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Versnipperd particulier woningbezit vraagt bij stedelijke 
vernieuwing om bijzondere aandacht. Particuliere eigenaren 
zijn zelf verantwoordelijk voor de kwaliteit van hun bezit,  
maar de gemeente heeft een wettelijke taak om het belang  
van de volkshuisvesting te bewaken. Vooral wanneer het gaat 
om ingrepen die alleen mogelijk zijn als alle eigenaren in een 
blok of een straat meedoen, is er voor de gemeente een rol.  
De gemeente kan collectief particulier opdrachtgeverschap 
bevorderen met voorlichting, advies en begeleiding, hulp bij  
de oplossing van financiële en sociale knelpunten en inzet van 
publiekrechterlijke instrumenten. 

Leren van funderingsherstel
Een aantal gemeenten in Nederland heeft de laatste jaren 
ervaring opgedaan met collectief opdrachtgeverschap bij het 
herstel van funderingen. Deze ervaring laat zien hoe de gemeente 
collectief opdrachtgeverschap kan bevorderen om daarmee een 
basis te leggen voor stedelijke vernieuwing in wijken met veel 
particulier eigendom. 
Panden die zijn gefundeerd met grenen en vuren palen komen 
veel voor in delen van de Randstad, Zeeland, Noord-Holland en 

een brede strook langs de waddenkust van Friesland en Gronin-
gen. Deze funderingen kunnen echter worden aangetast door 
bacteriën en daardoor hun draagkracht verliezen (palenpest).  
Het komt ook voor dat de koppen van houten palen door verlaging 
van de grondwaterstand droog komen te staan waardoor schim-
mels ontstaan die de paal verzwakken (paalrot). Het gevolg laat 
zich aanvankelijk niet zien, tot de fundering het gebouw niet meer 
kan dragen. Een plotselinge zakking met scheuren in gevels en 
bouwmuren is het gevolg. Gebouwen op slappe veenbodems zijn 
soms onvoldoende gefundeerd, waardoor de zakkende veengrond 
de palen mee naar beneden trekt (negatieve kleef). Geleidelijke en 
ongelijke zakkingen zijn het gevolg. 
Meestal kan een nieuwe fundering het gebouw redden, maar 
soms is ook dat niet mogelijk en is sloop met vervangende 
nieuwbouw de enige optie. Woningen waar deze problemen zich 
voordoen, zijn veelal te vinden in de vooroorlogse ringen rond de 
binnensteden. Hier bevinden zich vaak ook de zwakke delen van 
de particuliere woningvoorraad. In plaats van een gebruikelijke 
waardestijging van het onroerend goed, doet zich een waarde-
vermindering voor. Herstel van de fundering is ingrijpend en kost 
tienduizenden euro, waardoor het de mogelijkheden van veel 
bewoners te boven gaat. 
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Een rondgang langs zes gemeenten 
In 2001 heeft het ministerie van VROM subsidie toegezegd  
aan de gemeenten Dordrecht, Gouda, Haarlem, Waddinxveen, 
Schiedam en Zaanstad om hen te ondersteunen bij het  
oplossen van de funderingsproblematiek. De kosten voor 
funderingsherstel lopen per gemeente overigens sterk uiteen. 
Uit de knelpuntenpot ISV is een bedrag van ruim 20 miljoen 
euro vrijgemaakt. Dit geld is bestemd voor funderingsherstel  
of sloop/nieuwbouw van ruim drieduizend particuliere wonin-
gen. De subsidietermijn, aanvankelijk eindigend op 1 januari 
2005, is verlengd tot 1 januari 2010 om de afgesproken presta-
ties in zijn geheel te kunnen leveren.

De gemeente Dordrecht
Dordrecht kent 942 woningen met funderingsproblemen.  
Bij 213 woningen is funderingsherstel binnen vijf jaar nood-
zakelijk. De gemeente betaalt en begeleidt het onderzoek.  
Voor de uitvoering van funderingsherstel kunnen particulieren 
in totaal maximaal 275.000 euro lenen, overeenkomend met  
de geschatte herstelkosten per woning. De lening staat voor 
maximaal vijftien jaar en de rente is twee procent. Vanaf 2007 
wordt de maximale lening 227.250. Los van de lening is er  
een subsidie van maximaal 26.810 per woning beschikbaar. 
Voorwaarde is dat het funderingsherstel per bouwblok plaats-
vindt en dat per bouwblok minstens tachtig procent van de 
eigenaren akkoord gaat met het herstel. Voor probleemsitua-
ties is er een vangnetregeling. Het herstel komt trager op  
gang dan de gemeente had verwacht. Dat komt onder andere 
doordat particulieren veel tijd nodig hebben om het probleem  
te accepteren en de werkzaamheden voor te bereiden. 
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Heiwerkzaamheden aan de Sumatrastraat in Dordrecht. Naast de bestaande 
fundering worden aan de voor- en achterzijde van het pand nieuwe palen geslagen. 
Daartussen komt een balk ter overspanning te liggen.
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Gedeelde verantwoordelijkheid
Particuliere woningbezitters zijn verantwoordelijk voor de 
kwaliteit van hun woning. Maar wanneer slechte woningen  
niet worden aangepakt, loopt de kwaliteit in het algemeen ook 
snel achteruit en kan uiteindelijk een hele buurt verpauperen. 
Dan komt de gemeente in beeld als mede-eigenaar van het 
probleem. Bij funderingsproblemen is dat vaak het geval en is  
de gemeente de aangewezen partij om eigenaar-bewoners te 
helpen. De gemeente kan bevorderen dat er een proces op gang 
komt, dat ertoe leidt dat particulieren collectief opdracht geven 
tot vernieuwing. Op verschillende momenten in het proces kan  
de gemeente de helpende hand bieden.

Gemeentelijke ondersteuning 
Om te beginnen kan de gemeente het onderzoek naar de kwaliteit 
van de funderingen en casco’s financieren, bijvoorbeeld door 
hiervoor subsidie beschikbaar te stellen. Voor een goede inspectie 
bestaat er een gestandaardiseerd protocol dat nauwkeurig 
aangeeft hoe het onderzoek moet gebeuren, welke onderdelen 
daarbij onderwerp zijn en hoe de resultaten moeten worden 
gerapporteerd. Zo wordt de reststerkte van een aangetaste paal 

Vormen van funderingsschade

Schimmelaantasting (paalrot)
Houten palen horen ruim onder water te staan. Is de 
grondwaterstand te laag, dan komen de paalkoppen droog  
te staan. Dat is bijvoorbeeld in Dordrecht te zien. Op de 
droge delen van houten palen ontstaan schimmels die het 
hout aantasten. Aanvankelijk is er niets te zien, maar na  
tien tot twintig jaar, bij een verdere aantasting manifesteren 
zich scheuren en zakkingen. Na enkele jaren kan zich dat 
herhalen. Herstel is mogelijk door funderingsvernieuwing 
waarbij nieuwe palen worden aangebracht, of funderings-
verlaging waarbij de bovenste delen van de houten palen 
worden vervangen door een betonnen opzetstuk.

Bacteriële aantasting (palenpest)
Een hoge grondwaterstand is geen garantie voor een  
sterke fundering. De problemen in Haarlem tonen aan dat 
houten palen ook onder water kunnen worden aangetast.  
In sommige omstandigheden kunnen bacteriën geleidelijk 
de paal over de gehele lengte aantasten waardoor vooral 
grenen palen hun sterkte verliezen. Het kan zeventig tot 
negentig jaar duren voor palenpest zich manifesteert, maar 
op een zeker moment is het resterende materiaal te zwak 
geworden om het bouwwerk te dragen en kan er plotseling 
een flinke zakking optreden.

Negatieve kleef
In een zakkende veen-kleigrond zoals in Schiedam bieden 
houten palen onvoldoende weerstand en worden ze mee 
naar beneden getrokken. Veelal ongelijke zakkingen met 
scheurvorming zijn het gevolg. De paal zakt aanvankelijk 
relatief snel met een à twee centimeter per jaar en later  
iets langzamer. Schade blijft doorgaans beperkt tot een 
bouwkundige eenheid.
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en verhuiskostenvergoeding. Een aantal gemeenten heeft goede 
ervaringen met leningen vanuit een revolverend fonds dat wordt 
beheerd door het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Neder-
landse gemeenten (SVn). Via het SVn kunnen gemeenten aan 
bewoners een lening aanbieden met een rente die enkele  
procentpunten onder de marktrente ligt. Voor mensen die 
ondanks deze faciliteiten in problemen zouden komen, kan de 
gemeente als vangnet op het niveau van huishoudens financieel 
maatwerk leveren.
 
Inzet van publiekrechtelijke instrumenten
Als het met deze middelen lukt de meeste eigenaren binnen een 
bouwblok op één lijn te krijgen, dan mag van de gemeente worden 
verwacht dat zij hen bijstaat door een minderheid van weigeraars 
actief te benaderen. Dat kan door het gesprek aan te gaan en te 
onderzoeken of er knelpunten zijn die de gemeente kan oplossen. 
Brengt dat geen schot in de zaak, dan kan de gemeente publiek-
rechtelijke instrumenten inzetten. Zij kan bewoners aanschrijven 
en hen daarbij wijzen op hun plicht tot instandhouding van hun 
onroerend goed. Reageren zij dan nog niet, dan kan de gemeente 
zelf opdracht tot funderingsherstel geven en de kosten al dan niet 

De gemeente Gouda
De gemeente Gouda is in 2000 begonnen met een herstel-
programma voor 347 woningen. De gemeente ondersteunt 
eigenaar-bewoners met een subsidie van 210.000 bij 
funderingsverlaging, waarbij houten palen worden afgekort 
en een betonnen opzetstuk krijgen en 215.000 bij funde-
ringsvernieuwing. De eigen bijdrage van de bewoners wordt 
geschat op 210.000 tot 220.000. Voorwaarde voor subsidie  
is dat funderingsverlaging in collectief opdrachtgeverschap 
wordt gerealiseerd en funderingsvernieuwing wordt begeleid 
door een extern deskundige. Wanneer minstens tachtig 
procent van de eigenaren in een bouwblok herstelwerk wil 
laten uitvoeren, worden weigeraars verplicht mee te doen. 
Wie bereid is mee te werken, maar dat niet kan betalen, kan 
een beroep doen op een achtervangfonds waarbij een lening 
wordt verstrekt met een jaarlijkse mogelijkheid tot kwijt-
schelding van rente en aflossing. Inmiddels zijn 163 wonin-
gen hersteld, zijn 80 woningen in voorbereiding en worden  
52 woningen gemonitord. De bereidheid om mee te doen is  
in de afgelopen jaren gegroeid. 

gemeten door er met een gekalibreerd apparaat (pilodyn 6J) in  
te prikken. Werken volgens dit protocol garandeert kwaliteit en 
volledigheid en maakt het mogelijk om de resultaten van inspec-
ties te vergelijken. Veel gemeenten stellen subsidie voor funde-
ringsonderzoek daarom afhankelijk van het werken volgens dit 
protocol. 
Het funderingsherstel zelf is technisch en procesmatig zeer 
ingewikkeld. Het moet complexmatig plaatsvinden op het niveau 
van bouwkundige eenheden: groepen woningen met gemeen-
schappelijke funderingen en/of bouwmuren. Herstel van de 
fundering van een pand in een bouwblok waar de andere funde-
ringen niet worden vernieuwd, is zinloos en kan de situatie zelfs 
verergeren. Daarom is het nodig dat bewoners op één lijn zitten. 
Maar niet iedereen is zomaar bereid mee te werken aan deze 
ingewikkelde ingreep. Vooral wanneer de aangetaste fundering 
nog niet tot zichtbare schade heeft geleid. De gemeente staat  
voor de taak om bewoners van de noodzaak van funderingsherstel 
te overtuigen en hen voor te lichten over de consequenties en 
mogelijkheden. Bewoners kunnen over de streep worden getrok-
ken door hen tegemoet te komen met faciliteiten als subsidie, een 
laagrentende of aflossingsvrije lening, vervangende woonruimte 

Het lassen van stalen buisdelen om inpandig palen te kunnen heien.  
Na het slaan van de buizen worden ze volgestort met beton en wordt er  
een betonnen vloer over gestort.
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De gemeente Haarlem
In 2000 is begonnen met een herstelprogramma voor  
1.200 woningen. In 2006 wordt dat programma afgerond.  
De gemeente stimuleert funderingsherstel met vaste 
subsidiebedragen van 218.500 per eengezinswoning en 
213.875 voor een boven- of benedenwoning. Voor sloop  
en vervangende nieuwbouw (ongeacht het woningtype) is 
238.500 beschikbaar. Collectief opdrachtgeverschap per 
complex is een voorwaarde om voor subsidie in aanmerking 
te kunnen komen. Wanneer in een complex minstens vijftig 
procent van de eigenaren instemt met funderingsherstel,  
dan gaat de gemeente in gesprek met de overige eigenaren 
om eventuele problemen op te lossen. Voor mensen met 
onvoldoende financiële draagkracht is er maatwerk volgens 
de normen van de nationale hypotheekgarantie. Soms 
worden eigenaar-bewoners aangeschreven om eigenaren  
te dwingen direct noodzakelijk onderhoud uit te voeren.  
De subsidieregeling is eenvoudig en dekt gemiddeld veertig 
procent van de kosten voor funderingsherstel. De aanpak  
is strak georganiseerd. De beleidsuitvoering staat niet ter 
discussie en er is een sterk politiek draagvlak. 
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met een opslag op de bewoners verhalen. Wanneer het gaat om 
sloop en nieuwbouw, dan kan de gemeente in het uiterste geval 
overgaan tot onteigening. Een heldere en consequent vastgehou-
den beleidslijn is cruciaal om deze impopulaire instrumenten met 
succes te kunnen toepassen. Ook is een breed politiek draagvlak 
onmisbaar.

Ondersteuning bij uitvoering
Wanneer bewoners op één lijn zitten, kan een herstelproject 
daadwerkelijk van start gaan. De gemeente sluit hiertoe over-
eenkomsten af met individuele eigenaar-bewoners waarin 
afspraken over financiële en andere faciliteiten worden vast-
gelegd. Vervolgens geven de woningbezitters individueel of  
in collectief verband opdracht aan een aannemer om de her-
stelwerkzaamheden uit te voeren. Een collectieve opdracht is  
aan te bevelen. Dat scheelt kosten en bevordert een soepele 
logistiek. Het opbouwwerk kan op verzoek van de gemeente 
helpen om het project te begeleiden en kan de bewoners  
ondersteunen met onderhandelingen, aanbesteding en  
directievoering. De technische uitvoering van het funderings-
herstel vergt meestal enkele maanden. Afhankelijk van de 

Leerpunten
• In buurten met (veel) particulier eigendom is collectief

particulier opdrachtgeverschap een goed middel om 
verpaupering tegen te gaan en vernieuwing op gang te 
brengen. Bij bouwkundige ingrepen die bloksgewijs 
moeten worden uitgevoerd, is dat zelfs noodzakelijk. 

• Collectief particulier opdrachtgeverschap versnelt de
aanpak, bespaart kosten en maakt het voor de gemeente 
beter mogelijk om het proces effectief te begeleiden.

• Eigenaar-bewoners zijn nauwelijks lokaal georganiseerd
waardoor een gemeente meestal weinig regulier overleg 
met hen heeft. Bij collectief opdrachtgeverschap moet  
dat overleg van de grond af aan worden opgebouwd.  
Ook eigenaar-bewoners moeten leren zich rond collec-
tieve belangen te organiseren. Er is tijd nodig om hen op 
één lijn te krijgen en de werkzaamheden voor te bereiden. 
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De gemeente Waddinxveen
In Waddinxveen is van 1996 tot en met 2004 funderings-
herstel uitgevoerd bij 191 woningen. Het herstel is door  
Rijk en gemeente gesubsidieerd met maximaal 220.000  
per woning. De resterende eigen bijdrage van de bewoners 
werd bij aanvang van het project begroot op maximaal 
210.000 per woning. Voorwaarde voor subsidie was  
dat woningen bloksgewijs zouden worden aangepakt.  
Door voorlichting, voldoende bedenktijd en de subsidie is  
het gelukt iedereen op vrijwillige basis mee te laten doen.  
In 2004 is het funderingsherstel afgerond.

gekozen werkwijze moeten de bewoners hun woning daarbij 
verlaten.Een sloop- en nieuwbouwprogramma kan in principe  
op dezelfde manier worden ingezet. Ook daarbij is collectief 
particulier opdrachtgeverschap aan te bevelen. Extra moeilijkheid 
is dat sloop-nieuwbouw pas financieel haalbaar is, wanneer enige 
schaalgrootte wordt bereikt. Het is daarom belangrijk in korte  
tijd zo veel mogelijk eigenaar-bewoners op één lijn te krijgen.  
De gemeente kan het proces bevorderen door ondersteuning en 
advies te geven bij hypotheken en nog niet afgeloste leningen en 
hen te helpen bij het ontwikkelen van een programma van eisen, 
eventuele herverkaveling en tijdelijke huisvesting. Het proces  
kan worden vereenvoudigd door obstakels weg te nemen op het 
gebied van regelgeving, kadastrale aanduidingen, aanvullende 
financiering en financiële zekerstelling. In sommige gevallen  
kan de gemeente panden aankopen en in het uiterste geval 
onteigenen.

Stedelijke vernieuwing
De aanpak van funderingsherstel laat zien hoe eigenaar-bewo-
ners kunnen worden betrokken bij het proces van stedelijke 
vernieuwing. Een helder gemeentelijk programma met een reeks 

van instrumenten motiveert hen om samen met buurtgenoten te 
investeren in een betere fysieke kwaliteit van de woningvoorraad. 
Collectief opdrachtgeverschap is daarbij een geschikt middel om 
kosten te drukken, een soepele uitvoering te bevorderen en een 
gecoördineerde begeleiding vanuit de gemeente en het opbouw-
werk mogelijk te maken. Mits goed begeleid kan het proces de 
sociale structuur van een buurt versterken.

Verwijderde begane grondvloer van een woonkamer. De nieuwe funderings-
constructie wordt op de bodem van de kruipruimte aangebracht. De wanden  
en het plafond zijn afgeplakt met folie ter bescherming tegen stof en vuil.
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Methoden van funderingsherstel

Herstel onder de vloer
Dit is de meest gebruikte methode. Hierbij wordt de  
benedenverdieping ontruimd en de vloer verwijderd. 
Vervolgens worden er nieuwe palen geslagen of geperst,  
of worden houten palen verlaagd en voorzien van een 
betonnen opzetstuk. Vervolgens wordt een nieuwe betonnen 
draagvloer gestort en verbonden met de bouwmuren.  
In sommige situaties is het mogelijk met vijzels het pand 
weer recht te zetten. 

Sonderingsbuismethode
Bij deze methode wordt de fundering eveneens van binnen-
uit hersteld, maar zonder de vloer te verwijderen. In de 
muur worden sleuven gemaakt waardoor buizen door de 
oude fundering worden geperst. Vervolgens worden deze 
afgevuld met betonachtig materiaal. De methode is alleen 
mogelijk in gebouwen met twee of meer verdiepingen.

Herstel van buitenaf
Bij funderingsherstel van buitenaf komen er rond de gevels 
nieuwe funderingspalen met daarover betonnen balken die 
de gevels opvangen. Bouwmuren worden opgevangen door 
stalen balken onder het pand aan te brengen. De beneden-
verdieping hoeft hierdoor niet te worden ontruimd. Herstel 
van buitenaf is echter niet mogelijk bij grote overspanningen 
en bij uitbouwen zoals erkers en serres. 

Per bouwblok
Funderingsherstel moet per bouwblok (bouwkundige 
eenheid) plaatsvinden. Gebeurt dat niet, dan gaan panden  
op elkaar leunen waardoor de schade aan de constructie 
erger wordt. Het is wel mogelijk om per pand te kiezen  
voor herstel van binnenuit of van buitenaf. 
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Innovatief funderingsherstel met de Sobupaalmethode, waarbij nieuwe stalen  
palen tussen de bestaande houten funderingspalen worden aangebracht. 
Op de omslagfoto van deze brochure worden de losse segmenten ter plekke  
aan elkaar gelast.
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De gemeente Schiedam
Schiedam heeft vooral te maken met onvoldoende draag-
kracht veroorzaakt door negatieve kleef. Bij ten minste 
tachtig woningen is funderingsherstel urgent. Bij 930 andere 
woningen is een meetprogramma opgezet om geleidelijke 
zakkingen in beeld te krijgen. Bij funderingsherstel krijgen 
bewoners gratis hulp en advies. Daarnaast worden via het 
stimuleringsfonds SVn leningen verstrekt van maximaal  
250.000 per pand waarmee de noodzakelijke kosten naar 
verwachting volledig kunnen worden gedekt. De rente ligt vijf 
procentpunten onder de marktrente met een minimum van 
1,5 procent. De looptijd is maximaal 25 jaar. De gemeente 
verwacht dat deze regeling voldoende steun geeft. Bijzonder 
is dat het funderingsherstel in Schiedam wordt gecombi-
neerd met particuliere woningverbetering gericht op 
cascoherstel. Wanneer in een bouwblok minstens zeventig 
procent van de bewoners meedoet, dan schrijft de gemeente 
eventuele weigeraars aan. Mogelijk schakelt zij op kosten 
van de eigenaar een aannemer in. Een goede procesorgani-
satie en goede communicatie zijn volgens de gemeente 
factoren die het succes van de aanpak bepalen.

Leerpunten
• Om collectief particulier opdrachtgeverschap te 

bevorderen, is een consistente inzet van de gemeente 
nodig.

• Mogelijke instrumenten voor de gemeente zijn advies en 
begeleiding, subsidies voor onderzoek, laagrentende 
leningen en een achtervangfonds voor probleemgevallen.

• Voorlichting over technische aspecten is van wezenlijk
belang. 

• De gemeente moet ook publiekrechtelijke instrumenten
(aanschrijven, onteigenen) niet uit de weg gaan.  
Het succes daarvan staat of valt met consequente 
communicatie en een sterk politiek en ambtelijk  
draagvlak.

De gemeente Schiedam overlegt regelmatig met bewonersverenigingen.  
De open communicatie heeft geleid tot een goede samenwerking.
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Twee alternatieve financieringsconstructies

Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse  
gemeenten (SVn)
Het SVn beheert als financiële partner van gemeenten 
revolverende investeringsfondsen op het terrein van wonen 
en stedelijke vernieuwing. Uit deze fondsen verstrekt SVn 
laagrentende leningen aan particulieren. Rente en aflossing 
vloeien terug in het fonds (zie ook www.svn.nl).

Woningaandelen
Bij uitgifte van woningaandelen worden de maandlasten  
voor particuliere eigenaar-bewoners niet verhoogd, maar 
wordt een bouwkundige ingreep gefinancierd met kapitaal 
van beleggers. De toekomstige waardestijging van de woning 
wordt geheel of gedeeltelijk afgestaan aan de bewoner, 
zodat de belegging bij verkoop van de woning contant wordt. 
Een schaalgrootte van duizend tot drieduizend woningen en 
de mogelijkheid tot upgrading van de woningen zijn nodig 
om woningaandelen aantrekkelijk te maken. Zie het IPSV-
project ‘Financieren met Woningaandelen’ op pagina 15. 

Leerpunten
• Herontwikkeling van verpauperd woningbezit kan

niet volledig aan de markt worden overgelaten.  
Dat zou verkrotting en sociale afkalving veroorzaken.  
Er is dus altijd subsidie nodig om een vernieuwings-
proces in gang te zetten. 

• Via een revolverend fonds kan de gemeente middelen 
ook op lange termijn effectief inzetten. Veel gemeenten 
maken daartoe gebruik van het stimuleringsfonds SVn. 

• Het verbeteren van verpauperd particulier woningbezit
kan alleen efficiënt plaatsvinden wanneer op enige schaal 
sprake is van renovatie of sloop-nieuwbouw. Collectief 
particulier opdrachtgeverschap is daarmee een middel 
om verpaupering tegen te gaan. 

De gemeente Zaanstad
In Zaanstad moeten de funderingen van minimaal  
750 woningen dringend worden aangepakt en naar ver-
wachting van nog eens 750 woningen op middellange 
termijn. De gemeente stimuleert funderingsherstel met 
subsidie van 21.815 voor het maken van een plan van 
aanpak. Bij het feitelijke herstel kunnen particulieren  
een twintigjarige lening krijgen van maximaal 234.000 en 
een vast rentepercentage dat drie punten lager is dan de 
gemiddelde marktrente. Voor wie financieel niet draag-
krachtig is, kent de gemeente maatwerk op maandlasten. 
Om van deze faciliteiten gebruik te kunnen maken, moeten 
bewoners het funderingsherstel bloksgewijs aanpakken.  
De gemeente probeert door intensief overleg met weige-
raars tot oplossingen te komen. Soms worden bewoners 
aangeschreven. Zonder financiële steun is deze aanpak niet 
haalbaar. Het blijkt dat een ruime en duidelijke regeling 
particulieren over de streep kan helpen. 

Op de foto wordt een grenen funderingspaal voor vervolgonderzoek meegenomen. 
De fundering van dit blok woningen was al eerder vernieuwd door een betonplaat 
met uitsparingen voor de nieuwe funderingspalen in de kruipruimte te storten.  
Later is van de plaat en de palen een geheel gemaakt zodat de woning op de nieuwe 
palen kwam te rusten.



Hanneke van der Ven
Vensters, Interim- en Procesmanagement  
Wonen en Bouwen 
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“Gemeenten zijn vaak niet goed 
toegerust om dit soort processen 
aan te sturen”

Voor vernieuwing van woningen in buurten met veel versnip-
perd eigendom, is een collectieve aanpak meestal te verkiezen 
boven een individuele. Het leidt tot een betere logistiek, 
efficiëntievoordelen en besparing van geld. Daarom is voor de 
vernieuwing van de Wenslauerstraat in Amsterdam Oud-West 
gekozen voor een collectieve aanpak, zegt Hanneke van der Ven 
die namens het stadsdeel het proces begeleidt. “Er is een 
cultuurhistorische verkenning gedaan naar de karakteristieke 
sfeer van de Wenslauerstraat. Vanaf het begin is gesteld dat  
we die wilden bewaren. Dus is er afstemming nodig. Als je per 
pandje aan het werk gaat, draai je die karakteristiek de nek 
om.” Onder de titel Wenslauer Flikt ’t is dit project in 2003 
uitgeroepen tot IPSV-voorbeeldproject. “Later, toen we uit-
eindelijk startten, bleek dat vooral de funderingsproblemen 
ernstiger waren dan aanvankelijk was verondersteld. Dan ligt 
een collectieve aanpak helemaal voor de hand.” 

De basis voor een collectieve aanpak is een gezamenlijk 
vastgesteld programma van eisen, zegt Van der Ven:  
“Maar particulieren redeneren daarbij anders dan bijvoor-
beeld corporaties. Een particulier zegt ‘als ik toch bezig ben, 
dan doe ik gelijk dat en dat’. Je moet als gemeente precies 
aangeven wat in het programma van eisen hoort en wat in een 
programma van wensen. Die afbakening is nodig om daarmee 
ook te kunnen bepalen wat uiteindelijk het aanschrijfniveau  
zal zijn.”Het grootste knelpunt ligt in de financiering, aldus  
Van der Ven: “Voor veel eigenaar-bewoners zouden de woon-
lasten worden verdubbeld en dat kan natuurlijk niet. Om dat 
probleem op te lossen is het totaalbedrag dat de gemeente  
voor deze straat aan subsidie had, op een hoop gegooid en  
via de SVn omgezet in een zachte lening met een vangnet  
voor probleemsituaties. De particuliere verhuurders leverden 
hun subsidie in, in ruil voor beleidsontheffingen. Onder andere 
door mogelijkheden te bieden voor woninguitbreiding, functie-
wijziging en door aan particuliere verhuurders toe te zeggen 
dat hun huurders een stadsvernieuwingsurgentie krijgen als  
ze vrijwillig verhuizen. Zodoende is er meer budget beschik-
baar gekomen voor de particuliere eigenaar-bewoners in de 
straat en kunnen zij 2100.000 tot 2125.000 via de SVn lenen.”
Het stadsdeel heeft een sociaal plan en overeenkomsten 
opgesteld met daarin allerlei maatwerkafspraken en de 
rechten en plichten van huurders, verhuurders en eigenaren. 
Met iedere eigenaar is een intentieovereenkomst gesloten op 

basis waarvan de eigenaar in aanmerking komt voor een 
uitkering van 23.500 uit een zogenoemd verleidingsfonds.  
Dit geld is naar eigen inzicht in te zetten, bijvoorbeeld  
voor second opinion-onderzoek of voor planontwikkeling.  
Als sluitstuk, als iemand pertinent weigert, volgt aanschrijving. 
Er is een sterke projectorganisatie opgezet waarin alle partijen 
zijn vertegenwoordigd en om de samenwerking tussen de 
bewoners te ondersteunen is er een communicatieprogramma 
opgezet met onder andere een virtuele gemeenschap. Van der 
Ven: “Het stadsdeel is op basis van bestuurlijk draagvlak pro-
actief aan de slag gegaan. Dat was goed, maar een belangrijke 
les is, dat het nog beter moet én kan. Ook al is er bestuurlijk 
draagvlak, dan nog dreigt er op ambtelijk niveau verkokering, 
bijvoorbeeld als het gaat om beleidsontheffingen, stadsvernieu-
wingsurgenties, de bestemmingsplanprocedure, de termijn 
waarop bouwaanvragen worden afgehandeld, et cetera. Het is 
heel belangrijk om dat in het begin van de rit goed te articule-
ren. Wat zijn de uitgangspunten, randvoorwaarden en doelstel-
lingen? Waar gaan we met elkaar heen? Gemeenten zijn vaak 
niet goed toegerust om dit soort processen aan te sturen.” 

“De Wenslauerstraat kent een sterke sociale cohesie”, meent 
Van der Ven: “Maar in eerste instantie hadden we die faliekant 
tegen. Er was heel veel wantrouwen naar de autoriteiten.  
Dat is nu voor een groot deel omgedraaid. Het resultaat van  
het vernieuwingsproces is dus veel meer dan alleen een fysieke 
verbetering van de woningen. Het heeft weliswaar heel wat 
geld en drie jaar voorbereiding gekost, maar wat kost het als  
je veel mensen moet aanschrijven?” 

Op basis van een evaluatie van de vernieuwing van de  
Wenslauerstraat wordt een draaiboek opgesteld voor  
collectief particulier opdrachtgeverschap bij woning-
verbetering. Dit draaiboek is vanaf het najaar van 2005  
verkrijgbaar bij SEV Realisatie. 
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Wenslauer flikt ’t, Amsterdam
De Wenslauerstraat is een karakteristiek straatje in Amster-
dam Oud-West. Het is een straat met 89 adressen (42 panden) 
waarvan er 32 eigendom zijn van woningcorporatie AWV. Er zijn 
vijftien eigenaar-bewoners, dertig woningen worden particulier 
verhuurd en er zijn twaalf bedrijfsruimten. De panden hebben 
ingrijpend onderhoud nodig, onder andere vanwege funderings-
problemen. De identiteit van de straat moet echter intact 
blijven. Met name de kleinschalige verkaveling en de restanten 
van vroeg negentiende-eeuwse bebouwing zijn van bijzondere 
waarde. 
Stadsdeel Oud-West en corporatie AWV hebben het initiatief 
genomen om de straat in samenwerking met alle eigenaren  
in één keer aan te pakken. Nadat de contouren van het project 
zijn uitgewerkt, hebben de partijen gezamenlijk een plan van 
aanpak opgesteld voor collectieve verbetering. Ook is er een 
rekenmodel ontwikkeld om de financiële voordelen van een 
collectieve aanpak ten opzichte van een individuele aanpak 
expliciet te maken. Vervolgens is de technische staat van de 
panden opgenomen en is er een woonbelevingsonderzoek 

uitgevoerd. Met dit voorwerk is de basis onder de collectieve 
aanpak gelegd. Voor de uitvoering van het project is een 
organisatie opgezet, waarin het stadsdeel, corporatie AWV,  
de Vereniging Eigen Huis (namens de eigenaar-bewoners), 
Vastgoedbelang (namens de particuliere verhuurders) en 
Makelaarsvereniging Amsterdam zitting hebben. De corporatie 
vervult de rol van opdrachtgever. Om eigenaren op één lijn te 
krijgen, heeft het stadsdeel een verleidingsfonds ingesteld. 
Hieruit kunnen bewoners een lening krijgen voor aanvullend 
fiscaal, juridisch of technisch advies. Verder kunnen zij ge-
bruikmaken van een zachte lening via het stimuleringsfonds 
SVn. Voor eigenaren met onvoldoende financiële mogelijk-
heden is er een vangnetregeling beschikbaar. De aanpak in  
de Wenslauerstraat dient als leerschool voor de aanpak van 
ongeveer drieduizend woningen in Oud-West.

Wenslauerstraat, nummers 40 tot en met 52: eigenaar-bewoners pakken samen met 
de corporatie herstel van de funderingen aan.
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Collectief particulier opdrachtgeverschap, Haarlem
Onder de noemer ‘Terugbouwen eigen woning’ wordt met 
collectief particulier opdrachtgeverschap in de Amsterdamse 
buurt in Haarlem een omvangrijk sloop- en nieuwbouw-
programma uitgevoerd. De slechte staat van de woningen, 
maar vooral funderingsproblemen vormden de urgente 
aanleiding van dit programma. Nadat de gemeente de pro-
blemen overtuigend had aangetoond en subsidie voor sloop-
nieuwbouw had toegezegd, gaf eind 2000 een meerderheid  
van de eigenaren aan daarin mee te willen gaan. Dat bood al 
snel voldoende draagvlak voor het project. Na individuele 
gesprekken is het gelukt om voor álle eigenaren een passende 
oplossing te vinden.
Tijdens informatieavonden kregen zij voorlichting over de 
globale gang van het programma. Om het proces te volgen is  
er een overlegstructuur met een bewonersvertegenwoordiging 
opgetuigd. In het najaar van 2002 hebben de gemeente en de 
eigenaren een overeenkomst gesloten waarin de rechten en 
plichten van beide partijen werden omschreven. Met individuele 
enquêtes werden de wensen van de eigenaren geïnventari-
seerd. Deze zijn vervolgens vastgelegd in een programma van 

eisen. In overleg met de woningeigenaren zijn een ontwikkelaar 
en een architect voor het project geselecteerd. Vervolgens is 
gestart met de uitwerking van het nieuwbouwplan. Eigenaren 
kregen de gelegenheid te kiezen uit een aantal basistypen 
woningen, verschillend qua oppervlakte en indeling. Daarnaast 
kon men individuele wensen ten aanzien van materialisering  
en detaillering aangeven. Hiermee is uiteindelijk een integrale 
bouwaanvraag ingediend. In mei 2003 is begonnen met de 
gefaseerde sloop van de woningen en de sanering van de 
bodem. In het najaar van 2003 is de eerste paal van de eerste 
nieuwe woning geslagen en een jaar later waren alle woningen 
opgeleverd. Per saldo zijn er in deze buurt 83 particuliere 
woningen gesloopt, waarvoor 74 grotere woningen zijn terug-
gebouwd. Doordat bewoners hun individuele woonwensen 
konden doen gelden, is er een gevarieerd woningbestand 
ontstaan en doordat de bewoners gezamenlijk het ingrijpende 
programma hebben vormgegeven en uitgevoerd, is de sociale 
structuur van de wijk sterker geworden. In het verlengde van 
het programma in de Amsterdamse buurt is een start gemaakt 
met vergelijkbare programma’s in aanpalende wijken, waarmee 
in totaal ruim 180 woningen op deze manier worden vernieuwd.

H

H
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Financieren met woningaandelen, Den Haag
Institutionele beleggers zijn onder voorwaarden bereid te 
investeren in verbetering van particuliere woningen, mits zij 
dan ook kunnen profiteren van toekomstige waardestijging.  
In het Laakkwartier in Den Haag wordt de haalbaarheid van 
deze vorm van financieren met woningaandelen onderzocht. 
Voor eigenaar/bewoners met onvoldoende financiële middelen 
om noodzakelijk onderhoud uit te laten voeren, blijkt deze 
mogelijkheid aantrekkelijk te zijn. Net als bij de systematiek 
van maatschappelijk gebonden eigendom, is financieren met 
woningaandelen mogelijk als de waarde van het aandeel niet 
groter is dan de helft van de waarde van de woning. Zou het 
aandeel groter zijn, dan vervalt voor de eigenaar-bewoner  
de mogelijkheid tot fiscale aftrek van hypotheekrente. Verder 
blijkt dat institutionele beleggers geïnteresseerd zijn in deze 
constructie, als er wordt voldaan aan de randvoorwaarden  
voor waardestijging. Dat houdt concreet in, dat er een zekere 
schaalgrootte moet zijn en dat de gemeente zich moet com-
mitteren om de omgeving van de woningen aan te pakken. 
Beleggers vragen om een plan voor een gebiedsgerichte 

totaalaanpak. De uitvoering van zo’n plan maakt de risico’s 
kleiner en biedt beleggers een gunstig zicht op toekomstige 
waardestijging van het vastgoed. Zo wordt de gemeente mede-
investeerder in de wijk en krijgt een plan voor wijkaanpak bijna 
de status van een contract tussen gemeente en belegger. 
Financieren met woningaandelen is daarmee een instrument 
dat als goedkoop financieel vangnet kan fungeren in gebieds-
gerichte verbeterprojecten.
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Project Locatie Programma Planning IPSV-bijdrage Nadere informatie

1. Wenslauer flikt ’t 
(IPSV-nr 31105)

• Bellamybuurt, 
Amsterdam

• Verbetering van 42 
panden (89 adressen)

• 2004 start 
planontwikkeling

• 2005 start uitvoering
• 2007 oplevering laatste 

woningen

• 1382.981 Stadsdeel Oud-West
Mevrouw H. van der Ven
h.vanderven@oudwest.
amsterdam.nl
www.wenslauerstraat.nl

2. Collectief particulier
opdrachtgeverschap 
(IPSV-nr 13206)

• Amsterdamse buurt,
Haarlem

• Sloop en vervangende
nieuwbouw van ruim 
180 woningen

• 2003 start 
planontwikkeling

• 2006 oplevering laatste 
woningen

• 13.630.241 Gemeente Haarlem
De heer M. van Baarsen
m.baarsen@haarlem.nl

3. Financieren met 
Woningaandelen 
(IPSV-nr 31549)

• Laakkwartier, 
Den Haag

• Haalbaarheids
onderzoek

• 2003 start onderzoek
• 2005 afronding 

• 1114.500 Wijkberaad Laak Centraal
De heer P. van Daalen de Jel
laakcentraal@wanadoo.nl

Meer Informatie over IPSV en over IPSV-projecten is te vinden op www.vrom.nl/ipsv

Informatie over funderingsherstel:
Gemeente Dordrecht, de heer A.C.B. Spiering, acb.spiering@dordrecht.nl
Gemeente Gouda, de heer F.B. Frackers, floris.frackers@gouda.nl
Gemeente Haarlem, de heer M. van Baarsen, m.baarsen@haarlem.nl
Gemeente Schiedam, de heer R.G. van Workum, rg.v.workum@schiedam.nl
Gemeente Waddinxveen, de heer K. Graveland, k.graveland@waddinxveen.nl
Gemeente Zaanstad, de heer J.J. Meinema, J.Meinema@zaanstad.nl
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IPSV-publicaties

• Heerlijke Stad 
boek april 2005 [distributiecode 5092]

• De kracht van de stad
boek november 2004 [distributiecode 4194]

• Kwaliteit van de stad 
brochure januari 2004 [distributiecode 3266]

• IPSV Indieningen 2003
cd-rom december 2003 [distributiecode 3249]

• Publiek-private samenwerking 
brochure oktober 2003 [distributiecode 3125]

• De maakbare binnenstad
brochure oktober 2003 [distributiecode 3124]

• Effectief beheer van de openbare ruimte 
brochure oktober 2003 [distributiecode 3123]

• Participatie als troefkaart voor kwaliteit 
brochure oktober 2003 [distributiecode 3118]

• Cultuur als katalysator 
brochure september 2003 [distributiecode 3122]

• Water als economische impuls 
brochure september 2003 [distributiecode 3121]

• Infrastructuur als uitdaging voor de stad 
brochure september 2003 [distributiecode 3120]

• Vernieuwing historische binnensteden
brochure september 2003 [distributiecode 3119]

• Strategische Ruimtelijke visies
brochure juni 2003 [distributiecode 3117]

• Ruimte voor economische verscheidenheid
brochure juni 2003 [distributiecode 3115]

• Water als ecologische drager
brochure juni 2003 [distributiecode 3116]

• Duurzame stedenbouw geeft meerwaarde aan de stad
brochure april 2003 [distributiecode 3114]

• Uitdaging in uitvoering
handboek februari 2003 [distributiecode 2143]

• Inspiratie voor innovatie
brochure juli 2002 [distributiecode 2122]

• Innovaties voor de bereikbare binnenstad
brochure maart 2003 [distributiecode 3157]

Funderingsherstel

• Nieuw leven voor oude havens en industriegebieden 
brochure oktober 2002 [distributiecode 3158]

• Ondergrondse bedrijven; zwoegen onder het maaiveld 
brochure oktober 2002 [distributiecode 3156]

• Particulier opdrachtgeverschap en stedelijke vernieuwing 
SEV publicatie ISBN 90-5239-191-2 maart 2004

• Bekeken beheer
rapport april 2003

Bovenstaande publicaties zijn of te bestellen of te downloaden  
via www.vrom.nl/ipsv (publicaties). Per telefoon kan ook:  
Postbus 51 Infolijn, telefoonnummer 0800-8051 (gratis). 

Verantwoording
Deze brochure is gemaakt in het kader van het Innovatie-
Programma Stedelijke Vernieuwing, een programma van de 
ministeries van VROM, EZ en LNV. De inhoud van deze brochure  
is gebaseerd op gegevens die zijn aangereikt door de beschreven 
projecten en op basis van voortgangsverslagen en voortgangs-
rapportages. 

SEV Realisatie ondersteunt het ministerie van VROM bij de 
uitvoering van het InnovatieProgramma Stedelijke Vernieuwing.

Tekst 
Henk Bouwmeester

Redactie
SEV Realisatie

Meer informatie
www.vrom.nl/ipsv
ipsv@minvrom.nl
ipsv@sev-realisatie.nl

Juli 2005
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