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Deze publicatie gaat over particuliere participatie en is gemaakt in verband met de conferentie ‘balancerende buurten’, die 

Steunpunt Wonen Rotterdam organiseert op 20 september 2004. Veel balancerende buurten - het gaat nog niet echt slecht, maar 

verval ligt op de loer - kennen veel particulier bezit. Bezit dat over het algemeen een investering kan gebruiken. De investerin-

gen komen echter niet vanzelf op gang. Afwachten is geen optie, want daarmee worden de problemen van de toekomst 

gecreëerd. 

 

Particuliere verhuurders hebben het niet eenvoudig in Rotterdam. Zij hebben te maken met een negatieve beeldvorming over de 

sector die wordt veroorzaakt door een aantal slechte branchegenoten, huisjesmelkers. Verhuurders die zich netjes aan de regels 

houden worden helaas niet of nog veel te weinig betrokken bij plannen en beleidsvorming in de buurten waar hun bezit zich 

bevindt. Geen goede zaak lijkt ons, want wie investeringsplannen heeft wil weten of die investering wel rendement gaat 

opleveren. En juist in de balancerende buurten is iedere investering hard nodig. 

 

Willen we deze buurten overeind houden en behoeden voor verval dan is ingrijpen noodzakelijk. Niet meteen zwaar fysiek, 

maar vooral voorwaardenscheppend. Er dient een gevoel of klimaat te ontstaan in deze buurten dat particuliere eigenaren ertoe 

verleidt om weer te gaan investeren. De gemeente en de corporatie samen kunnen het in deze buurten niet alleen af. Initiatie-

ven in deze buurten moeten dus komen van de particuliere sector, maar dan dient ze wel op een totaal andere basis te worden 

benaderd dan tot nu toe het geval is geweest. 

Bij Steunpunt Wonen noemen we dat inmiddels particuliere participatie en eigenlijk is dat niets anders dan elkaar gelijkwaardig 

benaderen en gelijkwaardig met elkaar omgaan met respect voor een ieders belangen. 

Waarom Steunpunt Wonen tegenwoordig anders tegen de particuliere sector aankijkt en hoe we daar in een aantal projecten 

vorm aan geven leest u in deze publicatie. 

 

Frans van Hulten 

Steunpunt Wonen 
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De laatste tijd lijkt er steeds meer aandacht te komen voor wijken met veel of gemengd particulier bezit. Die aandacht is 

ontstaan vanuit de filosofie dat deze wijken, vaak gebouwd in de periode 1930 tot 1960, zich in de (nabije) toekomst misschien 

wel zouden kunnen ontwikkelen tot probleemgebieden. Tot voor kort werden deze gebieden beschouwd als relatief probleem-

loos en vergeleken met andere buurten in Rotterdam was dat ook zo. Oppervlakkig bezien zijn de problemen in de huidige 

stadsvernieuwings- en herstructureringsbuurten zeker groter te noemen, maar tegelijkertijd zijn er zorgwekkende ontwikkelin-

gen waar te nemen. Zo trekken de betere (of goede / bonafide) particuliere verhuurders weg en komen er mindere voor in de 

plaats. Veel bewoners met een hechte buurtbinding verhuizen uit de buurt en nieuwkomers nemen hun plaats in. En in sommige 

gebieden loopt de investeringsbereidheid van eigenaren in de casco's van de woningen achteruit, terwijl de noodzaak om in de  

casco's te investeren juist aan het toenemen is. 

 

Binnen Steunpunt Wonen is in het kader van het thema particulier bezit aandacht voor de buurten en wijken met veel of ge-

mengd particulier bezit. Met name hoe particuliere verhuurders en eigenaar bewoners te betrekken bij ontwikkelingen in zo'n 

buurt is daarbij de kernvraag geweest. In de zomer van 2002 heeft Steunpunt Wonen op eigen initiatief een onderzoek uitge-

voerd onder eigenaren, verhuurders en een aantal professionele partijen in de Vogelbuurt in de deelgemeente Charlois. Het 

rapport van dit onderzoek heeft de titel "De rollen omgedraaid", wat symbool staat voor een andere praktijk die nodig is om 

buurten met veel of gemengd particulier bezit voor achteruitgang te behoeden. Ten aanzien van investeringsbereidheid onder 

eigenaren in de casco's van de woningen en de buurt gaf het onderzoek een gematigd positief beeld. Daar tegenover stond wel 

een gevoel van twijfel over een positieve toekomst van de buurt en de vraag of investeringen wel zullen renderen. 

 

Voor Steunpunt Wonen was het onderzoek aanleiding om verder te filosoferen over een manier van buurtontwikkeling die 

uitgaat van mogelijkheden en de wensen van de particuliere eigenaren. Na overleg met het dagelijks bestuur van de deelge-

meente Charlois en OMO-projecten, die van de deelgemeente opdracht hadden om een Masterplan voor de Vogelbuurt op te 

stellen, is besloten om in de Vogelbuurt een methode te ontwikkelen gericht op het betrekken van bewoners en eigenaren bij 

het op een hoger plan brengen van de Vogelbuurt. 
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Deze methode, genaamd "Particuliere participatie", loopt inmiddels twee jaar in de Vogelbuurt en heeft daar de naam 

"Vogelbuurt toontje hoger" gekregen. De resultaten zijn dusdanig bemoedigend / hoopgevend dat het moment aangebroken is  

om te bezien of deze werkwijze te verbreden valt over vergelijkbare buurten in Rotterdam. 

 

In deze publicatie leest u achtereenvolgens uitgebreider over het hoe en waarom van een nieuwe methode van stedelijke 

vernieuwing voor buurten met veel en gemengd particulier bezit. Daarna wordt het project “Vogelbuurt toontje hoger” beschre-

ven. Vervolgens wordt uit de doeken gedaan wat precies de essentie is van de methode van particuliere participatie. 
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Rotterdam heeft een naam hoog te houden als het gaat over het aanpakken en oplossen van problemen in wijken en buurten. 

De stadsvernieuwing is min of meer uitgevonden in Rotterdam en heeft in een groot aantal wijken haar vruchten afgeworpen. 

Na de periode van stadsvernieuwing kwam de stedelijke vernieuwing die naast het verbeteren van woningen nadrukkelijk ook 

aandacht had voor economische en sociale aspecten. De sociale vernieuwing zoals die in Rotterdam is ontwikkeld, met het 

Opzoomeren als topper, heeft hier een fors stempel op gedrukt. Herstructurering van de naoorlogse wijken is onderdeel van 

deze stedelijke vernieuwing. 

Meer recent heeft Rotterdam de wijkaanpak ontwikkeld, waarbij gebiedsgerichte budgetten ingezet konden worden op sociaal 

fysieke en economische projecten. 

Momenteel heeft het stadsbestuur gekozen om aan de hand van het thema veiligheid een aantal gebieden als hotspot aan te 

wijzen. Dit zijn gebieden waar een onorthodoxe aanpak noodzakelijk is om de leefbaarheid weer op een acceptabel niveau te 

krijgen. 

 

Gemeenschappelijk kenmerk van deze aanpakken is dat ze noodzakelijk zijn om sterk verpauperde gebieden er weer bovenop te 

krijgen. Door de enorme publiciteit en aandacht die sterk verpauperde gebieden meestal krijgen wordt vergeten dat er ook nog 

buurten en wijken zijn waar nu nog niet veel aan de hand lijkt, maar waar achteruitgang op de loer ligt. Het gevolg hiervan is 

dat er over een aantal jaren weer een aanpak nodig zal zijn die grootschalige investeringen noodzakelijk maakt. 
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Wie vandaag problemen oplost heeft morgen nieuwe zorgen. Een probleemloze maatschappij is een utopie, en de geschiedenis 

bewijst dit. Was men ten tijde van de stadsvernieuwing nog de mening toegedaan dat de problemen na het afronden hiervan 

opgelost zouden zijn, tegenwoordig is men zich ervan bewust dat er in een stad altijd plekken blijven die problematisch zullen 

zijn. Problematische buurten horen nu eenmaal, net als probleemloze buurten bij de dynamiek van de stad. 

Het is niet eenvoudig om te accepteren dat er altijd problemen zullen bestaan als je zeer gemotiveerd bezig bent met het 

oplossen van bestaande problemen, maar acceptatie van het gegeven leidt tot realisme. Realisme dat helpt in het tijdig doorzien 

van waar de volgende problemen zullen neerslaan. Dit inzicht helpt ons bij het voorkomen dat de problemen al te groot worden. 
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Zo kunnen we heel veel leren van de geschiedenis van de stadsvernieuwings- en stedelijke vernieuwingsgebieden. Welke 

processen gingen vooraf aan het ontstaan van achterstandsgebieden en hoe heeft het uiteindelijk zover kunnen komen dat deze 

gebieden volledig door de bodem zijn gezakt.  

Met dit inzicht kunnen we redelijk goed anticiperen op toekomstige probleemgebieden. De naoorlogse herstructurering, die nu 

voortvarend door de corporaties ter hand is genomen, is daar een goed voorbeeld van. Hoewel niet iedereen het eens is met de 

manier waarop de herstructurering plaatsvindt is er wel brede consensus over de noodzaak tot ingrijpen. Niet afwachten tot de 

problemen boven het hoofd groeien, maar vooruitlopen op ontwikkelingen. 
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De kracht van vooruitzien en anticiperen zit hem vooral in de organisatie die het initiatief neemt en ook daadwerkelijk ontwik-

kelingen in gang kan zetten. In de periode van de stadsvernieuwing heeft de overheid een enorme taak op zich genomen om 

daar als partij enorme investeringen te doen en anderen tot hetzelfde te bewegen.  

Het ontbreken van voldoende corporatie eigendom en vooral ook doortastendheid bij deze organisaties maakte het overheidsin-

grijpen noodzakelijk. Nu in de nadagen van de stadsvernieuwing, de naoorlogse herstructurering en de Hotspots zien we dat de 

corporaties van volgende naar leidende organisaties zijn gepromoveerd. Daarmee heeft het initiatief voor ingrijpen in probleem-

situaties zich ook verplaatst naar gebieden waar vooral de corporaties veel bezit hebben. Dit leidt automatisch tot het ontbreken 

van voldoende aandacht voor juist die gebieden waar de corporaties weinig eigendom hebben, de wijken met veel particulier 

bezit uit de periode 1930 tot 1960. 

Wie neemt het initiatief om in deze gebieden problemen op te lossen of om problemen te voorkomen? 

Hoewel de huidige situatie nog niet nijpend te noemen is kunnen we met al onze proceskennis wel inschatten dat het risico 

voor versneld verval in deze gebieden erg groot is, met het risico dat nieuwe hotspots en stadsvernieuwingsgebieden zich zullen 

aandienen. 

 

Het grote probleem van de wijken met veel particulier en gemengd bezit is dat we er eigenlijk te weinig van afweten. Hoe is de 

bouwkundige situatie van het vastgoed in de buurt, zijn de woningtypologieën nog steeds gewenst, wie zijn de eigenaren, wat 

voor investeringsvoornemens hebben ze, voldoet de woonomgeving nog steeds en misschien wel het allerbelangrijkste wie 

wonen er en hoe ziet hun toekomstperspectief eruit? Beelden hebben we genoeg over deze buurten, maar kloppen deze ook 
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met de werkelijkheid? Wie is in staat om bijvoorbeeld voor de Schepenbuurt in Oud Mathensesse, een aantal buurten in Blijdorp 

of buurten in Oud Charlois deze gegevens te overleggen. 

 

(���
� 
���	��


Anders is niet altijd beter, maar in het geval van buurten met veel en gemengd particulier bezit is anders wel noodzakelijk. De 

bestaande praktijken om buurten weer op peil te brengen passen niet in buurten waar nog niet al te veel aan de hand is. 

Daarnaast kunnen we ook constateren dat anders nodig is omdat de woningcorporaties die in buurten waar een aanpak loopt 

actief zijn vaak niet in staat zijn om hier daadwerkelijk een succesvol initiatief via hun bezit te entameren. 

Anders is ook nodig ten aanzien van het beleid van de overheid. De particuliere woningeigenaren wordt in de traditionele 

aanpak van bovenaf opgelegd dat ze iets moeten doen aan de kwaliteit van hun bezit. Veelal op het fysieke vlak, maar in de 

hotspot gebieden ook op het vlak van hun verhuurbeleid. Eerst goedschiks, en daarna, als de zachte hand niet werkt, met de 

harde hand door aanschrijving en mogelijk zelfs burgemeesterssluitingen en onteigeningen. Op zich is die harde hand een prima 

instrument richting eigenaren die moedwillig situaties creëren die de achteruitgang van een buurt versterken of die debet zijn 

aan de slechte situaties van een buurt. 

 

Maar wat doe je met particuliere eigenaren die vanwege het ontbreken van organisatie, inzicht of twijfels over de toekomst van 

hun buurtje niet tot investeren overgaan. Particulieren die nooit betrokken worden bij ontwikkelingen en nooit om een mening 

zijn gevraagd. Particulieren en vooral VvE's die niet gespaard hebben voor toekomstig groot onderhoud. 

Een harde hand naar deze eigenaren is volstrekt niet op zijn plaats op een paar uitzonderingen na misschien. Ook een beleid 

waarin wordt aangekondigd dat eigenaren wat aan hun bezit moeten gaan doen heeft niet het effect dat deze eigenaren gelijk 

aan de slag zullen gaan. 
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Buurten met veel en gemengd particulier eigendom uit de jaren 1930-1960 zonder nog al te grote problemen hebben behoefte 

aan een preventieve aanpak in plaats van een curatieve. 

Een methode die zeer geschikt is om dit soort gebieden blijvend op peil te houden is de methode van "Particuliere participatie". 
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Dit is een methode die uitgaat van activering en het betrekken van eigenaren bij de toekomst van een buurt of wijk. In plaats 

van ze te informeren wat anderen hebben besloten. 

 

In het volgende hoofdstuk van deze publicatie wordt het voorbeeld van particuliere participatie zoals dat momenteel in de 

Vogelbuurt beschreven. Dit voorbeeld laat duidelijk zien dat we te maken hebben met een compleet andere methode dan 

bijvoorbeeld de stadsvernieuwing of de aanpak in de hotspots. 
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De Vogelbuurt is één van de drie buurten waarnaar Steunpunt Wonen voorjaar 2002 heeft gekeken om een onderzoek naar 

investeringsbereidheid onder particulieren uit te voeren. Er is destijds voor de Vogelbuurt gekozen vanwege de relatief blanco 

historie van de buurt wat betreft het benaderen van particuliere eigenaren. Het onderzoek is uitgevoerd in de periode april- 

november 2002. Het onderzoek toonde aan dat er in de Vogelbuurt onder particuliere eigenaren bereidheid tot investeren is, 

maar dat veel eigenaren zeer terughoudend zijn vanwege de angst voor de toekomst van de buurt. 

Samen met de deelgemeente Charlois en OMO-Projecten 

is onder meer op basis van de uitkomsten van het 

onderzoek van Steunpunt Wonen en een inventarisatie 

van OMO-projecten, het project Vogelbuurt toontje hoger 

opgezet. Hieronder leest u achtereenvolgens de typering 

van de Vogelbuurt en de manier waarop het project 

Vogelbuurt toontje hoger is vormgegeven en in de 

praktijk steeds verder wordt vormgegeven. 
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De Rotterdamse Vogelbuurt is een rustige buurt gelegen 

in de wijk Carnisse in de deelgemeente Charlois en wordt 

begrensd door de Dorpsweg, de Katendrechtse Lagendijk, 

de Lepelaarsingel en de Roerdomplaan (zie kaartje). De 

buurt is rond de Tweede Wereldoorlog ontwikkeld en 

bestaat uit ongeveer 1400 woningen. De ligging van de 

Vogelbuurt is gunstig te noemen, vlak bij doorgaande 

routes en uitvalswegen zoals de Maastunnel, Dorpsweg en het Pleinwegtracé, het groen van het Zuiderpark en de vele voorzie-

ningen die het Zuidplein biedt. Daarnaast is de Vogelbuurt goed bereikbaar met het openbaar vervoer (tram- en busverbinding). 

 

De vogelbuurt 
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De Vogelbuurt kent een strokenbebouwing, waarbij de woningen een Oost-West oriëntatie kennen. De woonblokken bestaan uit 

drie woonlagen met een pannendak en een halfverdiept souterrain waarin bergingen zijn ondergebracht. De binnenterreinen zijn 

als privé-tuinen ingericht. Op koppen van bebouwing bevinden zich een aantal bedrijfs- en winkelruimtes. Het parkeren van 

auto's gebeurt in de straat.  

De Vogelbuurt valt te typeren als een stenige buurt. Wel staan er bomen in de straat en is er een groenvoorziening zeer dicht 

bij, in de vorm van het Zuiderpark.  

Ongeveer éénderde deel van de woningen is in het bezit van eigenaarbewoners. Daarnaast bezit WoonbronMaasoevers een 

beperkt aantal woningen in de Vogelbuurt en de rest is in handen van particuliere verhuurders.  
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De woningen in de Vogelbuurt zijn voornamelijk van het type portieketage. De oppervlakte van veel woningen is klein, waar-

door deze woningen niet erg geschikt zijn voor gezinnen met kinderen. De woningen op de bovenste etage zijn in een aantal 

gevallen uitgebreid door de lege zolderverdieping bij de woning te trekken en de woningen op de begane grond zijn in een 

aantal gevallen vergroot door de berging in het souterrain bij de woning te trekken. De woningen op de begane grond beschik-

ken daarnaast over een, voor Rotterdamse begrippen, ruime tuin. 

 

De woningen in de Vogelbuurt zijn relatief goedkoop. De prijzen in de wijk Carnisse, waar de Vogelbuurt onderdeel van uit-

maakt, zijn de afgelopen jaren wel gestegen met het Rotterdamse gemiddelde van ongeveer 200% over de periode 1995-2001, 

maar blijven ruim onder het gemiddelde van een koopwoning in de rest van Rotterdam.  

 

De doorstroming in de buurt is hoog (een woning wordt gemiddeld elke vijf jaar verkocht). Een woning in de Vogelbuurt is 

meestal ook niet de eerste keus van potentiële kopers, maar zij komen er nadat ze andere alternatieven hebben bekeken gezien 

de rustige buurt en de gunstige prijs-kwaliteitverhouding uiteindelijk terecht.  

De maandelijkse lasten zijn vaak lager dan die van het huren van een vergelijkbare woning. Overigens zijn de particuliere 

huurwoningen ook interessant voor starters op de woningmarkt, vanwege de relatief korte wachttijd in vergelijking tot een 

corporatiewoning. 
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De staat van onderhoud van de woningen wisselt zeer sterk. Een deel van de woningen ziet er goed uit, andere woningen 

bieden een verloederde indruk. Er wordt door bewoners wel veel geïnvesteerd in de binnenzijde van de woningen, maar slechts 

weinig in het casco.  

De VvE’s in de buurt zijn min of meer slapend. Het hoogst noodzakelijke onderhoud wordt meestal nog wel uitgevoerd, er 

worden echter geen Meerjaren Onderhoudsplannen (MOP) gemaakt. De VvE's beschikken tevens niet over voldoende reserves 

om grote investeringen te kunnen financieren. De VvE's maken veelal gebruik van een administratiekantoor, maar de relatie 

tussen het administratiekantoor en de VvE is vaak flinterdun. Veel appartementseigenaren beschouwen het administratiekantoor 

als de VvE en een veelgehoorde kreet is dat 'zij' niets doen. 

Omdat de VvE's slapend zijn of er te weinig geld in kas is voor goed onderhoud of woningverbetering zien we in de Vogelbuurt 

veel appartementseigenaren die zelfstandig investeren in het casco van hun appartement. Dit heeft in de Vogelbuurt geleid tot 

een lappendeken aan gevelinvullingen en kwaliteit, zelfs binnen een VvE .  
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De bewoners van de Vogelbuurt zijn ruwweg onder te verdelen in twee categorieën, starters en blijvers.  

Starters, meestal jongere bewoners met een wat lager opleidingsniveau en een bescheiden inkomen, hebben een betaalbare 

woning gevonden. Zij denken vaak maar een beperkte tijd in de Vogelbuurt te wonen, een betere financiële positie, een part-

ner,  of het krijgen van kinderen vormt voor hen aanleiding om de buurt te verlaten.  

De blijvers, veelal ouderen die al heel lang in de Vogelbuurt wonen, willen zo lang mogelijk in deze vertrouwde buurt blijven 

wonen. Als de woning niet meer voldoet aan hun eisen (traplopen, etc.) zullen ze uit de buurt vertrekken. 

De sociale structuur in de wijk is zeer verschillend, van hecht tot los en soms zelfs asociaal. Veel bewoners hebben wel dagelijk-

se contacten met bewoners van hun eigen portiek, maar niet of nauwelijks daarbuiten.  
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De toekomst van de Vogelbuurt lijkt ten tijde van de start van de aanpak niet rooskleurig. Het is zeker nog niet slecht gesteld 

met de Vogelbuurt, maar de eerste tekenen van verval zijn zichtbaar. Een deel van de woningen ziet er zeer verloederd uit. De 
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buitenruimte is erg versleten en niet goed onderhouden. Een aantal asociale buurtbewoners zorgt voor overlast en ongenoegen. 

Onder bewoners is er een groeiend gevoel van onveiligheid. Goede verhuurders lijken het vertrouwen in de Vogelbuurt te 

verliezen en dat leidt ertoe dat zij wegtrekken en dat er minder goede verhuurders voor hen in de plaats kunnen komen. 

Buurtwinkeltjes hebben het moeilijk en dreigen te verdwijnen, waardoor de buurt voor de oudere bewoners minder aantrekke-

lijk wordt. Stuk voor stuk tekenen die er op wijzen dat de Vogelbuurt het moeilijk krijgt.  

Aan de andere kant zien we dat er nieuwe bewoners in de Vogelbuurt komen die de toekomst veel rooskleuriger zien. Zij zien 

de kwaliteiten van de buurt en de omgeving en zijn bereid om te investeren. 
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De deelgemeente Charlois heeft al enige jaren de vinger aan de pols gehouden over de ontwikkelingen in de Vogelbuurt. Het 

ontbreken van een directe aanleiding om in de buurt in te grijpen is er de reden voor geweest dat het niet gelukt is om deze 

buurt in een gemeentelijk aandachtsprogramma te krijgen. In het wijkaanpak programma van de deelgemeente Charlois werd 

de Vogelbuurt wel benoemd tot aandachtsgebied, maar feitelijk betekende dit niet meer dan dat er in de toekomst wellicht 

mogelijkheden zouden ontstaan voor een aanpak. 

Voor de deelgemeente Charlois was dat geen reden om bij de pakken neer te zitten. Toen Steunpunt Wonen en OMO-projecten 

met de resultaten van hun bevindingen over de Vogelbuurt kwamen heeft het deelgemeentebestuur besloten om op eigen 

initiatief de middelen voor een aanpak van de Vogelbuurt vrij te maken. 

 

Na een zeer korte periode waarin een werkbare projectstructuur is opgezet en een aantal instrumenten is ontwikkeld werden in 

juni 2003 twee grote bewoners- en eigenarenbijeenkomsten georganiseerd. Daarin werden de hoofdlijnen van het project 

Vogelbuurt toontje hoger toegelicht. Op deze bijeenkomsten werd snel duidelijk dat het moment om in de Vogelbuurt iets te 

gaan doen was aangebroken. Hoewel Rotterdammers altijd wel wat te klagen hebben kwamen er zaken naar boven, die hoewel 

voorspelbaar, aantoonden dat er ontwikkelingen in de Vogelbuurt gaande zijn die kunnen leiden tot problemen. Gevoelens van 

toenemende onveiligheid, het gevoel dat er veel te weinig wordt gedaan aan onderhoud van woningen en woonomgeving en 

het naderbij komen van problemen zoals die in de Millinxbuurt aan de orde waren, zijn daar enkele voorbeelden van. 

 

Hoewel de financiering van het project in juni 2003 pas voor een half jaar geregeld was, is er toch voor gekozen om te commu-
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niceren dat het project Vogelbuurt toontje hoger een meerjarig karakter zou hebben. Niet even snel scoren in de zin van een 

aantal problemen snel aanpakken, maar investeren in de kern van het probleem waar de Vogelbuurt mee te maken heeft. De 

kern die te typeren valt als te weinig vertrouwen en inzicht in de toekomst van de buurt en daardoor het uitblijven van investe-

ringen in woningen, woonomgeving en sociale structuur. 
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Een project bedenken en opzetten en uitvoeren is relatief eenvoudig, een project uitvoeren en tot een duurzaam succesvol 

eindresultaat leiden is een stuk ingewikkelder. 

Omdat het project Vogelbuurt toontje hoger als een experiment of beter gezegd een pilot kan worden gezien hebben de betrok-

ken partijen met elkaar afgesproken om iedere stap of onderdeel van het project steeds te bekijken op het effect dat het 

oplevert. Daarnaast is ook afgesproken om gaandeweg het project aanvullingen of nieuwe onderdelen in te bouwen als daar 

aanleiding toe is. De afgelopen periode heeft het project dan ook al diverse ontwikkelingen doorgemaakt. Een paar projecton-

derdelen zijn geschrapt of naar een latere periode verplaatst en een aantal nieuwe onderdelen zijn ervoor in de plaats gekomen. 
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Het project Vogelbuurt toontje hoger bestaat uit een veelheid aan ingrediënten. Sommige zijn algemeen van aard en vertonen 

overeenkomst met andere projecten in andere wijken en buurten en een aantal ingrediënten zijn speciaal ontwikkeld voor de 

Vogelbuurt. 

 

Goodwill kweken 

Projecten hebben baat bij een positieve grondhouding van de participanten waarop een project zich richt. In de Vogelbuurt heeft 

de deelgemeente Charlois bij de start van het project alle portieken een gratis buitenlamp met schemerschakelaar aangeboden. 

De enige tegenprestatie van de bewoners en eigenaren was om een bon in te vullen met de namen en adressen van de eigena-

ren per portiek  en de toestemming van de VvE daarin te geven. Zo'n 50 portieken hebben op deze manier een gratis buitenver-

lichting gekregen die tegelijkertijd een bijdrage levert aan het gevoel van veiligheid op straat. 

Straatdeelbijeenkomsten 
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De Vogelbuurt kent zo'n 16 straatdelen, waarin zich gemiddeld 80 tot 100 woningen bevinden. Per straatdeel worden door 

Steunpunt Wonen 3 bijeenkomsten georganiseerd over zaken die specifiek over dat straatdeel gaan. 

 

De eerste bijeenkomst waarvoor zowel bewoners als eigenaren worden uitgenodigd betreft de buitenruimte in de straat. Met 

aanwezigen worden de sterke en zwakke kanten van het straatdeel besproken en wordt volop gebrainstormd over mogelijkhe-

den die er zijn om de straat aantrekkelijk te maken voor de bewoners en eigenaren. 

De tweede bijeenkomst is alleen bedoeld voor eigenaren en gaat over de woningen in de straat. In deze bijeenkomst wordt 

vooral informatie gegeven over hoe een VvE functioneert en wat een VvE als taken heeft. Tevens wordt aangegeven welke 

mogelijkheden er zijn om onderhoud of verbeteringen uit te voeren. Ook deze bijeenkomst heeft een interactief karakter. 

De laatste straatdeelbijeenkomst vindt in het straatdeel plaats. Deze bijeenkomst heeft een hoog Opzoomergehalte. Het is min 

of meer een actiedag in het straatdeel waar alle bewoners voor worden uitgenodigd. Er wordt schoongemaakt, opgeknapt, 

gepraat met een hapje en een drankje en vooral worden contacten gelegd tussen bewoners uit het straatdeel. Deze bijeenkomst 

vormt de basis voor een nieuwe sociale structuur in het straatdeel. Samen iets doen schept een band. 

 

Werkgroep VvE en onderhoud. 

Deze werkgroep is opgericht om met name particuliere eigenaren te voorzien van mogelijkheden om wat te gaan doen aan het 

activeren van de VvE of het op een hoger niveau tillen van het onderhoud aan woningen. De werkgroep bestaat grotendeels uit 

eigenaar bewoners uit de Vogelbuurt en wordt ondersteund door OMO-projecten. Inmiddels heeft deze werkgroep een offerte 

boek laten maken met diverse voorbeeldofferte's van andere eigenaren uit de Vogelbuurt ook een telefonische vraagbaak en 

vragenavonden voor eigenaren over de VvE zijn uitvloeisels van deze werkgroep. 

 

Buurtpanel 

Om ook de grote lijn in de Vogelbuurt vast te houden is een buurtpanel opgezet van bewoners die het leuk vinden om na te 

denken over de Vogelbuurt in zijn geheel. De deelnemers mochten zelf hun thema's kiezen om te bespreken en aan de hand 

daarvan worden steeds adviezen aan de ambtelijke projectgroep gegeven. Met deze adviezen wordt zeer serieus omgegaan, 

omdat het buurtpanel beter kan weten dan wie dan ook wat belangrijk is voor de buurt. Inmiddels wordt het huidige verkeers-

circulatieplan tegen het licht gehouden en wordt een kunst en cultuurproject opgestart dat de Vogelbuurt op de culturele kaart 
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van Rotterdam kan gaan zetten. 

 

Expert meetings en externe partijen 

Wie met een experiment of pilot bezig is moet zich continue laten informeren en van advies en raad laten voorzien. Inmiddels 

zijn een aantal landelijke, Rotterdamse en regionale partijen bereid gevonden om deze rol te vervullen. Zij geven adviezen of 

helpen door hun contacten en achterbannen in te schakelen bij ingewikkelde onderwerpen. Zo is door de koepel van particuliere 

verhuurders aangegeven dat indien we willlen dat de particuliere verhuurders gaan investeren het zinvoller is om een gunstige 

financieringsregeling op te stellen dan om subsidies in het vooruitzicht te stellen. Inmiddels wordt gewerkt aan het mogelijk 

maken van laagrentende leningen. 

 

Communicatie 

Voor de Vogelbuurt is een ambtelijke werkgroep communicatie opgericht. Deze werkgroep zorgt ervoor dat het project Vogel-

buurt toontje hoger en alle daaruit voortvloeiende maatregelen steeds bij alle participanten op het netvlies staat. Door middel 

van nieuwsbrieven, gadgets, straat- en buurtfeesten wordt de communicatie verzorgd naar bewoners en eigenaren.  

De communicatieuitingen zijn zoveel mogelijk uniform en hebben het karakter van een langlopende campagne. 

 

Transparantie woningmarkt 

Hoe kom je erachter of het appartement dat je in de Vogelbuurt wilt kopen wel de juiste keuze is. Zolang een aantal makelaars 

de woning aanprijzen met "de VvE is slapend" hoef je niet te verwachten dat de informatie die je krijgt van een bijzonder niveau 

is. Het project Vogelbuurt toontje hoger wil in overleg met makelaars en notarissen bezien of daar verandering in kan komen. 

VvE's die hun zaakjes op orde hebben en actief zijn moeten juist worden aangeprezen. Potentiële kopers komen dan niet voor 

verrassingen te staan. 
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Woninguitbreiding 

De woningen in de Vogelbuurt zijn over het algemeen klein. In het project Vogelbuurt toontje hoger worden voorbeelden van 

woninguitbreiding ontwikkeld waar individuele appartementseigenaren mee aan de slag kunnen indien hun woning te klein is 

gezien het gebruik, terwijl men wel graag in de buurt wil blijven wonen. 
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De organisatie structuur van het project Vogelbuurt toontje hoger is min of meer tijdens de uitvoering van het project ontstaan. 

De organisatiestructuur is ontwikkeld op basis van de behoefte vanuit het project zelf. Bij de start kende de organisatiestructuur 

slechts een stuurgroep en een projectgroep. Nu, anderhalf jaar na de start is de organisatiestructuur uitgebreid met diverse 

werkgroepen, en externe partners. Afhankelijk van de ontwikkelingen zal de organisatiestructuur zich blijven aanpassen aan de 

behoeften vanuit het project. 

 

Binnen het project Vogelbuurt toontje hoger werken de volgende organisaties: 

 

Deelgemeente Charlois, opdrachtgever 
 

Bureau Projectmanagement (projectleiding) 
 

Steunpunt Wonen  

Het Kwartier  

Charlois Welzijn 
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Dat overheid en woningcorporaties niet overal in de stad hun stempel kunnen of willen drukken op ontwikkelingen is eerder in 

deze publicatie al aan de orde geweest. Het is dan interessant om te weten dat er een andere manier is om processen van 

beheer en verbetering in bepaalde gebieden op gang te brengen. Deze andere manier gaat uit van een bescheidener rol van 

vooral de overheid, en in mindere mate, de woningcorporatie indien zij bezit heeft in een gebied met vooral particulier eigen-

dom. De overheid wordt de partij die wel het initiatief neemt om het proces op gang te brengen, maar zich vervolgens in het 

proces van beheer en verbetering facilitair op gaat stellen ten aanzien van de particuliere partij(en). De overheid gaat door 

middel van particuliere participatie, eigenaren en bewoners min of meer verleiden om te gaan investeren in de toekomst van de 

buurt of wijk. 

Hoe dat in zijn werk kan gaan wordt hieronder geschetst. 

 

Analyse    

De eerste stap die door de overheid gezet moet worden is die van een gedegen analyse van de situatie waarin een gebied of 

buurt zich bevindt. Vooral in buurten met veel particulier bezit is de analyse uitermate belangrijk. Particuliere eigenaren zijn 

meestal niet of slechts zeer beperkt georganiseerd en er is dus over het algemeen weinig over hen bekend. Dit in tegenstelling 

tot de gesprekspartner die de corporaties meestal zijn van de overheid. De particuliere eigenaren zijn meestal ook niet eendui-

dig te benoemen, vaak zijn er zowel eigenaar bewoners en verhuurders van verschillend pluimage. 

De buurtmonitor die door het COS in opdracht van de gemeente Rotterdam wordt ontwikkeld kan de basis leveren voor de 

analyse. Daarna is het goed om in ieder geval een aantal vastgoedeigenaren te bevragen over hun toekomstperspectief in 

relatie tussen hun woningbezit en de buurt. Ook contacten met makelaars, notarissen of VvE-beheerders zijn aan te raden. 

Op basis van de analyse kan vervolgens gewerkt worden aan het vormgeven de belangrijkste onderdelen van een aanpak. 

 

Definiëring van de aanpak 

Zoals gezegd levert de analyse de basis voor het ontwikkelen van een aanpak voor een bepaald gebied. In tegenstelling tot de 

traditionele projectontwikkeling is in het geval van particuliere participatie vooral sprake van een procesinvulling.  
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Hoofddoelstelling van het project wordt zo algemeen mogelijk geformuleerd, in de zin van "de toekomstige situatie van de buurt 

is zodanig dat eigenaren en bewoners met plezier en vertrouwen willen investeren in hun woningen, woonomgeving en sociale 

contacten". Het is heel belangrijk om deze doelstelling zodanig te formuleren dat geen enkele bewoner of eigenaar daar proble-

men mee kan hebben. 

In deze fase worden ook nog geen specifieke maatregelen benoemd, maar wordt een raamwerk gemaakt dat eigenaren en 

bewoners in de gelegenheid gaat stellen om hun toekomstperspectief, de kansen en bedreigingen die ze zien, hun gevoelens en 

hun voornemens te communiceren. 

Feitelijk wordt in deze fase vooral ingezet op het vormgeven van de interactie tussen overheid, bewoners en eigenaren. Belang-

rijk onderdeel van het op gang brengen van interactie is een eerste gebaar maken. Eigenlijk niets meer of minder dan personen 

of organisaties ‘triggeren’ om het contact op te zoeken. Het komt namelijk vaak voor dat vooral eigenaren en verhuurders het 

gevoel hebben dat hun mening er voor de 'grote' partijen niet toe doet. Deze scepsis, ontstaan uit het gegeven dat er veel te 

weinig is gecommuniceerd of dat alleen eenrichtingscommunicatie heeft plaatsgevonden, dient overwonnen te worden. 

In het eerste contact dat vervolgens plaatsvindt, bijvoorbeeld een informatiemarkt of startbijeenkomst wordt vervolgens de 

algemene doelstelling gecommuniceerd en wordt aanwezigen gevraagd of  zij zich kunnen vinden in het proces zoals dat is 

vormgegeven. 

 

Tijdens de definiëring van de aanpak is het van groot belang dat de overheid voorbereid is om op basis van de methode van 

particuliere participatie te gaan werken. In de praktijk komt dit neer op onder andere het stroomlijnen van processen en het 

verzorgen van voldoende mandaat van betrokken ambtenaren. In de uitvoeringsfase van het project zijn gestroomlijnde proce-

dures een absolute must om particulieren het gevoel te laten houden dat er serieus en zinvol met hun wensen en inbreng wordt 

omgegaan. Professionele partijen begrijpen over het algemeen wel waarom kleine zaken soms lange tijd duren totdat ze 

gerealiseerd zijn, maar een bewoner die drie maanden moet wachten op bijvoorbeeld het plaatsen van een bloembak krijgt al 

snel het idee dat er sprake is van mooie woorden. 

 

Ook de projectorganisatie moet in deze fase worden vormgegeven. 

De methode particuliere participatie is vanwege het campagneachtige karakter vrij arbeidsintensief. Het is niet te verwachten 

dat de lokale overheid deze extra menskracht zonder meer vrij kan maken zonder dat dit ten koste gaat van haar reguliere 
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taken. Het inhuren van externe deskundigheid en menskracht is een zinvolle overweging. Externe bureaus kunnen soms beter 

functioneren bij projecten tussen overheid en particulieren vanwege hun relatieve onafhankelijkheid. Daarbij komt dat externe 

bureaus heel goed afgerekend kunnen worden op de geleverde prestaties. Hoe een projectstructuur wordt vormgegeven is 

uiteindelijk niet zo heel belangrijk, als het kenmerk van de structuur maar is dat ze flexibel is en snel in kan spelen op wijzigin-

gen of veranderende behoeftes. 

 

Interactie en uitvoering 

Als de interactie tussen bewoners en eigenaren aan de ene kant en de overheid en projectorganisatie aan de andere kant op 

gang gaat komen wordt de facilitaire rol van de overheid en de projectorganisatie steeds groter. In de initiatieffase is de over-

heid als richtinggevende partij betrokken, in de uitvoeringfase daarentegen worden bewoners en particuliere eigenaren meer en 

meer richtinggevend. Zij geven aan waar de behoeftes liggen en waar accenten in de aanpak geplaatst kunnen worden. De 

projectorganisatie onderzoekt de mogelijkheden om in die behoeftes te kunnen voorzien en om uitvoeringsprojecten vorm te 

geven. 

De overheid zal vooral in de woonomgeving kunnen laten zien dat ze serieus werk wil maken van de buurt. Ook op het gebied 

van bijvoorbeeld regelgeving, bureaucratie en communicatie is voor de overheid een grote rol weggelegd. Ten slotte kan de 

overheid ook scoren op het gebied van veiligheid en overlast, door bijvoorbeeld sterk overlastgevende situaties snel en ade-

quaat aan te pakken. 

 

In deze fase, als bewoners en particuliere eigenaren te zien krijgen dat ze serieus worden genomen, Is de tijd aangebroken dat 

ook de bewoners en particuliere eigenaren mee gaan doen en bereidheid gaan tonen in het daadwerkelijk investeren in wonin-

gen, woonomgeving en sociale samenhang. Als deze omslag daadwerkelijk wordt bereikt dan is de eerste grote stap op weg 

naar het realiseren van de hoofddoelstelling gezet. In deze fase is het zaak om door te zetten. Bewoners en eigenaren die aan 

de slag willen gaan omdat ze weer vertrouwen in hun buurt hebben gekregen moeten daarin begeleid worden en geholpen 

worden. 
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Afronding    

Hoewel een buurt of wijk nooit volledig 'klaar' zal zijn is er wel een moment te bepalen waarin de campagne-achtige aanpak 

van de methode van particuliere participatie kan worden afgebouwd of stopgezet. Ook hier kan de buurtmonitor een rol spelen. 

De waarde van het vastgoed neemt toe, het aantal verhuizingen wordt lager, kwaliteit van het vastgoed verbetert, VvE's zijn 

actief en hebben een Meerjarenonderhoudsplan, overlastklachten zijn verdwenen, sociale contacten zijn opgebouwd, etc. 

Na het afronden van de campagne is het verstandig om de duurzaamheid van de ontwikkeling van de buurt in de gaten te 

houden. 

 

  

  






