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Bolsward tegen het licht van de Ontwerpnota Wonen

Woningcorporaties willen de ruimte

T.O. (Tsjebbe) Hettinga,
directeur van woningcorporatie
De Friese Greiden en voorzitter
van Aedes afdeling Frysln,

«te veel betuttelende elementen

in de Ontwerpnota Wonen»

Foto's: het Hoge Noorden

Kaart: ARCADIS

De term ‘volkshuisvesting’ - de overheid zorgt voor
huisvesting van het volk - is passé. Voortaan staan
kritische woonconsumenten met hun veelsoortige
woonwensen centraal in het beleid. Kwaliteit moet
gaan boven kwantiteit. Maatwerk en keuzevrijheid
voor iedereen, ook voor mensen met specifieke
wensen. En zowel kopers als huurders moeten hun
eigen woonsituatie kunnen invullen. Dat zijn uit-
dagingen waar staatssecretaris Johan Remkes van
het Ministerie van vRoM op inspeelt met zijn nota
Wonen, waarvan in mei het ontwerp is verschenen.
Remkes” ambities worden breed gedragen. Over
de rol en de positie van woningcorporaties bestaat
echter nogal wat discussie.

«Het feit dat Remkes de woonconsument als uit-
gangspunt van beleid neemt, is voor tweehonderd
procent raak», oordeelt de heer T.O. (Tsjebbe)
Hettinga. Hij is voorzitter van Aedes vereniging
van woningcorporaties, afdeling Fryslan en
directeur van Woningstichting De Friese Greiden.
Die stichting beheert onder meer vier van elke tien
woningen in de gemeente Bolsward. Samen met

de gemeente heeft De Friese Greiden het Woonplan
Bolsward 2000 opgesteld met een ambitieus
herstructurerings- en nieuwbouwprogramma voor
de periode tot 2010. Een kwart van de woning-
voorraad wordt aangepakt, een deel van de huur-
woningen zal worden verkocht, per wijk en buurt
komt er een grotere variatie in woningtype,
woninggrootte en eigendomssituatie en er wordt
een nauwe samenwerking opgezet tussen woning-
corporatie en zorgaanbieders. Hettinga: «Die
kwaliteitsslag, waarbij de woonconsument veel
meer invloed heeft op wat er in zijn woning gebeurt,
waarbij hij z'n eigen sfeer kan scheppen, die moeten
we als corporatie maken. Juist ook omdat we met
onze huurvoorraad in een ontspannen woning-
markt zitten. Als we niets doen, hebben belangrijke
delen van de voorraad te weinig toekomstwaarde.
De markt vraagt meer koop en daar spelen wij op
in door een deel van de voorraad aan te bieden.

En door de bestaande voorraad te verbeteren
werken we ook aan de leefbaarheid van de stad.»

Niet consistent

De plannen van de gemeente Bolsward komen
overeen met de kernthema’s van de Ontwerpnota
Wonen van Remkes. Maar Hettinga is niet on-
verdeeld gelukkig met de manier waarop de staats-
secretaris die ambities denkt te bereiken: «Ik denk
dat wij over enkele jaren al hebben gerealiseerd wat
Remkes wil. We zijn op weg om de woonconsument

centraler te stellen met meer ruimte voor kwaliteit
en meer keuzemogelijkheden. Dat staat in ons
beleid en staat ook centraal in de nota van Remkes.
Maar als ik dan kijk naar wat hij schrijft over de
positie van de corporaties, roept dat geen consistent
beeld op. Aan de ene kant gaat hij door op de in-
geslagen weg naar verzelfstandiging van de woning-
corporaties, maar aan de andere kant neemt hij gas
terug. We houden onrendabele taken, terwijl we te
weinig armslag krijgen om geld te verdienen waar-
mee we die taken kunnen financieren. Ik heb de
indruk dat Remkes het speelveld van de corporaties
wil inperken.»

Koopsector

In het woonplan van Bolsward wordt de uitbreiding
van het aantal koopwoningen voor de komende
tien jaar geschat op bijna duizend waarvan drie-
honderd als vervangende nieuwbouw in bestaande
wijken. De Friese Greiden draagt hieraan substan-
tieel bij door de verkoop van huurwoningen.

In de afgelopen vijf jaar heeft de corporatie 162
huurwoningen verkocht. Voor de komende tien jaar
wordt rekening gehouden met de verkoop van nog
eens 350 huurwoningen.

Hettinga: «De markt vraagt meer koop en daar
spelen wij op in. Met de gemeente is afgesproken
dat wij het contingent houden als we woningen
slopen en omdat de markt verschuift, kunnen we
een deel daarvan in de koopsector terugbouwen.
Dat hebben we met de gemeente afgesproken, maar
ik wil ook van de rijksoverheid daarvoor meer
ruimte. Ik wil daarin als een projectontwikkelaar
kunnen opereren, want dan kan ik geld verdienen
om onrendabele toppen bij huurwoningen weg te
werken. De kerntaken van de corporatie staan niet
ter discussie. Wij renoveren, we herstructureren,

Woonplan Bolsward 2000

Het Woonplan Bolsward 2000 is opgesteld door

de gemeente Bolsward in samenwerking met Woning-
stichting De Friese Greiden. Qua doelstellingen sluit

het plan naadloos aan bij de ambities in de Ontwerp-
nota Wonen van het Ministerie van VROM. Om de doel-

stellingen te bereiken, kiest De Friese Greiden echter

voor een aantal instrumenten die in de Ontwerpnota
Wonen min of meer taboe zijn: het ontwikkelen van
woningen in de marktsector en het verlenen van dien-
sten die ook door anderen kunnen worden geleverd.
ARCADIS heeft het proces van planvorming begeleid.




Herstructurering in Bolsward-Zuid. In opdracht van

De Friese Greiden worden kleine huurwoningen
samengevoegd en vervolgens verkocht.

we bouwen sociale huurwoningen, maar de over-
heid moet ons niet gedetailleerd gaan voorschrijven
wat we wel en niet mogen doen in de duurdere
sectoren. Remkes hoeft niet bang te zijn dat we
een commerciéle ondernemer worden. Maar als er
naast sociale huurwoningen behoefte blijkt te zijn
aan koopwoningen van vier ton - en dat bepalen
we in overleg met de gemeente - dan bouwen we
die. Ik heb de plicht om te kijken naar de kwaliteit
en de samenhang in de stad. En als we op een
koopwoning 50.000 gulden kunnen verdienen om
daarmee een kwaliteitsslag te maken in de huur-
voorraad, dan komen de zaken in evenwicht. Dat is
transparant en dat kan ik aan iedereen uitleggen.
Als je dat op hoofdlijnen controleert, dan is dat
voldoende.»

In de Ontwerpnota Wonen stelt Remkes voor om
het toezicht op corporaties over te dragen aan een
onafhankelijk en zelfstandig bestuursorgaan.
Hettinga vult aan: «Dat is perfect. Als je dan als
corporatie niets aan herstructurering zou doen,
kan iedereen daar z'n verhaal halen. Maar ik kan
daar ook terecht als de gemeente te veel bouwt en
daarmee leegstand in de bestaande voorraad
creéert.» ‘

Woonmaatschappij

In het Bolswarder woonplan wordt voorgesteld
De Friese Greiden om te vormen van corporatie
naar woonmaatschappij met een veel bredere
dienstverlenende functie, onder meer door samen-
werking met zorginstellingen. Hettinga: «Dat is
het moderne concept van de supermarkt. De klant

Hollandiabuurt

Woonmilieus in Bolsward

wil bij de corporatie alles kunnen regelen. Als hij
een aangepaste woning wil hebben, moeten wij dat
kunnen bieden. Als hij zorg nodig heeft, dan
moeten wij die kunnen garanderen. Als de klant
een luxe keuken wil hebben, moet hij bij ons terecht
kunnen. Tuinonderhoud? Regelen we ook. Je moet
als corporatie ook een erkende makelaarsfunctie
kunnen krijgen. De woonconsument wordt
kritischer. Daar heb je mee te maken en daarom
moeten we zoveel mogelijk diensten kunnen
leveren. Ook daar moet de overheid niet bij
voorbaat een rem op zetten. In de Ontwerpnota
Wonen zitten nog te veel betuttelende elementen.
Die passen niet bij een zelfstandige positie van
corporaties.»
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Omvangrijke herstructurering woningvoorraad

De woningvoorraad in Bolsward telt 4.114 woningen. Hiervan zijn er
1.796 als huurwoning in beheer bij De Friese Greiden. Ongeveer zestig
procent van de huurwoningen is goedkoop tot 600 gulden per maand.
Er is een gebrek aan woningen in de duurdere klassen en aan woningen
voor specifieke doelgroepen zoals grotere woningen voor gezinnen en
woningen voor zelfstandig wonende ouderen. In het Woonplan Bolsward
2000 wordt een omvangrijke herstructurering van de bestaande voorraad
voorgesteld. In mindere mate wordt de marktvraag beantwoord met
stadsuitleg. De gemeente doet geen beroep op extra provinciale woning-
contingenten.

Volgens het woonplan zal in 2010 een kwart van de voorraad zijn aan-
gepakt. Circa driehonderdvijftig overtollige huurwoningen worden deels

omgebouwd en verkocht en deels gesloopt en vervangen door nieuwbouw.

Integratie van wonen en zorg en de ontwikkeling van levensloopbesten-
dige woningen krijgt bijzondere aandacht. De gemeente Bolsward zal
samen met De Friese Greiden een plan van aanpak maken en de corpora-
tie wil de kosten voor herstructurering onder meer terugverdienen door
nieuwbouw in de marktsector.

Au sérieux

Het Woonplan Bolsward 2000 is tot stand gekomen
in overleg met burgers en verschillende maatschap-
pelijke organisaties in Bolsward. ARcapis Heidemij
Advies heeft in opdracht van de gemeente en

de corporatie het proces van planvorming begeleid.
Zij vervulde daarbij de rol van regisseur, onder-
zoeker en beleidsadviseur. Ook bij de inspraak- en
voorlichtingsbijeenkomsten was ARcADIS betrokken.
Woningstichting De Friese Greiden heeft dertig
procent van de kosten betaald en was bij de ontwik-
keling van het plan de partner van de gemeente.
Hettinga is daar enthousiast over: «Het is een
gemeentelijk stuk, maar het is echt in samenwerking
tot stand gekomen. Vaak wordt een corporatie
plichtmatig bij zo'n proces betrokken, maar hier
zijn we heel duidelijk au sérieux genomen. Het feit
dat we het plan samen hebben opgesteld, wijst op
gelijkwaardigheid. Als corporatie hebben we een
eigenstandige kijk en eigen belangen. En doordat
we samen zo'n plan opstellen, kan wat de gemeen-
te doet beter aansluiten op wat de corporatie doet
en andersom. Die kruisbestuiving is heel belangrijk.
Wat er in Bolsward is gebeurd, is een goed voor-
beeld van hoe je op plaatselijk niveau een toekomst-
gericht woonbeleid handen en voeten kunt geven.»
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In de wijk Eekwerd zijn 220 huurwoningen vernieuwd. Na herstructurering zijn er 87 door de corporatie verkocht.



