Verslag kennisdeelbijeenkomst “Wie betaalt de operdre ruimte?”

Datum, tijd 15-02-2008, 15.30 — 17.00 met aansluitend borrel
Plaats Grote Zaal
Wijksteunpunt Wonen Oud West
1° Helmersstraat 106 D
1054 EG Amsterdam
Gespreksleider Margriet Koomen, Huurdersvereniging Amsterdam
Sprekers Bastiaan van Perlo, Huurdersvereniging Amsterdam
Steven Kromhout, RIGO research en adviesbureau
Arjen Klein, corporatie ZVH uit Zaandam
Zaal ongeveer 40 aanwezigen

Margriet Koomen heet iedereen welkom. BastiaanReno schetst de stand van zaken rond
de vraag van vanavond: “Wie betaalt de openbarnste®”. Het BBSH (Besluit Beheer
Sociale Sector) noemt zes prestatievelden als tab@neen corporatie: kwaliteit van de
woningen, verhuur van de woningen aan doelgroempen ¢p het gebied van inkomen),
betrekken van bewoners bij beleid en beheer, fig@continuiteit, leefbaarheid, wonen en
zorg. Onder leefbaarheid vallen oa. kwaliteit, chded en schoonheid van de woningen,
buurtvoorzieningen, parkeergelegenheid, openbaaogg inrichting woonomgeving,
groenvoorzieningen, onderhoud van straten en stediilair, overlast (buren, verkeer,
groepen, criminaliteit), veiligheid en sociale csiee Gemiddeld geven Amsterdammers hun
buurt tussen de 5,4 en de 8,7.
Er zijn verschillende opvattingen over de taken earporaties, van smal (betaalbare
huisvesting, vastgoedmanagement, onrendabele togpesociale huurwoningen) tot breed
(empowerment van bewoners, wijkontwikkeling, maladgpelijk onrendabel investeren).
Begin deze eeuw zijn de corporatievermogens flifgrgeid. Alom klinkt nu de wens om de
wijken beter en krachtiger te maken. Vogelaar waageen bijdrage voor de Krachtwijken
aanpak en Bos wil vennootschapsbelasting heffess@rude corporaties en de gemeente
groeit een nieuwe rolverdeling:

» Corporaties nemen fincanieel risico over voor h@iring openbare ruimte

» Corporaties bouwen voor voorziening (zorg, weleimonderwijs) en

bedrijfsruimte

» Corporaties krijgen meer vrijheid bij het invullean het bouwprogramma

» Extra verkoop van sociale huurwoningen

» Gemeente investeert extra in sociaal programma
In Amsterdam is dit oa. te zien bij het ParkstaahPI

Steven Kromhout van research en adviesbureau REB@®Itvover zijn onderzoek. Privé
spreekt het onderwerp hem ook aan: hij huurt ifrd@svaalbuurt van Ymere. Het onderzoek
is gedaan in opdracht van het ministerie van VROaM en regio en gaat over investeringen
en activiteiten van woningcorporaties op het gebeuleefbaarheid. Uitgangspunt waren de
cijfers en de jaarverslaglegging 2005 van de wasongoraties. In dat jaar hebben de
corporaties ongeveer vijftig panden verworven @6#.425.000 totaal. De overige totale
uitgaven waren € 120 miljoen, gemiddeld € 245.080qorporatie. Per VHE (Verhuur
Eenheid) werd gemiddeld per corporatie € 32,50deeistin Amsterdam gaven corporaties in
totaal meer maar omgerekend per woning mindergéelhn leefbaarheid dan het landelijk
gemiddelde. De helft van de corporaties besteedded minder per woning.

Activiteiten volgens het BBSH zijn bezit en behean andere gebouwen dan
woongelegenheden, het in stand houden en verbetarede omgeving buiten de directe

Verslag HA Kennisdeelbijeenkomst “Wie betaalt derdgare ruimte”, 15-02-08 1



nabijheid van woongelegenheden (beheer van deteliomegeving van de woningen was al
tot de corporatietaak), en andere werkzaamhedetenligoede komen aan het woongenot in
een buurt of wijk (het BBSH is hier niet heel ddigeof specifiek). In de praktijk zijn er

grote verschillen tussen de jaarverslagen van gcaties. Er worden verschillende
betekenissen aan het begrip leefbaarheid gehechit andelijke of stedelijke gebieden. Bij
het onderzoek is uitgegaan van de activiteitercdiporaties zelf onder leefbaarheid scharen.
Er zijn 120 jaarverslagen gescoord, dat is onge2Bé6 van het totaal. De percentages geven
weer hoeveel procent van de corporaties een aitimibemt, waarbij opgemerkt wordt dat
niet noemen niet betekent dat ze het ook niet doen.

De onderzoekers hebben de leefbaarheidsactiviteiggteeld in een grafiek met op de
verticale as van “wijkgebonden” naar “individueeli op de horizontale as van “sociaal’
(mensen) naar “fysiek” (stenen). Daaruit kwamenaamntal clusters:

» Sociale cohesie en betrokkenheid: activeren varedeners (22%), ondersteunen van
bewonersinitiatieven ( 15%), buurtactiviteiten emanigingen (42%), bevorderen
integratie van nieuwkomers (9 %).

» Agenda bepalen: samenwerken met gemeente en maapetifke instellingen (64
%), overleg met bewoners (77 %), buurtgericht pgesbals huismeesters en
buurtconciérges (48 %), onderzoek bv. met de LeMefbaarheidsmonitor (30 %).

* Woonoverlast tegengaan: begeleiding dmv. buurtbdetiitg, leefregels,
woonbegeleiding (34 %), bestrijding van hennepteelilegale bewoning (52 %).

» Schoon, heel en veilig: schoon (32 %), heel (18\&i)ig door bv. verlichting,
inbraakbeveiliging, politiekeurmerk veilig wonerf(86), inrichting als
speeltoestellen, straatmeubilair, groen, kunstpteje(63 %).

» Maatschappelijk vastgoed: verwerving gebouwen (bré@lisatie of exploitatie van
bv. gezondheidscentrum, gemeenschapshuis etc. 44 %

Met behulp van deze gegevens zijn vijf archetypeningcorporaties te onderscheiden:
* De vastgoedonderneming met nadruk op bouwproduteang voorraad en
financiéle continuiteit.
» De klantencorporatie met nadruk op klanttevredeahhei
» De wijkregisseur met nadruk op leefbaarheid, gélien waardeontwikkeling in de

wijk.

» De emancipatiemachine met nadruk op individueléarcollectieve empowerment
van klanten.

» De voorzieningencorporatie met nadruk op bouw drebevan maatschappelijk
vastgoed.

De inzet van de corporaties verschilt sterk eneslemafhankelijk van het werkgebied (bv. een
stedelijk of een landelijk gebied). Er is een gnatescheidenheid aan activiteiten en de
praktijk is veelzijdiger dan het BBSH. Vanuit deeokeid is er weinig sturing, corporaties
nemen hun eigen verantwoordelijkheid en kunnen giofileren op het gebied van
leefbaarheid.

De zaal merkt op dat het rapport over 2005 gaady mat er de laatste twee jaar veel
veranderd is. In Noord bijvoorbeeld zijn er koopwmen bijgekomen en stuurt het stadsdeel
meer dan vroeger. Ook Steven Kromhout ziet veebiikelingen en dat het kabinet druk
bezig is.

De volgende presentatie is van Arjan Klein NibbleMan corporatie ZVH uit Zaandam. ZVH
is opgericht in 1913 en in 2008 van een verenigiag stichting geworden. Zij bezit bijna
6000 verhuureenheden. Doelgroepen van deze comaijait mensen met een laag inkomen,
mensen met een beperking, mensen met een bijzowderevens, en jongeren. Er zijn een
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aantal bijzondere producten zoals een tienermoadgren woongroep voor Surinaamse
ouderen, Studio City (jongerenhuisvesting), besolderonen voor patiéntengroepen en
deelkoop (wel je huurwoning kopen maar niet de dyoAVH wil dat de woning en de
woonomgeving de bewoners het gevoel geven “diarsmij, dit is van ons!”. Zij wil dit
bereiken door het verwerven van zeggenschap vemdam en het delen van
verantwoordelijkheid met de buurt en de bewoneitsg&biedsbeheer gaat stapje voor stapje.
Er is een royaal klusbeleid, bewoners mogen huringem aan hun wensen aanpassen.
Leefbaarheid in complexen wordt versterkt dmv. mgéesters en kunstprojecten. In
stedenbouw en architectuur worden natuurlijke oetimgsplekken gevormd zoals
gemeenschappelijke achtertuinen, speelvoorzienjrggernstrookjes en binnenplaatsen. Op
grotere schaal worden er hele gebieden verworvdatamtwerp, aanleg en beheer van de
openbare ruimte en nutsvoorzieningen allemaal saapnotaalpakket kunnen vormen. In de
toekomst wil ZVH bij herstructurering plannen vommeoor het gebiedsbeheer en de
bewoners betrekken bij de invulling en het beheer de openbare ruimtes. De corporatie wil
heldere afspraken maken met de gemeente. Kijkeaalehet RIGO onderzoek ziet Arjan
Klein Nibbelink zijn corporatie ZVH als een combiieavan de klantencorporatie en de
wijkregisseur.

Hierna volgt een discussie. De zaal herkent wemi#yrjan Klein Nibbelink’s verhaal. In de
Kleurenbuurt in Zaandam heeft ZVH onrust verspdaidr het ontwerp van het bouwplan.
Mensen zijn bang dat door sloop de wijk verloed&jrian Klein Nibbelink geeft toe dat dit
inderdaad een probleem is. Soms worden er vanwetgetbaarheid woningen gesloopt
hoewel ze technisch nog wel houdbaar zijn, bijveet als er teveel mensen op één portiek
wonen. De corporatie vraagt zich af wat ze met dergm uit de jaren ‘60 aanmoet. Als je
dat naar buiten brengt komt er onrust, daar wandtargvuldiger mee omgegaan.
Bewonerscommissies worden erbij betrokken en edammenquétes gehouden. Dit moet niet
te vroeg gebeuren want dat veroorzaakt onrust, o@aniet te laat want dan is er te weinig
ruimte voor inspraak. Een aanwezige merkt op d@aisnstad problemen veroorzaakt worden
doordat de gemeente de openbare ruimte laat vereeedn de corporaties het op moeten
lossen. Het is mooi als corporaties stukken openhamte kunnen verwerven zoals ZVH
doet, maar is dat in Amsterdam nog wel mogelijk® é¢n corporatie de
verantwoordelijkheid heeft voor de totale inriclgtiis het veel makkelijker en efficiénter
organiseren, over veel minder schijven. Daarnah@mebied aan de gemeente worden
overgedragen of door de corporatie in bezit gehowderden. Wordt die openbare ruimte dan
niet weer privéruimte, een gated community? Waarbetalen de bewoners? Toen de rechter
in Amsterdam de tuinstadbijdrage voor het opengesen stopzette werden er hekken
geplaatst om het groen minder openbaar te makeserimieuwe wijk met koop- en
huurwoningen betalen de huurders via de corporat@saan het openbare groen, maar de
kopers niet. Bij het bouwrijp maken van de grondrken deze kosten door corporaties
afgewenteld worden, maar bij exploitatie is dat itijger. Als de buurt verloedert is dat
echter ook voor de huurders een probleem. Prirmaie igemeente verantwoordelijk, maar de
corporaties kunnen ook wat doen.

Deze vraag zit niet in het RIGO-onderzoek. Behake financiéle is het ook een
democratische kwestie: het gemeentebestuur izgekmaar de corporatie niet. Het BBSH
is landelijk, niet lokaal, en op dit gebied vaagntelijk is er een discussie gaande tussen
VROM, Aedes en de Woonbond, en lokaal tussen deocaties, bewonerscommissies,
koepels en stadsdelen (woonvisies, prestatie-dspjaDe overlegwet is veranderd, ook mbt.
leefbaarheid. Corporaties moeten overleggen mebhbexsg, maar corporaties kunnen dit zelf
invullen. Hoe kunnen huurderskoepels corporatiesar@ken, of toetsen of de corporaties
doen wat ze van de wet moeten? De wet is te vaag®metsmiddel te kunnen gebruiken. In
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de Beleidsovereenkomst en de prestatie-afspraken stel concrete instrumenten. Bewoners
moeten niet alleen reageren maar zelf meesturergenesigen agenda en een brede Kkijk.

In Slotervaart hebben ondernemers en winkeliechteervaringen met de grote corporatie
Far West. Met kleine corporaties is het vaak prettpraten. Een grote partij met dure
juristen, daar kunnen gewone mensen moeilijk tegefoch waarderen corporaties het wel
als bewoners ideeén aandragen over leefbaarheislofdt dit gebruikt als excuus voor
vastgoedgedrag? Als leefbaarheid meer te makeft heehet opleidingsniveau van de
bewoners is scholing harder nodig dan buitenruibgd.is geen taak van de corporatie maar
van de overheid.

De zaal spreekt haar voorkeur uit voor de corperat wijkregisseur. Een corporatie moet
samenwerken met de overheid, de maatschappelijfenimaties en de bewoners. De overheid
moet het eerste aanspreekpunt zijn. Corporatieleusirdoeten niet in hun eentje hoeven te
betalen voor de openbare ruimte waar particuliergders en bewoners van koopwoningen
ook gebruik van maken. Er moet duidelijke regelggwen sturing van de overheid komen,
mn. voor gemengde gebieden. Van wie is het corjeged? Huurders, de overheid en de
raden van toezicht van corporaties geven hiergmalbl een ander antwoord. Het is
maatschappelijk geld wat dus ook maatschappelskeleel moet worden. Maar corporaties
kunnen niet de wereld redden.
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