illustratieve cijfers: onder Turken 33, 2% werkl ooshei d,
onder Marokkanen 37,2% (Meest recente cijfers uit maart 1983).

Dat de arbei dsmarktpositie direct samenhangt met de inkonenspositie en
dat dit gevol gen heeft voor de huisvestingssituatie is sinpel eenKkestie
van oorzaak en gevol g. "De buitenl andersprobl emati ek" in straat, buurt
of wijk is dan ook feitelijk inhoge mate een soci aal - econoni sch vraag-
stuk, dat met name veel mgranten treft, en nag niet gereduceerd worden
tot een "cultureel probleent.

De achterstand op het gebied van huisvesting (eninkomen, rechtspositie,
wer kgel egenhei d, onderwi js) is danook vergelijkbaar van aard met die
van Nederl anders indezel fde sociaal - econom sche positie, maar geni ddel d
ernstiger tenoemen. Het gaat immers naast een slechte kwaliteit van
woni ngen en woonongevi ng, ook omeen sl echtere toegangsnogel ij kheid t ot
de woni ngmarkt, eenonhel der toew jzingsbel eid, eengem ddeld hogere
woni ngbezetting. Ook spelen bij de relatief grote achterstandspositie
mb.t. de huisvestingssituatie van buitenl anderas het gebrekkig beheer-
sen van de Nederl| andse taal, discrimnatie en raci sme en de aan de
vreendel i ngenwet onderwor pen rechtspositie eenrol inhet geheel.

Bui t enl anders, migranten, minderheden, etnische groepen, allochtonen,
een veel heid aan ternen voor een nog grotere verschei denheid aan nensen.
Al genene uitspraken doen over - indit kader - de huisvestingssituatie
van "de nm nderheden" of "de migranten" is dan ook noeilijKk.

Toch is er inmddels wel eenaantal al gemene lijnen duidelijk, het
onderzoek naar situaties van buitenl anders op de woni ngmarkt omvat al
een hele waslijst. Recentelijk verscheen bij VUG te Den Haag het boek
"Bouwen voor een kleurrijke buurt. Al ochtonen en de besluitvorning in
de stadsvernieuwi ng" van Ton van der Pennen en Karen Wiertz. Het gaat

hi er omeen onderzoeksversl ag naar de geringe of non-participatie van
etni sche groepen inhet kader vande stadsverni euwi ng, wel ke bel emrerin-
gen van subj ectieve en objectieve aard hierbij eenrol spelen e.d Het
boek eindigt net een aantal aanbevelingen (Structurele versterking ar-
bei dsmar kt posi ti e/ i nkonensposi tie; aanpak noodkoopprobl eem onder st eu-
ning zel forganisaties van buitenl anders op buurtniveau; werkl oze bewo-
ners betrekken bij bouw en verbouw, woon/werKkprojecten ontw kkel en;
integrale i.p.v. gefragnmenteerde aanpak).

CQok het literatuuroverzicht vandecenmber 1985 van Centraal Punt |nspraak
van de RARO (Raad van Advies voor de Ruintelijke Odening) ten Den Haag
besteedt mi ddel s eenaantal informatieve experten aandacht aan bouwen en
verbouwen in relatie tot etnische groepen.

Het |aatste numrer van het tijdschrift nigrantenstudies (nr.4/1985) bevat
twee artikelen over dit onderwerp: "M nderhedenhui svesting: eenterrein-
verkenni ng" door Wasip Shahid en Mora Kornalijnslijper en "Barriéres

voor buitenl anders? Turken en Marokkanen op de woni ngmarkt" van Vi ncent
Smt.

Tenslotte: ook in het L.QS-blad van decenber 1985 staat een 2-tal
artikel en over het onderwerp "Buitenlanders en stadsverni euw ng".

Het aanbod van rel atief goedkope woningen is in stadsverni euw ngsgebie-
den het grootst, vandaar ook dat verreweg de meeste migranten in deze
W j ken wonen.

Met nanme Zui d-Mediterranen betalen - zeker invergelijking tot bijv.
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Surinanmers - een relatief %eri ng gedeelte van hun inkomen aan huur.

Vel licht verklaarbaar uit het feit dat deprioriteit van deze groepen
voor een égroot?) deel ligt bij het land van herkonst. Het bestedingspa-
troon wordt beinvloed door grote gezinnen (gemddeld noeten 2 maal
zoveel neer mensen worden onder houden dan van een vergelijkbaar

"aut ocht oon" gezi nsi nkonen), gel dzendi ngen naar fanilie in het noeder-
land, sparen voor remigratie-wensen. Hoge overige woonlasten (mn. ener-
giekosten) éneen onzekere situatie omtrent verblijf en inkomenspositie
in Nederland |eiden ongetwijfeld tot een gewenst |aag huurniveau. Wl -
licht speelt ook nog het woningtoewijzingsbeleid eenrol; nl. dat m -
%ranten in duurdere buurten geen woni ngen toe%ewezen krij gen.

ehal ve dat de kwaliteit van de woningen slecht is, zijn ze (vaak) ook
te klein: de %em' ddel de bezetting per kamer bij autochtonen is0,7, bij
Turken 1,19, bij Mrokkanen 1,35 bij Surinamers enAntillianen 0,97.
Woonwensen van nigranten zijn naar Nederlandse maatstaven geneten zeer
beschei den van aard en komen dan ook neer opmet nane een grote(re)

woni ng.

I'n hoeverre er bij dewoningtoew jzing rekening gehouden wordt met de
situatie en woonwensen van mgranten 1s door gebrek aan gegevens specu-
latief. Vel blijkt uit decijfers dat 80%in dehuursector woont, endan
vooral in particuliere engeneentelijke woningen. Er issprake van een
onder vert egenwoordi ging in corporatiewoni ngen.

Het Mnisterie van VROM heeft pogi ngen gedaan omtoezicht uit te oefenen
"op een evenredige toew jzing van woningen" (circulaire MG83-16), tot
op heden zonder resultaat. Zo er al gemeenten zijn, die vol doen aande
met decirculaire gevraagde jaarlijkse rapportage, zijn sancties door de
rijksoverheid nauwelijks nogelijk.

Er bestaat geen enkel e eendui digheid in Nederland ontrent inschrijvings-
regel s, urgentiebepaling, enwoningtoewjzing: woonruinteverdelingis
een zaak van geneentebestuur en corporaties.

Sinds het beruchte Rotterdanse spreidingshel ei d-voorbeeld is de discus-
sie spreiding of concentratie "officieel" van tafel. Dit betekent niet
dat in depraktijk niet beiden voorkomen. Nederlandse bewoners

(-conmté sg) en Neder | andse bestuurders van bijv. woni n%cor poraties lij-
ken de meeste "angst" voor (nog meer) concentratie te hebben endit
beinvl oedt uiteraard het aanbodbel eid.

Angst voor verpaupering engettovormng, alsof dit de schuld van buiten-
landers zouzijn i.p.v. bijv. verkrotting van de huizen, het ontbreken
van vol doende speel gel egenhei d, groen e.d.

Aan het eind van dejaren '70 is ook het noodkopersprobl eem voor buiten-
[ anders ontstaan. Gezi nshereni ging kon alleen al's er passende woonruinte
voorhanden was. Voor hoge prijzen werden heel slechte woni ngewn gekocht:
met name buitenl anders werden het slachtoffer van speculanten in de

af braakbuurten. Er zijn schrijnende voorbeel den bekend van buitenl an-
ders, die een deels verhuurd huis kochten voor een veel tehoge prijs,
en door onbekendheid met het recht op huurbeschernming na deze transactie
nog steeds zaten met onvol doende woonruinte voor de gezinshereniging.

Vanuit Neder|andse waarden redenerend is het van belang, dat departici-
patie van nigranten aan inspraakprocedures rond renovatie en ni eunbouw
wordt gestinul eerd: een betere voorlichting, meer gerichte ondersteuning
en begel ei di n% zouden de betrokkenheid bij de stadsvernieuw ng noeten
verhogen. De bel emmeringen voor een actieve deel name zijn echter (n(():lg)
root: het perspectief voor remigratie bijv. werkt niet gunstig op de
etrokkenherd bij een langdurig stadsverni euw ngsproces. De hogere woon-
lasten, die renovatie opleveren, zijn in de neeste gevallen een hoge
drenpel, zeker net dedal ende besteedbare inkomens van de laatste jaren.
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Het credo "bouwen voor de buurt” geldt niet of nauwelijks voor de m -

grant enbewoners, in tegendeel, herhuisvesting |evert voor hen vaak een
gunstiger woonsituatie op.

Dit alles neent niet weg dat alle naatregel en en activiteiten, di e een
versterking vande maat schappel ijke positie - en daarnmee de positie op

de woni ngmarkt - tot doel hebben, aangegrepen dienen te worden, ook door
het opbouwwer k!

Dorine Wnkel s
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STADSVERNI EUW NG EN NI EUME WOONVORMEN

In de nieuwe "traditie" inde stadsvernieuw ng, het bouwen voor de
buurt, komen woni ngzoekenden niet altijd even makkelijk aan de bak.
Vanui t de bewonersorgani satie wordt zel den aandacht besteed aan de
positie vande starters, dieuit de buurt en van daarbuiten ook woon-
rui nte behoeven i n vervangende ni eunwbouw of gerenoveerde woni ngen.
Natuurlijk zijn er uitzonderingen, di evooral inde grote vier geneenten
wor den aangetrof fen. Naar onze ervaring dom neert echter bij bewoners al
gauw een zekere weerzin tegen de bouw van bv. wooneenheden voor all een-
staanden en tweeper soonshui shoudens, projecten voor groepswonen ende
ver bouw van ni et - woongebouwen voor jongeren. Hoewel degrote lijnvan
het werken naar de wensen vande bewoners uiteraard inorde is, zou nmet
name het opbouwnerk het scheppen van andere hui shoudensvormen in de

st adsver ni euwi ng kunnen stimul eren.

"l ke ni eume woonvornen vertonen zich inde stadsvernieuw ng?

Niet al tenieuw zijn de alleenstaanden- en tweepersoonshui shoudens.
Veel al jongere alleenstaanden en stellen, maar ook oudere alleenstaanden
en paren zijn tevinden inde buurten. De bouw van HAT- eenheden en

kl ei ne woni ngwet woni ngen i s inmddels bijna geintegreerd inde stadsver-
ni euwi ngspraktijk. Hoewel het onterechte gehuil tegen HAT-eenheden ook
zijn weerslag bij de recentere projecten begint te vertonen. Liever plek
| aten vooor eenprenie-S woning dan een woongebouw voor jongeren is wel
een heel noderne ontwi kkeling, die zich gel ukkig nog zel den voordoet.
Toch valt vaak op bij planvoorbereiding en op informatie-avonden dat
buurtbewoners, al zijn ze zelf alleenstaand of is het al zeker dat hun
gezi nswoni ng wordt herbouwd, zich makkelijk verzetten tegen de bouwvan
HAT- eenheden of het handhaven of uitbreiden van het aantal kleine wonin-
gen bij renovatie. Daarbij worden de indianenverhal en over en vooroor-
del en tegen alleenstaanden of jongeren vaak openlijk geuit.

Eveneens wordt gemakkelijk vergeten, dat el k van di e vergui sde groepen
er eenis, waar iedere bewoner van de buurt ooit zelf deel van uit
maakt e of dat binnen afzienbare tijd zal gaan doen, en dat di e groepen
in de toekonst zullen groeien ten koste van de neerpersoonshui shoudens.
Na realisatie blijkt dandat er eenredelijk verloop onder de buurt-
bewoners pl aat svindt, waarbij de ni eune bewoners vervol gens bijna zonder
uitzondering tot de categorie een- en tweepersoonshui shoudens behoren.
Een ondoel matig ruintegebruik kan het gevolg zijn.

G oepshewoners komen vrijwel zonder uitzondering slechts aande bak al s
er, buiten de bewonersorgani satie om bv. door vasthoudende geneente-
bestuurders, speciale projecten worden opgezet. O al s aspirant-groeps-
bewoners in de buurt al tevinden zijn en een zekere krachtige inbreng
in de pl anontw kkel i ng hebben. De buurtopbouwnerker staat indie geval-

| en vaak tussen twee vuren, immers, over deze woonvormcircul eren wel -
I'icht nog ernstiger indianenverhal en. Toch zijn vooral inde grote
steden prachtige geconbi neerde projecten bekend.

Voor woongroepen van ouderen |ijken echter mnder barrieres te bestaan.
Konmt dat vanuit het idee dat die 'niet nmet el kaar rotzooien?

Hoe het ook zij, bij een beetje doel gerichte aanpak blijkt dat er inde
buurt zelf bij de oudere bewoners vaak belangstelling te peilen is voor
wonen i n groepsverband. De buurtwerker kan daarin een zeer stimulerende
rol vervullen. Nieuwe of renovatieprojecten zijn zonder al teveel noeite
aan te passen aan de vereisten voor bewoning in groepsverband.

Vrijwel onontgonnen terrein voor het opbouwwerk is het werken met groe-
pen jongeren, di evanplan zijn een niet-wongebouw inde buurt te
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verbouwen en ingebruik tenemen al s wonruinte. De nogelijkheden tot
verbouwing zijn legio. N et alleen vanuit de HAT-verbouw egel i ng, maar
ook bijvoorbeel d door verschillende toepassingsnmogelijkheden van het
geneentel ijk stadsvernieuw ngsfonds.

De ontwi kkeling van projecten in deze sfeer, met (as.) bewoners van de
gebouwen al s nede-ont wi kkel aars, kaneenzetje inde rug gebruiken van
het opbouwwer k. Afstemmi ngsprobl emen kunnen danniet altijd verneden
wor den. Toch zijn ons meer geval | en bekend, waarin de samenwerki ng
tussen "tuig en krakers" en de overige buurtbewoners zeer vruchtbaar is
geweest. Er islang niet altijd sprake van tegenovergestel de opvattin-
gen, en de bewoners van deze al danniet officieel verbouwde woni ngen
strijden mee inde buurt endragen bij tot de | eefbaarheid door het

verschaffen van soci aal -cul turel e voorzieningen en kl ei nschal i ge werkge-
| egenhei d.

Nu het begrip stadsverni euwi ng |angzanerhand uitgebreid wordt tot de
hel e gebouwde ongeving, ishet teverwachten dat de ni euwe bewonerscate-
gori eén en -ontwi kkel i ngen zich ook buiten de traditionel e stadsvernieu-
wi ngspraktijk zullen manifesteren. Voor de opbouwnerker al s actievoer-
der, ondersteuner, sociale vernieuwer, nedestrijder, makelaar, trainer,
pl aat svervanger en advocaat |iggen nog vele taken in de stadsvernieuw ng
van de toekomst. Er zal, ook door de decentralisatie van de vol kshui s-
vesting, eennieuwe stadsvernieuwi ng noeten ontstaan, eenproces waarin
het opbouwwerk niet geni st kan worden.

Chris Stel der

Landel i j ke Organisatie Bel angengroepen
Hui svesting (LOBH), Henri Pol akl aan
12B, 108 CS Ansterdam tel. 020-
223505.

NB: Op de achtergronden en perspectieven vande ni euwe stadsverni euw ng
wordt o.a. ingegaan op de studi edagen opbouwwerk en stadsverni euw ng,

die het Platform Opbouwnerk i.s.m de LOBH organi seert op 28 maart, 25
april, 23 nei en 20 uni.
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BETER VERBETERD

Particuliere woningverbetering beleidsmatig benaderd

De achtergrond

Ver schei dene onderzoeken hebben in de | oop van de jaren ' 70 aanget oond
dat de kwaliteit vanhet particuliere woningbestand in vergelijking met
bijv. de kwaliteit van de woni ngwetsector bedroevend is (1).

Het | age kwaliteitsniveau zou nmet name het particulier verhuurde bestand
gelde. Inniddels is echter gebleken dat ook het oudere door de eigenaar
bewoonde bestand aanzienlijke gebl eken dat ook het oudere door de eige-
naar bewoonde bestand aanzienlijke gebreken vertoont (2). Qpnerkelijk is
dat deze constatering gemaakt wordt na eenperiode waarin op alle nmoge-
I'ijke manieren geprobeerd is het eigen woningbezit fors uit te breiden.
Het ei gen woni ngbezit zouimers op ternijn de opl ossing voor de vol ks-
hui svestingsprobl ematiek in Nederland kunnen zijn. De nadelige gevol gen
vande forse uitverkoop van het voormalige verhuurde bestand aan ei ge-
naar - bewoners zullen evenwel nog lang op de geneentelijke stadsvernieu-
wi ngsbudgetten blijven drukken.

Mede vanwege het gevoerde rijksbeleid, tot uitdrukking komend in een
haast ongerende verstrekking van gemeente-garanties, en eenvaak te
soepel e houdi ng van de banken is voor veel nensen de intrede opde

ei gen-woni ngnar kt nogel i j k geworden. De grote vraag, dieveelal zijn
oorsprong in de heersende woningnood en niet inde expliciete keuze voor
het ei gen woni ngbezit vond, heeft tot een ongekende prijsstijging ge-

| eid. Haast gniffelend wordt her en der opgenerkt dat de prijs niet
zozeer door de kwaliteit werd bepaald maar door de maxi maal te verkrijg-
en hypot heek di e vanwege het geneent egarantiebel ei d haast onbegrensd
was.

Aan het eind vande jaren '70 en het beging vande jaren '80werden dan
ook forse bedragen neergeteld voor oude en vooral slechte huurwoni ngen.
Ver huur ders en specul anten hebben indi e periode forse w nsten behaal d,
di e nu door de hui di ge bewoners et behul p van genmeente en rijksoverheid
nmoet en worden afbetaald. Onhder hen zijn ook de noodkopers (3) te vinden,
waarvoor een apart bel eid inzake de particuliere woningverbetering ge-
formul eerd dient te worden. In het vervolg van deze bijdrage wordt

hi erop nog nader ingegaan. Maar ook buiten deze categorie hebben de
turbul ente ontw kkel i ngen op de woni ngnarkt geen goed gedaan aan de
probl emati ek van het particuliere woni ngbestand. Zonder afbreuk te doen
aan de onvangrijke specifiek |okale verschillen kandi e problenmatiek als
vol gt worden samengevat :

- de eigendonsstructuur is sterk versnipperd

- particuliere eigenaren zijn vaak niet bereid of in staat de nood-
zakel i j ke verbeteringsinvesteringen op te brengen, en kunnen de be-
staande hypot heek vanwege de | age executiewaarde vaak niet uitbreiden

- veel woningen zijn inde loop vande jaren '70verkocht terwijl er een
onmvangrijk achterstallig onderhoud op rustte

- particuliere eigenaren blijken veelal niet in staat of bereid te zijn
zorg te dragen voor eencontinu regulier onderhoud

- de greep van de overheid op het particuliere bezit isrelatief noei-
zaam te vergroten.

In deze bijdrage komen achtereenvol gens aan de orde: 1. het

bel ei dsi nstrunent ari um voor de werking treding vande Wet op de St ads-

en dor psverni euwi ngen de verschillende opl ossingen di e in het verleden
voor de problematiek zijn gevonden, 2. de wijzigingen en nogelijkheden

van na 1-1- '85 (inwerking tredmg van de Wex op de Stads- en

dor psverni euwi ng), 3. de positie van de bewoners voor en na 1-1-'85,
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4. de specifieke problematiek rond noodkopers eneen aantal sanenvatten-
de stellingen waarbij het accent opstedelijk beheer ligt.

1. Desituatie voor 1985

Het belangrijkste financiéle instrument ter ondersteuni n? van de parti-
culiere woningverbetering zowel voor ei ?enaar-bemners al's particuliere
verhuurders, was voor 1985 derijksregeling 1979 11, in de praktijk de
kl ussenregel i n%_ genoemd. Vol gens deze regeling werden voor afzonderlijke
voorzi eningen bijdrage ineens verstrekt. Deregeling voorzag ook ineen
extra subsrdiéring voor bijgekonende kosten als het inrichten van wis-
sel woni ngen eneen projectleiderssubsidie van

fl. 1.000, - ;r)]er woninﬁ (4).

De regeling had betrekking opeen financiéle stroom van rijk naar ge-
meente. De gemeenten hadden zelf deverantwoording voor de subsidiever-
lening aan deeigenaar, enkonden daartoe inaanvulling op de rijksrege-
ling nadere voorwaarden stellen. Degemeente kon het volgens de rijksre-
gelIng vast testellen bedrag bi1’ het rijk declareren ennoest de even-
tuele aanvulling uit eigen mddel en betalen. Zokon de situatie ontstaan
dat een aantal gemeenten aanvul | ende subsidi emogel ijkheden boden terwijl
dat inandere geneenten niet gebeurde. In de meeste gevall en haddende
aanvul I ingen betrekking opextra subsidie inzake groot-onderhoud en
werkzaamheden aan het casco (bijv. deaanvul | ende verordeningen in Den
Haag, Tilburg, en Breda).

De rijksregeling had uitsluitend een financieel ondersteunend karakter,
het initiatief enhet beslissingsnmonent bleven bij de eigenaar |iggen.
Cezien dein de inleiding geschetste problematiek, waarin de versnippe-
ring van de eigendomsstructuur en de financiéle positie van de eigenaar
centraal staat, is het nauwelijks verwonderlijk dat de rijksregelingin
de praktijk niet efficiént kon uitwerken. Immers, niet dekwaliteit van
de woni ng ende inpassing in het totale stadsvernieuw ngsbheleid lag aan
de subsidietoekenning ten grondslag, maar de bereidheid van de indivi-
duel e eigenaar omtot verbetering over tegaan. Bijgevolg isin een
aantal gemeenten geprobeerd meer greep te krijgen op de particuliere
woni ngver bet ering door:

ag de subsidie-regeling actief i ntefglaan zettenen

b) over tegaan tot deinzet van een flankerend instrumentarium aan-
kopen, onteigenen en aanschrijven).

De mate waarin en de wijze waarop van beide strategieén gebruikis
gemaakt |open van gemeente tot gemeente sterk uiteen, hoewel beide
sporen i n toenemende mate met el kaar i nverband %ebracht zijn. 1'n1983
heeft de rijksoverheid zich in het Meerjarenplan Stadsvernieuw ng ui t ge-
sproken voor een tweesporen-beleid, waarbij de stimulering van de verbe-
tering door de eigenaren zelf op grond van dein dat jaar sterk ver-
beterde rijksregeling deboventoon diende tevoeren. Slechts indien dit
beleid niet tot degewenste effecten zou |eiden zou van het tweede
spoor, het aankoopspoor gebruik moeten worden gemnakt. Met nanein
Amsterdam en Rotterdam bl eef het beleid primair gericht op aankopenen
aanschrijven, de subsidiéring van particuliere woningverbetering vormde
daarop niet meer dan een aanvulling. Demiddel grote gemeenten daartegen
voerden hun beleid vooral binnen het kader van de subsidieregeling.
Aankopen enaanschrijven stelde hen voor te onvangrijke problenmenin
financi él e en capacitaire zin omaan dit tweede spoor prioriteitte
geven (5).

In die gemeente waar primjr een stimleri _ngsbel eid gevoerd werd zijn

echter door een intensivering van het beleid tot deverbeelding spreken-
de resultaten behaal d, met name daar waar sprake was van een intensieve
gebi edsgewi j ze benadering. I nveel gevallen werd daartoe een projectlei-
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der Barticul i ere woningverbetering aangesteld. |1 nhet ene geval was
hierbij sprake van een vooruitgeschoven anbtelijke post, inhet andere
geval | Iv\(erd de project!leider aangesteld bij een door bewoners beheerde
Instelling.

DaarbiL kon Pebrui k gemaakt worden van de project!eidersubsidie diein
derijksregeling werd geboden. In de praktijk worden deze constructies
wel bouwbur eaus genoemd. Vooral deze |aatste vorm waarbij deinbreng
van de bewoners van wezenlijk belang is, heeft geleid tot een gestaag
groe| ende verbeterproductie. Met detoenenende effectiviteit van een
ergelijk oplokaal niveau gedecentraliseerde opzet is echter tevensde
grens van een stinmuleringsbel eid duidelijk geworden. Infeite bleek
steeds duidelijker dat het beleid, dat zich niddels subsidies eneen
uitgebreid servicepakket relatief vrijblijvend opde particuliere eige-
naren richtte, slechts een bepaald bereik had. Ondanks een intensieve
benadering bl eek de verbeterbereidheid onder particuliere verhuurders
zeer gering teblijven. Bovendien was de intensieve benadering geen

opl ossing voor de financiéle problematiek waarvoor veel eigenaar-be-
woners zich geplaats zagen. Ondanks een intensievere benadering bl ekende
verbeteringen dan ook teveel versnipperd over dewjk plaats te vinden.

Vooral vanuit enkel e bouwbureaus werd een meer integraal beleid aange-
zvengel d: de actieve aanpak, waarbij sprake was van een conpl exgew | ze
benaderi n?(. Het opzetten van een bouwstroom kon voordelig voor de eige-
naren uitkomen en alsnog het bereik van het beleid vergroten. Het neest
verregaand in deze was het experinent "De Bothoven" i nEnschede, waar de
subsi di es door de eigenaren gezamenlijk werden aangevraagd ennaar de
noodzakel i j ke ingrepen over de deel nemers verdeel d werden. Ondanks de
inci dentel e successen ende vergroting van het bereik van het instrunen-
tariumdoor de diverse experimenten opdat gebied konden de beperking
van de bel ei dsruinte niet worden opgeheven: de gemeenten bl even i mers
gebonden aan de randvoorwaarden van de rijksregeling. |neen aantal
steden is dan ook de vraag opgedoken, hoe met behul p van het beschi kbare
instrunmentariumhet pariculiere woningbestand integraal op een accep-
tabel niveau gebracht kan worden. Met een integraal karakter van het

bel ei d wordt gedoel d opeen veel intensievere vervlechting van de beide
al eerder genoende strategieén.

2. Het instrunentarium na 1-1-1985

Met ingang van 1 januari 1985 is het instrumentarium aanmerkelijk
veranderd. Op grond van de Wet op de Stad- endorpsvernieuwing zijn een
aantal taken van het rijk naar de genmeenten overgehevel d. Voor de
financiering daarvan is een stadsverni euw ngsfonds inhet |even
geroepen, dat opgrond van een bepaal de verdeel sl eutel over de gemeenten
verdeel d wordt (6).

Het fonds wordt gevoed uit de middel en die voor de gedecentral i seerde
regel i ngen beschi kbaar waren. De gemeenten kunnen de middel en naar eigen
inzicht besteden, mits zeten dienste van de stadsverni euni ng wor den
aangewend.

Met betrekking tot departiculiere woningverbetering zijn de subsidies
t.b.v. deverbetering van door de eigenaar bewoonde woningen en de
aankoopsubsi di es in het fonds opgenomen. Voorzover de geneente gel den
uit het stadsvernieuw ngsfonds aan derden toekent, kan dat uitsluitend
op grond van een verordening. Dat betekent dat ook voor de subsidiéring
van door eigenaars bewoonde woni ngen een aparte gemeentelijke verorde-
ning opgestel d moest worden. Eveneens betekent dit, dat de subsidiering
van een door bewoners beheerd (geprivatiseerd) bouwbureau in een veror-
dening speciaal geregeld noet zidj n. Imers de fl. 1000,- projectleiders-
subsidie is ook 1nhet fonds ondergebracht.
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Voor de verbetering van particulier verhuurde woningen is eveneens een
ni euwe regeling van kracht geworden. Dit is echter wel een rijksregeling
gebl even, waarvan de uitvoering gedecentraliseerd is, dwz dat de
geneent e de nogel ijkheid heeft via een speciale verordening nadere
voorwaarden testellen aan de toekenning van de subsidie. Vol gens de

ni euwe _rig’)ksregel ing wordt de verbetering vanparticuliere huurwoni ngen
vergel ijkbaar aande subsidiéring vanrenovatie van woni ngwet woni ngen
ger egel d.

I nhet vol gende wordt eerst ingegaan op de essentie van beide wijzigin-
gen.

a. Deverordening voor deverbetering van door de eigenaar bewoonde

woni ngen

Vanaf 1 januari is degeneente dus instaat geweest een belangrijk
gedeel te van het instrumentarium voor particuliere woningverbetering
zelf vorm tegeven. Indiezinzijn de af stemr ngsmogel ijkheden teneinde
eenintegraal beleid inzake particuliere woningverbetering optestellen
nog niet eerder zo optimal geweest.

Indepraktijk blijkt echter dat de druk waaronder het ni euwe geneente-
lijke instrumentarium tot stand moest komen, gezien de korte voorberei -
dingstijd, uitermate groot was. Bijgevol g hebben veel geneenten gekozen
voor eenvoorlopig instrumentarium dat nogvrijwel volledig gelijk was
aan de voormal i ge rijksregelingen waarvoor het indeplaats noest konen.

In verreweg de neeste gevallen isvoor deverbetering van ei gen woningen
de model verordening vande VNGvrij strak nagevol gd en hooguit op enkel e
onderdel en uitgebreid. Voorbeel den van sterk afwijkende verordeningen
zijn dieuit Rotterdam en Breda. | nbeide gevallen isinde verordening
aandacht geschonken aan de i ngrinende verbeteringspl annen enis een
procentuel e subsidiéring nmogelijk. Het bel ang van de klussenlijst is
daarbij inRotterdam sterk teruggedrongen terwijl inBreda naar keuze
eenlb_eroep gedaan kan worden op de procentuel e subsidie of op de klus-
senlijst.

Door ineerste instantie de VNG nodel verordening te vol gen hebbende
gemeenten een situatie gecreéerd waarin de particuliere woningverbete-
ring tennmnste geen stagnatie op zou |l open. Tegelijkertijd kon het
eerste jaar gebrui kt worden omde nogelijkheden van de verordening nader
te testen.

In een aantal gemeenten zijn dan ook al geluiden tehoren dat de veror-
dening binnenkort ingrij ﬁend zal worden aangepast. InUrecht en Mas-
tricht wordt bijv. gedacht over eensterke mate van inkonensaf hankelijke
subsidiéring, terwijl inDeventer gediscussieerd wordt over eeninpas-
sing van de verordening ineenvorm van buurtaanpak.

b. Derijksregeling voor deverbetering van particuliere huurwoni ngen
De hierboven geschetste situatie mb.t. de verordening voor de verbete-
ring vandoor de eigenaar bewoonde woni ngen vinden we i nheviger mate
terug bij de geneentel iﬂ'(ke initiatieven mb.t. deinvulling van nadere
voor waar den voor de toekenning van subsidi e aan ei genaar-verhuurders.
Hoewel deze subsidieregeling niet inhet fonds isopgenomen, heeft de
gemeente toch de mogel I'jkheld daarop enige invioed uit te oefenen. In
het Eijzonder staat het de geneente vrij nadere bepalingen opte stellen
i nzake:
- het uitsluiten van bepaal de gebi eden of categorieén woni ngen
- het niveau van de t esubsidiéren ingreep
- de beheervoorwaarden (bijv. onderhoudsbepal i ngen en anti-

specul ati ebeding) .
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Bovendien is inde rijksregeling een tweetal bepalingen opgenonen di e de
moei te van het vernel den waard zijn. Allereerst betreft dit de nogelijke
toepassing vande regeling ingeval vaneenvan genmeent ewege uitgevoerde
aanschrijving en tentweede de nogelijkheid van verschuiving vande op
grond van de rijksregeling toegekende contigenten naar aankoop en verbe-
tering (tot max. 30%. Bovenstaande bepal i ngen bi eden een aantal aan-
knopi ngspunt en om het bel ei d inzake paricul i ere woni ngverbetering een op
de specifieke |okale problematiek toegesneden tint te geven. Inde
meeste gemeenten is echter nog geen ei gen verordeni ng opgesteld teneinde
de rijksregeling voor de verbetering van het particulier verhuurde
bestand zoveel nogelijk net het eigen beleid inde paste laten |open.
Opni euw i s de genmeenten Rotterdam daarop één van de uitzonderingen.
Evenal s bi j de subsi di everordening voor de verbetering van door de

ei genaar bewoonde woni ngen zull en de geneenten het hui di ge jaar gebrui-
ken omde nogel i j kheden van nadere bepal i ngen voor de verbetering van
het particulier verhuurde bezit te onderzoeken.

De ruinmere mogelijkheden voor eenintegraal beleid inzake de particu-

|i ere woni ngverbetering kunnen t ot op zekere hoogte |eiden tot een neer
ef fici énte aanpak. Het subsidie-instrunentarium kan af gestremd worden op
de specifieke situatie en de versnippering van ei gendonsst ructuur kan

m ddel s een conbi natie van beide sporen te lijf worden gegaan.

De scheiding tussen het financiél e instrunentarium t.b.v. de verbetering
van het eigen woningbezit en dat t.b.v. de verbetering van het particu-
Iier verhuurde bestand werpt echter nieuwe problenen op. Afgezien van de
af stemmi ng van de beschi kbare contingenten op de voortgang van de st ads-
verni euwi ng inhet particuliere bestand hebben di e knel punten vooral
betrekking op di e situaties waarin de ei genaar- bewoner naast de ei gen
woni ng één of nmeer woningen in hetzelfde pand verhuurt. In dergelijke
geval | en noet een beroep worden gedaan op de twee af zonderlijke rege-

I'i ngen. . , . ,
Vanwege het exploitatie-karakter vande rijksregeling voor de verhuurde
woni ngen blijken de financiéle probl enen voor de eigenaar eerder toe dan
af te nemen. Het kostendekkende el ement van de rijksregeling kont,

vooral voor eigenaren met |age inkonmens, niet uit de verf. Bovendien is
de eigenaar verplicht vrijwel de gehele investering zelf voor te finan-
cieren. De voorfinanciering vande ingreep wordt benoeilijkt wanneer de
ui tstaande hypotheek inrelatie tot de oorspronkelijke executie-waarde
van de woning te hoog isende stijging vande executie-waarde door de
verbeteringsinvestering gering blijft. Dit laatste is vooral het geval

i ndi en de voor genomen verbetering voor het merendeel betrekking heeft op
een verbetering van het casco (7). Op di e mani er zal de berei dheid om
over te gaan tot verbetering vanhet casco, en daarmee tot verlenging
van de | evensduur van de woni ngen, niet toenenen. Uit oogpunt van stede-
lijk beheer isdit geen goede zaak. Met name in de zgn. "conbinatiepan-
den" bestaat dan ook behoefte aan subsidiéring van het verhuurde gedeel -
te viaeenbijdrage ineens. Deze nogelijkheid wordt inde rijksregeling
wel opgel aten, maar tot dusver is voor de bijdragen ineens geen budget
vastgestel d en kan er dus geen beroep op worden gedaan.

Het voorgaande sanenvattend, kangesteld worden dat nmet de introductie
van het ni euwe instrumentarium weliswaar de bel ei dsnogelijkheden t.av.
het particuliere bestand aannerkelijk verruinmd zijn, maar dat voor de

probl ematiek zoals inde inleiding geschetst nog steeds onvol doende
mogel i j kheden best aan.

3. De positie van de betrokkenen

Met het van kracht worden van het ni euwe instrunmentarium is de positie
van de betrokkenen t.o.v. el kaar ingrijpend veranderd. In het verleden
werd het beleid inzake particuliere woningverbetering vorm gegeven aan
de hand van rijksregelingen. De bel ei dsmogel ijkheden en de bel eidsuit-
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voering werden getoetst aan dehand van decriteria zoals die door het
rijk opgesteld waren. Voor het geneentelijk apparaat had dat tot gevolg
dat het als het ware functioneerde als een doorgeefluik tussen rijken
ei genaar of bewoner. Enerzijds betekende dit dat de subsi di et oekenni ngen
beoordeel d werden door het rijk (inde persoon van deH D), anderzijds
dat de subsi di et oekenni ngen beoordeel d werden door het rijk (in de
persoon van deH D), anderzijds dat de bel ei dsvoorstellen waren gebas-
seerd opde subsidie-nmogelijkheden die het rijk toeliet. De neeste
rijksbijdragen, die voor het beleid rond particuliere woningverbetering
van belang waren, zijn inniddels opgegaan in het stadsvernieuw ngsfonds.
De positie van degeneente als 'doorgeefluik' is dan ook komen te ver-
val l en.

Dit betekent op de eerste plaats dat de gemeente voor de subsidi et oeken-
ning niet langer hoeft teanticiperen ophet oordeel van de H D, zia’(
moet nu imers zelf deaanvragen toetsen aan de hand van zelf ontwi kkel
decriteria. Dit heeft overigens evenzeer tot gevolg dat de gemeente
zich niet langer achter deH D kan verschuil en.

Een tweede belangrijk gevol g van de decentralisatie is dat de geneente
nuzelf instaat isgesteld vast testellen, voor welke activiteitenzij
al dan niet subsidie wenst teverstrekken. Qok hiervoor geldt dat de
gemeente zich niet langer kan verstoppen achter de brede rug van het
mnisterie.

De decentralisatie van het stadsvernieuw ngsbel eid heeft daarnee tot
resul taat dat de verhouding tussen bewoners en geneente veel eenduidiger
i s geworden. De gemeente bepaalt nu zelf inhoeverre zij de inbrengvan
bewoners naar waarde weet te schatten. De subsidiéring van participatie
en bewonersactiviteiten in het kader van stadsvernieuw ng enstedelijk
beheer vindt nuplaats opgrond van een door de gemeente zelf daartoe
opgest el de verordening eni's daarnee fundamenteel onderwerp geworden van
de lokale politieke besluitvorming. Opgrond van het feit dat de subsi-
di éring van bewoners-ondersteunende activiteiten deel uitmaakt vande
voedi ng van de gemeentelijke stadsverni euwi ngsfondsen kunnen bewonersor -
gani saties enhun vertegenwoordigers terecht wijzen op de noodzaak en de
mogel i j kheden daartoe de nodige budgettaire ruinte vrij temaken. Deze
constatering kan van belang zijn, wanneer vanuit een buurt de vraag
opkonst omsubsi die voor bijv. een bouwbureau. Qorspronkelijk konden
dergelijke activiteiten gesubsidieerd worden uit deaan de rijksregeling
gekoppel de subsi di éring van projectleiderskosten. Deinstelling van het
st adsver ni euwi ngsfonds heeft aan deze koppeling inprincipe een eind
gemaakt, zodat daarvoor op gemeentelijk niveau apart iets geregeld noet
zijn. Het niet bestaan van een dergelijke regeling biedt degeneente nog
ni et de nogelijkheid zonder meer van honorering van een dergelijk ver-
zoek af tezien, onmdat zij zelf instaat is (en daartoe ook het stads-
verni euwi ngsfonds heeft) een dergelijke regeling vast testellen.

Cezi en het bovenstaande biedt de instelling van het stadvernieuw ngs-
fonds het grote voordeel, dat de verhouding tussen bewoners (de wooncon-
sument) ende gemeente veel duidelijker isgewrden. Aan de andere kant
echter bleek al snel na deintroductie van het stadverni euw ngsfonds dat
de verschillen tussen de gemeenten onderling erg groot zijn geworden. Nu
de verantwoordel i j kheden op geneentelijk niveau terecht zijn gekonen, i s
er niet |anger _sEr ake van een gelijkgerichtheid van gemeentelijke bel an-
gen naar het rijk toe. Dat betekent tevens dat ook nauwelijks meer een
gemeenschappel i j ke druk ophet rijk kan worden uitgeoefend. Met ander
woor den: door de versnippering van bel angen eninitiatieven zal het
steeds noei zamer worden het rijk over te halen tot het instellen van een
regel ing omaan een al gemeen gesi gnal eerd knel punt in de |okal e stads-
verni euw ngsvoortgang tegenoet te konmen. I nprincipe houdt dit in dat
voor elke [okale situatie afzonderlijk een bepaal de verworvenheid door
de bewoners en vertegenwoordi gers opni euw moet worden bevochten. Het
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wi el zal dus, zeker in de beginfase van de werking van de ni euwe Wet op
de Dor ps- en Stadsverni euwi ng, herhaal delijk opni euw npeten worden uit-
gevonden. Maar niet alleen het gevaar bestaat dat ni euwe nogelijkheden
steeds noei zaner tot stand zullen konmen, ook de al bestaande verworven-
heden | open het risico speelbal te worden van de |okale politiek, net
nake van de |okal e bezui ni gi ngsrondes.

Voor een initiatief als een bouwbureau betekent dit dat tel kens opni euw
de strijd gevoerd zal npeten worden voor verdere subsidié&ring van de
wer kzaamheden. Dit komt de continuiteit van de activiteiten uiteraard
niet ten goede. Vandaar, dat bij de subsidie-afspraken gestreefd dient
te worden naar het vastleggen van duidelijke criteria op grond waarvan
een aanvraag om vervol gssubsi dies wordt getoetst. In de praktijk zijn
dergel i jke voorbeel den aanwezig.

Zo zijn voor een aantal bouwbureaus (bijv. in Deventer en Urecht)

af spraken germmakt over de term jn waarvoor de subsidie gegarandeerd is.
In Breda vindt de discussie over verlenging van die ternijn plaats aan
de hand van vooraf in een sanmenwer ki ngsover eenkonmst vastgel egde crite-

Headecentral isatie van de stadsverniewi ng heeft behal ve goede kanten van
de zaak ook tot gevolg dat in elke lokale situatie afzonderlijk dezel fde
bel angenstrijd tussen de verschillende betrokkenen noet worden gevoerd.
Om ervaringen en bel angen van de verschill ende bouwbur eaus, ondanks de
versni ppering toch te kunnen bundel en, is onlangs het Landelijk Sanen-
wer ki ngsverband (LSB) opgericht. Een subsidie verzoek is innmddels in
behandel ing bij het mnisterie van VRO M

De decentralisatie van de stadsvernieuwing in de vorm van het stadver-

ni euwi ngsfonds heeft daarnee het toneel van de bel angenstrijd op het

| okal e niveau gel egd. Aan de ene kant heeft dit een grotere duide-
l'ijkheid voor de verhouding tussen geneenten en bewoners tot gevol g. Aan
de andere kant wordt een verantwoordelijkheid naar de geneenten ge-
schoven, waartegenover geen extra financiél e niddel en staan. Aan geneen-
te en bewonersorgani saties is dus de taak binnen de grenzen van een al
te beperkt budget toch de nogelijkheden te vinden voor een gedegen en
door alle betrokkenen ondersteund beleid te vinden .

4. Tot slot, particuliere woningverbetering en stedelijk beheer

I'n het voorgaande is ingegaan op de achtergronden van een geneentelijk
bel eid inzake de verbetering van het pariculiere woningbestand. De

hoof dzaken daaruit waren de noodzaak om te komen tot een integraal

bel ei dsi nstrunentari um waarbi nnen zowel plaats is voor een stinule-
ringsbeleid op grond van subsidie-verstrekking t.b.v. de verbeteringsin-
vesteringen als ruinte voor de inzet van een flankerend bel eid waarbi j
vooral het geneentelijk initiatief een belangrijke rol speelt. De posi-
tie van de bewonersorgani saties noet, zo is in de vorige paragraat
vastgestel d, per situatie worden vastgestel d. Met deze opnerkingen in
het achterhoofd vol gen tenslotte enkel e kanttekeningen bij het begrip
beheer en particuliere woningverbetering.

In het voorgaande is particuliere woningverbetering behandeld als een

af zonderlij k aspect van het geneentelijk beleid. De verbetering van het
particul i ere woni ngbestand vindt echter plaats in het kader van een
totaal gereentelijk stadsvernieuw ngsbeleid. In de neeste gevallen wordt
op | okaal niveau gewerkt met de aanwi jzing van stadsverni euw ngsge-

bi eden, waardoor gebi edsgewi jze de prioriteiten worden bepaal d. We heb-
ben kunnen constateren dat voor 1-1-'85 het stimuleringsinstrunentarium
t bv particuliere woningverbetering al te zeer gericht was op het
initiatief van le eigenair. In de praktijk kwam daardoor de subsidie
niet altijd terecht waar di e het hardst nodig was. Veel al waren de
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wensen van de eigenaar envooral zijn financiéle niddel en bepal end voor
het feit of een verbetering plaats kon vinden enniet de kwaliteit van
de betreffende woning. M ddels eigen gemeentelijke aanvul lingen op de
rijksregeling envervol gens middel s een aparte passage in de geneente-
l'ij ke stadsvernieuw ngsverordeni ng hebben de meeste gemeenten de subsi -
di e-mogel i j kheden in stadsverni euwi ngsgebi eden extra aantrekkelijk ge-
maakt. Monenteel wordt bijv. in Rotterdam subsidie alleen toegekend i n
st adsver ni euwi ngsgebi eden. Met de toegenonen nogel i j kheden omeen bel ei d
opde specifiek lokale situatie af testemmen is het echter nogelijkom
bij de toekenning van de subsidies nog verder tegaan enook de oor-
B;onkel ijke kwaliteit van dewoning bij de beoordeling opte nemen.
armee is geen opl ossing geboden voor het feit dat de subsidiéring een
stimulerend instrument isenniet functioneert als de eigenaar niet
bereid of instaat is mee tewerken. Voor die gevallen zal een apart
aankoop- enaanschrijvingsbel eid noeten worden ontw kkel d omte konen
tot een totale verbetering van de wijk enervoor zorg tedragen dat geen
rotte plekken in dewjk blijven bestaan nadat het stadsvernieuw ngs-
proces in debuurt wordt afgesloten. Beide bel ei dsinstrumenten kunnen
tot op zekere hoogte worden af gestend op de geneentelijke subsidieveror-
deni ng, door daarvoor ofwel aanvullingen in de verordening opte nemen
of door de budgetten voor particuliere woningvebetering en voor het
flankerend instrumentariumop el kaar af te stemen.
Het neer beleidsmatig gerichte karakter van de particuliere woningver-
betering stuit opgrenzen van financiéle haal baarheid. Het voorkomen van
noodkopers, waarop in deinleiding is gewezen, is daarvan het neest
sprekende voorbeel d. Een beleid inzake deze financiéle problematiek
verei st een subtieler manoeuvre tussen financiéle en bel ei dsmatige op-
stakel s, waarbij van geval tot geval de nogelijkheden en de verantwoor-
delijkheden noeten worden beoordeel d. Indien een verbetering voor een
eigenaar niet te betalen is, dan resteert niet veel neer dan een keuze
uit aankopen en zelf verbeteren, 100 %subsidiéring (in Rotterdam uitge-
werkt) of niets doen. Geen van de oplossingen stent tot devolle tevre-
denhei d. Na aankoop kan een rest schuld ontstaan,

100 %subsi die is geen garantie voor onderhoud enniets doen kan evenmn
een optie zijn. Inhet recente verleden zijn daartoe opl ossingen ontw k-
keld al's het een hypotheek verstrekken door toepassing van een erfpacht
constructie ﬁRotterdan), rui [ woni ngen ter beschikking stellen (Deven-
ter), etc. Alle oplossingen hebben gemeen dat zegeld kosten, ofwel voor
de geneenten of wel voor de eigenaar. Een feit blijft, dat tenbehoeve een
conpl exmat i ge benadering inieder geval een in desituatie passende

opl ossi ng gevonden noet worden.

Het beheer oplangere termjn isechter niet alleen gediend met het feit
of een verbetering daadwerkelijk wordt uitgevoerd. Dekwaliteit en de
aard van deverbetering speelt daarbij een belangrijke rol. Veel gemeen-
ten zijn er dan ook toe overgegaan bi| de subsidiéring het accentte

| eggen op casco-verbetering, waardoor tenmnste een verlenging van de

| evensduur van de woni ng wordt bereikt. Hierbij wordt er vanuit gegaan
dat een eigenaar ook zonder subsidie bereid zal zijn de woontechnische
verbeteringen aan tebrengen, terwijl eigenaren het belang en de nood-
zaak van casco-verbetering vaak onvol doende onderkennen.

Het meest zwakke punt in het beheer van de particuliere woni ngvoorraad
is het onderhoud aan de woni ngen. Vooral instadsvernieuw ngsgebiedenis
gebl eken dat eigenaren geneigd zijn het onderhoud aan hun woni ng onvol -
oende uit tevoeren. | nsomige geneenten wordt aan de subsi di et oeken-
ning de voorwaarde verbonden teparticiperen i neen onderhoudsfonds, dat
bij de betrokken wijkgebonden corporatie wordt ondergebracht. | nBreda
vindt een experiment plaats met een cooperatieve vereniging vande
eigenaren i neen klein conpl ex, waar eveneens sprake is van de vorning
van een onder houdsf onds. Ondanks het bestaan van dergelijke experinenten
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is echter het aspect van planmatig onderhoud in het particuliere woning-
bestand tot heden onvol doende tot uitdrukking gekomen.

Een laatste opmerking geldt tenslotte de bij het stadsvernieuw ngsproces
betrokken partijen. Particuliere woningverbetering is tot heden voora
een zaak geweest van de eigenaren en de gemeente. Indien wordt overge-
gaan tot de fornulering van een integraal beleid is het verstandigom
net zoals in Rotterdam gebruik te maken van de caFaciteit en deskundi?-
heid van de corporaties. Zij zijn in staat een belangrijke rol tespelen
bij de aankoop en verbetering van panden. Dit laatste zou kunnen op de
wi|ze die daartoe in Rotterdam is vastgesteld, maar eveneens valtte
denken aan een situatie waarin de corporatie het pand aankoop, verbeterd
en iervolgens (met verplichte deelname aan het onderhoudsfonds) weer
verkoopt .

Daarnagst kunnen de corporaties betrokken worden bij het beheer van de
woningen op langere termjn door aan de subsidietoekenning de voorwaarde
te verbinden dat geparticipeerd wordt in de vormng van een onderhouds-
fonds. Nieuwe vormen van bewonersbetrokkenheid zijn, ter afsluiting, ook
van belang bij de ontwikkeling van een beleid inzake het beheer op
l'anger termjn. Daarbij kan heel goed wel aangesloten worden bij de
ervaring die in een aantal bouwbureaus is opgedaan. Het isin dat geva
noodzakelijk de taakstelling van de bouwbureaus aan te passen en het
functioneren van de bureau's voor een langere termjn te garanderen

Egbert Kalle, SOAB, Janskerkhof 1
Utrecht, tel. 030-322522

(1) verg. T.Aussems, Ren 0, 1-1986

(2) Een uitgebreide definitie van noodkopers wordt gegeven i n Kopers
uit nood, kopers in nood", H Braamse, SOAB, Utrecht 1982

3) Na de wijziging in'83 MG 83-26; voorheen was dit fl. 400,-

4) De gem ddel de aankoop-subsidie van fl. 10.000,- per woning bleek m

Amsterdam en Rotterdam vrijwel gelijk aan het aankoopbedrag mear was

veel mddel grote gemeente eenvoudi gweg te weinig omde onrendabel e

kosten t e dekken

(5 In het artikel wordt alleen ingegaan op die gemeenten die voer een
ei gen stadsverni euwi ngsfonds beschikken. In de verdeelsleutel is
overigens het percentage eigen woningbezit niet als criterium geno-
men. 13y 1

(6) I n een binnenkort uit te brengen studie over de mogelijkheden van
particuliere woningverbetering in een Rotterdamse stadvermeuwmgs-
wijk wordt uitgebreid ingegaan Oﬁ de financieringsprobl emen vanwege
een nog te hoge uitstaande hypotheek in verhouding tot de oorspron-
kelijke ente bereiken executiewaarde
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Ver bet erwi nkel te Deventer

BOUWBOREAU | N DE PRAKTI JK

De Verbeterwinkel isinmddels vijf jaar gel eden opgericht door de
gezanenlij ke buurtorganisaties. Destichting stelt zich ten doel het
stimuleren van eigenaren van particuliere woningen tot het verbeteren
van hun woning. Het bestuur van de stichting bestaat uit vertegenwoor di-
gers van de aangesl oten buurtorgani saties en vertegenwoordi gers van
gebrui kers van de winkel, de klantenkring.

5e verbeterw nkel wordt gesubsidieerd door degeneente Deventer. Er
werken vier mensen. Het werkgebied van de winkel betreft de buurten
rondom de binnestad van Deventer.

Aan nensen die hun woning willen opknappen wordt vanuit de winkel bege-
| eiding geboden. Deze hul p en begel eiding bevat in principe alle aspec-
ten rondom het bouwpl an, teweten financiéle, bouw en woontechnische,
pl anol ogi sche en ui tvoeringst echni sche zaken. Deervaring heeft geleerd
dat deze vorm van ondersteuning voor veel mensen onontbeerlijk is omde
verbouwing tot een goed resultaat tebrengen. Het biedt velen een stuk
zekerheid ineen proces dat als regel recht avontuur wordt ervaren.
Devoorlichting enwerving mddel s buurtkranten en eigen wnkelkrant is
dan ook steeds gebaseerd ophet idee dat het voor velen nogelijk moet
zijn mb.v. subsidie, een uitgekiend bouwplan eneen flinke dosis zelf-
wer kzaanhei d, tot een alleszins aanvaardbaar resultaat te komen,

Verder wordt uitgegaan van nond tot mond reclame envan het principe:
zien verbeteren, doet verbeteren, oftewel als één bewoner opde steiger
staat, volgen er neer.

Het idee werkt. I nde afgelopen jaren isgeniddeld nmet een ki eine hon-
derd ei genaar/bewoners enenkel e verhuurders getracht een haal baar ver-
beterpl an voor eenzel fde aantal woningen te ontw kkelen. Bij het meren-
deel is dat gelukt, echter ook ineen redelijk groot aantal, 25%vande
gevallen niet. Slechts ineen klein aantal gevallen zijn meer woningen
tegelj k aangepast. Mb.t. de feitelijke resultaten zijn we niet onte-
vreden. Kennerkend voor deze aanpak 1sdat het bouwbureau als een soort

architectenbureau optreedt ten behoeve van de particuliere woningverbe-
tering.

Na verloop van tijd realiseerden we ons de bef)erki ngen van de gekozen

benaderingswi j ze. Lopende door debuurten viel teconstateren dat ook

velen niet tot verbeteren kwamen. Daar zijn veel redenen en oorzaken
voor aan tewijzen. Ikwl mehier tot enkele al genene beperken.

- veel slechte(re) woningen zijn eigenlijk voor een veel tehoog bedrag
door de eigenaar gekocht (veelal buitenlanders). Daardoor iser te
weinig geld omde woning zodanig opte knapgaen dat er een goede woning
ontstaat. Eerder wordt geld gestoken inverfraaiing dan inverbete-

- Het %i nzakken van de econoni e, de woningmarkt, al smede de steeds gro-
tere behoefte aan goedkope (betaal bare) woonruinte, maken dat investe-

ren inwoningverbetering een risicovolle zaak is geworden. De vraag

dringt zich steeds oPo de investeringen in de woning ook bij even-

tuel e verkoop hun gel d nagenoeg weer opbrengen.

Dezel f de behoefte aan betaal bare woningen heeft er eveneens toe geleid

dat met name nensen met een kleine beurs hun heil zoeken m stadsver-

ni euwi ngsgebi eden. Daarbij heeft de behoefte aan een woning een gro-

tere prioriteit dan de behoefte aan een goede woning.

- Het risicodat een investering ineen woning onrendabel is, ondat de
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naast gel egen panden verder verkrotten.

- Wningen van een slechte kwaliteit blijken nog goed verhuurbaar.
I nvesteringen door de verhuurder verhogen het rendement niet.

- Bouwen is duur, individueel (ver)bouwen nog duurder. Toch komen geza-
menlijke initiatieven niet of nauwelijks uit zichzelf van de grond.
Verschil inop tebrengen financiéle lasten i s vaak een breekpunt.

- De subsi di enogel i j kheden waren lange tijd dusdanig slecht, dat er
nauwel i j ks enige stimul;erende werking van uit ging.

Kortom vele redenen omnaar aanvul | ende ni ddel en en een andere aanpak
omte zien.

St adsver ni euwi ngsover eenkonst

Een nogel ijk voorbeel d van een andere aanpak i s de stadsverni euwi ngsove-

reenkomst, di e de vereni gde bewonersorganisaties uit vier buurten met de

CGeneent e gesloten hebben. Essentie van de overeenkomst is de opstelling

van een bouwpl an door een per buurt te installeren projectgroep.

Na goedkeuring door de geneenteraad voorziet het buurtplan ineen aantal

per deel pl an uit te werken onderdel en, waarvan in ieder geval de aanpak

van de particul i ere woni ngverbetering, eenwoonongevi ngspl an, een be-

drijven- en een ni eunbouwpl an.

De particuliere woningverbetering binnen het bouwpl an kan al s vol gt

gestalte krijgen:

- De buurt wordt opgedeel d in bouwbl okken.

- Per bouwbl ok vindt door de verbeterw nkel eeninventarisatie plaats
van de bouwt echni sche kwaliteit en de wensen van de bewoners.

- Aande hand van deze gegevens wordt een gl obaal verbeterplan opgesteld
om de woni ngen tot een redelijk niveau te brengen.

Aan de hand van een kostenram ng en na beoordel ing door geneente en/ of
woni ngcor porati e, kunnen in principe de vol gende keuzes worden voor ge-
| egd:
- verwerving door geneente of corporatie t.b.v. sloop/nieuwbouw of
sl oop/ herinrichting
- verwerving door corporatie t.b.v. verbetering of tijdelijke instand-
houdi ng
- subsidi éring vanverbet erwerkzaanheden in opdracht van ei genaar - bewo-
ner of eigenaar-verhuurder; gezanenlijke aanpak of individueel
- gewenste verbetering te realiseren zonder subsidie
- niets doen/niet nodig/niet wllen.

De consequenties met name voor wat betreft huisvesting en woonl asten
en/ of exploitatie voor bewoner en/of eigenaar worden daarbij steeds
aangegeven.

Het opstellen, vaststellen en uitvoeren van het buurtplan, opgebouwd uit
een aantal deel overeenkonsten is niet het enige dat inde stadsvernieu-
Wi ngsover eenkonst i s geregel d.

Per stadsverni euwi ngsgebi ed wordt in een deel overeenkonst aangegeven aan
wel ke kwal iteitseisen het buurtplan dient te vol doen, zogwel naar noge-
lijke functies van het betreffende gebied, al s naar doel stellingen met
betrekking tot de gebouwde ongeving. Al s nininale eisen zijn daarvoor
gefornul eerd tocht- envochtvrije, redelijk onderhouden woning, met

vol doende ruinte en zonder gel uidsoverlast, gelegen ineenveilige, niet
te drukke woonongeving met speel gel egenhei d voor ki nderen.

Verder noet de overeenkonst inzicht gevenin:

- de betrokken participanten, hun taken, bevoegdheden, verantwoordelijk-
heden en wer kwi j zen
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de te hanteren juridische instruntenten (stadsvernieuw ngsplan, voor-
keursrecht, aanschrijvingen, |eefmlieuverordeningen) omtot realise-
ring vande plannen te komen

de daartoe beschi kbare financiéle m ddel en en contingenten

het tijdstip waarop de planvornming gereed dient te zijn en binnen

wel ke periode de uitvoering wordt gedacht

de aspecten wel ke bij deel verordeni ngen danwei in de projectovereen-
konst worden geregel d.

Er zijn enige randvoorwaarden en uitgangspunten bij eendergelijke
aanpak aan te geven:

ui tgangspunt is een integrale aanpak van de buurt

de pl anning en programrering noet eenperiode vaneen aantal jaren
besl aan; dit omde buurten enige zekerheid te bieden

de decentral e besluitvormng creéert de nogelijkheid van het maken van
af spraken per buurt inde vorm van buurtverordeni ngen en proj ect over-
eenkonst en.

I's eerder de rol van het bouwbureau al s architectenbureau ten behoeve
van de particuliere woningverbetering aande orde gesteld; inhet licht
van bovenst aande aanpak is er sprake van een project-ontw kkel aarsrol
ten behoeve van de stadsverni euw ng.

Arno de Lat, Verbeterw nkel Deventer,
tel. 05700-29938
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Tubantia actief voor verlaging woonlasten

| SOLATI EMAATREGELEN GELI JKTI JDI G MET CASCO- VERBETERI NG

Voorjaar 1985 starte, na anderhal f jaar voorbereiding, inde buurt
Tubantia in Enschede een project particuliere woni ngverbetering. (hder
verantwoor del i j khei d van een ver eni %i ng van woni ngel genaren en woni ngge-
brui kers (vereniging buurtw nkel Tubantia) wordt de projectnatige casco-
verbetering uitgevoerd met behul p van een eigen buurtbureau en i n nauwe
sanenver ki ng met de aannener.

De casco-verbetering wordt gesubsidieerd via de geneentelijke subsidie-
regel ing particul i ere woningverbetering. Over de hoogte van het gem d-
del de subsi di ebedrag i s nonent eel politieke di scussie gaande.

Naast het casco-verbeteringsproject is op 19 decenber 1985 i nde buurt
Tubantie eenisolatieproject gestart dat als doel heeft de woonlastente
verlagen d.mv. het gelijktijdig met de casco-verbetering uitvoerenvan
i sol ati emaat r egel en.

Het initiatief ] ) ] o
Eengroot aantal gezinnen in de buurt Tubantia moet van een ni ni num

i nkorren rondkonen. De post energi el asten nmaakt eenaanzienlijk deel uit
van de woonl asten. De neeste bewoners hebben al | e isol atierondes voor
woni ngei genaren aan zich voorbij |aten gaan, vaak vanwege gebrek aan
aanvul | ende m ddel en of door een ontbrekend vertrouwen inde voordel en.
Op buurtvergaderingen vroegen bewoners waar om bi nnen het casco- ver bet e-
ringsproject geen isolatienaatregel en nogelijk waren.

Bi nnen de geneent el i j ke subsi di eregel i ng particul i ere woni ngver bet ering
is alleen subsidie voor isolatie nogelijk bij het vervangen van conpl ete
casco-onderdel en (bijv. het gehel e dak of eentotale mur). Dergeli]ke
i ngrijpende verbeteringen konen bi nnen het casco-verbeteringsproject i n
de buurt Tubantia slechts incidenteel voor.

Vereni gi ng buurtw nkel Tubantia zegde toe op zoek te zul | en gaan naar
financr eri ngsnogel i j kheden voor isol ati enaat regel en buiten de regeling
voor particuliere woningverbetering in Enschede.

De voor ber ei di ng
Door het tegelijkertijd met de casco-verbetering uitvoeren van isolatie-
maat regel en kunnen aanzi enkel i j ke besparingen ont st aan, waardoor de
noodzakel i j ke isolatienaatregel en betaal d kunnen worden uit de besparin-
gen op de ener gi e-rekening, zo was buurtw nkel Tubantia van nening. In
nauw overleg met het geneentelijk nutsbedrijf ende provincie Overijssel
werd gezocht naar een opl ossing.
Een gl obal e berekeni ng op basis van het energieverbruik inde buurt
(genaakt door een ingenieursbureau) |everde op dat er d.mv. isolatie
gem ddel d per woni ng een besparing nogelijk zouzijn van 1300 B gas of
een bedrag van ca. t 850,- per jaar. Deze cijfers waren voor de provin-
cie Overijssel vol doende omeen onderzoek te bekostigen naar de bespa-
ringen wel ke er per woning zijn te behal en door isolatie.
(Onder zoek naar besparingen ingeval isolatienaatregel en tegelijkertijd
wor den aangebracht net de casco-verbetering noet daarna inhet buurt-
bouwbur eau pl aat svi nden. De geneent e Enschede wei gert dit bouwbur eau
toestenmng te geven voor het uitvoeren van dit onderzoek. Het door de
E(reow nci e bekostigde energie-besparingsonderzoek duurt eenhalf jaar.

n bij devereniging tijdelijk aangestel de energie-deskundi ge voert het
onderzoek uit, begel eid door het ingenieursbureau.

Vertragi ng
De provincie vindt net als de bewoners dat isolatie niet vergeten nag
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worden al s het casco wordt aangepakt. Zij stelde dan ook al s voorwaarde
aan de geneente Enschede dat er, voordat het energi ebesEari ngsonder zoek
startte, een garantie noest zijn dat deinhet onderzoek i nde buurt
Tubanti a opgedane ervaring naafloop van het project wordt behouden voor
de gemeenschap. e ay-di iU
Ondanks het feit dat de vereniging degemeente bijna wekeli l ks duidelijk
maakte dat el ke dag vertraging f 1000,- kost, ondat het veel duurder is
een reeds verbeterde woning achteraf teisoleren, makte degeneente
geen haast nmet het vol doen aan de door de provincie aan haar gestel de
voorwaar de. Het duurde tot eind decenmber voor net deuitvoering van het
ener gi ebespar i ngsonder zoek kon wor den gestart!

De ui tvoering ,

Voor het slagen van het energiebesparingsproject isvolgens deskundi gen
voortdurende voorlichting van de bewoner-ei genaar noodzakel ijk.

I neen persoonlijk gesprek wordt de bewoner geinformeerd over het ener-
gi ebesparingsproj ect. Vervol gens wordt een een ener gi ebespari ngsonder -
zoek inde woning uitgevoerd. Heruit volgt een lijst van nogelijke
maat regel en, kosten enbaten mb.t. het isoleren van de woning, het
wijzigen van deinstallaties enhet aanpassen van het energiegedrag.
Ee.a wordt nmet de individuel e bewoner doorgesproken. Naast het rapport
krijgt de bewoner infornatiebladen over de voor deenergie-situatie van
de individuel e bewoner van bel ang zijnde maatregel en. Bovendi enzal

wor den getracht de informatie aanschouvelijk te maken d.mv. een proef
woni ng en audi ovi sueel materiaal per bespari n%srraatregel .

I'n een gesprek tussen individuel e bewoner en het buurt-bouwbureau wordt
naast de in het energiebesparingsrapport genoende maatregel en ook ge-
sproken over de besparingen die vol gens het buurt-bouwbureau mogel1jk
zijn door het gelijktijdig uitvoeren van de isol atiematregel en met de

casco-verbetering. Herna wordt besloten wel ke maatregel en zul | en worden
ui t gevoerd.

Daarnaast zal er al gemene voorlichting gericht op de buurt worden
gegeven, die zal bestaan uit het maandelijks behandel en van thema s met
behul p van voorlichtingsfilms, dia's, artikelen in debuurtkrant,
stickers, posters, energie-registratie e.d Thema's die zeker behandel d
zul len worden zijn:

- kostenbesparing door isolatie tijdens woningverbetering

- consequenties van het opwekken en gebruik van energie

- onderhoud engebruik van installaties

- energi ebesparing, vochtprobl emen enhet ventileren van de woning.

Bovenst aande heeft opdit monment nog de vorm van een voorstel. Deeerste
reacties van SVEN, provincie O/erig' ssel envan de stuurgroep experimen-
ten vol kshui svesting zijn positief. _

Op dit moment zijn er alleen niddel en beschi kbaar voor het energiebespa-
ringsonderzoek in 88 woningen. Deeerste woningen zijn reeds onderzocht.
Ter realisering van devoorlichting, begeleiding enuitvoering van een
ener gi ebespari ngsproj ect worden tot nutoe, ondanks positieve reacties
van SVEN, provincie Overijssel envan de stuurgroep experimenten vol ks-
hui svesting, door de geneente Enschede totaal geen middel en beschi kbaar

?_e_st eld. Degenmeente wil Tubantia's buurt-bouwbureau eerst in een stede-
ijk bouwbureau dwi ngen.

Joop Zwart
Buurtwi nkel Tubantia, Tubantiastraat
47, 7521 BL Enschede, tel. 053-358417
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DE ENERGI ECOMM SSI E | N BREDA

De Energi ecomm ssie (B inBreda bestaat uit vertegenwoordigers van
een 12-tal energie comté's plus een opbouwnerker. De EK is opgericht
omm j 20 uur per week indienst te kunnen hebben en zal daarom deze
maand (februari) ongezet worden in eenstichting. Deze stichting sluit
een det acheri ngsover eenkonmst met de stichting Wonw nkel en zo zal ik
dan 2 jaar kunnen blijven werken. Een nogal ingew kkeld begin van het
verhaal, maar hoe is het zover gekonen?

In januari 1981 werd ik opgebeld door eenvriend di e op een flat woonde.
Er waren probl enen net de energie-af rekening: 3800 m3 gas voor een flat
is geen beetje en aangezien ik redelijk veel vanenergie afwi st benik
aan het karwei begonnen.

Omdat de verhuurder niet scheutig was net informatie stapten we naar de
krant. Er vol gde een informatieavond, de oprichting van een huurdershe-
| angenvereniging en twee jaar later waren de flats geisol eerd, beneterd
en was het energieverbruik gedaald tot 2100 ng.

Na het eerste krantenartikel belden echter ook andere mensen. Een ervan
had probl enen met de afrekening van wi j kverwarning en de andere vond de
af rekening van een pas gebouwd conpl ex te hoog, niet control eerbaar en
onrechtvaardi g. Nog geen half jaar na het eerste telefoontje bl eken
talloze zaken niet te kloppen endat is tot op de dag van vandaag nog
zo. Op 6, 7 plaatsen waren kleine groepjes mensen sanmen net maat schappe-
I'ijke, opbouw of buurtwerkers bezig zich tegen onrechtvaardi ge zakente
verzetten.

Wat hun ontbrak was echter vol doende kennis omdoor de dingen heente
kijken, ze te controleren en greep op de zaak te krijgen. De overheden
en aanverwanten |ogen en bedrogen net eengemak waar ik van schrok. N et
dat ze bewust |ogen en bedrogen maar neer uit gemakzucht. N emand konze
imers iets doen. Niemand wist dat ze | ogen.

Daar ben ik toen iets aan gaan doen. Toen ik de bewoners aantoonde hoe
de zaken werkelijk lagen kregen ze eindelijk hoop iets te kunnen gaan
veranderen. Vooral de opbouwwerkers kregen het nu druk. Soms drie verga-

deringen op een avond. Zij moesten de druk op de ketel houden en ik zou
ze wel van brandst of voorzien.

Met verbijstering hebben sonmi ge sem - en hel ennal anbtenaren toen noe-
ten aanzien hoe vaak ze voor |eugenaar werden gezet.

Ni et alleen voor |eugenaar maar ook voor inconpetent op alle gebied.
Jaren hadden ze alleen met macht gewerkt. De politiek, daar |achten ze
om WAt waren dat meer daneenstelletje amateurs dieinhunvrije ti;jd
de "dikke mjnheer" wlden spelen. Nee, nu was het andere koek.

De rellen kwanen bij bosjes inde krant want zonder dit medium werkte
het niet. Al s de dood waren ze voor openbaring van al hun schoonhei ds-
foutjes. (De enkele "goede" natuurlijk uitgezonderd).

Maar steeds meer kregen we onze zinende bewoners raakten steeds en-
thousi aster. Hoewel niet helemmal tevergelijken met het bestornmen van
de Bastille is dat bevrijdende gevoel hetzelfde.

Somm ge bewoner sgroepen waren al 10-12 jaar bezig aan neneer "de hoogge-
pl aatste" begrip te vragen. Maar zo werkt dat niet. |1k heb mannen van 60
jaar woedend en met tranen in hun ogen horen beweren dat ze het energie-
bedrijf inelkaar wilde slaan. En niet eentje maar velen.

Ik ken een man, een verzetsman, di evan zijn pensioentje wilde gaan
genieten toen hij in handen viel van hiervoor beschreven type anbtena-
Trsn*

Zijn verwarnmng (wjkverwarm ng) op de sl aapkaner werd niet warm Dat
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kan niet zeiden ze en 10 jaar |lang heeft hij geknokt, zich inde schul -
den gestoken en uiteindelijk gewonnen. Het heeft hemopgevreten, envan
zijn vrouw een hartpati énte gemaakt. En weet je wat hij zei: "Deoorlog
40-45 was niet zoergalsdit. I n 40-45 konje je verdedigen maar hier
niet. Ze lachen jeinjegezicht uit enje kan er niets aandoen".

Zo ken ik en ik niet alleen talloze verhalen.

Er waren grootse plannen mb.t. de stadverwarmning. Ze hadden hunmilj oe-
nenwi nsten berekend op basis van een gasverbrui k van 4500 nB3 per woni ng
per jaar. Dat was toen al niet neer zo hoog en door nieuwbouw, betere
isolatie maar vooral door zuiniger gedrag werden het er gem ddel d 2000
m3. Een conplete ranp en een af gang.

Zo werd alles wat ze deden eenranp. O er nu gerenoveerd werd of nieuw
gebouwd. Ze kwanmen deskundi gheid te kort en moesten dure advi esburo's

i nschakel en di e het ook niet wi sten.

Maar de energieconite's wisten het wel. Steeds meer deskundi ge bewoners
sloten zich erbij aan. Ze rekenden alles haarfijn en bliksensnel uit.
Het rendenent voor de afrekening van stadsverwarning was te | aag, ze
nmocht en geen onder houdskosten i nrekening brengen wat ze wel deden, ze
rekenden de leidingverliezen te laag. (i.p.v. 28%maar 5% . Tot op de
cent werd alles gecontrol eerd.

O de nmeneer van het woni ngbedrijf wel contracten had met de tuinier?
Nee, contracten hadden ze niet. Een nondel i nge overeenkonst jaen ze
bet aal den gewoon. "Wat de tuinier voor dat gel d noest doen?" Weet niet.
"Kijk, vol gens de wet mbgen we al |l es wat we voor jullie uitgeven op
jullie verhalen. En jullie hebben geen recht omde rekeningen te zien".
Privacy of bedrijfsbelang? Mjn neus uit. Controleren di e hap. Dan maar
met zijn allen |id worden en de zaak overnenen. Zo gebeurde het ook. Een

huur der bel angenver eni gi ng had 500 | eden terw j| de woni ngbouwer engi ng
er maar 80 had.

"Weet de neneer van het geneentelijk woningbedrijf dat hij al jaren
dubbel e rekeni ngen betaal d heeft?" Dat kanniet! Maar het bleek wel zo.
FI. 21.000 per jaar! Tel uit de servicekosten.

M sschien dat ik bij het schrijven wat enotioneel ben geworden. Daarvoor
mjn excuses maar als ik aandi e ellende van de af gel open 5 jaar denk
wordt ik steeds kwaad.

De geborneerdheid van de ondeskundi genmacht. Dat noet een keer gestopt
wor den.

Opbouwner kers vervul I en een bel angrijke rol, maar alleen kunnen ze het
niet. Ze noeten energi edeskundi gen, bouwkundi gen, advocaten etc, om
zich heen hebben. Dan pas kan je fiks doorstoten. En dan hupde politiek
in. Alsjemar open blijft. Macht bestijd je alleen met macht.

Een opbouwner ker di e all een wat begel ei dt en wat terapeutisch bezigi s,
hel pt geen nens. Hij noet eenvechter zijn en haren op zijn tanden
hebben. Gaag zie ik ook vrouwen indat vak, alleen heb ik ze tot nutoe
nog niet veel gezien.

M sschien hadden jullie een ander soort verhaal verwacht voor Mededelin-
gen Opbouwwerk, maar het leven zit nu eenmaal vol verrassingen. Vier
jaar heb ik gewerkt al s werkloze en sinds 1 augustus werk ik al swerker.
Raar he? "Maar het kan verkeren", zei Brederoo al. Een aantal anbtenaren
in Breda weten wat dat betekent. Hoewel we er nog lang niet zijn.

Boy Boer .
Ener gi ekomm ssi e Breda

tel. 076-149501
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