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Woonerfwijk Aalanden-Oost: toe aan een fysieke en sociale opknapbeurt?

Zowel een kwalitatief als een literatuuronderzoek naar mogelijke fysieke en sociale ingrepen in Aalanden-Oost.




Woonerfwijk Aalanden-Oost: toe aan een fysieke en sociale opknapbeurt?

Zowel een kwalitatief als een literatuuronderzoek naar mogelijke fysieke en sociale ingrepen in Aalanden-Oost.

Tjerks Douwe Prinsse

6 februari 2010

Afstudeerscriptie in het kader van de Master Vastgoedkunde

Rijksuniversiteit Groningen

Afstudeerbegeleider:

Dhr. F. De Nooij

Stagebegeleider

W. van Hattum, Gemeente Zwolle

Samenvatting
Woonerfwijken zijn gebouwd in de periode tussen 1970 en 1985. De laatste jaren gaan steeds meer negatieve signalen uit van woonerfwijken: het beeld van woonerfwijken blijkt niet onverdeeld positief te zijn. De gemeente Zwolle is benieuwd in hoeverre de Zwolse woonerfwijk Aalanden-Oost toe is aan stedelijke vernieuwing. De hoofdvraag die hierbij gesteld is, luidt als volgt:

‘In hoeverre is Zwolse woonerfwijk Aalanden-Oost in de toekomst toe aan een fysieke en sociale opknapbeurt?’

Daarnaast is de Rijksuniversiteit Groningen geïnteresseerd in de ‘business case’ van Aalanden-Oost: wat zijn de kosten van toekomstige fysieke en sociale ingrepen; door wie worden deze ingrepen gefinancierd en hoe worden deze fysieke ingrepen gefinancierd.
Op basis van het leefbaarheidsmodel van VROM (2004) is het conceptueel model voor dit rapport bepaald. Dit model veronderstelt een positieve relatie tussen de beoogde fysieke en sociale ingrepen en de leefbaarheid/tevredenheid in Aalanden-Oost. Daarnaast beïnvloeden persoons- en huishoudenskenmerken (indirect) de succes- en faalfactoren van eerder uitgevoerde fysieke en sociale ingrepen. Tenslotte beïnvloedt de business case van Aalanden-Oost de aanbevelingen aan de Gemeente Zwolle met betrekking tot fysieke en sociale ingrepen.

Door middel van interviews is getracht te achterhalen in hoeverre Aalanden-Oost in de nabije toekomst toe is aan een fysieke en sociale opknapbeurt. De volgende beoogde fysieke ingrepen kwamen in de interviews naar voren:

· Verkopen huurwoningen;

· Herontwerpen openbaar gebied;

· Upgraden sociaal-culturele voorzieningen (sociaal en fysiek);

· Ruimte creëren voor jongeren.
De volgende sociale ingrepen kwamen in de interviews naar voren:

· Toevoegen woon-werkprogramma;

· Verbreden brede school;

· Upgraden sociaal-culturele voorzieningen.

Zowel uit de persoons- en huishoudenskenmerken als de interviews blijkt dat Aalanden-Oost nog niet toe is aan grootschalige stedelijke vernieuwing. Wel is Aalanden-Oost toe aan kleine fysieke en sociale ingrepen: groot onderhoud in de fysieke woonomgeving met hier en daar sociale versterking/ingrepen.   

Daarnaast is gekeken naar de business case voor Aalanden-Oost, met de nadruk op de duurzame gebiedsexploitatie. Voor de toekomst lijkt gebiedsstrategie ‘waardebehoud’ het meest voor de hand te liggen voor Aalanden-Oost. 
Wanneer de methode duurzame gebiedsexploitatie toegepast wordt op Aalanden-Oost, biedt dit ruimte voor een investering (contante waarde) van 4,6 miljoen euro voor een periode van tien jaar. Door de investeringen in de woonomgeving wordt verwacht dat de vastgoedwaarden (WOZ) in Aalanden-Oost sterker stijgen dan de inflatie.
Wat de financiering van de fysieke en sociale ingrepen betreft, kunnen rijkssubsidies, baatbelasting heffen en het trendmatig verhogen van de huren (oftewel: verkleinen van het economisch offer) mogelijkheden bieden. Met het economisch offer wordt gedoeld op het verschil tussen de markthuur en de werkelijke sociale huur.
 De gemeente Zwolle zal waarschijnlijk initiatief moeten nemen om tot fysieke en sociale ingrepen te komen in Aalanden-Oost. Het volgende motto zal hier gelden: ‘we worden er allebei beter van, dus we betalen allebei’.Het zal waarschijnlijk moeilijk worden om ‘de neuzen dezelfde richting’ in te krijgen. De case Aalanden-Oost leent zich niet voor een ontwikkelingsmaatschappij. De gemeente Zwolle zal met name woningcorporatie SWZ, dat sociale huurwoningen in Aalanden-Oost van de hand doet,  moeten overtuigen van het nut van de fysieke en sociale investeringen, om zo SWZ mee te laten financieren in de fysieke en sociale woonomgeving.
Voorwoord
Voor u ligt mijn masterscriptie, geschreven in het kader van de Master Vastgoedkunde aan de Rijksuniversiteit Groningen. 

In de eerste plaats ben ik dank verschuldigd aan de gemeente Zwolle, waar ik de gelegenheid heb gekregen mijn afstudeerscriptie  te schrijven. In het bijzonder wil ik mijn stagebegeleider vanuit de gemeente Zwolle, Wim van Hattum, bedanken voor de prettige samenwerking, en de goede begeleiding. Tenslotte ben ik dank verschuldigd aan de personen die bereid waren mee te werken aan de interviews die ik heb afgenomen. Zonder hen was dit onderzoek nimmer tot stand gekomen. 

Tijdens het proces van mijn masterscriptie is gebleken dat het afronden van het geheel het meest lastige was. Het kritisch beoordelen van het eigen werk, werd gedurende het proces steeds moeilijker, waardoor de laatste stappen in de afrondingsfase lastig bleken te zijn. Daarnaast is het moeilijk gebleken om tot de absolute kern van het onderwerp te blijven. De neiging was er, af en toe, om te verdwalen in zijwegen. In deze situaties is een begeleider vanuit de Rijksuniversiteit Groningen van cruciaal belang. Ik ben Frans de Nooij daarom ook veel dank verschuldigd voor zijn heldere analyses en tips. 
Al met al heb ik het schrijven van mijn masterscriptie bij de gemeente Zwolle als leerzaam en leuk ervaren. Met genoegen (en trots) presenteer ik u dan ook mijn masterscriptie. Ik wens u veel leesplezier.

Met groeten,

Tjerk Prinsse

Dedemsvaart, februari 2010
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Hoofdstuk 1: Inleiding
1.1 Projectkader
Woonerfwijken zijn gebouwd in de periode tussen 1970 en 1985. Uit onderzoek van de SEV in 2006 blijkt dat het algemene beeld van woonerfwijken in Nederland niet positief is, maar er is in zijn algemeenheid geen reden om de stand van zaken van woonerfwijken te problematiseren. De SEV (2006) omschrijft de situatie als volgt: ´De stoplichten staan niet op rood, eerder op oranje´. 

De gemeente Zwolle wil weten in hoeverre woonerfwijk Aalanden-Oost (in de toekomst) toe is aan stedelijke vernieuwing. Welke fysieke ingrepen (in de toekomst) zouden een positieve invloed kunnen hebben op de leefbaarheid van gemeente, woningcorporaties en bewoners in Aalanden-Oost? Indirect wordt gevraagd naar de definitie die desbetreffend actor geeft aan succes(volle ingrepen). Ook sociale ingrepen zullen worden behandeld in dit rapport, maar de kern draait om de fysieke ingrepen. 

Daarnaast is de Rijksuniversiteit Groningen geïnteresseerd in de‘business case’ van Aalanden-Oost. Vragen als: wat zijn de kosten (ordergroottes) van de toekomstige fysieke ingrepen in Aalanden-Oost; door wie worden de fysieke ingrepen gefinancierd en in hoeverre kan een beroep worden gedaan op rijkssubsidies staan hierin centraal.
1.2 Doelstelling(en)

Voor dit onderzoek zijn een tweetal doelstellingen geformuleerd, te weten:

1) Het doen van aanbevelingen  aan de gemeente Zwolle (en woningcorporatie SWZ) voor het beleid ter verbetering van de leefbaarheid van Aalanden-Oost. De aanbevelingen zullen gaan over uit te voeren fysieke en sociale  ingrepen in Aalanden-Oost;
2) Het geven van inzicht in de mogelijke business case van Aalanden-Oost.

Om de eerste doelstelling te bewerkstelligen worden twee toetsingskaders geformuleerd. Het eerste toetsingskader vormt een zogenaamde ‘checklist’ waar op basis van literatuur een reeks mogelijke sociale en fysieke ingrepen in woonerfwijken worden weergegeven. Van deze checklist worden de fysieke en belangrijkste sociale ingrepen getoetst in Aalanden-Oost aan de visie van de bewoners, woningcorporaties en gemeente. De sociale ingrepen worden dus wel meegenomen, maar behoren niet tot de kern van het onderzoek. 

Het tweede toetsingskader is opgebouwd uit succes- en faalfactoren van fysieke en sociale ingrepen  in stedelijke woon(erf)wijken.  Deze uit de literatuur afkomstige succes- en faalfactoren, worden in de aanbevelingen aan de gemeente Zwolle meegenomen, samen met de fysieke en sociale en fysieke ingrepen die de drie actoren noodzakelijk achten.
Bij de tweede doelstelling wordt getracht inzicht te geven in de mogelijke business case van Aalanden-Oost: hoe ziet de financiële toekomst van Aalanden-Oost eruit?  Aan de hand van vergelijkbare reeds uitgevoerde ‘opknapbeurten’ in stedelijke woonwijken en op basis van bepaalde algemene kengetallen wordt berekend hoe de financiële situatie er voor Aalanden-Oost uit zou kunnen zien: een zogeheten ‘duurzame gebiedsexploitatie’. Daarnaast zijn er bij de business case vragen als: waar dient het te investeren geld vandaan te komen, is er hierbij kans op rijkssubsidies, welke actor zou het proces in Aalanden-Oost moeten ‘trekken’,  et cetera. De business case van Aalanden-Oost wordt tevens gebruikt in de aanbevelingen aan de gemeente Zwolle.
1.3 Vraagstelling

De hoofdvraag voor dit onderzoek luidt als volgt: 

‘In hoeverre is de Zwolse woonerfwijk Aalanden-Oost in de toekomst toe aan een fysieke en sociale opknapbeurt?’

Deze hoofdvraag is onderverdeeld in de volgende deelvragen:

1. Hoe luiden de definities van stedelijke vernieuwing en business case en hoe verliep de geschiedenis van stedelijke vernieuwing?
2. Wat zijn de belangrijkste actoren in stedelijke vernieuwingsoperaties?

3. Wat zijn de belangrijkste succes- en faalfactoren (ex-post) van fysieke en sociale ingrepen  in stedelijke woonwijken?
4. Welke fysieke en sociale ingrepen zijn gedaan in woonerfwijken in de laatste decennia?

5. Welke fysieke en sociale ingrepen worden in de toekomst beoogd door actoren in Aalanden-Oost?

6. Hoe ziet de business case voor Aalanden-Oost eruit?Is een  plan voor fysieke en sociale ingrepen financieel haalbaar?

1.4 Opzet van het onderzoek

Dit rapport is op te delen in drie delen. Het eerste deel van dit rapport betreft voornamelijk een inleiding op de rest van het rapport. In hoofdstuk twee wordt aandacht geschonken aan achtereenvolgens de begrippen stedelijke vernieuwing en ‘de wijk als business case’. Tevens komen de actoren aan bod die een rol vertolken bij stedelijke vernieuwing . In hoofdstuk drie staat het formuleren van het conceptueel model centraal.
In het tweede deel van dit rapport staat de zoektocht naar het invullen van het conceptueel model centraal. Dit wordt gedaan door middel twee korte literatuuronderzoeken: in hoofdstuk vier staat de zoektocht naar fysieke (en sociale) ingrepen in stedelijke woonwijken centraal, in hoofdstuk vijf wordt gezocht naar de succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing.
In het derde deel van dit rapport staat het toetsen van de fysieke ingrepen uit de literatuur aan Aalanden-Oost centraal. In hoofdstuk zes wordt Aalanden-Oost gekarakteriseerd. Vervolgens staat in hoofdstuk zeven de interviews met bewoners, woningcorporaties en gemeente-ambtenaren centraal. Dit hoofdstuk eindigt met een lijst fysieke en sociale ingrepen die het meest gewild zijn door de geïnterviewden. In hoofdstuk acht staat de business case voor Aalanden-Oost centraal. Tenslotte worden in hoofdstuk negen conclusies en aanbevelingen geformuleerd voor Aalanden-Oost. De aanbevelingen worden gedaan op basis van een combinatie van de visie van de geïnterviewde actoren (hoofdstuk zeven), de business case (hoofdstuk acht) en de succes- en faalfactoren (hoofdstuk vier) van stedelijke vernieuwing.
Hoofdstuk 2: Stedelijke vernieuwing en haar actoren

In dit (inleidende) hoofdstuk wordt het begrip stedelijke vernieuwing in de eerste plaats gedefinieerd. Vervolgens wordt een korte geschiedenis gegeven van de aanpak van problematiek in stedelijke woonwijken. In de verschillende periodes van de stedelijke vernieuwing wordt succes verschillend gedefinieerd door verschillende actoren . In paragraaf drie wordt het begrip business case  uitgelegd. In paragraaf vier wordt uitgebreid aandacht geschonken aan de (belangrijkste) actoren in stedelijke vernieuwing. 
2.1 Stedelijke vernieuwing 

In dit onderzoek zal het begrip stedelijke vernieuwing met regelmaat genoemd worden. In deze paragraaf komen enkele omschrijvingen van dit begrip aan bod, afkomstig uit de literatuur. 

Het begrip stedelijke vernieuwing is voor het eerst ter sprake gekomen bij de introductie van de ‘Nota Stedelijke Vernieuwing’ uit 1997 (www.keicentrum.nl). De destijds geformuleerde definitie van stedelijke vernieuwing is echter aan verandering onderhevig gebleken. Waar in 1997 stedelijke vernieuwing vooral stond voor fysieke aanpak, is de laatste jaren het accent verschoven naar sociale en economische vernieuwing. Het KEI-centrum (2009) definieert anno 2009 stedelijke vernieuwing als volgt:

“Het door publieke en private partijen gebiedsgericht ontwikkelen van het wonen, de woonomgeving en de leefomgeving in wijken en buurten in de stad om ze duurzaam vitaal te maken en haar bewoners de mogelijkheid te bieden maatschappelijk vooruit te komen.”

Het tweede deel van de definitie behoeft enige uitleg. Met ‘de stad duurzaam vitaal maken…’ en ‘maatschappelijk vooruit komen van bewoners’ wordt een stad bedoeld die een toekomstbestendige woningvoorraad en openbare ruimte heeft, economisch levensvatbaar is, en een goede leefbaarheid kent (www.keicentrum.nl).

Naast deze definitie noemt het KEI-centrum (2009) enkele veelvoorkomende (zowel fysieke als sociale) ingrepen in stedelijke woonwijken, te weten:

· Creëren van diverse woningvoorraad en verbeteren van de kwaliteit van bestaande woningen;

· Verbeteren woonomgeving;

· Bouwen van voorzieningen zoals zorggebouwen, scholen, winkels en wijkcentra;

· Het verbeteren van de veiligheid;

· Stimuleren van sociale en economische activiteiten;

· Nieuwe mogelijkheden bieden aan bewoners op het gebied van wonen, werk, opleiding zorg en welzijn om bewoners de kans te geven maatschappelijk vooruit te komen.

Het belangrijkste aspect van de definitie van stedelijke vernieuwing is dat het niet alleen fysieke ingrepen betreft, maar ook sociale ingrepen. In het vervolg van dit rapport, wanneer over stedelijke vernieuwing wordt gesproken, vormt bovenstaande omschrijving/definitie het uitgangspunt.

2.2 Ontwikkeling in stedelijke vernieuwing

In deze paragraaf wordt een korte geschiedenis beschreven van de stedelijke vernieuwing in Nederlandse steden. 

Een belangrijke vraag die gesteld kan worden is op welk moment stedelijke woonwijken in zijn algemeenheid worden aangepakt. Bolt en Van Kempen (2003) hebben de situaties waarin stedelijke woonwijken in aanmerking komen voor stedelijke vernieuwing opgesomd:

· Slechte en/of dalende kwaliteit van de woningvoorraad;

· Woningen voldoen niet meer aan de huidige eisen;

· Dalende fysieke kwaliteit van de woonomgeving;

· Dalende sociale kwaliteit van de woonomgeving;

· Zichtbare toename van asociaal gedrag;

· Toename van lage-inkomensgroepen, werklozen, allochtonen en éénoudergezinnen;

· Sociale en etnische spanningen tussen verschillende bevolkingsgroepen in de wijk;

· Afname van het aantal voorzieningen;

· Dalend imago.

Om deze problematiek het hoofd te bieden zijn in de afgelopen decennia in diverse steden in Nederland stedelijke vernieuwingsoperaties uitgevoerd. In de jaren zestig en zeventig stond naast de op te lossen woningnood, de leefbaarheid van woonwijken gebouwd voor de Tweede Wereldoorlog centraal in het overheidsbeleid. In deze periode gingen fysieke en sociale ingrepen steeds meer samen (Veldheer, 1996). Bij het herstructureren van de bestaande stedelijke woonwijken (gebouwd voor de Tweede Wereldoorlog), kregen sloop- en renovatiewerkzaamheden volop aandacht. In overleg met betrokkenen uit de wijk, zoals bewoners, winkeliers en woningcorporaties vond sloop, nieuwbouw en renovatie van woningen plaats. Deze periode staat bekend als de periode van de ´stadsvernieuwing´ (WRR, 2006). Het welzijnsbeleid kreeg in deze periode ook gestalte. Binnen het welzijnsbeleid kreeg de wijkaanpak een centrale plaats. Lokale overheden voerden beleid in samenspraak met burgers en instellingen: inspraak en participatie werden centrale begrippen. In de jaren tachtig nam de prioriteit voor de wijkaanpak weer af, mede door de opkomst van de grote stedenproblematiek (Wittebrood & Veldheer, 2008).

Aan het eind van de jaren tachtig ontstond steeds vaker discussie over de vraag in hoeverre sociale dan wel fysieke factoren de oorzaak waren van problemen in de woonwijk. Steeds meer aandacht ging uit naar het sociale aspect van woonwijken. Uitvloeisel hiervan was een toenemende aandacht voor het concept integrale wijkaanpak. Een aantal jaren later bleek dat dit concept in bepaalde situaties niet geheel bruikbaar was, vooral om het feit dat niet alle problemen op wijkniveau kunnen worden opgelost. Sommige problemen vragen erom om op gemeentelijk niveau te worden aangepakt (Wittebrood & Veldheer, 2008).

Eind jaren negentig kwam de wijkaanpak weer hoog op de politieke agenda. Oplossingen werden gezocht in de koppeling van fysieke ingrepen aan sociale ingrepen. Dit betekende het definitieve einde van het fysiek determinisme (Wittebrood & Veldheer, 2008). Volgens Kullberg (2006) hebben sociale, culturele en economische omstandigheden een zeer belangrijke invloed op de leefbaarheid in een woonwijk, dus niet alleen de fysieke omgeving. 

In december 2008 verscheen het rapport  Helpt herstructurering, waarin een analyse is gemaakt van de geherstructureerde vroeg-naoorlogse stedelijke woonwijken.
In het rapport  wordt onder anderen geconcludeerd dat de sociale en fysieke kant van het stedelijke vernieuwingsbeleid (nog) weinig met elkaar samenhangen. Het blijkt lastig deze twee ogenschijnlijk gescheiden werelden samen te brengen. Verder worden gemeenten en woningbouwcorporaties geadviseerd te analyseren in hoeverre sloop, nieuwbouw en differentiatie van de woningmarkt effectieve middelen zijn in het aanpakken van de genoemde problemen. Er bestaat een kans dat sociale cohesie door het differentiëren van de woningmarkt (en dus de bevolking) eerder af- dan toeneemt. Dit wordt bevestigd in het quasi-experiment dat Wittebrood en Veldheer in 2008 uitvoerden: samenvattend stellen zij dat ´fysiek ingrijpen in de woningvoorraad vooral doeltreffend kan zijn om de sociale samenstelling van de bevolking te veranderen en daarmee het aandeel kansarmen in de buurt te verminderen. De invloed op de leefbaarheid en veiligheid in een buurt is beperkt en lijkt een geringe positieve bijdrage te leveren aan de afname van criminaliteit en verloedering.´ 

Verder wordt in het rapport Helpt herstructurering geadviseerd om buurten met problemen van een individueel karakter zoals werkloosheid, lage opleiding en armoede bij de wortels van het probleem aan te pakken. Bij een gebrek aan scholing zou bijvoorbeeld een integrale onderwijsaanpak opgestart kunnen worden. In buurten waar problemen spelen op het gebied van veiligheid en leefbaarheid zou herstructurering een positieve bijdrage kunnen leveren.  

Ten slotte wordt in de conclusie van dit rapport geopperd voor andere beleidsmaatregelen dan de grote fysieke ingrepen. Flinke subsidies aan bewonersgroepen en het inzetten van meer politie zijn wellicht beter voor sociale cohesie van een woonwijk dan het differentiëren van de woningvoorraad. Het project van McArthur (2002) in Glasgow sluit aan bij de conclusie van het rapport Helpt herstructurering. McArthur oppert ook voor andere beleidsmaatregelen dan de grote fysieke ingrepen. Verder voegt McArthur toe dat er juist spanningen tussen bevolkingsgroepen kunnen ontstaan op het moment dat de woningvoorraad gedifferentieerd wordt: deze spanningen zijn treden vooral op tussen oude en nieuwe bewoners van de desbetreffende wijk.

Het Ministerie van VROM (2002) heeft een aantal onderzoeken laten doen naar het functioneren van de woningmarkt. De conclusies van dit rapport sluiten eveneens aan bij het rapport Helpt herstructurering.  In een concluderend verslag schrijven onderzoekers van het Ministerie dat een perspectiefwijziging nodig is. Het advies is om niet direct fysieke ingrepen te doen, die vaak erg veel geld kosten, maar eerst na te gaan of sociale problemen niet kunnen worden aangepakt op een andere manier, bijvoorbeeld door goed wijkbeheer. Volgens dit rapport vormen veiligheid en leefbaarheid voor bewoners van een woonwijk de basis om zich prettig te voelen. Sociale problemen dienen daarom eerst te worden aangepakt. Het fysieke beleid zou meer een ondersteunende en accommoderende rol moeten vervullen (DG-Wonen, 2002). 

Wat toegevoegd dient te worden aan het voorgaande is dat succes door verschillende actoren op een andere manier wordt gedefinieerd. In het NRC Handelsblad (3-10-2009) worden de effecten van de fysieke ingrepen in de Bijlmer beschouwd. Voor de gemeente en de woningcorporaties zijn de grote (fysieke) stedelijke vernieuwingsoperaties geslaagd, maar de probleem veroorzakende bewoners zijn verhuisd naar naastgelegen stedelijke woonwijken: het zogenaamde ‘waterbedeffect’. Dus de sociale problemen zijn door fysieke ingrepen verdwenen uit de wijk, maar doemen in een naastgelegen woonwijk op. In paragraaf 2.4 wordt getracht antwoord te geven op de definitie van succes bij stedelijke vernieuwing, per actor.
2.3 De wijk als business case

In deze paragraaf  wordt de term business case uitgelicht. In de eerste plaats wordt omschreven wat bedoeld wordt met een business case, ten tweede zal een opzet van een business case gepresenteerd worden. In hoofdstuk acht staat de business case voor Aalanden-Oost centraal.

De term business case wordt veel toegepast in het bedrijfsleven. Daar is het een methode waarmee kansen in een bepaalde markt worden gesignaleerd. Vervolgens wordt hierop een strategie bedacht om deze markt te exploiteren (Kei atelier, 2007).  Een business case wordt als volgt gedefinieerd:

‘Een zakelijke propositie door meer dan één persoon, die georganiseerd is vanuit een gezamenlijk belang, die realistisch is, in de praktijk uitvoerbaar en het in zich heeft om waarde (commercieel en maatschappelijk )te creëren (Kei-atelier, 2007).’
In de stedelijke vernieuwing wordt de laatste jaren steeds vaker gesproken over ‘De wijk als business case’.  Het kan worden gezien als een nieuwe vorm van stedelijke vernieuwing. 
In het rapport ‘De wijk als Business case’ wordt vastgesteld dat de wijk als business case vooral een andere benadering is dan de traditionele stedelijke vernieuwing: opbrengsten in plaats van kosten staan centraal, kansen in plaats van problemen (Van Leent, 2008).  Ten tweede stelt het rapport dat de term ‘duurzame gebiedsexploitatie’ is te zien als de conceptuele grondslag van een business case. De duurzame gebiedsexploitatie vormt dus een essentieel onderdeel van een business case. Volgens Van Leent (2006) verzet het begrip duurzaamheid zich in de eerste plaats tegen het verdringen van problemen ‘van nu naar later’. Dit gedeelte van de definitie strookt met de invulling van een gebiedsexploitatie waarbij een langere periode in beschouwing wordt genomen. In de tweede plaats verzet het begrip duurzaamheid zich tegen het verdringen van problemen ‘van hier naar elders’. Dit kan  in gebiedsexploitaties tot problemen leiden. Deze zogenaamde ‘waterbedeffecten’ moeten inzichtbaar gemaakt worden (Van Leent, 2006).
In het Kei-atelier ´De wijk als Business case – kansen en knelpunten van een nieuw concept´, dat in 2007 plaatsvond, kwamen veertien professionals bijeen om gedachten uit te wisselen over dit concept. In deze bijeenkomst zijn een aantal eigenschappen aan de wijk als business case toegedicht. De belangrijkste eigenschappen op een rijtje:

· Business cases zijn geschikt voor wijken die niet floreren, maar ook niet te ver achterop zijn geraakt op de stedelijke woningmarkt;

· De kosten van een business case zijn bedragen in euro’s; bij de opbrengsten kan het naast bedragen in euro’s gaan om bijvoorbeeld het welzijn van bewoners;

· Uitgangspunt van een business case is dat er waardeontwikkeling zal zijn. Het geld dat in de toekomst gegenereerd zou kunnen worden, wordt contant gemaakt: met dit bedrag kunnen investeringen worden gedaan. Naast waardeontwikkeling van vastgoed gaat het om bijvoorbeeld een betere gezondheid van bewoners en een toename in veiligheid in de wijk (Kei-ateilier, 2007). De waardeontwikkeling van vastgoed is een belangrijke reden waarom het gedachtegoed van de wijk als business case aanslaat bij woningcorporaties: zij bezitten immers veel vastgoed in wijken.
· Een  business case draagt een houding van eigenbelang in zich. Actoren kijken naar het eigen belang. Gezamenlijke doelen en eigen belang kunnen verenigd worden  in een business case. Gestreefd wordt naar maximalisatie van de winst voor alle actoren. Er wordt gekeken per gebied, waterbedeffecten worden niet meegenomen.

· Een business case is iets anders dan een maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA). Deze MKBA wordt door overheden gebruikt om maatschappelijke afwegingen tussen projecten te maken. Bij een business case investeren ook private partijen in wijken (Kei-atelier, 2007).

Bij het duurzaam  exploiteren van stedelijke gebieden kan gebruik gemaakt worden van opbrengsten die bij traditionele stedelijke vernieuwing buiten beeld blijven. Het gaat dan vooral om stijging van vastgoedwaarden maar ook om besparingen op beheer en toezicht. Ten derde is een case pas een business case (van een wijk) wanneer de opbrengsten voor een belangrijk deel terechtkomen bij de investeerder. Indien dit niet lukt is er wel sprake van waardeontwikkeling maar is er geen business case (Van Leent, 2008). 

Zoals hierboven genoemd, is het uitgangspunt bij de wijk als business case waardeontwikkeling. Van Leent (2008) beschrijft het model van Mulder, die het principe van waardecreatie van wijken uitgewerkt heeft in een model, op basis van duurzame gebiedsexploitatie, zie model 2.1. Het model kan als volgt worden uitgelegd: de gebiedsexploitatie bestaat uit twee delen. Ten eerste kan geïnvesteerd worden in ‘gewilde wijken’: er ontstaan hogere opbrengsten door investeringen: zowel vastgoedwaarden (zowel huur als koop) als prijzen voor dienstverlening  stijgen door hogere waarderingen van bewoners (‘gewilde wijken’). Bewoners worden hier gezien als consument: zij profiteren (consumeren) van de gewilde wijk. Het kan gaan om investeringen in woningen (fysiek), maar ook om investeringen in voorzieningen (bijvoorbeeld sociaal-cultureel), in de woonomgeving of om verandering van huur- naar koopwoningen. 
Ten tweede kan geïnvesteerd worden in ‘gezonde wijken’: dit leidt tot lagere kosten voor beheer, toezicht, zorg, et cetera. Bewoners gaan beter functioneren door de investeringen, dit leidt tot lagere kosten voor zorg en sociale voorzieningen. Bewoners worden hier gezien als producent: de bewoners zorgen voor (produceren) een gezonde wijk. 
 Bekende voorbeelden van situaties die een wijk ‘gezond’ maken/houden zijn:

· Preventief jongerenwerk vergroten gevoelens van veiligheid, hierdoor is minder inzet nodig van politie en toezichthouders zodat de beheerkosten lager zullen zijn;

·  Een groene woonomgeving is gezonder, houdt mensen fit en vermindert ziektekosten: wellicht zullen ziektekostenverzekeraars overwegen te investeren in dit soort wijken (Van Leent, 2006).
 Naast het leveren van een bijdrage aan de gebiedsexploitatie, versterken beide waardecreërende mechanismen elkaar. Het imago van een gezonde wijk draagt bij aan haar gewildheid en dus hogere vastgoedwaarden en vice versa. Op deze manier kan een opwaartse spiraal ontstaan. Er ontstaat geloof in de toekomst(waarde) van een wijk, verbetermaatregelen lokken elkaar uit; de marktpositie van de wijk stijgt als geheel. Echter, de wijk kan ook achteruitgaan. Processen van verval dienen zich aan: pessimisme over de toekomst van de wijk, bepalende bewoners vertrekken, investeringen blijven uit; de marktpositie van de wijk daalt als geheel.







Model 2.1: Waardecreatie in woonwijken  (Van Leent, 2006).
Tot dusver is ‘de wijk als Business case’ niet meer dan een concept: er ontbreekt vooralsnog een formeel juridisch kader (Van Leent, 2008). Het is nog geen methode die veelvuldig wordt toegepast: vooral als het gaat om waardeontwikkeling van vastgoed is er nog geen doorontwikkeld rekenmodel ontwikkeld.  Welke wijken stijgen sneller in waarde dan andere wijken? Welke factoren liggen hieraan ten grondslag? Het onderzoeken van relaties tussen cultuurvoorzieningen en vastgoedwaarde,kwaliteit openbare ruimte en vastgoedwaarde of criminaliteit en vastgoedwaarde  hebben gaandeweg wel meer duidelijkheid verschaft over fysieke en sociale ingrepen die van waarde kunnen zijn (Van Leent, 2008). 

Ondanks dat ‘de wijk als business case’ een aansprekend en kansrijk concept lijkt, is het nog niet ver ontwikkeld. Het belangrijkste probleem zit hem in het feit dat veel actoren (de publieke) zich gedragen als taakorganisaties: ‘dat is niet onze taak, dat moet een ander doen’. Toch is er een evident belang in het geding: woningcorporaties zijn er niet voor het groenbeheer, maar een goed groenbeheer beïnvloedt de verhuurbaarheid en waarde van woningen wél. Het blijkt dus heel moeilijk om de belangen van actoren op één lijn te brengen, ondanks dat er wel een gezamenlijk belang is bij een kwalitatieve woonomgeving (Van Leent, 2008). 

Een belangrijke vraag die nog open staat is hoe een business case (inclusief duurzame gebiedsexploitatie) er in de praktijk uitziet van een wijk welke een ‘opknapbeurt’ behoeft. In hetzelfde rapport, ‘De wijk als Business Case’ wordt een voorbeeld gegeven hoe het proces van een Business case zich kan voltrekken in een woonwijk:
· Analyse van de wijk: kansen en knelpunten staan hierin centraal;

· Gezamenlijke visie: hoe zou de wijk eruit moeten zien?;

· Strategie: welke maatregelen (in dit rapport: fysieke ingrepen) zijn nodig om de visie te realiseren?;

· Duurzame gebiedsexploitatie: kosten en opbrengsten die visie en strategie met zich meebrengen.

Van belang bij een business case is in de allereerste plaats dat één van de actoren in een gebied het voortouw neemt. Deze actor dient zowel een katalyserende als systeemintegrerende rol te hebben (Van Leent, 2006). In hoofdstuk acht, waarin de duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost centraal staat, wordt bekeken welke actor in Aalanden-Oost de beste papieren heeft om het voortouw te gaan nemen in een business case. 
In het eerste deel van een business case, de analyse van de wijk, wordt tevens een gebiedsstrategie bepaald voor de buurt. Vanuit de bedrijfskunde is een driedeling gemaakt voor gebiedsstrategieën:
1) ‘Transformatie’: Deze strategie is bedoeld voor wijken waar alleen door middel van grootschalige en samenhangende fysieke en sociale ingrepen een betere toekomst gerealiseerd kan worden. 
2) ‘Waardegroei’: Deze strategie betreft gebieden die een opwaartse ontwikkeling kennen, en nog een stuk kunnen doorgroeien. Het zal niet gaan om grootschalige fysieke en sociale ingrepen, maar meer gedoseerde ingrepen die uit lopende kasstromen gefinancierd kunnen worden. Huurwoningen zullen hier niet verkocht worden door 

3) ‘Waardebehoud’: Deze strategie heeft als doel om de goede stedelijke woningmarktpositie van de wijk zo lang mogelijk te behouden. Bij deze strategie horen geen substantiële investeringen. Deze strategie vraagt wel gerichte maatregelen in de sfeer van fysiek en sociaal beheer. Het verkopen van huurwoningen past goed bij deze strategie, temeer de woningmarktpositie niet sterk zal stijgen in de huidige situatie. Een beperkte (relatieve) waardedaling mag geaccepteerd worden. Het afremmen van waardedaling kan door gerichte kleinschalige fysieke en sociale ingrepen als waardecreatie worden gezien. Er kan een moment komen dat deze strategie niet meer houdbaar is. Ondanks preventieve fysieke en sociale ingrepen kan de woningmarktpositie onder druk komen te staan. Vroeg of laat moet dan een proces van transformatie worden ingezet.
In hoofdstuk zes, waarin Aalanden-Oost wordt gekarakteriseerd, wordt aan de hand van persoons- en huishoudenskenmerken bepaald welke gebiedsstrategie voor Aalanden-Oost geldt. 

Hoe ziet een duurzame gebiedsexploitatie er in de praktijk uit? In hetzelfde rapport ‘de wijk als Business Case’ wordt hierop ingegaan. In de eerste plaats wordt vastgesteld dat een duurzame gebiedsexploitatie geen formele status geniet, zoals een grondexploitatierekening. Verder kent het opzetten van een duurzame gebiedsexploitatie voor verschillende partijen de valkuil van complexiteit. En dat is juist hetgeen wat niet beoogd wordt met een gebiedsexploitatie (De Kam, 2006). Bij een gebiedsexploitatie wordt het fictieve standpunt van de ‘gebiedsexploitant’ gekozen. Twee dingen staan centraal bij gebiedsexploitatie:

1) Waarde creëren: ‘value creating’. Met behulp van fysieke, sociale, culturele, economische ingrepen een gebied van ‘waarde’ maken voor actoren in een wijk.

2) Waarde benutten: ‘value capturing’. De opgave om de waarderingen om te zetten in concrete investeringen. Het gaat dus niet alleen om waardecreatie ‘an sich’. Als er geen partijen zijn die de waardecreatie willen financieren blijft het luchtfietserij (Van Leent, 2008).

Een voorbeeld van waardecreatie kan het opwaarderen zijn van een plantsoen of een parkje. Buurtbewoners zullen dit ‘waardecreatie’ vinden. Dat wil niet zeggen dat de investering daadwerkelijk van de grond komt. Het zal niet altijd eenvoudig zijn om alle actoren te laten meebetalen aan de investering. Waarde creëren en waarde benutten zijn dus twee aparte begrippen (Van Leent, 2008)
Bij het opstellen van de gebiedsrekening maken desbetreffende actoren de kosten en opbrengsten gebiedsgericht zichtbaar. Eerst doet iedere partij dit voor zich, naar eigen inzicht. Vervolgens worden de verschillende duurzame exploitaties samengevoegd, en ontstaat een collectieve gebiedsrekening. Deze collectieve duurzame gebiedsexploitatie maakt duidelijk op welke manier actoren met elkaar verbonden zijn (Van Leent, 2006). 

Bij duurzame gebiedsexploitatie wordt gebruik gemaakt van de Contante Waarde Methode: alle (relevante) kasstromen over een bepaalde periode worden contant gemaakt naar het heden, inclusief de waarde van het vastgoed aan het begin en het einde van de periode (Van Leent, 2008). Dit is vergelijkbaar met vastgoedexpoitatieberekeningen. Referentie is bij de collectieve gebiedsrekening het basisscenario: het resultaat van een gebiedsexploitatie uitgaande van een ongewijzigde exploitatie zonder interventies. Tegenover dit basisscenario worden één of meer investeringsscenario’s geplaatst in de collectieve gebiedsrekening. De investeringsscenario’s verdienen zich terug volgens het model van Mulder. Of deze verdiensten hoger zijn dan de investeringskosten, is de essentie van de analyse. In andere woorden: de vraag is of er scenario’s zijn te bedenken met een beter rendement dan het basisscenario (Van Leent, 2006).
 Afhankelijk van de wijk kan het gaan om woningen (zowel koop als huur), openbare ruimte, sociaal functioneren, werkgelegenheid, etc. Per onderwerp kan worden vastgesteld wat de verwachte effecten zijn. Het gaat er eigenlijk om een bepaalde visie te kwantificeren: hoeveel gaat het kosten en wat brengt het op (Van Leent, 2008). In het deel over de kosten van een duurzame gebiedsexploitatie staat de volgende vraag centraal: in welke onderdelen wordt geïnvesteerd?  In de meeste gevallen gaat het om investeringen in de woningen, openbare ruimte, (sociale en culturele) voorzieningen, en programma’s en activiteiten.
Het hier boven beschreven proces van ‘De wijk als Business Case’ wordt grotendeels al in dit rapport beschreven. De analyse van de wijk Aalanden-Oost vindt namelijk in hoofdstuk zes plaats, en zowel de gezamenlijke visie als strategie worden in hoofdstuk zeven beschouwd, aan de hand van de interviews in Aalanden-Oost. Het enige dat ontbreekt is de duurzame  gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost, het financiële gedeelte. Dit komt in hoofdstuk acht aan bod.  De aandacht zal dus met name uitgaan naar de financiële kant van de business case: aan welke ordergroottes moet gedacht worden bij de fysieke ingrepen, waar komt het geld vandaan, etc. Tevens zal in dit hoofdstuk het proces van een business case aan bod komen: welke actor zou het initiatief moeten nemen, is hier de belangrijkste vraag.
2.4 Actoren in stedelijke vernieuwing

In deze paragraaf worden de belangrijkste actoren binnen stedelijke vernieuwing benoemd. Tevens wordt de rol van actoren beschreven. Een belangrijk punt, dat in hoofdstuk drie verder wordt uitgewerkt, zijn de verschillen in definitie van succes tussen actoren.

Er zijn, afhankelijk van de uitgangspositie, een aantal actoren te benoemen: gemeenten, woningcorporaties, ontwikkelaars/beleggers, bewoners en partijen die voorzieningen zoals onderwijs en zorg realiseren (www.kei-centrum.nl). De belangrijkste actoren in de stedelijke vernieuwing zijn meestal (en in het geval van Aalanden-Oost) de bewoners, gemeente en woningcorporaties (Van der Schaar, 2005). Gemeenten en woningcorporaties kunnen elkaar niet ontlopen in stedelijke vernieuwing. De gemeente heeft de benodigde publiekrechtelijke instrumenten in handen en is onmisbaar als het gaat om ruimtelijke kaderstelling voor projecten en het hanteren van publiekrechtelijke instrumenten. Woningcorporaties hebben de beschikkingsmacht over vastgoed, de financiële middelen voor (onrendabele) investeringen; bovendien zijn woningcorporaties stevig ingebed in lokale beleidsnetwerken. Commerciële marktpartijen (ontwikkelaars, beleggers) hebben als vastgoedeigenaar soms wel positie, maar lijken buiten het lokale beleidsnetwerk te staan (Van der Schaar, 2005). 

2.4.1 Bewoners

Bewoners bevinden zich in herstructureringsopgaven in de kern van het proces. Zij zijn de gebruikers op de woningmarkt (Klaver, 2003). Bewoners zijn anders dan woningcorporaties en gemeenten minder institutioneel georganiseerd, maar zij kennen wel diverse eigen organisatiestructuren, zoals bewonersorganisaties, wijkraden, huurderscommissies, Verenigingen van Eigenaren (VvE), et cetera (www.keicentrum.nl).

  Klaver (2003) onderscheidt enerzijds bewoners binnen een stedelijk vernieuwingsgebied: de woning en woonomgeving van deze bewoners worden aangepakt.  Anderzijds zijn er bewoners die buiten het herstructureringsgebied wonen, maar duidelijk beïnvloed worden door herstructurering. Daarnaast maakt Klaver onderscheid tussen sociale huurders, particuliere huurders en kopers. Tenslotte worden de aandachtsgroep en de niet-aandachtsgroep onderscheiden. De aandachtsgroep betreft de gebruikers op de woningmarkt die door een laag inkomen niet zelfstandig in de woningbehoefte kan voorzien. Veelal vormen de sociale huurders in stedelijke gebieden de aandachtsgroep (Klaver, 2003).  

 Daar waar voorheen de overheid de enige actor was, spelen bewoners nu zeker ook een rol. In het algemeen hebben bewoners hebben zich (wisselend per gebied) in de stadsvernieuwingsperiode een positie in het stedelijke vernieuwingsproces verworven. Stokmans (2003) zegt hierover het volgende: 

‘Eenvoudige inspraakavonden werken niet meer, burgers nemen geen genoegen meer met alleen uitleg, maar bepalen liever zelf wat er gebeurt. (…) Bestuurders zoeken naar manieren om het eigen ambtenarenapparaat zo in te richten dat ze vooraf de wensen en ideeën van bewoners kunnen inventariseren en hen bij het maken van plannen kunnen betrekken. (…) Inwoners kunnen meedenken en soms meebeslissen over gemeentebeleid. Vaak projectgebonden, en dus tijdelijk en lokaal, maar er zijn ook permanente en door de gemeente overgenomen initiatieven’.

Er zijn enkele manieren om bewoners van een woonwijk bij het beleid te betrekken. Nelissen (1999) ontwikkelde een vijftal fasen van bewonersparticipatie, in oplopende participatiegraad: Non-participatie, meeweten, meepraten/inspraak, meebeslissingen en beslissingen door de burgers. Het KEI-centrum wijdt een hele dossier aan bewonersparticipatie in stedelijke vernieuwing. De participatieladdder van Arnstein (1969) fungeert hier als basis. In het geval van (mee)beslissen is de participatie van de bewoners het grootst, en is er gelijkwaardigheid tussen de betrokken actoren. De bewoners beslissen zelf (binnen gestelde voorwaarden), terwijl bij coproductie er gezamenlijk wordt beslist.  Bij adviseren en raadplegen mogen bewoners meepraten, maar beslist het bestuur. (www.kei-centrum.nl, 2009). De laatste decennia hebben de bewoners(organisaties) een steeds hogere tree op de participatieladder genomen.

Zoals hierboven al beschreven nemen bewoners tegenwoordig geen genoegen meer met alleen ]uitleg over een bepaald plan. Tegenwoordig weten bewoners zelfs posities te verwerven in projectgroepen, haalbaarheidsonderzoeken of nemen zij zelf initiatief (meebeslissen) (www.kei-centrum.nl, 2009).




Illustratie 2.1 Participatieladder Arnstein, 1969 (www.kei-centrum.nl).

Het bepalen van een definitie van succes bij stedelijke vernieuwing is voor bewoners erg lastig. Elk individu binnen een stedelijke woonwijk heeft zijn eigen visie en belang bij bepaalde fysieke ingrepen. Omdat er zoveel verschillende visies en belangen zijn, is het van belang te luisteren naar de wensen van bewoners(organisaties). Op deze manier kan per stedelijk vernieuwingsproject gekeken worden hoe succes door bewoners gedefinieerd wordt (Rottier en Hopstaken, 2004).

2.4.2 Woningcorporaties 

2.4.2.1Veranderende rol woningcorporaties

De oorspronkelijke taken van woningcorporaties zijn het beheren, bouwen en verhuren van sociale huurwoningen en het verlenen van diensten aan bewoners mits dit in directe relatie staat tot de woning (www.vrom.nl).

Vanaf het moment dat woningcorporaties officieel erkend werden (1904), is het bezit van woningcorporaties met behulp van overheidssteun gestaag gegroeid. In 1985 hadden woningcorporaties 1.607.000 woningen in bezit. Het aandeel in de totale woningvoorraad steeg hiermee van 9% in 1947 naar 30% in 1985 (www.vrom.nl). Door de toename in eigendom werd de rol van woningcorporaties in stedelijke vernieuwing belangrijker. 

De rol van woningcorporaties zijn de laatste decennia aan verandering onderhevig geweest. Één van de hoogtepunten van de veranderende rol van woningcorporaties is de bruteringsoperatie die in 1995 is gestart. Dit proces van verzelfstandiging is reeds ingezet in de jaren tachtig. Tegenwoordig zijn woningcorporaties zelfstandige ondernemingen met een eigen bedrijfsreserve. Bovendien is het takenpakket van woningcorporaties het laatste decennium uitgebreid. Dit  wordt beschreven in het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH).  Dit besluit werd in het leven geroepen in 1993 (www.kei-centrum.nl).  Het BBSH is eigenlijk de grondwet van de woningcorporaties; het vormt de juridische basis. Hierin zijn de voorwaarden, de werkzaamheden en het toezicht geregeld voor de woningcorporaties (Schuldink, 2008). Verder regelt het BBSH het toezicht door de minister en de verplichting tot het opstellen van een jaarrekening, een jaarverslag en een volkshuisvestingsverslag (www.kei-centrum.nl). Tenslotte stelt het BBSH eisen aan de rechtmatigheid aan het functioneren van woningcorporaties, en bevat het BBSH voorschriften over de totstandkoming van beleid (www.kei-centrum.nl). In het rapport van Loosman (2008) wordt de rol van het BBSH als ´kaderstellend´ omschreven; het BBSH bepaald wat woningcorporaties wel en niet mogen doen, daarbinnen is veel ruimte voor interpretatie, onder meer doordat prestatievelden als ‘leefbaarheid’  niet geoperationaliseerd zijn.
In het BBSH worden zes prestatievelden genoemd waarop de woningcorporaties verantwoordelijkheid dragen (www.kei-centrum.nl):

· Passend huisvesten van de doelgroepen;

· Kwalitatief in stand houden van het woningbezit;

· Betrekken van bewoners bij beleid en beheer;

· Waarborgen van de financiële kwaliteit;

· Bevorderen van de leefbaarheid;

· Bedrijfsreserves aanwenden voor de volkshuisvesting.

Vanaf de instelling van het BBSH worden kritische kanttekeningen geplaatst bij de doelstellingen en prestatievelden. De prestatievelden zijn onvoldoende geoperationaliseerd en onverenigbaar (in sommige situaties). Tevens is de relatie overheid-woningcorporatie onduidelijk(www.kei-centrum.nl). Ook Hazeu (2004) laat zich kritisch uit over het functioneren van het BBSH, en dan met name over de maatschappelijke taak. Volgens Hazeu dient de maatschappelijke taak verhelderd  te worden om een bepaalde groep woningcorporaties te prikkelen tot creatief nadenken. Tot op heden worden veel woningcorporaties niet geprikkeld tot creatief nadenken over de maatschappelijke taken. Oorzaak hiervan is dat beleidsmakers niet overtuigd zijn van het rendement (=waardestijging vastgoed) van sociale investeringen (Hazeu, 2004). 

Tegelijkertijd heeft de toenemende hybriditeit van de woningcorporatie, tussen puur ondernemerschap en maatschappelijke instelling, en de toenemende druk vanuit de politiek ervoor gezorgd dat het huidige corporatiestelsel verouderd. Om deze redenen is men sinds 2005 op zoek naar een herziening van het corporatiestelsel.  Hier volgt een beschrijving van dit proces (www.kei-centrum.nl).
Zoals gezegd  nam de druk om maatschappelijk te investeren in het begin van de 21e eeuw toe vanuit verschillende kanten. Toenmalig minister Dekker zocht een manier om woningcorporaties te motiveren meer maatschappelijk te investeren en om de verhouding overheid-woningcorporatie te verhelderen (www.kei-centrum.nl). Commissie De Boer werd hiervoor ingeschakeld om minister Dekker van advies te voorzien. Belangrijkste conclusie van deze commissie was dat woningcorporaties op een breder maatschappelijk vlak actief zouden moeten zijn en dat er prestatieafspraken tussen gemeenten en woningcorporaties gemaakt moeten gaan worden. Een nieuw op te richten organisatie zou beide partijen in dit proces moeten ondersteunen en fungeren als bemiddelaar. Het rapport van Commissie de Boer is niet tot afhandeling gekomen door het aftreden van minister Dekker (Commissie de Boer, 2005).

De opvolger van Dekker, minister Winsemius, trad in 2006 aan. Doordat situaties sterk verslechterde in bepaalde stedelijke woonwijken, werd de vraag (wederom) steeds prangender of het takenpakket van woningcorporaties niet ingrijpend verbreed (op maatschappelijk vlak) zou moeten worden (www.kei-centrum.nl). Daarom kwam Stuurgroep Meijerink in december 2008 met een adviesrapport ‘Nieuw arrangement overheid-woningcorporaties’. Deze Stuurgroep stelt ‘het arrangement gaat uit van corporaties als private maatschappelijke ondernemingen met een publiek belang: de brede zorg voor het wonen’. Het publieke belang wordt in dit adviesrapport onderverdeeld in drie deeldomeinen, te weten: 

1) Wat ‘MOET’: de sociale taak,  die bestaat uit het bouwen, verhuren of verkopen van woningen voor mensen met een lager inkomen. Ook duurdere koop- en huurwoningen voor andere doelgroepen horen bij de sociale taak (ja, tenzij);

2) Wat ‘KAN’: de woonomgeving en het maatschappelijk vastgoed (ja, tenzij);

3) Wat te ‘OVERWEGEN’: de wijk- en buurtaanpak (nee, tenzij).

De VROM-raad bracht in februari 2009 een reactie uit op het adviesrapport van Stuurgroep Meijerink. De raad ziet in deze drie domeinen nog veel onduidelijkheden en tegenstrijdigheden. 

Op 12 juni 2009 is minister Van der Laan, opvolger van mevrouw Vogelaar, tot een voorstel voor stelselwijziging van de corporatiesector gekomen. Op 14 juni 2009 stemt de ministerraad in met dit voorstel van minister Van der Laan (www.kei-centrum.nl). De belangrijkste aanpassingen, die op dit onderzoek van toepassing zijn, op een rijtje (Van der Laan, 2009):

· Woningcorporaties gaan met gemeenten waar zij actief zijn resultaatgerichte en handhaafbare prestatieafspraken maken. Gemeenten wordt aangeraden een woonvisie te maken en op basis daarvan resultaatgerichte  meerjaren prestatieafspraken te maken met woningcorporaties. Het doel hiervan is het ‘het verbetering en versteviging van de relatie tussen woningcorporaties, gemeenten en andere lokale belanghebbenden’. Echter, dit wordt niet wettelijk vastgelegd. 

· Er komt beter (extern) toezicht op de woningcorporaties, door één onafhankelijke Autoriteit. Raden van Commissarissen van woningcorporaties moeten voortaan verklaringen afgeven over onder andere het maatschappelijk presteren, de financiële continuïteit, de integriteit en de inzet van het vermogen. Dit wordt dus beoordeeld door de onafhankelijke Autoriteit.

· Er zullen zwaardere sancties getroffen worden wanneer woningcorporaties buiten het boekje treden. Tevens is er de bevoegdheid voor de minister om een externe toezichthouder aan te stellen bij de Raad van Commissarissen. De minister mag ook Raad van Commissarissen ontslaan, op advies van de Autoriteit.

· Het advies van Stuurgroep Meijerink om de taken van woningcorporaties in drie deeldomeinen te verdelen, wordt overgenomen door de minister. Alleen het derde deeldomein, de wijk- en buurtaanpak, is geen kwestie van ‘nee, tenzij’. Dat zou een stap terug betekenen. Verder wordt het bouwen van huisvesting voor huishoudens die het (financieel/sociaal) moeilijk hebben, weer primaire taak. turen meer

· Bij investeren in commerciële projecten moeten woningcorporaties voortaan aan diverse eisen voldoen. Deze commerciële activiteit dient in een dochteronderneming ondergebracht te worden. Verder mag de woningcorporatie maximaal 33 procent  verschaffen van het aandelenkapitaal van de dochteronderneming. Er moeten dus ook andere investeerders zijn.

Bovenstaand beschrijft de veranderende rol van woningcorporaties sinds de verzelfstandiging in 1995. Naast bovenstaande (belangrijkste) aanpassingen blijven de volgende prestatievelden gehandhaafd (Van der Laan, 2009):

· Betrekken bewoners bij beleid en beheer;

· Waarborgen financiële kwaliteit;

· Kwalitatief in stand houden van het woningbezit.

Met de herziening van het woningcorporatiestelsel zal naleving van gemaakte prestatieafspraken strikter worden. Aan de hand van de prestatieafspraken die gemaakt worden tussen gemeente en woningcorporaties kunnen woningcorporaties door  de Autoriteit beboet worden (Van der Laan, 2009). 

2.4.3 Gemeenten 

Naast de bewoners en de corporaties zijn de gemeenten de derde belangrijke partij in stedelijke vernieuwing. Vroeger hadden gemeenten een dominante positie in stedelijke vernieuwing. Er was veel geld en grond beschikbaar, zodat gemeenten zelf woningen konden bouwen (www.kei-centrum.nl).  Deze dominante positie houdt in dat de gemeente zelf haar bevoegdheden en instrumenten inzet en daarnaast samenwerking zoekt met andere partijen. In de periode van de stadsvernieuwing waren de hoogtijdagen voor de dominante positie van gemeenten (Van Bergeijk et al. 2008).

Deze dominante positie heeft zich sinds de verzelfstandiging van de woningcorporaties in 1995 en de complexer wordende stedenbouwkundige opgave langzaam ontwikkeld tot een weliswaar centrale, maar gelijkwaardige positie (in een breed netwerk) ten opzichte van andere actoren. Gemeenten bouwen in de regel zelf geen huizen meer. Echter, gemeenten bepalen en financieren nog wel vaak de inrichting en het beheer van de openbare ruimte en financieren mee aan zorg- en welzijnsorganisaties, zoals buurthuizen, jongerenvoorzieningen, bibliotheken, et cetera (Van Bergeijk et al. 2008).
Voor gemeenten zijn er in de praktijk van de stedelijke vernieuwing twee belangrijke partijen om rekening mee te houden: de bewoners (huurders en woningbezitters), omdat zij de kiezers zijn, en de woningcorporaties (www.kei-centrum.nl). Doordat de belangen van deze partijen uiteen lopen, moeten gemeenten soms een sturende rol aannemen. In overleg met deze en andere partijen moeten gemeenten visies vormen en afspraken vastleggen over stedelijke vernieuwing (www.kei-centrum.nl). 
In de uitvoering spelen gemeenten vaak een centrale rol, met name op stads- en wijkniveau. Dit wordt ook wel ‘regierol’ genoemd. Op lager niveau, bijvoorbeeld op straatniveau, zijn andere  partijen verantwoordelijk voor de uitvoering (www.kei-centrum.nl).

Er zijn voor gemeenten een aantal instrumenten die ingezet kunnen worden om de regie te voeren. De belangrijkste zijn:

·  Opstellen van regels en visies om andere partijen bij te sturen of aan te moedigen om te investeren in stedelijke vernieuwing;

· Het leveren van een financiële bijdrage om, in samenwerking met andere partijen, maatschappelijke wenselijke ontwikkelingen in de stedelijke vernieuwing van de grond te krijgen;

· Kopen en verkopen van grond en vastgoed aan andere partijen om geld te genereren voor ontwikkelingen in de stedelijke vernieuwing (www.kei-centrum.nl). In hoofdstuk zes zal gekeken worden of de gemeente Zwolle in Aalanden-Oost grond bezit. Het is dus de vraag of dit instrument toepasbaar is in Aalanden-Oost. Als dit het geval is, zouden de financiële middelen die op deze wijze gegenereerd worden, gebruikt kunnen worden voor de financiering van de fysieke en sociale ingrepen in Aalanden-Oost (hoofdstuk negen).
Tenslotte is het de vraag wanneer voor een gemeente een stedelijk vernieuwingsproject een succes is: oftewel: hoe definiëren gemeenten succes. Uit een bijeenkomst van  vijftig bestuurders in  de Kei-salon ‘De Nieuwe Ordening’ werd duidelijk dat gemeenten op lokaal niveau nog te vaak generiek beleid ontwikkelen. Dit beleid dient veel specifieker te zijn. Op lokaal niveau moeten gemeenten met partijen resultaten halen: dit vraagt om maatwerk en niet om generieke regels. Elke gemeente bepaald dus voor zichzelf wanneer stedelijke vernieuwing een succes is. Wanneer stedelijke vernieuwing een succes  is voor gemeenten, is dus afhankelijk per gemeente (Kei-salon, 2008).

2.5 Conclusie

In dit inleidende hoofdstuk stond het begrip stedelijke vernieuwing centraal. Daarnaast zijn de rollen van bewoners, woningcorporaties en gemeenten in stedelijke vernieuwing uiteengezet. Om plannen uit te kunnen voeren is altijd draagvlak van bewoners nodig. Verder is de rol van woningcorporaties weer naar de basis verschoven: het zorgen voor de huisvesting van lage inkomensgroepen. Daarnaast is ook de maatschappelijke rol van woningcorporaties nog steeds iets wat ‘kan’, maar niet verplicht is. 
Hoofdstuk 3: Hoofdzaken van leefbaarheid, fysieke en sociale ingrepen en beleidsinterventies

In het vorige hoofdstuk stonden algemene ontwikkelingen van stedelijke vernieuwing en de wijk als business case  centraal. Dit hoofdstuk staat het formuleren van een conceptueel model centraal. De belangrijkste begrippen voor het conceptueel model zijn gefilterd uit het projectkader, omschreven in paragraaf 1.1. Het gaat om de volgende begrippen: leefbaarheid/tevredenheid, fysieke en sociale ingrepen. Succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing is hieraan toegevoegd. Aan het einde van dit hoofdstuk worden deze begrippen in een conceptueel model geplaatst.

 In de eerste paragraaf wordt het begrip leefbaarheid gedefinieerd en geoperationaliseerd. Vervolgens komt in paragraaf twee de fysieke en sociale ingrepen in stedelijke woonwijken aan bod. In paragraaf drie staan succes- en faalfactoren centraal.  Deze begrippen worden gedefinieerd en afgebakend. In paragraaf vier worden de drie begrippen in een conceptueel model geplaatst. 

3.1 Leefbaarheid

In het rapport ´leefbaarheid van wijken´ dat VROM in 2004 publiceerde, is leefbaarheid uitgebreid aan bod gekomen. Het begrip leefbaarheid is op veel verschillende manieren gedefinieerd. Daarom is het moeilijk om een allesomvattende definitie te formuleren. Marsman en Leidelmeijer (2001) definiëren leefbaarheid als ‘de waardering van de woonomgeving door de bewoners´. De Straat en Bron/UvA (1998) geven een completer beeld van het begrip: ‘het welbevinden van bewoners en gebruikers over (de fysieke, sociale en milieukenmerken van) de woon- en leefomgeving’. 

Er zijn een aantal gemeenschappelijke kenmerken van het begrip leefbaarheid. De gemeenschappelijke kenmerken van de definities van leefbaarheid in stedelijke woonwijken zijn onder te verdelen in een aantal hoofdkenmerken: woning, sociale woonomgeving, fysieke woonomgeving en criminaliteit, overlast en veiligheid (VROM, 2004).

Met fysieke woonomgeving wordt bedoeld het type bebouwing, de hoeveelheid groen, et cetera. Met sociale woonomgeving wordt bedoeld het contact tussen bewoners, gevoelens van saamhorigheid en bevolkingssamenstelling. Een aspect van woonomgeving is criminaliteit, overlast en veiligheid. Fysiek gedeelte is de verloedering en vervuiling; het sociale gedeelte komt voort uit interactie met buurtbewoners. Daarnaast zijn er nog specifieke bronnen van overlast: verkeersoverlast, geluidsoverlast en stankoverlast (VROM, 2004).

De gezamenlijke hoofdkenmerken van de definities van leefbaarheid kan zowel vanuit een objectief als subjectief perspectief bekeken worden (VROM, 2004). Subjectieve leefbaarheid is het oordeel of de mening over de woning en de woonomgeving. Deze subjectieve leefbaarheid wordt bepaald door persoonskenmerken en de algemene maatschappelijke context. Voorbeelden van persoonskenmerken zijn woonsituatie, persoonlijkheid en kennis van de situatie in een gebied. Doordat persoonskenmerken per persoon verschillend zijn, verschillen de oordelen over de fysieke woonomgeving (RIVM, 2003). 

Met objectieve leefbaarheid wordt op de objectieve kenmerken (eigenschappen) van de woning en woonomgeving gedoeld. Het gaat dan om feiten over de woning en woonomgeving. Het aantal objectieve kenmerken zijn in beginsel niet gelimiteerd. Op basis van eerder uitgevoerd onderzoek zijn de kenmerken uit figuur 2.1 tevens van toepassing op ´objectieve leefbaarheid´ (VROM, 2004).

In het rapport uit 2003 ´kwaliteit van de leefomgeving en leefbaarheid´ van het RIVM blijkt dat er over het algemeen overeenstemming is in de literatuur als het gaat om objectieve en subjectieve leefbaarheid: alleen objectieve leefbaarheid is niet voldoende om de afstemming tussen mens en omgeving duidelijk zichtbaar te maken; subjectieve leefbaarheid dient ook betrokken te worden in de afstemming tussen mens en omgeving. Andrews (1980) noemt de subjectieve en objectieve leefbaarheid complementair.

 Marans en Couper (2000) geven aan dat positieve objectieve indicatoren, zoals lage criminaliteitscijfers, niets hoeven te zeggen over hoe bewoners de eigen woonwijk ervaren. Een bepaald niveau van objectieve leefbaarheid  hoeft dus niet automatisch hetzelfde niveau van subjectieve leefbaarheid te betekenen. Aan de andere kant blijkt uit onderzoek van het NMP (Natuur- en Milieu Planbureau) dat een goede objectieve leefomgevingkwaliteit juist een positief effect heeft op de subjectieve leefbaarheid. 

Het VROM (2004) heeft een model ‘leefbaarheid van wijken’ (zie model 3.1) ontwikkeld waarin de hoofdkenmerken van leefbaarheid en de objectieve en subjectieve leefbaarheid gecombineerd worden. Dit model start met de objectieve kenmerken van de woon- en leefsituatie. De objectieve kenmerken worden opgesplitst in de vier hoofdkenmerken van leefbaarheid. Vervolgens omvat het subjectieve gedeelte het oordeel van de bewoners over verschillende objectieve kenmerken (bijvoorbeeld woonomgeving) van de woonwijk en de mate van importantie die per aspect kunnen verschillen. Zo kan een bewoner bijvoorbeeld een negatief oordeel hebben over de winkelvoorzieningen in de woonwijk, maar dat tegelijkertijd minder belangrijk (belang) vinden dan het contact met bewoners uit de wijk, waar hij of zij wel tevreden over is.

Vervolgens wordt via een evaluatie van de objectieve en subjectieve aspecten een totaalbeeld gegeven van de beleving van de woon- en leefsituatie. Deze evaluatie is dus eigenlijk niets anders dan een optelsom van de beoordelingen van de verschillende kenmerken van leefbaarheid. Tenslotte beïnvloeden persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd,
Waarneming                 Beoordeling
      Totaal
 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Model 3.1: Leefbaarheid van wijken (VROM, 2004).
plaats en cultuur de invulling van figuur 3.1. Met het ovaal uit figuur 3.1 wordt gedoeld op kenmerken die per woonwijk verschillend kunnen zijn. Zo zijn leeftijdsopbouw, culturele herkomst, werkloosheid, et cetera, voorbeelden van persoons- en huishoudenskenmerken. Deze verschillen logischerwijs per woonwijk  (VROM, 2004). Het is de vraag of bij stedelijke vernieuwing in woonwijken altijd rekening gehouden wordt met deze kenmerken. Hieruit vloeit de vraag voort of beschikbare persoons- en huishoudenskenmerken voldoende zijn om iets over de leefbaarheid van een wijk te zeggen, en specifiek: welke persoons- en huishoudenskenmerken (leeftijd, burgerlijke staat, etniciteit, et cetera)  worden gelinkt aan bijvoorbeeld het toevoegen van een woon-werk programma in een woonwijk. Is dat wellicht een hoge werkloosheid? 

 In hoofdstuk negen, waarin de aanbevelingen aan de gemeente Zwolle voor fysieke en sociale ingrepen centraal staan, zal  rekening gehouden met persoons- en huishoudenskenmerken van Aalanden-Oost. Er zal dus getracht worden een link te leggen tussen de beoogde fysieke en sociale ingrepen van de geïnterviewden en de persoons- en huishoudenskenmerken (hoofdstuk zes) van Aalanden-Oost.  
3.2 Fysieke en sociale ingrepen

Naast leefbaarheid is het van belang de begrippen fysieke ingrepen en sociale ingrepen  te definiëren voor dit onderzoek. Op deze manier kunnen de begrippen van elkaar onderscheiden worden. Dit is vooral van belang omdat in het veldwerk de aandacht vooral uitgaat naar fysieke ingrepen.

In het onderzoek ´De baat op straat´ uitgevoerd door de Atlas van Gemeenten in 2009, wordt het onderzoek van Priemus (2004) aangehaald. Hij onderscheidt drie vormen van ingrepen die de situatie in stedelijke woonwijken kunnen verbeteren: fysieke ingrepen, economische ingrepen en sociale ingrepen. Een voorbeeld van een fysieke ingreep is het verbeteren van gebouwen en straten (openbare ruimtes); economische ingrepen zijn gericht op werkgelegenheidsverbetering; sociale ingrepen zijn veelal gericht op opleiding, kwaliteit van de leefomgeving, veiligheid en gezondheidszorg. 

Zoals in hoofdstuk één is uiteengezet zal de aandacht bij het veldwerk (de interviews) vooral uitgaan naar fysieke ingrepen. Ook zal aandacht uitgaan naar sociale ingrepen, om een volledig beeld te geven.  In 2008 verscheen het rapport ´Sociaal en fysiek verbonden: het geheim van het hoe´, in opdracht van het KEI Kenniscentrum. In de inleiding van dit rapport wordt een onderscheid gemaakt tussen fysieke en sociale ingrepen. In tabel 2.1 worden de verschillen weergegeven.

	Fysiek
	Sociaal

	Tast-, meet- en stuurbaar / af te bakenen object
	Gedrag, niet plaatsgebonden / moeilijk af te bakenen

	De interventie is incidenteel
	Structureel / vraagt om permanente interventie

	Beoogde (ver)nieuw(ing)
	Bestaande situatie is uitgangspunt

	Programmatisch
	Projectmatig

	Lange aanlooptijd
	Hier en nu / urgentie is sterk aanwezig

	Gebiedsgericht 
	Doelgroepengericht

	Oplevermoment / duidelijk eindterm
	Eindpunt onzeker / doorlopend proces

	Beperkt aantal partijen
	Groot aantal specialisten

	Financiële ´macht / ruime armslag
	Bezuinigingen / beperkte financiële mogelijkheden


Tabel 3.1 Fysieke en sociale ingrepen (Kei-centrum, 2008).
3.3 Succes- en faalfactoren
De zoektocht naar succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing maakt onderdeel uit van de aanbevelingen die gedaan worden aan de gemeente Zwolle met betrekking tot fysieke en sociale ingrepen in Aalanden-Oost. De definitie van dit begrip staat centraal in deze paragraaf. Maar in de eerste plaats wordt aandacht geschonken aan het begrip beleidsevaluatie, omdat succes- en faalfactoren voortkomen uit beleidsevaluatie (Bressers en Hoogerwerf, 1991).
Stedelijk beleid dat eenmaal is uitgevoerd behoeft een waardebepaling of waardeschatting. Dit wordt ook wel beleidsevaluatie genoemd. Bressers en Hoogerwerf (1991) definiëren beleidsevaluatie als ´het beoordelen van de waargenomen inhoud, processen of effecten van beleid aan de hand van bepaalde criteria´. In dit rapport zal het vooral gaan om het beoordelen van de effecten van beleid en spelen processen in mindere mate een rol. Met ‘bepaalde criteria’ wordt in dit rapport gedoeld op formele criteria. Criteria die afkomstig zijn uit officiële beleidsdoelen. 
Evaluatie van effecten van beleid (beleidseffectiviteit) kan worden opgesplitst. In de eerste plaats kunnen één of meer afzonderlijke beleidseffecten worden geëvalueerd. Veelal gebeurt dit met behulp van de criteria die aan de beleidsdoelen zijn gekoppeld. In de tweede plaats kan de verhouding tussen positieve en negatieve effecten worden geëvalueerd. Op deze wijze evalueert men de verhouding tussen kosten en baten: de efficiëntie van beleid. Dus niet alleen waargenomen afzonderlijke effecten worden geëvalueerd maar juist de verhouding tussen effecten. Beleid is meer efficiënt als met minder kosten meer baten bereikt worden. Er kan in het algemeen een onderscheid gemaakt tussen beoogde (doelbereiking) en niet-beoogde effecten (neveneffecten). Succes- en faalfactoren komen dus aan het licht wanneer de analyse van de effectiviteit op één van bovenstaande manieren wordt uitgevoerd (Bressers en Hoogerwerf, 1991).

Er wordt in de literatuur op het gebied van gevolgen van beleid onderscheid gemaakt tussen doelbereiking en effectiviteit van beleid. Doelbereiking is de mate waarin bepaalde doeleinden wordt bereikt, bijvoorbeeld het doel was om in een bepaald jaar 100.000 woningen te bouwen, maar er zijn er slechts 80.000 gebouwd. Effectiviteit is de mate van doelbereiking voor zover deze te danken is aan betreffend beleid. Voorbeeld: toename van het aantal gebouwde huizen is te danken aan een bepaalde subsidiemaatregel. Effectiviteit kan kleiner zijn dan doelbereiking, wanneer andere factoren meespelen in de doelbereiking (Bressers en Hoogerwerf, 1991). Voor het evalueren van de effecten van gevoerd beleid (beleidseffectiviteit) is effectiviteit belangrijker dan doelbereiking. Het is voor beleidsmakers interessanter om te kijken in hoeverre ingezet beleid verantwoordelijk is voor de verbetering in de werkelijkheid, rekening houdend met externe factoren, dan de ogen te sluiten voor externe factoren (Verweij & Latuheru, 2000).

In het toetsingskader van dit rapport komt de nadruk vooral te liggen op beleidseffectiviteit, tevens zal in het kort worden in gegaan op evaluatie van beleidsproces.  In hoofdstuk vier wordt aan de hand van literatuur (beleidsevaluatierapporten) bepaald wat succes- en faalfactoren zijn van fysieke en sociale ingrepen; dus wat zijn succesvolle en minder succesvolle fysieke en sociale ingrepen (met betrekking tot beleidseffectiviteit en het proces) in stedelijke woonwijken. Tenslotte worden de gevonden succes- en faalfactoren meegenomen in de aanbevelingen aan de gemeente Zwolle, hoofdstuk negen.
3.4 Conceptueel model

In deze paragraaf worden de begrippen die in dit hoofdstuk aan bod zijn gekomen in een conceptueel model geplaatst. Het conceptueel model vormt de basis van dit rapport en bestaat uit de in dit hoofdstuk gepresenteerde begrippen. Als basis voor het conceptueel model (model 3.2) wordt gebruik gemaakt van het model het VROM in 2004 ontwikkelde (zie paragraaf 3.1). 

Het conceptueel model veronderstelt een positieve relatie tussen de beoogde fysieke en sociale ingrepen en de leefbaarheid/tevredenheid in Aalanden-Oost. De beoogde fysieke en sociale ingrepen komen naar voren aan de hand van interviews met actoren: wat is een leefbaar Aalanden-Oost. Vervolgens wordt met behulp van de business case voor Aalanden-Oost, de persoons- en huishoudenskenmerken van Aalanden-Oost (hoofdstuk zes)  en de succes- en faalfactoren,  aanbevelingen voor de gemeente Zwolle geformuleerd voor fysieke en sociale ingrepen. 
Belangrijk is dat in dit rapport de aandacht uit zal gaan naar zowel fysieke als sociale ingrepen. Echter, met name in  het veldwerk (lees: de interviews) zal meer aandacht zijn voor fysieke dan voor sociale ingrepen, aangezien het hier een vastgoedrapport betreft. 
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Model 3.2: Conceptueel model

Hoofdstuk vier staat in het teken van een kort literatuuronderzoek naar fysieke en sociale ingrepen in woonerfwijken. Uit dit hoofdstuk komt een checklist voort die zal worden getoetst bij actoren in Aalanden-Oost door middel van interviews. In hoofdstuk vijf staat de literaire zoektocht naar succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing centraal. Uit dit hoofdstuk vloeit een lijst voort met succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing.

Hoofdstuk 4: Fysieke en sociale ingrepen in woonerfwijken

In dit hoofdstuk staat de zoektocht naar een checklist van fysieke en sociale ingrepen in woonerfwijken centraal. 

In paragraaf één worden de algemene karakteristieken van woonerfwijken beschreven. In paragraaf twee wordt in het kort de problematiek van (veel) woonerfwijken geschetst. De problematiek zal beschreven worden aan de hand van de aspecten van leefbaarheid, welke besproken zijn in hoofdstuk twee. Vervolgens komen in paragraaf drie de reeds ingezette sociale en fysieke ingrepen aan het licht. Tenslotte zullen de in de literatuur gevonden fysieke en sociale ingrepen worden samengevat in een ‘checklist van fysieke en sociale ingrepen’.
4.1 Karakteristieken woonerfwijken

Op de Nederlandse woningmarkt werd in de periode 1970-1985 totaal 1,85 miljoen woningen gebouwd. Tot 1975 werden voornamelijk hoogbouwwoningen gebouwd. Daarna kwamen de laagbouwmilieus op. In de periode 1975-1985 werden circa 1,15 miljoen woningen gebouwd in de laagbouwmilieus (17% van de totale woningvoorraad).

Totaal bestaat 27% van de Nederlandse woningvoorraad uit woonerfwoningen. Hoofdzakelijk zijn deze laagbouwwoningen gebouwd volgens het woonerfprincipe (SEV, 2008).

De woonerfwijken zijn gebouwd in reactie op de rechtlijnige, massale gestandaardiseerde en voor het moderne snelverkeer ontsloten wederopbouwwijken. De kritiek die ontstond op de vroeg-naoorlogse wijken was met name gebaseerd op de schaalvergroting, functiescheiding, de versnippering van het groen en het gebrek aan gemeenschapsvorming (De Vletter, 2004). 
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Luchtfoto 4.1: Aalanden-Oost (google.maps.nl)
Woonerfwijken kunnen vanuit de ontwerpfilosofie als volgt worden getypeerd: ´ontmoeting´, ´menging van functies´, ´variatie´ en ´kleinschaligheid´. De menselijke maat keert hier terug in de woonwijk. In vroeg-naoorlogse woonwijken was hier geen plaats voor  (SEV, 2006). In de praktijk worden bovenstaande typeringen vertaald naar: het vermijden van herhaling en informaliteit in woonerfwijken. Dit is onder meer vertaald in de structuur van de woonerfwijken: ´verdwaalwijken´. Ook wordt een straat in het ontwerp niet alleen meer gezien als ruimtelijk begrip, maar ook als sociaal begrip (Bureau Middelkoop, 2007). 

De overige ruimtelijke kenmerken van woonerfwijken betreffen de volgende:
· Woonerfwijken zijn woonwijken met een ´boomstructuur´. Deze structuur is sterk hiërarchisch van aard. Een hoofdweg vormt de ´stam´ van de woonwijk. Via vertakkingen naar kronkelige straten en woonerven lopen de straten uiteindelijk dood (Eenink, 2007).

· De wegenstelsels zijn zo opgezet dat de wijk zo min mogelijk last heeft van autoverkeer. Alleen via lusvormige straten worden auto´s de buurt doorgeleid. Dit ruimtelijke wegenpatroon staat haaks op het grid-patroon dat vaak aanwezig is in de Verenigde Staten (Eenink, 2007)

· Kleinschalige structuur. Hierdoor zouden sociale contacten en sociale veiligheid bevorderd worden (Eenink, 2007). Of de sociale veiligheid daadwerkelijk toeneemt is de vraag. Temeer omdat de opzet onoverzichtelijk is, wat criminaliteit aan kan trekken (Van Winsen, 2002). Van Gemerden (2006) is van mening dat een lage toegankelijkheid criminelen ontmoedigd criminele activiteiten te ontplooien. Een woonerfwijk heeft een lage toegankelijkheid, dus zouden criminele activiteiten ontmoedigd worden.

· Aanwezigheid van openbare ruimtes. Verschillende voorzieningen zijn aangebracht om deze ruimtes tot hun recht te laten komen.

· Parkeren is alleen toegestaan op toegestane zones (Cuijpers, 2007).

In Nederland werd de eerste woonerfwijk gebouwd tussen 1965-1970 in de Emmense woonwijk Emmerhout. Belangrijkste gedachte achter het ontwerp van deze wijk was dat de straat haar ´erffunctie´ was verloren door het drukke verkeer. Stedenbouwkundige N.A. de Boer kan gezien worden als ´founding father´ van de woonerfwijk (Van der Cammen & De Klerk, 2003). 

4.2 Problematiek woonerfwijken

In het algemeen kampen de woonerfwijken sinds de jaren negentig met problemen. Uit eerder onderzoek (Bureau Middelkoop, 2007; Bureau Middelkoop, 2007; Cuijpers, 2007; SEV, 2008) is gebleken dat de problemen (meestal) niet de kwaliteit van de woning in de woonerfwijken betreffen, zoals bij de herstructureringswijken het geval is. Daarentegen is de kwaliteit van de woonomgeving vaker punt van discussie. Daarnaast worden voornamelijk problemen ondervonden op het gebied van sociale overlast en sociale cohesie en het tekort aan fysieke voorzieningen (Bureau Middelkoop, 2007). In deze paragraaf komen achtereenvolgens aan de orde: de oorzaken van de problematiek, de gevolgen voor de fysieke woonomgeving en de gevolgen voor de sociale woonomgeving. Belangrijk is dat er onderscheid gemaakt wordt tussen algemene problemen in woonerfwijken en echte verloedering die in een beperkt aantal woonerfwijken in Nederland voorkomt (SEV, 2008). 
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Afbeelding 4.1: straatbeeld woonerfwijk (SEV, 2008).

4.2.1 Oorzaken problematiek woonerfwijken

De ruimtelijke kwaliteit van woonerfwijken laat in veel gevallen te wensen over. De oorzaak hiervan zit vooral in het globale bestemmingsplan. Dit globale bestemmingsplan laat een grove hoofdopzet van de woonwijk zien en bepaalde het programma. Bij de uitvoering was dus een marginale rol weggelegd voor het bestemmingsplan. Er werd een plan opgesteld om de grotere ruimtelijke opgave te structureren (groen, water en verkeer). Samen boden structuur- en bestemmingsplan de mogelijkheid om de ontwikkeling van de hoofdstructuur en van woonwijken gescheiden ter hand te nemen. Gevolg: het toevallig ´raken´ van de onderdelen van de hoofdstructuur (groen, water en verkeer). De onderdelen zijn zelfs afzonderlijk van elkaar in het ontwerp opgenomen, hierdoor is in veel woonerfwijken een matige ruimtelijke kwaliteit ontstaan (Lay-Out, 2008).

Een andere oorzaak van de gebrekkige ruimtelijke kwaliteit is het toepassen van het basisprincipe ´vermijden van herhaling´ in woonerfwijken. Door dit principe toe te passen ontstonden soms sterk meanderende verkavelingen en forse verschillen in oriëntatie. Daarover heen komt de veelal tekortkomende afstemming tussen verschillende disciplines en schaalniveaus, waardoor ruimtelijke kwaliteiten zichtbaar langs elkaar heen lopen. Dit is duidelijk te zien in de woonerfwijken (Lay-Out, 2008).

Naast de problemen die betrekking hebben op de ruimtelijke kwaliteit van woonerfwijken, is er in woonerfwijken vaak een gebrek aan helderheid en uitstraling. Dit leidt tot onvindbare woningen. Woningen staan door elkaar in de woonerfwijken: er is onvoldoende nagedacht over hoe de woning in haar omgeving staat. Wat betreft de uitstraling is de architectuur vaak van een laag niveau (Lay-Out, 2008).

Verder is de openbare ruimte een probleem van formaat te noemen. Doordat in eerste instantie de hoofdstructuur van woonerfwijken bepaald is, is de (grootte van de) openbare ruimte toevallig ontstaan. Er is geen zelfstandig ontwerp gemaakt voor openbare ruimtes in  woonerfwijken; in combinatie met de wisselende oriëntatie van woningen leidt dit al snel tot ´kleine hoekjes´ van openbare ruimte en conflicten tussen privé en publiek domein. Achterstallig onderhoud, versleten straatmeubilair en een tekort aan parkeerplaatsen completeren het beeld (Lay-Out, 2008).

Uit bovenstaande kan geconcludeerd worden dat de ruimtelijke kwaliteitsproblemen in woonerfwijken vooral gestoeld zijn op een gebrek aan afstemming, precisie en eenduidigheid in de stedenbouw en architectuur.

Tenslotte spelen maatschappelijke processen als individualisering en diversificatie van leefstijlen een rol in de problemen van woonerfwijken. Gedragpatronen die hierbij passen zijn: bewoners trekken zich vaker terug binnen de eigen kavel en de verlaging van de minimuminzet van bewoners om zich aan te passen of te voegen naar het woonmilieu (Lay-Out, 2008).

4.2.2 Directe gevolgen problematiek voor de fysieke woonomgeving

 Gevolgen van de problemen zijn terug te vinden in de fysieke toestand van de woonerfwijken. Door de slechte ruimtelijke kwaliteit ontstaan onder andere leegstand en verloedering (SEV, 2008). 

Bovengenoemde algemene problemen zijn te vertalen in concrete problemen / ergernissen in woonerfwijken. De belangrijkste ergernissen / problemen met betrekking tot woonomgeving en criminaliteit, veiligheid en overlast zijn in een onderzoek van het SEV (2008) opgesomd, en worden in onderstaand tabel weergegeven.

	Fysieke Problemen/ ergernissen

	- Versleten straatmeubilair.

	- Kwaliteit openbaar groen dat te wensen overlaat

	- Verwarrende oriëntatie bebouwing: scheiding privé en publiek domein vaag.

	- Restruimten zijn verrommeld: oorzaak is de apart ontworpen hoofdstructuur en deelplannen.

	- Onaantrekkelijke parkeerplaatsen garageboxen.

	- Onhandige verkeersdrempels.

	- Onoverzichtelijkheid door weelderig groen en kale kopgevels.


Tabel 4.1: Problemen /ergernissen in woonerfwijken (SEV, 2008)

4.2.3 Gevolgen problematiek voor de bevolkingssamenstelling

Naast de genoemde problemen van de fysieke woonomgeving, doen zich in woonerfwijken ook problemen voor met betrekking tot de sociale woonomgeving. 

Uit onderzoek van de SEV (2008) zijn in de eerste plaats een tweetal demografische trends gekomen die problemen in de sociale woonomgeving tot gevolg kunnen hebben:

· Zowel het aantal mensen met lage inkomens in de woonerfwijken stijgen als het aantal tweeverdieners;

· Er is sprake van een aanzienlijke pré-vergrijzingsgolf (45-64 jarigen). Hierdoor is het aantal gezinnen met tienerkinderen toegenomen. Na de pré-vergrijzingsgolf zal vergrijzing haar intrede doen de komende decennia.

Daarnaast wordt in hetzelfde onderzoek van de SEV (2008) een stijging van het aantal laag opgeleiden gesignaleerd. Uit de `Kanskaart van Nederland´, geschreven in 2005 door Stichting Atlas voor Gemeenten,  blijkt dat naast de bekende vooroorlogse en vroeg-naoorlogse woonwijken een aantal woonerfwijken sterke tekenen van verloedering vertonen. Signaalindicatoren die duiden op een verslechterende positie van de wijk op de woningmarkt stonden centraal in dit model, zoals dalende huizenprijzen en een toenemende migratiebeweging.

Tenslotte zijn er een tweetal veelvoorkomende ergernissen aan het licht gekomen die het gevolg zijn van de problemen in de sociale woonomgeving. Zo blijkt dat er in veel woonerfwijken geen plek is voor de hangjeugd en dat vaak sprake is van vandalisme (SEV, 2008).
4.3 Fysieke en sociale ingrepen
In deze paragraaf wordt een beeld gegeven van fysieke en sociale ingrepen die tot dusver zijn gedaan in woonerfwijken, en wordt een beeld gegeven van de ingrepen die de komende jaren op de agenda staan in woonerfwijken. In subparagraaf 4.3.3 worden enkele gemeenschappelijke kenmerken van sociale ingrepen besproken van stedelijke woonwijken. De kenmerken van ingrepen welke in deze paragraaf aan het licht komen, worden aan de hand van de verschillende aspecten van leefbaarheid (uit figuur 2.1) besproken.

4.3.1 Reeds uitgevoerde ingrepen

Vanaf de jaren negentig is begonnen met het fysiek en sociaal ingrijpen in de woningvoorraad en woonomgeving van woonerfwijken. In deze paragraaf worden de gemeenschappelijke kenmerken van deze (sociale en fysieke) ingrepen besproken.

Gemeenschappelijke kenmerken van ingrepen in woningen:

· Woningcorporaties verkopen de laatste jaren veel sociale huurwoningen. In de 86 onderzochte woonerfwijken door de SEV (2008) bleek het percentage koopwoningen gestegen van 47% in 2000 tot 52% in 2005. 

· Sloop van enkele woonblokken in een woonwijk (SEV, 2008);
· Opknapbeurt voor de eenvoudige architectuur door bijvoorbeeld het aanbrengen van pergola´s (SEV, 2008);

· De sloop / transformering van de zogenaamde ´HAT-jes´: Huisvesting Alleenstaanden en Tweepersoonshuishouden. Dit type woningen waren meestal één- of tweekamer studio´s. Dit concept is door toenmalig staatssecretaris Marcel van Dam geïntroduceerd. Echter, het werd nooit een succes, temeer door de perifere ligging van de meeste woonerfwijken. De laatste jaren wordt dit type woning getransformeerd tot bijvoorbeeld een wooncentrum voor senioren. In enkele gevallen wordt tot slopen overgegaan (SEV, 2008).

Gemeenschappelijke kenmerken van fysieke ingrepen in de fysieke woonomgeving:
· Verplaatsen van bergingen en parkeren aan de voorzijde van woningen: hierdoor wordt de klassieke polariteit tussen voordeur (aan openbare weg) en achterdeur (aan binnenhof) hersteld (SEV, 2008). Dit gaat vaak gepaard met het maken van één profiel voor de wijkontsluitingsweg (Lay-Out, 2008);

· Een duidelijker onderscheid tussen private en publieke grond (SEV, 2008);

· Herontwerpen van het openbaar gebied: Heggen in plaats van schuttingen, dichtgegroeide groenstructuren transparant maken (SEV, 2008);

· Upgraden / vernieuwen sociaal culturele voorzieningen (Lay-Out, 2008);

· Het bouwen van een ´kloppend hart´ in de wijk, met onder andere een brede school, of een wijkcentrum (De Woonplaats, 2009);

· Aanleggen van overlastvrije hang- en speelplekken (SEV, 2008);

· Beschikbaar stellen van zelf te beheren ruimten aan jongeren (SEV, 2008).
Gemeenschappelijke kenmerken van sociale ingrepen in de woonomgeving:

· Privatisering/collectivisering openbaar gebied (verkleinen publieke grond door overdracht). De erven komen in collectief beheer; de hoofdstructuur en straatzijde blijven in beheer van de gemeente (Lay-Out, 2008, SEV, 2005);

· Specifieke toewijzingsregels voor woningen (SEV, 2008);

· Uitplaatsing naar andere woonwijken bij overlast (SEV, 2008);

· Extra sociaal beheer invoeren door middel van het aanstellen van sociale beheerders en huismeesters (SEV, 2008);

· Woon-werk programma toevoegen (Lay-Out, 2008);

· Jeugdactiviteiten organiseren (SEV, 2008);
· Verbreden van brede school (SEV, 2008);

· Werktrainingen om bewoners aan het werk te krijgen (Lay-Out, 2008);

· Private sociale initiatieven steunen: bijvoorbeeld een buurtbarbecue (Lay-Out, 2008).

Gemeenschappelijke kenmerken van ingrepen die bronnen van verstoring aanpakken:

· Sociale controle langs sociaal onveilige routes (SEV, 2008);

· Wijkposten van politie in de woonwijk (SEV, 2008);

· Imagocampagnes: deze campagnes richtten zich voornamelijk op de bewoners van de woonerfwijk zelf en niet op de bewoners van andere woonwijken (SEV, 2008).

4.3.2 Ingrepen komende jaren

In het rapport gepubliceerd door het SEV in 2008 worden gerichte aanbevelingen voor beheermaatregelen / ingrepen gedaan. In de nabije toekomst zijn grootschalige herstructurering in een behoorlijk deel van de woonerfwijken niet nodig. Wel is de verwachting dat de woonerfwijken de komende periode meer aandacht krijgen en dus meer investeringen trekken (SEV, 2008). De aanbevelingen uit de literatuur voor investeringen zullen in deze paragraaf besproken worden. 

Gezien de problemen met betrekking tot de woonomgeving in veel woonerfwijken, is in de eerste plaats het voortzetten van het groot onderhoud en herinrichting van de woonomgeving nodig om de toevallige situaties waar hoofdstructuur van groen, water, verkeer en bebouwingstructuur elkaar raken te verbeteren (SEV, 2008).

Ten tweede dient de komende jaren de voor- en achterkant van woningen eenduidiger gemaakt te worden (ook reeds in gang gezet). Dit valt onder verheldering van de stedenbouwkundige structuur (SEV, 2008). Ten derde dient de aanpak van overtollige en verloederende publieke ruimte voortgezet te worden. Er zijn te veel hoeken, randen, restruimten en toevallige situaties met verschillend georiënteerde bebouwing (publiek-privé). Een mogelijkheid is om deze ruimten in beheer over te dragen aan de omwonenden (SEV, 2008). Ten vierde is voor de komende jaren een belangrijke vraag: welke aspecten van ruimtelijke kwaliteit kunnen de identiteit van een woonerfwijk versterken, en zo de aantrekkingskracht van dergelijke woonwijken vergroten? (Lay-Out, 2008)

Ten vijfde is het de vraag welke architectonische aanpassingen een positieve bijdrage kunnen leveren aan de uitstraling van woonerfwijken: betreft het een autonome ingreep of een combinatie van ingrepen (Lay-Out, 2008)? Ten zesde dient de komende jaren gekeken te worden naar de verkoop van sociale huurwoningen in relatie tot de financiële positie van de kopers (Bureau Middelkoop, 2007). Ten zevende dient gezocht te worden naar nieuwe vormen van het betrekken van bewoners bij wijkaanpak. Tenslotte is het van belang de komende jaren de jeugd een plaats te geven in de woonerfwijken. Door de toename van het aantal oudere jeugd dient ruimte voor deze groep gecreëerd te worden (SEV, 2008).

4.3.3 Sociale ingrepen in stedelijke woonwijken
In de voorgaande subparagraaf zijn veel voorkomende fysieke en sociale ingrepen in woonerfwijken opgesomd. Er zijn een aantal sociale ingrepen, toegepast in andere type stedelijke woonwijken, die eventueel ook toegepast kunnen worden in woonerfwijken. In het rapport ´De baat op straat´ (Atlas voor Gemeenten, 2009) wordt een overzicht gegeven van sociale ingrepen (c.q. investeringen) in de woonomgeving. De belangrijkste sociale ingrepen op een rijtje:

· Samenwerken tussen verschillende instanties (politie, scholen, maatschappelijk werk);

· Voorzieningen voor gezondheidszorg, bijvoorbeeld jeugdzorg en naschoolse opvang;

· Directe sociale ondersteuning van sociaal zwakke groepen binnen een woonwijk;

· Werktrainingen en andere initiatieven om bewoners aan het werk te krijgen;

4.4 Checklist fysieke en sociale ingrepen

In dit hoofdstuk stond de zoektocht naar een toetsingskader voor sociale en fysieke ingrepen in woonerfwijken centraal. Om veelvuldig toegepaste sociale en fysieke ingrepen te achterhalen, is een korte literatuurstudie als instrument ingezet. In  model 4.2 worden de fysieke en sociale ingrepen samengevat, die in de literatuurstudie naar boven zijn gekomen. De verschillende ingrepen zijn ingedeeld op basis van het conceptueel model, zie model 3.2. Deze checklist wordt getoetst op de actoren in Aalanden-Oost, door middel van interviews. In hoofdstuk acht worden de resultaten hiervan besproken.
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Model 4.2 Toetsingskader fysieke en sociale ingrepen

Hoofdstuk 5: Succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing
In dit hoofdstuk (zie figuur 5.1) staat de zoektocht centraal naar succes- en faalfactoren van fysieke en sociale ingrepen in woonerfwijken (tweede toetsingskader). De zoektocht naar dit tweede gedeelte van het toetsingskader zal geschieden met behulp van een literatuurstudie. Uiteindelijk wordt een lijst met succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing in woonerfwijken (en vroeg- naoorlogse wijken) gepresenteerd. Deze succes- en faalfactoren worden gebruikt in de aanbevelingen aan de gemeente Zwolle. 

In paragraaf één wordt een inleiding gegeven over de methodiek van beleidseffectiviteitsstudies die in het verleden gedaan zijn met betrekking tot stedelijke vernieuwing.  Vervolgens wordt in paragraaf twee een overzicht gegeven van de (belangrijkste) succes- en faalfactoren in vroeg-naoorlogse woonwijken. Aansluitend wordt in paragraaf drie een overzicht gegeven van succes- en faalfactoren in woonerfwijken. Tenslotte wordt in paragraaf vier geëindigd met een conclusie. 
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Model 5.1: Toetsingskader succes- en faalfactoren
5.1 Beleidseffectiviteitsstudies

Zoals in hoofdstuk 2 besproken is, gaat het bij fysieke en sociale ingrepen niet alleen om in hoeverre  doeleinden op het gebied van leefbaarheid zijn bereikt (doelbereiking), maar vooral in welke mate dit te danken is aan betreffend ingezet beleid (effectiviteit). Het gaat bij effectiviteitstudies dus om de vraag of er een causale relatie bestaat tussen de ingreep en het beoogde effect (Wittebrood en Van Dijk, 2007).

Bij effectiviteitstudies wordt een quasi-experiment vaak als instrument ingezet. Vaak wordt gebruik gemaakt van een voor- en nameting. Zowel voor als na de ingrepen in een woonwijk wordt een leefbaarheidsmeting gedaan (Wittebrood en Van Dijk, 2007). Nadeel van quasi-experimenteel onderzoek is dat er sprake is van een natuurlijke omgeving, en geen laboratoriumexperiment, waardoor het onmogelijk is om effecten van ingrepen te isoleren van andere ingrepen. Bovendien hebben ingrepen niet altijd een duidelijk begin- en eindpunt (Wittebrood en Van Dijk, 2007). 

Verder is van belang dat veel studies over beleidseffectiviteit van herstructureringswijken zowel een geringe interne als externe validiteit bezitten. Wat betreft de interne validiteit vindt er wel vaak een voor- en nameting plaats, maar vergelijkingen met gelijkwaardige controlebuurten ontbreken vaak. Veel onderzoeken richten zich veelal op enkele buurten binnen een stad zodat generalisatie moeilijk blijkt. Dit gaat ten koste van de externe validiteit. (Wittebrood en Veldheer, 2008). 

5.1.1 De zoektocht naar succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing

In de vorige paragraaf zijn de eigenschappen van beleidseffectiviteitsstudies in algemene zin beschouwd. In deze subparagraaf komt het proces van de (moeizame) zoektocht naar succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing aan het licht en wordt een verklaring gegeven voor het feit dat er weinig onderzoek gedaan is naar succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing. 

In dit onderzoek liep de zoektocht naar succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing al snel vast: er is relatief weinig onderzoek gedaan naar beleidseffectiviteit in stedelijke vernieuwingswijken. Het schema met succes- en faalfactoren aan het eind van dit hoofdstuk zal dan ook matig gevuld zijn. De zoektocht heeft geleid tot drie rapporten: een rapport van Wittebrood en Veldheer (2008), Kleinhans (2000) en de SEV (2005). Het enige rapport dat specifieke fysieke ingrepen behandeld, is het rapport van de SEV. De overige twee rapporten, die ook vooral betrekking hebben op vroeg naoorlogse woonwijken, beschouwen fysieke ingrepen in algemene zin. Bijvoorbeeld de invloed van fysieke ingrepen in algemene zin op de leefbaarheid van bewoners.  Dit gegeven maakt het lastig om de gevonden succes- en faalfactoren te vertalen naar de situatie in Aalanden-Oost. 

Eén van de mogelijke oorzaken dat er weinig onderzoek naar beleidseffectiviteit is gedaan, is dat effecten van fysieke en sociale ingrepen moeilijk onderzoekbaar zijn door de vele factoren die toename van leefbaarheid in een woonwijk kunnen beïnvloeden. Hierdoor is het lastig het effect van één maatregel te isoleren. Ook speelt mee dat veel ingrepen tegelijkertijd of kort na elkaar plaatsvinden; hierdoor is het erg moeilijk om van afzonderlijke ingrepen de successen te bepalen (Kullberg, 2006). Een oplossing zou kunnen zijn meer gebruik te maken van gebiedsgerichte effectiviteitsstudies. Een andere mogelijke oorzaak zou kunnen zijn dat politici geen belang hebben in beleidseffectiviteitsstudies. Uitkomsten van deze onderzoeken blijken vaak niet positief te zijn.
5.2 Succes- en faalfactoren  in vroeg-naoorlogse woonwijken

Kleinhans et al. (2000) deden onderzoek naar de invloed van fysieke ingrepen op de leefbaarheid. Bewoners rapporteerden in dit onderzoek zelf dat leefbaarheid (in de zin van schoon en veilig) door de fysieke ingrepen flink is verbeterd. 

Wittebrood en Veldheer (2008) deden een quasi-experimenteel onderzoek  in 634 buurten in de dertig grote steden (G30). Zij hebben gekeken naar de hoeveelheden gesloopte woningen, nieuw gebouwde woningen, kenmerken van woningen, welke mensen er wonen en wat deze mensen vinden van de leefbaarheid en veiligheid in desbetreffende buurt. Belangrijkste conclusies uit dit quasi-experimentele onderzoek is ten eerste dat positieve effecten van herstructurering matig zichtbaar is bij criminaliteit en verloedering. De objectieve veiligheid is slechts licht toegenomen in de woonwijken, de subjectieve veiligheid is gelijk gebleven. In zijn algemeenheid kan gezegd worden dat fysiek ingrijpen in de woningvoorraad doeltreffend kan zijn om de sociale samenstelling van de bevolking te beïnvloeden. De veranderende sociale samenstelling beïnvloedt op haar beurt de leefbaarheid en veiligheid op positieve wijze.  Ten tweede blijkt dat de tevredenheid van bewoners met hun woonomgeving nauwelijks aan verandering onderhevig is (Wittebrood en Veldheer, 2008). Kortom, de fysieke ingrepen die gedaan zijn in de vroeg-naoorlogse woonwijken sorteerden in veel gevallen niet het beoogde effect. Hieruit kan (voorzichtig) geconcludeerd worden dat fysieke ingrepen  (zie figuur 5.1) niet automatisch leiden tot een verbeterde leefbaarheid.  

5.3 Succes- en faalfactoren in woonerfwijken

In hoofdstuk vier zijn algemene kenmerken van sociale en fysieke ingrepen in woonerfwijken opgesomd. In deze paragraaf wordt gezocht naar de succes- en faalfactoren van deze ingrepen. Bij effectiviteitsstudies in woonerfwijken wordt gebruik gemaakt van afzonderlijke beleidseffecten.

Het SEV (2008) voerde enkele case study´s uit in het rapport ´De toekomst van de bloemkoolwijken´. De fysieke en sociale ingrepen van de afgelopen jaren in Beijum-Oost (Groningen), Julianadorp (Den Helder), Beverwaard (Rotterdam) en Antilopespoor (Maarssenbroek) zijn in dit onderzoek onder de loep genomen. Bij deze zogenaamde ex-post evaluatie zijn een aantal succes- en faalfactoren te benoemen. Over het algemeen blijken de volgende fysieke ingrepen in woonerfwijken succesvol:

· Het aanleggen van meer speelplekken;

· Schuttingen plaatsen om betere scheiding tussen publieke en private ruimte te creëren;

· Het toevoegen van woon-werk programma’s;

· Het upgraden/vernieuwen  van sociaal-culturele voorzieningen is in veel gevallen een ‘boost’ voor de leefbaarheid in woonerfwijken, blijkt uit gesprekken met bewoners. Dit sluit aan bij bevindingen van Eenink (2007): ontmoetingen zijn de basisvoorwaarde om onderlinge sociale contacten tussen buurtbewoners te stimuleren, wat van positieve invloed is op de leefbaarheid.

De volgende sociale ingreep blijkt succesvol in woonerfwijken:

· Organiseren van activiteiten voor de jeugd. Het blijkt dat de relatie tussen jongeren, en de bij activiteiten betrokken volwassenen verbeterd.

Er zijn tenslotte een aantal algemene succesfactoren te benoemen:

· Kleinschalige ingrepen blijken de gevoelens van bewoners over de woonerfwijk positief te beïnvloeden. 

· De integrale aanpak. In Beijum-Oost (Groningen) werd onder de naam ‘Sociale wijkvernieuwing’ de sociale problemen integraal aangepakt. Gemeente, sociale dienst, juridische dienstverlening, woningcorporaties, welzijnswerk, verslavingszorg en re-integratie bureaus stelden een tien-jaarplan op onder het motto: ‘Samen doen’. Tevredenheid van bewoners in de woonwijk nam toe, de sociale, integrale aanpak bleek dus succesvol. 

Naast succesvolle ingrepen zijn er minder succesvolle ingrepen, oftewel faalfactoren, te benoemen voor woonerfwijken:

· Het verkopen van sociale huurwoningen blijkt niet altijd succesvol. Het zorgt enerzijds voor meer diversiteit wat bevolkingssamenstelling betreft, anderzijds blijkt dat veel bewoners na het kopen van een woning geen financiële middelen meer beschikbaar hadden voor onderhoudswerkzaamheden; 

· Bij het opstarten van sociale programma’s blijkt samenwerking tussen verschillende actoren vaak moeilijk op gang te komen. Bovendien zijn er vaak weinig vrijwilligers in de woonwijken.
5.4 Conclusie
In de eerste plaats kan vastgesteld worden dat de literaire zoektocht naar succes- en faalfactoren in stedelijke vernieuwing van woonerfwijken en vroeg-naoorlogse wijken moeizaam is verlopen. Er is relatief weinig onderzoek gedaan naar succes- en faalfactoren. 
Desondanks kunnen, op basis van beschikbare literatuur, enkele succes- en faalfactoren benoemd worden. Deze succes- en faalfactoren zijn meer van algemene aard en kunnen worden toegespitst op Aalanden-Oost. Het betreft de volgende succesfactoren:
· Kleinschalige ingrepen;

· De integrale aanpak;

· Organiseren van activiteiten voor de jeugd;

De volgende faalfactoren worden in de aanbevelingen meegenomen:

· Verkopen van sociale huurwoningen is niet altijd een succes.

· Samenwerking tussen verschillende actoren komt vaak moeilijk op gang;

· Tevredenheid met betrekking tot de woonomgeving is in zijn algemeenheid nauwelijks aan verandering onderhevig.

De succes- en faalfactoren waarbij in de literatuur geen nadere uitleg is gegeven over de mogelijke oorzaken van de succes- of faalfactoren, worden niet meegenomen. Bij bijvoorbeeld  ‘het aanleggen van meer speelplekken’ is onduidelijk of het gaat om het succesvolle proces, de tevredenheid van bewoners over het aanleggen van de speelplekken, et cetera.
Hoofdstuk 6: Schets Aalanden-Oost
In dit hoofdstuk staat het karakteriseren van Aalanden-Oost centraal: er wordt een beeld  gegeven van de persoons- en huishoudenskenmerken van Aalanden-Oost, zie model 6.1. De persoons- en huishoudenskenmerken zijn onderdeel van het conceptueel model, en zullen worden meegenomen in de aanbevelingen aan de gemeente Zwolle. Aan het einde van dit hoofdstuk zijn alle (theoretische) onderdelen van het conceptueel model ingevuld.
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Model 6.1 Persoons- en huishoudenskenmerken

6.1 Karakteristieken Aalanden-Oost
In deze paragraaf wordt Aalanden-Oost gekarakteriseerd. Het invullen van het ovaal persoons- en huishoudenskenmerken uit model 6.1 staat centraal. Eerst worden algemene demografische kenmerken, leeftijdsopbouw en burgerlijke staat besproken, vervolgens komen de persoons- en huishoudenskenmerken aan bod die van belang zijn voor stedelijke vernieuwing. 

6.1.1 Aalanden

Aalanden-Oost is een buurt in de Zwolse woonwijk Aalanden. De wijk bestaat verder uit Aalanden-Zuid, Aalanden-Noord, en Aalanden-Midden. Op 1 januari 2009 waren er 13.148 mensen woonachtig in Aalanden (www.zwolsewijken.nl).
Aalanden is gebouwd vanaf eind jaren zestig tot in de jaren zeventig. In kaart 6.1 is te zien dat Aalanden in het noordoosten van Zwolle ligt. In de jaren zestig is begonnen met de bouw van Aalanden-zuid; vervolgens is Aalanden-midden gebouwd. Hier is tevens het winkelcentrum van Aalanden gevestigd. Deze gebieden van Aalanden zijn wat woning en woonomgeving te typeren als ´anoniem en stedelijk´: veel gestapelde woningen in de sociale huursector (Wijkontwikkelingsplan, 2003). Aan het einde van de jaren zeventig zijn het noorden en oosten van Aalanden gebouwd, met veel laagbouwwoningen in de koopsector.

In het winkelcentrum van Aalanden (´De Dobbe´) zijn winkels gevestigd voor dagelijkse boodschappen. Verder is er een bibliotheek, restaurant, sportvelden, etc. Vlakbij winkelcentrum ´De Dobbe´ ligt verzorgingshuis ´De Rivierenhof´, waar activiteiten voor ouderen uit de wijk georganiseerd worden. Er is wat sociaal-culturele voorzieningen betreft een brede school in Aalanden-Oost: ‘De Wieden’. Basisschool De Wieden, welzijnsstichting ‘Travers’ en kinderopvang  ’t Ukkie’ zijn de partijen die samenwerken in de Brede School. Ook is er een activiteitencentrum genaamd ‘De Bolder’ in de wijk. Verder ligt in het noorden een skatebaan. Ten zuiden van de skatebaan ligt de dierenweide. Tenslotte worden activiteiten georganiseerd voor jongeren in het Aahuis, dat in Aalanden-Zuid ligt  (Wijkontwikkelingsplan, 2003).

Er zijn een aantal trends met betrekking tot de bevolking van Aalanden waarneembaar, te weten:

1) Een toename in het aandeel oudere jeugd (12-plussers);

2) Vergrijzing;

3) Verandering van de totale bevolkingssamenstelling. Waar Aalanden eerst bekend stond als de wijk van ambtenaren en onderwijzers is dit langzaam verandert in een afspiegeling van de Zwolse samenleving (Wijkontwikkelingsplan, 2003).






6.1.2 Aalanden-Oost

Logischerwijs ligt Aalanden-Oost aan de oostkant van Aalanden. Op 1 januari 2009 waren er 3.380 mensen woonachtig in Aalanden-Oost (www.zwolsewijken.nl). De buurt wordt aan de westkant ontsloten door  park ´De Aalanden´, aan de zuidkant door de A28 en aan de noordkant door ´De Wijde Aa´. De Reggelaan en de Maaslaan vormen de hoofdwegen in Aalanden-Oost. Vanaf deze wegen zorgen tientallen doodlopende straten en woonerven voor de ontsluiting van kleine, afzonderlijke woongebieden. Vanuit architectonisch perspectief hebben de kleine woongebieden een heterogene opzet van de openbare ruimtes en woningen. De kwaliteit van de woonbuurt zit meer in het omringende landschap en de groenstructuur van de buurt zelf. Binnen de woonbuurt meandert de verkaveling. Enerzijds krijgt de buurt hierdoor een besloten karakter, anderzijds wekt het onoverzichtelijkheid in de hand. Het groen en water dat door de afzonderlijke buurten loopt, zorgen samen met de structuur van de buurt voor opdeling van de buurt in kleinere deelgebieden. Toch zijn de kleine deelgebieden met elkaar verbonden door langzaam verkeerroutes, bijvoorbeeld fietspaden (www.zwolsewijken.nl). 
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Kaart 6.1: Ligging Aalanden-Oost in Zwolle




6.1.3 Persoons- en huishoudenskenmerken
In deze subparagraaf worden de persoons- en huishoudenskenmerken van Aalanden-Oost besproken. Eerst worden de algemene kenmerken  besproken, vervolgens de kenmerken die van invloed kunnen zijn op (noodzaak tot) stedelijke vernieuwing.  Gekozen is voor de volgende persoons- en huishoudenskenmerken:
· Leeftijdsopbouw en burgerlijke staat; 

· Herkomst / etniciteit; 

· Besteedbaar inkomen;

· Werkloosheid;

· Eigendomsverdeling van woningen.

· WOZ-waarde van woningen

Leeftijdsopbouw en burgerlijke staat
In de leeftijdsopbouw, tabel 6.1,  van Aalanden-Oost valt op dat er in vergelijking tot Zwolle meer jongeren tussen twaalf en achttien jaar wonen. Daartegenover staat dat jongeren tussen achttien en vierentwintig minder vertegenwoordigd zijn. Verder valt op dat in de leeftijdscategorie 55-64 twee keer zoveel mensen in Aalanden-Oost wonen dan in Zwolle (relatief gezien). Mits de bevolkingssamenstelling niet drastisch (en snel) veranderd, gaat Aalanden-Oost de komende jaren vergrijzen (GBA, 2009). 

	Leeftijdsopbouw Aalanden-Oost (in %)

	
	0-12
	12-18
	18-24
	24-39
	39-54
	54-65
	65+

	Aalanden-Oost
	12,3
	8,5
	7,7
	13,8
	23,4
	20,4
	14,1

	Zwolle
	15,2
	6,8
	10,1
	23,7
	20,7
	10,7
	12,8


Tabel 6.1: Leeftijdsopbouw Aalanden-Oost (GBA Zwolle, 2009)
	
	
	
	
	
	
	
	


In tabel 6.2 wordt de burgerlijke staat van Aalanden-Oost weergegeven. Het percentage (on)gehuwden wijkt behoorlijk af van het Zwolse gemiddelde. In Aalanden-Oost is ongeveer 50% nog gehuwd: in Zwolle ligt dit percentage anno 2009 op 37,5%. Het percentage verweduwde personen bleef in Aalanden-Oost lange tijd achter op het gemiddelde van Zwolle. In 2009 ligt dit percentage ongeveer gelijk. De toename voor Aalanden-Oost zou hem kunnen zitten in het feit dat de buurt aan het vergrijzen is, zie tabel 6.1. 
	Burgerlijke staat (in %)  (Aalanden-Oost / Zwolle)

	
	2000
	2003
	2006
	2009

	Gehuwden (%)
	51,4 / 40,7
	49,8 / 39,8
	49,9 / 38,7
	49,7 / 37,5

	Geregistreerde partners(%)
	0,1 / 0,1
	0,1 / 0,2
	0,3 / 0,3
	0,3 / 0,5

	Ongehuwden (%)
	40,6 / 48,7
	41,3 / 49,3
	40,3 / 49,9
	38,9 / 51,0

	Verweduwde personen (%)
	3,1 / 5,3
	3,2 / 5,1
	3,3 / 4,9
	4,0 / 4,5

	Achtergebleven geregistreerde partners (%)
	0,0 / 0,0
	0,0 / 0,0
	0,0 / 0,0
	0,0 / 0,0

	Gescheiden geregistreerde partners (%)
	0,0 / 0,0
	0,1 / 0,1
	0,4 / 0,3
	0,4 / 0,5

	Gescheiden personen (%)
	5,2 / 4,9
	5,6 / 5,5
	5,7 / 5,8 
	6,0 / 6,6


Tabel 6.2: Burgerlijke staat Aalanden-Oost (GBA Zwolle, 2009)
Als de leeftijdsopbouw en burgerlijke staat voor Aalanden-Oost gezamenlijk wordt bekeken, kan gesteld worden dat Aalanden-Oost een buurt is die de komende jaren gaat vergrijzen, mits de bevolkingssamenstelling niet ingrijpend veranderd, dit heeft vermoedelijk tot gevolg dat het percentage verweduwde personen gaat toenemen. De volgende te bespreken persoons- en huishoudenskenmerken voor Aalanden-Oost zijn van belang voor stedelijke vernieuwing.
Herkomst/ etniciteit

In tabel 6.3 wordt de herkomst van de bewoners van Aalanden-Oost opgesomd. Het totale percentage allochtonen ligt gemiddeld iets hoger dan Zwolle. De laatste zes jaar is het aantal allochtonen gestagneerd in Aalanden-Oost. In Zwolle is het percentage wel licht gestegen.  In vergelijking met woonwijken in bijvoorbeeld Utrecht, waar in sommige gevallen meer dan de helft van een betreffende woonwijk allochtoon is, valt Aalanden-Oost niet onder  de zogenaamde ‘allochtone wijk’.  
	Herkomst 
	1997
	2000
	2003
	2006
	2009

	Antillianen (%) 
	0.6
	1.1
	1.7
	1.5
	1.6

	Chilenen(%)   
	0.2
	0.1
	0.1
	0.1
	0.2

	Chinezen (%)
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2

	Irakezen (%) 
	0.0
	0.3
	0.3
	0.4
	0.5

	Iraniërs (%) 
	0.7
	0.7
	0.7
	0.8
	0.7

	Joegoslaven (%)
	0.1
	0.5
	0.8
	0.7
	0.5

	Marokkanen (%) 
	0.1
	0.5
	0.9
	1.2
	0.6

	Surinamers (%) 
	1.9
	1.4
	1.7
	1.4
	1.2

	Tunesiërs (%)  
	0.0
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2

	Turken (%)
	0.4
	1.0
	1.2
	1.6
	1.3

	Viëtnamezen (%)
	0.6
	0.7
	0.5
	0.4
	0.5

	Overige Afrikanen (%) 
	0.0
	0.0
	0.4
	0.3
	0.6

	Overige Aziaten (%) 
	5.1
	5.1
	4.9
	4.7
	5.0

	Overige Europeanen (%) 
	3.9
	3.9
	4.1
	4.2
	4.3

	Overig Latijns-Amerikanen (%) 
	0.1
	0.2
	0.1
	0.2
	0.4

	Noord Amerikanen (%) 
	0.0
	0.1
	0.1
	0.1
	0.1

	Australiërs/Nieuw Zeelanders (%)  
	0.1
	0.1
	0.1
	0.1
	0.1

	Overige Allochtonen (%)
	0.0
	0.1
	0.1
	0.1
	0.2

	Totaal (%)
	14
	16.2
	18.1
	18.2
	18,2

	Totaal Zwolle (%)
	13.0
	13.8
	14.8
	15.1
	15.5


Tabel 6.3: Etniciteit Aalanden-Oost (GBA Zwolle, 2009)
Besteedbaar inkomen en werkloosheid
In tabel 6.4 wordt het gemiddeld besteedbare inkomen per inwoner van Aalanden-Oost weergegeven. Het gemiddelde inkomen van Aalanden-Oost ligt ongeveer op het gemiddelde van Zwoll. Echter, de laatste jaren is het gemiddeld besteedbare inkomen van Aalanden-Oost sneller gestegen dan het gemiddeld besteedbare inkomen van Zwolle: 9,3% inkomensgroei voor Aalanden-Oost en 5,6 % inkomensgroei voor Zwolle. Geen teken van een zwakker wordende positie ten opzichte van Zwolle.
	Gemiddeld besteedbaar inkomen per inwoner (in euro’s)

	
	2003
	2004
	2005
	2006

	Aalanden-Oost
	11800
	12000
	12600
	12900

	Zwolle
	12400
	12300
	12600
	13100


Tabel 6.4: Gemiddeld besteedbaar inkomen per inwoner (CBS, 2009)
	Het percentage werklozen in Aalanden-Oost ligt nagenoeg gelijk aan het percentage werklozen van Zwolle, zie tabel 6.5.

	
	
	

	Werkloosheid (in %)

2000

2003

2006

2009

Aalanden-Oost

3,6

4,6

6,4

3,6

Zwolle

3,9

4,6

6,4

3,5

Tabel 6.5: Werkloosheid (GBA Zwolle, 2009)
	
	
	
	

	
	
	
	


 Eigendomsverdeling van woningen en gemiddelde WOZ-waarde 

Het grootste gedeelte van Aalanden-Oost bestaat uit ééngezinswoningen (94%). Vijf procent bestaat uit gestapelde woningen en één procent is vrijstaand (GBA Zwolle, 2009)

In tabel 6.7 worden de eigendomsverhoudingen in percentages vermeld. Het onderzoeken van eigendomsverhoudingen is van belang voor het proces van fysieke ingrepen: het creëren van een business case. Wanneer woningcorporaties weinig woningen bezitten in een wijk, zullen woningcorporaties minder snel initiatief nemen tot ingrijpen, dan wanneer de woningcorporaties meer bezit hebben. In Aalanden-Oost neemt het aantal huurwoningen de laatste jaren af, maar een significant deel is nog in handen van woningcorporaties.

	Verhouding koop-/huurwoningen (in %)

	
	2001
	2003
	2005
	2007
	2009

	Aalanden-Oost
	46/54
	49/51
	50/50
	53/47
	55/45

	Zwolle
	46/54
	46/54
	49/51
	50/50
	52/48


Tabel 6.7 Verhouding koop-/huurwoningen Aalanden-Oost  (GBA Zwolle, 2009)

	
	
	
	


In tabel 6.8 wordt de gemiddelde WOZ-waarde van woningen in Aalanden-Oost weergegeven.  De laatste jaren is de gemiddelde WOZ-waarde van woningen in Aalanden-Oost ten opzichte van Zwolle gedaald. In 1997 lag de gemiddelde WOZ-waarde in Aalanden-Oost nog boven het Zwolse gemiddelde, in 2007 lag het Zwolse gemiddelde boven dat van Aalanden–Oost. 

	
	Aalanden-oost
	Zwolle

	1997
	€ 90.000 
	€ 73.000 

	1999
	€ 90.000 
	€ 74.000 

	2001
	€ 131.000 
	€ 116.000 

	2004
	€ 131.000 
	€ 118.000 

	2005
	€ 185.000 
	€ 181.000 

	2006
	€ 185.000 
	€ 181.000 

	2007
	€ 199.000 
	€ 202.000 


Tabel 6.8 Gemiddelde woningwaarde (WOZ) in euro´s op 1 januari (CBS)

6.2 Conclusie

Aan het einde van dit hoofdstuk kan geconcludeerd worden dat Aalanden-Oost een gemiddelde woonwijk in Zwolle is. Wat betreft etniciteit, besteedbaar inkomen, werkloosheid, verhouding huur-/koopwoning  en WOZ-waarde wijkt Aalanden-Oost nauwelijks van Zwolle af. Alleen ligt het aantal jongeren en 55-plussers hoger dan Zwolle. Bij de aanbevelingen in hoofdstuk tien zal wel degelijk rekening gehouden worden met dit gegeven.

In hoofdstuk twee is de driedeling in gebiedsstrategieën besproken. Gezien de persoons- en huishoudenskenmerken kan Aalanden-Oost geplaatst worden in de gebiedsstrategie waardebehoud. Door middel van enkele gerichte maatregelen wat fysiek en sociaal beheer betreft, en kleinschalige fysieke en sociale ingrepen moet Aalanden-Oost de komende jaren de woningmarktpositie behouden. In het volgende hoofdstuk zal blijken of de geïnterviewden deze conclusie delen.
Hoofdstuk 7: Interviews Aalanden-Oost
In dit hoofdstuk staat het beschouwen van de interviews met de actoren centraal. Er wordt verslag gedaan van de uitkomsten van de interviews die op basis van de checklist in figuur 4.1 zijn afgenomen. Deze checklist (figuur 4.1) is door middel van een gestructureerde vragenlijst getoetst op de drie belangrijkste actoren in Aalanden-Oost: gemeente Zwolle, woningcorporaties en bewoners. Aan het einde van dit hoofdstuk is de ‘leefbaarheid volgens woningcorporaties, bewoners en gemeente’ bekend (zie model 7.1). Via de (subjectieve) rangorde van de geïnterviewden wordt dit bepaald. 
 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Model 7.1: Interviews Aalanden-Oost
In paragraaf één komen de interviewmethoden en de inhoud van de interviews aan bod. In paragraaf twee wordt de uitkomst van de interviews met betrekking tot fysieke ingrepen besproken. De geïnterviewden is tevens gevraagd wat men van bepaalde sociale ingrepen in woonwijken vindt, dit wordt  in paragraaf drie besproken. In paragraaf vier wordt de (subjectieve) rangorde besproken die de geïnterviewden aan de verschillende fysieke en sociale ingrepen hebben toegekend. Hieruit ontstaat een ranglijst van gewenste fysieke en sociale ingrepen. De vijf meest gewenste fysieke en/of sociale ingrepen zullen in hoofdstuk negen worden gebruikt bij de duurzame gebiedsexploitatie van de business case.  Tevens wordt in paragraaf vier aandacht geschonken aan de verschillen in rangorde die de actoren aan de fysieke ingrepen hebben gegeven. Tenslotte wordt in paragraaf vijf een conclusie geformuleerd.
7.1 Interviews

In deze paragraaf wordt zowel de inhoud als de methode van de interviews besproken. In de eerste plaats zal aandacht besteed worden aan de methode, vervolgens aan de inhoud van de interviews.
Methode  

De  interviews zijn volgens de ´gestructureerde face-to-face´ methode afgenomen. Aan de hand van een gestructureerde vragenlijst (op basis van het tweede toetsingskader, zie bijlage 2) worden bewoners/betrokkenen, de woningcorporaties en gemeente-ambtenaren geïnterviewd. Een nadeel van deze methode is dat het hoge eisen stelt (veel kennis) aan de interviewer. De relatief hoge kosten en de grote hoeveelheid tijd die dergelijke interviews in beslag nemen zijn twee andere nadelen (Segers, 2002). Desondanks wegen de nadelen voor dit onderzoek niet op tegen de voordelen die deze methode met zich meebrengt. Vooral het feit dat een gestructureerde vragenlijst grote flexibiliteit kent maakt deze methode zeer bruikbaar (Segers, 2002). De grote flexibiliteit is met name zichtbaar in de mogelijkheden tot informatie-overdracht. Er kan gebruik worden gemaakt van zowel auditieve (stem, intonatie) als visuele informatie-overdracht, bijvoorbeeld het laten zien van kaartmateriaal (Segers, 2002).

Deze methode verdient voorkeur boven andere interviewmethodes, omdat eerst uitgebreid kennis op is gedaan uit de literatuur: het betreft dus geen verkenning. Een andere reden is dat met deze methode complexe vraagstukken aan de orde kunnen worden gesteld (Segers, 2002). 

De gestructureerde vragenlijsten zijn voorgelegd aan twaalf personen.  

Inhoud interviews

De interviews bestaan uit gestructureerde vragenlijsten. In hoofdstuk vier is hiervoor de basis gelegd. De zoektocht naar fysieke (en sociale) ingrepen in stedelijke woonwijken stond hier centraal. Hieruit vloeide een checklist voort met fysieke (en sociale) ingrepen in stedelijke woonwijken, die getoetst wordt op de drie actoren in Aalanden-Oost. Deze checklist staat centraal bij het bepalen van de inhoud van de interviews. In hoofdstuk zeven worden de uitkomsten van de interviews besproken. Bij de interviews is gebruik gemaakt van model 5.1. Hier worden de fysieke en sociale ingrepen uit de literatuur van elkaar onderscheiden.  
De geïnterviewden is éénzelfde vragenlijst voorgehouden. Met betrekking tot de fysieke woonomgeving is onder anderen gevraagd naar een visie over het eventuele herstellen van de klassieke polariteit, het herontwerpen van het openbaar gebied, het upgraden van sociaal-culturele voorzieningen (fysiek) en het bouwen van jeugdfaciliteiten. Het slopen van woningen en het toepassen van een architectonische opknapbeurt, zijn onderwerpen met betrekking tot de woning waarvan een visie is gevraagd. Tevens zijn vragen gesteld over de sociale woonomgeving: het toevoegen van een woon-werkprogramma,  het collectiviseren van het openbaar gebied, het upgraden van sociaal-culturele voorzieningen (sociaal) en het verbreden van de brede school. Tenslotte is gevraagd om een rangorde te geven van de besproken ingrepen: wat zijn voor de geïnterviewden de belangrijkste fysieke en sociale ingrepen in de toekomst. De complete interviews zijn terug te vinden in bijlage 1. 

7.2 Uitkomsten interviews fysieke ingrepen
Alvorens de resultaten van de interviews met betrekking tot de fysieke ingrepen besproken worden, dient vermeld te worden dat woningcorporatie Openbaar Belang niet mee heeft gewerkt aan dit onderzoek. Reden hiervoor is dat Openbaar Belang zoveel mogelijk bezittingen in Aalanden-Oost van de hand doet om elders in de stad woningbouwprojecten te kunnen financieren. Om deze reden is gekozen om geen interview af te nemen met woningstichting Openbaar Belang. 
7.2.1 Fysieke ingrepen met betrekking tot de woning
Verkopen sociale huurwoningen

Zowel gemeente-ambtenaren, bewoners als betrokkenen zijn voor het verkopen van sociale huurwoningen in de wijk. Geïnterviewden delen de visie dat er minder probleemgezinnen in de wijk zijn wanneer het percentage sociale huurwoningen omlaag gaat. Gevolg is dat de wijk er sociaal gezien op vooruit gaat. 

De enige geïnterviewde die een kritische noot plaatst bij het verkopen van huurwoningen door woningcorporaties is politicus Kosters (SP). De SP is van mening dat woningcorporaties woningen strategisch (met het oog op bevolkingssamenstelling) moet verkopen, en niet lukraak woningen dient te verkopen om geld te genereren. Wanneer woningcorporaties besluiten een woning te verkopen aan bewoners, dan dienen zij ervoor te zorgen dat bewoners de woning op een financieel verantwoorde manier kopen.

Woningen slopen

De tweede fysieke ingreep met betrekking tot de woning is het slopen van woningen. Zowel bewoners als betrokkenen zijn niet echt voorstander van het slopen van woningen. De kwaliteit van de woningen is daarvoor te goed. Het renoveren van de mindere gebieden in de wijk lijkt wel een optie. Het gaat dan vooral om het gebied rondom de Baaksebeek en Bredebeek. 

Gemeente-ambtenaren staan positiever tegenover het slopen van woningen. Het gaat dan niet om grote delen van de buurt, maar zoals stedebouwkundige Kroese het verwoord gaat het dan om ‘rotte kiezen’. Van Erven vindt dat enkele woningen bij de Baaksebeek en de Beulakkerwiede gesloopt kunnen worden (zie kaart 7.1).
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                    Kaart 7.1: Noorden van Aalanden-Oost (maps.google.nl)

De geïnterviewde politici zijn het wat slopen van woningen betreft met elkaar eens. Zowel Van der Kooy (VVD) als Kosters (SP) vindt dat slopen van woningen niet aan de orde is. Levensloopbestendig maken van woningen heeft voor Van der Kooy wel prioriteit, zeker met het oog op het ‘vergrijzen’ van Aalanden-Oost. Voor Kosters heeft flexibiliteit in het aanpassen van woningen prioriteit. Woningen moeten met simpele aanpassingen geschikt gemaakt kunnen worden voor de huidige bewoner. 
Opknapbeurt architectuur
De derde fysieke ingreep met betrekking tot de woning is een opknapbeurt voor de architectuur. Volgens de geïnterviewde bewoners en betrokkenen staan de woningen in
Aalanden-Oost er kwalitatief gezien goed bij. Renovatie van bepaalde woningen is eerder aan de orde dan sloop. Bij eventuele renovatie is het toepassen van een bepaalde architectuurstijl, bijvoorbeeld woningen in boerderijstijl, niet aan de orde. Wel pleit één van de geïnterviewde bewoners voor het aanbrengen van verschillende kleurschakeringen op de woningen, zodat iedere woning een eigen aangezicht krijgt. Vooral in de Baaksebeek en de Bredebeek zou dit de voorkeur genieten. Wanneer bewoners woningen prefereren met een specifieke architectuurstijl dan verkiest men de VINEX-wijk Stadshagen boven Aalanden-Oost. 
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Kaart 7.2: Locaties kleurschakering (maps.google.nl)

Evenals de geïnterviewde bewoners en betrokkenen vindt SWZ medewerkster Grootjans dat een opknapbeurt voor de architectuur in de wijk op dit moment niet nodig is: de kwaliteit van de woningen is over het algemeen goed.
De gemeente-ambtenaren en politici zijn niet voor het opknappen van de architectuur van woningen. SP fractielid Kosters voelt evenals één van de geïnterviewde bewoners  meer voor het differentiëren in kleur wat woningen betreft, zodat er meer variëteit in het woningaanbod ontstaat. VVD fractielid Van der Kooy pleit hier meer voor het levensloopbestendig maken van woningen, zeker gezien de huidige bevolkingssamenstelling (veel 55+) van de buurt. 

7.2.2 Fysieke ingrepen met betrekking tot de woonomgeving

Herstellen klassieke polariteit/parkeerproblematiek

Het herstellen van de klassieke polariteit is in een aantal woonerfwijken in Nederland uitgevoerd. De meeste geïnterviewde bewoners vinden het niet aanwezig zijn van de klassieke polariteit in Aalanden-Oost geen probleem. Slechts één van de geïnterviewden vindt dat de klassieke polariteit grotere problemen oplevert. Vooral wanneer schuttingen geplaatst worden,  ontstaan regelmatig conflicten tussen bewoners.

Het aan de achterkant parkeren van woningen wordt als meer problematisch ervaren door geïnterviewden. Alle geïnterviewde bewoners noemen onoverzichtelijkheid, ontstaan door de aanwezigheid van veel auto’s (ook bedrijfsauto’s!) als probleem.  Dit probleem speelt vooral in het oosten van Aalanden-Oost (Baaksebeek, Bredebeek). In deze straten is te weinig groen door de aanwezigheid van de auto’s. Gepleit wordt voor het creëren van parkeergelegenheid aan de voorkant van de woningen. 

Betrokkenen uit Aalanden-Oost zien meer problemen bij het afwezig zijn van de klassieke polariteit. Één van de geïnterviewden vindt dat er op sommige plekken (met name waar sociale huurwoningen staan) in de wijk sprake is van achterstallig onderhoud van achtertuinen. Ook worden tuinen niet uniform begrensd op sommige plekken in de buurt, vooral in de Bredebeek en Baaksebeekrensd. Hier zou uniformiteit in moeten komen. Een andere geïnterviewde vindt dat woningcorporaties een (meer acurate) rol kunnen spelen in onderhoud van achtertuinen. Het herstellen van de klassieke polariteit is dus niet direct gewenst. 

Betrokkene Knossen maakt zich bij de parkeerproblematiek meer zorgen om de voorkanten van woningen: ‘Voordeuren worden alleen nog gebruikt om de ramen te wassen’. Knossen vindt dat de voorkanten van woningen niet meer op het prioriteitenlijstje van de Gemeente Zwolle staat. Wijkagent Van der Hoeve vindt dat het parkeren aan de achterkanten van woningen aangepakt moet worden. Doordat achtertuinen dicht bij elkaar liggen (zie kaart 7.2), kan ‘één rotte appel’ de sfeer in de wijk negatief beïnvloeden. 

Uit het interview met Grootjans van woningcorporatie SWZ blijkt dat het kris-kras door elkaar staan van woningen geen problemen oplevert in Aalanden-Oost. Volgens Grootjans komt dit door de ruime opzet van de wijk. Dit probleem doet zich volgens Grootjans wel voor in Ittersumerlanden. 

Wat wel problemen oplevert in  Aalanden-Oost is het feit dat veel bewoners de voortuin ‘verstenen’ om parkeren mogelijk te maken. Voor woningcorporatie SWZ is het moeilijk hier regels voor te maken, temeer dit verschijnsel jarenlang gedoogd is. Verder wordt het parkeren aan de achterkant van de woningen niet als probleem ervaren door Grootjans. 

Ook uit de interviews met gemeente-ambtenaren en politici blijkt dat het herstellen van de klassieke polariteit geen prioriteit behoeft. Alleen gemeente-ambtenaar Van Erven denkt dat in het oosten van Aalanden-Oost problemen ontstaan, doordat tuinen matig onderhouden worden. Tenslotte wordt het parkeren aan de achterkanten van de woningen door de gemeente-ambtenaren en politici niet als probleem ervaren.

Herontwerpen openbaar gebied

De tweede fysieke ingreep met betrekking tot de woonomgeving is het herontwerpen van het openbaar gebied. Onder de geïnterviewde bewoners blijkt niet dat het openbaar gebied in de komende jaren grootschalig herontworpen moet worden. De bewoners ervaren het grootste gedeelte van het openbaar gebied als goed. Wat onderhoud betreft wordt door geïnterviewde bewoners een aantal kritiekpunten genoemd. Zo wordt gepleit voor het veranderen van het maaibeleid rondom de Wijde Aa: er dient vaker gemaaid te worden. Daarnaast dient snippergroen, gelegen vlak achter tuinen van woningen, volgens bewoner Spaanjaars in beheer van bewoners te komen. Zeker gezien het feit dat sommige bewoners het onderhoud al voor eigen rekening nemen. 

Geïnterviewde betrokkenen uit Aalanden-Oost pleitten niet voor herontwerpen van het openbaar gebied. Wel zijn de meningen wat onderhoud van het openbaar gebied betreft wisselend.  Betrokkene Knossen omschrijft het onderhoud als ‘minnetjes’. Zowel het maai- als het snoeibeleid van de gemeente Zwolle moet in de toekomst worden aangepakt om de kwaliteit van de openbare ruimte van Aalanden-Oost te waarborgen. Wat ook naar voren kwam uit het interview met Knossen is dat in de kleine hofjes het onderhoud een stuk minder is dan op de hoofdwegen. Wijkagent Van der Hoeve en directeur van brede school ‘De Wieden’ Sangers zijn tevreden over het onderhoud van het openbaar gebied.
Grootjans vindt het openbaar gebied kwetsbaar. Er dient de komende jaren aandacht naar het openbaar gebied uit te gaan om de kwaliteit op peil te houden. Daarnaast dient aandacht uit te gaan naar de verlichting in de wijk. De huidige verlichting is te schemerig, waardoor het op straat onveilig oogt. Zeker gezien het feit dat mensen de voorkant van de woning niet vaak gebruiken (‘wonen aan de achterkant’). Dus herontwerpen van het openbaar gebied voert te ver, maar er dient wel geïnvesteerd te worden. Het onderhoud van het openbaar gebied daarentegen, vindt Grootjans wel van goede kwaliteit.

Gemeente-ambtenaar Kroese vindt evenals Grootjans dat her en der in de openbare ruimte van Aalanden-Oost geïnvesteerd dient te worden. Kroese benoemt een aantal problemen die spelen in het openbaar gebied van Aalanden-Oost: er zijn ‘te korte lijnen (straten)’, hoofdwegen zijn gevoelig voor anonimiteiten en de hiërarchie in straten ontbreekt. Om de wijk op ‘niveau’ te houden is het volgens Kroese van belang dat de komende jaren ‘rotte kiezen’ worden aangepakt in de wijk. De Leuvenemsebeek is een voorbeeld van een ‘rotte kies’. Volgens Van Erven staan in de Baaksebeek en de Beulakkerwiede veel bomen die dit gedeelte van de wijk een donker aanzien geven. Het onderhoud is volgens de gemeente-ambtenaren goed.
Ook voor politici ligt er de komende jaren geen opgave in herontwerpen van het openbaar gebied van Aalanden-Oost. Het onderhoud wordt als prima ervaren. SP fractielid Kosters vindt dat pleintjes op woonerven integraal ontwikkeld moeten worden, aangepast op bewoners. VVD fractielid Van der Kooy pleit voor het aanleggen van een overloop bassin, aangezien na hevige regenval de Wijde Aa voor wateroverlast kan zorgen. 

Upgraden/vernieuwen sociaal-culturele voorzieningen 
De derde fysieke ingreep met betrekking tot de woonomgeving is het upgraden/vernieuwen van sociaal-culturele voorzieningen. Dit kunnen zowel sociale als fysieke ingrepen betreffen. Onder de betrokkenen en bewoners blijkt dat vooral de dierenweide die gelegen is in Aalanden-Oost van matig tot slechte kwaliteit is. Bewoner Spaanjaars vraagt zich af waarom een kinderboerderij elders in de stad wel van goede kwaliteit is, en de dierenweide in Aalanden-Oost niet. Tevens pleit Spaanjaars voor het creëren van een multifunctioneel centrum op deze locatie. Fysiek gezien vinden de geïnterviewden dat de sociaal-culturele voorzieningen er in zijn algemeenheid nog prima bij staan. Wat betreft de activiteiten die georganiseerd worden, zijn de geïnterviewde bewoners van mening dat er weinig georganiseerd wordt voor bewoners. Vooral de afstand voor ouderen die in het noorden van Aalanden-Oost wonen is groot tot ‘De Rivierenhof’. Één van de geïnterviewde bewoners denkt dat het organiseren van activiteiten voor ouderen in brede school ‘De Wieden’ een optie is. 
Gemeente-ambtenaren vinden daarentegen dat er voldoende is aan sociaal-culturele voorzieningen. Van Erven pleit voor het organiseren van activiteiten (voor ouderen) in De Wieden. 
Onder de geïnterviewde politici zijn de meningen ook verdeeld. SP fractielid Kosters vindt dat de afstand tot de Rivierenhof voor ouderen groot is. Verder benadrukt Kosters dat ideeën voor activiteiten in sociaal-culturele voorzieningen vanuit de bewoners moeten komen, en niet van bovenaf worden opgelegd. Van der Kooy van de VVD vindt dat er meer marktpartijen moeten participeren. 

Aanleggen van overlastvrije hang- en speelplekken/ beschikbaar stellen van zelf te beheren ruimten aan jongeren

Het creëren van overlastvrije hangplekken / zelf te beheren ruimten voor jongeren is de vierde fysieke ingreep met betrekking tot de fysieke woonomgeving. Alle geïnterviewden  zijn het erover eens dat de jeugd een lastige groep is. In de eerste plaats valt op dat alleen bewoners van mening zijn dat het aantal hangplekken voor de jeugd zou mogen worden uitgebreid. Opvallend, zeker gezien het feit dat bewoners zich op de eerste rij begeven wanneer jeugd overlast veroorzaakt.  

Ten tweede is opvallend dat betrokkenen van Aalanden-Oost vinden dat er regelmatig overlast is van jongeren in de wijk, en dat bewoners van Aalanden-Oost dit niet zo ervaren. Dit sluit aan op het eerste opvallende punt. Betrokkenen noemen als locaties waar overlast voor komt ‘De Wijde Aa’ en de Beulakkerwiede (locatie van De Wieden). Het aanleggen van een pannakooi vindt een aantal geïnterviewden een goed idee. Daarnaast wordt door een aantal geïnterviewden geopperd voor meer hangplekken voor de jeugd. ‘Geef de jeugd de ruimte’ is een aantal keer genoemd door de geïnterviewden. Er zijn wisselende meningen over het al dan niet aanleggen van een zelf te beheren ruimte voor de jeugd. Wijkagent Van der Hoeve vindt ook dat er relatief weinig overlast van jongeren is in Aalanden-Oost. Het hufter-proof aanleggen van jeugdvoorzieningen heeft hierin een rol gespeeld. Daarnaast bestaat de behoefte aan een nieuw voetbalveld vanuit de jeugd. Tenslotte vindt Van der Hoeve dat het imago van het ‘Aahuis’ moet verbeteren. 

Gemeente-ambtenaren vinden dat er voldoende voorzieningen zijn voor de jeugd, daarbij wordt niets gezien in het bouwen van een zelf te beheren ruimten, of jeugdhonken. Stedebouwkundige Kroese vindt dat er op dit moment meer ruimte is voor oudere jeugd dan voor jongere jeugd: hier moet aandacht voor komen.  De jongere jeugd moet een plek krijgen, niet aan de achterkant van woningen, niet te ‘anoniem’. 

Tenslotte vindt VVD politicus Van der Kooy dat meer sportactiviteiten georganiseerd moeten worden voor de jeugd. Hierbij hoeft de gemeente Zwolle niet altijd de regie te hebben. Kosters, SP-fractielid, vindt dat een wijkagent fysiek aanwezig moet zijn in de wijk: het liefst woont de wijkagent ook in de wijk. 

7.3 Uitkomsten interviews sociale ingrepen
In deze paragraaf worden de uitkomsten van de interviews met betrekking tot de sociale ingrepen besproken. In de eerste plaats wordt een journalistiek verslag gedaan van de uit de literatuur afkomstige, voor dit rapport belangrijkste, sociale ingrepen. Dit zijn privatisering van de openbare ruimte, het verbreden van de brede school en het toevoegen van een woon-werkprogramma. In de tweede plaats komen een aantal overige sociale ingrepen aan bod waar geïnterviewden al dan niet de voorkeur aan geven. Dit is gedaan met behulp van het toekennen van een schaal (1-5).
7.3.1 Belangrijkste sociale ingrepen

Privatisering/collectivisering openbare ruimte 
Collectiviseren van de openbare ruimte, oftewel: het beheer in handen leggen van bewoners, is de eerste sociale ingreep. Geïnterviewde bewoners en betrokkenen vinden het beheer van de openbare ruimte in handen leggen van bewoners over het algemeen geen goed idee. De geïnterviewden zijn vooral bang dat na de beginfase waarin enthousiast beheert wordt, het enthousiasme afneemt. Betrokkene Hasselt is bang dat wanneer ‘trekkers’ van het beheer verhuizen uit de straat, er niet veel meer van beheer terecht komt. Alleen bewoner Spaanjaars, woonachtig in het noorden van Aalanden-Oost, is voor het collectiviseren van de openbare ruimte. Tevens pleit hij ervoor om kleine stukjes snippergroen, met name achter de achtertuinen van woningen, in beheer van bewoners te geven, met budget van de Gemeente Zwolle. Het gaat dan vooral om het straten  rondom de Wijde Aa: de Vordensebeek en de Slingerbeek  (zie kaart 7.3).
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Kaart 7.3 Locaties voor collectief beheer (maps.google.nl)
Gemeente-ambtenaren zijn positiever over het collectiviseren van de openbare ruimte. Zowel stedebouwkundige Kroese als wijkbeheerder Ballintijn ziet de nodige obstakels, maar zijn wel enthousiast. Met name het beheer van de achterkanten van woningen in handen leggen van de bewoners, zou mogelijk moeten zijn. Voorman Van Erven vindt dat de gemeente verantwoordelijk zou moeten zijn voor het beheer. Tenzij het een klein afgesloten hofje betreft: deze zouden gecollectiviseerd kunnen worden.

De politici zijn niet tegen het collectiviseren van de openbare ruimte, maar zowel Van der Kooy (VVD) als Kosters (SP) zien de nodige problemen. Kosters deelt de mening van de bewoners: het enthousiasme zou na de beginfase snel af kunnen nemen. Van der Kooy vermoedt dat er de nodige praktische problemen zullen ontstaan. Zoals: wat te doen met auto’s op woonerven.  

Ook Grootjans van woningcorporatie SWZ ziet de nodige obstakels. Met name wanneer actieve bewoners verhuizen uit de wijk, is het de vraag of het beheer op een acceptabel niveau blijft.

Verbreden brede school

De tweede sociale ingreep betreft het verbreden van de brede school. In Aalanden-Oost is zoals eerder vermeld al een brede school: ‘De Wieden’. De volgende partijen participeren in deze brede school: basisschool ‘de Wieden’, kinderopvang  “‘t Ukkie”, Sportservice Zwolle, welzijnsstichting ‘Travers’, ‘De Muzerie’ en de bibliotheek.

Bewoner Spaanjaars vraagt zich af waarom ‘De Wieden’ het aantal activiteiten nog niet sterk heeft uitgebreid. Het zou een centrumfunctie in de wijk moeten hebben. 

Bij de geïnterviewde betrokkenen zijn de meningen verdeeld over het verbreden van ‘De Wieden’. Betrokkene Knossen vindt juist dat er geen behoefte bestaat om het aantal activiteiten in ‘De Wieden’ uit te breiden. Hij is van mening dat er al voldoende wordt georganiseerd. Directeur van ‘De Wieden’, Sangers, denkt daarentegen dat er behoefte bestaat om activiteiten voor ouderen te organiseren. In het verleden is geprobeerd de GGD onder te brengen in De Wieden, hier bleek geen animo te zijn. 

Van der Kooy (VVD) is voorstander van  het verbreden van de brede school, maar vindt dat marktpartijen hierin moeten participeren. Momenteel zitten er te veel partijen die subsidie krijgen van de overheid. Deze partijen begeven zich in het gebied waar ook marktpartijen zich begeven. Kosters (SP) is ook voorstander van het verbreden van de brede school. Activiteiten moeten dan wel vanuit de wijk komen en niet worden opgelegd vanuit de overheid.

Woon-werk  programma

De derde sociale ingreep betreft het toevoegen van een woon-werkprogramma. De bewoners en betrokkenen juichen dit principe toe. Alle geïnterviewden benadrukken wel dat het om kleinschalige bedrijfjes moet gaan, bijvoorbeeld een accountantskantoortje. Betrokkene Hasselt benadrukt wel dat hierbij gelet dient te worden op het parkeerbeleid van de gemeente. Te veel bedrijfswagens is niet bepaald fraai voor de openbare ruimte.

Grootjans van woningcorporatie SWZ ligt op één lijn met bewoners en betrokkenen: kleinschalige bedrijfigheid aan huis moet kunnen, maar er moet geen overlast in de wijk veroorzaakt worden.
Gemeente-ambtenaar Kroese is tegen het werken aan huis. Kroese vindt dat werken een centrumfunctie moet houden. Het werken aan huis gaat dus tegen het principe van Kroese in. 

Politici Kosters en Van der Kooy zijn beide voorstander van het woon-werkprogramma. De visie van Van der Kooy sluit aan bij de bewoners en betrokkenen: werken aan huis toestaan, onder het motto ‘alles mag, tenzij’. Kosters vindt dat met werken aan huis de sociale samenhang stimuleert.

7.3.2 Overige sociale ingrepen
De geïnterviewden is tevens een aantal mogelijke sociale ingrepen voorgehouden. Hierop dienden de geïnterviewden aan te geven in hoeverre men voorstander is van de desbetreffende sociale ingreep.  De geïnterviewden is gevraagd naar de visie over het instellen van toewijzingsregels voor het betrekken van een woning, het uitbreiden van sociaal beheer in de wijk, het organiseren van werktrainingen om buurtwerkloosheid tegen te gaan en het steunen van private sociale initiatieven zoals een buurtbarbecue.  Geïnterviewden dienen via een schaal één tot en met vijf kenbaar maken in hoeverre men voor of tegen desbetreffende sociale ingreep is.  

In tabel 7.1 worden de gemiddelden weergegeven van de visies van de geïnterviewden voor de hierboven genoemde sociale ingrepen. Het steunen van private sociale initiatieven wordt door de geïnterviewden het hoogst ingeschaald. De geïnterviewden geloven het minst in het in het leven roepen van toewijzingsregels voor het betrekken van een woning. Binnen de gemeente Zwolle worden private sociale initiatieven al op een behoorlijk niveau ondersteund. De geïnterviewden vinden het uitbreiden van sociaal beheer ook van belang. Zo denkt bewoner Spaanjaars dat wijkbeheerder Ballintijn wel versterking kan gebruiken in het sociale beheer.  
	Sociale ingreep
	Gemiddelde schaal (1-5)

	1.Private sociale initiatieven steunen
	1,6

	2. Uitbreiden sociaal beheer
	2,2

	3. Organiseren werktrainingen
	2,4

	4. Toewijzingsregels voor betrekken woning
	3,4


Tabel 7.1: Beoordeling sociale ingrepen Aalanden-Oost
7.4 (Subjectieve) rangorde fysieke ingrepen

In deze paragraaf komt de subjectieve rangorde die geïnterviewden toekennen aan bepaalde fysieke en sociale ingrepen aan bod. Naast de visie die geïnterviewden geventileerd hebben over de verschillende fysieke en sociale ingrepen, hebben de geïnterviewden tevens een rangorde gegeven aan de lijst met fysieke en sociale ingrepen, zie model 7.2. Ook wordt gekeken naar de eventuele verschillen tussen de geïnterviewde actoren.
 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Model 7.2: Subjectieve rangorde fysieke en sociale ingrepen
In tabel 7.2 worden de gemiddelde rangordes van de fysieke ingrepen zowel per actor als per fysieke ingreep weergegeven. Tevens zijn de gemiddelde rangordes onderscheiden voor fysieke ingrepen met betrekking tot de woning en woonomgeving (zie kolom 6). 
	
	Gemiddelde rangorde bewoners/be-trokkenen
	Gemiddelde rangorde  gemeente-ambtenaren
	Gemiddelde rangorde woningcorpo-ratie
	Gemiddelde rangorde politici
	Gemiddelde rangorde per fysieke ingreep

	Fysieke ingrepen met betrekking tot de woning:
	5,2
	5,1
	6,0
	7,0
	

	Verkopen huurwoningen
	3,6
	5,0
	1,0
	7,5
	4,3

	Sloop van woonblokken/HAT’jes
	6,6
	5,0
	9,0
	7,5
	7,0

	Opknapbeurt architectuur
	5,3
	5,3
	8,0
	6,0
	6,2

	 Fysieke ingrepen met betrekking tot de woonomgeving:
	4,7
	3,9
	4,8
	5,3
	

	Herstellen klassieke polariteit (voor- en achterkant)
	7,8
	6,0
	4,0
	9,0
	6,7

	Herontwerpen openbaar gebied
	5,6
	1,0
	2,0
	7,0
	3,9

	Upgraden/vernieuwen sociaal culturele voorzieningen
	2,8
	5,0
	7,0
	2,5
	4,3

	Aanleggen van overlastvrije hang- en speelplekken/

beschikbaar stellen van zelf te beheren ruimten aan jongeren
	2,4
	3,7
	6,0
	2,5
	3,7

	Sociale ingrepen met betrekking tot de sociale omgeving:
	4,2
	4,6
	6,3
	3,9
	

	Toevoegen woon-werkprogramma
	4,3
	5,5
	3,0
	1,5
	3,6

	Privatisering/collectivisering openbaar gebied
	6,0
	7,0
	5,0
	7,0
	6,3

	Verbreden van brede school
	3,7
	1,0
	10,0
	4,5
	4,8

	Upgraden/vernieuwen sociaal culturele voorzieningen
	2,8
	5,0
	7,0
	2,5
	4,3


De gemiddelde rangordes van tabel 8.2 zijn als volgt tot stand gekomen. Ten eerste zijn de rangordes per actor bij elkaar opgeteld en gedeeld door het aantal geïnterviewde actoren. Een 
voorbeeld: op de fysieke ingreep ‘het bouwen van faciliteiten voor de jeugd waar activiteiten 
Tabel 7.2: Gemiddelde rangordes voor fysieke ingrepen 

georganiseerd kunnen worden’ werden de volgende rangordes achtereenvolgens gegeven door de geïnterviewde gemeente-ambtenaren : 2, 7 en 2.  Opgeteld is dit elf. Gedeeld door drie (aantal geïnterviewde gemeente-ambtenaren) geeft een gemiddelde rangorde van 3.7. Aan de hand van dit voorbeeld zijn de gemiddelde rangordes per actor verder ingevuld. 
Wat opvalt is dat sociaal-culturele voorzieningen zowel bij sociale als fysieke ingrepen geplaatst zijn. De reden hiervan is dat het zowel fysieke als sociale ingrepen kunnen zijn. Verder valt op dat het verkopen van huurwoningen door zowel woningcorporatie SWZ als bewoners wordt toegejuicht. Politici zijn tegen het verkopen van huurwoningen, gemeente-ambtenaren zijn neutraal. Ook is opvallend dat sloop van woonblokken totaal niet aan de orde is in Aalanden-Oost. Bij de fysieke ingrepen met betrekking tot de woonomgeving valt op dat het beschikbaar stellen van ruimte voor de jeugd belangrijk is voor gemeente-ambtenaren, bewoners/betrokkenen en politici. Het herontwerpen van het openbaar gebied wordt door woningcorporatie SWZ en de gemeente als belangrijk ervaren, terwijl bewoners/betrokkenen en politici dit als minder belangrijk ervaren. 
Bij de sociale/fysieke ingrepen in de woonomgeving valt op dat bewoners/betrokkenen en politici voor het upgraden/vernieuwen van de sociaal-culturele voorzieningen zijn, en de gemeente-ambtenaren en woningcorporatie SWZ juist tegen. 

Hoe komen de berekeningen van tabel 7.2 tot stand? Ten eerste zijn de gemiddelde rangordes per fysieke ingreep berekend (zie kolom 6). Dit is als volgt berekend: de gemiddelde rangordes van de actoren worden bij elkaar opgeteld, en gedeeld door het aantal actoren.  Een voorbeeld: de gemiddelde rangordes van ‘het bouwen van faciliteiten voor de jeugd waar activiteiten georganiseerd kunnen worden’  zijn achtereenvolgens: 2,4; 3,7; 6,0 en 2,5: 13,6 totaal. Gedeeld door vier geeft 3,7. Op dezelfde wijze zijn de overige gemiddelde rangordes per fysieke ingreep berekend. Het toevoegen van een woon-werkprogramma  wordt gezien als belangrijke sociale ingreep voor de komende jaren. Opvallend is dat creëren van ruimte voor jongeren de belangrijkste fysieke ingreep is voor de komende jaren. Op dit moment is binnen de gemeente Zwolle al een onderzoek gaande, waarin moet blijken wat de wensen van de jongeren zijn. Wat ook opvalt is dat het verkopen van huurwoningen op de vierde plaats staat. 

Daarna zijn de gemiddelde rangordes per hoofdkenmerk van fysieke ingrepen berekend (rij twee en rij zes). Voor de fysieke ingrepen met betrekking tot de woning zijn de gemiddelde rangordes bepaald per actor. Een voorbeeld: wanneer de drie rangordes voor fysieke ingrepen met betrekking tot de woning worden opgeteld, is de uitkomst 15,5 (3,6+6,6+5,3). Gedeeld door drie wordt dit een gemiddelde rangorde van 5,2 voor bewoners/betrokkenen voor fysieke ingrepen met betrekking tot de woning. 
Tenslotte zijn de gemiddelde rangordes met betrekking tot woningspecifieke fysieke ingrepen voor alle actoren samen berekend. De vier gemiddelde rangordes van de actoren worden hier opgeteld en gedeeld door vier. Resultaat is dan een gemiddelde rangorde van 5,8. Voor fysieke ingrepen met betrekking tot de woonomgeving is de gemiddelde rangorde dan 4,7, en voor sociale ingrepen met betrekking tot de woonomgeving 4,8.  Als alle interviews samen worden beschouwd, dan worden fysieke én sociale ingrepen met betrekking tot de woonomgeving belangrijker gevonden dan fysieke ingrepen met betrekking tot de woning.
7.5 Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat woningcorporatie SWZ, naast het verkopen van huurwoningen,  de komende jaren eerder pleit voor fysieke ingrepen in de woonomgeving, zoals het herontwerpen van het openbaar gebied en het herstellen van de klassieke polariteit. De andere actoren pleiten meer voor sociale ingrepen in de woonomgeving. In zijn totaliteit (alle actoren gezamenlijk) kan geconcludeerd worden dat de aandacht de komende jaren uit dient te gaan naar het creëren van ruimte voor jongeren, het verbeteren van sociaal-culturele voorzieningen, het verbreden van de brede school, het herontwerpen van het openbaar gebied, het verkopen van huurwoningen en het toevoegen van een woon-werkprogramma. Echter, grootschalige stedelijke vernieuwing lijkt niet aan de orde in Aalanden-Oost, temeer de kwaliteit van de woningen erg goed is. De resultaten van de interviews in dit hoofdstuk komen dus overeen met de besproken persoons- en huishoudenskenmerken uit hoofdstuk zeven. Gebiedsstrategie ‘waardebehoud’ lijkt voor de hand te liggen voor Aalanden-Oost. Het accent zal eerder komen te liggen op een ‘opknapbeurt’ voor bepaalde delen in de buurt. In het volgende hoofdstuk zal de business case voor Aalanden-Oost worden gepresenteerd. Centraal hier in staat de duurzame gebiedsexploitatie. De fysieke en sociale ingrepen die geïnterviewden voor ogen hebben (visie) worden uit tabel 7.2 gehaald, en toegepast in de duurzame gebiedsexploitatie. Fysieke en sociale ingrepen die een gemiddelde rangorde hebben van lager dan 5,0 worden verwerkt in de gebiedsrekening. Het gaat dan om de volgende fysieke ingrepen:

1) Verkopen huurwoningen;

2) Herontwerpen openbaar gebied;

3) Upgraden sociaal-culturele voorzieningen;

4) Ruimte creëren voor jongeren;

Ondanks dat de hoofdzaak in deze scriptie uitgaat naar fysieke ingrepen, zal in het volgende hoofdstuk ook aandacht worden geschonken aan de volgende sociale ingrepen:

1) Toevoegen woon-werkprogramma;

2) Verbreden brede school;

3) Upgraden sociaal-culturele voorzieningen.

Hoofdstuk 8: Business case Aalanden-Oost

In dit hoofdstuk staat een business case voor Aalanden-Oost centraal. De duurzame gebiedsexploitatie vormt hiervan het belangrijkste onderdeel. In hoofdstuk twee is de opzet van een business case voor een woonwijk uiteengezet. De duurzame gebiedsexploitatie die de kern vormt van dit hoofdstuk, geniet vooralsnog geen juridisch, formele status. De duurzame gebiedsexploitatie die gepresenteerd wordt, is dus meer een fictief geheel.

 Resumerend ziet een business case voor een woonwijk er als volgt uit:
· Analyse van de wijk: kansen en knelpunten staan hierin centraal;

· Gezamenlijke visie: hoe zou de wijk eruit moeten zien?;

· Strategie: welke maatregelen (in dit rapport: fysieke ingrepen) zijn nodig om de visie te realiseren?;

· Duurzame gebiedsexploitatie: kosten en opbrengsten die visie en strategie met zich meebrengen.

In hoofdstuk zes is een analyse gemaakt van de wijk Aalanden-Oost. Aalanden-Oost is te vergelijken met de gemiddelde Zwolse  woonwijk, alleen het aandeel senioren, en jongeren tussen twaalf en achttien liggen significant boven het Zwolse gemiddelde. In hoofdstuk zeven is verslag gedaan van de interviews met actoren uit Aalanden-Oost. Vertaald naar de opzet van ‘de wijk als business case’ is gevraagd naar de strategie (lees: fysieke en sociale ingrepen) die nodig is om Aalanden-Oost een aantrekkelijke. Van de gemiddelde rangordes die geïnterviewden toe hebben gekend aan de fysieke en sociale ingrepen, kan een gezamenlijke visie over Aalanden-Oost worden geformuleerd. De fysieke en sociale ingrepen met de laagste gemiddelde rangordes worden in dit hoofdstuk gebruikt in de duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost.  De volgende fysieke ingrepen worden in de gebiedsrekening verwerkt:
1) Verkopen huurwoningen;

2) Herontwerpen openbaar gebied;

3) Upgraden sociaal-culturele voorzieningen;

4) Ruimte creëren voor jongeren;

De volgende sociale ingrepen worden in de gebiedsrekening verwerkt:

1) Toevoegen woon-werkprogramma;

2) Verbreden brede school;

3) Upgraden sociaal-culturele voorzieningen.

In paragraaf één wordt een duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost gepresenteerd. De visie die geïnterviewden geventileerd hebben wordt hier gekwantificeerd, met behulp van de Contante Waarde Methode. In paragraaf twee wordt gekeken waar het geld voor de investeringen vandaan kan komen, tevens wordt gekeken in hoeverre er beroep gedaan kan worden op rijkssubsidies. Tenslotte komt in paragraaf drie het proces aan bod.
8.1 Duurzame gebiedsexploitatie Aalanden-Oost

In paragraaf 2.3 is uiteengezet dat duurzame gebiedsexploitatie het concept vormt voor de wijk als business case. In deze paragraaf staat de duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost centraal. Bij het opzetten van de duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost  worden alle investeringen die met de fysieke en sociale ingrepen gepaard gaan afgezet tegen de te realiseren waardestijging (gewilde wijken) of kostendaling (gezonde wijken).  Dus: hoeveel zou de waarde van vastgoed moeten stijgen om de investeringen in Aalanden-Oost te compenseren? Daarnaast speelt het begrip ‘value capturing’ een belangrijke rol: in hoeverre zijn er partijen die bereid zijn te investeren in Aalanden-Oost. Zoals in hoofdstuk zes geconcludeerd is, gaat het bij Aalanden-Oost om gebiedsstrategie ‘waardebehoud’.
In hoofdstuk twee is het model van Mulder (2006) beschreven waarin waardecreatie in een wijk wordt gerealiseerd. Zowel investeren in een gewilde wijk als investeren in een gezonde wijk worden in het model van Mulder genoemd en zijn van belang voor Aalanden-Oost.
8.1.1 Uitgangspunten

De duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost begint met het opstellen van de uitgangspunten. In tabel 8.1 worden deze uitgangspunten uiteengezet. Aan de hand van deze uitgangspunten wordt gerekend aan de duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost. 
	Aalanden-Oost, gegevens per 1-1-2009
	
	

	Aantal inwoners
	3380
	

	Aantal woningen
	1391
	

	Bestaande sociale woningen
	626
	556

	Bestaande particuliere woningen
	765
	835

	Waardegegevens
	WOZ-waarde
	Totale waarde

	Bestaande sociale woningen
	162.521
	101.738.146

	Bestaande particuliere woningen
	228.850
	175.070.250

	Totaal woningen
	199.000 (2007)
	276.809.000

	Referentiewijk Aalanden
	191.000 (2007)
	

	Ruimtelijk
	
	

	Totaal oppervlak 
	640.000m2
	

	Verhard oppervlak
	160.000m2
	

	Groen
	100.000m2
	

	Water 
	60.000m2
	

	Uitgeefbaar
	320.0000m2
	


Tabel 8.1: Uitgangssituatie Aalanden-Oost (GBA Zwolle, 2009).
In hoofdstuk zes werd duidelijk dat Aalanden-Oost een buurt is met meer koopwoningen dan huurwoningen: 726 ten opzichte van 626. De gemiddelde WOZ-waarde van woningen in Aalanden-Oost is 199.000, ten opzichte van 191.000 voor referentiewijk Aalanden. De totale waarde van sociale huurwoningen vormt het uitgangspunt voor de berekeningen met betrekking tot het vastgoed. De totale waarde van de woningen bedraagt 276.809.000 miljoen euro. De ruimtelijke gegevens in tabel 8.1 zijn van belang voor het bepalen van de beheerkosten van de openbare ruimte. In de casestudy ‘rekenen aan gebiedsexploitatie’ zijn de volgende algemene kengetallen gebruikt voor de indeling van de ruimte:
· Verhard oppervlak: 25%

· Groen en water: 15%

· Uitgeefbaar: 60%

Bovenstaande kengetallen zijn gebruikt om voor Aalanden-Oost globaal aan te geven hoe de ruimte is ingedeeld. Het percentage aan groen en water is aan de hand van de kengetallen opgehoogd naar 25%, aangezien het een ‘groenstedelijke’ buurt betreft. De hoeveelheid uitgeefbare grond daalt in deze gebiedsrekening dus naar 50% (GBA Zwolle, 2009). 
8.1.2 Parameters
Het rekenen aan een duurzame gebiedsexploitatie kent dezelfde opzet als een vastgoedexploitatie. In tabel 8.2 worden de parameters waarmee gerekend wordt in de gebiedsrekening weergegeven. Er is gekozen om een exploitatieperiode van 10 jaar in beschouwing te nemen. In andere duurzame gebiedsexploitaties is gebruik gemaakt van 15-20 jaar, maar in het specifieke geval van Aalanden-Oost is voor 10 jaar gekozen, omdat vooral kleinschalige ingrepen in de gebiedsexploitatie worden verwerkt; er wordt niet in woningen geïnvesteerd.
De werkelijke sociale huur van de woningen in Aalanden-Oost is bepaald op 378  euro per maand. Dit is bepaald op basis van de gemiddelde huur van woningen van woningcorporatie SWZ  (SWZ, 2008). Wellicht liggen de gemiddelde huurprijzen in Aalanden-Oost iets hoger dan het gemiddelde van de woningen van SWZ.  

De markthuur voor de sociale woningen in Aalanden-Oost betreft een aanname: 522 euro. In het onderzoek van Nijenhuis en anderen, ‘Rekenen aan gebiedsexploitatie’ in 2006,  blijkt dat de markthuur in de gekozen case ongeveer 38 % hoger ligt dan de werkelijke huur van de sociale woningen. Voor Aalanden-Oost wordt deze 38% aangehouden. 

	Startdatum
	1-1-2015

	Einddatum
	31-12-2025

	Markthuur sociale woningen
	522

	Werkelijke huur sociale woningen
	378 

	Inflatie
	2.0%

	Waardestijging
	2,0(basis), 3,0 (streef)

	Huurstijging
	2,0% (basis), 3,0% (streef)

	Discontovoet cq geëist rendement
	6%


Tabel 8.2: Samenvatting parameters Aalanden-Oost
Bij de duurzame gebiedsexploitatie wordt gebruik gemaakt van de Contante Waarde Methode: alle (relevante) kasstromen over een bepaalde periode worden contant gemaakt naar het heden, inclusief de waarde van het vastgoed aan het begin en het einde van de periode (Van Leent, 2008). Dit is vergelijkbaar met vastgoedexpoitatierekeningen. Referentie is bij de collectieve gebiedsrekening het basisscenario: het resultaat van een gebiedsexploitatie uitgaande van een ongewijzigde exploitatie zonder interventies. Tegenover dit basisscenario worden één of meer investeringsscenario’s geplaatst in de collectieve gebiedsrekening. De investeringsscenario’s verdienen zich terug volgens het model van Mulder. 
Voor Aalanden-Oost is bij het basisscenario aangenomen dat wanneer geen fysieke en sociale ingrepen plaatsvinden, de waarde- en huurstijging gelijk is aan de inflatie. In het streefscenario stijgen waarde en huur met 2,5 procent ten opzichte van 2,0 procent inflatie. De waarden voor huurstijging en waardestijging zijn gelijk aan elkaar gesteld. Dit verondersteld dat de huur een afspiegeling vormt van de waardeontwikkeling en dat de huur kan meestijgen met de marktwaardeontwikkeling. Dit valt te betwisten, maar vanuit het oogpunt van eenvoud, verdedigbaar (Nijenhuis, et al. 2006). Voor verdere toelichting van de berekeningen met betrekking tot de gebiedsexploitatie, zie bijlage 2. 
In tabel 8.4 wordt de duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost gepresenteerd. Binnen de gebiedsexploitatie zijn drie deelexploitaties te onderscheiden:
1) De exploitatie van de woningen;

2) De exploitatie van de openbare ruimte;

3) De exploitatie van de sociale woonomgeving.
8.1.3 Exploitatie woningen

Alle huurwoningen in Aalanden-Oost worden op 1-1-2015 tegen de berekende totale WOZ-waarde van 101,7 miljoen euro (zie tabel 8.3) in de gebiedsexploitatie gebracht (de inbrengwaarde). In het basisscenario voor Aalanden-Oost zijn de exploitatiekosten per woning begroot op €2000 euro per jaar, per woning. Deze 2000 euro is als kengetal genomen bij het onderzoek van Nijenhuis en anderen (2006). Gebiedsspecifieke gegevens voor Aalanden-Oost zijn niet beschikbaar. Wanneer deze 2000 euro vermenigvuldigd wordt met het totaal aantal sociale woningen in Aalanden-Oost, en vermenigvuldigd wordt met de annuïteitenfactor, dan bedragen de contant gemaakte exploitatiekosten 11,0 miljoen euro. De huuropbrengsten van de sociale huurwoningen bedragen 22,9 miljoen euro (Contante Waarde). Deze berekening geldt zowel voor het basisscenario als het streefscenario.  Het totale resultaat bij het basisscenario bedraagt -20,6 miljoen euro. 
In het streefscenario worden ook geen investeringen gedaan in woningen. Zoals eerder in dit 
rapport bleek, is de kwaliteit van de woningen in Aalanden-Oost goed. De exploitatiekosten gaan met 10% omhoog (aanname) en wordt met 556 huurwoningen contant gemaakt. Er zullen wel huurwoningen verkocht worden door de woningcorporaties in Aalanden-Oost in het streefscenario. De aanname is dat over tien jaar de verhouding huur-/koopwoningen op 60/40 zal komen te liggen. Er worden dus nog de nodige huurwoningen verkocht: gemiddeld zeven per jaar. De contante waarde van de verkoopopbrengsten bedraagt 7,7 miljoen euro. De uitneemwaarde neemt af naar 67,8 miljoen euro, ondanks een stijgingspercentage van 3%. Oorzaak: afname van huurwoningen in bezit van woningcorporaties. De schijn wordt gewekt dat de woningwaarde gedaald is, maar de woningwaarde per woning is juist gestegen, alleen de totale woningwaarde is gedaald door de verkoop van sociale huurwoningen. Het totale resultaat bij woningen is minder negatief dan bij het basisscenario.
	
	Basisscenario
	Streefscenario

	Stijgingspercentage woningwaarde en huur
	2,0 %
	3,0%

	
	Contante Waarde in miljoenen
	Contante Waarde in miljoenen

	Woningen
	
	

	Inbrengwaarde
	 €  101,7-
	€  101,7-

	Exploitatiekosten
	 €    11,0-
	€    10,7-

	Investeringen
	 €-
	€-

	Huuropbrengst (sociale huur)
	 €    22,9
	€    21,0

	Verkoopopbrengsten
	 €-
	€       7,7

	Uitneemwaarde
	 €    69,2
	€     67,8

	Resultaat woningen
	€    20,6-
	€      15,9-

	Openbare ruimte/fysieke woonomgeving
	
	

	Kosten beheerexploitatie
	€       4,3-
	€      5,2-

	Dekking beheerexploitatie
	€       4,3  
	€      5,2

	Investeringen
	€-
	€      2,3-

	Resultaat Openbare ruimte
	€   0
	€      2,3-

	Sociale woonomgeving
	
	

	Kosten sociale pijler
	€       8,5-
	€      9,4-

	Dekking sociale pijler
	€       8,5
	€      9,4

	Investeringen
	€-
	€      2,3-

	Resultaat sociale woonomgeving
	€-
	€      2,3-

	Resultaten bij markthuur en sociale huurprijzen
	
	

	Totaal resultaat bij sociale huurprijzen
	€      20,6-
	€      20,5-

	Economisch offer
	€        8,7
	€      8,0

	Totaal resultaat bij markthuur
	€      11,9-
	€      7,9-

	Waarde particulier bezit
	€    118,3
	€  143,4


Tabel 8.3: Duurzame gebiedsexploitatie Aalanden-Oost.

8.1.4 Exploitatie fysieke woonomgeving
De openbare ruimte wordt ook in de gebiedsexploitatie van Aalanden-Oost gebracht. De inbreng geschiedt tegen €0 euro. Gedurende de exploitatieperiode worden de jaarlijkse beheerskosten betaald. Er wordt van uit gegaan dat de Gemeente Zwolle deze kosten dekt in de gemeentebegroting (zie dekking beheersexploitatie). 

De beheerskosten voor de openbare ruimte zijn onderverdeeld in een aantal categorieën. Het gaat om de volgende categorieën:

1) Verharding

2) Groen

3) Water 

4) Meubilair

5) Reiniging

 In bijlage twee is een lijst van kengetallen opgenomen met de gemiddelde kosten per vierkante meter van bovenstaande categorieën. 
In het basisscenario bedragen de beheerskosten voor Aalanden-Oost 488.450 euro per jaar. Contante waarde: 4,3 miljoen euro voor de komende tien jaar. Er is gekozen om een onderverdeling te maken tussen jaarlijkse kosten (kosten beheerexploitatie) en eenmalige investeringen (Nijenhuis et al. 2006). In het basisscenario wordt dus logischerwijs niet geïnvesteerd in de fysieke woonomgeving. In het streefscenario wordt logischerwijs wel geïnvesteerd in de fysieke woonomgeving. Het herontwerpen van de openbare ruimte is in de ogen van de geïnterviewden in Aalanden-Oost een belangrijke ingreep voor de komende jaren. Zowel het onderhoud van het openbaar gebied als lichte fysieke ingrepen worden hiermee bedoeld. In de gebiedsexploitatie wordt 100.000 euro extra per jaar ingecalculeerd, dat betekent een Contante Waarde van 875.000. Investeringen in onder andere verlichting en het stratenpatroon, met name in het oosten van Aalanden-Oost. Hiervoor wordt drie miljoen euro begroot, de komende tien jaar. Contante Waarde: €2,3 miljoen euro. Het resultaat openbare ruimte komt hiermee dus op 2,3 miljoen euro negatief.

8.1.5 Sociale woonomgeving

Het blijkt lastig om exploitatie met betrekking tot de woonomgeving in kaart te brengen. Daarom is ook hier gekozen om onderscheid te maken tussen jaarlijkse kosten en eenmalige investeringen (Nijenhuis et al. 2006). Jaarlijkse kosten zijn berekend aan de hand van kengetallen, afkomstig uit het onderzoek van Nijenhuis en anderen, 2006. Het gaat om een indicatie van de sociale kosten per inwoner. In bijlage twee worden de kengetallen weergegeven: deze kengetallen zijn onderverdeeld in categorieën. 
De totale kosten voor de sociale woonomgeving in Aalanden-Oost bedragen in het basisscenario 973.440 euro per jaar (indicatief). Deze berekening is tot stand gekomen op basis van kengetallen die gemiddelde kosten per inwoner met betrekking tot educatie, welzijn, cultuur, sport, zorg, werk en inkomen en veiligheid weergeven. Zie bijlage twee voor de specificaties. Over de exploitatieperiode van tien jaar betekent dit een contante waarde van 8,5 miljoen euro.  Ook bij de kosten voor de sociale woonomgeving wordt er vanuit gegaan dat de gemeente Zwolle de kosten in de begroting dekt. Met het economisch offer in de gebiedsexploitatie wordt dat deel van de denkbeeldige markthuur bedoeld dat niet geïncasseerd wordt door de verhuurder. Dit economisch offer wordt eigenlijk door woningcorporaties ‘gebracht’ gelet op de financiële armslag van bewoners (Van Leent, 2006).

 Het komt er op neer dat het verschil tussen de werkelijke sociale huur en de markthuur wordt berekend en contant gemaakt. Het economisch offer voor Aalanden-Oost bedraagt: 8,7 miljoen euro. Het totale resultaat bij een markthuur zou dan -11,5 miljoen euro negatief zijn. Hier wordt de waarde van het vastgoed bepaald aan de hand van de waarde van vastgoed in de markt en niet meer door het economisch offer dat woningcorporaties brengen (Van Leent, 2006). 
Wat de sociale woonomgeving betreft worden de jaarlijkse kosten de komende jaren opgevoerd. Deze kosten worden gemaakt voor het toevoegen van een woon-werkprogramma, het verbreden van de brede school en het upgraden van de sociaal-culturele voorzieningen (organiseren van activiteiten voor ouderen in brede school De Wieden). Hiervoor is 100.000 euro per jaar ingecalculeerd, dit betekent een Contante Waarde van 875.00 euro. Totaal komen de contant gemaakte kosten hiermee op 9,7 miljoen euro. Daarnaast wordt geïnvesteerd in een ruimte voor jongeren en eventueel in sociaal-culturele voorzieningen, bijvoorbeeld de kinderboerderij. Hiervoor is drie miljoen euro begroot, dat betekent een Contante Waarde van 2,3 miljoen euro. Het economisch offer dat de woningcorporaties brengen is 8,0 miljoen euro. Dit is lager dan in het basisscenario, door de verkoop van huurwoningen.
8.1.6 Totaal

In tabel 8.4 zijn de investeringen die gedaan worden met betrekking tot de openbare ruimte en de sociale woonomgeving de oorzaak van de stijging van de woningwaarde en de huur van de woningen. Er wordt aangenomen dat investeringen en een grotere uitgave in beheerexploitatie en sociale (vaste) uitgaven leidt tot een sterkere stijging van woningen en huur. Het resultaat met betrekking tot woningen is in het streefscenario 4,7 miljoen euro minder negatief dan in het basisscenario. Het totale resultaat is 100.000 euro minder negatief bij het streefscenario, en er zijn investeringen gedaan. Voor Aalanden-Oost is het niet reëel te verwachten dat de buurt  ver boven het Zwolse gemiddelde gaat presteren. Zoals in hoofdstuk zeven al geconcludeerd is, lijkt waardebehoud in deze gebiedsexploitatie ook mogelijk. Bij deze gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost is sterk vanuit het perspectief van de woningcorporaties gedacht. In Aalanden-Oost staan echter ook 765 koopwoningen. De eigenaren van deze woningen profiteren ook van de waardestijging in het streefscenario. Mogelijkheid bestaat dat dit profijt wordt omgezet in extra investeringsruimte. De woningcorporatie, of een andere partij, verenigt eigenaren en maakt afspraken over het verdelen van investeringen (Van Leent, 2006). Wat ook niet uit het oog mag worden verloren, is het verschil tussen waarde creëren en waarde benutten:er moeten wel actoren zijn die de waarderingen in de duurzame gebiedsexploitatie willen omzetten in concrete investeringen. Als er geen actoren zijn die willen financieren, dan blijft deze gebiedsexploitatie luchtfietserij. 
8.2 Financiering
In deze paragraaf wordt gekeken in hoeverre de toekomstige fysieke en sociale ingrepen gefinancierd kunnen gaan worden. Het zal in de praktijk waarschijnlijk niet meevallen om de financiering voor de duurzame gebiedsexploitatie rond te krijgen. Dit komt hoofdzakelijk doordat de case Aalanden-Oost zich niet leent voor een ontwikkelingsmaatschappij, dat maakt de zaak urgenter hoe de financiering rond te krijgen. Ook het creëren van een business case, ‘de neuzen dezelfde richting op krijgen’, zal moeilijk genoeg worden, blijkt uit het verleden in stedelijke vernieuwing (Van Leent, 2006).  In deze paragraaf zal gekeken worden uit welke middelen geput kan worden voor de financiering. Er zal in de eerste plaats gekeken worden of het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV) en Brede Doeluitkering Sociaal, Integratie en Veiligheid (BDU SIV), benut kan worden voor Aalanden-Oost. In de tweede plaats zal gekeken worden naar het verkleinen van het economisch offer. Ten derde zal een eventuele baatbelasting worden beschouwd.
Het ISV en de BDU SIV maken deel uit van het Stedenbeleid, het beleid dat speciaal ontwikkeld wordt voor de 31 grote(re) gemeenten in Nederland. Het Stedenbeleid is het vierde tijdvak van het (Grote)Stedenbeleid.  De eerste drie tijdvakken liepen respectievelijk van1994-1998,  1999-2004 en van 2005-2009. Het benutten van deze subsidies ging gepaard met het afleggen van ‘harde’ verantwoording aan het Rijk: de vrijheid om de subsidie te gebruiken bleef beperkt (www.vrom.nl). Met de intreding van het Stedenbeleid is er meer vrijheid voor gemeenten om het budget te besteden. Het Rijk stelt alleen nog op hoofdlijnen doelstellingen voor de subsidies. Dit betekent dat de gemeente Zwolle meer beleids- en bestedingsvrijheid krijgt om de subsidies naar eigen inzicht te besteden. Het opstellen van een ontwikkelingsprogramma blijft echter wel verplicht. De budgetten van het Rijk moeten alleen bijdragen aan het bereiken van ‘krachtige, vitale steden’, het hoofddoel van het Stedenbeleid (www.vrom.nl). Zodoende betekent dit een grotere verantwoordelijkheid voor de stedelijke bestuurders van Zwolle. Er wordt een stevige visie verwacht. Tevens zal het Rijk moeten wennen aan een nieuwe rol: op afstand met minder sturingsmogelijkheden. Kortom: er is sprake van decentralisatie.
De investeringen in Aalanden-Oost zouden dus gedeeltelijk gefinancierd kunnen worden door het Stedenbeleid. Echter, het budget kan tevens gebruikt worden in andere Zwolse woonwijken. Dit is afhankelijk van de situatie in andere woonwijken, maar daar gaat dit rapport niet over.

Het totale budget voor het stedenbeleid is 5,4 miljard euro. Hiervan is 1,2 miljard euro voor het  ISV gereserveerd. Vanaf 2011 komen de budgetten voor het ISV in het gemeentefonds. Daarnaast is nog 4,07 miljard euro beschikbaar gesteld voor de BDU SIV (www.kei-centrum.nl).

Een indicatie van het te besteden budget voor Zwolle voor 2010-2014 is bekend gemaakt in 2009. Voor de gemeente Zwolle is 5,1 miljoen euro beschikbaar voor het ISV. 
Het BDU SIV is onderverdeeld in zes decentralisatie-uitkeringen in het gemeentefonds. De categorie ‘veiligheid en leefbaarheid’ zou voor Aalanden-Oost interessant kunnen zijn. De focus van deze categorie is het aanpakken van sociale overlast en fysieke verloedering. Met dit budget zou een ruimte voor jongeren gecreëerd kunnen worden, om zo de toename in sociale overlast te beteugelen. De overige categorieën van het BDU SIV lijken niet toepasbaar op de toekomstige investeringen van Aalanden-Oost.
Het economisch offer, het verschil tussen markthuur en werkelijke sociale huur, dat gebracht wordt door woningcorporaties in Aalanden-Oost, zou ook verminderd kunnen worden om de financiering van de fysieke en sociale ingrepen rond te krijgen. Het verhogen van de sociale huurprijzen richting de markthuurprijzen, valt te billijken gezien de ingrepen in de fysieke en sociale woonomgeving (Van Leent, 2006). Een eenmalige huurverhoging bovenop de inflatie van 3% levert in de gebiedsexploitatie al ongeveer 1,1 miljoen euro op. De vraag is of de gemeenschap het verhogen van de huren accepteert.  

Een laatste mogelijkheid om de financiering van de fysieke en sociale ingrepen rond te krijgen is het heffen van een baatbelasting, om bewoners te laten meebetalen aan de geüpgrade voorzieningen en openbaar gebied. Gemeenten kunnen baatbelasting heffen in de volgende situaties (www.kvk.nl):

1) Kosten die de gemeente heeft gemaakt voor het realiseren van voorzieningen;

2) Voorzieningen die met medewerking van de gemeente zijn gerealiseerd;

3) Voorzieningen waarbij onroerende zaken baat hebben;

4) Voorzieningen in een gebied waarbij onroerende zaken baat hebben.

In ieder geval op basis van de eerste twee punten zou baatbelasting geheven kunnen worden door de gemeente Zwolle. De gedachte hierachter is ‘we hebben er allebei wat aan, dus we betalen ook allebei’. Dit is ook één van de basisgedachtes achter de duurzame gebiedsexploitatie.
Geconcludeerd kan worden dat er wat betreft het Stedenbeleid wel subsidiemogelijkheden zijn voor Aalanden-Oost, zeker nu deze budgetten gedecentraliseerd zijn en er minder eisen gesteld worden aan de uit te voeren fysieke en sociale ingrepen. Ook het heffen van een baatbelasting en het verkleinen van het economisch offer behoren tot de mogelijkheden om de financiering van de fysieke en sociale ingrepen in Aalanden-Oost mogelijk te maken.
8.3 Samenwerkingsvorm Aalanden-Oost
In hoofdstuk twee is al per actor aangegeven wat de rol is in stedelijke vernieuwing en besproken hoe het proces van een business case verloopt.  In deze paragraaf worden aanbevelingen gedaan  met betrekking tot de samenwerkingsvorm voor de mogelijke business case in Aalanden-Oost. De vraag in deze paragraaf is hoe het proces (sturings- en coördinatie) in het specifieke geval van Aalanden-Oost eruit moet komen te zien om de waardeontwikkeling in goede banen te leiden. 
Er bestaat geen samenwerkingsvorm die te allen tijde de voorkeur geniet.  Gilroy en Williams (1991) zeggen hierover: ‘There is no blueprint for success. The only rule is that the local authority should consider the needs of the community, whatever those needs might be’.

De keuze voor het principe van gebiedsexploitatie zegt overigens niets over de manier waarop de belangen van partijen worden geoperationaliseerd (het proces).  Dit is sterk afhankelijk van de omvang en complexiteit van het investeringsprogramma. Allerlei (samenwerkings)vormen zijn hiervoor denkbaar. Hier geldt het credo ‘structure follows strategy’. Afhankelijk van de aard van de situatie, aard van de fysieke en sociale ingrepen en de aard van de aanwezige partijen en hun belangen moet blijken wat de beste samenwerkingsvorm is in een business case. Het creëren van een ‘echte’ gebiedsexploitant in de vorm van een breed georiënteerde wijkontwikkelingsmaatschappij zal daarom lang niet altijd nodig zijn (Van Leent, 2006). 
In het geval van Aalanden-Oost, weinig grootschalige fysieke ingrepen en relatief weinig actoren, zal geen ingewikkelde samenwerkingsvorm worden toegepast. In hoofdstuk twee zijn de partijen die voor een duurzame gebiedsexploitatie nodig zijn al beschreven. 
Een belangrijke vraag voor Aalanden-Oost in de toekomst is: wie neemt het initiatief tot een duurzame gebiedsexploitatie?

In Aalanden-Oost zouden bewoners (in coöperatie), woningcorporatie SWZ en de gemeente Zwolle het initiatief kunnen nemen tot duurzame gebiedsexploitatie.  Waar in het verleden in stedelijke vernieuwing krachten werden beheerst door stringente planning en controle, is bij duurzame gebiedsexploitatie een meer organisch perspectief aanwezig. De beschikbare krachten worden opgespoord en geactiveerd. Daarin zou één partij de mogelijk aanwezige instrumenten visie en leiderschap moeten gebruiken (Van de Donk, 2006).
De actor die in Aalanden-Oost het initiatief gaat nemen tot een duurzame gebiedsexploitatie, dient twee belangrijke rollen te vervullen. Het gaat om de rollen van katalysator en systeemintegrator. De basis van de katalyserende rol is het kennis en begrip hebben van het stedelijke vernieuwingsproces, in dit geval van de duurzame gebiedsexploitatie. Tevens is het van belang dat de desbetreffende actor in staat is het proces aan te jagen (Van Leent, 2006).

De rol van systeemintegrator lijkt op de rol van systeemintegrator in de ict-sector. Een voorbeeld van de rol als systeemintegrator  is het constateren van een gemeente dat een opknapbeurt voor de openbare ruimte de vastgoedwaarden doen stijgen: de gemeente overtuigt de woningcorporatie mee te betalen voor de opknapbeurt, onder het motto ‘we worden er allebei beter van, dus we betalen allebei’. De systeemintegrator brengt de verschillende actoren in een gebied samen om belangen gelijk te schakelen en gezamenlijkheid te bereiken.   
In Aalanden-Oost, lijkt de voortrekkersrol voor de gemeente Zwolle of woningcorporatie SWZ bestemd. Gezien de gewenste fysieke en sociale ingrepen, welke vooral betrekking hebben op de fysieke en sociale woonomgeving, lijkt een voortrekkersrol voor de gemeente Zwolle meer voor de hand te liggen dan woningcorporatie SWZ. Zeker met de veranderingen die zich aantreden voor de rol van woningcorporaties de komende jaren. Het accent dient weer te komen op het bouwen, verhuren en verkopen van woningen voor mensen met een lager inkomen. Ook de woonomgeving en het maatschappelijke vastgoed wordt in geïnvesteerd, maar geniet geen prioriteit. Ook het relatief hoge aantal particuliere woningen, en de verkoop van huurwoningen in de toekomst, werken hieraan mee.
Er van uitgaande dat de gemeente Zwolle in de toekomst het initiatief neemt tot een duurzame gebiedsexploitatie in Aalanden-Oost, zal de rol van de gemeente verbreed. Naast de rol van publieke kadersteller zal de gemeente Zwolle katalysator en systeemintegrator worden in Aalanden-Oost.
8.4 Conclusie
Aan het einde van dit hoofdstuk kan geconcludeerd worden dat Aalanden-Oost met kleinschalige fysieke en sociale ingrepen  de gebiedsstrategie ‘waardebehoud’ de komende tien tot vijftien jaar kan verwezenlijken. Een kanttekening die geplaatst dient te worden is dat de berekeningen wel geschiedt zijn met een serie aannames en dat duurzame gebiedsexploitatie tot op heden geen formele status geniet. De kleinschalige fysieke en sociale ingrepen kunnen met behulp van een aantal opties worden gefinancierd. In de eerste plaats behoren rijkssubsidies tot de mogelijkheid bij het financieren van Aalanden-Oost; ten tweede is er een mogelijkheid tot het heffen van baatbelastingen, en ten derde is het verkleinen van het economisch offer een mogelijkheid. De gemeente Zwolle zal waarschijnlijk het voortouw nemen in dit proces, zeker nu woningcorporaties het accent de komende jaren waarschijnlijk weer gaan verschuiven naar de basis: het zorgdragen van huisvesting voor lagere inkomensgroepen. Ook het aandeel particuliere woningen is groot, en wordt naar verwachting groter. Daarom lijkt het initiatief weggelegd voor de gemeente Zwolle.

Hoofdstuk 9: Conclusies en aanbevelingen
In dit laatste hoofdstuk staan conclusies en aanbevelingen centraal. De hoofdvraag voor dit onderzoek luidde:
‘In hoeverre is Zwolse woonerfwijk Aalanden-Oost in de nabije toekomst toe aan een fysieke en sociale opknapbeurt?

In dit hoofdstuk wordt in de eerste en enige paragraaf in de eerste plaats een antwoord op bovenstaande hoofdvraag geformuleerd. In de tweede plaats worden aanbevelingen gedaan aan de gemeente Zwolle voor fysieke en sociale ingrepen in Aalanden-Oost.  Het gaat om het beantwoorden van de eerste doelstelling:

‘Het doen van aanbevelingen  aan de gemeente Zwolle (en woningcorporatie SWZ) voor het beleid ter verbetering van de leefbaarheid van Aalanden-Oost. De aanbevelingen zullen gaan over uit te voeren fysieke en sociale  ingrepen in Aalanden-Oost.’

De tweede doelstelling, het geven van inzicht in een eventuele business case, wordt meegenomen in de aanbevelingen. De aanbevelingen zullen verder op basis  van de succes- en faalfactoren (hoofdstuk vijf) en de persoons- en huishoudenskenmerken van Aalanden-Oost geformuleerd worden.

9.1 Conclusies en aanbevelingen
Aan het einde van dit onderzoek kan geconcludeerd worden dat Aalanden-Oost nog niet direct toe is aan een grootschalige fysieke en sociale opknapbeurt. Uit de interviews blijkt dat Aalanden-Oost nog niet toe is aan grootschalige stedelijke vernieuwing. In zijn algemeenheid kan gezegd worden dat de kwaliteit van leven/wonen als zeer behoorlijk wordt beoordeeld door de geïnterviewde gemeente-ambtenaren, politici, bewoners, betrokkenen en woningcorporatie SWZ. 
Zoals gemeente-ambtenaar Kroese het verwooordde, lijkt Aalanden-Oost, extreem verwoord, wel ‘rotte kiezen’ te hebben. Dat betekent dat er een aantal straten/plekken in de wijk zijn die wellicht een opknapbeurt behoeven in de toekomst.   

De basis voor de inhoud van de interviews is gelegd door een literatuuronderzoek te doen naar fysieke en sociale ingrepen  in Nederlandse woonerfwijken. Hier is een toetsingskader van gevormd (hoofdstuk vier).  
In model 9.1 worden de fysieke en sociale ingrepen opgesomd die uit de interviews met 

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Model 9.1: Beoogde fysieke en sociale ingrepen geïnterviewden

actoren kwamen. Het gaat dus meer om kleine fysieke en sociale ingrepen: groot onderhoud in de fysieke woonomgeving met hier en daar sociale versterking/ingrepen.   
De fysieke en sociale ingrepen die in de interviews naar voren zijn gekomen, zijn vervolgens in een fictieve duurzame gebiedsexploitatie gezet. De basis van een duurzame gebiedsexploitatie is dat uit wordt gegaan van een stijging van vastgoedwaarden, wanneer geïnvesteerd wordt in de woonomgeving. Er zijn dus met verschillende aannames en kengetallen gerekend om de mogelijke financiële toekomst van Aalanden-Oost weer te geven. Tussen 2015 en 2025, zou op deze wijze redenerend, 4,6 miljoen euro beschikbaar kunnen komen voor de fysieke en sociale omgeving (contante waarde). Door deze investeringen wordt dus een waardestijging van 3,0% verwacht (ten opzichte van 2,0% in het basisscenario).Voor Aalanden-Oost ligt de gebiedsstrategie waardebehoud het meest voor de hand, en dit kan gerealiseerd worden met de kleinschalige fysieke en sociale ingrepen, zoals die in de interviews naar voren zijn gekomen. Dus door middel van het investeren in vooral de sociale en fysieke woonomgeving, groeien de vastgoedwaarde (en huurwaarde) meer dan wanneer niet wordt geïnvesteerd in de woonomgeving. Op deze manier kan waardebehoud worden gerealiseerd, en dan vooral in relatie tot Zwolle als geheel. De gemeente Zwolle zal waarschijnlijk het initiatief gaan nemen tot de fysieke en sociale ingrepen in de woonomgeving. Dit wordt vooral veroorzaakt door de verschuivende rol van woningcorporaties in de toekomst: terug naar de basis, het zorgdragen van huisvesting voor lagere inkomensgroepen. En het feit dat er veel particuliere woningen zijn in Aalanden-Oost speelt een rol.  Voor de gemeente Zwolle zijn hierbij twee belangrijke rollen te vervullen: het gaat om de rollen van katalysator en systeemintegrator. De basis van de katalyserende rol is het kennis en begrip hebben van het stedelijke vernieuwingsproces, in dit geval van de duurzame gebiedsexploitatie. Tevens is het van belang dat de gemeente Zwolle in staat is het proces aan te jagen (Van Leent, 2006). De rol van systeemintegrator lijkt op de rol van systeemintegrator in de ict-sector. Een voorbeeld van de rol als systeemintegrator is het constateren van een gemeente dat een opknapbeurt voor de openbare ruimte de vastgoedwaarden doen stijgen: de gemeente overtuigt de woningcorporatie mee te betalen voor de opknapbeurt, onder het motto ‘we worden er allebei beter van, dus we betalen allebei’. De systeemintegrator brengt de verschillende actoren in een gebied samen om belangen gelijk te schakelen en gezamenlijkheid te bereiken.   

Wat de financiering van de fysieke en sociale ingrepen betreft, kunnen rijkssubisidies, baatbelasting en het meer dan trendmatig verhogen van de huren (het verkleinen van het economisch offer) mogelijkheden bieden. Het zal voor Aalanden-Oost waarschijnlijk moeilijk worden om ‘de neuzen dezelfde richting’ in te krijgen. De case Aalanden-Oost leent zich niet voor een ontwikkelingsmaatschappij. De gemeente Zwolle zal met name woningcorporatie SWZ moeten overtuigen van het nut van de fysieke en sociale investeringen, om zo SWZ mee te laten financieren.

De succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing afkomstig uit de literatuur, zijn moeilijk toe te passen op Aalanden-Oost. Toch zijn er een specifieke succes- en faalfactoren te benoemen die van toepassing kunnen zijn op Aalanden-Oost. Het organiseren van activiteiten  voor de jeugd is vaak een succes gebleken: met name het contact tussen ouderen en jeugd komt dit ten goede.  Door de gemeente Zwolle dient dus goed overwogen te worden, of fysieke ingrepen voor de jeugd (‘ruimte creëren’) uiteindelijk voorkeur geniet boven het vaker organiseren van activiteiten voor deze doelgroep. Een faalfactor is dat het verkopen van sociale huurwoningen lang niet altijd een succes blijkt te zijn. Vaak blijken huurwoningen verkocht te worden aan huishoudens die onvoldoende financiële armslag hebben om de woning goed te kunnen onderhouden. Hier dient goed op gelet te worden bij het voortzetten van dit beleid door woningcorporatie SWZ. 
Tenslotte wordt in de literatuur van een aantal algemene succes- en faalfactoren gerept. Zo blijken in het algemeen kleinschalige (fysieke en sociale) ingrepen succesvol. Met name geeft dit bewoners van een wijk het gevoeld dat er iets voor hen gebeurt. Ook de integrale aanpak, het betrekken van zoveel mogelijk belanghebbende partijen in het proces, is vaak genoemd als succesfactor. Voor de gemeente Zwolle zal dit niet als een nieuwe aanbeveling dienen, omdat de integrale wijkaanpak binnen de gemeente Zwolle geen vreemd begrip is.  

Een algemene faalfactor is dat samenwerking tussen verschillende actoren vaak moeizaam op gang komt. In het geval van de duurzame gebiedsexploitatie, een relatief onbekend begrip binnen de stedelijke vernieuwing, zal het voor Aalanden-Oost niet makkelijk zijn om de samenwerking op gang te brengen. Hier ligt de taak voor de gemeente Zwolle. Een andere algemene faalfactor is dat de tevredenheid met betrekking tot de woonomgeving nauwelijks aan verandering onderhevig is. En er dus weinig bereidheid is daarvoor te betalen. Dit dient de gemeente Zwolle ook in het achterhoofd te houden wanneer fysieke en sociale ingrepen gedaan worden in de woonomgeving.
In de laatste plaats is bij het fysiek en sociaal ingrijpen in Aalanden-Oost van belang aandacht te schenken aan de persoons- en huishoudenskenmerken. Er zal moeten worden ingespeeld op eventuele veranderingen in de persoons- en huishoudenskenmerken bij het formuleren van plannen voor een wijk. Aangezien Aalanden-Oost een gemiddelde woonwijk is in Zwolle wat betreft etniciteit, besteedbaar inkomen, werkloosheid, verhouding huur-/koopwoningen en WOZ-waarde, zal er niet direct reden zijn om aan de hand van persoons- en huishoudenskenmerken in te grijpen. Het enige verschil zit hem demografisch gezien in het significant grotere aandeel jongeren (12-18) en 55 plussers. Dit proces van vergrijzing zal de komende jaren doorzetten, en de gemeente Zwolle zal hier rekening mee moeten houden.  
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Bijlage 1: Interview bewoners, woningcorporaties en gemeente-ambtenaren

Interview (toekomstige) fysieke ingrepen Aalanden-Oost

Naam: 

Functie:

Datum: 

Woonomgeving

1. Herstellen klassieke polariteit (voor- en achterkant)

Met klassieke polariteit wordt bedoeld dat voor- en achterkant van woningen niet door elkaar in de wijk staan. In de wijk Aalanden-Oost zijn voorbeelden van gebieden waarin de klassieke polariteit niet aanwezig is. 

1.1( Wat vindt u van het kris-kras door elkaar staan van de woningen in de wijk? Is het belangrijk voor u dat hier iets aan gedaan wordt in de toekomst?

1.2( Op sommige plaatsen in Aalanden-Oost, bijvoorbeeld in de Baaksebeek, vindt parkeren aan de achterkant van woningen plaats? Wat vindt u hiervan? Storend?

2. Herontwerpen openbaar gebied

2.1( Wat vindt u van het openbaar gebied in Aalanden-Oost? Is het een optie om bijvoorbeeld, net als in Ittersumerlanden, het groen naar ‘binnen’ te halen? Of veranderen van straatpatroon?

2.2( Wat vindt u van het onderhoud van het openbaar gebied? 

3. Opknapbeurt architectuur

In Aalanden-Oost zijn veel verschillende soorten architectuur te vinden. 

3.1( In hoeverre is een opknapbeurt van de architectuur, bijvoorbeeld bepaalde deelgebieden  in boerderijstijl woningen veranderen, van belang? (Voorbeeld boerderijstijl laten zien)

3.2( Zo ja, welke straten, gedeelten van de wijk hebben daar het meest behoefte aan?

4. Privatisering/collectivisering openbaar gebied

In woonerfwijken verspreid door Nederland zijn bepaalde delen van woonwijken in beheer van de bewoners gekomen. Hiervoor zijn verschillende modellen:

· Beheer door bewoners, eigendom blijft in handen van Gemeente of Corporatie. Oprichting van een Woonvereniging.

· Beheer en eigendom voor bewoners. Oprichting van een Vereniging van Eigenaren (alleen kopers) of coöperatieve vereniging (zowel huurders als kopers).

· Ook woningen onderbrengen in coöperatieve vereniging of Vereniging van Eigenaren. 

4.1( Wat zou u vinden van het feit dat de woonerven in beheer komen van de bewoners in uw wijk en dat de hoofdstructuur (Beulakkerwiede, Merwedelaan, Maaslaan en de Reggelaan) blijft in beheer van gemeente (visueel ondersteunen)?

5. Woon-werk programma toevoegen

Het bestemmingsplan van Aalanden toont geen ruimte voor ‘werken aan huis’. 

5.1( Vindt u dat werken aan huis (woon-werk programma) mogelijk moet zijn in Aalanden-Oost? Zo ja, welk gebied had u daarvoor in gedachten?

6. Upgraden/vernieuwen sociaal culturele voorzieningen;

In veel woonerfwijken is getracht de sociaal culturele voorzieningen te upgraden.. Sociaal culturele voorzieningen zijn onder andere: onderwijsinstellingen, zorginstellingen, kerken, musea, culturele centra, wijkgebouwen, jeugdsoos, sociale werkplaats, etc (Bron: CBS)

6.1(Wat vindt u van de fysieke toestand van de sociaal-culturele voorzieningen in Aalanden? 

6.2( Wat vindt u van het aanbod van sociaal culturele activiteiten die georganiseerd worden in de wijk? In het geval van onvoldoende, wat mist u?

6.3( Is de afstand naar de Dobbe/Rivierenhof een belemmering om niet deel te nemen aan activiteiten?

7. Bouwen van brede school 

Op dit moment is er een brede school in Aalanden-Oost volgens de beleidsnotitie Zwolse brede school. Een Zwolse brede school moet in ieder geval een brede school zijn die goed in de wijk past waarin de school staat.

In brede school ‘De Wieden’ werken de volgende actoren samen: basisschool ‘De Wieden’, kinderopvanggelegenheid ’t Ukkie en welzijnsstichting Travers. Travers verzorgt hierin het peuterspeelzaalwerk. Vanuit een pilot werken ’t Ukkie en Travers samen om kinderen vanuit de opvang ook laten deelnemen aan de peuterspeelzaal.

Hiernaast worden sportactiviteiten georganiseerd door Sport Service Zwolle, culturele activiteiten door onder andere ‘De Muzerie’. Tenslotte is ook de bibliotheek actief. 

7.1( Hoe denkt u over het uitbouwen van de brede school? Aan welke partijen denkt u dan? Bij ‘Wonderwoud’ de brede school in Diezerpoort worden bijvoorbeeld met de bibliotheek, Icare, GGD en Landstede samengewerkt

7.2((Wat is de onderwijskundige achtergrond van de brede school? Wat is de functie van de brede school in de wijk? Voorbeeld: als een kind om wat voor reden dan ook van school wordt gestuurd, wordt dit kind dan aan haar/zijn lot overgelaten, of bestaat er een soort vangnet?)

7.3( Denkt u dat het organiseren van activiteiten voor ouderen in de brede school voldoende draagvlak geniet?

8. Bouwen van faciliteiten voor de jeugd waar activiteiten georganiseerd kunnen worden

Tot een aantal jaren geleden is geprobeerd door middel van het aanleggen van Jongeren Ontmoetings Punten (JOP), de jeugd een plek te geven in woonerfwijken. Dit blijkt niet te werken, doordat de jeugd steeds andere plekken zoekt voor vertier. Op dit moment wordt voor Zwolle onderzocht naar welke vrijetijdsbesteding de behoefte uitgaat van jongeren. 

8.1( Zorgen jongeren voor overlast in uw wijk? Zo ja, hoe vaak? Waar?

8.2(Wat denkt u dat er ontbreekt voor de jongeren in Aalanden-Oost? (Indien geïnterviewde geen passend antwoord weet, de geïnterviewde voeden met voorbeelden: zelf te beheren ruimte voor de jeugd)

Woning

9. Sloop van woonblokken/ Hat´jes;

Het slopen van woningen in Ittersumerlanden is gedaan omdat bepaalde woningen niet meer verhuurbaar bleken door de hoge energiekosten. In veel gevallen blijkt ook dat sloop goedkoper is dan renovatie. 

(Vindt u het noodzakelijk dat woonblokken gesloopt worden? Zo ja, welke? En wat dient daarvoor in de plaats te komen? 

Algemeen

10. Wat vindt u de belangrijkste fysieke ingreep die de komende jaren moet plaatsvinden in Aalanden-Oost? Geef een rangorde, van 1 tot 10. 

	1. Herstellen klassieke polariteit (voor- en achterkant)
	

	2. Herontwerpen openbaar gebied
	

	3. Opknapbeurt architectuur


	

	4. Privatisering/collectivisering openbaar gebied
	

	5. Woon-werk programma toevoegen
	

	6. Upgraden/vernieuwen sociaal culturele voorzieningen
	

	7. Bouwen van faciliteiten voor de jeugd waar activiteiten georganiseerd kunnen worden/Het gebruik maken van….
	

	8. Verkopen huurwoningen
	

	9. Verbreden brede school
	

	10. Sloop van woonblokken/ Hat´jes
	


Overig

11. Zijn er nog andere fysieke ingrepen die volgens u de komende jaren uitgevoerd dienen te worden?

Sociaal

12. Tot slot heb ik nog een aantal sociale ingrepen opgesomd die zijn uitgevoerd in woonerfwijken. Ik noem een vijftal ingrepen. U mag aangeven hoe belangrijk u dit acht voor Aalanden-Oost, in de schaal van heel belangrijk (1) tot heel onbelangrijk (5).

	Toewijzingsregels voor woningen;
	

	Extra sociaal beheer: sociaal beheerders en  huismeesters aanstellen;
	

	Werktrainingen om bewoners aan het werk te krijgen;
	

	Private sociale initiatieven steunen: buurtinitiatieven, bijv. een barbecue
	


Geïnterviewde personen
	Gemeente-ambtenaren
	Politici
	Bewoners/ betrokkenen
	Woningcorporatie SWZ

	Kroese (Stedebouwkundige)
	Van der Kooy (VVD)
	Weezenberg (bewoner)
	Grootjans (SWZ)

	Van Erven (Voorman Uitvoering)
	Koster (SP)
	Knossen (betrokkene)
	

	Ballintijn (Wijkbeheerder)
	
	Sangers (betrokkene)
	

	Van der Hoeve (betrokkene

	Hasselt (betrokkene)

	Spaanjaars (bewoner)


Bijlage 2: Berekeningen Business Case Aalanden-Oost en kengetallen
Bij duurzame gebiedsexploitatie voor Aalanden-Oost is gebruik gemaakt van de Netto Contante Waardemethode (NCW). Aangezien om een exploitatieperiode van 10 jaar gaat, betreft het annuïteiten (Brealey, et al. 2007). De volgende formule is hierbij gebruikt:

NCW= C [1/r – 1/r (1 + r)ⁿ] 

Waarbij:

C= Kasstroom

r= Rendement

n= Tijd

Woningen

De huuropbrengst van de sociale huur is contant gemaakt met een waardestijging van 2,0% en 

een discontovoet van 6,0%. De uitneemwaarde is op exact dezelfde wijze 

berekend.

Exploitatiekosten

Bij het berekenen van de contante waarde van de exploitatiekosten is rekening gehouden met 

de inflatie van 2.5% per jaar.
Huuropbrengsten

De huuropbrengsten worden op dezelfde manier berekend als de exploitatiekosten, alleen

wordt gerekend met een percentage van 2,0% (stijging van de jaarlijkse huur). Totaal wordt

dus met een rendement gerekend van 6 (discontovoet)-2=4%
Exploitatie fysieke en sociale woonomgeving

De exploitatie is eveneens berekend volgens de NCW methode. De kosten zijn met 2,5% 

inflatie contant gemaakt over de exploitatieperiode van 15 jaar.

Economisch offer, totaal resultaat bij markthuur en waarde particulier bezit
Bij het economisch offer is het verschil tussen werkelijke huur en markthuur berekend. Dit is

over 10 jaar exploitatieperiode contant gemaakt. Het economisch offer is het gemiste deel aan 
huur. Het totaal resultaat bij sociale huurprijzen plus het economisch offer is het totaal 

resultaat bij markthuur. 
Tenslotte is de waarde van het particulier bezit berekend. Een waardestijging van 2% per jaar 

in de exploitatieperiode van 10 jaar, en een discontovoet van 6%, betekent een contante 

waarde van 118.

Kengetallen

Exploitatiekosten huurwoningen: €2000 per woning

Kosten beheerexploitatie (Nijenhuis et al, 2006): 
· Verharding: €1,75 per vierkante meter
· Groen en water: €0,75 per vierkante meter
· Meubilair: €2,50 per vierkante meter

· Reiniging verharding: €0,50per vierkante meter

Kosten sociale pijler: 

· Educatie: €56 per persoon

· Welzijn: €70 per persoon

· Cultuur: €35 per persoon

· Sport: €41 per persoon

· Zorg: €17 per persoon

· Werk en inkomen €60 per persoon

· Veiligheid: €9 per persoon


































Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Leefbaarheid volgens woning-


corporaties, bewoners en gemeente








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbe-velingen





Business case Aalanden-Oost





Gewilde wijken	





Investerings-ruimte door hogere opbrengst





Investeringen gericht op bewoner als consument





Gebiedsexploi-tatie





Gebiedsexploitatie





Investeringen gericht op bewoner als producent





Investerings-ruimte door lagere kosten





Gezonde wijken


























Objectieve kenmerken van de woon- en leefsituatie





Woning





Fysieke omgeving





Sociale omgeving





Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





Waardering


 * 


belang





Waardering


 *


 belang








Waardering


 *


 belang











 belang








Evaluatie





Evaluatie








Evaluatie








Evaluatie








Beleving van de woon- en leefsituatie


























Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Leefbaarheid volgens woning-


corporaties, bewoners en gemeente








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbeve-


lingen





Business case Aalanden-Oost





Woning





Fysieke omgeving





Sociale omgeving





Met betrekking tot criminaliteit, overlast en veiligheid 





- Verkopen huurwoningen;


- Sloop van woonblokken;


- Sloop/ transformering HAT´jes.


- Opknapbeurt architectuur;


- Toewijzingsregels voor woningen.

















- Herstellen klassieke polariteit (voor- en achterkant);


- Duidelijker onderscheid private-publieke grond;


- Herontwerpen openbaar gebied;


- Upgraden/vernieuwen sociaal culturele voorzieningen;


- Aanleggen van overlastvrije hang- en speelplekken/


beschikbaar stellen van zelf te beheren ruimten aan jongeren; 


-Het bouwen van een ´kloppend hart´ in de wijk, met onder andere een brede school, een wijkcentrum.


























- Privatisering/collectivisering openbaar gebied;


- Upgraden/vernieuwen sociaal culturele voorzieningen;  - Verbreden van brede school;


- Uitplaatsing bij overlast;


- Extra sociaal beheer: sociaal beheerders en  huismeesters aanstellen;


- Jeugdactiviteiten;


- Werktrainingen om bewoners aan het werk te krijgen;


- Private sociale initiatieven steunen: buurtinitiatieven.


- Woon-werk programma toevoegen.








- Sociale controle langs sociaal onveilige routes;


- Wijkposten van politie in de woonwijk;


- Imagocampagnes.








Fysieke ingrepen





Sociale ingrepen


























Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Leefbaarheid volgens woning-


corporaties, bewoners en gemeente








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbeve-


lingen





Business case Aalanden-Oost


























Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Leefbaarheid volgens woning-


corporaties, bewoners en gemeente








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbeve-


lingen





Business case Aalanden-Oost


























Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Leefbaarheid volgens woning-


corporaties, bewoners en gemeente








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbeve-


lingen





Business case Aalanden-Oost


























Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Leefbaarheid volgens woning-


corporaties, bewoners en gemeente








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbeve-


lingen





Business case Aalanden-Oost


























Objectieve checklist van fysieke en sociale ingrepen in stedelijke vernieuwing





Fysieke ingrepen m.b.t.


Woning





Fysieke ingrepen m.b.t. 


Fysieke omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Sociale omgeving





Sociale/fysieke ingrepen m.b.t. 


Criminaliteit, overlast en veiligheid





Persoons- en huishoudenskenmerken in context van tijd, plaats en cultuur





(subjectieve) rangorde





(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








(subjectieve) rangorde








Fysiek: 


-Verkopen huurwoningen


-Herontwerpen openbaar gebied


-Upgraden sociaal-culturele voorzieningen (fysiek en sociaal) 


-Ruimte creëren voor jongeren


Sociaal: 


-Toevoegen woon-werkprogramma


-Verbreden brede school








Evaluatie: succes- en faalfactoren van stedelijke vernieuwing





Aanbeve-


lingen





Business case Aalanden-Oost
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