NAOORLOGSE WOONWIJKEN

GEMEENSCHAPPELIJKHEID
ANDERS ORGANISEREN

Naoorlogse wijken en flatcomplexen worden gebouwd vanuit een
bepaald concept van ‘gemeenschappelijkheid’. Dit had te maken
met de ruimtelijke structuur van de wijkgedachte, maar ook met
gebruik van collectieve of semi-collectieve ruimten in en om de
woning. Op het niveau van woning en wijk blijkt dit concept van
gemeenschappelijkheid vaak niet meer te functioneren. De ruim-

telijke en sociale structuur komen steeds
meer met elkaar in botsing. Bouwhulp
geeft haar visie op de problematiek op
basis van de ervaringen die zij de afge-
lopen drie jaar bij 15 naoorlogse pro-
jecten heeft opgedaan.
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Vt'cl woningbeheerders  zocken
momenteel naarstig naar een sys-
tematische wijze van verzameling van
gegevens over de verhuurprestaties van
de woningen in hun bezit. Signalering
van ontwikkelingen en nog belangrij-
ker, de formulering van een voorraadbe-
leid, waarbi) de financiéle reserves
markt- en onderhoudstechnisch zo shim
mogelijk worden ingezet, vormen ‘hot-
items’. Om zo'n beleid te kunnen ma-
ken, 15 het noodzakelijk gegevens vit een
signaleringssysteem te Kunnen interpre-
teren. Zo kan de stap van probleemsig-
nalering naar de keuze van mogelijke
maatregelen worden gemaake.

Uit cen analyse van 15 nacorlogse pro-
jecten blijken de knelpunten zijn in te de-
len in vier hoofdgroepen. Ten cerste de
discrepantie tussen gebruiksbehocften
van zittende bewoners en de gebruiks-
kwaliteiten van de woonsituate, Ten
tweede de botsingen in levensseijlen in
cen buurt of complex. Ten derde de on-
duidelijkheid in opdeling van openbare,
gemeenschappelijke en  privé-ruimte.
Ten vierde sociale onveiligheid, vervui-
ling en vandalisme. In het schema is dit
in beeld gebracht.

Bij de keuze van oplossingsmaatregelen
staat het concept van ‘gemeenschappe-
lijkheid” centraal, ofte wel de relatie tus-
sen de sociale en rinmitelijke eenheid. Dit
is niet nicuw. De ontwikkeling van wij-

ken na de Tweede Wereldoorlog ge-
beurde immiers vanuitr het idee van de
wijkgedachte. Een ruimtelijke eenheid,
waarbinnen de bewoners konden wo-
nen, winkelen en recreéren en waarbin-
nen men zich in sociale verbanden zou
gaan organiseren. Dat is nooit gebeurd
in die mate die de stedebouwers zich er-
van hadden voorgesteld.

Trends

Veel trends van wgenwoordig, zowel in
de vraagzijde als in de aanbodzijde, heb-
ben dit concept van gemeenschappelijk-
heid beinvloed en zijn verantwoordelijk
voor het ontstaan van bovengenoemde
knelpunten. Ten eerste geldt dat de 'in-
dividualisering en de differentiatie in le-
vensstjlen verantwoordelijk zijn voor
0.4.:

— de afname van de huishondensgrootte
en de dalende gemiddelde woningbezet-
tng;

- de sterke vermindering van het per-
centage gezinnen;

— het feit dat bewoners minder thuis zijn
en er dus ook sprake is van ¢en vermin-
derde mogelijkheid tot bewonerscon-
trole op bijvoorbeeld de omgeving;

— steeds onafhankelijker wonen wan
huisgenoten en steeds minder vastom-
lijnde levenspatronen.

HOOFDPROBLEEM

Het gebruik en met name de veronder-
stellingen over gemeenschappelijk ge-
bruik en de band tussen bewoner en
woonsituatic zijn hierdoor danig veran=-
derd. Dat blijkt bijvoorbeeld uit de situ-
atic van de Eraflats (zie kaderstukken).
Eerst cen hecht  gemeenschapsleven;
maar toen de neuzen verschillende kan-
ten op gingen wijzen, brokkelde ditafen
ontstonden er problemen over de anoni-
miteit van het openbaar gebied, het
schoonhouden van de galertj en de ver-
vuiling en het vandalisme. In de West-
punt was het niet anders.

Een tweede belangnjke tend in de
vraagzijde, de vergrijzing en de wens tot
langer zelfstandig wonen van ouderen,
leidt 0.a. tot: de stijging van de gemid-
delde leeftijd van oudere bewoners; en
de stijging van het percentage oudere
één- en tweepersoonshuishoudens met
minder-valide bewoners. Met name de
veiligheid in en rondom de woning en de
schepping van duidelijke grenzen tussen
ruimtes voor privaat, gemeenschappe-
lijk en openbaar gebruik zijn hier belang-
rijk. Uit de knelpunten met betrekking
tot de woonomgeving in Budel blijke dit
daar ook het geval te zijn.

Een derde trend, uit de aanbodzijde, be-
treft de roep om maatwerk voor wat be-
treft de door verhuurders aanvullend te
leveren ‘woonservices'. Denk aan:

— services aan huis voor alleenstaande
werkende personen en de doclgroep
tweeverdicners  (schoonmaak, klusjes
onderhoud en toegang via huismeester);
— de kinderopvang voor werkende ou-
ders;
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Botsing tussen gebruiksbehoeften en
gebrulkskwaliteiten (vraag - aanbod tekort)

Botsende levensstijlen in buurt of complex

Onduidelijkheid in opdeling van openbare,
gemeenschappelijke en privéruimte

| Sociale onveiligheid, vervuiling en vandalisme
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Westpunt

De wijk Westpunt in Hoog-
vliet ligt onder de rook van
het Botlekgebied. Tussen
1960 en 1975 groeide de wijk
met circa 4000 inwoncrs naar
haar huidige omvang. Sinds
de jaren tachtig doen zich er
veranderingen voor. De wijk
kent een stedebouwkundige
structuur, oncerbiedig aan te
duiden als ‘“stempels’. Een
herhaling van gelijkvormige
verkavelings- en gebouwpa-
tronen vormde destijds de
woonwijk, waarin  vele
werknemers van Shell werk-
ten. Deze ‘Shell-familie’ be-
staat al lang niet meer. De so-
ciale relaties tussen de diverse
woningcomplexjes van vroe-
ger functioneert niet meer.'
Twee voorbeelden.

De cengezinswoningen lig-
gen in stroken tussen galerij-
maisonnettes. Ze zijn vanwe-
ge hun grootte en relatief ge-
ringe woonlasten in trek bij
Surinamers en Antillianen.
Ten tijde van Surinames on-
afhankelijkheid groeide het
aantal Surinamers hier sterk.
Deze woningen waren bo-
vendien redelijk snel beschik-
baar. De bevolkingsveroude-
ring in de wijk zorgde er ook

voor, dat de voorheen grote-
re Nederlandse gezinnen in
de ‘empty-nest-fase’ waren
beland. De kinderen waren
het huis uit en hun ouders
woonden reeds in de cenge-
zinshuurwoningen in de wijk
of hadden daar na jaren wach-
ten nu in kunnen wekken.
Deze eengezinswoningen lig-
gen in een strokenverkave-
ling mert de galerijmaisonnet-
tes (woonkamers kijken uit
op de achtertuinen).

De sociale samenhang van
vroeger botst nu vanwege
conflicterende levensstijlen.
Dit uit zich o.a. in een totaal
verschillend gebruitk van de
tuinen. De bewoners van be-
gane-grondmaisonnettes
hebben tuinen, die veelal ge-
bruikt worden als erf of ge-
woon zijn opgegeven. De
strokenverkaveling zorgt
voor een schriel contrast met
de ‘keukenhofjes” met mo-
lens, klompen enz. van de
eengezinswoningen

Een tweede illustratie. De
eerder- genoemde eengezins-
woningen hebben diepe tui-
nen, maar geen schuurgjes.
Dat is natvurlijk uitermarte
lastig, want voor cen grasma-
chine, schop of fiets, moeten
de bewoners naar hun ber-
ging zo'n 50 4 100 meter ver-
derop en gesitueerd in de on-

derbouw van enkele galerij-
flats. Deze flats, voor een deel
van de eengezinsbewoners,
de flat waar z1) hun wooncar-
ricre begonnen, ziet er nict
meer zo uit als vroeger. Van-
dalisme en vervuiling vor-
men voor hen nu cen voort-
durende bron van ergernis,

waarmee ze telkens wanncer
ze hun berging opzocken,
worden geconfronteerd. De-
ze¢ gedwongen confrontatics
met  clkaars  wooncultuur
worden veroorzaake door de
oorspronkelijke  ruimtelijke
structuur ¢n zet de sociale sa-
menhang onder spanning.

— de koppeling van services uit her be-
jaardentehuis voor zelfstandig wonende
ouderen (tijdelijke opvang bij ziekte,
alarmering, maaltijd).

Hier lijkt eerder sprake van te weinig ge-
meenschappelijkheid en klinkt de roep
om organisatic ¢rvan op een hoger ni-
veau en soms losgekoppeld van de direc-
te relatie tussen de ruimrelijke en de soci-
ale omgeving.

Afstemmen op wooncultuur
Centraal concept bij de aanpak van knel-
punten in naoorlogse woonsituaties is
dus de aanpassing van de gemeenschap-
pelijkheid aan de wooncultuur van di-
verse doelgroepen,

Dit vertaalt zich op vier wijzen naar op-
lossingsrichtingen:
Conflictkanalisering; organisatic  van
verhuizingen; aanpassingen van de ge-
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bouwde omgeving en aanbieden van ex-
tra woondiensten.
Gemeenschappelijkheid functioneert
goed, daar waar normen- en waardenpa-
tronen van mensen nict te ver uitcenlo-
pen. Daarin bestaan uiteraard marges
waarbinnen het gedrag zich globaal
moet afspelen. Te veel overtredingen zet
de spankrache van die gemeenschappe-
lijkheid onder druk. Er ontstaan conflic-
ten. In hoogbouwcomplexen ontstaan
conflicten over het schoonhouden van
de portick, geluidsoverlast, de entree-
deur open laten staan enz.

Eén van de mogelijke oplossingen dui-
den we aan met conflictkanalisering. De
gemeenschappelijkheid wordt geregis-
seerd rond cen vastgelegd normen- en
waardenpatroon. Dat gebeurt in de wo-
ningbouw bijvoorbeeld door opstelling
van regels over schoonmaken, gebruik

van de berging, oud papier, stalling van
fietsen, geluidsoverlast enz.  Daarbij
moet iedereen concessies doen. Om er
op toe te zien, worden er functionarissen
aangesteld. Huismeesters in de woning-
bouw, stadswachten in de binnenstad en
politiccontactpersonen in de wereld van
de voetbalsupporters.

Anders zijn oplossingen om het niveau
van gemeenschappelijkheid te organise-
ren. Oplossingen gericht op selectieve toe-
wifzing, verhuispremies en woningruil
trachten doclgroepen met grotere over-
eenkomsten in levensstjlen bij elkaar te
laten wonen. Bij deze oplossing worden
ze decls buiten het complex georgani-
seerd.

Ten derde kunnen aanpassingen aan de
gebouwde omgeving ook niveaus van
gemeenschappelijkheid staren en veran-



lolo‘s: Arie J. Landman

deren. Daarbij gaat het soms om het bij-
bouwen van woningen voor een bepaal-
de doelgroep (wijkniveau). In flaccom-
plexen kan het gaan om maatregelen die
de gemeenschappelijke ruimeen betref-
fen. Denk aan: byjplaatsing van een lift;
woningen op de cerste woonlaag van een
flat een cigen entree geven; comparti-
mentering van bergingen, en uvitgifte
van privé-tainen.

Niet alleen in en rondom her gebouw,
ook binnen de woning worden maatre-
gelen ingezet dic gemeenschappelijkheid
differentiéren. Bijvoorbeeld de creatic
van meerdere onafthankelijk van elkaar te
gebruiken leefplekken. Dit wordt o.a,
bereikt door de toegang van vertrekken
via centrale verkeersruimee in cen wo-
ning te laten plaatsvinden, thermo-
staatkranen op de radiatoren en voldoen-
de lichtroetreding en afmeting,

Een vierde oplossingsrichting bestaat uit
het aanbicden van extra diensten. Dat wil
Z(.‘i."‘!.:(.'“. (1!.' \fcrgrnling van (it' SCTr=

viceverlening door de beheerder. Ook
dit kan de gemeenschappelijkheid sturen
doordat bepaalde taken nier meer door
bewoners behoeven te worden gedaan,
maar via serviceverlening worden geor-
ganiscerd. Denk aan: vuilnisophaal, gla-
zenwasser, schoonmaakonderhoud, ge-
meenschappelijke ruimten, tuinonder-
houd ¢.d.

Maatregelen

In welke situatie Kies je nu welke maatre-
gelen? Is daarvoor cen standaard, een
sleutel aan te geven? Naar onze mening
spelen daarbij ten minste drie aspecten
cen belangrijke rol. Dit zijn de bewo-
nerssamenstelling en de ermee samen-
hangende wooneultuur, de relatieve lig-
ging en de positieve kwaliteiten in de rol
van compenserende factor voor pro-
bleemsituaries. De wooncultuur is reeds
cerder besproken. De andere rwee facto-
ren kunnen worden toegelicht aan de
hand van cen illustrane.

Wanneer we bijvoorbeeld vier situaties,
dic van de Eraflats, de Kapiteinsflats,
Oosterweil en Den Bosch, vergelijken,
dan komt de¢ problemanck grofiveg
overeen. Botsende levensstijlen en cen
gemeenschappelijkheidsnivean dac niet
aansluit bij de woonachtige doclgroe-
pen. In de ene situatie leidde de ernst van
deze twee conflicten tot cen langdurige
instabiliteit, zich uitdrukkend in hoge
kosten ten gevolge van leegstand, muta-
ties en vandalisme. Dit stabiliseert zich
pas weer nadat levensstijlen ruimtelijker
scherper van clkaar gescheiden worden
(via toewijzing), en lecfregels en toczicht
vanuit de beheerder strikt worden geor-
ganiscerd. Dit gebeurde in de Eraflats. In
de Kapitemnsflats (Zwijndrecht) leidden
dezelfde conflicten niet tor deze insta-
bicle periode. De vraag is waarom niet?
Nict zozeer omdat de beheerder adequa-
ter reageerde. et vermoeden bestaat
dat de reden hiervoor tweeledig 1s. Ener-
zijds heeft het te maken met de ligging

Eraflats Alekanderpolder

Langs de rijksweg A 16 hig-
gen in cen stervorm vier gro-
te galerjflats van eclk 13

woonverdiepingen (156 wo-
ningen per blok). De flas lig-
gen aan de rand van de wijk

Alexanderpolder in cen park-
achtige woonomgeving. In
totaal staan er 624 woningen
in de Erabuurt. Ten tijde van
de bouw (1967) trokken jon-
ge ambrenarengezinnen  in
deze woningen. Hetwas wo-
nen op stand, want je avoon-
de in cen ruime Eraflat mert
een schitterend uitzicht over
stad, rivier en polders. Men
sprak over de Erabuurt en dat
uitte zich ondanks het hoge
niveau van gemeenschappe-
lijkheid toch in de sociale sa-
menhang. Clubs en buurtac-
tiviteiten kenmerkten  des-
tjds het gemeenschapsleven
in deze hoogbouwbuurt,

Eind jaren 70 ontstond in de
flats een sterke  verhuis-
stroom onder invloed van de
nicuwbouw in Qosterflank
en Capelle aan den [Jssel. De
wat oudere gezinnen en de
huishoudens, die her konden
betalen, stroomden door naar
cengezinswoningen  aldaar.
De nicuwkomers waren o.a.
huishoudens uit de Rotter-
damse stadsvernicuwingsge-
bieden, huishoudens met een
gcheel andere wooncultuur,
Weliswaar mer vormen van
gemeenschappelijkheid 7o
kenmerkend voor de ‘oude
volksbuurt’. Met cen pilsje
op de stoep; samen sleutelen

aan de auto; kortom met cen
duidelijke gemeenschappelij-
ke kant in cen deel van hun
woongedrag. Maar datis heel
wat anders dan de ruimrelijk
opgelegde  gemeenschappe-
lijkheid van cen galerijflat.
Het zijn dan ook juist deze
ruimtes: galeri), trappenhuis,
lift, centrale entree en bergin-
gen, die in deze hoogbouw
het ruimtelijke  probleem
vormen. Vandalisme en ver-
vuiling leidden tot exera druk
op de onderhoudsuitgaven
van circa [ 70, per woning
per jaar. En tussen nicuwko-
mers ¢n de ‘bewoners-van-
het-cerste-uur’  ontstonden
gespannen verhoudingen. De
confrontatic met de buur-
man, dieniets zegtals jeaan je
auto sleutelt en het vervelend
vindt als je de was een keer
s naches laat hangen of de
kratten bier op het balkon
plaatst. Voor de één een pri-
ma opslagplek, voor de ander
cen regelrechre afbreuk aan
de status van de woning en
woonomgeving en aan her
beeld van wat netjes wordt
gevonden. Ook hier kwamen
ruimeelijke en sociale eenheid
met elkaar op gespannen
voer.
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van het complex in cen groter geheel van
wijk en plaats. Zwijndrecht is een subur-
bane woonkern met sterk ontwikkelde
controlemechanismen, o.a. via de dorp-
s¢ en de kerkelijke traditic, Anderzijds is
er de positicve kwaliteit van het com-
plex, die de conflicten compenseert of
dempt. In de Eraflats ontbreken zowel
de controlemechanismen als ook vol-
doende compensatie. Dit complex higt in
cen grote stad en als buurt geisoleerd van
de wijk Alexanderpolder.

Het is goed om ook op deze wijze pro-
blemen te bekijken, omdat het kwali-
teitshbeeld  daardoor  evenwichtiger
wordt en conflicten in relatic worden ge-
plaatst van hun ruimtelijke component.
Her relativeert ook de problemen, in dic
zin, dat nict elk conflict meteen behocft
te worden gekanaliseerd, gereguleerd en
opgelost. Het 1s immers niet de bedoe-
ling *1984" te kopiéren.

En ten slotre is het goed te bedenken dat
n complexen ook zelfregulerende me-
chanismen bestaan. [n Den Bosch met
z'n vijf galerijflats is er bijvoorbeeld één
blok dat al jaren cen relatief lage muta-
ticgraad kent (16 pet.) ten opzichte van
het totaal (22 pet.). Dit blok heeft ook de
meeste ¢én- en tweepersoonshuishou-
dens met cen lange woonduur (‘bewo-
ners van het cerste uur’) kunnen vast-
houden. De wachttijd voor deze flat be-
draagt in tegenstelling tot de overige vier
blokken cen half jaar. De andere kennen
nauwelijks een wachttijd. Dit heeft tot
gevolg dat blok 1 alleen bewoners aan-
trekt die bewust kiezen voor wonen in
dit blok. Zulke mechanismen zijn sterk,
omdat ze nict georganiscerd worden,
maar zichzelfin stand houden. In dic zin
kunnen ze, indien herkend, ook cen plek
krijgen in cen te volgen verhuurbeleid.

Communicatie
De ontwikkeling van oplossingen ge-
beurt meestal in overleg met vele direct

betrokkenen. Twee zaken bemoeilijken
dat communicatieproces. Ten cerste de
sectorale benadering. Dic openbaart zich
op twee niveaus. Allereerst binnen de
organisatic  van  woningbeheerders,
waarbij het maar al te vaak zo is dat de
technische  dienst,  verantwoordelijk
voor de onderhoudskwaliteit, het pri-
maat heeft over de afdeling Verhuur, En
dat terwijl in de naoorlogse problema-
tick, met name gebruikskwaliteiten en
sociale knelpunten, het verhuurresultaat
het sterkse beinvlioeden. llustratief voor
die strijd is her gevecht dat dikwijls moet
worden gevoerd met de technische
dienst waar nu het zwaartepunt van cen
verbeterplan moet komen te liggen, n
de woning of in gemeenschappelijke
ruimten. Scctoraal is vaak ook de in-
breng van gemeenten. In dat geval kost
het grore moeite om &én verantwoorde-
lijk aanspreckpunt te vinden, laat staan
om via deze persoon met diverse beleids-
terreinen zaken te kunnen doen.

Qok de bewonersinspraak levert con-
flicten op. Dit is met name het geval in
die woonsituaties waarin sprake is van
botsende levensstijlen tussen de bewo-
ners van het eerste uur en nicuwe bin-
nenstromende doelgroepen. Dat komt
doordat bewonersgrocpen heel vaak be-
staan uit louter cerste-uurbewoncers of
doordat ze deze groepen domineren. En
dat terwijl ze ¢en slinkend en vaak rela-
ticfklein deel van de bewoners represen-
teren. Nu levensstijlen steeds meer ver-
schillen en daarmee de verbonden ge-
bruikskwaliteiten ook, doemt de vraag
op, wic waarover nog zinnig kan mee-
praten. Voorbeeld. In hoeverre is het te-
recht als cen bewonerscommissie, be-
staande uit cerste-uurders,  invoering
van een individueel bemeteringssysteem
blokkeert, terwijl dar voor deze “star-
tersflat’ een bijna noodzakelijke kwali-
teit is? Veel stedelijk afgesproken spelre-

gels tussen huurder en verhuurder zullen
hier geen antwoord op hebben.

Slot

Na cen jarenlange fixatic op het tech-
nisch onderhoud van woningen, volade
daarna de gerichtheid op uiterlijk en de
neiging gebouwen van cen facelift te
voorzien. De huidige veranderingen op
de woningmarke en de trends in de huis-
vesting, verleggen de aandacht ander-
maal. En nu in de richting van het op-
nicuw zocken naar sociale en ruimrelijke
samenhangen. De verhuur van wonin-
gen zal daardoor nog verder groeien in
belang. De vraag hoe gemeenschappe-
lijkheid opnicuw moet worden gedefini-
cerd zal daarbyj centraal staan. Nict al-
leen op woningniveau, waar immers de
plattegrond een weerspicgeling moct
kunnen vormen van de sociale samen-
hang. Ook binnen gebouw- en directe
woonomgeving dient dic evenwichtig-
heid e bestaan.

Voor het zocken van oplossingen bete-
kent dit twee dingen. Ten eerste dat er
nict ¢én ideale oplossing bestaat. Com-
partimentering,  verkleinde  gemeen-
schappelijkheid, is dus geen tovermiddel
overal toepasbaar en automatisch suc-
cesvol. Ten tweede betekent het dat een
oplossing op maat zal variéren afhanke-
lijk van het gebouw, de ¢r woonachtige
doelgroepen en de (relatieve) locane.
Binnen dic samenhang kunnen zinvolle
oplossingen worden gevonden.
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