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Voorwoord

Een eigen huis bouwen is voor veel mensen meftdrodroom die voor de
meesten moeilijk te verwezenlijken is. WantindséaR zijn bouwkavels
schaars en duur. Bovendien is het bouwen vgereanigsieen ingewikkeld
proces.

Toch zijn er betaalbare en haalbare mogelijkioedhen realiseren van een
eigen woning.

Eén van die de mogelijkheden heet collectieligranticirachtgeverschap. Hier-
bij wordt samen met anderen een complex van woningeeld. Meestal

gaat het daarbij om nieuwbouwlocaties. Maavakeedsorden ook oude pan-
den door middel van collectief particulier apelracdthap geheel naar eigen
smaak opgeknapt en verbeterd. De afgelopejnjateeriaantal renovatiepro-
jecten in collectief particulier opdrachtgevesispnagerd.

De deelnemers en overige betrokkenen bij deterproieerg enthousiast. Een
collectief van kopers blijkt goed in staat ongevoman hoge kwaliteit te reali-
seren en, naast collectieve wensen, ook pezssenign uit te voeren. Zelfs
projecten die onhaalbaar werden geacht, bleleleictarve kopers succesvol
te worden uitgevoerd. Er zijn dan ook meer plzomieet realiseren van wo-
ningen binnen collectief particulier opdraclotuggvers

In deze brochure leest u meer over collectafipadpdrachtgeverschap en het
projectDe Dichterljjke Vrijherd.
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1. Inleiding

De Dichterlijke Vrijheid

Wie een huis wil kopen of (laten) bouwen, isypedotalesseerd in de plek
waar dat huis staat of gerealiseerd kan worden.

Het projedDe Dichterlijke VrijHweeft wat dat betreft de locagniet mee.
Gelegen in een stukje van Spangen wat nogogiekrsot, kan snel een beeld
ontstaan van een achterstandsgebied. Wie i&tfkbeteverder informeert,
komt erachter dat deze locatie veel meer irefictaheop het eerste gezicht
lijkt. Het naastgelegen bouwterrein wordt momatéiekeld tot een woonge-
bied met veel mogelijkheden, de kades van dmSiehgtraten in de buurt
bieden in de toekomst veel kwaliteit in de bmitenru

Locatie

Het projedDe Dichterlijke VrijHeedlaat een deel van het woonblok Spangeseka-

de, Wallisweg, Nicolaas Beetsstraat en de BalKeieskaartje pagina 9). Het
blok bestaat uit een deel naoorlogse en eerndeetlegse woningen. De laats-
te bevinden zich momenteel in een slechte saadedmoud.

Interessante architectuur

De gemeente Rotterdam heeft een groot deel aroddogse woningen in
het complex aangekocht, oorspronkelijk met diedpedodier een stadsver-
nieuwingsproject te starten.

In eerste instantie werd gedacht aan het slopgens@ringen om er nieuw-
bouw voor in de plaats zetten. Echter, het fil@ehesteressante architectuur
en de panden kunnen ook gerenoveerd of geresteandin. Daarbij is nieuw-
bouw relatief duur neemt vele jaren in beslaf.dedowurt juist behoefte heeft
aan snelheid.

Redenen genoeg om nog eens stil te staan bigljkhamgom de panden te
renoveren.

Vele Mogelijkheden

Steunpunt Wonen, Hulshof Architecten en de deatedsen onderzochten in
het voorjaar van 2003 de mogelijkheden en dev&ostmmovatie. Het bleek dat
renovatie goed mogelijk is. De casco's van aebpeahete genoeg
mogelijkheden om zowel appartementen, woon-vagewalsi stadswoningen
te realiseren. Omdat er op een aantal plaatteroimplex problemen met de
funderingen zijn, wordt door de gemeente Rotterdianmgsherstel uitgevoerd,
zodanig dat de panden probleemloos kunnen wbederdve
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Kopersvereniging

Ruim 80% van de vooroorlogse appartementeromrigitiok is inmiddels
door de gemeente Rotterdam aangekocht. Ditdeegfotesaaneengesloten
delen in eigendom opgeleverd. Deze twee delenuigedgven aan een ko-
persvereniging om ze in particulier opdrachihgevier derontwikkelen. Hoe dat
in zijn werk gaat, kunt u verderop in deze Uléz@ve

Niet aangekochte woningen

Voor de resterende particuliere woningen geédtedlatoor zover dat nog niet
het geval is, ook opgeknapt moeten worden. @éigrargigenaren die hun
woningen niet aan de gemeente verkopen, krijganssrijving met mogelijk-
heid voor gesubsidieerd opknappen. Hiermeesmiteetg alle panden in het
hele complex op een min of meer vergelijkbamitkwakeau krijgen.

Resultaat van deze aanpak is dat alle apparteniesiteaoroorlogse deel er
weer pico bello bij zullen staan. Geen enkelrapparal worden overgeslagen.

Panden waarin slechts een enkel appartementegeigerdom is, worden niet

uitgegeven voor particulier opdrachtgeverschhaet djagaappen van deze
panden is de gemeente in overleg met een corperatieelfde corporatie gaat
waarschijnlijk als zogenaamde achtervang diederkepersvereniging die
wordt opgericht.




2.. Collectief particulier opdrachtgeversch

Om een project in collectief particulier opdraciuigap te realiseren is een
kopersgroep, die als opdrachtgever op gaatiwedeakelijk. Een kopersgroep
ontstaat niet vanzelf.

Initiatiefnemers zijn vaak mensen die op zoelziyoningen met iets extra's,
of een groep die een bepaald ideaal nastrgatinZigrvolgens op zoek naar
een locatie en gelijkgestemden om hun idee raeectzenlijken.

Maar het kan ook zijn dat er een locatie i$ ¢igraec leent voor collectief parti-
culier opdrachtgeverschap. Een bestaande eggetisin op zoek naar een
kopersgroep.

Het projed@e Dichterlijke Vrijfisigen initiatief van Steunpunt Wonen en Huls-
hof Architecten. Steunpunt Wonen verzorgt dpwaardimkopersgroep.

Interessepeiling vade Dichterlijke Vrijheid

Het afgelopen halfjaar peilde Steunpunt Womeresigeiwvoor een project als
De Dichterljke Vrijh&id heeft inmiddels een aantal geinteressqagelen o
verd.

Werving voor De Dichterlijke Vrijheid

In september 2004 start de werving van kopéet yoojecDe Dichterljke
Vrjheid

Door middel van een campagne worden mogeligraatsejainteresseerd voor
De Dichterljke VrijhBd gaat door totdat er ruim voldoende gegatiigaén

tot eind oktober 2004. Dan wordt gestart meindeedefinschrijving voor het
project.

Inschrijving

De inschrijving is het moment dat de vrijblifderathee interesse wordt om-
gezet in een deelname met verplichtingen.

Voordat met de inschrijving wordt gestart, wstdieeeinformatiebijeenkomst
georganiseerd voor alle geinteresseerden. 8zgldijeehkomst wordt alle
relevante informatie verstrekt, voor zover veortdiadran belang is voor de
mogelijke leden van de kopersvereniging.

De dag na de informatiebijeenkomst gaat deedefimithrijving voor het pro-
jectDe Dichterlijke Vrijhesd start.
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Alle gegadigden ontvangen een informatiepakke ovehterljjke Vrijfemd
krijgen twee weken de tijJd om hun inschrijviegfeermaken door het in-
schrijfgeld van ongeveer € 750,= over te maken.

Bij de inschrijving hoort ook een inkomenstoetsrdonafhankelijke hypo-
theekbemiddelaar. Daaruit moet blijken dat d@ndwbschikking kan hebben
over middelen om tot daadwerkelijke koop vanneam wet project over te
kunnen gaan.

Na de sluitingsdatum wordt door middel vareletimgngnummer toegekend
aan iedereen die zich heeft ingeschreven. Damagrgrilitot en met 35
(afhankelijk van het precieze aantal woningeredéisgerd kan worden) tre-
den toe tot de kopersvereniging i.o.

Indien er na twee weken nog plaatsen beschjiklimaeziproject, wordt de
inschrijving met een nader te bepalen periodgdiddlegenen die zich dan
aanmelden en aan alle verplichtingen voldoen,apobdsis van binnenkomst
een rangnummer toegekend.

In De Dichterlijke VrjHeaidnen ongeveer 25 a 35 woningen gerealiseerd wor-
den. Bij overinschrijving wordt aan de rangndrarhecgstwaarschijnlijk geen
woning kunnen bemachtigen, het inschrijfgeltlgerestZij zich kunnen laten
plaatsen op een reservelijst. Diegenen diedpedwvéreniging i.0. worden
toegelaten kunnen slechts onder strikte voonkaaraeschrijfgeld terugkrij-
gen.

Inwerktraject

Bij het projede Dichterljke Vrijfajd de kopers verplicht om een vereniging te
vormen.

Vanuit de kopersvereniging i.0. wordt op \gijvatlig een trekkersgroep gefor-
meerd. De trekkersgroep bestaat uit ongeveglesiént en verricht alle werk-
zaamheden om te komen tot de kopersverenigmg.arierzij geadviseerd
door Steunpunt Wonen en door Hulshof Architecten.

Steunpunt Wonen en Hulshof Architecten verkdrgemwerktraject. Dit be-
staat onder ander uit een ontwerpworkshop eowgsie eaar een aantal ver-
gelijkbare projecten.

In het inwerktraject wordt een voorstel ontvwokkéddier lid van de vereniging
naar vermogen een actieve rol te laten venetlieprithten van
(thema)commissies of werkgroepen is daartoedeemagelijkheid.




Organisatie kopersvereniging

De kopersverenigifg Dichterljjke VrjHeggtaat uit een maximaal aantal leden
dat overeenkomt met het maximale aanbod aanmdaihga worden gerea-
liseerd. De vereniging wordt opgericht doongtattedaten stellen door een
notaris en vervolgens de leden van de kopeiisigeirenfgrmeel lid te laten
worden. In de statuten wordt geregeld hoe dgingremrirkt. Als de kopersver-
eniging formeel is opgericht, neemt zij de veraetijidieid voor de projectont-
wikkeling over van het projectteam. Vanaf dat isarijele opdrachtgever

voor het proje€¥e Dichterljke Vrijheid

Planning

De werving voor de kopersvereniging is gesiatermber 2004. Begin 2005
wordt overgegaan tot de oprichting van de kepégsvgrRond de zomer van
2005 zal het renovatieplan gereed moeten eijnetradin snel een contract
wordt gesloten met een aannemer, zal het prenjeetmwachting rond de zomer
van 2006 worden opgeleverd.

(vervolg op pagina 13)

Het project ‘De Dichterlijke Vrijheid’ is gedepda m@nd van de Delfshavense
Schie in Spangen. Op het naastgelegen terrenomerdeel een
nieuwbouwplan ontwikkeld.

Het centrum van Rotterdam is dichtbij en oatieoheeft niet ver gezocht

te worden met het bruisende Historisch Delfst/bauirt.
Wie graag in een dynamische woonomgeving wadnhigl snel
thuisvoelen.




Bestaand Nieuw Nieuw Nieuw Nieuw

4 appartementen 2 maisonnettes 2 maisonnettes stadswoning stadswoning
van 45 van 85-100%m van 85 -100*m van 160 m van 160 m
zonder afwerking gedeeltelijke afwerking zonder afwerking gedeeltelijke afwerking
met installaties met installaties met installaties met installaties

Momenteel bestaan de panden uit Z£en van de opties voor nieuwe wo- Dezelfde variant van gestapelde  Een zeer interessante optie is om inDezelfde pandsgewijze oplossing
appartementen. Alleen de ningen zijn gestapelde maisonnettemaisonnettes kan ook met indeling het project een heel pand te kiezen.zoals hiernaast kunt u uiteraard ook
begane grondwoning heeft een eiganet eigen voordeur. Deze hebben worden uitgevoerd. U kiest dan vootJ beschikt op de begane grond ovenaar keuze (gedeeltelijk) af laten
voordeur aan de straat. De bovenapeen oppervlakte van 85 tot 100 m2.een naar keuze (gedeeltelijk) afge- een ruime tuin en er is een mogelijkwerken inclusief keuken— en badka-
partementen hebben een gezamenlipe hierboven afgebeelde variant is werkte woning heid om op de bovenste verdieping merinrichting. U beschikt dan over
ke entree. De panden verkeren in een basis oplevering. Het hele cascmet keuken- en badkamerinrichting.een ruim dakterras en / of een ate- een riante stadswoning van 160m2
slechte staat van onderhoud, maar iagerenoveerd en aanschrijvingsvriDeze kunt u volledig naar eigen  lier/ werkruimte te maken. Voor de met een ruime tuin en een dakterras.
de renovatie zullen deze panden De indeling en afwerking kan door danaak en budget (laten) uitvoeren. hierboven getekende variant, waarifPrijsindicatie €210.000,00 VON

weer als nieuw zijn, met dien ver- koper zelf worden uitgevoerd. Prijsindicatie vanaf €120.000,= VONI de indeling en afwerking zelf doet
stande dat ze een aantal originele Prijsindicatie €95.000,= tot tot wat het budget bepaalt. is de indicatieprijs €180.000,=.
details houden. €120.000,= VON.
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Impressie van de huidige staat

Hoewel de woningen in het blok op het eerste
gezicht zwaar verwaarloosd en misschien niet
echt bijzonder lijken, is het tegengestelde
waar.

De gevels hebben interessante kenmerken en
stralen een rustieke sfeer uit.

Voorbeelden van de mooie details vormen de
ingangen naar de woningen. Mooie houten
deuren met een vlakverdeling die doet denken
aan de Amsterdamse school.

Het hele blok is als eenheid ontworpen waar-
door deze locatie ook een bepaalde rust uit-
straalt. Eenvoudige details zoals een paar er-
kers en de afgeschuinde hoeken benadrukken
het geheel.

Kortom een woongebouw waar je al snel ge-

voel voor ontwikkelt. Een gevoel dat nadat de
woningen zijn gerenoveerd wel eens als trots
bestempeld kan worden .

Trots op deze mooie panden!

3. (Rand)Voorwaarden

Hoewel de kopersvereniging opdrachtgever wekettlokt niet dat haar alles
vrij staat om te doen. De opdrachtgevers hebben aweital regels en rand-
voorwaarden te maken waaraan zij zich dienetete Bmderstaand treft u -
een zeker niet compleet- overzicht van de lstengygrwaarden.

Bestemmingsplan

Door de gemeentelijke overheid wordt nalevimg bestBmmingsplan geéist.
In het bestemmingsplan staat een aantal randdeorgeaoemd, waaronder
hoe hoog de bebouwing mag worden, in hoevenrbebmevd mogen worden
en welke functie je in het gebouw mag onderbk&vaBle Dichierljjke Vrijheid
geldt het vigerende bestemmingsplan. Dit bessatamipigdt in principe di-
verse mogelijkheden. Afwijken van het bestenamiisgsmins mogelijk, maar
vanwege de lange en ongewisse procedure meé@staltaieaden.

Bouwbesluit

De rijksoverheid heeft een groot aantal techisisolen voorwaarden aan ge-
bouwen opgenomen in het bouwbesluit. Hoeweijlhatahgt voor opdracht-
gevers ondoenlijk om zich hierin te verdiepgdr&xigevers doen er goed
aan om ten aanzien van het bouwbesluit verarijiloeicieoor de naleving
ervan bij de architect en, in een latere faseahimnemer te leggen.

Welstand

leder plan waarvoor een bouwvergunning moetaaogiamaagd, wordt aan
de welstandscommissie voor advies voorgelegd-eBipeatieplan wordt over
het algemeen gelet op de mate waarin een plaimpasthet bestaande of juist
hoeveel het ervan afwijkt. Zo wordt bij rendtiatigoed gekeken naar het
toepassen van kunststof ramen en kozijnen.tBiealtisionder strikte voor-
waarden toegestaan in renovatieprojecten. Alstgpdeais het verstandig om
bij zeer afwijkende plannen de architect vigegtidie welstandcommissie
contact te laten opnemen. Indiepedpichterijjke Vrjhea/dt gekozen voor
een gevel die vooral uitgaat van het bestaanelenig} veel problemen met de
welstandscommissie te verwachten.

Financiéle voorwaarden
De gemeente Rotterdam stelt ook een aantaldinanciéaarden aan het pro-
jectDe Dichterljjke Vrijheid




Deze voorwaarden hebben hoogstwaarschijnkjikpetpaiet tegengaan van
speculatie door (een van de) opdrachtgeverslkamnssoortgelijk project met

vrije inschrijving bleek namelijk dat een aactdbspen zich had ingeschreven.

Nog voordat de woningen waren opgeleverd, weldeetzgvoeker)winsten
verkocht. Om dit Bl Dichterljjke Vrjjheidoorkomen wordt overwogen een
antispeculatiebeding op te nemen.

Overige voorwaarden

Door de gemeente wordt geéist dat er een risivdel@aytij wordt gevonden.
Deze moet bij het mislukken van het projeced®ptajikkeling van de kopers-
groep overnemen. Voor het pbgcdichterljjke Vrjhea/dt al met een wo-
ningcorporatie overlegd om te bezien of zijofieich wil nemen. Deze rol
wordt ook wel achtervang genoemd.

Om te voorkomen dat er deelnemers in de kopeéesgecbeégomen die geen
woning kunnen betalen, wordt voorafgaand aahgjeing een onafhankelijke
inkomenstoets verlangd.

Programma van wensen en eisen van de kopers

Voordat een kopersgroep een architect opdraoht geefde slag te gaan, is
het goed om te weten wat je als groep of aldundiviwaar dienen de wonin-
gen in het project tenminste aan te voldoen ewerfien leven er onder de
individuele opdrachtgevers.

Als kopersgroep moet je daar goed met elkaadew&en.

Bestaat de kopersgroep uit vooral gezinnenmadtikélsiren, dan zul je hoogst-
waarschijnlijk heel andere woningen in je pitgecopnemen dan wanneer de
kopersgroep vooral uit alleenstaanden bestaat.

Misschien is het wel zo dat er onder individedwjpersgroep ideeén bestaan
over duurzaamheid of gemeenschappelijke ruknttas,i@bet goed om daar
al bij de start van het project aandacht aatetiebes

Alle mogelijkheden van te voren goed doorspeekemt/in een later stadium
veel teleurstelling, maar, belangrijker nognhetats groep veel extra kwaliteit
opleveren!

De kopersgroep kan zich hierin door Steunpurtritnsmof Architecten laten
bijstaan.
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4.. Ontwerpen realisatieproces

Hoewel het te ver gaat om in deze brochure lozttivelg- en realisatieproces
te vermelden, is het toch goed om een aantdiijkelanderdelen hiervan te
noemen.

Planteam en Bouwteam

Het ontwerp- en realisatieproces wordt in eesanodj@hanteam en bouwteam
vormgegeven. Het planteam -dat in de ontwenmpttieadert- bestaat uit de
opdrachtgever (de kopersgroep), de architestysehgis de opdrachtgever en
mogelijk ambtenaren vanuit de gemeente of dertgemee

In het bouwteam schuift de aannemer -die doperdgiaep is gekozen- aan.
Het bouwteam is actief in de bouwvoorbereidiegsigens de uitvoering van
de bouwwerkzaamheden.

De vertegenwoordigers van de kopersgroep in-fegt ptauwteam bespreken
de resultaten steeds met alle leden van de kepefdtanneer er belangrijke
keuzes gemaakt moeten worden, die de hele kepamggaan, wordt hier
democratisch over gestemd.

Voorlopig ontwerp

In het voorlopig ontwerp geeft de architect d=mveensisen van de kopers-
groep weer door middel van plattegrondschetaeni@nten. Bijvoorbeeld hoe
de verschillende woningen in het complex zigpgegt@n gecombineerd, hoe
de woningen ingericht kunnen worden, waar delipuiéekomt etc.

Op basis van dit voorlopig ontwerp wordt metiteibbesproken wat de ko-
persvereniging goede oplossingen vindt en wextkaizakhien nog niet goed
in het plan zitten.

In deze fase van het ontwerpproces heeft derkepatsgneeste invioed. Het
voorlopig ontwerp geeft, zij het nog grof, weee lbasis van het ontwerp van
het complex wordt. In deze fase is het ook Vg rstamen aantal varianten
verder uit te werken.

Definitief ontwerp

Het uitwerken van het goedgekeurde voorlopig erdvetde definitief-
ontwerp-fase genoemd. Hierin worden de schaggserktitot echte tekenin-
gen die later dienst zullen doen voor het aamaagam bouwvergunning.




In deze fase worden de verschillende woningenitgaderkt en van diverse
kopersopties voorzien. De opties kunnen zgottdesgn de woning, de inde-
ling van de woning en de afwerking van de woning.

Tijdens deze fase worden de woningen doordieledaden van de kopers-
vereniging gekozen. Dit kan op volgnummengiaf lstms op basis van inzet
voor het project in combinatie met een van daniteze methodes.

Na het kiezen van een woning kunnen de indieikelean de kopersvereni-
ging hun overige opties voor de woning aantéetdtehbaar maken en wordt
berekend wat de kosten ongeveer zullen zijn.

Aanbesteding

Als het definitief ontwerp gereed is wordt diveitd in een zogenaamde be-
stekset. Hierin staat alles opgenomen dat sodichist realiseren van het pro-
ject. Aan de hand van de bestekset wordt eendefreneennemers gevraagd
een prijs te geven voor het realiseren van et [fejaannemer die het beste
bod heeft gedaan en waarvan te verwachten hijhefaproject ook daadwer-
kelijk kan realiseren, wordt meestal het werkigegun

De aannemer kan dan na de voorbereidende wederestatien met de uit-
voering.

Oplevering

Als de aannemer klaar is met de bouwwerkzaanuhedeet\project opgele-
verd. De aannemer draagt zijn werkzaamheden alam de@pdrachtgever die
op dat moment een eindcontrole uitvoert op ketdeleerk. Zijn de partijen
het erover eens dat het werk naar behoren isandgean wordt het project als
opgeleverd beschouwd.

Als de samenwerking tussen de partijen pretisgd@aglevering meestal aan-
leiding voor een feestje.

Vereniging van Eigenaren

De kopers van een woning in het project vormremdiagvan de werkzaam-
heden een Vereniging van Eigenaren (VVE). Bereavitzoordelijk voor het
beheer en onderhoud van de gemeenschappelileteonegsan het project.

Wil je in de toekomst alle zaken van de VvEggtesd oan is het belangrijk om
al in een vroeg stadium met de kopersverenigimgnigen of er aanvullende
zaken zijn die in de VVE kunnen of moeten wgeshemsm.
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Vaak ontstaan bij projecten collectief padmdigahtgeverschap ook nog ande-
re verenigingsvormen of samenwerkingsverbaedeatetkepers. Soms met als
doel de woonomgeving te verfraaien, maar hét ganida zijn op gemeen-
schappelijke activiteiten.
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5. Interesse

Bent u door deze brochure geinteresseerd gecdlektief particulier opdracht-
geverschap, dan kunt u contact opnemen met St¢anenrd10-280.64.44 en
vragen naar Frans van Hulten.

U kunt zich ook als geinteresseerde lateneagistoehet interesseformulier
op de website van Steunpunt Wonen in te vidiee@enden: www.sw-r.nl.
Beschikt u niet over internet, dan kunt u cpnirctem om een interesseformu-
lier op te laten sturen.

Colofon

Uitgave Steunpunt Wonen

Westewagenstraat 60

Postbus 21002

Telefoon 010-2806444

Fax 010-2806433

e-mail info@sw-r.nl

Internet www.sw-r.nl

Vormgeving, fotografie en lay-out: Hulshof t&rgHiedngrain en Steunpunt
Wonen

Deze brochure is mogelijk gemaakt door fingdzéje van de gemeente Rot-
terdam

Aan tekst en inhoud van deze brochure kunneclgeanrorden ontleend.




