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Deze publicatie gaat over particuliere pargégeipatiEemaakt in verband met de conferentiegtsaide buurten’, die
Steunpunt Wonen Rotterdam organiseert op 2@s2p@mbeel balancerende buurten - het gaet edgtislecht, maar
verval ligt op de loer - kennen veel particulieBazit dat over het algemeen een investargebkaiken. De investerin-
gen komen echter niet vanzelf op gang. Afwagb&mnaptie, want daarmee worden de problemertagochst

gecreéerd.

Particuliere verhuurders hebben het niet eemvBatligrdam. Zij hebben te maken met een négstidverming over de
sector die wordt veroorzaakt door een aantaltskectihegenoten, huisjesmelkers. Verhuuradrseliez aan de regels
houden worden helaas niet of nog veel te weiolididebij plannen en beleidsvorming in de aatdun bezit zich
bevindt. Geen goede zaak lijkt ons, want wieringsptannen heeft wil weten of die investelirendement gaat

opleveren. En juist in de balancerende buedereigvestering hard nodig.

Willen we deze buurten overeind houden en beboederval dan is ingrijpen noodzakelijk. Nieh mmetar fysiek,
maar vooral voorwaardenscheppend. Er dienteef giviaat te ontstaan in deze buurten dailadieigenaren ertoe
verleidt om weer te gaan investeren. De gemegateogporatie samen kunnen het in deze buudabeemef. Initiatie-
ven in deze buurten moeten dus komen van déeepageetor, maar dan dient ze wel op eenndia@ basis te worden
benaderd dan tot nu toe het geval is geweest.

Bij Steunpunt Wonen noemen we dat inmiddelepagaticipatie en eigenlijk is dat niets aladeetkaar gelijkwaardig
benaderen en gelijkwaardig met elkaar omgaaspeetueor een ieders belangen.

Waarom Steunpunt Wonen tegenwoordig anderspagienlaze sector aankijkt en hoe we daasisnegiprojecten

vorm aan geven leest u in deze publicatie.

Frans van Hulten

Steunpunt Wonen






De laatste tijd lijkt er steeds meer aandacimeie koor wijken met veel of gemengd particutiddieegandacht is
ontstaan vanuit de filosofie dat deze wijkegelmakvd in de periode 1930 tot 1960, zich ibipg (oekomst misschien
wel zouden kunnen ontwikkelen tot probleemgebitd®or kort werden deze gebieden beschoslatieflpnobleem-
loos en vergeleken met andere buurten in Rottasddat ook zo. Oppervlakkig bezien zijn degurabléenhuidige
stadsvernieuwings- en herstructureringsbuurtgrogekie noemen, maar tegelijkertijd zijgeek&ende ontwikkelin-
gen waar te nemen. Zo trekken de betere (of dmeddide) particuliere verhuurders weg en kamedege voor in de
plaats. Veel bewoners met een hechte buurtleiridirmpr uit de buurt en nieuwkomers nemen tsuim piaain sommige
gebieden loopt de investeringsbereidheid vareeigeda casco's van de woningen achteruitiéenaggdzaak om in de

casco's te investeren juist aan het toenemen is.

Binnen Steunpunt Wonen is in het kader van agtatiemier bezit aandacht voor de buurtekeenmej veel of ge-
mengd particulier bezit. Met name hoe partieuhergders en eigenaar bewoners te betrekiemiltkipbngen in zo'n
buurt is daarbij de kernvraag geweest. In deao@@d2 heeft Steunpunt Wonen op eigen edtiatintlerzoek uitge-
voerd onder eigenaren, verhuurders en een afssibpele partijen in de Vogelbuurt in de éeeltge@harlois. Het
rapport van dit onderzoek heeft de titel "Deoratiedraaid"”, wat symbool staat voor een anklgkedeanodig is om
buurten met veel of gemengd particulier beztht®ouitgang te behoeden. Ten aanzien varnigsiesteidheid onder
eigenaren in de casco's van de woningen en daftheironderzoek een gematigd positief beetégBaaver stond wel

een gevoel van twijfel over een positieve toeleonas buurt en de vraag of investeringen wetendieren.

Voor Steunpunt Wonen was het onderzoek aameidrdgrae filosoferen over een manier van takkelmg die
uitgaat van mogelijkheden en de wensen vancidigrargigenaren. Na overleg met het dageiijius \eas de deelge-
meente Charlois en OMO-projecten, die van deedatdgepdracht hadden om een Masterplan vgetideiWop te
stellen, is besloten om in de Vogelbuurt eenemetbiotivikkelen gericht op het betrekken varebeworeigenaren bij

het op een hoger plan brengen van de Vogelbuurt.



Deze methode, genaamd "Particuliere partibpati@imiddels twee jaar in de Vogelbuurt eddzeafe naam
"Vogelbuurt toontje hoger" gekregen. De regijhadesdanig bemoedigend / hoopgevend dat hat amomgebroken is

om te bezien of deze werkwijze te verbrederevatrgelijkbare buurten in Rotterdam.

In deze publicatie leest u achtereenvolgensgidiéggeimer het hoe en waarom van een nieuwe mathstislelijke
vernieuwing voor buurten met veel en gemengtigraogzit. Daarna wordt het project “Vogedomtje hoger” beschre-

ven. Vervolgens wordt uit de doeken gedaan watderessentie is van de methode van parpeutieigatie.



Rotterdam heeft een naam hoog te houden al$ vt igiaet aanpakken en oplossen van problerilemiermbuurten.
De stadsvernieuwing is min of meer uitgevonolderdai en heeft in een groot aantal wijkemina@en afgeworpen.
Na de periode van stadsvernieuwing kwam d&estezteiipuwing die naast het verbeteren van waoraidgekkelijk ook
aandacht had voor economische en sociale &psocieale vernieuwing zoals die in Rotterdsvikielah met het
Opzoomeren als topper, heeft hier een fors etegemkrLikt. Herstructurering van de naoorlagséswifiderdeel van
deze stedelijke vernieuwing.

Meer recent heeft Rotterdam de wijkaanpak ashtwigadhij gebiedsgerichte budgetten ingezetwordimop sociaal
fysieke en economische projecten.

Momenteel heeft het stadsbestuur gekozen orhaah\den het thema veiligheid een aantal gelsdusis@ot aan te
wijzen. Dit zijn gebieden waar een onorthod@teramtgrakelijk is om de leefbaarheid weer cpeggiatzel niveau te

krijgen.

Gemeenschappelijk kenmerk van deze aanpakkemisoditakelijk zijn om sterk verpauperde gebiedenbovenop te
krijgen. Door de enorme publiciteit en aandatétkdierpauperde gebieden meestal krijgenengetitrvdat er ook nog
buurten en wijken zijn waar nu nog niet veel bandlgkt, maar waar achteruitgang op detldéetligevolg hiervan is

dat er over een aantal jaren weer een aanpatahaijiigdie grootschalige investeringen nojdznaleddi.

$
Wie vandaag problemen oplost heeft morgen nigameEam probleemloze maatschappij is eernutipgeschiedenis
bewijst dit. Was men ten tijde van de stadsveignigogvde mening toegedaan dat de problemeafranden hiervan
opgelost zouden zijn, tegenwoordig is men ridiewnvst dat er in een stad altijd plekken dlgveroblematisch zullen
zijn. Problematische buurten horen nu eennasiprredileemloze buurten bij de dynamiek vah de sta
Het is niet eenvoudig om te accepteren dad eralifigmen zullen bestaan als je zeer gembsreglnt met het
oplossen van bestaande problemen, maar aceegtatig&geven leidt tot realisme. Realismeptiat het tijdig doorzien

van waar de volgende problemen zullen neersiazichDielpt ons bij het voorkomen dat dengnlakte groot worden.



Zo kunnen we heel veel leren van de geschieddaistaasvernieuwings- en stedelijke vernieelvaugsy Welke
processen gingen vooraf aan het ontstaan vataadit@bieden en hoe heeft het uiteindelijkurovem komen dat deze
gebieden volledig door de bodem zijn gezakt.

Met dit inzicht kunnen we redelijk goed anticipgomkomstige probleemgebieden. De naoorkigseurering, die nu
voortvarend door de corporaties ter hand is gesidiamneen goed voorbeeld van. Hoewel néstriduigreens is met de
manier waarop de herstructurering plaatsvintlisrede consensus over de noodzaak tot ilNjgjpeiwvachten tot de

problemen boven het hoofd groeien, maar vooroplamwikkelingen.

P .
De kracht van vooruitzien en anticiperen zithahmvible organisatie die het initiatief neevokataadwerkelijk ontwik-
kelingen in gang kan zetten. In de periode vadsdermieuwing heeft de overheid een enorme zadkgenomen om
daar als partij enorme investeringen te doeremdathetzelfde te bewegen.

Het ontbreken van voldoende corporatie eigenvdamaknok doortastendheid bij deze organisaltieshaboverheidsin-
grijpen noodzakelijk. Nu in de nadagen van e siewlsing, de naoorlogse herstructureringotspdéstzien we dat de
corporaties van volgende naar leidende orgaijisaggsomoveerd. Daarmee heeft het init@tigigvgpen in probleem-
situaties zich ook verplaatst naar gebiedenasaatiergorporaties veel bezit hebben. Dittlendhigech tot het ontbreken
van voldoende aandacht voor juist die gebiedda eaporaties weinig eigendom hebben, de \etijkeelparticulier
bezit uit de periode 1930 tot 1960.

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

Hoewel de huidige situatie nog niet nijpend temisdiannen we met al onze proceskennis wetemslethdet risico

voor versneld verval in deze gebieden erg gnebtist risico dat nieuwe hotspots en stadsviegsgabieden zich zullen

aandienen.

Het grote probleem van de wijken met veel paricemengd bezit is dat we er eigenlijk tg¢ wanrmafweten. Hoe is de
bouwkundige situatie van het vastgoed in deipude,woningtypologieén nog steeds geweni, daeeigenaren, wat
voor investeringsvoornemens hebben ze, voldumtatlegeving nog steeds en misschien wel hédradiejitste wie

wonen er en hoe ziet hun toekomstperspecti®&eslaieh hebben we genoeg over deze buurtefoppaardeze ook

%



met de werkelijkheid? Wie is in staat om bijldedmrele Schepenbuurt in Oud Mathensesseakeuusizm in Blijdorp

of buurten in Oud Charlois deze gegevens tgeverleg

(

Anders is niet altijd beter, maar in het gevmlwden met veel en gemengd particulier beadérswaal noodzakelijk. De
bestaande praktijken om buurten weer op peigenbpassen niet in buurten waar nog niet dldarvde hand is.
Daarnaast kunnen we ook constateren dat anglésonuithit de woningcorporaties die in buurteemwaanpak loopt
actief zijn vaak niet in staat zijn om hier dkelifween succesvol initiatief via hun bezihhesean.

Anders is ook nodig ten aanzien van het betisdvarheid. De particuliere woningeigenareim @eraditionele
aanpak van bovenaf opgelegd dat ze iets moet@anddekwaliteit van hun bezit. Veelal op ék¢ fylsik, maar in de
hotspot gebieden ook op het vlak van hun veeiudsest goedschiks, en daarna, als de zdatit agarkt, met de
harde hand door aanschrijving en mogelijk gelfselesterssluitingen en onteigeningen. Opieichridedhand een prima
instrument richting eigenaren die moedwilligsituegren die de achteruitgang van een btenkerecs die debet zijn

aan de slechte situaties van een buurt.

Maar wat doe je met particuliere eigenaren dégedmatvontbreken van organisatie, inzichtets twigr de toekomst van
hun buurtje niet tot investeren overgaan. Regtiadil: nooit betrokken worden bij ontwikkedimgenit om een mening
zijn gevraagd. Particulieren en vooral VvEsggispaard hebben voor toekomstig groot onderhoud.

Een harde hand naar deze eigenaren is volstipktijnigolaats op een paar uitzonderingenatéemis3ok een beleid
waarin wordt aangekondigd dat eigenaren wat benitwnoeten gaan doen heeft niet het effeezdagigenaren gelijk

aan de slag zullen gaan.

Buurten met veel en gemengd particulier eigerdiofarein 1930-1960 zonder nog al te grote enolddrben behoefte
aan een preventieve aanpak in plaats van eewecurati

Een methode die zeer geschikt is om dit sodergblieend op peil te houden is de methodarauliBre participatie”.



Dit is een methode die uitgaat van activerinigoetréleen van eigenaren bij de toekomst varugesf vijk. In plaats

van ze te informeren wat anderen hebben besloten.

In het volgende hoofdstuk van deze publicatireveodirbeeld van particuliere participatidataalsmenteel in de
Vogelbuurt beschreven. Dit voorbeeld laat digddligk we te maken hebben met een compleetnagtthede dan

bijvoorbeeld de stadsvernieuwing of de aanpbktspdés.



De Vogelbuurt is één van de drie buurten waaummmB\Wonen voorjaar 2002 heeft gekeken owleezvett naar
investeringsbereidheid onder particuliereroaitaie. \Er is destijds voor de Vogelbuurt gekaage \de relatief blanco
historie van de buurt wat betreft het benadeneartiemiere eigenaren. Het onderzoek is uitgevieeperiode april-
november 2002. Het onderzoek toonde aan daf@gelduurt onder particuliere eigenaren hetetdheesteren is,

maar dat veel eigenaren zeer terughoudend Agevdeangst voor de toekomst van de buurt.

Samen met de deelgemeente Charlois en OMO-PrO/" \
is onder meer op basis van de uitkomsten van het

onderzoek van Steunpunt Wonen en een inventaris
van OMO-projecten, het project Vogelbuurt taentje
opgezet. Hieronder leest u achtereenvolgensinig tyy
van de Vogelbuurt en de manier waarop het project
Vogelbuurt toontje hoger is vormgegeven en in de

praktijk steeds verder wordt vormgegeven.

)*
De Rotterdamse Vogelbuurt is een rustige byemt ge
in de wijk Carnisse in de deelgemeente Chartwidt en
begrensd door de Dorpsweg, de Katendrechtgk,Lag
de Lepelaarsingel en de Roerdomplaan (zie Raartje

buurt is rond de Tweede Wereldoorlog ontwikkeld &

bestaat uit ongeveer 1400 woningen. De liggieg va De vogelbuﬁ

Vogelbuurt is gunstig te noemen, vlak bij doergaandk

routes en uitvalswegen zoals de Maastunnel,dDemgssté’leinwegtracé, het groen van het Ziglegevele voorzie-

ningen die het Zuidplein biedt. Daarnaast isldaurbgoed bereikbaar met het openbaar veanoeei(tbusverbinding).



De Vogelbuurt kent een strokenbebouwing, waashipden een Oost-West oriéntatie kennen. Dekkeofiestaan uit
drie woonlagen met een pannendak en een hatfseutigzpain waarin bergingen zijn ondergeled@chnedterreinen zijn
als privé-tuinen ingericht. Op koppen van belmawvidgn zich een aantal bedrijfs- en winkslrtigttparkeren van
auto's gebeurt in de straat.

De Vogelbuurt valt te typeren als een stenigéMeligthan er bomen in de straat en is er easogroiening zeer dicht
bij, in de vorm van het Zuiderpark.

Ongeveer éénderde deel van de woningen is hit kenteigenaarbewoners. Daarnaast bezit Waasbeweks een

beperkt aantal woningen in de Vogelbuurt enislerreanden van particuliere verhuurders.

De woningen in de Vogelbuurt zijn voornamdigk type portieketage. De opperviakte van vegjemadsiklein, waar-
door deze woningen niet erg geschikt zijn vooemgezét kinderen. De woningen op de bovenstgretageen aantal
gevallen uitgebreid door de lege zolderverdiepéngydning te trekken en de woningen op de gegasheijn in een
aantal gevallen vergroot door de berging integasobij de woning te trekken. De woningerbegahe grond beschik-

ken daarnaast over een, voor Rotterdamse begippeuin.

De woningen in de Vogelbuurt zijn relatief go&kpdjzen in de wijk Carnisse, waar de Vogetterdeel van uit-
maakt, zijn de afgelopen jaren wel gestegen Retteetamse gemiddelde van ongeveer 200% exeddd §95-2001,

maar blijven ruim onder het gemiddelde van esorkngpn de rest van Rotterdam.

De doorstroming in de buurt is hoog (een woulingenaddeld elke vijf jaar verkocht). Een wodéyagelbuurt is
meestal ook niet de eerste keus van potentiése k@ zij komen er nadat ze andere alterrfaglavem bekeken gezien
de rustige buurt en de gunstige prijs-kwaliteitiathuiteindelijk terecht.

De maandelijkse lasten zijn vaak lager dantgiehuanen van een vergelijkbare woning. Ovéngmgarticuliere
huurwoningen ook interessant voor starters opndgnacdkt, vanwege de relatief korte wachtéjgatijking tot een

corporatiewoning.



De staat van onderhoud van de woningen wiss#dtizeeen deel van de woningen ziet er gaadent, woningen
bieden een verloederde indruk. Er wordt doorbevebneel geinvesteerd in de binnenzijde vanidgen, maar slechts
weinig in het casco.

De VVE's in de buurt zijn min of meer slapérmhddehoodzakelijke onderhoud wordt meestdluitigeweerd, er
worden echter geen Meerjaren Onderhoudsplanngeni&BP De VVE's beschikken tevens nietoeadealeserves
om grote investeringen te kunnen financiere&!Dmaken veelal gebruik van een administratiekaemio de relatie
tussen het administratiekantoor en de VvEliateadl. Veel appartementseigenaren beschoadwerinietratiekantoor
als de VVE en een veelgehoorde kreet is detszipen.

Omdat de VVE's slapend zijn of er te weinigkgslisimoor goed onderhoud of woningverbetanmg izi de Vogelbuurt
veel appartementseigenaren die zelfstandiganvadiet casco van hun appartement. Dit heéfbmetbuurt geleid tot

een lappendeken aan gevelinvullingen en kweliteliinnen een VVE .

De bewoners van de Vogelbuurt zijn ruwweg watiilen in twee categorieén, starters en blijvers.

Starters, meestal jongere bewoners met eenmail&admgsniveau en een bescheiden inkomemgkaliietaalbare
woning gevonden. Zij denken vaak maar een bigberlde Vogelbuurt te wonen, een betere fenaosiée, een part-
ner, of het krijgen van kinderen vormt voorrieidiag om de buurt te verlaten.

De blijvers, veelal ouderen die al heel langagelbuurt wonen, willen zo lang mogelijk iredez@nde buurt blijven
wonen. Als de woning niet meer voldoet aan hutragepen, etc.) zullen ze uit de buurt vemtrekk

De sociale structuur in de wijk is zeer versobalfehecht tot los en soms zelfs asociasdwoeers hebben wel dagelijk-

se contacten met bewoners van hun eigen poatieketrad nauwelijks daarbuiten.

) 1
De toekomst van de Vogelbuurt lijkt ten tijde stamtcd/an de aanpak niet rooskleurig. Het isorekiet slecht gesteld

met de Vogelbuurt, maar de eerste tekenen viazijuerichtbaar. Een deel van de woningerzeet\arloederd uit. De



buitenruimte is erg versleten en niet goed od@erHeen aantal asociale buurtbewoners zokgirlasirem ongenoegen.
Onder bewoners is er een groeiend gevoel vagheitkgdoede verhuurders lijken het vertroaeérogelbuurt te
verliezen en dat leidt ertoe dat zij wegtrekklam @nminder goede verhuurders voor hen irntslkysinan komen.
Buurtwinkeltjes hebben het moeilijk en dreigedwgrnen, waardoor de buurt voor de oudere bewioder aantrekke-
lijk wordt. Stuk voor stuk tekenen die er opddjzanVogelbuurt het moeilijk krijgt.

Aan de andere kant zien we dat er nieuwe bewdeevegelbuurt komen die de toekomst veel rgeskien. Zij zien

de kwaliteiten van de buurt en de omgevinglegreithom te investeren.

/

De deelgemeente Charlois heeft al enige jargedaan de pols gehouden over de ontwikkelog®togelbuurt. Het
ontbreken van een directe aanleiding om in de teugrijpen is er de reden voor geweest détthgtlukt is om deze
buurt in een gemeentelijk aandachtsprogramjgartelkrhet wijkaanpak programma van de deelgébheeiois werd
de Vogelbuurt wel benoemd tot aandachtsgebiésifetigdretekende dit niet meer dan dat etaoektamst wellicht
mogelijkheden zouden ontstaan voor een aanpak.

Voor de deelgemeente Charlois was dat geen figiglde pakken neer te zitten. Toen Steunpuneond@-projecten
met de resultaten van hun bevindingen over debgelamen heeft het deelgemeentebestuur loesloferigen

initiatief de middelen voor een aanpak van dauMdgel] te maken.

Na een zeer korte periode waarin een werkbatstprojeur is opgezet en een aantal instrusientenkikeld werden in
juni 2003 twee grote bewoners- en eigenarenbigenlkgeorganiseerd. Daarin werden de hoo#tijneinproject
Vogelbuurt toontje hoger toegelicht. Op deZebigen werd snel duidelijk dat het moment ovidgedeuurt iets te
gaan doen was aangebroken. Hoewel Rotterdaijoiwezbvedit te klagen hebben kwamen er zakeoveardie hoewel
voorspelbaar, aantoonden dat er ontwikkeling&fogetbuurt gaande zijn die kunnen leidenlémheroléevoelens van
toenemende onveiligheid, het gevoel dat er wealitgewordt gedaan aan onderhoud van woningem@mgeving en

het naderbij komen van problemen zoals diellmdeuMit aan de orde waren, zijn daar enkbkeldem van.

Hoewel de financiering van het project in jupe®0@%r een half jaar geregeld was, is erdogbkaren om te commu-



niceren dat het project Vogelbuurt toontje hogezergarig karakter zou hebben. Niet evenremeinsde zin van een
aantal problemen snel aanpakken, maar investedaTrinvan het probleem waar de Vogelbuurtmageeheeft. De
kern die te typeren valt als te weinig vertrooverieht in de toekomst van de buurt en daatddthlifven van investe-

ringen in woningen, woonomgeving en socialarstructu

/

Een project bedenken en opzetten en uitvodatiefi®emvoudig, een project uitvoeren en thieaam succesvol
eindresultaat leiden is een stuk ingewikkelder.

Omdat het project Vogelbuurt toontje hogeretpe@ment of beter gezegd een pilot kan worigéerhgében de betrok-
ken partijen met elkaar afgesproken om iedereostdprdeel van het project steeds te bekifketredfiect dat het
oplevert. Daarnaast is ook afgesproken om gaaetiewgect aanvullingen of nieuwe onderdeldrouwten als daar
aanleiding toe is. De afgelopen periode heefjéstgan ook al diverse ontwikkelingen dootg&maglaar projecton-

derdelen zijn geschrapt of naar een latere peniaatst en een aantal nieuwe onderdeleropijnirede plaats gekomen.

0
Het project Vogelbuurt toontje hoger bestaatugeheid aan ingrediénten. Sommige zijn algamaard en vertonen
overeenkomst met andere projecten in anderemwlkemnten en een aantal ingrediénten zijn spewvidddeld voor de

Vogelbuurt.

Gooawill kweken

Projecten hebben baat bij een positieve grompbandie participanten waarop een project zith delvogelbuurt heeft
de deelgemeente Charlois bij de start van ltigieoportieken een gratis buitenlamp met stekelaar aangeboden.
De enige tegenprestatie van de bewoners en eigyasarm een bon in te vullen met de namen semdesde eigena-
ren per portiek en de toestemming van de MvEedgaren. Zo'n 50 portieken hebben op dezeemagrieattis buitenver-
lichting gekregen die tegelijkertijd een bijdvagedan het gevoel van veiligheid op straat.

Straatdeelbijeenkomsten



De Vogelbuurt kent zo'n 16 straatdelen, wag@mudtteld 80 tot 100 woningen bevinden. Pdestraatden door

Steunpunt Wonen 3 bijeenkomsten georganiseaicowtie specifiek over dat straatdeel gaan.

De eerste bijeenkomst waarvoor zowel beworigenater worden uitgenodigd betreft de buiteimuenttraat. Met
aanwezigen worden de sterke en zwakke kantdrstraatdeel besproken en wordt volop gebrainstarmagelijkhe-
den die er zijn om de straat aantrekkelijk te voakele bewoners en eigenaren.

De tweede bijeenkomst is alleen bedoeld voareigengaat over de woningen in de straat. bnjeeakomst wordt
vooral informatie gegeven over hoe een VvEsenaiowat een VVE als taken heeft. Tevenamgedeaen welke
mogelijkheden er zijn om onderhoud of verbeteititgeneren. Ook deze bijeenkomst heeft eactigftkarakter.

De laatste straatdeelbijeenkomst vindt in leesirpmats. Deze bijeenkomst heeft een hoogefyetoamite. Het is min
of meer een actiedag in het straatdeel waamalfeelb®voor worden uitgenodigd. Er wordt schakihggrgeknapt,
gepraat met een hapje en een drankje en voceal veortdcten gelegd tussen bewoners uit hetedtrBaize bijeenkomst

vormt de basis voor een nieuwe sociale struvttigtraatdeel. Samen iets doen schept een band.

Werkgroep WE en onderhoud.

Deze werkgroep is opgericht om met name partigdreren te voorzien van mogelijkheden ongaaat tkoen aan het
activeren van de VVE of het op een hoger rieresartihet onderhoud aan woningen. De werkstaetgbetendeels uit
eigenaar bewoners uit de Vogelbuurt en wordeandetsor OMO-projecten. Inmiddels heeft dgmrepedn offerte
boek laten maken met diverse voorbeeldofferesiesneigenaren uit de Vogelbuurt ook eerstdeforaagbaak en

vragenavonden voor eigenaren over de VvEoeiselstvian deze werkgroep.

Buuripanel

Om ook de grote lijn in de Vogelbuurt vast ta lsoeeie buurtpanel opgezet van bewoners di& kigtden om na te
denken over de Vogelbuurt in zijn geheel. Dmdesechten zelf hun thema's kiezen om te lbesprake de hand
daarvan worden steeds adviezen aan de amlufiigrepep gegeven. Met deze adviezen wordieaeepsgegaan,
omdat het buurtpanel beter kan weten dan wikdeat belangrijk is voor de buurt. Inmiddelsheondidige verkeers-

circulatieplan tegen het licht gehouden en wiokdnsten cultuurproject opgestart dat de \fogelllewculturele kaart
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van Rotterdam kan gaan zetten.

Expert meetings en externe partjjen

Wie met een experiment of pilot bezig is maetr#iohe laten informeren en van advies engaatdazien. Inmiddels
zijn een aantal landelijke, Rotterdamse en equaotiah bereid gevonden om deze rol te veRiptiemen adviezen of
helpen door hun contacten en achterbannenakekesdtij ingewikkelde onderwerpen. Zo is Hoepélevan particuliere
verhuurders aangegeven dat indien we willlerpdetadgiere verhuurders gaan investeren Hietrisnom een gunstige
financieringsregeling op te stellen dan om subdidievooruitzicht te stellen. Inmiddels waetkgaan het mogelijk

maken van laagrentende leningen.

Communicatie

Voor de Vogelbuurt is een ambtelijke werkgroeicatieropgericht. Deze werkgroep zorgt erhevpdasject Vogel-
buurt toontje hoger en alle daaruit voortvlomeaattegelen steeds bij alle participanten opvhies seaat. Door middel
van nieuwsbrieven, gadgets, straat- en buurtieedtede communicatie verzorgd naar bewongesareni

De communicatieuitingen zijn zoveel mogelijk anifegbben het karakter van een langlopendeneampag

Transparantie woningmarkt

Hoe kom je erachter of het appartement dat Mogedleuurt wilt kopen wel de juiste keuzeng. &ateaantal makelaars
de woning aanprijzen met "de VVE is slaperelhleigéjverwachten dat de informatie die jevérijgen bijzonder niveau
is. Het project Vogelbuurt toontje hoger willagonet makelaars en notarissen bezien of alzderiegy in kan komen.
VVE's die hun zaakjes op orde hebben en atitefteijrjuist worden aangeprezen. Potentiél&dmaerslan niet voor

verrassingen te staan.



Woninguitbreiding
De woningen in de Vogelbuurt zijn over het algkmedn het project Vogelbuurt toontje hogenwoorbeelden van
woninguitbreiding ontwikkeld waar individueleamaseigenaren mee aan de slag kunnen ingienihgrte klein is

gezien het gebruik, terwijl men wel graag inrtevibbalijven wonen.

De organisatie structuur van het project Vogmbtjerhoger is min of meer tijdens de uitweenihgt project ontstaan.
De organisatiestructuur is ontwikkeld op basidretoefte vanuit het project zelf. Bij decsidet ke organisatiestructuur
slechts een stuurgroep en een projectgroepeialfgadr na de start is de organisatiestuitgeeinreid met diverse
werkgroepen, en externe partners. Afhankelglovéiklkelingen zal de organisatiestructulijvaclabnpassen aan de

behoeften vanuit het project.

Binnen het project Vogelbuurt toontje hoger aeevkdgende organisaties:
Deelgemeente Charlois, opdrachtgever
Bureau Projectmanagement (projectleiding

Steunpunt Wonen
Het Kwartier

Charlois Welzijn
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Dat overheid en woningcorporaties niet overstiid den stempel kunnen of willen drukken d¢xelitigien is eerder in
deze publicatie al aan de orde geweest. Hehiergasant om te weten dat er een andere mamgargcessen van
beheer en verbetering in bepaalde gebieden twlgangen. Deze andere manier gaat uit vancberdbaer rol van
vooral de overheid, en in mindere mate, de wgirggeoindien zij bezit heeft in een gebiedonak particulier eigen-
dom. De overheid wordt de partij die wel h&efrmig@mt om het proces op gang te brengericlmaanmlgens in het
proces van beheer en verbetering facilitair siglisaten aanzien van de particuliere paibigenverheid gaat door
middel van particuliere participatie, eigendrewamers min of meer verleiden om te gaan imviestieréoekomst van de
buurt of wijk.

Hoe dat in zijn werk kan gaan wordt hierondetsgesch

Analyse

De eerste stap die door de overheid gezet meatisvdiel van een gedegen analyse van de s#tadtieeen gebied of
buurt zich bevindt. Vooral in buurten met viealipatiezit is de analyse uitermate belaagtigkliere eigenaren zijn
meestal niet of slechts zeer beperkt georgamserisidus over het algemeen weinig over hed. liken tegenstelling
tot de gesprekspartner die de corporaties nijaestalde overheid. De particuliere eigenanegesial ook niet eendui-
dig te benoemen, vaak zijn er zowel eigenaarrbemorerhuurders van verschillend pluimage.

De buurtmonitor die door het COS in opdraclgeraaatdge Rotterdam wordt ontwikkeld kan deveasis Voor de
analyse. Daarna is het goed om in ieder ge\aitabwmestgoedeigenaren te bevragen over hustipaispectief in
relatie tussen hun woningbezit en de buurt. @olenanet makelaars, notarissen of VVE-behigeataide raden.

Op basis van de analyse kan vervolgens gewerkaamitet vormgeven de belangrijkste ondendelen sanpak.

Definiéring van de aanpak
Zoals gezegd levert de analyse de basis vowvikietlen van een aanpak voor een bepaald gebigehdtelling tot de

traditionele projectontwikkeling is in het gevahsuliere participatie vooral sprake vaessinvulling.



Hoofddoelstelling van het project wordt zo algeogsditk geformuleerd, in de zin van "de toglositstatie van de buurt
is zodanig dat eigenaren en bewoners met plegigioewen willen investeren in hun woningeonvgawng en sociale
contacten”. Het is heel belangrijk om dezelowpisidbnig te formuleren dat geen enkele befxeigenaar daar proble-
men mee kan hebben.

In deze fase worden ook nog geen specifiekeatesmalregoemd, maar wordt een raamwerk gemaigienaaer en
bewoners in de gelegenheid gaat stellen om loumstpekspectief, de kansen en bedreigingenatielrenzyevoelens en
hun voornemens te communiceren.

Feitelijk wordt in deze fase vooral ingezetwmprhgeven van de interactie tussen overheid rb@naigenaren. Belang-
rijk onderdeel van het op gang brengen vaniiereh eerste gebaar maken. Eigenlijk nieté mieeler dan personen
of organisaties ‘triggeren’ om het contact @kéa zdet komt namelijk vaak voor dat vooratezigemaerhuurders het
gevoel hebben dat hun mening er voor de 'gtoei paet toe doet. Deze scepsis, ontstaargeénatn dat er veel te
weinig is gecommuniceerd of dat alleen eendohimgsicatie heeft plaatsgevonden, dient overeovoreien.

In het eerste contact dat vervolgens plaatgviooitbeeld een informatiemarkt of startbijeemiandtstervolgens de
algemene doelstelling gecommuniceerd en wordigeemgeyraagd of zij zich kunnen vinden wchestgmals dat is

vormgegeven.

Tijdens de definiéring van de aanpak is heovéelgray dat de overheid voorbereid is om ombasnethode van
particuliere participatie te gaan werken. Irktig& gt dit neer op onder andere het strooméijnprocessen en het
verzorgen van voldoende mandaat van betrokkearambtede uitvoeringsfase van het projeestzgomlijnde proce-
dures een absolute must om particulieren heteggkaterlhouden dat er serieus en zinvol metrisenven inbreng wordt
omgegaan. Professionele partijen begrijpen algarheén wel waarom kleine zaken soms langetijobtiiat ze
gerealiseerd zijn, maar een bewoner die driemmaaati@achten op bijvoorbeeld het plaatsen Woeeaak krijgt al

snel het idee dat er sprake is van mooie woorden.

Ook de projectorganisatie moet in deze fasewvordgrgeven.
De methode particuliere participatie is vanwegmpagneachtige karakter vrij arbeidsintehssafiddée verwachten

dat de lokale overheid deze extra menskrachimemrdeij kan maken zonder dat dit ten kosteugdsaiar reguliere



taken. Het inhuren van externe deskundigheidlkraohéis een zinvolle overweging. Externe kumeansoms beter
functioneren bij projecten tussen overheidarigaati vanwege hun relatieve onafhankelijabdig. kdmt dat externe
bureaus heel goed afgerekend kunnen wordenlepetldegprestaties. Hoe een projectstructuwmowogiigeven is
uiteindelijk niet zo heel belangrijk, als hetrkevenede structuur maar is dat ze flexibehed enkan spelen op wijzigin-

gen of veranderende behoeftes.

Interactie en uitvoering

Als de interactie tussen bewoners en eigenatereaarkant en de overheid en projectorganisdeeaadere kant op
gang gaat komen wordt de facilitaire rol varrkeiden de projectorganisatie steeds grotenitiattffase is de over-
heid als richtinggevende partij betrokken, inogeingfase daarentegen worden bewoners diepagigenaren meer en
meer richtinggevend. Zij geven aan waar de bdiggefteen waar accenten in de aanpak geptaatstvkorden. De
projectorganisatie onderzoekt de mogelijkhedafieobehoeftes te kunnen voorzien en om uispoejaugen vorm te
geven.

De overheid zal vooral in de woonomgeving kiemeietedat ze serieus werk wil maken van d®©blwp het gebied
van bijvoorbeeld regelgeving, bureaucratie emicameria voor de overheid een grote rol weggelegtbtte kan de
overheid ook scoren op het gebied van veilighesda@st, door bijvoorbeeld sterk overlastgewestiies snel en ade-

guaat aan te pakken.

In deze fase, als bewoners en particuliere eigeerare krijgen dat ze serieus worden genaedijdlaangebroken dat
ook de bewoners en particuliere eigenaren mdeegaan bereidheid gaan tonen in het daadwaslesigren in wonin-
gen, woonomgeving en sociale samenhang. Alsldezeaamwerkelijk wordt bereikt dan is de eeiststap op weg
naar het realiseren van de hoofddoelstellingngeeee fase is het zaak om door te zetten. Bemogigenaren die aan
de slag willen gaan omdat ze weer vertrouwerbuuturebben gekregen moeten daarin begeleidemaydbolpen

worden.
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Afronding

Hoewel een buurt of wijk nooit volledig 'klazifhzaler wel een moment te bepalen waaringhgoarachtige aanpak
van de methode van particuliere participatierdlan afgebouwd of stopgezet. Ook hier kan derbtarrean rol spelen.
De waarde van het vastgoed neemt toe, het ahntaingen wordt lager, kwaliteit van het vastgbetert, VVE's zijn
actief en hebben een Meerjarenonderhoudspistkiawhiken zijn verdwenen, sociale contadegetipuwd, etc.

Na het afronden van de campagne is het verstagielidunirzaamheid van de ontwikkeling van die delgdten te
houden.
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