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De talkshow over Amsterdamse woonkwesties
Klimaatneutraal bouwen: de stadsverwarming voorbij? Wy/ / l
Stadsverwarming is onwrikbaar onderdeel van het Amsterdamse klimaatbeleid, ///

maar voor bouwers van klimaatneutrale woningen niet vanzelfsprekend. Wat is wijsheid,
verplichting of keuzevrijheid? Met o0.a. Jurgen van de Laarschot, Cas Bool, Theun Koelemij (DRO) en
Arno van Gestel (Nuon Warmte).

Met: presentaties van Stadstuin Overtoom en CPO Nautilus.

Met:

Middensegment huur: nu eindelijk?

Debat over behoefte aan en kansen voor middeldure huurwoningen. Met Michiel de Bruine
(Bouwinvest), Sebastiaan Capel (D66), Rob Haans (de Alliantie) en Leonie Janssen-Jansen (UVA).
Inleiding: Frans Wittenberg (Stec Group).

— Zie het volledige programma op nul2o.nl

Middensegment huur

etvergrotenvan hetmiddensegmentvan de huursector wordteenvande pri-
H oriteiten van de nieuwe Amsterdamse wethouder Wonen. Die voorspelling
durfik wel aan, ook al is er nog geen college op het moment dat ik dit schrijf.
Het middensegment is immers sinds jaar en dag een stokpaardje van D66, en geen
van de andere beoogde collegepartijen is echt tegen. Tot enkele jaren terug ging het
vooral over koop, nu verschuift de vraag naar huurwoningen.
Het goede nieuws voor de nieuwe wethouder is dat hij of zij een daverend succes
zal boeken. Het middensegment van de huursector zal over vier jaar een stuk groter
zijn dan nu. Daar hoeft de wethouder weinig voor te doen, behalve niet afremmen.
De aanwas komt van twee kanten: de corporaties en de markt. De corporaties libe-
raliseren door het kabinetsbeleid steeds meer sociale huurwoningen (vorig jaar 2200
nieuwe verhuringen!) en commerciéle ontwikkelaars en beleggers hebben de huur-
markt herontdekt.
Geldishet probleem niet, lezen weinditnummer.Endevraag
iserook. Amsterdam blijftonverminderd populair bij starters
enyoung professionals, maar door allerlei oorzaken huren ze
lieverdan datze kopen. Deze nieuwe realiteitisinmiddels ook
al aan het doorsijpelen in het grondbeleid van de gemeente
Amsterdam. De wethouder komt kortomin een gespreid bed.
De behoefte is er, maar daarmee zijn niet alle vragen beant-
woord. Hoe groot en hoe structureel is die behoefte? Welke
huurprijzenzijn op welke locaties realistisch? En hoe enonder
welke randvoorwaarden kunnen ontwikkelaars betaalbare

middensegmentwoningen bouwen? Het antwoord verwach-  Fred van der Molen
ten we te horen op de komende PakhuisNUL20 op 19 mei. Ho- :(l);l)-fdredacteur
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DE NIEUWE ONTWIKKELAARS

In de ruimtelijke ontwikkeling van de stad doen nieuwe
partijen hun intrede. NUL20 vraagt een aantal nieuwkomers
naar hun plan voor Amsterdam. In de tweede aflevering Dirk
Harmens, oprichter van Aqua Vastgoed.

Opmerkelijkste uitspraak: "Geld is nooit het probleem.”"

NUL20 is een platform voor informatie en opinievorming over woonbeleid
en stedelijke ontwikkeling in de regio Amsterdam.

Het tijdschrift verschijnt tweemaandelijks, de nieuwsbrief maandelijks.
NUL20 wordt mogelijk gemaakt door bijdragen van de Amsterdamse Fede-
ratie van Woningcorporaties, de Dienst Wonen Zorg en Samenleven, Ont-
wikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam, de stadsdelen en de Stadsregio.
Het blad wordt kosteloos toegezonden aan beleidsmakers, projectleiders,
bewonersvertegenwoordigers, politici en andere betrokkenen bij het

woonbeleid in Amsterdam.

Alle artikelen uit alle jaargangen van NUL20 zijn online beschikbaar via
onze site nul20.nl. De nummers zijn bovendien in pdf-formaat te down-

loaden.
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‘Verkoop aan beleggers levert corporaties

niet veel op’

en toenemend aantal buitenlandse inves-

teerders is geinteresseerd in de Nederlandse
woningmarkt, ook in het overnemen van cor-
poratiebezit. Maar volgens Pieter de Jong van
Ymere zal dat in de Amsterdamse regio maar
beperkt plaatsvinden.
Minister Blok wil het makkelijker maken voor
corporaties om huurcomplexen te verkopen. Vol-
gens directeur Marijn Snijders van Capital Value
bestaat daar onder buitenlandse investeerders
grote belangstelling voor. Behalve Angelsaksi-
sche partijen hebben volgens hem hebben nu
ook Duitse pensioenfondsen hun oog op de
Nederlandse woningmarkt laten vallen.
Een van de mogelijkheden is het overnemen
van woningcomplexen van corporaties. De
Jong verwacht dat een dergelijke overdracht in
de Amsterdamse regio beperkt zal blijven. De
taakstelling van corporaties en de prestatieaf-
spraken met gemeenten laten dat maar beperkt
toe. Bovendien is volgens De Jong maar een klein

deel van het corporatiebezit interessant voor
beleggers, vanwege de locatie, bouwkundige
staat of het gereguleerde aandeel (<143 pun-
ten). Complexen met zowel vrije als gereguleerde
huren zijn voor beleggers minder aantrekkelijk
en wettelijke regels beperken de overdracht
van gereguleerde woningen. De Jong: “Beleg-
gers vinden vooral nieuwe of nog af te bouwen
complexen met woningen boven de liberalise-
ringsgrens interessant. Ik schat dat corporaties
inde Amsterdamse regio niet meer dan duizend
woningen per jaar aan institutionele beleggers
zullen overdragen.”

Complexverkoop levert volgens De Jong boven-
dien nauwelijks investeringsruimte voor nieuw-
bouw op. “Verkoop is aantrekkelijk voor corpo-
raties die hun balans willen verkorten, maar
bij de huidige rentestand heeft de verkoop van
goed renderende complexen een negatief effect
op de cashflow ten opzichte van voortgezette
exploitatie.”

4

| Banne Centrum. Rochdale verkocht twee woonblokken aan Syntrus Achmea.

Parteon schrapt sloopplannen

Wormerveer-Noord

Parteon kiest voor het behoud van de gale-
rijwoningen aan de A. Meijnsstraat in Wor-
merveer Noord. De nieuwbouwplannen zijnvan
de baan, zo heeft directeur Cees van Boven van
Parteon de bewoners laten weten. Het streven
is nu in 2015 met een opknapbeurt te starten.

“Ons doel is woningen betaalbaar te houden”,
aldus Van Boven. “Er is vraag naar ruime wonin-
genvoor een betaalbare huur. De woningen aan

de A. Meijnsstraat voldoen hier aan, maar de
kwaliteit moet beter. Bij nieuwbouw worden
eigenlijk altijd de huren verhoogd. In het belang
van onze huurders en woningzoekenden is dat
niet wenselijk. Dit besluit maakt het mogelijk
dat de huidige bewoners in de woning blijven
wonen tegen een betaalbare huur”

De corporatie werkt nu aan een onderhouds-
plan.

(27875 ])
veor het jag ?nkan

Ruim kwart
huurders krijgt extra
huurverhoging

Een kwart tot 30 procentvan de sociale
corporatievoorraad wordt verhuurd
aan zogeheten scheefwoners. Dat blijkt
uit de inkomensafhankelijke huurver-
hogingen die de zes grote Amsterdamse
corporaties per 1 juli doorvoeren.
Verhuurders hebben sinds vorig jaar het
rechtde huren extra te verhogen van soci-
alehhuurders meteen hogerinkomen dan
de EU-inkomensgrens.

Bij Ymere en Stadgenoot heeft 10 procent
van de huurders een verhoging van 4,5
procent gekregen en 15 procent een ver-
hogingvan 6,5 procent. Bij De Keyisdat9,9
en 16,4 procent. De Alliantie Amsterdam
laat weten dat 11 procent van de huis-
houdens in de categorie 34.085 - 43.602
euro valt en dat 17 procent van de huur-
ders een inkomen heeft boven 43.602. De
andere regio’s van de Alliantie laten een
zelfde beeld zien; Almere kent wat meer
lagere inkomens en het Gooi iets meer
hogere. Bij Rochdale zijn de percentages
respectievelijk 11,5 procenten 17 procent.
Eigen Haard kent zelfs meer dan 30 pro-
cent scheefwoners, waarvan bijna 20
procent in de inkomenscategorie boven
de 43.085 eurovalt. Deze huurders wonen
vooral buiten Amsterdam, aldus een
woordvoerder.

Deuitvoeringvan de huurverhogingloopt
een stuk soepeler dan in 2013. Zo wist
Stadgenoot slechts 366 woningen niet
te koppelen met de administratie van de
Belastingdienst. Bij Rochdale viel bij 344
woningen geen match te maken. Dat is
ook het landelijke beeld. Het overgrote
deel (80%)van de woningcorporaties past
in 2014 de inkomensafhankelijke huur-
verhoging toe. Een klein deel weigert om
principiéle redenen. Ook de huurdersor-
ganisaties voeren nog altijd actie tegen
wat zij de ‘gluurverhoging’ noemen. Een
bodemprocedure is in voorbereiding.

Huurverhoging 2014
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De Alliantie schrapt honderd banen

oningcorporatie de Alliantie gaat de komende twee jaar ingrijpend reorganiseren.

Daarbijverdwijnen honderd van de zevenhonderd banen. De reorganisatie is volgens
de corporatie noodzakelijk om wonen betaalbaar te houden.
Directievoorzitter Rob Haans: “Minister Blok heeft ons een zware verhuurderheffing opge-
legd. Je kunt beter spreken van een woonbelasting. Die loopt op tot zo’n 50 miljoen euro
perjaar.Die kunnen en mogen we niet volledig afwentelen op onze huurders. Dan worden
onze huurwoningen onbetaalbaar. In ons werkgebied, het noordelijke deel van de Rand-
stad, moeten we rekening houden met de betaalbaarheid. Daarom hebben we al eerder

gekozenvoor een gedifferentieerd
huurbeleid. Maar die keuze kun-
nen wij alleen volhouden als de
bedrijfslasten structureel omlaag
gaan.”

De Alliantie wil daartoe haar orga-
nisatie platter maken en dienstver-
lening meer digitaal afhandelen.
Haans: “We versimpelen de orga-
nisatie met minder regels, minder
directeuren en minder managers,
maar handhaven de regiobedrij-
ven met hun eigen identiteit.”

De corporatie wil meer buurtge-
richt gaan werken. Haans: “Onze
bewoners, de kwaliteit van hun
woning en woonomgeving staan
centraal. We gaan de bewoners
ook meer invloed en zeggenschap
geven en we gaan ervoor zorgen
- en dat is veruit het belangrijk-
ste - dat er voldoende geschikte
woningenzijn, dat goed en prettig
wonen betaalbaar blijft.”

De Ondernemingsraad van de Alli-
antie moet zich nog uitspreken
over de reorganisatie.

Rob Haans, bestuursvoorzitter De Alliantie

Singles kopen vaker huis

lleenstaande starters slagen er

mede dankzij de Starters Ren-
teregeling steeds vaker in om een
woning te kopen in Amsterdam. Het
afgelopen jaar steeg de verkoop van
corporatiewoningen met deze rege-
ling met 20 procent, bovenop de
verdubbeling van het jaar daarvoor.
Dit voorjaar verwachten de deel-
nemende woningcorporaties dat
in Amsterdam de vijfhonderdste
woning bij de notaris passeert. In
totaal hebben zo'n 1500 starters
dankzij de renteregeling een eerste
huis kunnen kopen.
De regeling is een initiatief van
de vereniging Eigen Huis en de
woningcorporaties De Key, Roch-
dale, Eigen Haard en Stadgenoot.
Zij maken een koopwoning voor

starters beter bereikbaar door een
deel van de hypotheekrente voor te
schieten. “De Starters Renteregeling
is een oplossing voor starters op de
woningmarkt die te veel verdienen
voor een sociale huurwoning en te
weinig verdienen voor een koop-
huis,” verklaart directeur Martine
Vissers. “Het is voor single starters
extra moeilijk om een koopwoning
in Amsterdam te financieren. Veelal
blijft deze groep lang onzelfstandig
wonen, terwijl dat helemaal niet
hoeft.”

De leencapaciteit voor starters is de
afgelopen vier jaar circa 15 procent
afgenomen terwijl de huizenprijzen
in Amsterdam in die periode met 11
procent daalden. Voor een woning
van ongeveer 180.000 euro, is een

STARTERS RENTEREGELING

jaarsalaris van gemiddeld 40.000
euro benodigd. “Daar koop je niet
zoveel voor, binnen de Ring,” zegt
Rob Mulder, directeur Strategie &
Belangenbehartiging van Vereniging
Eigen Huis. “Toch zien we dat starters
met de Starters Renteregeling een
passend huis kunnen kopen, omdat
hun leencapaciteit op een verant-
woorde manier toeneemt.”

Landelijk zijn 48 woningcorporaties
aangesloten bij de Starters Rentere-

geling.

Vrijesectorhuur
in Overtoomse Veld

n Amsterdam Nieuw-West is een

begin gemaakt met een woning-
bouwproject in het middengebied
van het Overtoomse Veld. Het totale
project omvat 152 nieuwbouw-
woningen, grotendeels in de vrije
huursector. Eigen Haard bouwt
veertig huurappartementen; Syntrus
Achmea realiseert 112 vrije sector
huurwoningen.
Met de bouwstart wordt een vol-
gende stap gezet in de vernieuwing
van deze van oudsher kwetsbare
wijk. Eigen Haard bouwt 20 sociale
huurwoningen, 20 vrije sector huur-
woningen en 31 parkeerplaatsen.
Het gaat om ruime woningen; de
sociale huurwoningen hebben een
gemiddelde oppervlakte van 85 my,
die van de vrije sector woningen
bedraagt gemiddeld 110 m2. De
woningen helpen Eigen Haard bij de
herhuisvestingsopgave in de buurt.
De 112 huurwoningen van Achmea
bestaan uit 56 appartementen en 56
grondgebonden woningen. De appar-
tementen hebben een huurprijs van
800 euro tot 985 euro per maand, de
huurprijzen van de eengezinswo-
ningen liggen tussen de 885 euro en
1035 euro per maand. Alle woningen
beschikken over een eigen parkeer-
plaats.
De eerste paal werd geslagen door
de nieuwe bestuurder Ronald Mauer
van Nieuw-West. De opleveringsda-
tum is begin 2016. Het project is
ontwikkeld en wordt gebouwd door
Van Wijnen.
Syntrus Achmea verwerft steeds
meer vrije sector huurwoningen
voor haar opdrachtgevers, met name
pensioenfondsen. De productie is
gestegen van zo'n duizend wonin-
gen in 2010 naar ruim tweeduizend
woningen in 2013 met een investe-
ringswaarde van 400 miljoen euro. In
de afgelopen twee jaar is fors gein-
vesteerd in Amsterdam: ruim 1600
woningen in twaalf nieuwbouwpro-
jecten.
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Opnieuw
verlies voor
Ymere

Ymere heeft vorig jaar een verlies
van 115 miljoen euro geleden.
Toch heeft de corporatie volgens
financieel bestuurder Ber Bosveld
goed gepresteerd. Een operationele
kasstroom van 101 miljoen euro
zorgt voor voldoende financiéle
basis.

Het verlies heeft, zo verklaart Bos-
veld, een aantal oorzaken. “Wij waar-
deren ons vastgoed op werkelijke
marktwaarde. Door negatieve ont-
wikkelingen op de vastgoedmarkt is
de marktwaarde met 75 miljoen euro
naar beneden bijgesteld. Ook heb-
ben we 13 miljoen euro afgeboekt
op grondposities. En we doen nog
steeds onrendabele investeringen.”
Wel is het verlies meer dan gehal-
veerd. In 2012 werd 232 miljoeneuro
verlies geleden. Ymere nam vorig jaar
ingrijpende maatregelen. De organi-
satie slonk met 118 arbeidsplaatsen
naar 874 fte's. Met name het ontwik-
kelbedrijf werd sterk ingekrompen.
De investeringen daalden eveneens
fors. Toch investeerde de corporatie
vorigjaar nog 251 miljoen euroin het
eigen woningbezit.

Bovendien zijn goede woningverko-
pen gerealiseerd. Ymere verkocht in
2013 in totaal 905 huurwoningen;
805 afzonderlijke woningen uit de
bestaande voorraad en een complex
van honderd woningen in Alphen
aanden Rijn. Daarnaast werdenin de
nog moeilijke markt 588 nieuwbouw
koopwoningen afgezet.

Ymere gaat door op de ingeslagen
weg, maar de investeringen gaan
verder omlaag. “Het verminderen
van de lasten en het verhogen van
de inkomsten zorgt voor een solide
basis. Maar verhuurder- en sane-
ringsheffing eisen steeds meer hun
tol. Die lopen op van 19,3 miljoen in
2013 naar 67 miljoen euro. De inves-
teringen gaan daardoor onherroe-
pelijk omlaag; richting 100 miljoen
euro. Daardoor ontkomen we niet
aan pijnlijke keuzes. Maar omdat de
aanpak van een aantal complexen
langer op zich zal laten wachten,
verhogen we wel ons onderhouds-
budget met 5 miljoen euro naar 85
miljoen euro,” aldus Bosveld.

Woningbouw op Cruquiuskade
start zonder voorverkoop

e Nijs Projectontwikkeling en

Hoorne Vastgoed zijn zonder
voorverkoop gestart met de bouw
van koopappartementen aan
de Cruquiuskade in Amsterdam-
Centrum. Tevens worden huurwo-
ningen, een supermarkt, andere
commerciéle ruimten en een onder-
grondse parkeergarage gerealiseerd.
“We hebben veel vertrouwen in het

project; bouwen doet verkopen”, zo
verklaart een woordvoerder.

De twee woongebouwen van archi-
tect Hans Kolhoff verrijzen aan de
zuidwestkantvan het Funenpark. De
ontwerpen passen naadloos in een
traditioneel Amsterdams gevelbeeld.
Katharina | omvat 44 huur- en acht
koopwoningen. De huurwoningen
zijn voor Eigen Haard (sociale huur)

en een belegger (vrijesectorhuur).
Katharina Il telt tachtig koopwonin-
gen. Op de begane is een vestiging
van Vomar voorzien.

Het koopprogramma loopt van
bescheiden studio’s (41 m2) tot chi-
que penthouses van 124 vierkante
meter. Prijzen van 150.000 euro tot
620.000 euro, inclusief afgekochte
erfpacht.

Dubbelglas dankzij bewonersinitiatief

e bewoners van de Tweede Oos-

terparkstraat 135-197 krijgen
hun dubbel glas. Vorig jaar won-
nen zij een van de Tenders Duur-
zame Bewonersinitiatieven van het
Amsterdams Investeringsfonds (AIF).
Inmiddels hebben huurders en De
Keyingestemd met de voorgenomen
investering.
Begin 2013 meldde een initiatief-
groep van bewonerszich bij verhuur-
der De Key met de wens dubbel glas
te krijgen. De corporatie liet weten
positief te staan tegenover het ini-
tiatief maar de eerste jaren geen
financiéle mogelijkheden te hebben.
Wijksteunpunt Wonen Oost klopte
vervolgens namens bewoners en
VVE/De Key aan bij het AIF. Dat
bood een laagrentende lening van
twee ton aan.
Inmiddels zijn ook alle formele hob-
bels genomen. Ingrid Houtepen
van het Wijksteunpunt Wonen:
“78 procent van de huurders heeft
ingestemd met de energetische
maatregelen in combinatie met
een huurverhoging”. Ook De Key,
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met een meerderheidsbelang in de
VVE, is akkoord met het aangaan
van de lening. De vier eigenaar-
bewoners hebben volgens De Key
formeel tegengestemd, omdat zij
naast hun hypotheek niet nog een
lening mogen aangaan. Maar ze zijn
volgens de Key wel “erg blij met het
dubbel glas”.

Houtepen: “Bijzonder is dat de
huurders dit helemaal zelf hebben
geregeld”.

De vervanging van het glas start
in mei. Het gehele complex gaat
daardoor van label D naar B. Naar
verwachting besparen de bewoners
tot 27 euro per maand aan stook-
kosten.



Hervorming huurmarkt

etkabinetisakkoord metdeplannenvan
minister Blokvoor de hervormingvan de
huurmarkt. Hier de belangrijkste punten.

Beperking taakgebied corporaties

Het taakgebied van corporaties wordt gro-
tendeels beperkt tot het huisvesten van
lagere inkomens. Ook moeten corporaties
nadrukkelijker gaan toetsen of een aange-
boden woning ook betaalbaar is voor de
gegadigde.

Concurrentie marktpartijen eerlijker
Corporaties mogen alleen bij noodzakelijke
stads-en dorpsvernieuwing en onder strikte
waarborgen nog investeren in marktwonin-
gen wanneer dat ten goede komt aan de
uitoefening van de kerntaak. Dat mag alleen
als marktpartijen die woningen niet willen
bouwen.

Meer tijdelijke huur

De mogelijkheden voor tijdelijke verhuur
worden uitgebreid. Er komen tijdelijke
huurcontracten voor maximaal twee jaar en
starterscontracten van maximaal vijf jaar
voor jongeren tot 30 jaar. In aanvulling op de
zogeheten campuscontracten komen er pro-

movendi-contracten. Ook wordt het mogelijk
woningen tijdelijk te bestemmen voor spe-
cifieke doelgroepen, zoals grote gezinnen.

Inkomensgrens verruimd

De inkomensgrens voor sociale huurwo-
ningen wordt voor een periode van vijf jaar
verruimd van 34.000 tot 38.000 euro: in aan-
vulling op de bestaande 10%-uitzonderings-
regeling komt er nog eens 10 procent extra
ruimte voor de categorie tussen 34.000 en
38.000 euro.

WO0Z-waarde in puntenstelsel

Het Woningwaarderingsstelsel wordt meer
marktconform; de WOZ-waarde gaat voor
ongeveer een kwart meetellen. Daarmee
vervallen ook de zogeheten Donnerpunten
(schaarstepunten).

Liberalisatiegrens voor drie jaar bevroren
De liberalisatiegrens die de overgang tussen
gereguleerde en vrije huursector markeert,
wordtvoordrie jaar bevroren op 699,48 euro.
Huurprijzen kunnen als gevolg van de jaar-
lijkse verhogingen en als het puntenaantal
het toestaat, wel boven deze grens stijgen.
— Meer info op www.nul20.nl

AFWC gemengd over kabinetsplannen

e Amsterdamse corporaties kij-

ken met gemengde gevoelens
naar de maatregelen van minister
Blok voor de huurmarkt. De nieuwe
mogelijkheden voor tijdelijk huren
worden verwelkomd, maar dat geldt
nietvoor de bevriezing van de liberali-
satiegrens en de huursombenadering.
De nieuwe tijdelijke huurvormen
betekenen volgens AFWC-directeur
Hans van Harten een revolutie op
de huurmarkt: "De woningmarkt zit
verstopt. We moeten onorthodoxe
maatregelen nemen. Als alle maat-
regelen doorgaan, dan wordt de
gereedschapskist van de corporaties
behoorlijk verruimd. Ik hoop dat het
nieuwe gemeentebestuur
er ook heil in ziet” s
Een tijdelijk contract voor
twee jaar geeft corpora-
ties volgens Van Harten
de mogelijkheid overlast-
gevende huishoudens nog
een kans te geven: “Bij
goed gedrag kan de belo-
ning een huurcontract
voor onbepaalde tijd zijn”.

Over de beperking tot de kerntaken:
"Corporaties moeten de laagste inko-
mens helpen. Dat is onomstreden.
Maar in onze regio zien we onze taak
wat breder. Mensen tot 43.000 euro
hebben het ook moeilijk om aan een
woning te komen. Onze aanpak van
leefbaarheid in wijken en buurten
werpt bovendien zijn vruchten af.
En in een aantal wijken moet de
vernieuwing nog worden afgerond.
Het is niet erg om de bordjes te ver-
hangen; laat beleggers investeren.
Maar in buurten waar ze dat niet
doen, moeten corporaties wel die rol
op zich kunnen blijven nemen. Het
komt aan op de uitwerking. Boven-
dien is het belangrijk
dat er een goede
overgangsregeling
komt. Anders gaat te
veel maatschappelijk
vermogen verloren.”
Gelijk met het ver-
hogen van de inko-
mensgrens wordt de
liberaliseringsgrens
bevroren: “Dat is

goedkoop scoren. De PvdA kan hame-
ren op betaalbaarheid, terwijl de VWD
de extra ruimte voor het middenseg-
ment benadrukt. Maar woningen
gaan sneller naar de vrije sector. Wil-
len we dat? En bij de achterblijvende
sociale huurwoningen ontstaat een
waterbedeffect; als de bovenkant
wordt afgeknepen dan gaat aan de
onderkantde prijs omhoog. Daarmee
wordt geen bijdrage geleverd aan de
betaalbaarheid.”

Dan de huursombenadering. “Ik ben
voorstander van het voortzetten van
de inkomensafhankelijke huurver-
hogingen. We kunnen de huren van
de laagste inkomens alleen betaal-
baar houden, als mensen met een
wat hoger inkomen wat meer huur
betalen. Die systematiek laat zich
waarschijnlijk niet combineren met
een huursombenadering. Bovendien
vrees ik dat onze verdiencapaciteit
zal worden beperkt. Ik pleit op zijn
minstvoor regionale differentiatie;in
schaarstegebieden als Amsterdamen
Utrecht moet sprake kunnen zijn van
een hogere huursom.”

PERSONALIA

Anne Wilbers
vertrektalsdirec-
teur bij de Allian-
tie Amsterdam.
Zewordtde nieu-
we bestuurder
van Mooiland,
een woningcor-
poratie met ongeveer 27.000 wonin-
genincirca135 gemeenten verspreid
over Nederland. Mooiland behoort tot
de twintig grootste corporaties.

Karin Laglas
volgt Roel Steen-
beek op als
bestuursvoorzit-
ter bij Ymere.
Zij treedt op
15 augustus in
dienst. Momen-
teel is zij decaan bij de bouwkunde-
faculteit van de TU Delft. Zij werkte
eerder lange tijd bij projectontwikke-
laar MAB. In 2004 stapte ze over naar
Rodamco en van 2007-2010 werkte ze
bij projectontwikkelaar OVG.

John van Nim-
wegen wordt de
nieuwe directeur
van woningcor-
poratie Wormer-
Wonen. Van Nim-
wegen werkt op
dit moment als
manager vastgoed bij de VIVA! Zorg-
groep in Heemskerk. Van 2007 tot
2009 was hij directeur/bestuurder
van woningstichting Rochdale. Eer-
der was Van Nimwegen bijna zeven
jaar directeur van stichting WOON-
opMaat.

Fer Felder is
overleden. Felder
werkte meer dan
dertig jaar in de
volkshuisvesting.
Hij was directeur
bij Aedes-voorlo- o
per NCIV, hoofd i
projectontwikkeling bij Het Ooste
enregiodirecteur bij ontwikkelaar AM.
Van 2004 tot 2009 - toen hij vanwege
de gevolgenvan prostaatkanker terug-
trad - was hij directeur van De Princi-
paal, het toenmalige ontwikkelbedrijf
van De Key.

Een uitgebreid In Memoriam staat op
de NUL20-site.
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. Smeermiddel voor de woningmarkt

rije sector huur: hype

Vergeleken met vijf jaar geleden zoeken veel meer woningzoekenden
hun heil in de vrije huursector. Hoewel het een lastig segment is,
springen de eerste ontwikkelaars en beleggers in op deze behoefte.
Maar hoe groot is deze vraag, en is ze blijvend? |Johan van der Tol

VERDELING HYPOTHEEK- OF HUURLASTEN NAAR INKOMEN

Maandinkomen
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Bron: Bureau 0+S Amsterdam

Vrijesectorhuur, het nieuwe goud
voor de Amsterdamse regio? Dat
was de vraag die centraal stond op een
recente bijeenkomst van de Stadsregio.
Veel woningzoekenden kunnen niet
meer terecht in het gereguleerde seg-
ment of de koopsector.Ze zijn aangewe-
zen op de vrijesectorhuur. Dit deel van
de woningmarkt, met huren vanaf 700
euro,ismet4,3 procentvan de marktniet
sterkvertegenwoordigdin Nederland.In
Amsterdam (9,9%) en de Stadsregio +Al-
mere (7,1%) is het aandeel groter, maar
ook hier lijkt ruimte voor groei van dit
segment te bestaan. De vraag is alleen
hoe grooten hoestructureel die behoef-
teaan duurdere huurwoningen is.

MILJARDEN BESCHIKBAAR?

Volgens een recent onderzoeksrapport van Capital
Value en ABF Research hebben institutionele

en particuliere beleggers in 2014 ongeveer 3
miljard euro beschikbaar voor investeringen in
Nederlandse huurwoningen. Eén miljard daarvan
hebben buitenlandse investeerders klaarliggen.
De internationale beleggers zijn volgens het
onderzoek met name geinteresseerd in woningen
in het middenhuursegement van 700 tot 1000 euro
per maand, omdat de tekorten in dit deel van de
huurmarkt zullen toenemen.

EERSTE VERDIEPING

m koop, lage hypotheeklasten (tot en met 665)
koop, hoge hypotheeklasten (meer dan 1077)

m vrije sector huur
huur onbekend

Het onderzoek Wonen in de Regio Am-
sterdam, over verhuisbewegingen en
woningbehoeften in de Stadsregio
(+Almereen Haarlem en omliggende ge-
meenten) uitgevoerd door Bureau On-
derzoek en Statistiek, laat zien welkerol
devrije sector op dit moment speelt op
deregionale woningmarkt. De vrije sec-
tor blijkt een belangrijk segment voor
instromers van buiten de regio. Een
derde van de huishoudens die onlangs
verhuisd zijn, woont in een vrije sector
huurwoning. Devrijesectorvangt,aldan
niet tijdelijk, woningzoekenden op die
eldersnietaan huntrekkenkomenenis
eensmeermiddel voor de woningmarkt.

Tweede keus

Inderegio zijn middeldure (€700-900) of
dure huurwoningen (>€900) voorname-
lijktevindenin Amsterdam zelf, Amstel-
veen, Haarlemmermeer, Haarlem en Al-
mere. Hetzijnvooral huishoudensvanaf
bovenmodaal die in vrije sector huur-
woningen wonen, maar dan nog komt
hetaandeel duurdere huurwoningen bij
dezegroep nietbovende 10-11 procent.
Huishoudens vanaf anderhalf keer mo-
daal wonen meest in een koophuis. De
vrijesectorhuur is nu nog vaak tweede
keus, stelt Jeroen Slot, hoofd onderzoek
van Bureau Onderzoek en Statistiek.

Bron: Bureau 0+S Amsterdam, onderzoeksgebied: Stadsregio A

koop, middelhoge hypotheeklasten (665-1077)
koop, onbekend
sociale huur, particulier bezit

m sociale huur, corporatiebezit

land

dam, Almere en

Dat is de huidige situatie. Maar gaan
deze verhoudingen niet schuiven door
veranderde voorkeuren en een grotere
vraag naar vrije sector huurwoningen?
Frans Wittenberg en Joep Arts van ad-
viesbureau Stec Groep in Arnhem zien
een blijvend grotere vraag. Ze deden in
opdrachtvan deStadsregio Amsterdam
onderzoek naarde potentievan vrijesec-
torhuurindeStadsregioen Almere. Naast
strengere hypotheekeisenendein 2011
ingevoerdeinkomensgrensvoorsociale
huurwoningen van34.000 euro (straks tij-
delijk 38.000 euro) sommen ze nog meer
ontwikkelingen op waardoor vrijesector-
huurgangbaarder wordt. Ze sluiten niet
uitdathierhetDuitse modelzijnintrede
doet, waarin huizenkopers een flink deel
eigen geld moeten meebrengen. Daar-
naast is de eigen woning als belegging
niet meeraantrekkelijk. Belangrijkis ook
de flexibilisering van de arbeidsmarkt
en huishoudensverbanden. Door tijde-
lijkearbeidscontracten kunnenenwillen
mensen zich niet aan een koopwoning
binden. Hetzelfde geldt voor stellen of
samengestelde gezinnen die eerst willen
kijken hoe het samenwonen gaat.

Minder behoefte aan bezit
Ookdoordevergrijzingneemtdevraag
toe, metouderen die hun woning verko-



pen en vervolgens gaan huren. Onder
‘young professionals’ tot 35 jaar is de
behoefte groot om in een ‘friends-con-
structie’ samen te wonen in een duur-
dere huurwoning.Jongerenzijn volgens
de onderzoekers sowieso gewend aan
hogere woonlasten.

Verder valt valt op dat steeds meer ge-
zinnen in de vrijesectorhuur wonen -
een nieuwe doelgroep, volgens de Stec
Groep.
Opmerkelijkisdatdeadviseursookinde
‘deeleconomie’ een aanjager van vrije-
sectorhuur zien. Wittenberg: “Je ziet
over de hele linie dat er steeds minder
behoefteisaan bezit, maarsteeds meer
aan ‘gebruik maken van’. Dat zie je bij

“Weinig precisie”

Planologe Leonie Janssen-Jansen, ver-
bondenaande Universiteitvan Amster-
dam, zet stevige vraagtekens bij de be-
hoefteprognosesvan de Stec Groep. De
ruime marge geeft volgens haar al aan
dat er weinig met precisie te zeggen is.
Daarbijwordt niet gedifferentieerd naar
verschillende groepen, en naar wat er
wordt aangeboden op welke locatie.
VolgensJanssenisde doelgroep beperkt:
“Slechts 15 procent van de woningzoe-
kendenin Amsterdam kan meerdan 750
euro betalen en maar 10 procent meer
dan 9oo euro. Voor middeninkomens is
900 euro per maand al flink wat geld. Bo-
vendien willen veel van deze huishou-

vrijesectorhuur is nu nog vaak tweede keus

muziek, auto’s, gereedschap, films en
ook steeds meerin het wonen”
Volgens Stec Groep gaat het bij vrijesec-
torhuur om meer dan young professi-
onals die op hippe plekken in Amster-
dam willen wonen. Er is ook behoefte
aan appartementen bij centra en voor-
zieningeninandere grote plaatseninde
regio.Veel gezinnen willen een grondge-
bonden woning, vooral buiten Amster-
dam.Tussen de 35en 40 procentvande
verwachtevraagzalzichin Amsterdam
voordoen.

Ditalles zorgt er volgens de Stec Groep
voor dat er een structurele vraag blijft
naar huurwoningen in de vrije sector,
ook als de koopmarkt aantrekt en de
huizenprijzen stijgen.

Volgens Wittenberg en Arts loopt de be-
hoefteaan extravrije sector huurwonin-
genindekomendetienjaarinde Stads-
regio Amsterdam (+ Almere) uiteen van
9700 tot 19.200 stuks - al naar gelang
de voorkeur voor dit segment sterker
wordt. Voor Amsterdam zelf zijn 5100

dens een huis met een tuintje voor en
achter.Endiezijn nauwelijks voor deze
prijs in Amsterdam en ook niet in Am-
stelveen-wel in de Haarlemmermeer”
EenstadsdeelalsZuidoost biedtvoorals-
nogvolgens)anssen nietveel mogelijk-
hedenvoor beleggersin de vrije sector.
Er zijn slechts 2000 woningen met een
huur boven de 700 euro (5% van de Am-
sterdamse voorraad vrijesectorhuur).
De meeste markthuren liggen er onder
deliberalisatiegrens.In Nieuw-Westzijn
volgens Janssen iets meer mogelijkhe-
den. “Bewezen plekken als het Amstel-
kwartier zijn wel gewild bij beleggers.
Hierkunnen ontwikkelaars ook kleinere
woningen bouwen”

Vandevraagvanouderen naarvrije sec-
tor huurwoningen magvolgens Janssen
niet te veel worden verwacht. “Dat zijn
juistdemensendieblijvenzitten,zowel
indekoopsectoralsindesociale huur”

of structurele behoefte?

Niet veel

Goed beschouwd zijn die tien- tot twin-
tigduizend extra vrije sector huurwo-
ningendie komendetienjaarnodigzijn
in de regio er helemaal niet veel, zegt
Janssen.“Die gaan we makkelijk halen.
Er worden nog steeds koopprojecten
omgezet naar vrijesectorhuur. Daar-
naast worden al zes- & zevenhonderd
van deze woningen per jaar in Amster-
dam gebouwd en liberaliseren de cor-
poraties nog eens 1500 woningen per
jaar. En de corporaties hebben precies
dataanbod dat nodigis. Weliswaar niet
altijd grondgebonden, maarwel rond 70
meter en 800 euro. Het zou ook nog tot
verjonging leidenvanal dieverouderde
wijken,waaral diezittenblijvers zitten.”
Volgens Wittenberg zijn slechts weinig
corporatiewoningen geschiktvoor vrije-
sectorhuur.

“Als je kijkt naarde plancapaciteitdieer
nu al is, dan zijn deze extra vrije sector
huurwoningen misschien wel overbo-
dig”, besluit Janssen. “Dan vormen ze
de potgoud aan heteind van deregen-
boog”

Extra vraag in 2024 tov huidige situatie
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extra vrije sector huurwoningen nodig Minimaal Plus EXEIE
bij gelijkblijvende voorkeur, en 10.100 . LV, (150%) (200%)
alsdievoorkeurverdubbelt. Deze extra Stadsregio Noord 1000 1500 1900
vraag komt bovenop de tekorten aan Stadsregio Zuid 2000 3000 4000
vrije sector huurwoningen die er nu al Amsterdam 5100 7600 10100
zijnin Amsterdam (4600) en de Stadsre- Almere 1600 2400 3200

gio +Almere (21.800).

Behoefte aan extra vrije sector huurwoningen in de Stadsregio Amsterdam (+Almere) tot 2024. Bron: Stec Groep.
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Nieuw-West gaat een nieuw tijdperk in

In de ban

De tijd van de grootschalige stedelijke vernieuwing is voorbij. Het geld is op.

Niet iedereen is daar rouwig om. Kritiek op de radicale sloopplannen is er

altijd geweest. De laatste tijd groeit de ergernis over de framing’ van Nieuw-
West als een tweederangs wijk buiten de Ring. Veel bewoners vinden het er

heel goed wonen. Hoe gaat het nu echt in Nieuw-West? | Fred van der Molen

Is er nu wel of geen sprake van een
groeiende tweedelingin Amsterdam?
Gaapternuwel of geen gapend gat tus-
senhetlevenbinnenenbuitendeRing?
En hoe goed of slecht gaat het eigenlijk
met de Westelijke Tuinsteden? Op de
bloggerssite Ruimtevolk ontwikkelde
zich de afgelopen maanden een boei-
end dispuut over deze thema’s.

Startpunt was het dwarse advies dat
Stad-Forum samen met de Adviesraad
voor Diversiteit en Integratie (ADI) uit-
brachtoverdesegregatiein Amsterdam.

Die moeten we niet overdrijven, was de
boodschap: natuurlijk zijn er forse ver-
schillentussen bevolkingsgroepen, maar
erisgeensprakevaneen harde tweede-
lingin de stad, op welk gebied dan ook.
Deze visie maakte eind februari, en-
kele weken voor de verkiezingen, veel
los. Partijen die het traditioneel opne-
menvoorzwakkere bevolkingsgroepen,
zettendeverschillentussenrijkenarm,
tussen kansrijk en kansloos, in verkie-
zingstijd liever vet aan dan dat ze die
nuanceren.

Stedenbouwkundige Wouter Veld-
huis, kernteamlid van Stad-Forum,
waarschuwt juist voor die beeldvor-
ming. Door maar te blijven hameren
opverschillen tussen‘binnen deRing
en buiten de Ring’ versterk je die al-
leen maar, is zijn boodschap.

Veldhuis woont in Nieuw-West, zijn
hele leven al. In zijn beleving is zijn
stadsdeel al twee decenniaslachtof-
fer van overdreven negatieve beeld-
vorming: “De snelste route naarin-
vesteringskracht was het uitvergro-

Parkrandgebouw, nabij Eendrachtspark




de ring?

ten van de sociale en economische
problemen.”

De cijfers

Datslechteimago komtnietuitdelucht
vallen, brengt planoloog Jos Gadet in
herinnering: “Een analyse (...) van sta-
tistieken omtrent ontwikkelingenvan
vierkantemeterprijzen, huizenwaar-
den, schooluitval, criminaliteit, werk-
loosheid, scholingsgraad enzovoorten-
zovoortwijsteenduidigop tweedeling.”
Veldhuisreageertdat het nietzo moei-
lijk is de Westelijke Tuinsteden te dis-
kwalificeren als je de grachtengordel
en Amsterdam-Zuid alsijkpunt neemt.
Onderzoeker Jeroen van der Veer
(AFWC) valt hem op dat punt bij: de
WO0Z-waardein Nieuw-West ligt hoger
danindelenvanPurmerend enAlmere;
ook hetaandeel jonge hoogopgeleiden
ligtin Nieuw-West en Noord hogerdan
in grote delen van de regio.
Sociaal-geograaf Ivan Nio, ook bewo-
nervan Nieuw-West, vindt het potsier-
lijk om over dé Westelijke Tuinsteden
te blijven spreken, een stad van ruim
135.000 inwoners. Hij wijst er op dat
doordestedelijke vernieuwing nu ook
Overtoomse Veld, de Delflandplein-
buurten Staalmanpleinbuurtin beeld
komen bij nieuwe stedelingen.

Groeiend zelfvertrouwen?

De gepikeerde reactie van Veldhuis
kan ook worden geduid als eensignaal
van groeiend zelfvertrouwen van de
bewoners. Het gaat niet alleen meer
overoverlastgevende jongeren, straat-
vuil, draaideurcriminelen en vroegtij-
dige schoolverlaters. Naast Veldhuis
enNiois ereen groeiend aantal bewo-
ners,bewonersgroepen en erfgoedbe-
schermers die opkomen voor de posi-
tieve kwaliteiten van de Westelijke
Tuinsteden.

Bovendien blijkt uit die vermaledijde
statistieken ook dat er sprake is van
een voorzichtig opgaande lijn. Bewo-
ners zijn beduidend tevredener over
hun buurt dan tien jaar terug. In 2001
scoren de buurten Kolenkit (5,0), Over-
toomse Veld (5,3) en Osdorp Midden

Overtoomse Veld, Jan Tooropstraat. Sloop voormalig stadsdeelkantoor

(5,8) nog een onvoldoende in het WiA-
leefbaarheidsonderzoek; nu niet meer.
De Westelijke Tuinsteden zijn in ieder
geval niet verworden tot de banlieues
vanAmsterdam, een toekomstscenario
datbeginjaren negentig nietdenkbeel-
dig leek. Dat was het moment waarop
voor het eerst gesproken werd overeen
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toenmalige onderzoeker Gerard Ande-
riesen, nu bestuurder bij Stadgenoot:
“De tuinsteden hadden decennia van
stabiliteitachterderug.Ineens kwamen
er als gevolg van de stadsvernieuwing
grote aantallen allochtone gezinnen
naar West. De bestaande bewoners za-
gen hunwijkeninkortetijd veranderen.

“De corporaties hebben wellicht te veel risico
genomen, maar ondertussen is wel de Bijlmer en
een groot deel van Nieuw-West vernieuwd”

grootschaligeaanpakvan hetwoningbe-
stand. Stadsbestuurders maakten zich
destijds grote zorgen wie er straks nog
wilde wonenin die kleine gehorige wo-
ninkjes zonder centrale verwarming:
“Leegstand, verpaupering en verloe-
dering a lade Bijlmer lagen op de loer”,
aldus oud-stadsdeelvoorzitter Martin
Werkman van Bosen Lommer eerderin
NUL20 (2003).

Deeenspopulaire tuinsteden waren ‘wij-
ken op de wip’ geworden, concludeer-
de het onderzoeksbureau Anderiesen
en Reijndorp begin jaren negentig. De

Zeraaktenonthechtenvoeldenzich be-
dreigd.” Ditbeeld werd indringendzicht-
baar gemaakt in de documentaireserie
Akbarstraat van Felix Rottenberg. Wat
daarvan beklijft is de enorme cultuur-
clash tussen oude en nieuwe bewoners,
deangstvooroverlast,vandalismeende
criminaliteiten dearmoedige woonsitu-
atie van veel migrantengezinnen.

Rigoureuze ingreep

Omde neergaandelijn om te buigen, kie-
zenbeleidsmakers medevooreenrigou-
reuzeingreepinhetwoningbestand.An-
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Omgeving Piet Mondriaanplein, Overtoomse Veld §

deriesen:“De oplossing werd gezochtin
kwaliteitsverbetering en differentiatie
van het woningbestand.”
Dedifferentiatie moestervoorzorgendat
detuinstedenweeraantrekkelijk werden
voor een ander type woningzoekende
dan die er nu in overmaat neerstreek.
Een breder woningaanbod moest er bo-
vendien voor zorgen dat bewoners met
wie het beter ging niet vanzelfsprekend
de wijk verlieten. Sinds de jaren tachtig
bleven ernamelijkmiddengroepen weg-
trekken, ook van Nieuwe Nederlanders
diehetbeterkregen.De nieuwbouw van
Nieuw Sloten en De Aker leidde tot een
extraverhuisstroomuitde ouderedelen
van Nieuw-West.

Anderiesen: “Het probleem van die por-
tieketageflats was nietdatzeallemaal zo

tstel: Bakema-Zuid
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August Allebéplein

slechtwaren, maardat heterzoveel wa-
ren: 45.000 dezelfde kleine sociale huur-
woningen.Deeenzijdigheid was het pro-
bleem.Het gevoel was daarom heel sterk
dat kleine stapjes niet zouden helpen.”

Operatie Parkstad

Zo rond 1998 zijn de geesten rijp voor
een grootschalige interventie. Operatie
Parkstad-zoals het gebied is gaan heten
- start met het aanwijzen van drie voor-
beeldprojecten.

Anderiesen: “Aanvankelijk stond een
aantal corporaties nog zeer aarzelend

tegenovergrootschaligeingrepen.Gaan-
dewegveranderde daten groeiden hun
ambities. Dat had zeker ook te maken
met hun verzelfstandiging na de brute-
ringsoperatie. Ze konden nu laten zien
dat ze het verschil konden maken. Het
testosteronvloogje somswel eenbeetje
omdeoren”

Nieuw-West moest worden opgesto-
ten in de vaart der volkeren. Dat kon
ook. Want lag het juist niet heel strate-
gisch, zo tussen Amsterdam, de Haven
en Schiphol, dicht bij de uitvalswegen?
In 2001 verschijnt de marsroute voor

“De snelste route naar investeringen is het
uitvergroten van problemen”

¥ Dirk Sonoystraat

De crisis heeft tal van sloop/nieuwbouwplannen gesmoord. Dat geldt bijvoorbeeld voor de wijk
Bakema-Zuid (Johan van Kuykstraat, Dirk Sonoystraat, Bouwen Ewoutszstraat, Jan Zijvertszstraat,
Jan van Duivenvoordestraat en Dr. H. Colijnstraat). De reguliere huurders zijn grotendeels

uitgeplaatst; het terrein aan de Colijnstraat ligt braak. Bij de ontvlechting van Far West in 2010
zijn de woningen eigendom geworden van Stadgenoot. Die zette direct een grote streep door de
bestaande bouwplannen. Grootschalige sloop is van de baan.

Inmiddels is het vier jaar later. Oud-portefeuillehouder Paulus de Wilt had graag van de buurt
een ‘vrije zone’, een experimentgebied, gemaakt. Bijvoorbeeld door galerijflats aan studenten,
kunstenaars, ondernemers en andere pioniers te verkopen. Omdat de reguliere huurders
grotendeels zijn vertrokken is er meer handelingsvrijheid dan normaal.

Er wordt door corporatie en stadsdeel gewerkt aan een nieuw, sober plan. Gerard Anderiesen
van Stadgenoot: “We hebben besloten het stratenpatroon in stand te houden. Dat geeft de
gelegenheid om blokje voor blokje besluiten te nemen. We beginnen met beperkte renovatie van
de eerste blokken voor sociale huur en koop. Mogelijk gaan we in de laatste fase wel een paar
blokjes vervangen door nieuwbouw.”

Hmumu
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de grootschalige vernieuwing van de
Westelijke Tuinsteden: Richting Park-
stad 2015. De ambitieuze sloop/nieuw-
bouwprogramma’s hebben tot doel
wooncarrieres mogelijk te maken voor
dehuidige bewoners (zowel naar betere
sociale huurwoningen als naar markt-
woningen);een beterwoningaanbod te
creéren voor midden- en hogere inko-
mensgroepen (koopwoningen) en het
behoud van ten minste hetzelfde aan-
talinwoners. De transformatie moet het
aandeel sociale woningen verlagenvan
76 procent(2001) naar 44 procentin 2015.
Daarbijis de sloop van meer dan 10.000
woningen voorzien.

Hoewel het tuinstadkarakter moet blij-
ven bewaard, legtde gemeente een ste-
vige verdichtingsopgave op. Terwijl de
nieuwbouwwoningenal flink groterzijn
dandebestaande,dienen er15.000 extra
woningen teworden toegevoegdaande
bestaande 54.000.

Honderden miljoenen

Na een moeizame start, komt de ver-
nieuwingsmachine gaandeweg het eer-
ste decennium op stoom. De bestuur-
lijke aansturing wordt ondergebracht
bij Projectbureau Parkstad en het aan-
tal betrokken corporaties vermindert
door fusiesen consortiavorming (waar-
onder Far West). De corporaties tonen
hunspierballen.Geholpen door de vast-
goedhausse zijn ze in staat honderden

vervolg op p.14
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et klusproject van de Alliantie aan de U.J. Klarenstraat in

Nieuw-West gaat de volgende fase in nu het casco is op-
geleverd en de jarenvijftigflat in de Staalmanpleinbuurt een
nieuwe gevel heeft gekregen. Voor de bouwvak, eind juni, trek-
ken de eerste bewoners in hun nieuwe klushuis.
De portiekflat zou aanvankelijk worden gesloopt. De Alliantie
besloot deveertigappartementen echter te verkopen als klus-
woningen,om op deze manier een andere groep bewoners naar
devernieuwingswijk te trekken.Inmiddelsis ook op de laatste
twee appartementen een optie genomen.
In de flat is straks geen standaardappartement te vinden. Ko-
pers kunnenverschillende originele woningen samenvoegen,
boven of naast elkaar, en die naar eigen inzicht en middelen
invullen. Zo hebben Jan Roodenburg en Carla Bienemann sa-
men drie appartementen van elk 50.000 euro gekocht. Als hun
woning gereed is, zijn ze in totaal drie ton kwijt voor 195 m2.
“Datvind je nergens in Amsterdam,” zegt Bienemann die nu
nog in Utrecht woont, “zeker niet als je op een manier wil sa-
menwonen zoals wij. We willen dichtbij elkaar wonen, maar
nietin één huis”
Robert-Jan Looysen verwacht voor zijn 120 gelijkvloerse vier-
kante meters ongeveer tweeénhalve ton kwijt te zijn. Hij laat
hetklussen aan anderen over. “Ik ben muzikant en moet daar-
om voorzichtig zijn met mijn handen. Bovendien hebben we
neteenkind en zijn we niet zulke klussers.” Looysen verheugt
zich op de gemengde en ruime buurt, net aan de andere kant
van de Ring. “We wonen nu in West. Die mentale barriere van
de Ring A10 moet maar eens geslecht worden.” En Bienemann
kende Nieuw-West helemaal niet. “Het is een groene wijk met
veel verschillende bewoners, dat trekt mij wel aan.”

Leergeld betaald

Het aantrekken van nieuwe doelgroepen is dan ook wat Larry
Bath, directeur vastgoed van de Alliantie, als de grote meer-
waarde van hetklusprojectin de Staalmanpleinbuurt ziet. Dat

neemtnietwegdatdeAlliantieleergeld heeft betaald. Bath: “Dit
projectopzichisnietrendabel. Individuele kopers moesten een
collectief worden, wat tijd heeft gekost. Zij hebben ook veel van
ons gevraagd als het gaat om de kwaliteit van de gevel enduur-
zaambheid. Die extra kosten zijn vooral bij ons komen liggen.”

Geslaagd klusproject, maar niet
rendabel voor corporatie

Het koperscollectief heeft een aanpassing van energielabel C
naar energielabel A bedongen.

Afspraak was dat de kopers zelf niet meer hoefden te investe-
ren dan de toekomstige marktwaarde van de woning. Omdat
de marktwaarde van de woning met een beter energielabel
niet echt hoger is, heeft de Alliantie de verkoopprijs moeten
verlagen met de extra bouwkosten die nodig waren voor de
extra labelstappen.

Samen met de gemeente gaat de Alliantie in de komende tijd
lessen trekken uit de herontwikkeling van de zestig jaar oude
flat. “Voor de gemeente was het ook uitvinden hoe het nu pre-
cies moest met erfpacht en vergunningen.”

Volgens ex-stadsdeelbestuurder Paulus de Wiltkanaan gemeen-
tezijde nogveel winst worden geboekt door dit soort zelfbouw-
projecten beter te faciliteren.

Een terugkerend probleem is de risicodekking van de laatste
onverkochte woningen. Daarvoor moet een partij zich garant
stellen, anders verstrekken de banken geen hypotheken aan
zelfbouwers. De gemeente onderzoekt daartoe nu de moge-
lijkheid van een garantiefonds.

Het klussenproject Klarenstraat is onderdeel van een ingrij-
pende vernieuwing van de Staalmanpleinbuurt. De Alliantie
startte daarmee in 2009. [Joost Zonneveld]
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miljoenen te investeren in het gebied.
Typerendisdatalsin 2006 de gemeente
het tempo financieel niet meer kan bij-
benen, de corporaties aanbieden ook
de vernieuwing van de openbare ruim-
te voor hun rekening te nemen, in ruil
voor meer handelingsvrijheid (de Park-
stad-deal).

Maardan.Inseptember 2008, netalsde
vaart er lekker in zit, breekt de pleuris
uitin de financiéle wereld. Terwijl de
woningcorporaties veel onverkochte

woningen in productie hebben, stort
de nieuwbouwverkoop in. Corporaties
worden geconfronteerd met forse ver-
liezen en afschrijvingen. De sector raakt
verderin hetnauw alszich landelijkeen
aantal financiéle schandalen openba-
ren. Heteindevan eentijdperkdientzich
aan. Er wordt na 2012 nog wel doorge-
bouwd, maarin een langzamer tempo,
op kleinerschaalniveau ensoberder.An-
No 2014 zijn sommige vernieuwingsge-
bieden bijna klaar; andere wijken zijn

Eindeloze discussie: Aireystrook

Exemplarisch voor de eindeloze debatten over sloop versus renovatie is de discussie rond de
Aireystrook in Slotermeer.
In het in 2009 vastgestelde Vernieuwingsplan Slotermeer Noord was de sloop van de
Aireystrook voorzien. Het zijn geen beste woningen. Bewoners hebben te maken met vocht-
en geluidsproblemen en een hoog energieverbruik. Wat niet helpt is dat de opeenvolgende
eigenaren het onderhoud vanwege de sloopplannen al vele jaren minimaliseren.

Een flink deel van de reguliere huurders is uitgeplaatst. Een kleine groep bestaande huurders
verzet zich tegen sloop dan wel de condities voor verhuizing of terugkeer. Zij krijgen steun
van erfgoedbeschermers. Die vinden dat de Airey-blokken zowel vanwege het industriéle

bouwsysteem als de bijzondere verkaveling behouden moeten blijven.

Tot en met de Amsterdamse gemeenteraad is over het sloopbesluit gediscussieerd. Eigenaar
Eigen Haard blijft vasthouden aan sloop/nieuwbouw, omdat renovatie kostbaar is en niet leidt
tot woningen die voldoen aan de hedendaagse woonwensen. De corporatie heeft een plan

klaarliggen waarbij de huidige strokenstructuur behouden blijft. Met woningen in de sociale
huur, vrijesectorhuur en koop. Tot dusver werd de corporatie gesteund door het stadsdeel. De
vraag is of dat na de bestuurswisseling zo blijft.

Emumu
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gedeeltelijkaangepakt, terwijlinandere
gebieden projecten uitgesteld of zelfs af-
geblazenzijn.Aan Slotermeer, juist een
vandeoudstetuinsteden,isde herstruc-
turering nog grotendeels voorbijgegaan.

Achterstallig onderhoud

Voor bewoners in vernieuwingsgebie-
den breken na2008 beroerde tijdenaan.
Van bijna geen enkel plan is uitvoering
verzekerd. Bewoners die jarenlang een
gebrekkige woning voor lief namen,
zien hun vooruitzicht op een nieuwe
woning de grond ingeboord. Edo Gom-
mers, teamleidervan het Steunpunt Wo-
neninNieuw-West:“Delangdurige onze-
kerheid heeft veel bewoners apathisch,
murw gemaakt.” Je zult maar jaren heb-
ben meegepraatineen‘droomgroep’en
danineenshorendathetopgestelde plan
de prullenbakin gaat.

Arnold Paalvast,voorzittervan het bewo-
nersplatform Geuzenveld/Slotermeer:
“Veel bewonerscommissies hebben tro-
penjaren gedraaid. Veel deelnemerszijn
teleurgesteld enverbitterd, zowel watde
corporatiesals het stadsdeelbestuur be-
treft”Volgenshemisereen chronischon-
derhoudsprobleem bij veel complexen:
“Erissprakevan moedwillige verwaarlo-
zing.Aan veel Airey-woningen is bijvoor-
beeld al 25 jaar nauwelijks wat gedaan.”
“Vragen over achterstallig onderhoud
zijn de meest voorkomende”, bevestigt
Gommers.Dan gaathetomechte gebre-
ken, maar ook overslechteisolatieen ge-
brekkige verwarming. We krijgen ook sig-
nalen dat het planmatig onderhoud so-
berderwordtenovereenlangere periode
wordt uitgesmeerd.”

Anderiesenvan Stadgenoot,de grootste
corporatie in Nieuw-West, erkent dat er
problemen zitten bijwoningendieop de
nominatie stonden gesloopt te worden.
Dat waren er nogal wat. “Na een inven-
tarisatiehebben wein2010deergste ge-
vallenaangepakt. We hebben twee kwali-
teitsniveaus gedefinieerd. Eind 2014 pro-
berenweal onzewoningenopeenbasaal
niveau te hebben. In 2020 moeten onze
woningen het kwaliteitsniveau hebben
omze nogenkeledecenniaverantwoord
door te exploiteren”
Ondertussenzijnernogveel complexen
waarvan de toekomst onzeker is. De be-
woners daarvan hebben pech. Zolang
sloop een optie blijft, zullen verhuurders
niet investeren in dubbel glas of ande-
revormen van ingrijpende verbetering.

Behapbaar

Lang niet alle bewoners zijn er rouwig
omdatdevernieuwingsmachine hapert.
Kritiek opderadicalesloopplanneniser



altijd geweest, zowel van bewoners als
van externe deskundigen. Gaandeweg
groeide de aarzeling. André Thomsen,
oud-hoogleraarwoningverbeteringaan
deTU Delft, pleitte eind 2004 al voor min-
der slopen en meer renoveren. Volgens
hem kon Amsterdam die goedkope wo-
ningen nietmissen.Bovendienverliepde
vernieuwing zo langzaam, dat buurten
eerst jarenlang verkommerden.

Daarnaast groeide de waardering voor
de naoorlogse architectuur en steden-

bouwindetuinsteden.n2006 werd een - 4 :
deelvan Slotermeeraangewezenals be- Geuzenveld, Kruisherenpad. Brug over Albardagracht
schermd stadsgezicht: hetVan Eesteren-

museum. Lisette Langerwerf, als gebiedsontwik-  bracht dat hij een stem heeft. Het is be-
Portefeuillehouder WonenPaulusdeWilt  kelaar bij de Alliantie onder meer actief ~ slisteen voordeel dat nu veel preciezer
van Nieuw-West maakt bijzijnaantreden  indeStaalmanpleinbuurtinSlotervaart:  wordt gekeken waaringrepen echt no- 2858
in2010duidelijkdathijinzetopmeerre-  “We hebben gezien dat grote plannen  digzijn.” -

novatie en minder sloop. ook groterisico’s metzich meebrengen,  Maar hij is wel “dubbel over de crisis”.
_ Hijzietdat naeen periode van kwaliteit

voor alles,de nadruk nuvolledig ligt op
"Veel bewonerscommissies hebben tropenjaren betaalbaarheid. Dat leidt enerzijds tot
gedraaid" een gerichte aanpak van de echte knel-

punten, maar ook tot pappen en nathou-
Hijheefthettijmee, metdankaandeeco-  zoals onverkochte woningen en plek-  den:“Waarvoorheen wijkenvan top tot
nomische crisis. De tijd van grote geba-  ken die lang leeg blijven. We zijn naar ~ teenwerdenaangepakt, worden nu pro-
ren is namelijk voorbij. Het geld is op.  eenschaal teruggegaan die behapbaar  blemen weggedefinieerd”.
Corporaties stellen sloop uit of kiezen  is.Erblijft weleendroombeeld,maarwe  Langenwerfwaarschuwtdatkleinscha-

voor een beperkte opknapbeurt. Koop-  handelenklein.” lighandelenwelvanuiteenvisie op het
woningenworden niet meeroprisico ge- grotere geheel moet worden gedaan:
bouwd.Gebiedenwordeninkleinestap-  Hoe nu verder? “We moeten voor ogen houden welke
jesaangepakt met meeroogvoorhetbe-  “Deprojectenzijnveeltegrootschaligge- meerwaarde een ingreep heeft voor

staande.Aanbestaandestratenplannen  weest”,vindt GertJanteVeldevanScha-  het stadsdeel én voor de stad Amster-
wordt vanwege de kosten bij voorkeur  gen Architecten en supervisorvan het ~ dam.Welke buurtof wijk kanalsspring-
niet meer gemorreld. Bovendienkanre-  stadsdeel. “Deontwikkelpartijenwaren  plank fungeren, welke is geschikt voor
novatie of sloop/nieuwbouw zo blokje  te machtig. Eenbelangrijkelesisdatde  zelfbouw?”Ze wijst op de transformatie
voor blokje worden uitgevoerd. gebruikerinde positie moetwordenge-  vanhet ACTA-gebouw tot studentenwo-

vervolg op p.17
Gewoon doorgaan: Staalmanpleinbuurt
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De Alliantie en stadsdeel werken sinds 2008 aan de vernieuwing van de Staalmanpleinbuurt. De uitgangspunten voor de vernieuwing zijn ondanks de
crisis overeind gebleven: sloop van zeshonderd woningen en nieuwbouw van eengezinswoningen en appartementen; renovatie van de flats aan de
Plesmanlaan en woningen aan de Johan Huizingalaan, de Boddaertstraat en Helena Mercierstraat. Het kluswoningenproject Klarenstraat is onderdeel
van dit gebied.

De wijk heeft enkele jaren terug al een nieuw hart gekregen dat bestaat uit geschakelde complexen met 71 huurwoningen en 41 koopappartementen,
een moskee en een buurtcentrum. Daarnaast ligt het nieuwe Staalmanpark met de inmiddels bekende kolossale Staalmanbeer. Langs het spoor staan
vijf nieuwe woonblokken en eengezinswoningen.

e 200 NULFAI]

ﬁamdmaa/\maam




Lucas Community - De wijkonderneming

egin 2013 trekt een groep ondernemende bewonersin de

leegstaande St. Lukasschool aan de Notweg. De ruim twin-
tig kernleden van de gemeenschap knappen de school op en
scharrelen een inboedel bij elkaar. Op 9 februari 2013 opent
de Lucas Community officieel haar deuren. Hier heerst de Big
Society-gedachte: lokale gemeenschappen die het heftin ei-
gen handen nemen.
Inmiddels is er een netwerk van zo’n honderd actief betrok-
kenen, een mix van zzp-ers, vrijwilligers en startende onder-
nemers. Er huist onder andere een kookstudio, een café, een
fietsenreparatiedienst, een buurtstudio, een kringloopwinkel,
een atelier en een sportschool. Er worden naaicursussen ge-
organiseerd, maaltijden gekookt voorouderen, defecte appa-
raten gerepareerd en activiteiten voor kinderen en ouderen
georganiseerd. Zelfs de bingo ontbreekt niet.

Doorintespelenop lokale behoeften probeertde Lucas Com-
munity zowel het buurtleven te stimuleren als de lokale econo-
mie op gang te brengen.‘Bewondernemers’ noemen ze zichzelf:
actieve bewonersdiezich methunstartendeondernemingen
richtenop huneigenwijk. Hetideeis datiedereen weliets kan
doenwaar behoefteaanis.Eenambitieus planisde oprichting
van een zorgcodperatie, voor en door ouderen. Maar met steun
van een verpleegkundige en een ouderenhulp.

Dewijkondernemingkan zijn eigen broekinmiddels ophouden,
maarerwordt geennormale huur betaald. Een prangendevraag
is nu onder welke condities het stadsdeel akkoord gaat met
een langdurige gebruiksovereenkomst. En wat als bepaalde
bespelershunomzet flink weten te vergroten? Moeten ze dan
weg? Gaatde huuromhoog? Enzozijnernogveleandere span-
nendevragenronddit nieuwe fenomeen: de wijkonderneming.

BUURTTUIN LUCAS
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ningen als een nieuw middel om de be-
volking gemengder te maken en meer
levendigheid te creéren.

Anderiesen van Stadgenoot ziet dat op
een totaalandere wijzedan gepland de
differentiatie toch op gang komt.“Inde
Van Tijenbuurt in Geuzenveld hebben
we een strook teruggeven ten behoe-
vevan zelfbouwkavels. Inde bestaande
bouw wordenwoningenverkocht. Bijde
zes Dudokhakenis narenovatie de helft
indesociale huurgebleven. We hebben
delaatste twee complexen nuverkocht
aaneenontwikkelaardieerluxere koop-
woningen van gaat maken dan wij van
plan waren.”

Meer markt?

Deze transactie geeft aan hoezeer de
verhouding tussen overheid, corpora-
ties, markt en samenleving aan hetver-
anderenis.Hetzijn nietalleen meeren-
kele grote corporaties en de gemeente
die de lijnen uitzetten. Het aantal bou-
wende partijen is uitgebreid met zelf-
bouwers, klussers en kleine en grotere
ontwikkelaars. Ondertussen worden
er ook braakliggende terreinen, bin-
nentuinen en leegstaande gebouwen
in gebruik genomen door collectieven
van burgers.

Minister Blok gaat de rol van de corpo-
raties nog verder terugdringen. Hij wil
corporaties alleen nog toestaan markt-
woningen te bouwen als de markt het
laatafweten.Anderiesen:“Bijdevernieu-
wing is differentiatie altijd de primaire
doelstelling geweest. Zodat meer Am-
sterdammerseenvolgendestap kunnen
zetten. Marktpartijen stappen pasinals
een buurt al in de lift zit. Bij de Dudok-
haken dusin de derde fase. Dat vinden
we inmiddels prima. Maar de minister
moet ons wel de ruimte geven om het
proces op gang te brengen.”

Sloterplas
Jezoubijnavergetendaterondertussen
nogwordtdoorgebouwdin Nieuw-West.
In2013 werdenin het stadsdeel 814 wo-
ningen opgeleverd en 460 in aanbouw
genomen.Sindsde startvande herstruc-
tureringzijn er ruim 11.000 nieuwbouw-
woningen opgeleverd. Anderiesen: “De
corporaties hebben wellicht te veel ri-
sicogenomen, maarondertussenis wel
deBijlmeren een grootdeel van Nieuw-
West vernieuwd.”

Er lopen nog altijd substantiéle bouw-
programma’s rond het Staalmanplein
(de Alliantie), Stadstuin Overtoom (Ei-
gen Haard), de Laan van Spartaan en
De Punt (Ymere), Hasselaerhof (Stadge-
noot)en het Oranjekwartier(Wonam).De
verkoopvan nieuwbouw trekt weer wat
aan.Chrétien Mommersvan Eigen Haard
isdan ook zeer optimistisch over de po-
tentievan het koopwoningprogramma
van de klimaatneutrale wijk Stadstuin
Overtoom.

De diversiteit aan woningtypen en ei-
gendomsverhoudingen is inmiddels
flink toegenomen. Waar het Nieuw-

West volgens allerlei betrokkenen nog
aanontbreektisdie bijzonderevoorzie-
ning,daticonische projectwaardooreen
kennismaking met het gebied een must
wordt. Er is geen Artis, Eye, Blijburg of
universiteit.

“Maak nu eindelijk eens werk van de
Sloterplas”,verzuchtAnderiesen.“Daar
kunnendingen gebeurenwaariedereen
op af komt.” Gelijktijdig moet volgens
hemdeverbinding metde stad worden
versterkt. Endaarmeeraakt hijaanoude
plannenomviastadsstraten de mentale
barrierevandeRingzonete doorbreken.
De Ring! Daar is ie weer. Vincent Kom-
pier, planoloog en journalist, stelt voor
naar Duits voorbeeld een zondag per
jaardeRing West af te sluitenen ereen
gigantische picknick te organiserenvoor
bewonersvanbinnenénbuitendeRing.
“Dan ben je in één keer van dat gezeur
af”

Bronvermelding:

1 een aantal citaten zijn genoteerd op een debatavond
op 16 maart geinitieerd door ex-portefeuillehouder
Paulus de Wilt van Stadsdeel Nieuw-West. De gesprek-
ken die hij voorafgaand hield met zes deskundigen

Zijn gebundeld in: ‘De tussenstand van de stedelijke
vernieuwing. Zijn we nog goed bezig in Nieuw-West?” 2.
ruimtevolk.nl (met dank voor de titel)

: Burgemeester Rdellstraat. eindpunt lijn 13
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Met name Turkse zelfbouwers grijpen hun kans in Nieuw-West

‘Gemeente onderschat
deze buurt’

Zelfbouwers krijgen in de Westelijke Tuinsteden steeds meer mogelijkheden.

De komende jaren kunnen zo’n zeventig huishoudens en acht bouwgroepen

TERLUG

hun eigen woning of appartementengebouw neerzetten. Opvallend is de grote Mz

belangstelling voor zelfbouwkavels vanuit de Turkse gemeenschap. | Jaco Boer

iedeTroelstralaanin Amsterdam-

Geuzenveld inrijdt, kan hetrijtje
bontgekleurde woningen niet missen.
De negen tegen elkaar aangebouwde
herenhuizen werdenvier jaar geleden
opgeleverd. Niet door een woningcor-
poratie of projectontwikkelaar, maar
doorde bewonerszelf.Ze kochtenvan
ontwikkelaar Far West een kavel en
bouwden er hun eigen huis. Far West
legde alleen de fundering aan en deed
de projectbegeleiding. Derest werd aan
de kopers overgelaten.
Voor RahmiTurkmen was dat geen en-
kel probleem. Als bouwkundige ont-
wierp hijzijn eigen huisen wist hij ook
vrijsneleen goedeaannemertevinden.
“Het was altijd mijn droom geweestom
eeneigen huis te bouwen.” Het duurde
na de kaveluitgifte wel nog anderhalf
jaar voordat hij mocht gaan bouwen.
Een flinke tegenvaller. “We hadden er
met de hypotheek niet op gerekend
dat we al die tijd rentekosten moes-

ten betalen.” Gelukkig was de woning
zelf na negen maanden af. Het appar-
tementwaarin de familie Turkmen tot
dat moment woonde, was namelijk al
verkocht.

Populair bij Turken

RahmiTurkmenis niet deenige Turkse
ondernemerdieindeTroelstralaan zijn
eigen huis bouwde. Zijn buren komen
eveneens uit de grote Turkse gemeen-
schapin Geuzenveld en hebben een ei-
gen bedrijf. Hun aantal zal de komende
tijd verder groeien. De zestien nieuwe
zelfbouwkavels naast het huidigerrijtje
zijn allemaal door Turkse Amsterdam-
mers afgenomen. Turkmenvindtdiein-
teresse nietvreemd. “Hetis eenrustige
locatie voor gezinnen, met veel groen
ensportveldeninde omgeving. Boven-
dienisderentelaag, dushetiseen goe-
detijd omjeeigen huiste bouwen. Ver-
geet ook niet dat er genoeg Turken in
Geuzenveld wonen dievoldoende ver-

Rahmi Turkmen en zijn vrouw. Voor de helft van de zestien
nieuwe kavels aan de Troelstralaan maakt hij het ontwerp
en begeleidt hij de kopers bij het kiezen van een aannemer.

Emumu

TWEEDE VERDIEPING

dienen voor een hypotheek. De buurt
wordtdoorde gemeenteonderschat.”
Turkmen heeft binnen zijn netwerk de
belangstelling voor het Getijenveld,
zoals de locatie officieel heet, zelf ook
flink aangewakkerd. Zijn ontwerp-en
ingenieursbureau kon door de crisis
wel een nieuwe uitdaging gebruiken.
Voorde helftvan de zestien kavelafne-
mers maakt hijhet ontwerp van de wo-
ning en begeleidt hij het kiezenvan een
aannemer. Zelf heeft hij ook weer een
kavel afgenomen. Hij wil die woning
splitsen in twee appartementen. “De
bovensteverdieping gaikaan mijn neef
verhuren. De rest van het huis wordt
verkocht.” Twee andere zelfbouwers
dieietsvergelijkbaars willen doen, wor-
den door Turkmen begeleid. De flexi-
beleregelsin het kavelpaspoort staan
dergelijk ondernemerschap toe.

Te grote kavels?

Anja Boon, programmamanager zelf-
bouw in Nieuw-West, is blij met Turk-
mens betrokkenheid. “De kavelver-
koop op Getijenveld is pas echt goed
gaan lopen nadat mensen als hijande-
reninhunomgeving enthousiast had-
den gemaaktvoor zelfbouw. We waren
ook verrast door de gretigheid waar-
mee in de Turkse gemeenschap werd
gereageerd op de mogelijkheid om
te splitsen. Sommige gezinnen zagen
hierin een kans om met hun oudersin
één pand tewonen.Anderen gaan een
deel verhuren.” Het stadsdeel had het




splitsen mogelijk gemaakt, omdat het
twijfelde over een goede verkoop van
de grote kavels met 250 m2 aan woon-
oppervlak. “Het was niet de bedoeling
om nieuwe woonvormen mogelijk te
maken, maar het is wel leuk dat dit nu
gebeurt”

De zestien kavels op Getijenveld wa-
ren niet de enige die het stadsdeel op
de gemeentelijke zelfbouwmarkt van
2012 aanbood. Voor individuele huis-
houdens waren er ook nog zelfbouw-
mogelijkheden langs de Oude Osdor-
perweg (zes kavelsin Het Terpje) en de
Lutkemeerweg (zeven kavels). Die lo-
caties, buiten de woonwijken, waren
vrij snel weg.

Zelfbouwmarketing

Boon heeft gemerkt dat de gemeen-
telijke zelfbouwmarkt niet het ide-
ale podium is om de Westelijke Tuin-
steden aan de man te brengen. “Daar
komt toch een bepaald publiek op af
datgeen belangstelling voor het stads-
deel heeft. We moeten vooral binnen
Nieuw-West zelfbouwers werven. Dat
luktons steeds beter.” Zo besloot Boon
nahetstagnerenvan de kaveluitgiftein
het project Maria Montessorilangs de
Slotervaart samen te werken met een
architectenbureau dat scherp geprijs-
devoorbeeldwoningen ontwierpenop

ZELFBOUW NIEUW-WEST - STAND VAN ZAKEN

Individuele zelfbouwkavels

Locatie Woningtype Aantal
Getijenveld rijwoningen 37
Maria Montessori vrijstaand

Het Terpje vrijstaand
Lutkemeerweg vrijstaand

19
6
7

Fundazette. “Potentiéle kopers kregen
daardoorinzichtin de totale kostenvan
een zelfbouwwoning, al waren ze bij
de afnamevan een kavel niet verplicht
om met dearchitectenvan Maxhuisin
zeete gaan. Die twee zaken hebbenwe
strikt gescheiden gehouden”. Dankzij
desamenwerking werd de kaveluitgif-
te op Getijenveld uiteindelijk toch een
succes. Hetzelfde recept is toegepast
bij de tweede fase van Getijenveld.

Eerste bouwgroepen

Naast tientallen individuele kavels
heeft Nieuw-West ook acht kavels in
de aanbieding voor bouwgroepen. Op
één locatie (Noorderhof Zuid) zijn de
optie-overeenkomsten al getekend
en hebben de twee (Turkse) groepen
voldoende leden om metde bouwvan
hun appartementenblok te beginnen.
Op twee andere plekken (Getijenveld
en één kavel van ‘Podium Amsterdam’
naast NS-station Lelylaan) gebeurt dit
binnenkort.

Aan de Westlandgracht heeft het stads-
deel geéxperimenteerd met het geza-
menlijk vaststellen van kavelregels.
“We kregen regelmatig te horen dat
de gemeente van tevoren alles dicht-
timmerde. Daarop hebben we in vijf
bijeenkomsten met geinteresseerde
bouwgroepen een eisenpakket opge-

De zelfbouwkavels aan de Troelstralaan

steld. Sommige zaken lagen al wel vast,
zoals de grondopbrengst en het maxi-
male bebouwingspercentage. We heb-
ben dus niet alle wensen van de groe-
penin kunnen willigen.”

Het wordt nu spannend of de drie
bouwgroepen die hebben meegepraat,
zich gaan inschrijven voor de drie ka-
vels.“Als beloning voor het meedenken
kregenze eenvoorkeursrecht. Maar het
is goed mogelijk dat sommigen beslui-
ten niet mee te doen en een andere
groep zich inschrijft voor die plek.”

MAROKKAANSE BOUWGROEP

Niet alleen Turkse Amsterdammers ontdekken de
zelfbouw. Mostafa El Filali, medewerker van het
Amsterdams Steunpunt Wonen, heeft na een jaar
werven binnen de Marokkaanse gemeenschap
inmiddels vijftien leden voor zijn bouwgroep
OntwikkelSamenPODIUM. Deze bouwgroep wil
naast station Lelylaan een duurzaam woonblok
met 54 appartementen bouwen. “In Turkije en
Marokko is zelfbouw heel normaal. Maar hier

is men bewoners opgevoed met het idee dat de
woningcorporaties alles voor je regelen. Ik moet heel
veel doen om bewoners te overtuigen dat zelfbouw
de perfecte manier is om voor een betaalbare prijs
aan een eigen woning te komen.” El Filali zou graag
zien dat de gemeente meer voorlichting geeft over
zelfbouw. Hij vindt ook de grondprijzen erg hoog.

Collectieve zelfbouwkavels

Status Locatie
29 uitgegeven Getijenveld
allein optie Westlandgracht

Noorderhof Zuid
Podium A'dam

alle uitgegeven
6 uitgegeven

kavels appartementen Status
1 20 Bijnain optie
3 ? Nog niet uitgegeven
2 2x20 beide in optie
2 ca20+50 1kavel beschikbaar

Daarnaast werken ook Ymere en de Alliantie aan twee zelfbouwprojecten: Het Leukste Punt en Route 1066.
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Theo Koomenbuurt: flexibele gebiedsontwikkeling op Zeeburgereiland

Gebiedsontwikkeling als

De Alliantie gaat op het Zeeburgereiland in Amsterdam-0ost zo’n
550 tot 600 woningen ontwikkelen. Er is geen dichtgetimmerd

programma; corporatie en gemeente hebben zich beperkt tot

enkele globale afspraken. Het stedenbouwkundig frame voor de

Theo Koomenbuurt behelst slechts tien basisregels. | Bert Pots

“Wij gaandeTheo Koomenbuurt
daadwerkelijk op eenandere
manier ontwikkelen.” Aan het woord
is Igor Roovers, ontwikkelingsmana-
gervande gemeente Amsterdam. “Het
nieuwe zithem wat ons betreft vooral
indegrote flexibiliteitin de bouwplan-
nen én de komst van een partner die
garanties geeft voor de realisatie van
eenhelebuurt. Bovendien gaan we an-
dersmetalle proceduresenregelsom.”
Andersisvooral minder:“Vroeger wa-
ren we geneigd alles tot de allerlaat-
ste details uit te zoeken. Met als ge-
volg dat we heelveel tijd spendeerden
aan het dichtspijkeren van plannen
en geweldig dikke contracten produ-
ceerden. Datleverde weliswaar mooie
woningen op, maar zo’n aanpak past
niet meer bij de huidige tijd. Corpora-
tiesnemen nu een heel andere positie
in vanwege hun focus op betaalbare
woningen voor lagere inkomens. We
moeten andere geldbronnen aanbo-
ren. Bovendien willen huurders, ko-
pers, zelfbouwers en scholen inhou-
delijk meepraten overde ontwikkeling
van het gebied. Dat alles vraagt van
onsveel meer flexibiliteit. Het ontwik-
kelen van een buurt wordt veel meer
een zoektocht. Gemeente of ontwik-
kelaar weten vooraf niet alles, maar
gaan het wel doen”

Bewonersen gebruikers laten meeden-
kenisvolgens Michiel Schaap, ontwik-
kelaar bij de Alliantie Ontwikkeling,
van toenemende betekenis voor ge-
biedsontwikkeling. “We hebben van

huurwoningen voor het middenseg-
ment.Deontwikkeling geschiedtaande
hand van een aantal spelregels. “Tien.
Meer zijn er niet. De architect die be-
trokken is bijhet ontwerp van eenvan

De Alliantie zoekt naar nieuwe methodes om
goedkoper woningen te bouwen

de bouw van IJburg geleerd dat soci-
ale cohesie pasvandegrond komtals
mensen wat met elkaar hebben. Door
mensen al tijdens de ontwikkeling bij
de buurt te betrekken en rekening te
houden met hun wensen,ontstaat veel
snellereen gevoel vanverbondenheid
en betrokkenheid.” Angstdat daardoor
processen weer ingewikkelder wor-
den, heeft Schaap niet. “Mensen vin-
denhetleuk om mee te denken overde
gebouwen. Over de openbare ruimte.
Dat geeft heel veel positieve energie.”

Tien spelregels

DeAlliantierealiseert op de zandvlakte
aan de oostkant van de Schellingwou-
derbrug minimaal 30 procent sociale
woningbouw (circa200woningen). Het
overige programma bestaat uit grond-
gebonden koopwoningen, sociale koop-
appartementen en zo’n tweehonderd

TIEN STEDENBOUWKUNDIGE REGELS

1. DeTheo Koomenbuurt is onderdeel van deelgebied RI Oost;

2. De basisprincipes voor de inrichting van openbare ruimte van RI-Oost gelden ook voor de
Theo Koomenbuurt;

Het welstandskader RI-Oost vormt de basis voor de uitwerking van de bouwblokken;
Maatregelen vanwege grondwater en geluidsoverlast zijn geintegreerd in het ontwerp;
Langs de Zuiderzeeweg wordt de rooilijn gevolgd; de bouwhoogte is overwegend zes lagen;
Op de kop van de wand langs de Zuiderzeeweg aan het water is een hoogteaccent mogelijk;
Het binnengebied is autovrij; parkeergarages worden ontsloten vanaf de randen;
Oost/West-straten lopen als open zichtlijnen door het gebied;

In de Noord/Zuid-richting is er een zichtrelatie tussen het binnengebied en het water;

10. Het programma bedraagt 42.250 m2 (+marge 7,5 %); vrij verdeeld over vier bouwvelden.

W o N v oW

KORT BESTEK

de eerste bouwblokken stelde ons de
vraag: waar moet de ingang komen?
Dat hebbenwe nietvastgelegd. Hijmag
ons verrassen. Het is aan hem om een
gebouw te bedenken waar huurders
en beleggers blij van worden”, aldus
Schaap. Die regels zijn voortgekomen
uitdrieworkshops.“Tijdens die sessies
hebben we ons steedsvoorogen gehou-
den dat we een aantrekkelijke buurt
willen maken. Dat heeft het Zeebur-
gereiland nu nodig. Geen gebied met
lege plekken waar ooit nog wordt ge-
bouwd, maar een buurt die straks he-
lemaal af is.”
Rooverssprakvoorafindringend metde
stedenbouwers endeambtenarenvan
het Grondbedrijf.“ledereen moet de be-
reidheid hebben om zijn oude aanpak
lostelaten.Alsiedereen de kaarten te-
gendeborsthoudt,dan lukthetnietom
van betekenis te zijn.” Volgens Schaap
was hetbijdeAlliantie nietanders.“Ook
een corporatie werkt meteen langeter-
mijnplanning. De productie wordtjaren
vooruit gepland, maardatkan ik bij dit
gebied niet precies aangeven.”

Bewezen concepten herhalen

Watvoor buurt gaat het worden? Hoe-
veel mensenwonen er over zeven jaar?
Roovers weet het niet. “Watik wel weet,
isdat we mixen:sociale huur, middens-
egment, koop. Er zullen allemaal ver-
schillende mensen wonen. Het wordt
een wijk met hoge dichtheden en wis-
selende bouwhoogten, een openbare



zoektocht

ruimte waar van alles kan, een auto-
vrij binnengebied en op tijd voldoen-
devoorzieningen.”

De Alliantie kiest daarbij nadrukke-
lijk voor voldoende betaalbare wonin-
gen.“We zoeken naar methodes om te
bouwen voor mensen met een smalle
beurs. Maar ook voor onszelf moet het
betaalbaarzijn. Daarom willen we goed
bedachte gebouwen herhalen,” aldus
Schaap. Mopperaars, mensen die vin-
den dat dan de stedenbouwkundige
kwaliteitin het geding komt, vinden bij
hem geen gehoor. “We gaan echt niet
terug naar de monotone bouw van de
jaren zestig. We zoeken naar differen-
tiatie en contrast, maar dat doen we
wel aan de hand van goed uitgedach-
te gebouwstructuren. Een kwaliteits-
team met supervisorarchitect Marlies
Rohmer, de Dienst Ruimtelijke Orde-
ningendeAlliantie zal daarop toezien.”
De corporatie streeft naar een hoog
bouwtempo. Binnen vijf jaar moet de
buurt gereed zijn. Smit’s Bouwbedrijf
uit Beverwijk begint nog dit najaaraan
de bouw van het eerste complex van
de Alliantie met zestig sociale en mid-
densegment-huurwoningen.Inde eer-
ste maanden van 2015 zullen nog eens
drie bouwblokken in aanbouw wor-

dengenomen.Intotaal goed voor ruim
tweehonderd woningen. Uiteindelijk
zal de Theo Koomenbuurt uit zo’'n zes-
honderd woningen bestaan; 30 procent
meerdan eerder afgesproken. “Aanvan-
kelijk hadden we het voornemen wo-
ningenvan gemiddeld 90 m2 te maken,
maar wezien ook bij beleggers veel be-
langstelling voor woningen vanzo’n 60
m2”, aldus Schaap.

Markconsultatie

Wat betreft de bouw van koopwonin-
gendenktdeAlliantie vooruit. Minister
Blok beperktde mogelijkhedenvan cor-
poraties ominonbebouwde gebieden
marktwoningen terealiseren.“Wegaan
er niet van uit dat de minister ons die
koopwoningen nog laat bouwen. Op
ditmomentdoen we samen metde ge-
meente een marktconsultatie omvoor
het koopdeel andere partijen tevinden.
De eerste partij heeft zich gemeld. HSB
uit Volendam maakt een blok sociale
koopwoningen. Het bouwbedrijf heeft
een partij gevonden die de woningen
zalafnemen alsindividuele kopers niet
toeslaan. Maar HSB gelooft- netals de
Alliantie - heilig in het gebied en ver-
wacht niet dat die achtervang nodig
zal zijn”

Michiel Schaap en Igor Roovers. Schaap werkte
twaalf jaar als ontwikkelaar bij fondsmanager
Amvest. Sinds ruim een jaar is hij als senior-
ontwikkelaar verbonden aan de Alliantie
Ontwikkeling. Roovers is als ontwikkelingsmanager
bij 0GA verantwoordelijk voor de sector Oost:
Zeeburgereiland, I)burg, het Amstelkwartier en de
herontwikkeling rond het Amstelstation. Eerder
was hij directeur van Projectbureau Ijburg.

WOONGEBOUWEN OP HERHALING

De Alliantie gaat met woongebouwen op

herhaling. Daarbij wordt gezocht naar een

soort referentiegebouwen die op meer plekken
toepasbaar zijn. Alleen de buitenschil zal variatie
vertonen. Met name de draagstructuur, ontsluiting,
plattegronden en parkeeroplossing worden vooraf
geoptimaliseerd. Een goed uitgedachte binnenkant
moet leiden tot minder bouwkosten. De corporatie
denkt zeker 10 tot 12 procent op de stichtingskosten
te kunnen besparen. Herhaling is voor de Alliantie
niet helemaal nieuw. In Almere bouwt de corporatie
in drie verschillende wijken driemaal precies
hetzelfde gebouw.
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Verwoest Huls

Kunstenares Marjan Teeuwen mochtvan eigenaar Rochdale een te slopen wooncom-
plex in Amsterdam-Noord gebruiken voor een grootschalige installatie. Dat werd
‘Verwoest Huis op Noord’. Bezoekers worden in kleine groepen rondgeleid. De tocht
doordeveertien ‘behandelde’ portiekwoningeniseenindringende ervaring. Vloeren
zijn scheef, ontbreken of vallen loodrecht naar beneden waardoor hetwandenwor- 1 Parnassialocatie: Planvorming

den; wanden zijn er deels of volledig uitgeslagen; bouwmateriaal is opgestapeldin @) Noordermare: Alle woningen zijn opgeleverd

uitgesproken vormen. Alles staat én is scheef. ) Breehorngebied: Alle 564 woningen in het Breehornge-
De installatie is nog te zien tot en met 15 juni. Dan worden de woningen gesloopt. bied staan op de nominatie te worden gesloopt.

Wieringerwaardstraat 50-55; zaterdag- en zondagmiddag van 12 - 17.00 uur. - Wieringerwaardstraat e.o (Fase 1). De sloop wordt afge-
— Info:www.waterlandpleinbuurt.nl/verwoesthuis rond in juni, na het einde van ‘Verwoest Huis’. Rochdale

realiseert er 80 vrije sector huurwoningen voor Achmea
en op een later tijdstip nog 40 sociale huurwoningen.

- Binnentuinen van Noord (Volendammerweg): afhanke-
lijk van verkoop; Stadgenoot is gestart met de verkoop
van 42 eengezinswoningen.

« De nieuwe basisschool De Vijf Sterren is in maart in
gebruik genomen.

Vernieuwing Waterlandpleinbuurt ( Waterlandplein: Alle driehonderd woningen en winkelsin
Het sloopcomplex van Rochdale in de Wieringerwaardstraat ligt in het Breehorngebied, onderdeel van gebruik genomen. Een project van Ymere en AM.

het vernieuwingsgebied Waterlandpleinbuurt. Voor deze ‘wijkaanpak’ stond op het programma de sloop ) Duinpanlocatie: Stedenbouwkundige opzet voor achttien
van 1200 woningen, de bouw van 1600 nieuwe woningen, vier brede scholen, een wijkcentrum en een eengezinswoningen akkoord

jongerencentrum. De corporaties Ymere, Stadgenoot en Rochdale trekken de vernieuwing. In 2013 werd {) Groene Zoom: Fase 1 gereed. Start uitwerking fase 2 medio
een grote stap gezet met de oplevering van het Waterlandplein; ook Noordermare is volledig afgerond. De 2014

realisering van de overige woningbouw is op zijn minst sterk vertraagd en afhankelijk van belangstelling

van kopers. Een deel van de gebouwde of geplande koopwoningen is overigens inmiddels omgezet naar Nog geen plannen bekend voor: Entreegebied (4), 1)doorn-

vrijesectorhuur. schoollocatie (5) en Kompaslocatie (8)




Marjan Teeuwen maakt
vanaf 2007 installaties in
sloopcomplexen. Eerdere
installaties stonden in

de Piet Mondriaanstraat
in Amsterdam, de
Putsebocht in Rotterdam-
Zuid, in een snackbar
annex woonhuis in
‘s-Hertogenbosch en in
Rusland. Zij won daarmee
diverse prijzen.




Exit-interview: Robert Linnekamp vindt opheffing stadsregio’s slecht idee

“Regio is vaak het
beste schaalniveau”

De Zaanse wethouder Robert Linnekamp stopt ermee na zestien jaar

gemeentepolitiek. Daarmee komt tevens een einde aan zijn voorzitterschap

van het portefeuillehoudersoverleg Ruimte en Wonen van de Stadsregio
Amsterdam. Hoe gaat het straks verder met de regionale samenwerking

nu het kabinet een streep zet door de stadsregio’s? |Fred van der Molen

(11 De Stadsregio is een bijzonder ef-
ficiént orgaan”, stelt de Zaanse
wethouder Robert Linnekamp (Groen-
Links). “Met een paar mensen wordt
veel werk gedaan dat de afzonderlijke
zestien gemeenten anders zelfzouden
moeten doen. Dat zou er voor hen niet
goedkoper op worden.”
Daardenkt het kabinetanders over.Om
korte metten te maken metde ‘bestuur-
lijke drukte’ in overheidsland werd in
het regeerakkoord met één pennen-
streek een einde gemaakt aan twee
bestuurslagen: de stadsdelen en de
stadsregio’s.
Linnekamp: “De idee was kennelijk om
weer terug te gaan naar het Huis van
Thorbecke: gemeenten, provincies en
hetRijk. Maar kijk eens naar de praktijk.
Praktisch bij elk actueel beleidsterrein
worden thema’s in regionaal verband
opgepakt, eigenlijk nooit op provincia-
leschaal. Neem de GGD, de omgevings-
dienst, de organisatievan hetopenbaar
vervoer en natuurlijk de zorg. Het rijk
heeft een dubbele boodschap: ener-

zijds aandringen op regionale samen-
werking, anderzijds de stadsregio’s af-
schaffen.”

Drie termijnen

Linnekamp (56) heeft er zestien jaar
Zaanse politiek op zitten, waaronder
drie termijnenals wethouder. Het wordt
tijd voorwatanders,al weet hijnog niet
wat. Zijn laatste periode was hij - naast

De formele afschaffing van de Stadsre-
giobergtvolgens Linnekamp wel het ge-
vaar in zich dat er straks per beleidster-
rein regelingen komen met wisselende
combinatiesvan gemeenten. “Dat maakt
het veel lastiger om integraal beleid te
maken.”

In de buitenwereld is de Stadsregio Am-
sterdam niet erg bekend, maar bij de be-
trokken zestien gemeenten is het vol-

"Het gevaar is dat zich straks per beleidsterrein
wisselende combinaties van gemeenten vormen”

veleandere nevenfuncties-tevensvoor-
zittervan het portefeuilleoverleg Ruimte
enWonenvande Stadsregio Amsterdam.
Hij pleit ervoor deze regionale samen-
werking voort te zetten na 2014: “Niet
dat het nodig is de gemeenten daarvan
teovertuigen.Zezijn allemaal doordron-
genvan het belang van samenwerking.
Amsterdam en de regiogemeenten we-
ten dat ze sterk afhankelijk zijn van el-
kaar”

gens Linnekamp een vanzelfsprekend
gremium geworden:“Daaromkunnenwe
ook snel handelen. Een mooi voorbeeld
isdeslachtofferhulp mensenhandel. Am-
sterdam kaartte ruim een jaarterugaan
datzedaarvooronvoldoende geschikte
huisvesting kon vrijmaken. Dit te meer
omdat de hectiek van Amsterdam niet
de meest geschikte leefomgeving bleek
voordeze mensen. Binnen de Stadsregio
hebben toen andere gemeenten betrek-
kelijksnel eenaantal huizen beschikbaar

NIEUWE HUISVESTINGSWET

De woonruimteverdeling is nu nog een wettelijke taak van de Stadsregio. De invoering van de
nieuwe Huisvestingswet valt vermoedelijk samen met het formele einde van de Stadsregio

eind 2014. De regionale samenwerking kan doorgaan als de gemeenten dat zo afstemmen met
het Rijk. Resultaten

Onbekend maakt kennelijk onbemind.
Zelfs over de opheffing van de Stadsre-
giowordt nauwelijks geschreven. Daar-
omvragenwe hetnogeen keer:watdoet
deStadsregioeigenlijkop het gebied van
ruimte en wonen?

De bekendste taakisvolgens Linnekamp
deregionale woonruimteverdelinginde
sociale huursector. Voor de uitvoering
daarvanwerd ooit WoningNet opgericht,
waardoor woningzoekenden uitAmster-

gesteld. Het gemak waarmee je elkaar
dan kunt vinden is een van de verwor-
venheden die we nu hebben.”

Gemeenten (of een regionaal samenwerkingsverband) mogen vanaf 2015 de
woonruimteverdeling alleen nog via een huisvestingsverordening regelen en niet meer in een
convenant. Deze verordening geldt voor maximaal vier jaar.

Belangrijke wijziging is dat gemeenten voor maximaal de helft van de sociale huurwoningen
voorrang mogen geven aan lokale en regionale woningzoekenden. Nu reserveert een aantal
kleine Stadsregio-gemeenten (en tijdelijk Amstelveen) een hoger aandeel van de vrijkomende
corporatiewoningen voor de eigen inwoners. Gemeenten moeten straks aantonen dat er
sprake is van schaarste waardoor bepaalde groepen woningzoekenden zonder sturing
onvoldoende aan bod komen.

Voor koopwoningen mogen geen bindingseisen meer worden gesteld.

Emumu



dam kunnen meedingen naar huurwo-
ningen in Diemen of Zaanstad. En vice
versa natuurlijk.

Linnekamp: “De samenwerking tussen
gemeenten en corporaties gaat inmid-
delsveelverder. Kortgeleden hebbenwe
afspraken gemaaktoverde omvangvan
debetaalbarevoorraad omderegionale
verschillen nietverder te laten oplopen.
We doen inmiddels veel gemeenschap-
pelijk onderzoek, waardoor we inzicht
hebben in woonwensen en verhuisbe-
wegingen in de regio (het bekende rol-
trapmodel, nvdr). Bovendien delen we
informatie over onze woningbouwpro-
gramma’s. Het kwam voor dat buurge-
meenten gelijktijdig ongeveer hetzelfde
type wijkenaan hetontwikkelen waren,
waardoorindeze crisistijd alle projecten
strandden op een slechte voorverkoop.
Als je afspraken maakt over het volgtij-
delijkopde markt brengenvanverwante
projecten hebje natuurlijk meerkansop
succes.Alles begint met een gezamenlijk
besef van de woningmarkt.”

Ook van corporatiezijde werd aange-
drongen op meer regionale samenwer-
king. Nu de investeringsmogelijkheden
krimpen, willen regionaal opererende
corporaties graag ook van gemeenten
horen welke prioriteiten zij stellen. Ge-
meenten en corporaties hebben vorig
jaar vervolgens - in samenspraak met
enkele grote commerciéle ontwikke-
laars - een aantal prioriteitsprojecten
benoemd.

Linnekamp: “Die selectie is een combi-
natie geworden van wat betrokken par-
tijen zelf belangrijk vonden én van pro-

gramma’s waar regionaal de meeste be-
hoefteaanis. We hebben afgesproken te
monitoren watdaarvan terechtkomten
wat deeventuele knelpunten zijn. Vervol-
genszijn natuurlijkde lokale wethouders
verantwoordelijk voor de uitvoering. In
mijn geval is in Zaandam het Inverdan-
programmaeen vande prioriteitsprojec-
ten. Met alle partijen gaan we tot het ui-
tersteomdaarde productieaande gang
te houden. Dat lukt aardig.”

Het grote Amsterdam

De Stadsregio is een wat wonderlijk
ogend verbond van het grote Amster-
damtotdorpenalsZeevang. Linnekamp
ervaart niet dat Amsterdam het beleid
volledig domineert: “Amsterdam loopt
wel vaakvoorop metvoorstellen of idee-

WAT DEED DE STADSREGIO AMSTERDAM IN DE PERIODE 2010-2014?

Portefeuille Ruimte en Wonen

= Actualisering convenant woonruimteverdeling: 0.a. invoering van loting voor 15 procent van

de woningen.

en.Men weetvaakdingen iets eerder of
denkt het te weten. Maar datis nieterg.
Het gaat er vervolgens toch om de rest
mee te krijgen.” Overigens houdt elke
gemeente aanzienlijke ruimte voor ei-
gen beleid.

Vanuit woningmarktperspectief is het
een omissie dat Haarlem en Almere niet
meedoen aande Stadsregio. Linnekamp:
“In belangrijke onderzoeken en discus-
sies betrekken we Almereen nuookHaar-
lem er steeds meer bij. Vanuit onze kantis
ergeen beletsel. AlsAlmere die geplande
schaalsprong alsnog gaat maken, is dat
natuurlijkvan belangvoorde hele regio.
Maar de praktijkis dat Almere op dit mo-
ment voornamelijk voor de eigen inwo-
ners bouwt. Per saldo verhuizen er nog
weinigAmsterdammers naar Almere.” B

- Intentieverklaring Betaalbare voorraad: regionale ‘raamwerkovereenkomst’ met de

corporaties over omvang en spreiding van de betaalbare voorraad. Doel is de regionale
verschillen niet te laten toenemen.

= |nzicht vergroot in de werking van regionale woningmarkt via diverse onderzoeken.

- Betere afstemming van bouwproductie door prioritering van woningbouw- en

herstructureringsprojecten.

- Afspraken over gezamenlijke acties richting beleggers in markthuurwoningen.

- Overleg over groei Schiphol in relatie tot (woningbouw-)belangen.

= Huisvesting slachtoffers mensenhandel. regio helpt Amsterdam met doorstroming uit

opvang.

- (Codrdinatie huisvesting verblijfsgerechtigde asielzoekers

- Kennisvermeerdering duurzaam wonen en bouwen.
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Voorlopig geen sloop in volksbuurt Amsterdam-Noord

Doorbraak rond Van der

Al tien jaar wordt er gesproken over een grootschalige aanpak van de

Van der Pekbuurt. De grote kwestie was steeds: slopen of renoveren.

Nu is besloten dat in ieder geval de meest gezichtsbepalende woningen

worden gerenoveerd. De overige woningen krijgen een kleine beurt.

Wat op lange termijn hun lot is, blijft ongewis. | Joost Zonneveld

dri Buitenhuis is eind maart ver-

huisd naar het eerste ‘proefblok’
met twaalf woningen dat woningcor-
poratie Ymere in de Van der Pekstraat
heeft gerenoveerd. Ze woonde in een
bovenwoning aan de andere kant van
destraat. Destaatdaarvanviel nog mee:
“Een beetje schimmelin de badkamer,
maar niet zo erg als bij anderen, waar
de paddenstoelen op de muren staan.”
Haar nieuwe benedenwoning is wat
kleiner en bestaat uit een woonkamer
met open keuken, een slaapkamer en
badkamer. “Het ziet er allemaal prima
uiten ik heb eindelijk een tuintje.”
Buitenhuisis tevreden methaar nieuwe
woning, maar daarin heeft Ymere dan
ook fors geinvesteerd: “Twee miljoen
voor twaalf woningen”, zegt Ron Onver-
zaagt, regiomanagervan Ymere: “Voor
vijftienhonderd woningen kunnen we
dat niet zomaar even doen.”
Hijlegtin grotelijnenuitwatinoverleg
met Bureau Monumenten en Archeo-

logie (BMA) is gedaan: “De woningen
hebben extra heipalen gekregen, de
gevels zijn hersteld en geisoleerd, de
kozijnen zijn vernieuwd en de origine-
le soort dakpannen is teruggebracht.
Binnenis alles helemaal weggesloopt,
zodat één grote ruimte ontstond die
we opnieuw hebben ingedeeld.” Het
resultaat is van afstand te bewonde-
ren aangezien de bomenin de Van der
Pekstraat zijn gekaptin afwachtingvan
de herinrichting.

Geen sloop

Het proefblokis de opmaatvoordere-
novatievani7owoningende komende
drie jaar. Ze behoren bij die delen van
de buurtdiedoor BMAals meest waar-
devol en gezichtsbepalend zijn beoor-
deeld. In totaal hebben 242 woningen
die status gekregen. Deze woningen
wordeninieder geval niet gesloopt, zo
staatin hetakkoord dateigenaar Yme-
re en de gemeente eind maart teken-

CREATIEVE FINANCIERING

Ymere heeft bovendien veel minder investeringsruimte dan enkele jaren terug. De corporatie zegt nu
maximaal veertig woningen per jaar aan te kunnen pakken. Om meer woningen te kunnen renoveren
- 150 tot 170 in drie jaar tijd - is samen met de gemeente gezocht naar creatieve oplossingen om de
investeringsmogelijkheden van Ymere te vergroten.
Een daarvan is dat Ymere een voorschot krijgt uit het stimuleringsfonds om nog eens 71 woningen te
renoveren. Het gaat daarbij om vroegtijdige itbetaling van subsidies voor energetische maatregelen
(een bedrag per labelstap) die normaal achteraf worden betaald. De nieuwe gemeenteraad en ook de
andere Amsterdamse corporaties moeten daarmee nog wel akkoord gaan. Het wordt lastig als de andere
corporaties ook aanspraak maken op deze behandeling, want dan verandert de subsidiesystematiek in
feite structureel. Daar zal de gemeenteraad zich dan weer over willen buigen.

De tweede optie is dat de gemeente tijdelijk woningen overneemt. De gemeente betaalt een prijs die (met
risicomarge) is gebaseerd op de waarde in verhuurde staat. Na tien jaar koopt Ymere de woningen weer
terug. Omdat de gemeente (tijdelijk) koopt, kan de renovatie daarmee worden gefinancierd en gaat het
niet ten laste van de borgingsruimte die het Waarborgfonds Sociale Woningbouw aan Ymere verschaft.
Het WSW moet overigens nog wel bevestigen of men dit ook zo ziet.

In deze constructie blijft Ymere de woningen beheren en krijgtdaarvoor de baten en lasten (huur en
beheeruitgaven).
Ymere betaalt de gemeente uit de exploitatie een bedrag gelijk aan de rente op vreemd vermogen
voor tien jaar plus een risico-opslag. Alleen in het hypothetische geval dat Ymere failliet gaat, blijft de
gemeente met de brokken zitten.

Emumu
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den. En dat kan gerust een doorbraak
genoemd worden, wantjarenlang hing
dedreigingvansloop boven het eerste
tuindorp van Amsterdam, in de jaren
twintig van de vorige eeuw gebouwd
enontworpendoorarchitectjanErnst
van der Pek.

Bewoners als Buitenhuis krijgen voor-
rang bijhethurenvan een gerenoveer-
de woning omdat zij al in het onder-
zoeksgebied (zie kaart) wonen. Onver-
zaagt: “Die bewoners betalen alleen
een huurverhoging vanwege comfort-
verbetering.”

Volgens Ymere gaan de huurders dit
jaar maximaal 600 euro voor de groot-
ste gerenoveerde woningen betalen.
Bij veel huurders wordt de verhoging
(gedeeltelijk) gecompenseerd door
huurtoeslag. Bert Missigvande huur-
dersvereniging vindt dat de huurprij-
zendesondanks aan de hoge kant zijn.

Gentrification

Al jaren wordt de Van der Pekbuurt
getipt als een wijk met grote poten-
tie. De locatie vlakbij het centrum, de
stedenbouwkundige en architectoni-
sche kwaliteiten, de algemeen stijgen-
dewaarderingvooren bekendheid van
Noord, devernieuwingvan naastgele-
gen buurten en de lage vierkanteme-
terprijzen zijn daarvoor belangrijke
redenen.

Maar de naderende vernieuwing van
de volksbuurt leidt er ook toe dat
de éénin termen als kansrijk en hip
praat en de ander in termen van on-
gewenste gentrification, verdringing
en prijsopdrijving. Al jaren wordt een
debat gevoerd over de toekomst van
de buurt, waarin Ymere - de eigenaar
van alle sociale huurwoningen in de
wijk - een belangrijke rol speelt. Moet
alles gerenoveerd worden of kan een
deel ook vervangen worden door (his-
toriserende) nieuwbouw? Maken de
huidige bewoners nu al samen een ge-



mengde buurt of komtdie pas echt tot
stand als een deel van de sociale wo-
ningvoorraad wordt omgezet in markt-
woningen en ook woningen worden
samengevoegd?

Intussenis er de afgelopen jaren veel
over hettuindorp gesproken maar nog
weinig gebeurd, bekent Kees Diepe-
veen, onlangs afgezwaaid als stads-

het makkelijker maken ook grotere
woningen terealiserenin de wijk. Ten-
slotte had de corporatie vervangende
retro-nieuwbouw laten schetsen die
niet van het origineel te onderschei-
den leek.

Een groep bewonersdiezich verzette
tegen sloop en voor behoud van be-
taalbare woningen pleitte, kreeg ech-

Renovatie kost per woning 167.000 euro!

deelbestuurder in Noord. “De priori-
teit lag bij ons vooral in De Banne en
de Waterlandpleinbuurt. Daar kon het
stadsdeel ook meer invloed uitoefe-
nen,omdat daar meerdere eigenaren
waren. In de Van der Pekbuurt wilde
Ymere zelf de lead nemen.”

Veel duurder

De corporatie heeft steeds sloop/
nieuwbouw als serieuze optie in het
debat ingebracht. Daar had Ymere
meerdere redenen voor. Zo zou gron-
digerenovatieveel duurder uitpakken
dan nieuwbouw, en zou nieuwbouw

ter steeds meervoetaande grond. De
Huurdersvereniging Van der Pek zet-
te een lobby op die tot aan de Twee-
de Kamer reikte. Ook het stadsdeel-
bestuur kwam onder druk. Volgens
de huurders had men daar zitten sla-
pen, omdat vanwege een wetswijzi-
ging dedeur naarsloopineens wagen-
wijd open stond.

Ymere en huurdersvereniging staan
langlijnrecht tegenover elkaar. De wo-
ningcorporatie voertaan dat maareen
deel van de bewoners tegen sloop is.
“Egn heel moeizaam proces, vol on-
%)eégrip”, beoordeelt Diepeveen de si-

™ (‘/e/man
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- Fase 1
- Fase 2

Fase3  renovatie, markt

renovatie, sociale huur

renovatie, sociale huur

Fase4  ingreep en doelgroep nog niet bepaald

Fase5  renovatie, sociale huur

Lupineplein

tuatie. Hij geeft toe dat hijzelf en de
politiekin Noord als geheel misschien
duidelijker stelling hadden moeten ne-
men tegen sloop.“Hetisaan deactieve
huurders te danken dat de toekomst
van de Van der Pekbuurt weer op de
politieke agenda is gekomen.”

De bewonersacties doen het tij keren.
De politiek in stadsdeel Noord, de ge-
meenteraad en uiteindelijk zelfs wet-
houder Ossel komen in actie. Corpo-
ratieen huurdersvereniging gaan een
mediationtraject in. In maart van dit
jaarsluiten Ymere en de gemeentede
overeenkomst, waarmeesloop voorlo-
pigvandebaanis. Kortdaarvoor heeft
de Van der Pekbuurt alsnog de status
van beschermd stadsgezicht gekregen.

Overeenkomst

Volgens hetakkoord gaat Ymere de 242
meest gezichtsbepalende woningen
ingrijpend renoveren. De rest van de
buurt, 1100 woningen, krijgt een so-
bere opknapbeurt in afwachting van
een definitieve oplossing. Daarmee
wordt tegemoetgekomen aan de ve-
leenlangslependeklachten over tocht
envocht.“Eris door Ymere te lang ge-
wacht met het verhelpen van proble-
men in de woningen, in afwachting
van een plan voor vernieuwing van
de buurt,” zegt Diepeveen. Ten slotte
hebben huurdersvereniging en Yme-
re overeenstemming bereikt over de
voorwaardenvan renovatie voor huur-
dersin het onderzoeksgebied.
Langis geredetwist overde claimvan
Ymere datrenovatie perseduurder uit-
pakt dan sloop/nieuwbouw. Volgens
eerdere ramingen van de corporatie
zou derenovatie van alle 1500 wonin-
gen 60 miljoen euro meer kosten dan
sloop/nieuwbouw. De conclusie na het
eerste proefblokis dat de meerkosten
lager uitvallen, maar toch nogopzo’n
20.000 tot 30.000 euro per woning uit-
komen.
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Waarom is de corporatie dan toch ak-
koord gegaan?

Onverzaagt: “Eind 2012 hebben we met
wethouder Ossel afgesproken opnieuw
naar de toekomst van de wijk te kij-
ken, en vooral uit te zoeken waar we

huurdersvereniging, voorlopig onge-
moeid. Binnenkort start de discussie
over hoe hetmoet metdie woningenop
delangetermijn.De bedoelingisdatals
deeersterenovatiefase over ruimdrie
jaarisafgerond, meteen doorgewerkt

Erna Berends: “Uitgangspunt voor het stadsdeel is
dat er geen sloop gaat plaatsvinden”

het over eens zijn. ledereen wil dat de
242 meest waardevolle woningen in
het onderzoeksgebied behouden blij-
ven.Daarom beginnen we daar.Voor de
overige, door BMA als minder waarde-
vol gewaardeerde 125 woningenin het
zuidelijke deel van de buurt sluiten wij
sloop/nieuwbouw niet uit.”

Metde opknapbeurtvan de woningen
buiten het onderzoeksgebied worden
de ergste problemen met vocht, afge-
bladderd schilderwerk en ventilatie
aangepakt. Alleen voor dubbelglas en
eencvmoetextrahuurbetaald worden.
Defundering en het cascovan deze wo-
ningen blijven, totongenoegenvande

kan worden aan de rest van de buurt,
of dat nu renovatie of sloop wordt, of
een combinatievan beide. Toch laat Er-
na Berends, kersverse bestuurder van
Noord, desgevraagd weten: “Uitgangs-
puntvoor het stadsdeel is dat er geen
sloop gaat plaatsvinden in de Van der
Pekbuurt.” Ook haar voorganger Die-
peveen denkt dat sloop/nieuwbouw
er uiteindelijk niet meer van zal ko-
men: “Als de Van der Pekstraat is op-
geknapt en de eerste woningen gere-
noveerdzijn,dan kan iedereenzien wat
de potentie van deze buurtis.” Dat zal
investeerders aantrekken en particu-
liere kopers lokken, zo is de gedachte.

Ymere zou dan viaverkoop voldoende
geld kunnen genereren om de renova-
tie te betalen.

Nieuwe bewoners

Dat de volksbuurt van samenstelling
zal veranderen, daar twijfelt niemand
meer aan. Onverzaagt: “Het is nu nog
steeds eenvandearmste buurtenvan
de stad. Als een deel van de woningen
wordt verkocht of in het middenseg-
mentwordtverhuurd, dan zal dat naar
verwachting snel toteen stroom nieu-
we bewonersleiden.” De buurtkent wo-
ningendiein grootte verschillen tussen
ongeveer 40 en 90 m2. Afgesproken is
datinhetonderzoeksgebied 60 procent
sociale huurblijften 4o procent wordt
verkocht of bovendeliberalisatiegrens
zal worden verhuurd. Er zijn daarover
al gesprekken gaande tussen Ymereen
enkele geinteresseerde partijen.
Maar waardieverhouding 60/40 op ge-
baseerdis? Niemanddie hetprecieskan
zeggen. Voor Bert Miissigvan de huur-
dersverenigingis heteen puntvandis-
cussie waar de huurders bij betrokken
hadden moeten worden. “Wij behou-
denhetliefst 100 procentsociaal. Maar
als dan toch een deel verkocht wordt,
op wat voor manier gebeurt dat dan?
Enkrijgenzittende huurdersvoorrang?
Ook komen wijopeenveel lager bedrag
voor renovatie uit dan waar Ymere al-
tijd meeschermt.Dat heeft metde over-
head van de corporatie te maken. Wij
zouden graag een deel van de wonin-
genin eigen beheer nemen. Dan laten
we zien dat verbouw en exploitatie
goedkoper kunnen. Wij zijn pas tevre-
den als sloop volledig van de baan is.
Laat Ymere die repro-blokjes als over-
gangsstrook bouwen op het Overhoeks-
terrein!”

Huwrdersvereniging Van der Pakbuurl
WHW.VOPIEBUURT, NL

STANDBEELD VOOR VAN DER PEK?

Bert Miissig, voorzitter van de huurdersvereniging, pleit voor
een standbeeld van architect Jan Ernst van der Pek en zijn vrouw
Louise Went op het naar de architect vernoemde plein. “Dat

zou een echte waardering zijn voor de bijzondere wijk die hij
heeft ontworpen en zou de status van beschermd stadsgezicht
benadrukken.” Miissig roemt de ambachtelijke stijl van Van

der Pek, het stedenbouwkundige ontwerp van het tuindorp en
de details als kostgrondjes, waar bewoners hun eigen voedsel
konden verbouwen, als onderdeel van het plan.

“oanze buurt is gouvd waard”

Hmumu
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Nieuwe ontwikkelaars: zes vragen aan Dirk Harmens van Aqua Vastgoed

“Geld is nooit het probleem”

Wat willen jullie aanbieden?

“Jonge mensen kunnen niet meer zo makkelijk kopen. Of
willen niet meer kopen, maar ze verlangen wel naar een
aantrekkelijke woningin de stad. Bij een jongere generatie
-niet zelden tweeverdieners - groeit de vraag naar middel-
dure huurwoningen. Zekerin een stad alsAmsterdam. Ik ben
ervan overtuigd dat die trend zich ook in de toekomst zal
doorzetten. Sinds het uitbreken van de crisis zijn op nogal
wat locaties de bouwactiviteiten tot stilstand gekomen.
Wij proberen de bouw weer op gang te brengen door die
locaties te verwerven en partijen bij elkaar te brengen die
de stad beter en mooier willen maken. Het hoort helemaal
bij deze tijd om participaties te maken.”

Aqua Vastgoed beperkt zich tot de stadsgrenzen?

"Niet per se, maar onze eerste projecten bevinden zich in
Amsterdam. In Middengebied Overtoomse Veld hebben we
een oud project van Far West overgenomen. Daar bouwen
we in meerdere fases 77 sociale huurwoningen voor Eigen
Haard, 19 koopwoningen en 185 middeldure huurwonin-
gen.Devrije sector woningen worden afgenomen door drie
verschillende partijen: Eigen Haard, ASR Vermogensbeheer
en Syntrus Achmea. En op een moeilijke locatie aan de Bil-
derdijkkade in Amsterdam-West realiseren we in samen-
spraak met Van Wijnen (49 koopwoningen), belegger Altera
Vastgoed (69 vrije sector huurwoningen) en de Alliantie (53
sociale huurwoningen) De Hallen Zuid. Aansluitend zullen
we ook aan de noordkant van het complex koop- en huur-
woningen bouwen.”

Waar komt het geld vandaan?

“Geldis eigenlijk nooit het probleem, zeg ik een beetje bruut.
Pensioenfondsen krijgen elke dag premiegeld binnen. De
kunst zit in het managen van het beschikbare geld. Als de
gemeente te veel voor de grond vraagt, de aannemer niet
scherp begroot en de architect geen passend ontwerp aan-
draagt, dan lukt het niet. In de toekomst zou ik graag met
particuliere en buitenlandse beleggers in de nieuwbouw
aandeslaggaan. Deze doelgroepinvesteert op dit moment
relatief weinigin nieuwe woningen, maar heeft wel belang-
stelling voor Amsterdam en omgeving.”

Wat voor soort woningen moeten er gebouwd?
“Betaalbare huurwoningen. Een driekamerwoning van cir-
ca 75 vierkante meter is een prima product; binnen de Ring
kan het nog wel wat kleiner. In het verleden was de drang
groot om ruimere woningen te maken, maar dan worden
ze teduur. De vraag gaat tot zo’n 1000 euro in de maand. En
voor dat geld wil de consument een goede plattegrond en
een aantrekkelijke buitenruimte. Beleggers eisen dus ook
van ons minimaal acht vierkante meter buitenruimte. De
tijd van de inpandige loggia’s is echt voorbij.”

Hoe verloopt de samenwerking met de gemeente?

“Constructief. Amsterdam rekent zeker de laatste twee jaar
normale grondprijzen.En als een ontwikkelaar duidelijk zegt:
‘ik ga beginnen’, dan zijn de teams van mannen als Co Stor
en Igor Roovers bereid creatief mee te denken.” {Bert Pots}

— ——_
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Dirk Harmens, project in Middengebied Overtoomse Veld

DE NIEUWE ONTWIKKELAARS

In de ruimtelijke ontwikkeling van de stad doen nieuwe partijen
hun intrede. NUL20 vraagt een aantal nieuwkomers naar hun
plan voor Amsterdam. In de tweede aflevering Dirk Harmens (43),
oprichter van Aqua Vastgoed. Vier jaar geleden is hij het nieuwe
ontwikkelbedrijf samen met Van Wijnen
begonnen. Daarvoor was hij acht jaar
directeur van Delta Forte. Doel is

om in samenspraak met corporaties,
beleggers, gemeenten, ontwikkelaars
en consumenten vastgoed te
ontwikkelen en te bouwen.
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. Nog maar één PvdA-er in stadsdelen op Wonen

Zeven nieuwe portefeuill

In de meeste stadsdelen is de portefeuille wonen en ruimtelijke ordening

in handen van een nieuwe bestuurder gekomen. Wie zijn ze, wat is hun

eigen wooncarriére, waar ligt hun grootste uitdaging? En natuurlijk:

wat gaan we merken van het gewijzigde politieke landschap?

Foto: Steef Meyknecht

Erna Berends

Foto: Nico Boink

|

Thijs Reutezlt
(PvdA)

Foto: Katrien Mulder

Sebastiaan Capel
(D66)

Noord

Wooncarriére:

Erna Berends woont vanaf
1998 in Amsterdam. Ze begon
in een studentenkamer in Os-
dorp. Sinds tien jaar woont ze
in Noord: eerst in een tweeka-
merwoning in de Van der Pek-
buurt,daarnainTuindorp Oost-
zaan.Daarwoontzenuineen
vierkamerkoopwoning.

Oost

Wooncarrieére:

Thijs Reuten woonde tien jaar
op een kamer met gedeelde
voorzieningen in de Rivieren-
buurt. Na een kort verblijf op
de Tweede Kostverlorenkade
in Oud-West, verhuisde hij bij-
na elf jaar geleden naar een
huurwoningin de Watergraaf-
smeer.

Zuid

Wooncarriére:

Sebastiaan Capel is geboren
in Amsterdam-Zuid. Tot zijn
twaalfde jaar woonde hij in
het Museumkwartier. Na zijn
middelbareschooltijd in Haar-
lem en diverse kamers in zijn
studententijd, woont hijsinds
tien jaar opnieuw in Zuid: in
een huurwoning van de cod-
peratieve woningvereniging
Samenwerking.

KORT BESTEK

Grootste uitdaging?

“Het inkorten van de wacht-
lijsten door uitbreiding van
hetaantal woningen. We heb-
bendeambitieom dekomende
vier jaar 1875 tot 3000 wonin-
gen terealiserenvoor midden-
inkomens en 625 tot 1000 wo-
ningen voor starters, studen-
ten,jongerenensenioren. Hier-
bij kijken we in eerste instan-
tie naar bouwplannen die nu
‘on-hold’ staan. En in tweede
instantie naar nieuwe bouw-
plannen”

Grootste uitdaging?
“Bouwen, bouwen, bouwen. Ik
ga ervoor om samen met be-
kende en nieuwe partijen en
op hieuwe manieren de bouw-
productie in Oost verder aan
te jagen. Ditvraagt om creati-
viteiten maatwerk. Daarnaast
ligt er eenuitdaging wonenin
onze buurten betaalbaar en
toegankelijk voor alle inko-
mens te houden.”

Grootste uitdaging?

“Ik zie drie uitdagingen: de
bouwproductieverhogen, goe-
de uitvoering van al geplande
projectenals hetStadionplein
en het Havenstraatterrein en
transformatie van leegstaan-
de panden”

Wat gaat er veranderen?
“Noord is en blijft ambitieus:
ermoet bijgebouwd. We willen
geensloopvansociale huurwo-
ningenenzijn geen grootvoor-
stander van verkoop van soci-
ale huurwoningen.”

Wat gaat er veranderen?
“Het stadsdeel nieuwe stijl
blijft werken aan goed wo-
nen. Dat betekent gevarieerd
en betaalbaar bouwen op
nieuwbouwlocaties en aan-
dachtvoorrenovatieenonder-
houd van de bestaande voor-
raad.Liggen de bevoegdheden
bij het gemeentebestuur, dan
maken we graag duidelijk wat
onze bewoners nodig hebben
om fijn te kunnen wonen.”

Wat gaat er veranderen?

“De komende vier jaar moet
de bouw van woningen voor
het middensegment echt van
de grond komen. Het nieuwe
college zal ons daar de ruim-
te voor moeten geven, onder
meer met een ‘modale grond-
prijs’. Wens is ook dat de stad
een actieve rol neemt bij het
aantrekken van ontwikkelaars.
EnZuid wil snelleroptreden te-
geneigenaren die hun panden
laten verkrotten.”



Wooncarriére:

Emile Jaensch woont al meer
dan 25 jaar in Amsterdam: van
een kamer op de Prinsengracht
tot een eerste koopapparte-
ment in De Pijp. Zes jaar gele-
den-nazijn benoeming tot be-
stuurderinZuidoost-verhuisde
hij met zijn gezin naar een huis
in Geerdinkhof.

Wooncarriére:

Gerolf Bouwmeester groeide
op in Zwolle. Midden jaren ne-
gentig verhuisde hij naar Am-
sterdam. Na een kort verblijf in
DePijpverhuisde hijnaardeAd-
miralenbuurtin BosenLommer.
Honkvast. Eerst huurde hij met
driestudiegenoten een maison-
nette.In 2004 kocht hijditappar-
tement.

Wooncarriere:

Ronald Mauer komt uit Elburg
enwoontaleendikkedertigjaar
in Amsterdam. Ooit verbleef hij
vier maanden boven de biljart-
club van de Hells Angels. Na
twee jaar Grimburgwal woon-
de hij twintigjaarin De Pijp.Nu
woonthijineenlandelijk nieuw-
bouwstraatje in De Aker.

Wooncarriere:

Jeaninevan Pinxteren heeft een
uitgebreidewooncarriérein Am-
sterdam achter de rug: van De
Pijp via Oud-West naar het Cen-
trum.Zewoondetienjaarineen
huis met een grote tuin in het
hoofdgebouw van het Wilhelmi-
nagasthuisterrein, één van de
eerste CPO-projectenindestad.
Nuwoontzeineenkoopwoning.

Grootste uitdaging?

“We moeten de Bijlmer verder
afmaken door bouwers te vin-
den voor braakliggende grond.
Daarbij is het zaak met deze
nieuwe woningen mensen aan
tetrekkenenvastte houdendie
dewijk sterker kunnen maken”

Grootste uitdaging?

“Het realiseren van gemengde
buurten. Meteen goede balans
tussen sociale woningbouw,
middeldure endure woningen.
Tussen huur-en koopwoningen.
We willen vooral bouwen voor
middengroepen met een huur
tussen 600 en 900 euro in de
maand. Ook willen wij speciale
aandachtvoorjongeren-en ou-
derenhuisvesting.”

Grootste uitdaging?
“Belangrijkisdatbewoners niet
vanwege gebrekaanvariatiede
stad uit worden gejaagd. Dat
vraagt zowel om sociale huur,
als woningen in het middens-
egment. Ook mensen met iets
meer middelen moeten in Am-
sterdam kunnen blijven. Verder
hebben we nadrukkelijk behoef-
teaanwoningenvoorjongeren
en studenten en woongroepen
voor ouderen.

Grootste uitdaging?
“Wewillenonze binnenstad ge-
mengd houden: sjiek en sjofel
naastelkaar.Een gemengdestad
betekent ook dat middengroe-
pen daar een plek moeten kun-
nen vinden. Daarom geven we
én de sociale woningbouw én
de middengroepen prioriteit.”

Zuidoost

Wat gaat er veranderen?
“Overechtgrote projecten heeft
de centrale stad het laatste
woord.Ookvoorde komende pe-
riodeis hetvanwezenlijk belang
datde gemeenteraad meedenkt
bijhetuitdagenvan partijen die
in Zuidoost aan de slag kunnen
gaan.Endatinvesteerdersactief
worden gewezen op de moge-
lijkheden buiten de Ring”

West

Wat gaat er veranderen?

“Onzerolzitmetnameinheton-
derdeaandachtbrengenvanlo-
kale woonissues.Ook zetten we
ons in voor het toevoegen van
woningen, meer diversiteit in
hetwoningaanbod en een kwa-
litatief goede woningvoorraad.”

Nieuw-West

Wat gaat er veranderen?

“Van het nieuwe college ver-
wacht ik inzet voor een even-
wichtige woningmarkt in Am-
sterdamals geheel.Sociale huur
gelijkelijk verdeeld over destad;
meersociale huurinZuiden Cen-
trum en in Nieuw-West meer
middensegment.”

Centrum

Wat gaat er veranderen?

“Het stadsdeel verdedigt recht-
streeks de belangen van de be-
woners.We gaan hetgemeente-
bestuurhoudenaandeafspraak
dat de bestuurscommissie om
advies moet worden gevraagd.”

ahouders wonen en RO

Ez;u' le Jaensch
(VVD)

-Iiohaid Mauer
(D66)

Foto: George Maas

Foto: Daria Mnych

Foto: Katrien Mulder

Foto: Steef Meyknecht

Jeanine van Pinxteren
(GroenlLinks)
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. 'Participatiemaatschappij' leidt tot nieuwe vraag

Woongroepen voor

De behoefte aan woongroepen voor ouderen neemt toe door vergrijzing

en extramuralisering. In de onlangs geactualiseerde nota ‘Met Zorg Wonen’

zijn diverse actiepunten opgenomen om geclusterd zelfstandig wonen voor
ouderen te stimuleren. Maar goede locaties blijken dun gezaaid. |Janna van Veen

teeds meer ouderen wachten liever

niet af in hoeverre Vadertje Staat
zich straks over hen zal ontfermen als
hetallemaal wat minder wordt. De be-
hoefteaan geclusterde onzelfstandige
en zelfstandige woonvormen groeit.
Particulieren meteigen vermogen gaan
zelf op zoek naar een geschikte loca-
tie of een geschikt pand, anderen zijn
daarvoor aangewezen op woningcor-
poraties. Die hebbenin Amsterdam het
afgelopen decennium tal van panden
gebouwd voor specifieke groepen ou-
deren, veelal met dezelfde etnische
achtergrond.

De vorming van dergelijke woongroe-
pen wordt er niet makkelijker op.

Ada Bolder, senior adviseur specia-
le woonvormen bij het Amsterdams
Steunpunt Wonen (ASW): “De huidige
huurverhogingen zitten niet alleen
nieuwe initiatieven voor woongroe-
pen in de weg, maar vormen ook een
steeds groter probleemvooral bestaan-
de projecten. Mensen die al jaren op
een wachtlijst staan voor een sociale
huurwoning binnen een woongroep,
vallen nu vaak buiten de boot, omdat
de huren na mutatie verhoogd en soms
zelfs verdubbeld worden. De corpora-
ties kiezen zelf of woningen in een

Emumu

BIJZONDERE WOONVORMEN

Het theehuis staat centraal tussen de appartementen van de bewoners

!
[

woongroep in de sociale sector wor-
den gehouden of niet.”

Bolder noemt het voorbeeld van een
woongroep van ouderen waar vier wo-
ningen naar de vrije sector getild zijn,
waardoor de woongroep zelf geen kan-
didaten kan leveren. Omdat er daar-
door leegstand is, heeft de corporatie
diewoningen op WoningNet geplaatst.
Bolder: “De groep mag dan met de bo-
venstedrie gegadigdenvan delijsteen
zogenaamd klikgesprek voeren. Wan-
neer de groep geen van die drie kandi-
datenkiest, wordtde woning toegewe-
zenaaniemand diemisschien helemaal
nietin de groep past. Hierdoor vervalt
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BIJZONDERE WOONVORMEN: WOONGROEPEN VOOR OUDEREN
Dit is deel zes van een serie over bijzondere woonvormen. Eerder verschenen

artikelen over woonwagenbewoners, Woonkollektief Purmerend, een
kunstenaarsgemeenschap, antikrakers en een woongemeenschap voor jongeren
met een beperking.

ouderen

steeds vaker het belangrijke rechtvoor
eenwoongroep om zelf een nieuwe be-
woner te kiezen.”

Langer zelfstandig

Bolder wijst op het maatschappelijk be-
lang om woongroepen voor ouderen te
stimuleren: “De overheid wil dat men-
senlangerzelfstandig blijven wonenen
meervoor elkaarzorgen. Datis precies
waterinwoongroepen gebeurt. Boven-
dien kan het wonen in een groep veel
bijdragen aaniemands welzijn: minder
vereenzaming en actief zijn met elkaar.
Datisal winstvoorde samenleving. Bo-
vendien gaathetvaakom mensendieal
heellangin een te grote woningzitten
met een lage huur. Die woningen ko-
men beschikbaar als zij doorstromen.
Maar verhuizen is weinig aantrekke-
lijk als ze kleiner gaan wonen terwijl
daar een veel hogere huur tegenover
staat. Door het optrekken van de hu-
ren wordt de doorstroming bepaald
niet bevorderd.”

Nogal wat woongroepen in oprichting
wachten op eenlocatie omzich te kun-
nen vestigen. Volgens Bolder is het nu
nog heel lastig om financiering los te
krijgen voor het ombouwen van leeg-
komend zorgvastgoed, terwijl dat ide-
aal is voor het starten van een woon-
groep. “Maar wat we nu wel zien, is dat
steeds meerouderendie het financieel
beter hebben ook actief worden op dit
gebied. Zij kunnen zelf woonruimte (la-
ten) ontwikkelen via collectief particu-
lieropdrachtgeverschap (CPO). Maarin
desociale huursector wordt hetalleen
maar lastiger”

Plannen in de steigers

De politiek is er inmiddels van door-
drongen dat hervorming van de AWBZ
alleen kans van slagen heeft als ook
geschikte huisvesting wordt geregeld
voorde ouderendie langer zelfstandig
moeten blijven wonen. Wethouder Eric
vanderBurg: “Hetis heel belangrijk dat
we voldoende plekken in de stad hou-
denvoordie groep ouderen. Het opzet-
tenvan woongroepen wordt steeds po-
pulairder,maardan moet er wel woon-
ruimte beschikbaar zijn. De gemeente
voldoetinmiddels beter aan die vraag

Vera Ho en John Machgeels

Op het dak van een woon/winkelcomplex in het onlangs opgeleverde Oostpoort springt
het theehuis van de woongroep voor Chinese ouderen er duidelijk uit. Dit wordt de
gemeenschappelijke ruimte voor de bewoners van de twintig seniorenwoningen die eromheen
staan.

Vera Ho (58 jaar, docente Meer Bewegen voor Ouderen) is een van de bewoners. Zij is vast van
plan het voortouw te nemen bij het organiseren van activiteiten binnen de groep. Maar eerst
moet er nog een bewonerscommissie worden opgericht. Ho: “Ik heb na mijn echtscheiding
bewust gekozen voor een woongroep. Dat lijkt me veel gezelliger en je kunt elkaar helpen als het
nodig is. Voor mij hoefde het niet per se een Chinese woongroep te zijn maar voor veel andere
bewoners die alleen Chinees spreken is dat wel heel belangrijk.”

Ymere staat net als andere woningcorporaties open voor initiatieven van woongroepen. In
samenspraak met zorgcentrum Open Hof werden twintig woningen in Oostpoort geschikt
gemaakt voor ouderen en kwam er een gemeenschappelijke ruimte. CABO, een organisatie die
oudere migranten ondersteunt bij allerhande zaken, zorgde voor contacten met de Chinese
gemeenschap. John Machgeels van CABO: “Ons doel is om de weerbaarheid van oudere migranten
te vergroten. Gemeenschappelijk wonen is een belangrijk onderwerp. In een woongroep hebben
mensen steun aan elkaar. Ouderen vallen bijvoorbeeld vaak terug op hun eigen taal. Dan is het
prettig wanneer de mensen om je heen die taal ook spreken.”

Het opzetten van de woongroep verliep redelijk soepel, al nam het hele traject wel ongeveer zes
jaar in beslag. Machgeels: “We hebben hechte contacten binnen de Chinese gemeenschap. Vanuit
een aantal organisaties hoorden we dat er behoefte was aan een nieuwe woongroep en is het
balletje opgegooid. Uiteindelijk is via Ymere Oostpoort naar voren gekomen als locatie. Vanaf
2012 is gestart met de officiéle inschrijving. Er dienden zich veertig bewoners aan die aan de
criteria voldeden voor twintig woningen.”

De gemeenschappelijke ruimte is nog helemaal leeg en kaal. Een van de eerste zaken die nu
geregeld moeten worden, is de inrichting. Vera Ho: “Wanneer alle bewoners gesetteld zijn,
moeten we eerst maar eens bij elkaar komen om de wensen door te nemen. Als we samen willen
eten, moet de keuken goed zijn ingericht bijvoorbeeld. En er moeten spelletjes komen. Ik ken nog
maar een paar medebewoners, maar daar zal als het aan mij ligt snel verandering in komen.”
Machgeels helpt de woongroep onder andere bij het opzetten van een bewonerscommissie.
Bovendien moeten er middelen worden gezocht om de inrichting van de gemeenschappelijke
ruimte te bekostigen. “Ymere heeft al toegezegd dat een deel voor hun rekening komt en we
zullen Chinese organisaties en de Chinese middenstand om hulp vragen.”
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doortestimulerendatleegstaand zorg-
vastgoed wordt omgebouwd naar zelf-
standige ouderenhuisvesting. Een goed

Eric van der Burg: “Het opzetten van woongroepen
wordt steeds populairder, maar dan moet er wel
woonruimte voor zijn.

loopbestendige woningen voor terug
in met name de vrije sector.”
Van derBurg herkenthet probleem van

voorbeeld daarvan is de aankoop van
Amsteldijk (beter bekend als ‘Tabitha’)
door een marktpartij. In dit voormalig
verzorgingshuis worden het komende
halfjaar 120 zelfstandige huurwonin-
genvoorouderen gerealiseerd in de so-
ciale sector. En er staan meer van dit
soort plannen in de steigers. Daarin is
uiteraard ook plekvoor woongroepen.”
Ook leegstaande kantoorpanden kun-
nen hundienst bewijzen, vindt Van der
Burg.“Tot nu toezijn diealleen geschikt
gemaaktvoorstudenten-enjongeren-
huisvesting, maar er wordt onderzoek
naar gedaan of die vastgoedcategorie
ook omgebouwd kan worden voor ou-
deren. En ook bij nieuwbouw wordt re-
kening gehouden met deze doelgroep.
Zo is onlangs voormalig verzorgings-
huis Bernardus in de Marnixstraat ge-
sloopt. Hier komen ruim 130 levens-

CAMPAGNE OUDERENHUISVESTING

De behoefte aan geclusterde onzelfstandige en zelfstandige woonvormen groeit door de vergrijzing

en de extramuralisering. Het woningtekort kan volgens de onlangs geactualiseerde nota ‘Met Zorg
Wonen'’ deels worden opgelost door aanpasbare woningen in een geclusterde setting te labellen als
seniorenwoning, deels door nieuwbouw en transformatie van bestaand vastgoed tot geclusterde
onzelfstandige en zelfstandige woonvormen.

Verder is het volgens de nota van belang dat in de aanbiedingsafspraken ook voor ouderen een
evenwichtig aanbod betaalbare woningen beschikbaar komt. Het voornemen is bovendien om in Bouwen
aan de Stad 111 duidelijke afspraken te maken over de hoogte van de huursprong bij het verhuizen van
55-plussers naar een meer geschikte woning.

Dit jaar start een stedelijke bewustwordingscampagne onder het motto ‘Denk na over hoe en waar je op
oudere leeftijd wilt wonen’. Onderdeel van de campagne zal zijn om ouderen bewust te maken van de
woonvormen die er zijn in de stad.

Een onderzoek van Huurdersvereniging Amsterdam en de Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties
later dit jaar moet uitwijzen hoe verhuisregelingen als van Groot naar Beter en van Hoog naar Laag
kunnen worden verbeterd en of andere middelen kunnen worden ingezet om ouderen te ondersteunen
bij het realiseren van hun verhuiswensen.

De uitkomst van dit onderzoek wordt meegenomen in de taakopdracht van een ook dit jaar op te richten
Transformatieteam. Een van de opdrachten aan het team wordt het ‘op weg helpen’ en faciliteren van
collectieve woonzorginitiatieven, zowel in de sociale als in de vrije sector. In de sociale sector ligt daarbij
een opgave voor de Amsterdamse corporaties, aldus de nota.

Voor de ombouw van zorgvastgoed in eigendom van corporaties naar zelfstandige ouderenhuisvesting
is in het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting 4 miljoen euro gereserveerd. Concrete voorstellen (ook voor
groepsinitiatieven) kunnen worden voorgelegd aan de Commissie Stimuleringsfonds. Eigenaren van lege
panden kunnen zich bovendien aanmelden bij het Amsterdams Transformatieteam. Het team koppelt de
potentie van het pand aan de vraag naar woonruimte van potentiéle gebruikers via korte quickscans van
gebouwen, gebieden en mogelijke gebruikers.

Meer info gemeenschappelijk wonen voor ouderen:.

www.lvgo.nl, www.steunpuntwonen.nl, www.caboamsterdam.nl

de huurverhoging voor woongroepen.
“We moeten ook in de toekomst zor-
gen voor voldoende sociale huurwo-
ningen voor ouderen. Bij het transfor-
merenvan bestaande bouw isdat geen
probleem. Bij nieuwbouw ligt dat uiter-
aard iets lastiger maar ook in dat ge-
val zal de gemeente er op toezien dat
een deel wordt verhuurd in de sociale
sector” @

NOORDERZON WIL EIGEN BAAS ZIN

Er zijn ook ouderen die het heft in eigen
hand nemen via collectief particulier
opdrachtgeverschap (CPO). Tien jaar gele-
den ontstond bij een groepje 55-plussers het
plan een woongroep op te zetten. Inmiddels
heeft codperatieve vereniging Wonen-Wer-
ken-Zorg NoorderZon 25 leden en staan er
maar liefst zeshonderd mensen in de leef-
tijd van 52 tot 75 jaar op een wachtlijst. De
vereniging heeft - na heel lang zoeken en
lobbyen - momenteel twee kavels op het
00g in Noord. Zois er het plan voor de bouw
van een complex van tachtig woningen op
Papaverhoek.

Secretaris Han de Jong: “Het stedenbouw-
kundig onderzoek op die plek is afgerond.
Het wachten is nu nog op het wijzigen
van het bestemmingsplan.” Van de tach-
tig woningen wil NoorderZon er ongeveer
dertig afnemen voor een woongroep. De
vereniging is met een aantal beleggers in
gesprek over aankoop van de overige vijftig
woningen. Voor dit project wordt momen-
teel een businessplan opgesteld dataan een
bank wordt voorgelegd.

Met woningcorporatie Eigen Haard wordt
bovendien gesproken over ongeveer dertig
woningen in een nieuwbouwproject van
in totaal 230 woningen dat de corporatie
eventueel wil gaan ontwikkelen in Buik-
sloterham.

De financiering van de projecten houdt
NoorderZon zoveel mogelijk in eigen hand.
De Jong: “Een derde van de financiering
wordt door de leden zelf ingelegd. De rest
wordt geleend bij een bank. Het is heel
belangrijk dat wij zelf de baas blijven over
het hele verhaal. Dat geldt ook voor de zorg:
die gaan we niet duur inkopen via een zor-
ginstantie. Wanneer er bijvoorbeeld een
verpleegkundige in een woongroep woont,
kan hij of zij in ruil voor een wederdienst de
zorg voor medebewoners op zich nemen. Of
een verpleegkundige uit de buurt kan die
dienstverlenen. We hebben uitgerekend dat
we op die manier 40 procent besparen op
dure thuiszorg”

Binnen de woongroepen wordt een soort
noppes-systeem opgezet. De Jong legt uit:
“Zeker niet iedereen is hulpbehoevend. Er
zullen veel mensen in de woongroepen
wonen die nog heel actief zijn. Zo kan de
een bijvoorbeeld bij iemand een kozijn
schilderen terwijl de ander als tegenpresta-
tie een lekkere maaltijd kookt. Het creéren
van werk is een belangrijke pijler van onze
filosofie. En we zullen niet alleen actief zijn
binnen onze eigen woongemeenschap,
maar ook in de buurt. Maatschappelijke
betrokkenheid staat bij ons hoog in het
vaandel.”



Pioniers in de stad

Nadat Uitgeverij Trancity*Valiz kortgeleden al
‘Stedelingen veranderen de stad’ uitbracht,
volgt nu ‘Pioniersin de stad’. Het onderwerp is gro-
tendeels hetzelfde: hoe vergaat het de activisten die
zelfstandig buurtprojecten opstarten, deels buiten
de overheid en andere gevestigde kanalen om?
0ok in dit door het platform ‘Lokale Lente’ (dat
zichzelf omschrijft als “een expertgroep in bot-
tom-up wijkontwikkeling”) geproduceerde boek
veel aandacht voor de buurtprojecten zelf. Sleu-
telbegrippen daarbij zijn autonomie, laagdrem-
peligheid, kleinschaligheid en sociale innovatie.
De initiatiefnemers willen niet alleen maar leuke
dingen voor zichzelf, ze proberen buurtbewoners
- 0ok deals “kansarm” omschreven Amsterdam-
mers - er nadrukkelijk bij te betrekken.
Geplaatst in hoofdstukken over vastgoed, werk
ensociaal ondernemen worden de diverse projec-
ten conceptueel ingekaderd. Tussendoor kunnen
we columns lezen, 0.a. van stadsdeelbestuurder
Achmed Baddoud uit Amsterdam Nieuw-West of
van Nies Miedema (trainer in sociaal onderne-
merschap). Weet de eerste vooral te excellerenin
politieke platitudes, Miedema trekt daarentegen
een interessante vergelijking met de jaren tach-
tig, toen het economisch ook niet zo best ging.
Wat de krakers toen probeerden kan nog steeds
als voorbeeld dienen; om de Kabouters van Roel
van Duijn, een dik decennium daarvoor, niet te
vergeten.

Zal uitdeze verspreide initiatieven een echt nieu-
we lokale economie voortkomen? Volgens een
aan argumenten arm betoog van Jan Rotmans,
omschreven als hoogleraar transitiekunde, kan-
telt de top-down samenleving, naar een decen-
trale bottom-up variant. In de tussentijd zal het
er chaotisch aan toegaan, voorspelt hij. Mensen
weer als norm, in plaats van grootschalige struc-
turen. Enjahoor, daarvalt alweer de term ‘nieuw
paradigma’.

“Jargon proberen we te vermijden, maar we ont-
snappen er toch niet helemaal aan”, schrijven
de samenstellers. Dat is een understatement.
Bij dit onderwerp verwacht je eigenlijk levende
taal en geen beleidsjargon als “doorontwikke-
lenvan communities” of “bindende functie voor
de buurt”.

Dat laat onverlet dat hier sprake is van een inte-
ressante maatschappelijke ontwikkeling. Maar is
het niet wat naief om te verwachten dat op deze
manier een duurzaam middenveld zal ontstaan?
Misschien over twee jaar een vervolg?

Pioniers in de stad, wijkondernemers delen
kennis en praktijk, diverse auteurs, Uitgeverij
Trancity*Valiz Amsterdam, paperback,

160 pagina’s, ISBN 9789078088905, €19,50.
Productie: Lokale Lente.

Sfeer bouwen

Normaal gesproken doen discussies onder ar-
chitecten in de ogen van buitenstaanders
vaak wat esoterisch aan. Het kan ook anders. In
het laatste nummer van het onafhankelijke archi-
tectenblad ‘Oase’ wordt de vraag gesteld hoe je
‘sfeer’ bouwt. Hoewel dit volgens velen de kern
vandearchitectuur uitmaakt, onttrekt het zich - zo
is de gevestigde opinie - grotendeels aan concrete
analyse. Of toch niet?

De redactie van het architectenblad schrok niet
voor deze lastige kwestie terug en kwam met een
serie teksten en foto’s die een veel breder publiek
zalinteresseren. Sfeer mag dan in hoge mate per-
soonlijk, vaag en ongrijpbaarzijn, je kunt op zijn
minsteen poging doen om te onderzoeken wat be-
paalde gebouwen hun bijzondere sfeer verleent.
Want intuitief voelen we sfeer wel degelijk aan.
En als je die eigenschappen ontleedt, dan nog
een stap verder gaan: hoe ontwerp en bouw je
sfeer? Wie gewend is te denken in termen van
‘programma’s’ en budgetten moet dus wel even
resetten alvorens aan deze publicatie te beginnen.
De redactie koos voor een brede aanpak. Inter-
views met twee spraakmakende architecten, de
Fin Juhani Pallasmaa en de Zwitser Peter Zum-
thor, verduidelijken al veel. De eerste kiest voor
een aanpak als bij niet-toegepaste kunsten en
spreekt van “orkestreren”. Bij het beleven van
ruimtes komen immers meerdere zintuigen kij-
ken, om maar te zwijgen van deels onbewuste
associaties. Zumthor kiest voor gevoelige com-
binaties van materialen en omgeving en zoekt
Z0 naar intimiteit.

Maar het onderzoek begint met een serie bespre-
kingen van bijzondere gebouwen. Vaak in poéti-
sche termen die pogen de esthetische ervaring
ervan te vangen. Daar komen dan nog wat meer
filosofische teksten bij, die vooral geschikt zijn
voor lezers die niet de voorkeur geven aan voor-
gekauwde teksten.

Een interessante subkwestie is natuurlijk of het
bouwen van sfeer voorbehouden moet zijn aan
bijzondere individuele gebouwen, zoals een mi-
nisterie of het hoofdkantoor van een bank. Nee
natuurlijk. Maar is het dan iiberhaupt mogelijk
ditop te roepen in, bijvoorbeeld, sociale woning-
bouw? Ja, meent de Amsterdamse architect/ste-
denbouwkundige Hans Teerds. Als voorbeeld
bespreekt hij woongebouw Kolenkit in Amster-
dam-West.

Sfeer bouwen, diverse auteurs, het 91e nummer
van ‘Oase’, Tijdschrift voor architectuur, naizo
uitgevers Rotterdam, paperback, 129 pagina’s,
ISBN 9789462081079, €19,95 (voor losse
nummers). Kijk voor een abonnement bij www.
naiozo.nl
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Verhuur corporaties:
meer dan alleen WoningNet
ie tot voor kort uitspraken wilde doen over de dyna-

miekin de corporatiesector, keek naar hetaantal vrij-
10000 komende woningen via WoningNet. Op basis daarvan dringt
de conclusiezich op dat desociale huursector volledig stag-

9000 neert.Jaar na jaar daalt het aantal nieuwe verhuringen on-
derde huurtoeslaggrens,van 9517 in 2007 tot 5864 in 2013.1n

8000 . . .
stadsdeel Centrum kwamen in 2013 minder dan driehonderd
7000 reguliere sociale huurwoningen beschikbaar. Een lichtpunt-
jeis dat de daling zich lijkt te stabiliseren. In Nieuw-West,
6000 stadsdeel ;uid en Noord nam het aantal reguliere verhuringen zelfs

onbekend iets toe tussen 2012 en 2013.
5000 - . Zuidoost

- Maar corporaties verhuren veel meer woningen dan alleen
4000 - . Noord viaWoningNet. De AFWC heeft voor het Jaarboek 2014 voor
1 . Oost heteerstalleverhuringen (inclusief directe bemiddelingen)
3000 - rechtstreeks opgevraagd bij de corporaties. Daarbij bleek
1 Zuid dat de corporaties bijnanegenhonderd sociale huurwonin-
2000 Nieuw-West gen meer verhuren dan geregistreerd staan bij WoningNet.
Zoverhuren corporaties woningen viainstellingen, bijvoor-
1000 . West beeld aan daklozen die weer de kans krijgen zelfstandig te
. e — gaan wonen of aan mensen met een geestelijke of lichame-

lijke handicap.
Daarnaast worden de grote aantallen zelfstandige en onzelf-
standige studenteneenheden verhuurd én brengen corpo-

TOTAAL MUTATIES IN DE AMSTERDAMSE CORPORATIESECTOR IN 2013 raties steeds meer vrije sectorhuurwoningen op de markt
Studentenwoningen worden grotendeels via campuscon-
tracten verhuurd. Daarnaast zijn er nog andere tijdelijke

verhuurcontracten, die met name jonge starters de kans
bieden naar Amsterdam te komen voor werk of opleiding.

‘07 '08 ‘09 '10 11 '12 '13
Bron: WoningNet, verhuringen sociale huurwoningen in Amsterdam

Alles bij elkaar werpen deze cijfers een ander licht op van
de dynamiek in de Amsterdamse woonsector. De reguliere
sociale huursectoris dan wel verstopt, maar het totale aan-
bod van de Amsterdamse corporatiesector kwam in 2013
met17.106 bijnadrie maal zo hoog uit. Daarnaast werden er
nog ruim 1900 corporatiewoningen verkocht in 2013, waar-
door in totaal 19.021 corporatiewoningen een nieuwe be-
woner kregen.

De druk op de stad is enorm. De wachttijden voor een re-
guliere sociale huurwoning lopen steeds verder op, maar
campuscontracten en tijdelijke verhuur dragen ertoe bij dat
de stad nog enigszins toegankelijk blijft voor studenten en
starters. Met de verkoop van huurwoningen en middenseg-
ment huurvoorzien corporatiesin de behoefte van mensen
met een (laag) middeninkomen. &

Sociale verhuur via WoningNet jjdelij e

o7 g - Tijdelijke Verhuur

Sociale verhuur via directe bemiddeling - Gebruiksovereenkomsten*

<= €699*%

Studentenwoningen Kortdurende verhuur aan

buitenlandse studenten

Vrije Sector Huur Verkoop bestaande

DEGEE corporatiewoningen De informatie uit deze Barometer is afkomstig uit het nog te
*Voornamelijk verhuur via instellingen, bijvoorbeeld aan mensen die weer de kans krijgen om pub"ceren ]aarboek 2014 van de Amsterdamse Federatie van
zelfstandig te gaan wonen of aan mensen met een geestelijke of lichamelijke handicap. | > > o
** Categorie: huurwoningen bestemd voor sloop of ingrijpende renovatie of leegstaande Wonlngcorporatles. Het jaarboek wordt op1 jllll 2014 gepresenteerd

ff*ogwonlngen (in het kader van de Leegstamvjswe‘t) ) ) enis daarna te downloaden vanaf
ategorie: leegstaande woningen of bedrijfsruimten (antikraak) gebruikersovereenkomst . . .
met zeer beperkte opzegtermijn Met dank aan Jeroen van der Veer, senior beleidsadviseur AFWC.
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