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125 jaar

Met zijn achten wonen we al 125 jaar in de Sint-Mariastraat, vijf jaar langer dan de leeftijd van
onze huizen. Woonstad Rotterdam wil onze woningen verkopen en vindt het
vanzelfsprekend dat wij het veld ruimen. Voor ons ligt dat minder voor de hand. Wij wonen

hier graag en goed ... en alweer 125 jaar.

Wij verweren ons gezamenlijk tegen de plannen van Woonstad en hebben daarbij de hulp
ingeroepen van Advokatenkollektief Rotterdam. Woonstad heeft de rechter inmiddels
verzocht om onze huurovereenkomsten te ontbinden. Wij hebben goede hoop dat de rechter

dat verzoek afwijst.

Het spreekt voor zich dat wij daar persoonlijk belang bij hebben: wij willen hier immers
blijven wonen. Maar ons verweer reikt verder. Wij zijn namelijk niet de enigen die op die
manier hun huis dreigen kwijt te raken. In het verleden bedienden de corporaties nog een
doelgroep van minder draagkrachtige huurders, maar sedert enige tijd zijn alle

corporatieogen gericht op de kapitaalkrachtige doelgroep van kopers.

Begin dit jaar publiceerde De Havenloods en groot aantal ingezonden brieven met klachten
over Woonstad. De klachten kwamen eigenlijk allemaal op hetzelfde neer: Woonstad houdt
geen rekening met zijn huurders. Corporaties zijn inmiddels zo groot gegroeid en zover
afgedwaald van hun oorspronkelijke doelstelling dat enig tegenvuur hard nodig is. Wij

hopen daaraan bij te dragen door de verkoop van onze woningen een halt toe te roepen.

Wij vinden dat de corporaties hun koers moeten verleggen, zodat de huurder met de kleine
beurs weer in het centrum van hun belangstelling komt te staan. Dat is in alle opzichten beter

dan tegenover hen in de rechtszaal.

Ali Bounjouh
Muzaffer Durmaz
Sarah Lejardinier
Hinko Mayerhold
Jan van den Noort
Frank Post
Dimitri Sarton

Sako Sugata
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125 jaar - paragraaf 1 -7

Plan en participatie

1.

Bewonersparticipatie is een groot goed. De rijksoverheid, de gemeentelijke overheid

en Woonstad Rotterdam hebben dat principe omarmd en vastgelegd in nota's, wetten en

regelingen. In de praktijk is de bewonersinbreng minder vanzelfsprekend. Waar overheid

en corporatie elkaar doorgaans gemakkelijk vinden, vissen bewoners nog te vaak achter

het participatienet. Ze staan dan ook tegenover partijen die gepokt en gemazeld zijn in het

participatie'spel'. Die laten zich voorstaan op hun openheid, maar zijn karig met inspraak

en informatie.

Bewonersparticipatie

2.

De Overlegwet 2009 regelt het recht van huurders, betrokken bewonerscommissie en
huurdersorganisatie op informatie van de verhuurder, het recht op overleg met de
verhuurder en het recht op advisering aan deze.

De gemeentelijke overheid werkte die gedachte verder uit. Op 18 februari 2010 besloot
de gemeenteraad van Rotterdam om de nota Samen bouwen in Rotterdam voortaan tot
richtsnoer te maken van de participatie bij bouwprojecten in de stad. Samen bouwen
onderscheidt drie partijen: overheid, marktpartijen en bewoners. 'Samen vormen zij de
Gouden Driehoek. Gezamenlijk maken zij afspraken over het participatieproces.' Het
uitgangspunt is gelijkwaardigheid. Dat betekent niet dat de partijen gelijk zijn, maar dat
ze met elkaar op gelijkwaardige basis het gesprek aangaan (bijlage A).1

Woonstad Rotterdam droeg in juni 2010 een steentje bij door het Participatievoorstel
Woonstad Rotterdam vast te stellen. Het voorstel legt de nadruk op 'samenwerken en
gedeelde verantwoordelijkheid' en wil overleg organiseren op drie niveaus: centraal in

het bedrijf, decentraal in de wijk en op projectniveau in het Complex.2

In 2007 zaten Deelgemeente Centrum en Woonstad Rotterdam met de bewoners uit Het
Oude Westen rond de tafel om gezamenlijk een wijkvisie op te stellen. Woonstad en
Deelgemeente Centrum waren blijkbaar niet tevreden over het resultaat, want ze zetten
het overleg voort zonder de bewoners en publiceerden in maart 2008 de nota Binden en
verleiden (Dagvaarding, productie 1). Bewoners hadden daar geen aandeel in.?

De samenwerking tussen gemeente en corporatie werd voortgezet bij het maken van de
Cultuurhistorische verkenning Oude Westen en bij het Ruimtelijk kader Oude Westen, dat later
werd omgedoopt tot Masterplan Oude Westen. De samenwerking was zo hecht dat eiser
zich zelfs per abuis de opsteller van het Masterplan noemt (Dagvaarding, blz. 3).

De documenten waren inderdaad vooral een ruimtelijk kader voor de plannen van
Woonstad. De bewoners ondernamen verschillende pogingen om bij het opstellen van
die plannen betrokken te worden, maar tevergeefs. De nota Nee, nee en nog eens nee geeft

een chronologische overzicht van al die afwijzingen (bijlage B).4
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10.

11.

12.

13.

125 jaar - paragraaf 8 - 13

Het gebrek aan bewonersparticipatie werd gesignaleerd door de gemeenteraad. Op 24
november 2011, bij de behandeling van het Masterplan Oude Westen stemde de
gemeenteraad vrijwel unaniem voor de motie ‘Infomeren is niet hetzelfde als
participeren - Oude Westen’. De motie oordeelde kritisch over het niveau van de
bewonersparticipatie rond Ruimtelijk kader en Masterplan Oude Westen en vroeg het
college om Deelgemeente Centrum en Woonstad op te roepen alsnog een participatie-
traject te starten. Van zo'n oproep of van het starten van een participatietraject is tot op
heden niets geblekelrl.5

Inmiddels staat ook de wijziging van het Bestemmingsplan Oude Westen op de rol. Het
gaat om een bescheiden wijziging, in essentie om het verleggen van enkele juridische
grenzen wederom ten behoeve van de plannen van Woonstad. Een jaar en een dag
eerder was door B&W nog besloten om daarover geen inspraak te verlenen; bij het
Masterplan zou al voldoende inspraak geboden zijn.6

Die conclusie kwam op losse schroeven te staan toen de gemeenteraad daar zo duidelijk
anders over oordeelde. B&W deed echter geen poging om die inspraak alsnog te
organiseren, en nog voor Deelgemeente Centrum het onderwerp kon agenderen was het
Oude Westen Ontwerpbestemmingsplan al ter visie gelegd. In de toelichting schreef B&W
dat met de vaststelling van het Masterplan is voldaan aan de 'maatschappelijke
haalbaarheid' van het Bestemmingsplan. Die conclusie is echter niet houdbaar.”
Deelgemeente Centrum oordeelde zeer kritisch over het gebrek aan
bewonersparticipatie. Op 12 maart 2012 stelde de Deelgemeenteraad vast dat de
bewoners van Het Oude Westen onvoldoende waren betrokken bij de plannen voor hun
wijk. De bewonersparticipatie was niet correct verlopen en net als de gemeenteraad riep
nu ook de Deelgemeenteraad het college van B&W op om de participatie van bewoners
uit Het Oude Westen serieus te nemen. Een grote meerderheid van de deelraad legde in
een motie vast dat het DB met B&W op zoek moet naar mogelijkheden om de
bewonersinbreng alsnog veilig te stellen. In de woorden van raadslid Aart van Boeijen:
“We hebben een dikke onvoldoende gekregen en dan kunnen we niet blijven denken dat
we het goed hebben gedaan.’8

In het huidige Bestemmingsplan Het Oude Westen treffen we voor de Sint-Mariastraat de
bestemming 'Meergezinshuizen' aan. In een meergezinshuis woont meer dan één gezin.
De eengezins(klus)huizen die Woonstad heeft voorzien, en waarin dus per pand slechts
één gezin woont, vallen niet binnen die bestemming. Wijziging of ontheffing neemt
geruime tijd in beslag en kan niet voor 15 september 2012 worden gerealiseerd.9

Het Oude Westen Ontwerpbestemmingsplan genereerde een honderdtal zienswijzen uit de
wijk (bijlage C). Het laat zich aanzien dat het onderwerp participatie tijdens de
behandeling in de gemeenteraad later dit jaar opnieuw centraal zal staan. De procedure
rond het nieuwe Bestemmingsplan wordt waarschijnlijk pas in de loop van 2013

afgerond.10
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14. Het heeft er alle schijn van dat de plannen voor Het Oude Westen willens en wetens
zonder bewoners werden gemaakt. In Samen bouwen in Rotterdam zijn daarover
duidelijke afspraken gemaakt, maar die zijn met voeten getreden. Voor meepraten of
alternatieven aandragen boden overheid en markt geen ruimte. De gouden driehoek was

zo plat als een dubbeltje.

Samenwerkingsovereenkomst

15. De panden in de Sint-Mariastraat stonden al vroeg op de nominatie om te worden
verkocht, maar het duurde een hele tijd eer Woonstad dat openlijk toegaf. De toekomst
van de straat lag volgens Woonstad voor een groot deel in de handen van de bewoners.

16. Eind 2008 werden de bewoners uitgenodigd om samen met Woonstad te dromen over
de toekomst van hun straat."! Die droom werd een jaar later ruw verstoord. Uit een
bewonersonderzoek van Woonstad bleek dat het overgrote deel van de bewoners in de
straat (54 %) wilde blijven wonen, daarnaast een aanzienlijk deel in de wijk (20 %).
Tijdens de presentatie van die cijfers liet vastgoed-medewerker Arend Vriend zich
ontvallen dat Woonstad het overgrote deel van de woningen wilde verkopen:
'Gebruikelijk is een verdeling koop /huur van 70/30 of 60/ 40."% In die opzet was geen
rekening gehouden met de koopkracht van de meeste bewoners, die kunnen zich
immers geen koophuis veroorloven. Ze waren boos, staakten het overleg, organiseerden
zich in het Straatcomité Sint-Mariastraat en formuleerden acht voorwaarden voor een
nieuwe start.”>

17. Straatcomité Sint-Mariastraat richtte zich op 15 februari 2010 tot bestuur en RVC van
Woonstad en drong erop aan om het achterstallig onderhoud snel weg te werken en de
bewoners die daar niet op willen wachten een betere woning en een
verhuiskostenvergoeding aan te bieden. Het was hoog tijd om de bewoners te
informeren over de planvorming en hun woonwensen te honoreren: 'De meeste
bewoners zijn aangewezen op huren en kunnen zich hooguit een bescheiden
huurverhoging veroorloven.' (bijlage D)14 Huurtoeslag biedt slechts beperkt soelaas, met
name sparende zzp'ers vallen buiten de boot.

18. Ter geruststelling zei regiodirecteur Vermeeren dat het gewenste woonprogramma nog
niet was vastgesteld. Zij beloofde dat Woonstad in het vervolg meer rekening zou
houden met de belangen van de bewoners. Het was de bedoeling dat de plannen
voortaan echt samen met hen zouden worden ontwikkeld. Daartoe tekende Vermeeren
de Samenwerkingsovereenkomst Sint-Mariastraat (Dagvaarding, productie 4 en 5), waarin
werd omschreven hoe de samenwerking diende te verlopen, welke rol de bewoners
daarbij kregen en wat hun rechten waren. De acht voorwaarden voor een nieuwe start
namen een prominente plaats in de overeenkomst in1°

19. In de samenwerkingsovereenkomst werd afgesproken dat de bewoners geinformeerd
zouden worden. Ze drongen echter tevergeefs aan op het aanreiken van het
funderingsrapport, het programma, het voorlopig ontwerp, de planning/fasering en de

vaststelling door de directie. En toen Woonstad onbegrip voorwendde leverde het
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comité er een wensenlijstje bij. Op hun verzoek werd vrij beknopt en in algemene termen
gereageerd, maar het bleek voldoende om in elk geval op hoofdzaken een eerste oordeel
te vormen en Woonstad te voorzien van hun advies, zoals afgesproken in de
samenwerkingsovereenkomst. Straatcomité Sint-Mariastraat nodigde Woonstad uit om
af te zien van de verkoopplannen, de huuropzeggingen in te trekken en het achterstallig
onderhoud zelf aan te pakkelrl.16

20. Het bestuur van Woonstad zou de plannen in augustus 2010 en december 2011 hebben
goedgekeurd (Dagvaarding, blz.14-15) . Beide besluiten werden genomen zonder de
bewoners daarin te kennen; tevoren noch achteraf.

21. Over inhoud en de status van de plannen liet Woonstad zich nogal wisselend uit. Eiser
schrijft dat het zijn plannen 'al jaren geleden (namelijk voor het eerst in 2008)' had
aangekondigd (Dagvaarding, blz. 27). Met betrekking tot de bewonersbijeenkomst van
27 januari 2010 schrijft eiser evenwel: 'Op dat moment echter waren nog geen plannen
gereed' (Dagvaarding, blz.15). En op 12 november 2010 berichtte Woonstad zijn
huurders: 'Het is op dit moment niet mogelijk duidelijkheid te geven over wat er precies
met de woningen gaat gebeuren.'l7

22. In de samenwerkingsovereenkomst erkent Woonstad het belang van draagvlak bij zo'n
collectieve ingreep en het zegde toe te streven naar overeenstemming op basis van
vrijwilligheid. Die overeenstemming ontbreekt. Op 17 mei 2012 nodigde Staatscomité
Sint-Mariastraat Woonstad uit om het draagvlak te meten, conform de afspraken in de
samenwerkingsovereenkomst: '‘Draagvlakmeting vindt plaats bij het vaststellen van het
voorlopig ontwerp. De draagvlakmeting wordt door een onafhankelijke partij
uitgevoerd.' (bijlage E)l8 Op die uitnodiging ontving het comité nog geen reactie.

23. Achteraf kunnen we niet anders dan vaststellen dat Woonstad vrijwel alle afspraken uit
de samenwerkingsovereenkomst aan de laars lapte. Het hield onvoldoende rekening
met de belangen van de bewoners, het hield informatie achter en het stelde de bewoners
keer op keer voor een voldongen feit. Op 17 mei 2012 informeerde het Straatcomité het

bestuur van Woonstad puntsgewijs over het schenden van die afspraken (bijlage E).19

Zelfbeheer

24. De belangstelling voor het overleg met Woonstad nam zienderogen af, maar Woonstad
kreeg de bewoners weer rond de tafel door hen een nieuw plan voor te leggen. De
corporatie bood aan om de woningen pandsgewijs te verhuren aan een vereniging van
bewoners. Als die vereniging zelf de binnenkant zou onderhouden en de huur zou innen
was Woonstad bereid een lagere huurprijs in rekening te brengen.20

25. De bewoners reageerden positief en staken opnieuw veel energie en enthousiasme in de
uitwerking van het plan. In april 2011 produceerden zij de nota St. Maria Eigen Wz'js,21 in
december 2011 het Bidbook /Bli]fZelf'zz en in aansluiting daarop de statuten en het
huishoudelijk reglement voor de Huurdersvereniging Sint-Mariastraat. Eiser beweert
dat de huurders 'tot op heden ook niet met een uitgewerkt alternatief plan zijn gekomen'

(Dagvaarding, blz. 22). Gezien het voorgaande is dat bezijden de waarheid.
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26. De bijdrage van Woonstad was minimaal en bleef beperkt tot een vijftal concepten van
een Intentieverklaring die tot ieders verbazing niet de intentie van Woonstad weergaf,
maar de voorwaarden opsomde waaraan de zelfbeheerders moesten voldoen. De
ontbinding van de huurovereenkomsten werd gepresenteerd als een voldongen zaak.
Praten met de pers was uit den boze en Woonstad bepaalde waar de bewoners voor
juridische advies te rade moesten. Toen zij daar niet op ingingen trok Woonstad zijn
medewerking aan zelfbeheer in.” Een paar weken later bleek Woonstad weer wel
bereid om zelfbeheer te overwegen.24

27. Woonstad vroeg de bewoners keer op keer om zich vast te leggen op deelname aan
zelfbeheer. Maar het negeerde het verzoek van het Straatcomité om een concept-
huurovereenkomst op te stellen en daarmee de verhouding tussen vereniging en
Woonstad te verduidelijken. Woonstad ging er overigens van uit dat de huurders vé6r
mei 2012 zo'n huurovereenkomst zouden ondertekenen; dat weer wel. Tot op heden
ontbreekt het document. Zonder dat basisdocument heeft het opzetten van een
zelfbeheerorganisatie veel weg van het bouwen van een huis zonder fundamenten.
Opnieuw beklaagden de bewoners zich tegenover de directie en de raad van

. . 2 . . 2
commissarissen van Woonstad. > De directie wees de klachten af. 6

Vier jaar aan het lijntje

28. Eiser beweert dat de bewoners reeds in november 2008 op de hoogte werden gesteld van
de toekomstplannen voor de straat (Dagvaarding, blz. 27 e.a.). Dat is niet juist. De
bewoners werden uitgenodigd om hun dromen de vrije loop te laten. Woonstad hield
hen welbeschouwd vier jaar aan het lijntje met de suggestie dat ze echt iets te vertellen
hadden over de toekomst van hun straat. Al die tijd stond vast dat Woonstad de meeste
woningen wilde verkopen, maar dat kwam de bewoners eigenlijk pas na een jaar en dan
nog onbedoeld ter ore. Woonstad had en heeft geen uitgewerkte plannen, maar het blijft
de mantra verkondigen dat het die plannen samen met de bewoners heeft gemaakt, ook
al hebben die zich steeds, en op nauwelijks mis te verstane wijze, tegen die plannen

gekeerd. De corporatie liet nauwelijks ruimte voor alternatieve oplossingen.
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Woning

29. Eiser houdt ons voor dat ernstige funderingsproblemen ten grondslag liggen aan de
plannen van Woonstad (Dagvaarding, blz. 5 en 7) en dat de slechte bouwkundige kwaliteit
van de woningen een verhuurstop onvermijdelijk maakte (Dagvaarding, blz. 12). De
onderzoekers die Woonstad zelf inschakelde, deden minder dramatisch over de fundering
en de bouwkundige kwaliteit. Het ligt voor de hand om alleen de slechte gedeelten van de
fundering te herstellen en het achterstallig onderhoud weg te werken. Dat kan ook heel
goed met behoud van de huurovereenkomsten. Woonstad wil echter alle funderingen van
alle panden herstellen, omdat die anders niet verkoopbaar zijn. Voor alle panden werd een
verhuurstop afgekondigd, om de gedwongen verhuizingen de schijn van legitimiteit te
geven en de verhuisbewegingen te faciliteren met verhuiskostenvergoeding en

urgentieverklaring.

Funderingsonderzoek

30. In 1999 stelde funderingsdeskundige Joustra Geomet vast dat het funderingshout onder
de huizen in de Sint-Mariastraat in redelijke staat verkeert en de verzakkingen naar alle
waarschijnlijkheid te wijten zijn aan het continue ophogen van de straat. Dankzij een
kleiige ondergrond is er minder risico dat de palen droog komen te staan. De panden
kunnen in principe in de huidige vorm worden behouden. Visueel zichtbare
verstoringen, zoals scheuren kunnen vrij gemakkelijk worden hersteld. Verzakkingen en
scheefstanden zijn echter niet te herstellen zonder ingrijpende maatregelen. Joustra
adviseerde tot partieel funderingsherstel: het bijplaatsen van palen.

31. Opdrachtgever Volkswoningen (voorganger van Woonstad) vroeg om een nadere
toelichting, waarop Joustra op 10 juni 1999 de mogelijkheid opperde dat desgewenst ook
een geheel nieuwe fundering kon worden gelegd.28

32. Medio 2000 verscheen de folder 'lekker op je eigen stek'. Daarin deed de Nieuwe Unie
(voorganger van Woonstad) het voorstel aan thuiswonende jongeren uit de wijk om
voor 350 gulden een woning in de Sint Mariastraat te huren. Volgens de folder ging het
om woningen 'die over vijf of tien jaar toe zijn aan vervanging of ingrijpende
renovatie' %’

33. Huurder Jan van den Noort legde de Nieuwe Unie de vraag voor waarom eigenlijk van
het gegeven funderingsadvies werd afgeweken. 'Naast vervanging en ingrijpende
renovatie valt toch ook te denken aan behoud (maw het verrichten van groot en klein
onderhoud) of aan minder ingrijpende vormen van renovatie?' De Nieuwe Unie hield
vol dat het niet van het funderingsadvies afweek. In dat advies stond immers ook dat op
de huidige fundering geen ingrijpende belastingveranderingen mochten plaatsvinden.30
Door de optie funderingsherstel nadrukkelijk open te houden kwam het uitvoeren van

zo'n ingrijpende verandering binnen bereik.
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35.
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125 jaar - paragraaf 34 - 39

Soms is een ingreep noodzakelijk omdat huizen funderingsproblemen hebben, maar we
hebben aanwijzingen dat Woonstad in 2006 funderingsonderzoek liet doen op plekken
waar het hoe dan ook wilde ingrijpen. In Het Oude Westen staan ongeveer 1100
woningen op houten palen die volgens de corporatie 'mogelijk aangetast zijn.' Op 3
november 2006 gaf de Nieuw Unie (voorloper van Woonstad) opdracht aan Fugro om
de funderingen van 700 van die woningen te onderzoeken. Navraag leerde waarom de
corporatie deze woningen had uitgekozen: 'Deze 700 woningen hebben direct zichtbare
gebreken en/ of bevinden zich op wijkontwikkellocaties.'31

Het besluit om in te grijpen (wijkontwikkellocatie) ging vooraf aan het besluit om de
funderingen te onderzoeken. Wijkvisie Binden en Verleiden bevestigt dat vermoeden:
'Gezien de bouwkundige en woontechnische kwaliteit van de woningen aan de oostzijde
[van de straat] kan een ingreep niet uitblijven. Hier loopt ook een
fu1r1deringsomderzoek.'32 Uit de overzichtskaart die 2 juli 2007 door de corporatie werd
vrijgegeven, blijkt het ook (bijlage F).33 Het funderingsonderzoek werd vrijwel alleen
aangevat in de toen reeds bekende wijkontwikkellocaties.

Fugro verrichtte een zeer globaal funderingsonderzoek met nogal wisselende
uitkomsten. Voor de meeste panden was het oordeel goed of redelijk, voor een paar was
het matig, voor twee panden ronduit slecht, de nummers 112 en 1323 Fugro adviseerde
tot funderingsherstel. Het is aannemelijk dat het daarbij funderingsherstel van de
plaatselijk slechte gedeelten op het oog had. Navraag bij funderingsdeskundige prof.ir.
AF. van Tol (Deltares/ TU Delft), leert dat op grond van de bevindingen van Fugro
funderingsherstel van 7 panden in de rede ligt, te weten de slechte en de aanpalende
panden: 112 t/m 116 en 132 t/m 1383

Fugro gaf in overweging om bij uitblijven van funderingsherstel (plaatselijk) de zakking
enige tijd te monitoren en regelmatig een visuele controle te laten uitvoeren. De
grondwaterstand nabij de fundering behoeft ook de nodige aandacht. Suzanne de Lange
deed onderzoek naar partieel funderingsherstel van bouwblokken en onderstreepte dat
het daarbij van groot belang is om de zakkingssnelheid van de bouwmuren te leren
kennen. Die gegevens kunnen uit de reeds verrichte metingen worden herleid, maar dat
levert onbetrouwbare resultaten. Het verdient aanbeveling om meetbouten en
waterpasinstrumenten in te zetten en 2 a 3 jaar te monitoren.>®

Het Fugro-rapport (dagvaarding, productie 6a) draagt de datum 16 maart 2009. Op blz.
6, 11 en 12 zijn gegevens toegevoegd die van later datum zijn, bijvoorbeeld die van
Techniek en Methode dd 18-12-2009. Daardoor is het lastig om de betrouwbaarheid van
het rapport te beoordelen.

Op 18 juli 2008 berichtte regiodirecteur Vermeeren ons dat 'de kwaliteit van de
fundering in de driehoog woningen redelijk is. Ook bleek dat zich onder de tweehoog

. . . 37
woningen geen funderingen bevinden.
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125 jaar - paragraaf 40 - 47

Alle funderingen herstellen

40. Vier maanden later, op 10 november 2008, werd een volkomen andere boodschap
verkondigd. De Nieuwe Unie hield de bewoners voor dat alle funderingen slecht zijn en
dat overal funderingsherstel moet worden uitgevoerd. In bijlage G hebben we de
genuanceerde conclusies van Fugro naast die van Woonstad gezet.38

41. De wijziging in de opstelling wordt niet verklaard door nieuw onderzoeksresultaat. Het
houtonderzoek dat op 30 oktober 2008 werd afgerond, was namelijk redelijk positief.
SHR Wageningen onderzocht het hout van de fundering onder de nummers 130 en 134,
oftewel ter weerszijde van het pand, dat bij het onderzoek van Fugro al slecht uit de bus
was gekomen. Niettemin werd alleen onder de voorgevel van nummer 134 een actieve
bacteriéle aantasting vastgesteld. SHR rekende voor dat die aantasting de komende 25
jaar nauwelijks zal uitbreiden.””

42. Fugro trof onder de tweehoog panden geen fundering aan. De bewoners groeven wat
dieper en troffen onder Sint-Mariastraat 122 wel degelijk een fundering aan.
Funderingsdeskundige Techniek & Methode rapporteerde op 18 december 2009 dat het
funderingshout daar redelijk tot goed is (Dagvaarding, productie 7).

43. ATKO (Dagvaarding, productie 6b) evalueerde de reeds verrichte onderzoeken en
beperkte zich tot een visuele inspectie ter plekke. Op blz. 7 schrijft ATKO dat door
droogstand paalrot kan optreden, in de aanbeveling stelt hij vast dat paalrot is_
opgetreden. ATKO heeft daar evenwel geen onderzoek naar gedaan. In de onderzoeken
van Fugro, SHR en T&M troffen we zo'n verreikende conclusie niet aan.

44. Gezien de Samenwerkingsovereenkomst lag het in de rede dat Woonstad met de
bewoners zou overleggen over het inschakelen van adviseurs. Niettemin schakelde
Woonstad constructeur CAE in zonder overleg met de bewoners. Nog voor een
gezamenlijke vraagstelling kon worden geformuleerd, zond Woonstad zijn wensen al
aan CAE.*

45. CAE evalueerde de reeds verrichte onderzoeken en concludeerde dat door SHR in alle
houtmonsters bacterie was aangetroffen en dat het draagvermogen van alle palen in de
toekomst dus zal afnemen (Dagvaarding, productie 6¢). Het bureau zegt er niet bij dat
SHR erg weinig houtmonsters kreeg, dat die afkomstig waren van een plek die al als
problematisch bekend was, dat niet alle monsters bruikbaar waren, dat de aantasting,
voor zover aangetroffen, nauwelijks actief was en dat SHR verwacht dat de actieve
aantasting de komende 25 jaar nauwelijks toeneemt. !

46. Regiodirecteur Vermeeren verklaarde op 27 maart 2007: 'Het is inmiddels wel duidelijk
dat er, op twee locaties na [Gaffelstraat en Drievriendendwarsstraat], geen sprake is van
ernstige situaties.*?

47. De fundering van de woningen in de Sint-Mariastraat laat te wensen over, maar waar
eiser het anno 2012 heeft over instortingsgevaar schetst deze een te dramatisch en erg
onwaarschijnlijk scenario (Dagvaarding, blz. 13). De achterliggende gedachte lijkt: Hoe
groter het gevaar hoe groter de benodigde zorg, hoe groter de noodzaak om alle

funderingen te herstellen.
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Wij denken dat Woonstad de noodzaak van die ingreep onderstreept, omdat het zoveel
mogelijk panden wil verkopen. Bij verkoop moet Woonstad immers instaan voor de
kwaliteit van de fundering onder alle panden. Als verkoop niet het hoofddoel is, kan
Woonstad volstaan met het versterken van de slechte gedeelten van de fundering. De
eisen worden uiteraard hoger als de fundering veel meer gewicht moet kunnen dragen,
maar als Woonstad zich beperkt tot een eenvoudige ingreep dan kan partieel
funderingsherstel een uitkomst zijn. Herstel van alle funderingen is erg duur en eigenlijk
alleen zinnig bij verkoop.

De bewoners hebben Woonstad verschillende malen gewezen op de mogelijkheid om
het funderingsherstel in bewoonde staat uit te voeren. Voor gevelherstel hoeft hoe dan
ook niemand te wijken en de werkzaamheden aan funderingen worden doorgaans in be-
woonde staat uitgevoerd. Eiser toont niet aan waarom dat hier niet kan. Mocht ontrui-
ming van de begane grond noodzakelijk zijn, dan kan de inboedel opgeslagen worden
en kunnen de bewoners korte tijd elders verblijven. Het funderingsherstel van de pan-
den aan de Diergaardesingel en recent in de Schietbaanstraat kan tot voorbeeld dienen.
De bewoners zijn gebaat bij funderingsherstel in bewoonde staat, omdat bij die ingreep
de huurovereenkomst niet hoeft te worden beéindigd. Woonstad wil de panden leeg
verkopen en wil dus koste wat kost de huurovereenkomsten beéindigen. Het voelt
daarom weinig voor herstel in bewoonde staat.®?

ATKO (Dagvaarding, productie 6b) beweert weliswaar dat het niet mogelijk is om de
panden in bewoonde staat te verbeteren, maar dat standpunt valt niet vol te houden.
ATKO geeft ook al enige ruimte voor een andere benadering door te spreken over een
aanbeveling. Het onderstreept dat in ieder geval de begane grond moet worden
ontruimd. Blijkbaar geldt die noodzaak minder voor de verdiepingen.

CAE (Dagvaarding, productie 6c) kiest een vergelijkbare koers door te wijzen op de
noodzaak om in ieder geval de begane grondvloer te ontruimen. Ook hier lijkt de
noodzaak voor ontruiming van de verdiepingen minder duidelijk. CAE houdt in ieder
geval de mogelijkheid open dat de inboedel op de verdiepingen achterblijft.

Bresser (Techniek & Methode) draait er niet om heen: '98 % van ons werk voeren wij uit
zonder uit verhuizen, dus waar een wil is, is een weg.' Snijders (Josri Funderings-
techniek) vindt dat je 'gelet op de huurders' ervoor zou moeten kiezen om de vloer erin
te houden: 'de optie bestaat om daar, afhankelijk van de inrichting en het gebruik van de

woning, te blijven zitten met een overlasttijd van max 4 weken.'44

Achterstallig onderhoud

53.

Eiser noemt onze woningen oud, vochtig, koud, tochtig, klein en gehorig, ze hebben
geen centrale verwarming en ze lekken (Dagvaarding, blz. 10). Eiser scheert de
woningen over één kam. In werkelijkheid is de kwaliteit van de woningen nogal
wisselend. Zo is nummer 134-b onlangs op hoog niveau gerenoveerd en valt op de
kwaliteit daarvan niets aan te merken. De hogere nummers in de straat zijn een stuk

groter, met name waar de tweede verdieping en zolder werden gecombineerd.
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125 jaar - paragraaf 53 - 60

Verschillende woningen hebben een centrale verwarming en niet alle woningen zijn
vochtig, koud, tochtig en gehorig. De klachten kunnen bovendien heel goed worden
opgelost door het achterstallig onderhoud weg te werken.

Op 8 juli 2009 nodigden we regiodirecteur Vermeeren uit om het achterstallig
onderhoud ter hand te nemen: 'Het heeft er alle schijn van dat Woonstad de straat al
heeft opgegeven en onze klachten daarom niet serieus neemt. Loodgieters en timmerlui
komen wel langs, maar ze vertrekken onverrichter zaken en zeggen zonder blikken of
blozen: 'Dat doen we niet meer."*’
Op 13 oktober 2009 zond het Straatcomité wijkmanager Niek Arntz een waslijst met
onderhoudsklachten (bijlage H).*® Ondanks verschillende herinneringsbriefjes werd
daar geen actie op ondernomen. In februari 2010 vroeg Arntz doodleuk of we de lijst nog
een keer konden opsturen, zodat hij kon nagaan of er al wat aan was gedaan. Toen we
het hogerop zochten kregen we van regiodirecteur Vermeeren het bericht dat door
personeelswisselingen (het vertrek van Arntz) de behandeling van de klachten achterop
was geraak’t.47 Enkele maanden later, in juni 2010, werd een verhuurstop afgekondigd,
waarop alle onderhoud aan onze woningen werd gestaakt; voor zover daar althans nog
sprake van was. De huizen zouden nog wel wind- en waterdicht worden gehouden,
maar zelfs die toezegging werd niet nagekomen. De opmerking van eiser dat er geen
verzoek tot herstel van gebreken ligt, raakt dus kant noch wal (Dagvaarding, blz. 20).
Woonstad klaagt zijn nood over lekkages uit een 'open u-vormige goot dwars door de
zolder van de voor- naar de achtergevel' (Dagvaarding, blz. 10). Die goot zit daar al
sinds 1892 en Woonstad en voorgangers hebben de panden al dertig jaar in beheer. De
corporatie heeft daar al die tijd niets over gezegd. Het probleem is evenmin verholpen.
Het misstaat Woonstad om het nu als argument te gebruiken.

Dat geldt ook voor de zinken zakgoten die al die tijd te ondiep waren om stortregen te
verwerken. Het vergroten van de goot is weliswaar erg kostbaar, maar Woonstad vindt
het nu wel gewenst 'in verband met het sprekende karakter van de kapstructuur'
(Dagvaarding, blz. 10). Blijkbaar spreekt het karakter van de kap meer tot de verbeelding
dan het woongenot van de huurder.

Woonstad signaleert een toename van het aantal klachten en het lang leegstaan van een
aantal woningen (Dagvaarding, blz.11). De leegstand was en is groot, maar dat komt
niet omdat mensen hier niet willen wonen. Woonstad wil sommige woningen pas
verhuren als daar enig onderhoud aan is gepleegd. Woonstad verkiest leegstand boven
het investeren in onderhoud, omdat het de woningen al geruime tijd als opgegeven
beschouwt.

Eiser beweert dat de woningen in het verleden 'geheel gerenoveerd' zijn (Dagvaarding,
blz. 5). Volgens Fugro is dat niet het geval (Dagvaarding, productie 6a, blz. 4). Wij
onderschrijven de conclusies van Fugro.

Een deel van de woningen is weliswaar klein, maar daar blijkt toch nog behoorlijk veel

vraag naar (Dagvaarding, blz. 5).
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125 jaar - paragraaf 61 - 66

Verhuurstop

61. In 2010 kondigde Vermeeren een bouwkundig onderzoek aan om vast te stellen 'welke
woningen zo slecht zijn dat bewoning niet verantwoord is.' In dat geval zouden de be-
woners een urgentieverklaring en een verhuiskostenvergoeding krijgen. Voor de overige
woningen zouden die pas beschikbaar worden gesteld als het bestuur van Woonstad een
besluit had genomen over de scenario's en een verhuurstop had afgekondigd.48

62. Bouwkundige Peter Berendse (Cardo) stelde vast dat het reuze meeviel met de kwaliteit
van de woningen en 'dat hij bij zijn onderzoek in de Sint-Mariastraat eigenlijk geen
woning had gezien die niet meer verhuurbaar zou zijn.' Maar ook: 'Herstelwerk is wel

nodig.' (bijlage ])49

Volgens eiser trok Cardo de conclusie 'dat alle woningen het
predicaat "slecht" verdienen en dat voor alle woningen de verhuurstop afgekondigd
moest worden' (Dagvaarding, blz. 12). Dat is dus niet juist.

63. Injuni 2010 werd inderdaad voor alle woningen een verhuurstop afgekondigd. Dat
geschiedde evenwel niet op advies van Cardo, ook niet na het toegezegde overleg met
de bewoners en blijkbaar evenmin na overleg met het bestuur. Dat hechtte zijn
goedkeuring immers pas in augustus 2010 aan de plannen (Dagvaarding, blz. 14).50

64. Eiser beweert dat de huurders op die verhuurstop aandrongen (Dagvaarding, blz. 16),
maar in werkelijkheid hielden zij slechts een pleidooi om de mensen die wel wilden
verhuizen niet langer te laten wachten.”! Het spreekt voor zich dat die blij waren met de
verworven urgentieverklaring en verhuiskostenvergoeding. Maar het overgrote deel van
de bewoners wilde in de Sint-Mariastraat blijven wonen en was niet gelukkig met de
gang van zaken. Zij zaten niet op een verhuurstop te wachten. Toen die werd ingesteld
deed dat de straat geen goed. De straat werd voortijdig onttakeld.

65. Navraag bij Bureau Vergunningen van de gemeente leert dat Woonstad geen

vergunning heeft aangevraagd, noch gekregen, voor de tijdelijke bewoning van de

leeggekomen panden.

Argumenten rusten op drijfzand

66. Hoewel de woningen in de Sint-Mariastraat nog heel goed verhuurd kunnen worden,
kondigde Woonstad voor alle panden een verhuurstop af. De vaste huurders werden in
eerste instantie gestimuleerd, vervolgens gemaand om de woningen te verlaten. Tijdelij-
ke bewoners werden uitgenodigd om de onbewoonbaar verklaarde woningen te betrek-
ken. De fundering onder de meeste panden bleek goed, redelijk of matig. Slechts twee
panden werden door de deskundigen ronduit slecht bevonden. Woonstad Rotterdam
kondigde echter aan dat voor alle panden funderingsherstel noodzakelijk is. En hoewel
dat bijna overal in bewoonde staat geschiedt, houdt Woonstad vol dat de werkzaamhe-
den bij alle panden alleen maar in onbewoonde staat kunnen worden uitgevoerd. Zelfs
de bewoners op de hoger gelegen verdiepingen moeten vertrekken. Uit die opeenstape-
ling van ongeloofwaardige redeneringen trekt Woonstad de conclusie dat alle huurover-
eenkomsten moeten worden beéindigd. Het is duidelijk dat Woonstad de woningen wil

verkopen, maar de argumenten die het daarvoor gebruikt rusten op drijfzand.
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125 jaar - paragraaf 67 -72

Verkoop

67. In de dagvaarding komt het woord renovatie erg vaak voor (gemiddeld meer dan
eens per pagina). Het gaat hier echter niet om een renovatieproject maar om een
verkoopproject. Woonstad herstelt de fundering en brengt de gevel terug in de oude staat,
maar laat de rest van de werkzaamheden over aan de koper. Huurders moeten wijken voor
kopers en niet alle huurders laten zich dat welgevallen. Als doekje voor het bloeden
opperde Woonstad daarom de mogelijkheid drie van de twintig panden te bestemmen tot
zelfbeheerproject. Maar toen dat initiatief nog amper op de eigen benen stond, trok
Woonstad het aanbod al weer in. Het bood een van de drie panden aan als kluspand, maar
ook dat aanbod is al weer van de baan. Het nieuwste plan is om een van de drie panden te
renoveren, maar de belangstelling uit de straat is allesbehalve bemoedigend (3). Een
vergelijking van de kosten en baten van het project wekt evenmin het vertrouwen dat

Woonstad met zijn verkoopplannen op de goede weg is.

Kluspand

68. Door over 17 koop- en 16 huurwoningen te spreken, wordt ten onrechte de indruk
gewekt dat de helft koop en de helft huur is (Dagvaarding, blz. 5). Het gaat echter om 17
kooppanden en slechts 3 huurpanden. Anders gezegd: Vier tot zes huurders moeten hun
woning verlaten om één van die 17 kluspanden te realiseren. In de Sint-Mariastraat
worden 16 sociale huurwoningen aangeboden, dat zijn er 72 minder dan voorheen.

69. Eiser wil naar eigen zeggen de bouwkundige staat van de woningen direct aanpakken
en de indeling wijzigen (Dagvaarding, blz. 5, 7, 20) De opzet is echter om de panden zo
snel mogelijk te verkopen en die werkzaamheden aan de koper over te laten. Woonstad
wil slechts de draagkracht van de 120 jaar oude fundering herstellen en de voorgevel
terugbrengen in de oude staat. De koper wordt verondersteld het pand bouwkundig aan
te pakken, de indeling te wijzigen en het pand te renoveren (Dagvaarding, blz. 7, 16).

70. 'De bewoners moeten uit de woningen als de verkoop start.”

71. Eiser noemt funderings- en gevelherstel in één adem met renoveren. Aan de kluspanden
wordt echter niets gewijzigd of toegevoegd. Woonstad is evenmin van plan om iets aan
de panden te vernieuwen. Het herstelt de gebreken aan de fundering en brengt de gevel
terug in de oorspronkelijke staat. Eiser merkte zelf ook al op, 'dat op de gevel en
fundering na, zo min mogelijk aan de woning wordt gedaan. Het is aan de koper de
betreffende woning naar eigen wens te vernieuwen en in te richten' (Dagvaarding, blz.
16).

72. 'Vanwege de herindeling van de panden' zouden 'de huidige huurwoningen na de
werkzaamheden niet meer' bestaan (Dagvaarding, blz. 12). Dat is niet juist, want voor
zover de woningen anders worden ingedeeld, geschiedt dat pas na verkoop van het
pand door de koper. Woonstad tracht de overdracht zo te regelen dat de kosten voor

funderings- en gevelherstel buiten de aanslag voor overdrachtsbelasting vallen. In
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125 jaar - paragraaf 72 -79

principe hebben alle werkzaamheden dan na de overdracht plaats en geschieden die

mogelijk zelfs onder verantwoordelijkheid van de koper.

Eiser houdt ons voor dat alle 89 woningen zullen worden gerenoveerd (Dagvaarding,
blz. 16 en 19). Dat is niet juist. Woonstad wil 17 panden (vh 73 woningen) verkopen als
kluspand. Daarnaast overweegt het om 3 panden (vh 16 woningen) te bestemmen voor
huurders. Wijj sluiten overigens niet uit dat Woonstad die drie ook als kluspand aan de
man wil brengen.

Tegen beter weten in presenteert eiser renovatie als kern van de zaak (Dagvaarding, blz.
2). Het is nog niet bekend of en zo ja welke woningen worden gerenoveerd. Woonstad is
daar op zijn zachtst gezegd nogal onduidelijk over en wisselt regelmatig van gedachte.
De laatste drie panden zouden in aanmerking komen voor huur en mogelijk voor
renovatie. Maar Woonstad heeft die panden ook al aangeboden als zelfbeheerpanden en
voor een van de panden (nr. 144) heeft het verkoop in de beschouwingen betrokken.
Zowel bij zelfbeheer als bij verkoop worden de panden niet gerenoveerd.

De panden op de nummers 134 t/m 138 worden genoemd als wisselwoningen, maar bij
gebrek aan kandidaten moet dat idee waarschijnlijk worden verlaten. Slechts drie
bewoners hebben aangegeven als huurder in een renovatiewoning terug te willen keren.
Twee van hen vinden dat vooral aantrekkelijk omdat hun huidige woning dan zolang
als wisselwoning fungeert en voor hen voorlopig alles bij het oude blijft. Ze hebben hun
zinnen in ieder geval niet gezet op terugkeer in een veel duurdere gerenoveerde woning.
Wij weten niet wie de derde kandidaat is, maar we nemen aan dat Woonstad daar geen
drie panden met achttien wisselwoningen voor hoeft te reserveren.

Het Straatcomité heeft verschillende keren voorgesteld om de leegstaande panden te
renoveren en belangstellenden direct daarheen te laten verhuizen. De bewoners zouden
dan maar één keer hoeven te verhuizen, hetgeen allicht had bijgedragen tot de
belangstelling voor zo'n renovatiewoning. De kosten voor wisselwoningen waren dan
uitgespaard. Woonstad koos evenwel voor een andere fasering (Dagvaarding, blz. 5),
opdat de huurovereenkomsten in een eerder stadium konden worden beéindigd.

Bij de drie huurpanden is evenmin sprake van een andere indeling, omdat die, volgens

Woonstad, over het algemeen de bestaande plattegrond behouden.”

Kosten

78.

79.

Woonstad wil het grootste deel van de panden verkopen. De opbrengsten uit die
verkoop zijn essentieel voor de levensvatbaarheid van het project. We hebben sterke
aanwijzingen dat verlies wordt geleden op de verkoop en dat het project daarmee op
losse schroeven staat.

Ter onderbouwing geven we enkele citaten van Woonstad: 'Verkoop is noodzakelijk
voor de inkomsten van Woonstad, voor het realiseren van investeringen in onze
huurwoningen.' En: 'Woonstad wil geen verlies draaien op de verkoop, er mag wel

verlies plaatsvinden op het huurdeel binnen het project, het totale verlies moet wel
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80.

81.

82.

83.

84.

85.

125 jaar - paragraaf 79 - 85

vallen binnen een maximum voor het project.' En: 'Als blijkt dat de kluswoningen
onvoldoende verkopen, worden andere mogelijkheden uitgewerk’c.’54

We hebben Woonstad vanaf 2009 bij herhaling gevraagd om ons te informeren over de
financiéle kant van de zaak.”” Dat werd steeds geweigerd, maar bij hoge uitzondering
presenteerde Woonstad op 29 augustus 2011 zijn investeringskosten voor het geval de
drie huurpanden aan een vereniging van huurders zouden worden verhuurd
(zelfbeheer). Woonstad rekende ons voor dat daar € 1,4 miljoen mee gemoeid was en dat
het daar dus een enorm verlies op zou lijden.

Over de 17 kluspanden werd geen financiéle informatie verstrekt. Woonstad ging uit
van kostendekking. Wij rekenden dat na en maakten daarbij dankbaar gebruik van de
op 29 augustus gepresenteerde rekenmethode. Wij beschikten over de kosten voor
fundering- en gevelherstel (Cardo) en kenden de beoogde Verkoopprijs.56 We kwamen
uit op een verlies van € 2 miljoen voor de 17 kluspanden. Toen we die berekeningen
voorlegden aan Woonstad werd dat in alle toonaarden ontkend, maar nu lijkt eiser dat
verlies te erkennen (Dagvaarding, blz. 14). Het verlies zal nog aanmerkelijk toenemen als
de crisis op de huizenmarkt doorzet.”’

Eiser rekent ons voor dat bij renovatie een verlies van € 54.000 per woning wordt
geleden (Dagvaarding, blz. 14). Indien alleen een onderhoudsbeurt wordt uitgevoerd, is
een verlies van € 11.158 per woning voorzien. Dat resultaat is beduidend minder
negatief, maar uit de gepresenteerde berekeningen wordt dat niet meteen duidelijk.
Eiser vergelijkt de renovatie van 1 woning namelijk met de onderhoudsbeurt van 89
woningen en wekt daarmee de indruk, al dan niet opzettelijk maar in elk geval
volkomen ten onrechte, dat op zo'n onderhoudsbeurt nog veel meer verlies wordt
geleden.58

Eiser memoreert 'de grote negatieve financiéle consequenties van dit project voor
Woonstad'. Die consequenties kan het ontlopen door te kiezen voor monitoring, partieel
funderingsherstel en een bescheiden opknapbeurt. De eigen berekeningen en de
ervaringen met het zelfbeheerproject in de Teilingerstraat leren dat het heel goed
mogelijk is om de onderhoudskosten laag en daarmee de huur betaalbaar te houden.
Eiser houdt ons voor dat een renovatie zonder beéindiging van de huur een nog grotere
structurele wanverhouding tussen de huuropbrengsten en de kosten van de woningen
met zich meebrengt (Dagvaarding, blz. 19). Wij verbazen ons over die opmerking, omdat
Woonstad helemaal niet van plan is om de woningen te renoveren. Geen reden voor
zorg dus.

Rechtsvoorganger Volkswoningen heeft de panden in de jaren tachtig gratis verworven.
Eiser beweert weliswaar dat de panden van binnen geheel zijn gerenoveerd
(Dagvaarding, blz. 5), maar dat is niet juist. De panden zijn nooit gerenoveerd
(Dagvaarding, productie 6a, blz. 4) en aan onderhoud is weinig of niets gedaan.
Woonstad heeft dus nooit 'structurele verliezen' geleden op de panden in de Sint-
Mariastraat. Eiser gaat voor de exploitatiekosten bovendien uit van normbedragen

(Dagvaarding blz. 13, 17, 18 en 21). Waar Woonstad zich zo nadrukkelijk niet aan de
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86.

87.

125 jaar - paragraaf 85 - 92

norm houdt en het weinige onderhoud gebrekkig wordt uitgevoerd, kan getwijfeld
worden aan juistheid van rekenen met normbedragen.

Woonstad gaf in 2010 aan 'dat 70 % van de kluswoningen in de voorverkoop verkocht
moet zijn, om daadwerkelijk te kunnen starten.' Wij betwijfelen of dat percentage onder
de huidige marktcondities op afzienbare termijn wordt gehaald. De kans is dus groot dat
Woonstad de herstelwerkzaamheden helemaal niet aanvat.”

Woonstad zet woningen doorgaans niet langer dan negen maanden te koop. Daarna
gaan die weer terug in de huur. Gezien de vooruitzichten op de huizenmarkt is de kans
groot dat Woonstad de huizen in de Sint-Mariastraat straks opnieuw zal moeten
verhuren. In dat licht kan het ontbinden van de huurovereenkomsten van de huidige

bewoners beter achterwege blijven.

Koop van eigen woning

88.

89.

90.

91.

92.

Jan van den Noort, huurder van Sint-Mariastraat 144, informeerde bij Woonstad naar de
mogelijkheid om zijn spaargeld (pensioen) te gebruiken voor de aankoop van het pand
waarin hij woont. Op 11 november 2011 liet Woonstad-medewerker Biesheuvel hem
weten dat koop niet mogelijk was: 'Dit pand is in het project toegewezen als
huurwoning. Hier wijken wij dan ook niet vanaf.%

Nog geen maand later, op 2 december 2011, gaf Woonstad-medewerker Vervoorn aan
dat de koop van 144 wél mogelijk was. Ter indicatie noemde hij een verkoopprijs van

€ 130.000 (inclusief funderingsherstel en gevelrenovatie). Op 5 maart 2012 liet Woonstad-
medewerker Hoeflaak eveneens weten 'niet onwelwillend' te staan tegenover de
verkoop van nummer 144 %1

Op 4 april 2012 bevestigde Woonstad-medewerker Bongers dat Woonstad bereid is om
over verkoop na te denken. Zij kon nog geen concreet aanbod doen, maar op grond van
een recente taxatie kon ze onder voorbehoud wel een indicatie geven van de
verkoopprijs. Die bleek een stuk hoger: € 160.000 (inclusief funderingsherstel en gevel-
renovatie).62

Desgevraagd bevestigde huurder dat hij het pand kon kopen en gaf daartoe inzage in
zijn bankgegevens. Hij bevestigde serieus geinteresseerd te zijn en dat hij een concreet
voorstel zou afwachten.®® De uitnodiging van Bongers om zo spoedig mogelijk verder te
praten viel in het water omdat zij vier weken op vakantie ging en geen vervanger
noemde.®* Via het contactformulier op de website van Woonstad vroeg huurder met wie
dan wel contact kon worden opgenomen. Woonstad-medewerker Korf stuurde een
ontVa1r1gstbevestiging.65 Maar daar bleef het bij.

Op 14 mei 2012 schreef Woonstad-medewerker Van der Steeg, dat Woonstad "op dit
moment" afziet van de mogelijke verkoop van Sint-Mariastraat 144.% Huurder had
aangetoond dat zijn vermogen toereikend was en geschreven dat hij uitkeek naar een
concreet aanbod, maar dat bleek niet voldoende. Woonstad wilde volkomen zekerheid
dat huurder de woning kocht, ook al stond die woning niet te koop, ook al was de prijs

niet bekend en ook al waren de overige voorwaarden niet bepaald. Woonstad kon of
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125 jaar - paragraaf 92-93

wilde geen concreet aanbod doen. Eiser vat de gang van zaken dus "iets" te kernachtig
samen door te schrijven: 'Tot op heden is echter nog geen koopcontract gesloten'

(Dagvaarding Van den Noort, blz. 23).

Slechtst denkbare scenario

93. Het slechtst denkbare scenario? De huurders zijn straks verhuisd en de kluspanden, met
herstelde fundering en gerestaureerde voorgevel, blijken onverkoopbaar. Toen de
nieuwbouw in de Zijdewindestraat onverkoopbaar bleek, zat er niets anders op dan de
woningen te verhuren; score: drie hennepkwekerijen. En daar ging het nog om
nieuwbouw. De Sint-Mariastraat is tegen die tijd weliswaar goed gefundeerd en de
gevel ziet er weer precies zo uit als in 1892, maar de woningen zijn niet gerenoveerd, en
als we Woonstad mogen geloven zijn ze bovendien onbewoonbaar. Wat dan? Wij vinden
dat voorzichtiger moet worden omgesprongen met ons erfgoed en dan hebben we het

niet over architectuur, maar over het fenomeen sociale huur.
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125 jaar - paragraaf 94 - 97

Huur

94. Het bouwen en beheren van sociale huurwoningen is de kerntaak van de
woningcorporatie, maar de laatste jaren lijkt alles te draaien om de verkoop van sociale
huurwoningen. Corporaties zien dat niet als een probleem, maar als een kans en een
oplossing. Het uitvoeren van de kerntaak kost namelijk handenvol geld, terwijl de
verkoop van sociale huurwoningen winstgevend kan zijn; met de nadruk op 'kan'. Door
sociale huurwoningen te verkopen kan het financiéle resultaat er weliswaar beter uit zien,
maar huurders worden gedwongen te verhuizen en de kerntaak van de corporatie

verdwijnt langzaam maar zeker achter de horizon.

Sociale huur

95. Het gaat om erg veel sociale huurwoningen. Vorig jaar zette Woonstad zijn plannen
voor Het Oude Westen op een rijtje en informeerde de leden van de gemeenteraad met
het Informatieboekje fysieke aanpak Oude Westen dd 15 september 2011. Hieronder geven we

een samenvatting van de genoemde cijfers.

Woningdifferentiatie (voornemen)

2010 2020

sociale huur | koop sociale huur
Bajonetstraat 400 | 120 0 -400
Sint-Mariastraat 89 30 12 -77
Drievrienden(dwars)straat 33 14 3 -30
Gaffelstraat 25 9 0 -25
POP + verkoop met opknapplicht 42 12 0 -42
niet gespecificeerd 61 20 0 -61
totaal 650 205 15 -635

96. In 2010 had Woonstad 3.100 huurwoningen in Het Oude Westen, in 2020 zijn er waar-
schijnlijk nog slechts 2.465. Het gaat om een afname van 635 sociale huurwoningen, ofte-
wel een vijfde van het woningbezit. Voor één koopwoning moeten ongeveer drie sociale
huurwoningen wijken. Woonstad hoopt de komende tien jaar 205 koopwoningen aan te
kunnen bieden. De kans dat de corporatie die woningen ook werkelijk verkoopt is klein.
De huizenmarkt ligt op zijn gat en daar lijkt voorlopig weinig verandering in te komen.

97. Het aanbod van koopwoningen is nogal uitbundig. Begin april werden alleen al in Het
Oude Westen 67 woningen te koop aangeboden met prijzen variérend tussen € 87.000 en
€ 425.000. Het aanbod van huurwoningen was veel minder uitbundig. Begin april werd
in het centrum van Rotterdam slechts één huurwoning aangeboden, maar die had geen
sociale huur (€ 735,39) en lag niet in Het Oude Westen. Bij zo’'n gebrek aan
huurwoningen en zo'n uitbundig aanbod van koopwoningen lijkt het zinvol om minder

capaciteit aan de huursector te onttrekken. Een verkooppauze lijkt geboden.
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125 jaar - paragraaf 98 - 106

98. Eiser probeert de afname van het aantal sociale huurwoningen te relativeren, maar geeft
een slordige en onsamenhangende presentatie van de cijfers (Dagvaarding, blz. 4). De
verhouding koop : huur is natuurlijk niet 85 : 15, maar 15 : 85.

99. Het huidige aanbod van sociale huurwoningen is te laag. Het spreekt voor zich dat daar
geen verbetering in komt als die sociale huurwoningen ook nog eens worden verkocht.
Eiser kan onmogelijk volhouden dat het aanbod na verkoop dan ruim voldoende is.

100. Volgens het onlangs gepubliceerde Activerend woonwensenonderzoek Oude Westen,
Rotterdam wordt de verkoopstrategie van Woonstad in Het Oude Westen eind 2012
gewijzigd.67

101. Opknappen van huizen blijft noodzakelijk, maar waar dat tot nog toe werd aangevat
met het oog op de verkoop van duurdere woningen, moeten nu de huurders worden
bediend. Door huurders daar van het begin af aan bij te betrekken krijgt Samen bouwen in

Rotterdam toch nog een serieuze start.

Gedwongen verhuizing

102. Woonstad houdt zijn huurders voor, dat zijn plannen (ook al zijn die nog zo onduidelijk)
onvermijdelijk leiden tot de noodzaak om te verhuizen: 'Na het vaststellen van het plan,
zegt Woonstad u op enig moment de huur op. Uitverhuizen is dan Verplicht.‘68 Dat is
niet juist. Over de legitimiteit van die huuropzegging ontstaat pas duidelijkheid als de
rechter zijn vonnis uitspreekt. De huurders werden echter niet geinformeerd over
huurbescherming en de rol van de rechter bij huuropzegging.

103. 'Indien u instemt met de huuropzegging betekent dit niet dat u straks op straat zult
komen te staan', aldus de huuropzegging van 28 februari 2012. De vraag dringt zich op
wat er gebeurt als huurder niet instemt. Woonstad wekt de suggestie dat die dan wel op
straat komt te staan. Dat is niet juist.

104. Eiser beweert dat het overgrote deel van de huurders (79 van de 89) gekozen heeft om
elders te gaan wonen en dus instemt met de huurbeéindiging (Dagvaarding, blz. 22).
Daarmee wordt miskend dat het merendeel gedwongen verhuisde. Eind 2008 gaf meer
dan de helft van de bewoners nog aan in de straat te willen blijven wonen.®” Woonstad
bood nauwelijks hulp en bleef erg lang onduidelijk over de concrete mogelijkheden. Wat
moet je dan als huurder?

105. Woonstad vroeg de huurders naar hun eerste, tweede en derde voorkeur. Het bood
vervolgens geen woningen van de eerste voorkeur aan, maar ging er verder wel van uit
dat huurders niet in aanmerking kwamen voor de woningen van de tweede en derde
voorkeur. Wie bijvoorbeeld betrokken was bij het zelfbeheerproject kreeg geen
renovatiewoning aangeboden vv.

106. Op hetzelfde adres blijven wonen behoorde volgens Woonstad niet tot de
mogelijkheden en kwam ook niet voor op de formulieren waarop de huurders geacht

werden hun voorkeuren in te vullen.
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107. Woonstad hield zijn huurders al in een vroeg stadium voor dat ze MOETEN kiezen, te
weten voor een renovatiewoning in de straat of voor een woning elders, in dan wel
buiten de wijk. Het openhouden van meer dan een optie werd sterk afgeraden: 'Dan
kunnen wij u niet helpen.' Die hulp bleef echter ook uit als wel een duidelijke keuze
werd gemaakt.

108. Op 15 juni 2010 kregen de bewoners te horen: 'Een woning "krijgen" is niet aan de orde,
de woning moet door u "gevonden" worden. En hoe meer wensen u heeft, des te langer
zal het duren. In een later stadium, veelal na de officiéle huuropzegging door Woonstad,
zal Woonstad u maximaal drie passende aanbiedingen doen.”® Woonstad bood
aanvankelijk inderdaad nauwelijks woningen aan. Kort na de huuropzeggingen nam het
aanbod plotseling sterk toe.

109. Eiser doet alsof ooit een reéle keuze is voorgelegd. In september 2011 waren prijs en plek
van de renovatiewoningen niet bekend. Zelfbeheer stond nog maar net in de steigers en
Woonstad was allesbehalve duidelijk of en onder welke voorwaarden het de panden
wilde verhuren. Tot op heden is niet bekend hoeveel de koopwoningen moeten kosten.
Van den Noort schreef over de kwestie een open brief aan Biesheuvel en publiceerde die
in Buurtkrant Oude Westen onder de titel 'Een sprong in het duister' (bijlage K).71

110. De meeste huurders wilden in de straat blijven wonen, en als dat niet mogelijk was in de
wijk. Woonstad bleef lang onduidelijk over de mogelijkheden om in de straat te blijven
wonen. Het garandeerde een woning in de wijk,72 maar hoe hard is die garantie
eigenlijk. Woonstad bood ze slechts mondjesmaat aan.

111. Via Woonnet worden nauwelijks woningen in Het Oude Westen aangeboden. De eerste
weken van mei werd in deze wijk zelfs geen enkele sociale huurwoning aangeboden. De
ervaring leert dat op woningen in Het Oude Westen bovendien gemiddeld tweehonderd
reacties binnenkomen.

112. Door bewoners naar hun woonwensen te vragen, wekte Woonstad de suggestie dat het
daar rekening mee zou houden. In de praktijk voldeden de aangeboden woningen vaak
niet aan de woonwensen. Ze waren altijd veel duurder. Daarnaast werd nauwelijks
rekening gehouden met voorkeurwijk, voorkeurverdieping en overige voorkeuren van
de huurder. De vraag naar woningen op de begane grond is vrij hoog. Niettemin werd
zo'n woning meer dan eens aangeboden aan huurders die daar niet om vroegen.

113. Voor eiser staat de afwijzing van de huuropzegging op één lijn met het afwijzen van de
alternatieven (Dagvaarding, blz. 12). Die conclusie is voorbarig.

114. Het oordeel dat de huurders niet naar woningen zoeken wordt niet onderbouwd. Sinds
de huurders een woonpas hebben zochten en zoeken zij regelmatig naar woningen op
Woonnet.

115. Blijkbaar heeft Woonstad inzicht in het gebruik van Woonnet. De vraag is gewettigd of

het hier om een schending van de privacy gaat.
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125 jaar - paragraaf 116 - 123

Eiser stelt dat huurders zich hebben 'verzet tegen de plannen door simpelweg alle door
woonstad voorgestelde opties af te wijzen.' Huurders hebben zich weliswaar verzet,
maar ze hebben alle opties bekeken en die ook goed overwogen. Met verbazing
constateerden zij dat Woonstad buitengewoon karig was met aanbiedingen en dat het de
woonwensen volkomen negeerde. Eiser suggereert dat het woningaanbod royaal was.

Het tegendeel is waar.

Tijdelijke bewoning

117.

118.

119.

120.

121.

122.

123.

Woonstad overdrijft het benadelen van terugkeerders en 'wel meewerkende huurders'
(Dagvaarding, blz. 26). Het gaat welgeteld om 3 terugkeerders. Wij betwijfelen of zij
nadeel ondervinden van ons beroep op huurbescherming. Twee van de drie
terugkeerders kunnen voorlopig tegen de huidige prijs in hun huidige woning blijven
wonen. Die wordt namelijk door Woonstad aangemerkt als wisselwoning. Hoe langer
dat duurt, hoe liever het hen is.

Eiser schrijft dat het grootste deel van de 89 woningen reeds leegstaat en dat door
langdurige leegstand van de overige (89 - 10 =) 79 woningen de leefbaarheid in de wijk
verslechtert. Terugkeerders willen niet nog twee jaar 'in een naargeestige lege straat
moeten afwachten wat in hoger beroep onvermijdelijk wordt geoordeeld' (Dagvaarding,
blz.25-26). In werkelijkheid staat een tiental woningen leeg en zijn alle overige woningen
regulier dan wel tijdelijk bewoond, een deel via Ad Hoc, een deel direct door Woonstad.
Woonstad heeft geen vergunning aangevraagd voor het tijdelijk verhuren van woningen
in de Sint-Mariastraat.”*

Woonstad heeft de tijdelijke bewoners te kennen gegeven dat de woningen op 31
augustus 2012 ontruimd moeten zijn. Wij hebben er bij Woonstad op aangedrongen om
de tijdelijke bewoners te informeren dat hun bewoning nog enige tijd wordt gedoogd, in
ieder geval tot deze procedure is beéindigd, beter nog tot een realistische startdatum
voor de werkzaamheden kan worden genoemd en er uitzicht is op de aanvang van
daarvan. Het verdient vooralsnog aanbeveling om ook de leegstaande woningen zoveel
mogelijk in de tijdelijke verhuur te brengen.75

Woonstad heeft op 25 juni 2012 tegenover de raadsleden van Deelgemeente Centrum
bevestigd dat het de tijdelijke bewoning zal gedogen tot een realistische startdatum voor
de werkzaamheden kan worden genoemd.

De ervaring met andere panden leert dat het beter is om zo snel mogelijk tot tijdelijke
ingebruikname over te gaan. Twee jaar geleden brandde het naaiatelier op nummer 132
uit. Het werd gedeeltelijk opgeknapt en staat sindsdien leeg. Begin dit jaar werden enkel
panden in de straat ontruimd om plaats te bieden aan een kantoortje voor de verkoop
van kluswoningen in de Sint-Mariastraat. De panden staan sindsdien leeg en het laat
zich aanzien dat de verkoop voorlopig niet ter hand wordt genomen. 76

Eiser is te optimistisch over de mogelijkheden om medio september 2012 te beginnen
met de werkzaamheden. Wij begrijpen de wens om daartoe snel over te gaan, maar

vragen ons af waarom eiser dan niet voor een kort geding heeft gekozen.
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124. De omgevingsvergunning en de vergunning voor het onttrekken van huurwoningen
zouden v66r juni 2012 worden aangevraagd (Dagvaarding, blz. 19). Stadsontwikkeling
bevestigt desgevraagd dat de vergunningen op 18 juni 2012 nog niet zijn aamgevraagd.77

125. Het voornemen van Woonstad is strijdig met het Bestemmingsplan Oude Westen. De
behandeling van de wijzigingen vergt nog geruime tijd en wordt waarschijnlijk pas in

2013 afgerond.

Legitimiteit

126. In juni 2010 kondigde Woonstad een verhuurstop af en begon de exodus uit de Sint-
Mariastraat. De legitimiteit stond toen niet ter discussie. De huurders vertrokken immers
‘vrijwillig', sommigen gingen er ook op vooruit. Voor de meesten ging het echter om
gedwongen verhuizingen. Woonstad wil de huizen verkopen en hield de huurders voor
dat ze hoe dan ook moesten vertrekken. De oppermachtige corporatie zei het en de
meeste huurders zagen geen andere mogelijkheid dan te berusten in de ontbinding van
hun huurovereenkomst. Twee jaar later wordt de legitimiteit van dat dictaat voor het
eerst getoetst. Woonstad heeft een verzoek tot ontbinding van 8 huurovereenkomsten
voorgelegd aan de rechter. De huurders hebben goede hoop dat de rechter het verzoek
afwijst. Voor de huurders die zich uit hun woning lieten bluffen komt het vonnis hoe
dan ook te laat. De vraag dringt zich op hoe huurbescherming in een eerder stadium kan

worden gewaarborgd.
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125 jaar - paragraaf 127 - 136

Huurder

127. De acht dagvaardingen zijn vrijwel identiek. Soms worden individuele zaken

aangekaart. Enkele daarvan komen in dit hoofdstuk aan de orde.

Ali Bounjouh, Sint-Mariastraat 116-b (1e)

128. Eiser beweert dat huurder tot nog toe niet heeft gereageerd op het aanbod een woning te
kopen (Dagvaarding, blz. 23). Tot op heden is hem evenwel geen aanbod gedaan.

129. Eiser probeert enkele e-mails van Woonstad aan te merken als serieuze aanbiedingen.
De berichten waren evenwel niet voorzien van essentiéle informatie zoals de prijs en

datum waarop de woning vrijkomt.

Muzaffer Durmaz, Sint-Mariastraat 112-a (bg)

130. Huurder heeft gezocht op Woonnet, maar heeft daar geen woningen in Het Oude
Westen aangetroffen. Ze waren allemaal vrij duur en lagen op een hogere verdieping.
Hij wil een woning op de begane grond.

131. Huurder kreeg pas woningen aangeboden nadat de dagvaarding was verstrekt. Die
woningen waren te duur en lagen niet op de begane grond.

132. Huurder heeft verschillende keren geklaagd over tocht en over de vochtige binnengevel
achter. Het hout van de kozijnen is rot. De klachten zijn verschillende keren opgenomen,

maar er is geen actie ondernomen.

Sarah Lejardinier, Sint-Mariastraat 136-b (1e)

133. Woonstad legde bij het huisbezoek vooral veel nadruk op wat niet kon. Huurder wilde
een ruimere woning omdat zij samen wilde gaan wonen met haar vriend (Dagvaarding,
productie 21). Dat werd zonder meer afgewezen. Vanuit een starterswoning maken
huurders per definitie wooncarriere, maar huurder werd voorgehouden dat zij geen
wooncarriere mocht maken.

134. Woonstad ging betrekkelijk willekeurig om met de woonwensen van huurder. De
huurpas van huurder stond aanvankelijk op een tweekamerwoning, maar na veel
aandringen werd die omgezet naar een driekamerwoning.

135. Voor een benedenhuis zou huurder niet in aanmerking komen, niettemin kreeg ze
telefonisch een benedenwoning aan de Diergaardesingel aangeboden: 'Echt iets voor
jou!' Bij bezoek werd huurder een sterke stank gewaar in de badkamer. Volgens
Woonstad kwam dat door de lange leegstand. Later bleek dat daar een week lang
iemand dood had gelegen. Huurder weigerde de woning.

136. Huurder wees vaak op het achterstallig onderhoud van de woning, onlangs nog bij brief
van het Advokatenkollektief van 7 mei 2012. In zijn brief van 24 mei 2012 wees
Woonstad de meeste klachten af. Over de andere klachten schreef het dat 'het verhelpen

in de gegeven omstandigheden niet in redelijkheid van ons mag worden Verlangd.'78
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125 jaar - paragraaf 137 - 148

137. Huurder toonde belangstelling voor een tweede verdieping in de Sint-Mariastraat, maar
ging ervanuit dat die tegen dezelfde huurprijs zou worden aangeboden als zij tot dan toe
betaalde. Op 20 maart kreeg zij een concrete aanbieding en een indicatie van de
huurprijs. Die bleek vele malen hoger.

138. Bij brief van 12 april 2012 gaf huurder nog eens duidelijk aan wat haar wensen zijn.

Hinko Mayerhold, Sint-Mariastraat 106-c (bg)
139. De gesignaleerde scheefstand is niet waargenomen (productie 9). De ontbrekende palen

zijn daarentegen wel waargenomen.

Jan van den Noort, Sint-Mariastraat 144-a (2e)

140. De zolder is pas na toestemming van verhuurder en na een aanpassing van de huur bjj
de woonruimte gevoegd (Dagvaarding, blz. 22).

141. Het gemiddelde inkomen van huurder is inmiddels een stuk lager (2009: € 22.476 - 2010:
€5.342 - 2011: € 582).

142. Volgens eiser zou huurder in zijn huidige woning willen blijven wonen en daarom geen
keuze willen maken (Dagvaarding, blz. 23). Huurder heeft goede hoop dat de rechter het
verzoek om ontbinding van zijn huurovereenkomst afwijst. Hij beklaagde zich met recht
over het onduidelijke aanbod.

143. Huurder voert geen actie tegen Woonstad, maar tegen de plannen van Woonstad. Hij is
niet 'sinds jaar en dag' betrokken bij Aktiegroep Het Oude Westen, maar anderhalf jaar
in de jaren zeventig en enkele jaren in het recente verleden. Huurder heeft uiteraard ook
een belang, maar het is niet juist om dat eigenbelang te noemen. Eigenbelang is immers
het streven naar bevoordeling van zichzelf, met verwaarlozing van de belangen van de
anderen.

144. Hoewel Woonstad regelmatig werd geinformeerd over de belangstelling voor
zelfbeheer, houdt het vol dat het niet weet wie daaraan deelneemt. In dat licht is het

opmerkelijk dat eiser beweert dat huurder daar geen deel van uitmaakt.

Frank Post, Sint-Mariastraat 122-a (bg)
145. Zie bijlage L.

Dimtri Sarton, Sint-Mariastraat 110-a (bg)

146. Eiser noemt een maandinkomen van € 1000 (Dagvaarding, productie 17). Het inkomen
van huurder is inmiddels onzekerder en varieert tussen € 500 en € 1000 per maand.

147. Huurder werkt als fietskoerier en heeft daarom een berging nodig voor zijn dure fietsen,
alsmede voor zijn surfplanken. De mogelijkheid om terug te keren in de Sint-Mariastraat
is niet aanwezig. Binnen het aanbod is immers slechts een beperkt aantal woningen op
de begane grond en een groot aantal kandidaten met een langere woonduur.

148. Huurder onderzocht de mogelijkheid om een woning te kopen (Dagvaarding, productie

17), maar had daarbij alleen zijn eigen woning in de Sint-Mariastraat op het oog.
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125 jaar - paragraaf 149 - 154

149. Huurder heeft de woning in de Klein Coolstraat geweigerd omdat het souterrain daar
geregeld onder water staat (Dagvaarding, blz. 23).

150. Eiser stelt dat huurder geen belang heeft bij het behoud van zijn woning (Dagvaarding,
blz. 25). Dat is niet juist. Huurder wil het liefste in zijn huidige woning blijven wonen en
er zijn ‘droomhuis’ van maken, precies zoals Woonstad in eerste instantie voorstelde om

samen met de straat te realiseren.

Sako Sugata, Sint-Mariastraat 132-b (2e)

151. Huurder is 70 en heeft moeite met trappenklimmen. Het lag in de rede hem een woning
op de begane grond aan te bieden. Woonstad bood woningen op de tweede en derde
verdieping aan.

152. Nadat huurder twee aangeboden woningen afwees, vanwege de hoogte van de etage en
de hoogte van de huurprijs, bood Woonstad hem een woning op de begane grond aan.
Die was echter veel duurder dan de voorgaande aanbiedingen en bijna zeven keer zo
hoog als zijn huidige huur.

153. Huurder heeft last van lekkage. Het plafond van de keuken is twee jaar geleden
gedeeltelijk naar beneden gekomen. Woonstad is langsgekomen, maar heeft geen actie
ondernomen. 'Daar doen we niets meer aan.' Huurder ondersteunt het plafond met
palen.

154. Toen de afvoer twee jaar geleden kapot ging, heeft de aannemer van Woonstad de

afvoer tijdelijk gerepareerd met plakband. Dat zit er nu nog.
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125 jaar - bijlagen A-M

Bijlagen A-M

Samen bouwen in Rotterdam - samenvatting (Rotterdam 16 december 2012).

B Jan van den Noort, Nee, Nee en nog eens Nee, Evaluatie participatieaanpak Masterplan Oude
Westen (27 april 2012).

C  Bewoners Oude Westen aan directeur Stadsontwikkeling, 17 april 2012 (Zienswijze op het
Bestemmingsplan Oude Westen).
Straatcomité Sint-Mariastraat aan Woonstad (bestuur en rvc), 15 februari 2010.
Straatcomité Sint-Mariastraat aan Woonstad (bestuur en rvc), 17 mei 2012.

F  Kaart Funderingsonderzoek - Het Oude Westen, DNU (Rotterdam 2 juli 2007 [bewerking Jan

van den Noort]).
G  Vergelijking onderzoeksresultaten Fugro met presentatie door Woonstad (Rotterdam 19
februari 2009).
Jan van den Noort aan Woonstad (Arntz), 13 oktober 2009.
Verslag overleg Woonstad, Cardo en Straatcomité Sint-Mariastraat 26 mei 2010.

Jan van den Noort aan Woonstad (Biesheuvel), 17 september 2011.

R = T

Korte reactie van gedangde Frank Post op de dagvaarding van gerechtsdeurwaarder Aalsma
inzake de huuropzegging van Woonstad aan bewoners van de St.Mariastraat 108 t/m 146 (29
juni 2012).

M Joke van der Zwaard en Karin ter Laak, Het cultureel kapitaal van een afgeschreven straat,

Sint-Mariastraat 106-146 (Rotterdam 2008). Gedeponeerd bij Rechtbank.
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125 jaar - bijlage A

Bijlage A (link):

Samen bouwen in Rotterdam - samenvatting (Rotterdam 16 december 2009).

Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text
A

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text

qc3
Typewritten Text
125 jaar - bijlage

http://www.sint-mariastraat.nl/download/2012/2012_07_30-125Jaar-A.pdf
qc3
Typewritten Text
Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


125 jaar - bijlage B

Nee, Nee en nog eens Nee

Evaluatie participatieaanpak Masterplan Oude Westen
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JE— 125 jaar - bijlage B - 1

Jan van den Noort - Sint Mariastraat 144a - 3014 SR Rotterdam - (010) 4366014
jan@jvdn.nl

Rotterdam, 27 april 2011

Wethouder H. Karakus,

College van B&W Gemeente Rotterdam,
Coolsingel 40,

3011 AD Rotterdam.

Geachte heer Karakus,

Naar nu algemeen wordt erkend is de participatie rond het Masterplan Oude Westen niet
goed verlopen. Op 13 april vroeg de raadscommissie FIB u om bij Deelgemeente Centrum
te informeren naar de gang van zaken. Na afloop van de vergadering stemde u in met

mijn aanbod om het proces 0ok te schetsen vanuit het perspectief van een bewoner.

Volgens de evaluatienota van COS werd de gemeentelijke participatieaanpak in Het Oude
Westen niet benut, 'omdat deze toen nog niet ontwikkeld was'. Dat is onjuist. De aanpak
was in december 2009 bekend en werd in januari en februari 2010 door de Gemeenteraad
vastgesteld. Pas in maart 2010 zetten Centrumraad en dS+V de eerste wankele schreden op
het participatiepad in Het Oude Westen. Daarbij werd afgeweken van de gemeentelijke

participatieaanpak; waarom werd niet duidelijk gemaakt.

'‘Samen bouwen in Rotterdam' gaat ervan uit dat de bewoners zo vroeg mogelijk worden
betrokken bij de planvorming, ook als het om abstractere plannen gaat, zoals master- en
bestemmingsplannen. Vaak worden bewoners pas geinformeerd als de projecten wat
concreter worden. Niettemin zien we ook hier een moeizaam participatieproces. Ik sluit

mijn overzicht af met drie voorbeelden.

Zowel rijks- als gemeentelijke overheid hebben de bewoners het recht gegeven om mee te
praten over de toekomst van hun stad, wijk, straat en woning. Maar keer op keer moeten
zij dat recht bevechten op ambtelijke organisaties die maar niet lijken te beseffen dat het
zinvol is om bewoners te informeren en noodzakelijk om met hen te overleggen. Daarvan
worden plannen beter, het draagvlak groter en Rotterdammers gelukkig. Het is geen

gemakkelijke opgave, maar uw inzet wordt gewaardeerd.

Vriendelijke groet,

dr. Jan van den Noort

www jvdn.nl
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125 jaar - bijlage B -2

Evaluatie participatieaanpak Masterplan Oude Westen

Meepraten over opzet Cultuurhistorische verkenning? Nee
In 2009 hoorde ik dat voor Het Oude Westen een cultuurhistorische verkenning (CHV) op
stapel stond, uit te voeren door d5+V en Woonstad. Ik informeerde bij Astrid Karbaat van
Bureau Monumenten (dS+V) naar de mogelijkheid om de onderzoekster te interviewen
voor de Buurtkrant Oude Westen. Tevens vroeg ik: 'Als we vanuit Het Oude Westen
betrokken willen worden bij de opzet en de uitwerking van de CHV, kortom als we een
vinger aan de pols willen houden, wat zijn dan de mogelijkheden?'

Beide vragen werden doorgespeeld naar projectleider ruimtelijk kader Oude Westen
Moestapha Bouchrit. Die was wel bereid om uit te leggen wat een cultuurhistorische
verkenning is, maar voor het overige hield hij de boot af. Het interview met de onderzoek-

ster werd geweigerd. De bewoners werden niet betrokken bij de opzet van het onderzoek.

Inzage concept Cultuurhistorische Verkenning? Nee

Op 20 januari 2010 onderschreef gemeenteraadscommissie FIB de nota 'Samen bouwen in
Rotterdam'. Omstreeks dat tijdstip was de CHV Oude Westen in concept gereed. Op 28
januari vroeg ik projectleider Bouchrit naar de resultaten. En ik hoopte hem te overtuigen
door de toevoeging: '"Wij vinden het belangrijk dat de gemeente huurder en verhuurder op
gelijke voet behandelt.' Tevergeefs. Projectleider Bouchrit pikte de verwijzing naar 'Samen
bouwen in Rotterdam' niet op, maar kondigde een 'concept ruimtelijke visie Oude Westen'
aan, waarin de CHV als bouwsteen zou dienen. Hoe en wanneer de visie openbaar werd
gemaakt, moest nog worden afgestemd met de Centrumraad. Hij was wel bereid om de

werkwijze rond het ruimtelijk kader uit te leggen maar inzage werd geweigerd.

Inzage in het concept ruimtelijk kader? Nee

Op 17 maart 2010 presenteerde dS+V en Deelgemeente Centrum voor een select gezelschap
genodigden (ca. 10) de contouren van het ruimtelijk kader. De deelgemeente omschreef de
avond als 'een eerste aanzet' tot het participatieproces ruimtelijk kader. De geboden
informatie was zo algemeen dat 12 bewoners uit Het Oude Westen projectleider Bouchrit
op 22 maart per brief om meer details vroegen. Wethouder Karakus had het kort tevoren in
de Binnenstadskrant ook al gezegd: 'Details zijn belangrijk'. Bij de totstandkoming van een
ruimtelijk kader of een masterplan staan de grote lijnen vaak niet eens ter discussie, het
gaat dikwijls om accenten en varianten. Een beetje naar links of een beetje naar rechts kan
een wereld van verschil geven. Details in kaarten, teksten en cijfers kunnen ruimte bieden
voor allerlei oplossingen, maar ze kunnen ook zeer restrictief zijn. De bewoners vroegen
daarom het hele concept ruimtelijk kader tevoren in te mogen zien. Als belangstellenden
zich kunnen voorbereiden, kunnen ze immers zinvolle opmerkingen maken en dat leidt

wellicht tot een beter plan. Het verzoek werd niet gehonoreerd.

_2-
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125 jaar - bijlage B-3

Meepraten over bewonersparticipatie Ruimtelijk kader? Nee

In maart overlegden dS+V, Deelgemeente en Woonstad twee keer met elkaar over de opzet
van de bewonersparticipatie met betrekking tot het ruimtelijk kader. Tijdens het tweede
gesprek werd Sonor gevraagd om dS+V en Deelgemeente te adviseren over de opzet. Hoe
breed het overleg ook was, daar kwam geen bewoner aan te pas. Op 1 april 2010 werden
de twaalf briefschrijvers geinformeerd over de te volgen koers: een lijst met tien punten.
Nog voor de zomervakantie zou de bestuurlijke besluitvorming door de Deelgemeente

worden afgerond.

Meepraten over concept ruimtelijk kader? Nee (2de keer).

Op 20 april werd het concept ruimtelijk kader opnieuw aan een select gezelschap
gepresenteerd (10 bewoners), deze keer voorzien van een papieren samenvatting. Dat was
punt 1 van de tienpuntenlijst. De 'concept ruimtelijke visie Oude Westen' zelf bleef ook die
avond achter slot en grendel. Het werkstuk is een jaar later nog steeds niet boven tafel.

De samenvatting die we kregen, was bovendien nogal algemeen, hier en daar onjuist, en
allesbehalve een goede weergave van het ruimtelijk kader, laat staan van het masterplan
dat een half jaar later het licht zag. Een paar voorbeelden kunnen dat verduidelijken: Zo
zouden in Het Oude Westen slechts 14 huishoudens meer dan 1 auto bezitten. Het
masterplan houdt het op 246 huishoudens. Tot 2020 zouden circa 450 woningen worden
aangepakt. In het masterplan gaat het om 600 woningen. De gemeente zou streven naar
meer gezinswoningen, maar het masterplan heeft het over "vrij veel eengezinswoningen".
Voor de Bajonetlocatie waren goedkope middeldure woningen voorzien. Het masterplan
wil daar evenwel minstens 40 procent grondgebonden woningen realiseren. De bewoners
werden niet geinformeerd waar de parkeergarages zouden komen. Het masterplan noemt
er liefst vier: 2 in de Bajonetstraat, 1 onder Odeon en 1 op het Zijdewindeplein.

Een positieve noot: Die avond werd ons eindelijk een blik gegund in de drie maanden
oude CHV. Maar het was ondoenlijk om die 71 pagina's ter plekke te lezen, laat staan in de

discussie te betrekken.

Discussie over de buitenruimte en het Wonen? Nee
Op 27 april en 18 mei 2010 werden de punten twee en drie van het tienpuntenplan
afgewerkt: twee themabijeenkomsten in Odeon, een over buitenruimte en een over wonen.
Voor het eerst werden daarvoor alle wijkbewoners uitgenodigd. Maar hoewel huis aan
huis uitnodigingen werden verspreid, een flink aantal digitale invitaties werd verzonden
en een advertentie in de Havenloods werd geplaatst, telde de eerste avond slechts 25
bewoners en ondernemers. Het onderwerp wonen trok meer belangstellende, maar een
opkomst van 50 bewoners en ondernemers is zeker voor Het Oude Westen onder de maat.
De deelgemeente had de bijeenkomsten aangekondigd als debatten. Maar de

ingehuurde gespreksleider liet bij aanvang al weten dat het niet de bedoeling was dat

3.
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125 jaar - bijlage B -4

bewoners met de aanwezige bestuurders in discussie gingen. Hij nodigde hen uit voor een
tamelijk infantiele stoelendans die duidelijk moest maken hoe bewoners dachten over een
stelling als: “Als het mooi weer is, weet ik leuke plekken in Het Oude Westen om met mijn
kinderen naartoe te gaan.' Tijdens die bijeenkomsten werd geen serieuze poging gedaan
om de bewonersparticipatie rond het Masterplan te organiseren. Buurtkrant Oude Westen
typeerde de besprekingen als 'een wijkdebat zonder discussiepartners'. Het is bij twee

raadplegingen gebleven.

Participatie blijft steken bij punt 4

Op 1 juli 2010 uitte Aktiegroep Het Oude Westen tegenover het DB van Deelgemeente
Centrum zijn teleurstelling over de participatiemogelijkheden. Woonstad was intensief
betrokken bij het opstellen van het ruimtelijk kader, maar de bewoners van Het Oude
Westen stonden, ondanks veelvuldig aandringen, steeds weer buitenspel. 'Het spreekt
voor zich dat we willen meepraten over de toekomst van onze wijk, met name als sloop en
verkoop worden overwogen. Dat is geen kleinigheid.'

De Aktiegroep informeerde naar het tienpuntenplan voor de participatie: 'De punten 1-3
zijn inmiddels - ietwat verlaat - afgehandeld, maar tot op heden heeft Deelgemeente
Centrum niet duidelijk kunnen maken wanneer de punten 4-10 aan de orde komen.'

De reactie liet vrij lang op zich wachten. Op 14 september erkende de deelgemeente dat
het 'niet helemaal goed' was gegaan met de participatie. Maar die erkenning ging gepaard
met een schaamteloze poging om de Aktiegroep op te zadelen met de
verantwoordelijkheid voor het verdere verloop van de participatie. De Aktiegroep moest
maar zeggen hoe het nu verder moest. De bewonersorganisatie voelde er weinig voor om
de scherven op te rapen en dan ook nog de schuld te krijgen voor het breken van het bord.
Op 9 oktober schreef de Aktiegroep dan ook: 'In dit stadium is het niet meer zinvol om u te
adviseren over de participatie met betrekking tot het ruimtelijk kader. Daarvoor is het
proces te ver gevorderd.'

Drie weken later verscheen het Masterplan en toen Het Oude Westen (lees: de
Aktiegroep) niet aangaf hoe de participatie moest worden georganiseerd, oordeelde de
Deelgemeente dat Het Oude Westen (lees: de bewoners) blijkbaar ruim voldoende
gelegenheid had gehad om zijn zegje te doen. Deelgemeente Centrum heeft doorgaans

minder moeite met het onderscheiden van bewoners en bewonersorganisatie.

Meepraten over Gebiedsvisie Oude Westen? Nee

De wijkvisie voor Het Oude Westen werd in 2008 opgesteld door de Centrumraad,
Woonstad, dS+V en S&R. Op 11 oktober 2010 wilde het DB van Deelgemeente Centrum de
visie ongewijzigd vaststellen. Een nieuwe beleidsvisie zou niet nodig zijn omdat de oude
van recente datum was en omdat 'alle partners' zich nog steeds in de visie konden vinden.

Het DB liet wijselijk in het midden wat het onder 'alle partners' verstond. Woonstad
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Rotterdam onderschreef de wijkvisie volmondig, maar aan draagvlak bij de bewoners viel
nog een wereld te winnen. Die werden destijds weliswaar gehoord, maar de signalen die
zij in 2007 /2008 afgaven, werden onvoldoende in de Wijkvisie verwerkt.

Gezien het programma-akkoord leek het redelijk te veronderstellen dat het DB het
draagvlak graag wat groter wilde maken en de term 'alle partners' liever reserveerde voor
een gezelschap waartoe ook de bewoners van Het Oude Westen worden gerekend.
Ongewijzigde vaststelling was dan niet de geéigende weg. Aktiegroep Het Oude Westen
vroeg de Deelgemeente of die in dat licht bereid was om de geboden kans te grijpen en de
gebiedsvisie Oude Westen tot een breder gedragen werkstuk te maken? 'Sterker nog, wij
stellen voor dat het DB, na overleg met ons, op afzienbare termijn een concreet en
werkbaar participatieplan op tafel legt.' Tevergeefs. De gebiedsvisie werd ongewijzigd

vastgesteld.

Meepraten projectorganisatie wijziging bestemmingsplan? Nee

Op 9 november aan het einde van de dag zond de deelgemeente het Masterplan Oude
Westen aan Paul Claessen (Aktiegroep Oude Westen). Het heeft er alle schijn van dat het
plan werd vrijgegeven omdat de volgende fase diezelfde dag veilig in de steigers was
gezet. Op 9 november kwam immers de Startnotitie bestemmingsplan Oude Westen
gereed. Daar kwamen de bewoners pas maanden later achter en dan ook nog bij toeval.
Deelgemeente Centrum en Woonstad zitten in de projectorganisatie voor de wijziging van
het bestemmingsplan, maar zij voelden zich blijkbaar niet geroepen om de bewoners te
informeren.

Volgens de Startnotitie worden de bewoners niet geraadpleegd, laat staan uitgenodigd
om in het projectteam te participeren: 'Het verlenen van inspraak voorafgaand aan de
formele bestemmingsplanprocedure achten wij in dit geval niet nodig...' Na twee
informatie- en twee discussieavonden zou het Masterplan immers voldoende besproken
zijn. Met andere woorden: 'Omdat het bestemmingsplan volgend is aan het Masterplan, is
er dus voldoende ruimte geboden aan de bewoners om zich goed voor te bereiden op de
formele bestemmingsplanprocedure.’

De startnotitie vermeldt niet dat voor de informatieavonden een select gezelschap was
uitgenodigd (10) en dat het met erg weinig informatie naar huis ging. De startnotitie rept
evenmin over het manco dat tijdens de discussieavonden niet werd gediscussieerd. De
startnotitie staat er bovendien niet bij stil dat het Masterplan pas diezelfde avond voor het

eerst aan bewoners ter hand werd gesteld.

Project Drievriendendwarsstraat
In Drievriendendwarsstraat wonen nog slechts tijdelijke bewoners en vier eigenaar-
bewoners. De reguliere huurders zijn al lang en breed uitverhuisd, maar de

nieuwbouwplannen zijn nog steeds niet gecommuniceerd. Voorafgaand aan het
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uitverhuizen werd de bewoners een aantal mogelijkheden voorgelegd, maar over de
uitwerking van die opties werden zij niet geinformeerd. De Drievriendendwarsstraat werd
evenmin betrokken bij of geinformeerd over de discussie met Welstand. Gezien de grote
belangen van bewoners en buren was een zorgvuldige informatieverstrekking geboden.
Maar in de praktijk werd de informatie zorgvuldig aan de waarneming onttrokken. Toen
een eigenaar-bewoner bij de architect informeerde naar het ontwerp voor de nieuwbouw
kreeg deze te horen dat het ontwerp pas openbaar wordt gemaakt als Woonstad het heeft
vastgesteld.

Een verzoek van Buurtkrant Oude Westen om informatie werd eveneens afgewezen.
Erik Hoeflaak (projectmanager Woonstad) wist te vertellen dat Welstand al heeft
ingestemd met het ontwerp, dat met het Ontwikkelingsbedrijf overeenstemming is bereikt
over de grondprijs, maar dat de zorgvuldigheid gebiedt om het ontwerp onder de pet te
houden. Woonstad wil eerst de terugkerende bewoners en hun buren informeren. Blijkbaar

is het zorgvuldiger om informatie te weigeren dan om die te verstrekken.

Project Sint-Mariastraat

In de Sint-Mariastraat praten de bewoners al vanaf 2008 mee over de toekomst van hun
straat. Maar na een jaar bleek dat de droomsessies niet over hun toekomst gingen, maar
over die van de nieuwe bewoners. De huidige bewoners kunnen zich geen koophuis
veroorloven, toch wil Woonstad minstens 70 % van de woningen verkopen. Na en stevig
protest lijkt Woonstad bereid om een beperkt aantal huurders tegemoet te komen. Maar
het blijft bij vage toezeggingen.

Tweeénhalf jaar later is een derde van de bewoners vertrokken en het lijkt nog slechts een
kwestie van tijd eer tweederde een goed heenkomen heeft gezochten 70 % van de
woningen leeg staat of een tijdelijke bewoning heeft. Woonstad doet geen poging om het
sociaal verband van de straat te behouden. In een recent persbericht meldde de corporatie

zelfs enthousiast dat al 50 bewoners waren uitverhuisd, terwijl dat er 26 zijn.

Project Bajonetstraat/Adrianastraat

De bewoners van Bajonetstraat, Adrianaplein en de Adrianstraat (oneven zijde) zijn al
jaren in onzekerheid over de plannen van Woonstad met hun woningen. Begin dit jaar
kregen ze te horen dat de nieuwbouw niet wordt gesloopt en recent werd het bericht
verspreid dat het blok tussen Adrianaplein en Schietbaanstraat ook blijft staan. Wat daar
dan wel mee gebeurt is niet duidelijk. Bij die besluiten zijn geen bewoners betrokken.
Over de andere woningen zou Woonstad naar verluidt begin mei onderhandelen met
wethouder Karakus. Bij dat gesprek zijn evenmin bewoners aanwezig. Ook hier lijkt de
participatie pas te worden aangevat als alles al in kannen en kruiken is. Dan heeft
participatie geen zin meer. Immers, als besloten wordt tot hoogniveau renovatie,
nieuwbouw en verkoop, dan hebben de huidige bewoners geen toekomst meer in
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Bajonetstraat, Adrianaplein en Adrianastraat. Niettemin voorziet het nieuwe
bestemmingsplan voor deze straten al in een wijzigingsbevoegdheid voor B&W. Het
gevaar is groot dat de plannen voor Bajonetstraat, Adrianaplein en Adrianastraat zich dan

volledig aan de waarneming van de bewoners onttrekken.

dr. Jan van den Noort

Rotterdam, 27 april 2011
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Directeur van Stadsontwikkeling,
RO/Bestemmingsplannen,
Postbus 6575,

3002 AN Rotterdam

Rotterdam, 17 april 2012

Geachte directeur Stadsontwikkeling,

Hieronder treft u mijn zienswijze op het Bestemmingsplan Oude Westen.
Vriendelijke groet

handtekening;:

naam:

adres:

Participatie

Het ontwerpbestemmingsplan heeft onvoldoende draagvlak bij de bewoners van Het Oude
Westen. Het kan het beste worden teruggenomen, zodat Deelgemeente Centrum in de
gelegenheid wordt gesteld om de veelvuldig toegezegde bewonersparticipatie te realiseren.
Het overleg in de zogenaamde ‘gouden driehoek’ moet worden opgestart, opdat het
bestemmingsplan meer draagvlak in de wijk krijgt en het realiteitsgehalte van de plannen
toeneemt.

Samen bouwen in Rotterdam, Participatie bij fysieke projecten (2009), het stedelijk protocol voor
bewonersparticipatie, werd op 18 februari 2010 door de gemeenteraad vastgesteld. Het gaat
ervanuit dat de drie partijen in de 'gouden driehoek, overheid, markt en bewoners, in een
vroeg stadium met elkaar overleggen en afspraken maken over het participatieproces bij
fysieke projecten. Maar in de praktijk overleggen overheid en markt over de toekomst van de
wijk, zonder daar bewoners bij te betrekken.

* De wijkvisie Binden Verleiden en de Cultuurhistorische verkenning Oude Westen zijn
producten van de samenwerking tussen de gemeente en Woonstad.

e Het Masterplan Oude Westen is in hoge mate de gemeentelijke vertaling van de wensen van
Woonstad.

¢ Het ter inzage gelegde Oude Westen Ontwerpbestemmingsplan beperkt zich tot het verleggen
van enkele juridische grenzen om de plannen van Woonstad te legitimeren.

* In maart 2012 sloot de gemeente zelfs een projectontwikkelingsovereenkomst met
Woonstad om 96 sociale huurwoningen in de Bajonetstraat e.o. te slopen en daar een
commercieel project met koopwoningen en een parkeergarage voor terug te bouwen.

Op het moment dat de bewoners van die blokken om informatie vragen worden ze niet

geinformeerd. Voor meepraten of alternatieven aandragen bieden overheid en markt geen

ruimte. De gouden driehoek is zo plat als een dubbeltje.
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Op 23 november 2010, enkele dagen voor de aanvang van de werkzaamheden aan het
ontwerpbestemmingsplan, besloot B&W om daarbij geen inspraak te verlenen. Bij de
vaststelling van het Masterplan Oude Westen zou de gemeente al voldoende gelegenheid voor
inspraak hebben geboden.!

Een jaar en een dag later, op 24 november 2011 stemde de gemeenteraad vrijwel unaniem
voor de motie ‘Infomeren is niet hetzelfde als participeren - Oude Westen’. De motie
oordeelde kritisch over het niveau van de bewonersparticipatie rond het Masterplan Oude
Westen en vroeg het college om Deelgemeente Centrum en Woonstad op te roepen een
participatietraject te starten. Van zo'n oproep of van het starten van een participatietraject is
ons tot op heden niets gebleken.

Het besluit van B&W om geen inspraak te verlenen, stond daarmee op losse schroeven. Bij
de vaststelling van het masterplan was immers niet voldoende inspraak verleend. Pogingen
om die inspraak alsnog te organiseren bleven uit. Het ontwerpbestemmingsplan werd drie
maanden later ter visie gelegd. De conclusie dat met de vaststelling van het masterplan
‘planologisch is voldaan aan de maatschappelijke haalbaarheid' is onjuist.?

Het college legde de motie zonder noemenswaardige reactie naast zich neer. Het bleek zelfs
niet bereid om de Deelgemeenteraad enige ruimte te gunnen om de kwestie te bespreken.
Nog voor de Deelgemeente het bestemmingplan kon agenderen, was het al ter visie gelegd.

Op 12 maart 2012 stelde de Deelgemeenteraad vast dat de bewoners van Het Oude
Westen onvoldoende waren betrokken bij de plannen voor hun wijk. De bewonersparticipatie
was niet correct verlopen en net als de gemeenteraad riep nu ook de Deelgemeenteraad het
college van B&W op om de participatie van bewoners uit Het Oude Westen serieus te nemen.

Een grote meerderheid legde in een motie vast dat het DB met B&W op zoek moet naar
mogelijkheden om de bewonersinbreng alsnog veilig te stellen. In de woorden van raadslid
Aart van Boeijen: “‘We hebben een dikke onvoldoende gekregen en dan kunnen we niet
blijven denken dat we het goed hebben gedaan.’

We kunnen ons niet aan de indruk onttrekken dat de plannen willens en wetens zonder
bewoners werden gemaakt. In Samen bouwen in Rotterdam zijn daarover duidelijke afspraken
gemaakt, maar die zijn met voeten getreden. Door de bewoners zo nadrukkelijk buiten te
sluiten ontbreekt de mogelijkheid om alternatieve plannen aan te dragen en te bespreken.
Kortom het maatschappelijke draagvlak voor dit bestemmingsplan ontbreekt en het kan
vooralsnog niet worden vastgesteld.

Sociale huurwoningen of dure koopwoningen

Als de gemeente naast sociale huurwoningen enkele duurdere koopwoningen in Het Oude
Westen wil realiseren dan is daar waarschijnlijk wel voldoende draagvlak voor. Maar het
gaat allang niet meer om 'enkele’ duurdere koopwoningen. Als alle huizen de bestemming
"Wonen' krijgen, kunnen straks overal eengezinshuizen worden gebouwd. Bij een ongewijzig-
de vaststelling van het ontwerpbestemmingsplan is de sociale huurwoning zo goed als zeker
vogelvrij. Wij vinden dat de huidige bestemming 'Meergezinshuizen’ moet worden gehand-
haafd, omdat dan nog enige waarborg wordt geboden tegen al te drieste ingrepen en de
teloorgang van de sociale huursector. De bestemming ‘Meergezinshuizen’ dient slechts bij
hoge uitzondering en alleen op basis van concrete planen te worden vervangen door de

bestemming 'Wonen'.
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Het huidige bestemmingsplan is gemaakt in de jaren zeventig, bij de start van de stads-
vernieuwing. Het is gestolde geschiedenis en in menig opzicht een cultuurhistorisch
monument dat velen tot voorbeeld diende. Het idee om de hele wijk te slopen werd verlaten.
'‘Bouwen voor de buurt' was enkele decennia het leidende principe. Met actieve steun van de
bewoners had een intensieve reconstructie van de wijk plaats.

Het bestemmingsplan dat in 1977 door de gemeente werd vastgesteld koos nadrukkelijk
voor sociale huur, want: 'Voor de bewoners zijn goede en betaalbare woningen het
belangrijkste.' Het legde die keuze onder meer vast door bijna alle huizen de bestemming
‘Meergezinshuizen' te geven. In een meergezinshuis woont meer dan één gezin.’

Omstreeks de eeuwwisseling werd een nieuwe koers ingezet. Net als toen vertonen veel
woningen 'verschijnselen van achterstallig onderhoud, zijn uitgewoond of gewoon op.' Toch
lijkt het wegwerken van achterstallig onderhoud niet de belangrijkste drijfveer voor de
huidige reconstructieplannen; niet van Woonstad en niet van het gemeentebestuur.*

De gemeente steekt veel energie in pogingen om hogere inkomens voor deze stad te
behouden. Die verlaten Rotterdam als ze hier geen geschikte woning kunnen kopen. Het
gemeentebestuur hoopt het tij te keren door de woningbouw in het opvallend dun bevolkte
centrum te stimuleren.

Het college wil ook wonen in Het Oude Westen aantrekkelijker maken voor mensen met
een hoger inkomen en of een hogere opleiding. De vraag is alleen waar? Het Oude Westen is
vrijwel volledig bebouwd. Dus zo'n duurdere koopwoning kan alleen worden gerealiseerd
als daar twee of drie sociale huurwoningen voor worden gesloopt, dan wel als die tot een
grotere eenheid worden samengevoegd. Zowel bij sloop / nieuwbouw als bij samenvoeging
wordt een aanzienlijk aantal sociale huurwoningen opgeofferd. Het gemeentebestuur wil
koste wat kost de hogere inkomens voor de stad behouden en is daarom geneigd dit offer te
brengen.

Het gemeentebestuur houdt ons voor dat het slechts 'in beperkte mate en onder strikte
randvoorwaarden' nieuwe woningen wil realiseren. Maar het ontwerpbestemmingsplan geeft
zoveel ruimte aan die plannen dat je dat nauwelijks randvoorwaarden kunt noemen, laat
staan 'strikt' of 'beperkt'. Het onderscheid tussen meergezinshuizen en eengezinshuizen
wordt volledig losgelaten, zodat in principe overal in Het Oude Westen eengezinshuizen
kunnen worden gerealiseerd. De sociale huurwoning is daarmee vogelvrij.’

Om één gezin met een hoger inkomen voor de stad te behouden, moeten drie gezinnen
met een lager inkomen verhuizen. Sommigen hebben daar baat bij omdat ze dan voorrang
krijgen op de woningmarkt, maar de meesten willen niet uit hun vertrouwde omgeving
vertrekken en zien op tegen de hogere huur; doorgaans honderden euro's per maand. Ze zijn
niet betrokken bij de planvorming, maar worden wel verondersteld het gelach te betalen.

Tot voor kort juichten vrijwel alle politieke partijen de verkoop van sociale huurwoningen
toe, maar er zit verandering in de lucht. Het belang van de sociale huursector is
onmiskenbaar en de vraag dringt zich op of die eigenlijk wel in goede handen is bij de
corporaties. In Crooswijk en Vreewijk zagen bewoners hun protesten op dat vlak met succes
bekroond.

De bestemming 'Meergezinshuizen' zou wel eens het middel kunnen blijken om al te
drieste sloop van het bestand aan sociale huurwoningen te voorkomen. De sociale
samenhang van een wijk als Het Oude Westen moet worden gekoesterd, maar door de

verhuisbewegingen komt die sterk onder druk te staan. De vervanging van drie meergezins-
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huizen door één eengezinshuis heeft het bijkomende effect dat de bevolkingsdichtheid van de
binnenstad sterk afneemt. Die verdunning staat haaks op de door de gemeente gewenste
verdichting van het binnenstedelijk wonen.®

Voor de eigenaar van al die woningen, Woonstad Rotterdam, is achterstallig onderhoud
evenmin de belangrijkste drijfveer. Het bouwen en beheren van sociale huurwoningen is de
kerntaak van de woningcorporatie, maar de laatste jaren lijkt alles te draaien om de verkoop
van sociale huurwoningen.

Woonstad ziet dat niet als een probleem, maar als een kans en een oplossing. Het
uitvoeren van zijn kerntaak kost namelijk handenvol geld, terwijl de verkoop van sociale
huurwoningen winstgevend kan zijn. Woonstad heeft zich daarom enthousiast aan de
nieuwe taak gezet. De komende tien jaar wil het één vijfde van zijn sociale huurwoningen
omzetten in duurdere koopwoningen. Met de opbrengsten hoopt het zijn tekorten aan te
kunnen zuiveren.

Welbeschouwd spant Woonstad het paard zo achter de wagen. Door sociale
huurwoningen te verkopen ziet het financié€le resultaat er weliswaar beter uit, maar de
kerntaak van de corporatie verdwijnt langzaam maar zeker achter de horizon.

Het gaat namelijk om erg veel sociale huurwoningen. Vorig jaar zette Woonstad de
plannen op een rijtje en informeerde de leden van de gemeenteraad met het Informatieboekje
fysieke aanpak Oude Westen dd 15 september 2011. We vatten we de cijfers uit het

Informatieboekje samen.

Woningdifferentiatie (voornemen)

2010] 2020

sociale huur | koop sociale huur
Bajonetstraat 400| 120| 0 -400
Sint-Mariastraat 89 30|12 =77
Drievrienden(dwars)straat 33 14| 3 -30
Gaffelstraat 25 91 0 -25
POP + verkoop met opknapplicht 42 121 0 -42
niet gespecificeerd 61 201 0 -61
totaal 650 205 15 -635

In 2010 had Woonstad 3.100 huurwoningen in Het Oude Westen, in 2020 zijn er waarschijn-
lijk nog slechts 2.465. Het gaat om een afname van 635 sociale huurwoningen, oftewel een-
vijfde van het woningbezit. Voor één koopwoning moeten ongeveer drie sociale huur-
woningen wijken. Woonstad hoopt de komende tien jaar 205 koopwoningen aan te kunnen
bieden. De kans dat de corporatie die woningen ook werkelijk verkoopt is klein. De huizen-
markt ligt op zijn gat en daar lijkt voorlopig weinig verandering in te komen.”

Het aanbod van koopwoningen is nogal uitbundig. Begin april werden alleen al in Het
Oude Westen 67 woningen te koop aangeboden met prijzen variérend tussen € 87.000 en
€425.000. Het aanbod van huurwoningen is veel minder uitbundig. Op dat tijdstip werd in
het centrum van Rotterdam slechts één huurwoning aangeboden, maar die had geen sociale
huur (€ 735,39) en lag niet in Het Oude Westen. Er is wel beweerd dat Rotterdam genoeg
sociale huurwoningen heeft, maar wie ooit een beroep op die markt heeft moeten doen, weet

wel beter.
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Bij zo'n gebrek aan huurwoningen en zo'n uitbundig aanbod van koopwoningen lijkt het
zinvol om minder capaciteit aan de huursector te onttrekken. Woonstad en het gemeente-
bestuur hebben die voor de hand liggende conclusie nog niet getrokken. Als corporaties op
grote schaal huurwoningen blijven verkopen, kijken we nog vele jaren aan tegen een veel te
hoog aanbod, met alle gevolgen van dien voor de verkoopbaarheid van vastgoed. Een
verkooppauze lijkt geboden.

Huur is de afgelopen jaren nogal ondergewaardeerd, maar dankzij de verkooppauze, die
de markt ons min of meer oplegt, is er ruimte voor een herwaardering. Opknappen van
huizen blijft noodzakelijk, maar waar dat tot nog toe werd aangevat met het oog op de
verkoop van duurdere woningen, moeten nu de huurders worden bediend. Door huurders
daar van het begin af aan bij te betrekken krijgt Samen bouwen in Rotterdam toch nog een

serieuze start.

Parkeren

Het is onverstandig om het ene kwaad (straatparkeren) te vervangen door het andere kwaad
(de bouw van veel te dure parkeergarages). Straatparkeren kan eenvoudig en beter worden
teruggedrongen door de parkeernorm te verlagen. De bouw van peperdure parkeergarages kan
dan achterwege blijven.

In de nota Verkeersplan Binnenstad Citylounge bereikt wordt het voornemen uitgesproken om
het straatparkeren met de helft terug te dringen: eenzijdig parkeren in plaats van tweezijdig
parkeren. Zo'n maatregel zou erg goed zijn voor de leefbaarheid in Het Oude Westen. Het
ontwerpbestemmingsplan rekent ons voor dat dan 800 straatparkeerplaatsen moeten
verdwijnen. Een deel van die parkeerplaatsen zou onderdak kunnen vinden in de bestaande
parkeergarages, een deel kan terecht in nieuwe. Wij vragen ons af of dat een realistische
benadering is.®

De bestaande 13 parkeergarages hebben een capaciteit van 678 auto's, maar staan
grotendeels leeg. Volgens het ontwerpbestemmingsplan is daar nog plek voor minstens 300
auto's. In het verleden is die gedachte al vaker geopperd, maar de garages staan nog steeds
leeg. Het parkeerbedrijf krijgt het niet voor elkaar om de capaciteit ten volle te benutten. Laat
staan als die nog wordt uitgebreid met 500 extra plekken.

Het gemeentebestuur is overigens niet van plan om die nieuwe garages zelf te bouwen.
Het heeft goede hoop dat Woonstad dat doet: 'Met de koppeling van extra parkeercapaciteit
aan nieuwbouwprojecten is een belangrijk deel van de opgave in te lossen.' Wij delen dat
optimisme niet. Het enige plan dat ervoor in aanmerking komt, de parkeergarage in de
Bajonetstraat, voorziet in de bouw van 40 extra parkeerplaatsen.’

Zover de bestemmingsplanhorizon reikt zijn geen andere plannen in beeld. Gelukkig
maar, want samen met de parkeergarage onder het Museumpark (1150), de Kruispleingarage
(760) en de Weenapointgarage (850) wordt al een flinke overcapaciteit gerealiseerd. Daarmee
is de bouw van nieuwe parkeergarages geen oplossing maar een probleem. Gelukkig zijn er
goede alternatieven.

Het aantal parkeerplaatsen in een wijk wordt bepaald aan de hand van de parkeernorm. De
Rotterdamse parkeernorm is hoog, voor Het Oude Westen zelfs heel hoog. We hebben weinig
auto's (0,52 per woning), dus daar ligt het niet aan. We hebben wel heel veel woningen. In
Het Oude Westen is de woningdichtheid twee keer zo hoog als in de rest van het centrum.
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De parkeernorm is vooral gebaseerd op dat hoge aantal woningen. Anders gezegd: omdat
hier heel veel woningen staan, moet Het Oude Westen extreem veel auto's herbergen. Wij
vinden dat niet terecht. De parkeernorm voor Het Oude Westen moet worden verlaagd,
zodat de stoep wat breder kan worden en de buitenruimte wat aantrekkelijker.

Vorig jaar kregen we daarvoor steun uit onverdachte hoek. Stadsontwikkeling erkende
dat de parkeernorm tien jaar geleden veel te hoog was vastgesteld. Zo'n minimumparkeer-
norm was volgens Stadsontwikkeling ook niet meer van deze tijd. Een modern
gemeentebestuur geeft aan hoeveel parkeerplaatsen maximaal zijn toegestaan. Kortom ook
Stadsontwikkeling vindt dat het gemeentebestuur meer dan voldoende ruimte heeft om de
parkeernorm voor Het Oude Westen naar beneden bij te stellen."

Wij vinden bovendien dat de garages in het Museumpark, op het Kruisplein en onder
Weenapoint voortaan tot de capaciteit van Het Oude Westen moeten worden gerekend. Dan
ontstaat niet alleen een realistischer beeld van de parkeeropgave We kunnen dan ook met een
gerust hart eenzijdig parkeren invoeren en toch een extreem parkeervriendelijk wijk blijven.

Het Masterplan deed iets vergelijkbaars door de straatparkeerplaatsen van Het Oude
Westen en Dijkzigt samen te voegen. Wij vragen ons af waarom je dan met de
parkeergarageplekken in beide sectoren anders zou omgaan?"'

In het huidige bestemmingsplan hebben enkele locaties, zoals die van de school in de
Drievriendenstraat, de bestemming parkeren. Daar liggen geen concrete plannen aan ten
grondslag en in het nieuwe bestemmingsplan horen die dus niet thuis. Nu de Drievrienden
(dwars)straat op de nominatie staat om gemeentelijk monument te worden, is sloop en
bouwhinder hoe dan ook uit den boze. Mocht onverhoopt toch worden gekozen voor de
uitbreiding van de parkeergaragecapaciteit in Het Oude Westen dan ligt een kritisch

onderzoek naar de grondwaterstromen in de rede."

Bajonetstraat

Het voornemen van Woonstad om een blok in de Bajonetstraat te slopen en er koopwoningen
en een parkeergarage voor terug te bouwen kan niet worden aangemerkt als een serieus plan.
Overheid en markt hadden intensief contact over het voornemen en sloten zelfs een
projectontwikkelingsovereenkomst af, maar de bewoners die het aangaat werden niet
geinformeerd over of betrokken bij de planvorming. Woonstad laat dat achterwege omdat het
op veel punten zelf in het duister tast. Stadsontwikkeling wil er geen mededelingen over
doen, omdat de besluitvorming nog niet rond is. Het ontwerpbestemmingsplan bevestigt dat
het project nog geen financiéle dekking heeft. Kortom: het plan is ‘onvoldoende scherp in
beeld om in dit bestemmingsplan als ontwikkeling meegenomen te kunnen worden.’ De
plannen voor Tiendplein/Zijdewindeplein en Gouvernestraat (parklocatie Odeon e.o.) werden

om diezelfde reden ook buiten het ontwerp gehouden.”

Het overgrote deel van het blok Bajonetstraat-Adrianaplein-Adrianastraat-Kogelvangerstraat
heeft de bestemming '"Meergezinshuizen'. Het ontwerpbestemmingsplan voorziet in een
wijziging in twee fasen. Om te beginnen krijgt het de bestemming 'Wonen', zodat de bouw
van eengezinshuizen mogelijk wordt en vervolgens krijgt het de bestemming "'Woongebied',
zodat er een parkeergarage kan worden gebouwd. Die laatste wijziging wordt nog even
uitgesteld en is in het ontwerpbestemmingsplan voorbehouden aan B&W.
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Woonstad wil in dat blok 96 bruikbare sociale huurwoningen slopen en er 30 koopwoningen
en een parkeergarage voor terugbouwen. Die plannen zijn voorgelegd aan en afgestemd met
de gemeente. In maart 2012 sloten beide een projectontwikkelingsovereenkomst af, waarin
een rolverdeling werd afgesproken.

Het is een commercieel project, niettemin heeft de gemeente zich bereid verklaard om
Woonstad een subsidie van € 4,5 miljoen ter beschikking te stellen (ISV-3). In ruil daarvoor
bouwt Woonstad een wat grotere parkeergarage, zodat daar op verzoek van de gemeente 40
extra parkeerplaatsen kunnen worden gerealiseerd.

Wij vragen ons af of die steun in overeenstemming is met de Europese regelgeving. Wij
denken dat hier sprake is van ongeoorloofde staatsteun aan een in wezen commercieel
project.

De projectontwikkelingsovereenkomst bevestigt dat B&W en Woonstad het op grote lijnen
eens zijn over de invulling van het plan. We mogen er dus vanuit gaan dat de bestemming tot
‘Woongebied' niet om die reden wordt uitgesteld. Blijkbaar willen beide partijen het plan nog
even 'onder de pet' houden. Wij konden er althans geen informatie over krijgen.

Zonder die informatie kunnen bewoners niet participeren. Zonder die informatie valt
gelukkig ook goed te verdedigen dat er nog geen serieus plan ligt en dat er in dit
bestemmingsplan dus ook geen ruimte voor hoeft te worden gereserveerd. De bestemmingen
‘Wonen' en 'Woongebied' strekken zich bovendien uit over het pleintje op de hoek van

Bajonetstraat en Kogelvangerstraat. Voor zover wij weten blijft dat een pleintje.

Cultuurhistorie

De gemeente nam samen met Woonstad het initiatief voor een cultuurhistorische verkenning
van Het Oude Westen." Een verzoek van bewoners om mee te praten over de opzet en de
uitwerking van de verkenning werd niet gehonoreerd. Toen het op de uitwerking van de
plannen aankwam werden de uitkomsten van de verkenning vrijwel genegeerd.

Zo kon het gebeuren dat de Cultuurhistorische verkenning de cultuurhistorische waarde van
de Drievrienden(dwars)straat hoog aansloeg, terwijl Woonstad daar op 19 oktober 2011 een
sloopvergunning voor kreeg. Dat was de meesten toch wat al te gortig. Op 24 november 2011
sprak de gemeenteraad bij motie de intentie uit om het complex tot gemeentelijk monument
te promoveren. Op 21 maart 2012 adviseerde de commissie Welstand en monumenten
daarover positief. Het ligt voor de hand het complex de bestemming 'Cultuurhistorie-2' te
geven.

Het Masterplan Oude Westen was lovend over de fraaie lange lijn van de westelijke gevel
in de Bajonetstraat en het deed de aanbeveling om ook de tegenoverliggende gevel te
behouden omdat beide zo'n bijzondere interactie aangaan. De kop van dat blok levert
bovendien een belangrijk bijdrage aan de beleving van het Adrianaplein."”

Niettemin lijkt het gemeentebestuur in te stemmen met de sloop van dat blok. Het heeft
daartoe zelfs een projectontwikkelingsovereenkomst met Woonstad gesloten en subsidie
toegezegd. Beide zijden van de Bajonetstraat zijn cultuurhistorisch waardevol. Het ligt
daarom voor de hand beide zijden de waarde Cultuurhistorie-2 te geven.

Het schakelhuisje aan het Tiendplein maakt deel uit van het Gemeentelijk Monumenten
Selectie Project (GMSP) van bouwkunst uit de periode 1850-1940. In 2010/2011 werden de
typologie en de ruimtelijke context van het huisje onderzocht. Normaal gesproken zou het
ontwerpbestemmingsplan daar de waarde cultuurhistorie-2 aan toebedelen. Maar langs het
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Tiendplein zijn vijf horecagelegenheden met terrassen voorzien. Vanuit deze hoek is
voorgesteld om het monumentje in wording te slopen zodat de terrassen vrije zicht krijgen op
de West-Kruiskade.

In de jaren zeventig heeft De Roy van Zuydewijn voor het bestemmingsplan onderzocht
waar monument of monumentwaardige gebouwen staan en welke gedeelten van Het Oude
Westen een waardevol straatbeeld hebben. Die inventarisatie vormt een belangrijke
aanvulling op de inventarisatie van het huidige ontwerpbestemmingsplan.'®

Flora en fauna

Voor de flora en fauna in Het Oude Westen kon het ontwerpbestemmingsplan niet
terugvallen op inventarisatiegegevens. Op 19 juli 2010 bracht een ecologisch adviseur een
bezoek aan Het Oude Westen om met meer kennis van zaken te kunnen oordelen over de
gewenste bestemmingen."”

Wij denken dat het meer onderzoek vergt om werkelijk iets over de flora en fauna van
zo'n groot gebied te kunnen zeggen. Het Oude Westen is groener dan het op het eerste
gezicht lijkt. De binnenterreinen hebben meer te bieden dan uit de paragrafen duidelijk
wordt. Zo verwacht het ontwerpbestemmingsplan geen vleermuizen aan te treffen in
Drievriendendwarsstraat. Toch zijn ze daar deze zomer gesignaleerd.'®

Binnen het ontwikkelgebied Gaffelstraat was volgens de ecologisch adviseur 'geen groen
aanwezig'. Het kan de ecologisch adviseur nauwelijks ontgaan zijn dat daar diezelfde zomer
hard werd gewerkt aan de aanleg van de Tussentuin., maar de rapportage zwijgt daarover.

Door het ontwerpbestemmingsplan wordt ons voorgehouden dat het Wijkpark 'nu nog
tamelijk gefsoleerd in de wijk' ligt, dat een toegang vanaf de Westersingel wordt overwogen
en dat de wens bestaat om het park meer bij de West-Kruiskade te betrekken. Aangezien
concrete plannen ontbreken, kan deze tekst beter worden geschrapt."”

Bodem en Lucht

Volgens het ontwerpbestemmingsplan bestaat de kans 'dat na sloop van de huidige
bebouwing matige tot sterke verontreiniging van de bodem kan worden geconstateerd en dat
sanering daarvan nodig is.' De onzekerheid op dat vlak en de onbekendheid met de kosten
van sanering bevestigen nog eens dat de plannen voor de Drievrienden(dwars)straat en de
Bajonetstraat e.o. vooralsnog niet als serieus kunnen worden aangemerkt en dat ze dus niet
thuishoren in dit bestemmingsplan.”

Bij het ontwerpbestemmingsplan zit een notitie over de luchtkwaliteit, waarin de
stikstofconcentraties in de Statentunnel en het Weena problematisch worden genoemd. Als
die zo blijven wordt de Europese norm van 40 pg/m? in 2015 overschreden. De gemeente wil
dat voorkomen door extra maatregelen te nemen.”!

Henegouwerlaan, 's-Gravendijkwal, Rochussenstraat en Mathenesserlaan zitten net onder
die norm, maar door een kleine wijziging van de verkeersstromen kan die al snel
overschreden worden. Het verkeersluw maken van de Coolsingel zou bijvoorbeeld dat effect
kunnen hebben.

Volgens het ontwerpbestemmingsplan hoeft de hoge concentratie van stikstof en fijn stof
geen nadelig gevolg te hebben voor de plannen. Wij trekken dat in twijfel. Het is een ernstig
probleem dat van grote invloed kan zijn op de ontwikkelingsmogelijkheden van het gebied in
de toekomst. Het ontwerp bestemmingsplan dient op dit punt te worden aangepast.
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Het ontwerpbestemmingsplan oppert de gedachte dat het Rotterdamse luchtbeleid niet van
toepassing is op nieuwbouwlocaties, omdat daar minder woningen worden gebouwd dan er
voorheen stonden. Dat is een onbegrijpelijke miskenning van de ernst van het probleem.
Verdunning van het aantal woningen leidt immers niet tot verdunning van de
luchtverontreiniging. Het Rotterdamse beleid schrijft voor dat er geen nieuwe woningen
binnen de contouren van de grenswaarden mogen worden gebouwd. Het ontwerp-
bestemmingsplan kan daar niet ongestraft aan voorbij gaan.

In 2010 onderzocht Gemeentewerken de geluidsbelasting op nieuwbouwlocaties in Het Oude
Westen. De Drievrienden(dwars)straat en de Gaffelstraat werden niet in dat onderzoek
betrokken, hoewel die ook toen werden beschouwd als nieuwbouwlocatie. Die
ontwikkelingen bleven buiten beeld omdat ze binnen de kaders van het huidige
bestemmingsplan zouden passen.

Wij vinden dat geen sterk motief. Het bestemmingsplan maakt ontwikkelingen immers
niet alleen mogelijk, het stelt ook grenzen. Wij dringen aan op hernieuwd onderzoek, ook
naar de pop-panden langs West-Kruiskade, 1e Middellandstraat, Nieuwe Binnenweg, Van
Speykstraat en Schietbaanstraat, die eveneens buiten beschouwing bleven.”

De geluidsbelasting voor de Sint-Mariastraat werd wel in de beschouwingen betrokken,
hoewel daar geen nieuwbouw is voorzien. Driekwart van Bajonetstraat e.o. komt evenmin in
aanmerking voor nieuwbouw, toch richtte het onderzoek zich ook op die straten. De
geluidsbelasting op de gevels in de Sint-Mariastraat is kritisch, 52 dB waar 53 dB de norm is.

Het ontwerpbesluit hogere waarde (ivm art. 83 Wet Geluidshinder) zou volgens het
ontwerpbestemmingsplan tegelijk met dit plan ter inzage worden gelegd. Wij zochten daar

tevergeefs naar.”

Varia

¢ Bestemming 'Gemengd-4' (Odeon) dient te worden uitgebreid met de bestemming sport.

* Voor de Batavierenstraat is de bestemming 'maatschappelijk 2' nauwelijks nog van
toepassing. In verband met de toegenomen aandacht voor woonservicegebieden ligt het in
de rede de mogelijkheid open te houden om daar 55+-woningen te bouwen. Het
bestemmingsplan zou daar nu reeds ruimte voor kunnen bieden.

¢ Op de West-Kruiskade, tegenover het Wijkpark, zijn 6 horecagelegenheden gevestigd. In
het ontwerpbestemmingsplan zijn 8 horecavestigingen voorzien. Elders wordt het
standpunt verdedigd dat 'het huidige horecabestand dient te worden geconsolideerd om
aantasting van het winkelkarakter te voorkomen."*

* Volgens het ontwerpbestemmingsplan worden de woningen in de Sint-Mariastraat
grondig gerenoveerd. Dat is niet juist. De ingreep blijft beperkt tot het versterken van de
fundering en het opknappen van de voorgevel. Woonstad wil de panden als
eengezinskluspand aan de man brengen. De huidige bestemming is 'Meergezinshuizen'.
Handhaving van die bestemming ligt in de rede.

1 Startnotitie bestemmingsplan Oude Westen (Rotterdam 9-11-2010), 9.

> Oude Westen Ontwerpbestemmingsplan (Rotterdam 28-2-2012), 12.

> 'Toelichting', Bestemmingsplan Het Oude Westen (Rotterdam 1976; vastgesteld 6-1-1977), 42.
Ontwerpbestemmingsplan, 20.

Ontwerpbestemmingsplan, 12.
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24

Ontwerpbestemmingsplan, 12.

Ontwerpbestemmingsplan, 22-23.

Verkeersplan Binnenstad Citylounge bereikt (februari 2009).

Ontwerpbestemmingsplan, 23.

'Herijking parkeernormen voor woonfuncties en niet-woonfuncties en aanpassing van de
afkoopregeling bij woningbouw', HVRE (dS+V), Agendapost College B&W 30-8-2011.
Masterplan Oude Westen (Rotterdam juni 2011), 81.

Ontwerpbestemmingsplan, 44.

Ontwerpbestemmingsplan, 21-32. E-mail T. van Ameijden (Stadsontwikkeling), 'financiéle
haalbaarheid plannen Bajonetstraat’, 16 februari 2012.

Evelin van Es, Cultuurhistorische Verkenning Oude Westen (Rotterdam oktober 2010)
Masterplan Oude Westen (Rotterdam juni 2011), 54-56.

Bestemmingsplan Het Oude Westen (Rotterdam 1976), kaart 11 en 46.
Ontwerpbestemmingsplan, 53. M. Langstraat, Bestemmingsplan Oude Westen, Quickscan:
Implementatie Flora- en faunawet en verkenning ecologische waarden (Rotterdam 21-12-2010).
Ontwerpbestemmingsplan, 54-55.

Ontwerpbestemmingsplan, 29.

Ontwerpbestemmingsplan, 50-51.

Ontwerpbestemmingsplan, 49-50. Luchtkwaliteit BP Het Oude Westen (Rotterdam 6-7-2009)
H. Trouwborst, Bestemmingsplan Het Oude Westen, Akoestisch onderzoek (Rotterdam 23-12-
2010).

Ontwerpbestemmingsplan, 46.

Ontwerpbestemmingsplan, 16 en 80.
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Straatcomité Sint-Mariastraat

Sint-Mariastraat 142 b
3014 SR ROTTERDAM
www.sint-mariastraat.nl
buren@sint-mariastraat.nl

Bestuur en Raad van Commissarissen,
Woonstad Rotterdam,

Postbus 2370,

3000 CJ Rotterdam.

Betreft Rotterdam
Woonwensen Sint-Mariastraat 15 februari 2010

duizend bloemen

In november 2006 werd door onze toenmalige huisbaas De Nieuwe Unie een onderzoek
ingesteld naar de fundering van de huizen in Het Oude Westen, onder andere in de
Sint-Mariastraat. Anderhalf jaar later berichtte regiomanager Jenny Vermeeren dat de
kwaliteit van de fundering onder de driehoog-woningen in de Sint-Mariastraat redelijk is
en dat zich onder de tweehoog-woningen geen funderingen bevinden.

Nog geen vier maanden later viel een volkomen ander geluid te beluisteren. Projectleider
Trevor James zei dat de resultaten van het funderingsonderzoek tegenvielen. Hij had ook
goed nieuws: "De Nieuwe Unie acht de Sint-Mariastraat waardevol. Dit geldt zowel voor
de huidige bewoners als voor het straatbeeld. Zij wil de toekomst van de straat daarom
met de bewoners bepalen. Technisch is vrijwel alles mogelijk, maar tegen welke prijs. Het
wordt de kunst om uiteindelijk een haalbaar plan te hebben waarin iedereen zich in grote
lijnen kan vinden."

Twee weken later zaten we al rond de tafel om de toekomst van onze woningen in "droom-
sessies" vorm te geven. We lieten duizend bloemen bloeien, maar in een vervolgbijeen-
komst werd onze keuze door Woonstad ingeperkt tot vier toekomstscenario's. In een
vierde bijeenkomst met de bewoners gaf De Nieuwe Unie informatie over de haalbaar-
heid van die scenario's: alleen nieuwbouw en hoogniveau renovatie kwamen nog in
aanmerking. Begin 2010 schoof onze nieuwe huisbaas Woonstad ook de optie nieuw-
bouw terzijde. De Sint-Mariastraat zou cultuurhistorisch te interessant zijn om te slopen.

wij herkennen ons niet in de plannen

In de verslagen benadrukken De Nieuwe Unie en Woonstad keer op keer dat de plannen
samen met de bewoners worden gemaakt. Maar wij herkennen ons niet in die plannen.
De Nieuwe Unie 'toetste' de scenario's en schrapte naar eigen inzicht optie na optie.
Aan die besluiten is welbeschouwd geen bewoner te pas gekomen.
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Straatcomité Sint-Mariastraat

De plannen werden hoofdzakelijk beoordeeld op hun financiéle rendement voor de
verhuurder. Dat pakt voor de huurders erg nadelig uit, maar daar heeft Woonstad blijk-
baar geen boodschap aan. Woonstad nam niet eens de moeite om zijn rekensommen
aan de bewoners voor te leggen.

De bewoners blijven met hun wensen in de kou staan.

* Onze waslijst van achterstallig onderhoudsklachten is nog steeds niet
weggewerkt.

* Menige bewoner is het zat om nog langer in zo'n slecht onderhouden
woning te zitten. Maar wie het slechte onderhoud wil ontvluchten, is bij
Woonstad aan het verkeerde adres. Mensen die nu al weg willen, worden
niet geholpen met een andere woning en krijgen geen
verhuiskostenvergoeding. Zelfs na een verloren zaak bij de Huurcommissie
lijkt Woonstad op dat punt niet vooruit te branden.

* Woonstad is niet erg toeschietelijk om zijn huurders te informeren.

De Cultuurhistorische verkenning speelt een belangrijke rol bij de
planvorming, maar of de bewoners nu hoog of laag springen, ze krijgen het
rapport niet in te zien. Een herhaald verzoek om inzage te krijgen in het
funderingsrapport voor Het Oude Westen werd evenmin gehonoreerd.

wij worden uitgenodigd om ons eigen graf te graven

Op 27 januari 2010 bleek bovendien dat onze woningen hoofdzakelijk worden opgeknapt
om daar andere woningzoekenden in te huisvesten. Woonstad weet dat meer dan de
helft van de bewoners in de Sint-Mariastraat wil blijven wonen, maar als het aan onze
huisbaas ligt wordt minstens 70 procent van de opgeknapte woningen verkocht. De
cijfers spreken voor zich.

Waar willen de bewoners van de Sint-Mariastraat (89 woningen) straks wonen?

voorkeur bewoners in procenten in woningen
in de Sint-Mariastraat 54 % 48
elders in Het Oude Westen 20 % 18
elders in het centrum 15 % 13
elders in Rotterdam of daarbuiten 11 % 10

Wat wil Woonstad straks met de gerenveerde woningen doen?

aantal woningen na renovatie maximaal 65 % 58
verkoop 70 % 41
huur 30 % 17

Het is zonneklaar dat de meeste bewoners van de Sint-Mariastraat zich geen hoge huur
kunnen veroorloven, laat staan een koopwoning. Zij zijn voor hun inkomen immers
afhankelijk van:

inkomen in procenten
uitkering of WAO 38 %
AOW / pensioen 13 %
student 4%
in loondienst 29 %
ondernemer / zelfstandige zonder personeel 16 %
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Straatcomité Sint-Mariastraat

Het is erg vervelend dat Woonstad daar geen rekening mee houdt. Als de verkoop-
plannen doorgaan moeten wij eruit. Het is ronduit stuitend dat we worden uitgenodigd
om ons eigen graf te graven. En waar moeten we naar toe? Woonstad belooft weliswaar
vervangende woonruimte, maar geschikte alternatieven zijn schaars. Woonstad zet
tegenwoordig zoveel vrijkomende huurwoningen in de verkoop dat het die belofte niet
kan waarmaken.

ontbinden en misleiden

In de wijkvisie voor Het Oude Westen schetsten huisbaas en gemeente nog een
rooskleurig beeld: "We willen huidige bewoners en ondernemers binden aan de wijk, en
nieuwe bewoners en ondernemers verleiden om naar de wijk te komen." Op die manier
lijkt het of oud en nieuw aan hun trekken komen, maar in de praktijk moeten de huidige
bewoners en ondernemers het veld ruimen. Creatieve gedachten om oud en nieuw beter
op elkaar aan te laten sluiten, lopen vast op de starre boekhoudkundige modellen van
Woonstad. Verleiden kunnen we dat niet noemen, en binden al helemaal niet. De plannen
van Woonstad hebben meer weg van "Ontbinden en misleiden". Tijdens droomsessies
wordt de bewoner in slaap gesust en vervolgens wordt zijn huurovereenkomst
ontbonden.

wij willen dat Woonstad zijn huurders serieus neemt

Het is hoog tijd dat Woonstad zijn huurders serieus neemt, aan hun wensen tegemoet
komt en hen een redelijk voorstel voorlegt. Dan en alleen dan is Woonstad verzekerd van
onze medewerking. In een druk bezochte straatvergadering op 9 februari 2010 heeft de
Sint-Mariastraat de wensen nog eens op een rijtje gezet.

Wij willen dat Woonstad:

* het achterstallig onderhoud snel wegwerkt.

* de bewoners die daar niet langer op willen wachten een betere woning en
een verhuiskostenvergoeding aanbiedt.

* de bewoners beter informeert over de planvorming rond de Sint-
Mariastraat.

* de woonwensen van de bewoners honoreert. Volgens Woonstad wil 54
procent in de Sint-Mariastraat blijven wonen, 20 procent elders in Het
Oude Westen en 15 procent elders in het centrum. Als Woonstad onze
woningen verkoopt is dat onmogelijk. De meeste bewoners zijn
aangewezen op huren en kunnen zich hooguit een bescheiden
huurverhoging veroorloven.

Het wordt wel eens vergeten, maar corporaties hebben vooral ten aanzien van de minder
draagkrachtigen een taak. Minister Van der Laan van Wonen Wijken en Integratie zei het
onlangs nog: ‘Waartoe zijn de corporaties op aarde? Voor de mensen met een smalle
beurs, niet voor allerlei commerciéle avonturen.” Wij nodigen Woonstad uit om die taak
met voorrang ter hand te nemen.

Vriendelijke groet
Straatcomité Sint-Mariastraat
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Straatcomité Sint-Mariastraat

Sint-Mariastraat 142 b
3014 SR ROTTERDAM
www.sint-mariastraat.nl
buren@sint-mariastraat.nl

Bestuur en Raad van Commissarissen

Woonstad Rotterdam,

Postbus 2370,

3000 CJ Rotterdam.

Betreft Rotterdam
Advies plannen Sint-Mariastraat 17 mei 2012

Geacht Bestuur en Raad van Commissarissen,

Van uw projectleider mevrouw Manders begrepen wij dat Woonstad regio Centrum
voornemens is om in juni meer uitgewerkte plannen voor de Sint-Mariastraat (Oude
Westen) aan u voor te leggen. De projectleider raadde ons aan om de reactie van het
Straatcomité op de plannen uiterlijk 20 april aan haar door te geven. Dan kon die nog
worden voorgelegd aan het bestuur.

Ons advies van 19 april werd vrijwel meteen afgewezen, nog voor het aan u was
voorgelegd. Het leek ons daarom verstandig het advies rechtstreeks aan u te zenden.
We vullen het advies aan met enkele ervaringen die wij hadden met de samenwerkings-
overeenkomst die Woonstad op 12 april 2011 met het Straatcomité sloot (zie bijlage).
Tevens geven we enkele beschouwingen over de financiering van het project, het effect
op de sociale huursector en onze inzet voor zelfbeheer.

Behoud van huurovereenkomst

Woonstad wil 17 panden in de Sint-Mariastraat verkopen als kluspand en 3 panden
bestemmen voor mensen die perse in de straat willen blijven wonen. De huurders
werden aangemoedigd om te verhuizen en wie begin dit jaar niet vertrokken was, vond
een huuropzegging in de bus. In die huuropzegging troffen we de mededeling dat de
werkzaamheden niet mogelijk zijn met behoud van de huurovereenkomst.

Wij bestrijden dit. Woonstad wil de panden verkopen en beperkt de investeringen tot
het hoogst noodzakelijke aan de onder- en de voorkant van de panden (funderingsherstel
en restauratie van de voorgevel). Het eerste wordt gedaan om bij verkoop in te kunnen
staan voor de kwaliteit van de fundering, het tweede is een eis van de gemeente. Woonstad
betrekt de rest van het achterstallig onderhoud niet in zijn beschouwing. Dat komt voor
rekening van de klussers (dak, achtergevel, wanden, vloeren, installaties enz.).

Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


qc3
Typewritten Text
E - 1

qc3
Typewritten Text
Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


125 jaar - bijlage E-2

Wij zien niet hoe die opzet de verkoop van onze woningen rechtvaardigt, laat staan dat er
grond in wordt gevonden voor de beéindiging van onze huurovereenkomsten. Woonstad
kan het achterstallig onderhoud immers ook wegwerken zonder de huurovereenkomst te
beéindigen. Huizen worden zelden ontruimd voor de restauratie van een gevel en in 99 %
van de gevallen geschiedt funderingsherstel in bewoonde toestand.

Bewoners van benedenverdiepingen kunnen hun inboedel desnoods tijdelijk elders
opslaan, bijvoorbeeld op een hoger gelegen leegstaande verdieping en korte tijd daar of
elders verblijven. Vaak is zelfs dat niet noodzakelijk (vergelijk het funderingsherstel van de
Diergaardesingel).

Bewoners van de bovenverdiepingen moeten wellicht korte tijd genoegen nemen met
een verminderde toegankelijkheid van hun trappenhuis, maar daar blijft het bij (vergelijk
funderingsherstel Schietbaanstraat). Als de huurovereenkomsten worden gerespecteerd
ontvalt de noodzaak om drie panden te bestemmen voor terugkeerders.

Wij nodigen Woonstad uit om af te zien van de verkoopplannen, de huuropzeggingen in
te trekken, de tijdelijke bewoners een huurovereenkomst aan te bieden en het achterstallig
onderhoud zelf aan te pakken. Wij stellen u voor om duidelijke afspraken te maken over de
inhoud, de planning en de fasering van de werkzaamheden en geven u in overweging om te
onderzoeken of een deel van de werkzaamheden door de huidige bewoners in zeltbeheer
kan worden uitgevoerd.

Uw verkoopplannen hebben onvoldoende draagvlak in de straat. In de samenwerkings-
overeenkomst staat het met zoveel woorden: ‘Woonstad erkent het belang van draagvlak
onder de bewoners, bedrijven en instellingen in de straat voor een collectieve ingreep en
streeft naar overeenstemming op basis van vrijwilligheid.! Die overeenstemming ontbreekt.
Mocht u daar nog aan twijfelen dan nodigen wij u uit om een onafhankelijke derde met een
draagvlakmeting te belasten.

Samenwerkingsovereenkomst

Op 15 februari 2010 schreef Straatcomité Sint-Mariastraat een brandbrief aan bestuur
en raad van commissarissen van Woonstad. Regiodirecteur Vermeeren gaf een reactie en
belegde een bijeenkomst waarin het Straatcomité acht voorwaarden voor een nieuwe start
formuleerde. Woonstad legde ons vervolgens een samenwerkingsovereenkomst voor waarin
die voorwaarden tot uitgangspunt werden gekozen.

Woonstad deed de toezegging dat het die punten zwaar zou laten wegen bij het
onderzoeken en beoordelen van de mogelijkheden en het inrichten van het proces. De
uitgangspunten werden vastgelegd in duidelijke afspraken over rollen, rechten en plichten,
onderwerpen van overleg, draagvlakmeting en besluitvorming. Tot nog toe heeft Woonstad
zich onvoldoende moeite getroost om die afspraken ook na te komen.

Uitgangspunt 1: de toekomstplannen sluiten aan bij de mogelijkheden van de bewoners.
Woonstad was op de hoogte van de mogelijkheden van de bewoners en hun woonwensen.
Het had huisbezoeken afgelegd en presenteerde de resultaten op 27 januari 2010. Daarbij
werd duidelijk dat de meeste bewoners van de Sint-Mariastraat zich geen hoge huur kunnen
veroorloven, laat staan een koopwoning. Het overgrote deel van de bewoners gaf wel aan in
de Sint-Mariasstraat te willen blijven wonen.
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Bron van inkomsten bewoners Sint-Mariastraat in %
uitkering of WAO 38 %
AOW / pensioen 13 %
student 4 %
in loondienst 29 %
ondernemer/zelfstandige zonder personeel 16 %
Toekomstplan bewoners (woonvoorkeur) in % in woningen
in de Sint-Mariastraat 54 % 48
elders in Het Oude Westen 20 % 18
elders in het centrum 15 % 13
elders in Rotterdam of daarbuiten 11 % 10
Toekomstplan Woonstad eenheden nu eenheden straks
verkoop 80 17-28
renovatie (16 woningen + Oude Westen Pastoraat) 18 18

Woonstad wil de Sint-Mariastraat verkopen aan 17 tot 28 klussers en is bereid daartoe 80
sociale huurwoningen op te offeren. De afspraak om rekening te houden met de mogelijkheden
van de bewoners is gereduceerd tot het aanbod van 16 renovatiewoningen die bovendien
honderden euro’s duurder zijn dan de huidige woningen.

Uitgangspunt 2: een gedifferentieerd plan dat past bij de straat.

Het huidige plan voorziet in funderingsherstel en gevelrestauratie. Die werkzaamheden worden
voor alle panden identiek uitgevoerd. Van alle panden krijgen er drie een renovatiepakket. De
differentiatie is ver te zoeken.

Uitgangspunt 3: de realisatie van het plan in fases.

We hebben verschillende malen gevraagd om duidelijk te maken hoe de fasering van de
werkzaamheden is gedacht. Tot nog toe tasten wij daarover in het duister. De fasering van
het bouwproces is nog altijd niet in kaart gebracht, althans niet aan ons gecommuniceerd.

Uitgangspunt 4: het waarborgen van de leefbaarheid in de straat.
Vanaf 15 juni 2010 zouden de woningen in de Sint-Mariastraat alleen nog tijdelijk worden
verhuurd. Woonstad stak daar weinig energie in met als gevolg een toename van de leegstand.
Woonstad beriep zich op het gebrek aan kandidaten voor tijdelijke huur, maar dat bleek
bezijden de waarheid. Op vrij korte termijn produceerde het straatcomité een flinke lijst met
geschikte kandidaten en vulde die regelmatig aan. Dat liep vrij redelijk. Woonstad accepteerde
echter ook kandidaten die door de vertrekkende bewoners werden aangedragen. Dat had in
enkele gevallen een aanzienlijke overlast tot gevolg. Het straatcomité had die kandidaten niet
voorgedragen en Woonstad had dankzij de screening beter kunnen weten. Niettemin legde
projectleider Manders de Zwartepiet bij het Straatcomité en zegde de medewerking op.
Sedertdien verzorgt Ad Hoc de tijdelijke verhuur en prijkt op elk raam een affiche met de
tekst ‘Dit project wordt beheerd door Ad Hoc'. Wij zijn niet gelukkig met die affiches, maar
projectleider Manders denkt daar anders over: ‘Wij vinden het een goed signaal dat Ad Hoc
laat zien actief te zijn! Inmiddels loopt de leegstand weer flink op en wordt gevreesd voor een
verdere verslechtering van de leefbaarheid in de straat.

Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rofterdam 30 juli 2012)


qc3
Typewritten Text
E - 3

qc3
Typewritten Text
Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


125 jaar - bijlage E-4

Uitgangspunt 5: de woningen te onderhouden. Op 13 oktober 2009 zond het Straatcomité
wijkmanager Niek Arntz een waslijst met onderhoudsklachten. Ondanks verschillende
herinneringsbriefies werd daar geen actie op ondernomen. In februari 2010 vroeg Arntz
doodleuk of we de lijst nog een keer konden opsturen, zodat hij kon nagaan of er al wat
aan was gedaan. Toen we het hogerop zochten kregen we van regiodirecteur Vermeeren
het bericht dat door personeelswisselingen (het vertrek van Arntz) de behandeling van de
klachten achterop was geraakt. Enkele maanden later werd een verhuurstop afgekondigd,
waarop alle onderhoud werd gestaakt; voor zover daar althans nog sprake van was. De
huizen zouden nog wel wind- en waterdicht worden gehouden, maar zelfs die toezegging
werd niet nagekomen.

Uitgangspunt 6: Bewoners en bedrijven werken mee op basis van vrijwilligheid. Wi
waren en zijn bereid om mee te werken aan de planvorming indien Woonstad ons en onze
belangen serieus neemt. We voelen er weinig voor om ons eigen graf te graven. Punt 6
werd in de samenwerkingsovereenkomst opgenomen om de belangen van de bewoners
te borgen. Dankzij die waarborg hebben de bewoners de mogelijkheid om loyaal samen te
werken aan de planvorming. Helaas miskende Woonstad dat belang door begin dit jaar de
huur op te zeggen. Ook hier houdt Woonstad zich niet aan de afspraken.

Uitgangspunt 7: de bewoners optimaal informeren en hun advies vragen over alle

aspecten van de besluitvorming.

Woonstad deed de toezegging om de bewoners optimaal te informeren en hun advies te

vragen over alle aspecten van de besluitvorming. Straatcomité Sint-Mariastraat drong er op

verschillende momenten op aan om bewoners bij de planvorming voor hun straat te betrekken
en vroeg bij herhaling om hen zo goed mogelijk over de plannen te informeren.

De bewoners werden evenwel mondsjesmaat geinformeerd, waarmee de participatie-
mogelijkheden op voorhand ernstig werden beperkt. Wij kregen bijvoorbeeld geen inzage in
de funderingsrapporten. De financiéle berekeningen werden niet verstrekt en het schrappen
van de scenario’s werd niet besproken maar kortweg medegedeeld. Het bleef bij algemene
verhalen met een grote marge aan variatiemogelijkheden.

Op 28 maart 2012 vroeg het Straatcomité projectleider Manders opnieuw om informatie
over de plannen van Woonstad met de panden in de Sint-Mariastraat. Voor de duidelijkheid
werd een lijst toegevoegd met de gewenste informatie:

* We zien graag geveltekeningen met daarin aangegeven waar de halve en de hele panden
komen, wat precies vervangen wordt (ramen, deuren?) en waarmee (hout, plastic).

* We zien graag welke aanpassingen in het gevelbeeld nodig zijn om de bedrijfsruimten als
woonruimte te kunnen benutten.

« We willen weten hoe de begane grondvloer wordt opgeleverd (isolatie, aansluitingen,
terugbouwen wandjes) en hoe wordt omgegaan met woningscheidingen bij halve panden.

» Uw planning loopt tot het begin van de bouw. Wij zijn uiteraard ook geinteresseerd in de
planning en de fasering van de bouw zelf. Waar komen de wisselwoningen en bent u nog
steeds van mening dat wisselwoningen voor alle terugkeerders noodzakelijk zijn?

* Bij besluitvorming noemt u wel de behandeling in het bestuur in mei, maar u hebt niet
opgenomen wanneer de directie besluiten neemt mbt het voorlopig ontwerp, het definitief
ontwerp en de opdrachtverlening. In uw planning wordt zelfs geen definitief ontwerp
gemaakt of een opdracht verleend.

Het verzoek liet niet aan duidelijkheid te wensen over, maar het werd nauwelijks gehonoreerd.
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Uitgangspunt 8: het sociale verband van de straat koesteren. Woonstad heeft bij
verschillende gelegenheden aangegeven dat het sociale verband van de straat moet worden
gekoesterd. Woonstad is voor behoud van het culturele kapitaal van de straat, maar als de
plannen doorgaan, raakt de Sint-Mariastraat zijn culturele kapitaal grotendeels kwijt. Joke van
der Zwaard gaf enkele jaren geleden een inkijkje in de ‘couleur locale’ van de straat. Voor
haar boekje ‘Cultureel kapitaal van een afgeschreven straat’ sprak ze met vijftien bewoners.
Inmiddels heeft de helft van hen de straat verlaten.

KOSTEN en baten

Vorig jaar vroegen ruim zestig bewoners uit Het Oude Westen u om openheid van zaken te
geven over de rekensommen die Woonstad gebruikt bij de beslissingen over onze huizen.
U ging daar toen niet op in. Het verzoek borduurde voort op een berekening waaruit bleek
dat Woonstad per pand 70-150.000 euro moest toeleggen. Dat signaal is blijkbaar wel
opgepikt. Vorig jaar ging Woonstad er nog van uit dat een pand van 3 hoog 250.000 euro
moet opbrengen. Inmiddels hoopt Woonstad daar 320.000 euro voor te krijgen. Dat onder
het huidige economische gesternte wordt gerekend op een prijsverhoging van 28 procent
getuigt van optimisme. Daar kwam (uiteraard) een taxateur aan te pas, maar ook een flinke
dosis wishful thinking.

Voorgenomen investeringen Sint-Mariasiraat 106-1446
20 panden 98 eenheden

bouwkosten incl opslagen excl BTW 3.252.720 bouwkostenopname Cardo 2010
bijkomende kosten  30% 975.816
4.228.536
erfpacht  8.000 784.000
uitverhuiskosten  5.409 530.096
kasten tiidelijk beheer PM
5.542.632
incl btw 19% 6.595.732
investering per eenheid 28 67.303 verlies verlies
verkoopprijs  per pand 20 totaal
investering per pand (2 x 2 lagen + zolder) 4 269.214 256.000 -13.214 11 -145.349
investering per pand (2 x 3 lagen + zolder) 6 403.820 320.000 -83.820 9 -754.383
-899.732

Zelfs met die opgevoerde verkoopcijfers moet Woonstad bijna een miljoen toeleggen op
de verkoop van de Sint-Mariastraat. Als het voornemen om drie panden te renoveren, wordt
doorgezet komt het verlies nog een stuk hoger uit. Wie oog heeft voor de crisis op de
huizenmarkt gaat er eigenlijk al van uit dat de opbrengsten wel eens tegen zouden kunnen
vallen. Het is uitgesloten dat het project een bijdrage levert aan het verbeteren van de
financié€le situatie van Woonstad.

Als we uw ontwikkelingsmanager mogen geloven, zit Woonstad er niet mee als de
panden een paar jaar leeg staan. Wij denken dat die gedachte in het huidige tijdsgewricht niet
kan worden volgehouden. Vanwege de financiéle nood kan Woonstad zich geen leegstand
veroorloven. Gezien de hoge woningnood is leegstand ook sociaal onaanvaardbaar.
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Sociale huur

Voor de onttrekking van tientallen woningen aan de sociale huursector is een onttrekkings-
vergunning vereist. Het voornemen om de panden als eengezinswoningen aan te bieden,
staat bovendien op gespannen voet met het vigerend bestemmingsplan. De gemeentelijke
medewerking op dat vlak is niet langer op voorhand verzekerd. De burger heeft bovendien
vele mogelijkheden voor bezwaar en beroep.

In het kader van de staatsteunregeling dient per 1 januari 2011 ten minste 90 procent
van de woningen onder de liberalisatiegrens verhuurd te worden aan huishoudens met een
inkomen van hooguit 33.614 euro. Eind 2010 voldeed slechts 83 procent van uw verhuringen
aan dat criterium. Door de leeggekomen woningen in de Sint-Mariastraat sociaal te verhuren
wordt een aanzienlijke bijdrage geleverd aan het opkrikken van dat percentage.

Zelfbeheer

Vorig jaar opperde Woonstad de mogelijkheid voor terugkeerders om een vereniging voor
zelfbeheer op te zetten en die te belasten met een deel van het onderhoud en het innen van
de huurpenningen. Als Woonstad alleen verantwoordelijk is voor het onderhoud van casco
en buitenkant kan de huur per woning een stuk lager uitvallen. Het Straatcomité wil de straat
bij voorkeur behouden voor sociale huur, maar het ziet zelfbeheer als een interessante optie,
zowel financieel als sociaal.

Het Straatcomité heeft zich daarom intensief ingezet voor de onderbouwing van de
mogelijkheden voor zelfbeheer. In december produceerden we het bidbook, waarin de
mogelijkheden werden verkend en de eerste stappen werden gezet op een voor ons vrij
onbekend terrein. We zijn inmiddels een heel eind gevorderd met het programma van eisen
en hebben op eigen kracht statuten en huishoudelijk reglement van Huurdersvereniging Sint-
Mariastraat ontwikkeld. We hebben dus goede vorderingen gemaakt.

Toen we naar de intenties van Woonstad vroegen, kregen wij tot onze verbazing een
sterk juridisch getinte intentieverklaring voorgelegd. Daarin werden niet de intenties van
Woonstad beproefd, maar die van de bewoners. Woonstad drong er bij de bewoners op
aan om alle andere opties te laten varen. Om begrijpelijke redenen voelden wij er in dat
stadium weinig voor om alle schepen achter ons te verbranden. Volkomen ten onrechte
trok Woonstad daaruit de conclusie dat het project was mislukt. Het Straatcomité laat zich
daardoor niet uit het veld slaan, en zet de verkenningen voort.

Woonstad trok niet alleen de conclusie dat het project mislukt was, het ontzegde de
bewoners bovendien het recht op professionele ondersteuning, hoewel ook dat recht is
vastgelegd in de samenwerkingsovereenkomst.

We sluiten deze kritische brief af met de uitnodiging om op korte termijn de koppen bij elkaar
te steken en met ons te bezien hoe tussen bewoners en corporatie een zinvolle communicatie

kan worden gerealiseerd, met respect voor elkaars belangen.

Vriendelijke groet
Straatcomité Sint-Mariastraat

Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


qc3
Typewritten Text
E - 6

qc3
Typewritten Text
Jan van den Noort, 125 jaar in de Sint-Mariastraat - reactie op een dagvaarding (Rotterdam 30 juli 2012)


125 jaar - bijlage F

Bijlage F (link):

Kaart Funderingsonderzoek - Het Oude Westen, DNU (Rotterdam 2 juli 2007

[bewerking Jan van den Noort]).
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Tijdens de bespreking gisterenavond in het Oude Westenpastoraat kwam de fundering van
de Sint Mariastraat te sprake. Ingenieursbureau Fugro heeft funderingen in Het Oude Westen

onderzocht en er een rapport over geschreven.

In de bewonersvergadering van 10 november 2008 heeft de Nieuwe Unie de conclusies van
het funderingsrapport samengevat. Tijdens die bespreking hebben we gevraagd om het
rapport in te mogen zien en hoewel dat bijna nooit gebeurt kregen we veertien dagen later

een samenvatting van het gedeelte over de Sint Mariastraat in handen.

Daaruit bleek dat het om een zeer globaal onderzoek gaat.

¢ Fugro heeft bij slechts drie panden inspectieputjes gegraven, maar voor een zeer globale
indruk kan dat volstaan.

¢ Ze hebben geen bouwtekeningen gevonden voor de lagere panden, maar het is heel goed
mogelijk dat die niet bestaan of onvindbaar zijn.

¢ De conclusie 'geschatte handhavingstermijn 5-15 jaar' is een (natte vinger) interpretatie van
de gevonden gegevens, waar de opdrachtgever goed mee uit de voeten kan. Die vergelijkt
namelijk verschillende straten en geeft de kortste handhavingstermijn dan wat prioriteit.

* Niks mis met dat rapport, zou je kunnen zeggen.

Maar op de interpretatie van De Nieuwe Unie valt WEL het nodige aan te merken. Zodra je
met individuele bewoners te maken krijgt volstaat zo'n globale benadering niet meer. Dan
gaat het om individueel woongenot. De voorzichtig geformuleerde conclusies van het
funderingsrapport werden door De Nieuwe Unie met een pessimistische saus overgoten. Ik

noem enkele voorbeelden uit de notulen.

Fugro: licht tot ernstig aangetast. DNU: ernstig aangetast

Fugro: plaatselijk ernstige scheurvorming. DNU: ernstige scheurvorming

Fugro: het hoogste houtniveau zit op NAP - 2,30 m. DNU: bovenkant funderingshout op
NAP - 2,30 m.

Daarmee wekt DNU de suggestie, dat alle bovenkanten op dat niveau liggen, terwijl Fugro
dat niveau slechts op één plek heeft aangetroffen, op beide andere plekken lag het lager. Voor

funderingen is dat van belang, omdat houten palen onder water langer meegaan.

Fugro: De zettingsverschillen zullen waarschijnlijk nog toenemen. DNU: De

zettingsverschillen zullen toenemen.
Fugro sluit plaatselijke (periodiek) droogstand van het bovenste funderingshout niet uit,

maar de funderingsinspecties gaven daarvoor geen duidelijke aanwijzingen.

DNU concludeert, dat het 'aannemelijk’ is dat het bovenste funderingshout langdurig droog
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komt te staan.'

Fugro: De staat van het casco is matig tot redelijk. DNU: De staat van het casco is matig tot
redelijk (dit zegt niets over de bouwkundige inrichting van de woning, alleen over de

draagstructuur van de woning)

Enkele positieve punten uit het funderingsrapport worden niet eens genoemd.

e gevels in redelijk constructieve staat, samenhang nog voldoende.

¢ geen duidelijke scheefstand voor-achter waarneembaar

¢ De rotaties zijn over het algemeen redelijk tot goed

¢ In de onderzochte houtmonsters is geen duidelijke schimmelaantasting waargenomen.

De DNU-bewering, dat de verzakkingen zeker niet stoppen, is in het funderingsrapport niet

terug te vinden.

Kortom, met het funderingsrapport is waarschijnlijk niet zoveel mis. Voor deskundig advies

kunnen we ons beter concentreren op de interpretatie van De Nieuwe Unie.

Groet
Jan van den Noort

19 februari 2009
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l_ Jan van den Noort - Sint Mariastraat 144a - 3014 SR Rotterdam - (010) 4366014

janvdnoort@ext.eur.nl

Rotterdam, 13 oktober 2009

Niek Arntz,
Woonstad,

Postbus 2370,

3000 CJ Rotterdam.

De afgelopen weken hebben de bewoners van de Sint-Mariastraat een deel van de woon-
klachten van hun buren geinventariseerd. Je treft het resultaat hieronder. Het is slechts het
topje van de ijsberg, maar het levert een droevig stemmende kijk op de kwaliteit van het
onderhoud door De Nieuwe Unie en Woonstad. Het vertrouwen van de bewoners in hun
huisbaas is op een dieptepunt aangeland. Het ziet er niet naar uit dat Woonstad die

klachten gaat verhelpen. Toch is dat het eerste wat moet gebeuren. Wil je daaraan

meehelpen.
Vriendelijke groet
dr. Jan van den Noort

112-a Hele huis staat scheef! Verrotte kozijnen voor en achter raam en deuren, bij
regenen natte muren van binnen behang blijft nooit [droog]. 1 groep
elektriciteit helemaal uitgeschakeld. nieuwe groep. moet gemaakt worden
enz enz.

112-b 1-r Want ik denk alles van het huis moet opnieuw opbouwen

114-b mankementen aan de technische constructies voor de afvoer van regenwater
waardoor er een situatie van constante lekkage is ontstaan.

114-b geen verlichting in trappenhuis. Al drie jaar gevraagd om daar wat aan te
doen.

116-a 1. vloer bedekking versterken, 2. zoldering - plafond - wisselen 3. ventilatie
voor geiser

116-c Regenpijp is niet goed wanneer regent water komt naar binnen. 1 muur van

binnen altijd nat. Vloerdelen zijn verrot.

120-b 1-1 trapopgang breder maken. Muren stuccen. Aparte toilet (nu in de
huiskamer), Berging, balkon gewenst, scheuren in de muren, aflopende
schuine vloer, plafond. tochtig huis, bijzonder gehorig

120-c bg vocht, vervelozen vensterbank, cv (oud)

122-b klemmende deuren, verbetering trappenhuis, bijvoorbeeld ontbrekende
planken halletje beneden), repareren scheuren binnenmuur woning, lekke

dakgoot (dus lekkage binnen)

www jvdn.nl
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122-b hier en daar wat scheurtjes in de muur

126-a bg vochtige muren

126-b 1-r bij zware regenval lekt het dak, deze moet gerepareerd worden, want het
water stroomt langs de muren

126-c bg bijj zware regenval lekt het dak, deze moet gerepareerd worden, want het

water stroomt langs de muren

128-c slechte muren, vochtig plus koud, bij straatwerkzaamheden trilt het hele
huis.
130-b Veel schimmel, veel geluidsoverlast en veel te veel traptreden, en het huis

beweegt (trilt) veel. Wil aan de andere kant van de West-Kruiskade wonen,
omdat ik daar meer kennissen heb.
132-b vooral vocht + lekkage problemen (echt ernstig). Woon te klein, vrouw

zwanger van tweede kind.

132-c bg stuc- schilderwerk - vloer toilet - lekkage - deuren- ramen - betegelen tuin -
vloeren
134-a kozijnen, wc, verwarming, muren met sschimmel en vochtplekken, ijskoud

(isolatie), boiler, elektriciteit, stopcontact, slecht slot voordeur, schimmel
tuindeur, de ingang zakt, hout van de hele woning is aan het rotten, en aan
het verzakken, ongedierten, muur brokkelt af in de gang, scheuren in de

muren etc. Ik wacht al vijf jaar op reparaties

134-b kozijnen, tocht, vocht

138-b 1-r lekkage midden in woonkamer. Rommel op zolder al jaren.
138-c bg aanbouwkeuken is heel erg aan het verzakken.

140-a bg aanrechtvloer rot

lekkage bovenbuurvrouw, eigenlijk mijn belangrijjkste reden om te
verhuizen

140-b 1-1 lekkage van bovenburen van dak

140-b 1-r tocht

140-b 2-links dak lekt, rot

ruikt de oude muur

142-c 2 lekkage plafond, douche deur kapot, slaapkamerraam kan niet dicht. Woont
hier 26 jaar.

144-a 1 weinig druk op waterleiding, geen ventilatie van geiser en douche

144-a 2 natte muur begane grond portaal bladdert af.

144-b bg kleine reparaties
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Bespreking 26 mei 2010 bij Woonstad

Onderwerp: onderzoek van Cardo naar de huizen in de Sint-Mariastraat

Aanwezig

van Woonstad: Anja Verdiessen, Trevor James, Erik Hoeflaak en Henk Korpershoek,
(Christian Wilmink verhinderd);

van Cardo: Bart van den Oude en Peter Berendse;

van bewoners Sint-Mariastraat: Karin Ter Laak, Peter Voogt en Jan van den Noort

Na een rondje voorstellen licht Anja Verdiessen de bedoeling van de bijeenkomst toe: een
tussenpresentatie van de bevindingen tot nu toe, op weg naar half juni, als de mensen te
horen moeten krijgen welke woningen zo slecht zijn dat ze nu al uit kunnen uitverhuizen.

Bewoners hebben gevraagd om mee te kunnen kijken bij de opdrachtverstrekking.

Peter Berendse presenteert het voorlopig resultaat van het onderzoek door Cardo.

Op dit moment 53 % van de woningen bezocht. Naar aanleiding van de actie van Jan van den
Noort zijn nog 4 telefoontjes binnen gekomen. De Adhoc woningen zijn nog niet bezocht.
Gebeld en twee keer een brief uitgegaan. We hebben nu prioriteit gelegd op een verslag voor
15 juni, daarna narooiactie. Half uurtje per huis, visuele inspectie (we slopen niets, we mogen
van de ARBO niet in de goten). Onderzoek op basis van de DIN-systematiek. Aan
bouwonderdelen kennen we een classificatie toe (aanwezig, gebrek, intensiteit van gebrek en
omvang van gebrek) en geven we een score 1t/m 6.

De teksten in de presentatie zijn niet te lezen, maar komen in een rapport. Voor de inhoud
van de presentatie zij daarom verwezen naar dat rapport.

Jan van den Noort vraagt om toezending van dat rapport.

Bart van den Ouden geeft aan dat het rapport alleen naar Woonstad wordt gezonden.

Anja Verdiessen wil eerst zelf tevreden zijn over het rapport voor het naar buiten gaat.
Anders krijg je drie versies. Ze vraagt zich ook af of de beoordelingssystemen van Cardo en
Woonstad matchen. Het rapport moet daarin passen en mag daarom geen eigen leven leiden.
Peter Berendse licht de stand van zaken toe aan de hand van afbeeldingen. De kosten voor
herstel (incl BTW) worden per woning begroot en geéxtrapoleerd naar het huis. Beoordeling
van fundering door Cardo en de constructeur, dhr. Acketen van ATKO. De kosten worden
uiteindelijk getotaliseerd.

Peter Voogt zegt dat het voor de bewoners aantrekkelijk is als het een overzicht per pand
oplevert. Verschillend ambitieniveau van de bewoners.

Bart den Ouden: Het lijkt er toch wel op dat het om grote eenheden gaat. Bijvoorbeeld de
laagbouw heeft aan de voorzijde verschillende uitstralingen, maar van achter is het een
eenheid.

Peter Berendse: De woningen zijn meer geschakeld dan we dachten. Je hebt eigenlijk drie

delen: de laagbouw en twee stukken hoogbouw.
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Peter Voogt: Worden de zelfaangebrachte investeringen bijgehouden.

Henk Korpershoek: dat wordt minimaal bijgehouden.

Peter Berendse: de zaken die wij hebben geconstateerd komen in een elementenlijst met
bijbehorende score.

Peter Voogt vraaagt om ernaar toe te werken dat het zo gepresenteerd wordt dat de
bewoners per woning kunnen zien hoe de staat van hun woning is.

Anja Verdiessen: Wij moeten kijken naar wat het betekent op de kwaliteit van het totaal. Het
kan zijn dat er ruimte blijft voor een indiviuele perspectieven. Het kan ook zijn dat er alleen
een hele grote aanpak uitrolt en die ziet er zo uit.

Peter Voogt: Zo presenteren dat je discussie mogelijk maakt.

Anja Verdiessen: we moeten eerst een tussenstap maken om te weten of we dat wel kunnen
bespreken.

Bart van den Ouden: in de woningen voor 1900 werd vaak veel meer aandacht gegeven aan
de voorgevel. De achtergevels zijn van mindere kwaliteit.

Op de vraag van Anje Verdiessen welke panden volgens Cardo zo slecht zijn dat de
bewoners nu al uit moeten verhuizen, antwoordt Peter Berendse dat hij bij zijn onderzoek in
de Sint-Mariastraat eigenlijk geen woning had gezien die niet meer verhuurbaar zou zijn.
Herstelwerk is wel nodig.

Anja Verdiessen: Nu blijkt dat de woningen uit bouwtechnisch opzicht verhuurbaar zijn,
overweegt Woonstad om te onderzoeken welke woningen eventueel uit woontechnische

overwegingen niet meer verhuurd kunnen worden.
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Bijlage K (link):

Jan van den Noort aan Woonstad (Biesheuvel), 17 september 2011.
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Korte reactie van gedaagde Frank Post op de dagvaarding van gerechtdeurwaarder Aalsma inzake de

huuropzegging van Woonstad aan bewoners van de St.Mariastraat 108 t/m 146.

Wat betreft de daarin naar voren gebrachte ‘feiten ten aanzien van gedaagde”:

Bij 37:- Terwijl het in de dagvaarding lijkt of ik ten tijde van het opstellen ervan nog niet had gereageerd op
Woonstad’s aanbieding van de woning aan de Adrianastraat 22, had ik die op 29 mei om 16.15 al bezichtigd.

Bij 38: Het blijft mij enigszins onduidelijk hoe Woonstad meende te zullen bijdragen aan een overeenkomst door

ons haar intenties ter ondertekening voor te leggen.

Bij 40: het gebruik van het werkwoord ‘kunnen’ in de 4° regel duidt de beperkte ruimte aan die Woonstad laat

aan mogelijk andere oplossingen dan de door haar reeds bedachte of voor haar gebruikelijke.

Bij 41: De urgentie van het belang waar hier sprake van is lijkt in deze tekst in hoge mate bepaald te zijn door de
hoeveelheid betrokkenen. Zie de zinsnede ‘heeft effect op de bewoners van de hele wijk. Bezien in dat licht is het
des te verwonderlijker dat van de zijde van Woonstad zo weinig serieus rekening gehouden is met ontwikkelen
van overeenstemming. Ter voorkoming van misverstand: dat is iets anders dan een medezeggenschapsformat

‘afwerken’.

Wat betreft productie 19: Toen ik na de bezichtiging Woonstad belde en mevrouw Busker te spreken vroeg
teneinde haar mijn besluit om de woning niet te accepteren mee te delen en kort toe te lichten, kreeg ik een
medewerker aan de lijn die mij vertelde dat mevrouw Busker afwezig was. Zonder dat ik deze medewerker ook
maar iets had gezegd over de inhoud van mijn besluit, begon deze mij onmiddellijk uitgebreid de procedure uit
te leggen die ik nu moest volgen, zijnde de procedure om de woning te accepteren. Dat bevestigde de indruk die
ik al eerder had gekregen in gesprekken met voormalige buren die wat minder goed in hun taalbeheersing en
assertiviteit zitten dan ik als in Rotterdam geboren en getogen hoogopgeleide. Ze zijn in een aantal stappen hun

huis uit gebluft, met als laatste stap deze ‘acceptatie’procedure.
Ik kan mij vinden in de inhoud van het hieraan voorafgaande stuk waarin in meer dan 100 punten de
bedenkingen ten aanzien van Woonstad’s omgang met de bewoners van de panden van St.Mariastraat 108 t/m

146 en met het beheer van die panden zelf worden weergegeven.

Frank Post
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Bijlage M (link):

Joke van der Zwaard en Karin ter Laak, Het cultureel kapitaal van een

afgeschreven straat, Sint-Mariastraat 106-146 (Rotterdam 2008). Gedeponeerd

bij Rechtbank.
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Verantwoording

Afkortingen

SM = Sint-Mariastraat

Wst = Woonstad Rotterdam
dNU = De Nieuw Unie
JvdN = Jan van den Noort

Noten

Alle genoemde stukken kunnen desgewenst worden geproduceerd. Vooralsnog volstaan wij

met het toevoegen van enkele bijlagen.

1

10

11
12
13
14
15

16

17

Samen bouwen in Rotterdam, Participatie bij fysieke projecten (Rotterdam 16 december 2009)
(samenvatting bijlage A).

Participatievoorstel Woonstad Rotterdam (Rotterdam juni 2010).

Binden en verleiden, Het Oude Westen — visie en strategie (herziene versie 28 maart 2008)
(Dagvaarding, productie 1).

Evelin van Es, Cultuurhistorische verkenning Oude Westen (Rotterdam oktober 2010).
Masterplan Oude Westen (Rotterdam juni 2011) (Dagvaarding, productie 2). Nee, nee en nog
eens nee, Evaluatie participatieaanpak Masterplan Oude Westen (Rotterdam 27 april 2011)
(bijlage B).

Infomeren is niet hetzelfde als participeren - Oude Westen, Motie Gemeenteraad Rotterdam, 24
november 2011; (40 voor 2 tegen).

Startnotitie bestemmingsplan Oude Westen (Rotterdam 9 november 2010), 9. Besluit B&W, 23
november 2010.

Oude Westen Ontwerpbestemmingsplan (Rotterdam 28 februari 2012), 12.

Verslag Deelgemeente Centrum 12 maart 2012, 2-11 (15 voor 1 tegen).

'Toelichting', Bestemmingsplan Het Oude Westen (Rotterdam 1976; vastgesteld 6 januari
1977), 42.

Bewoners Oude Westen aan directeur Stadsontwikkeling, 17 april 2012 (Zienswijze op het
Bestemmingsplan Oude Westen) (bijlage C).

Verslag overleg dNU/SM 24 november 2008.

Verslag overleg Wst/SM 27 januari 2010.

SM aan Wst (Vermeeren), 16 maart 2010.

SM aan Wst (bestuur en rvc), 15 februari 2010 (bijlage D). SM aan B&W, 19 februari 2010.
Wst (Vermeeren) aan SM, 24 februari 2010. Verslag overleg Wst/SM 16 maart 2010. SM
aan Wst (Vermeeren), 31 mei 2011.

SM aan Wst (Manders), 28 maart en 19 en 26 april 2012. Wst (Manders) aan SM, 23 april
2012. SM aan Wst (bestuur en rvc), 17 mei 2012.

Wst aan SM, 12 november 2010.
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18
19
20
21

22

23
24
25
26
27

28
29
30
31
32
33

34

35

36

37
38

39

40
41
42
43
44
45
46

SM aan Wst (bestuur en rvc), 17 mei 2012, 2 (bijlage E).

SM aan Wst (bestuur en rvc), 17 mei 2012, 2-5 (bijlage E).

Wst (James), St. Mariastraat - zelfbeheer voor/door het cultureel; Kapitaal?, 23 augustus 2011.
Lideweij Tummers, St. Maria Eigen Wijs: Initiatiefgroep 'St. Mariastraat: opknappen in eigen
beheer’ (Rotterdam 18 april 2011).

Bidbook 'Blijf Zelf’, Contouren voor zelfbeheer na renovatie, Sint Mariastraat 140-142-144-146
(Rotterdam 15 december 2011).

Concept-Intentieverklaring, 25 januari 2012.

Wst (Manders) aan SM (Sugata, Durmaz, Mayerhold en Lejardinier), 8 juni 2012.

SM aan Wst (bestuur en rvc), 17 mei 2012.

Wst (Molenaar) aan SM, 4 juni 2012.

P. Schoppen, Rapport betreffende funderingsinspectie aan de St. Mariastraat en
Bloemkwekerstraat te Rotterdam (Joustra Geomet, Alphen aan den Rijn 25 januari 1999), 5.
P. Schoppen aan Volkswoningen Rotterdam, 10 juni 1999.

Lekker op je eigen stek (de Nieuwe Unie, juni 2000)

JvdN aan dNU (De Groot), 25 juni 2000. DNU (De Groot) aan JvdN, 16 augustus 2000.
Wst (De Jong) aan JvdN, 9 oktober 2007.

Binden en verleiden, 14.

Kaart Funderingsonderzoek - Het Oude Westen, DNU (Rotterdam 2 juli 2007 [bewerking
JvdN]) (bijlage F).

Resultaten lintvoegmeting en vloerwaterpassing; Locatie inspectie(’s) - eenheid 871-175 Sint
Mariastraat 106-a t/m 146 (Hardinxveld -Giessendam 8 december 2006 [bewerking JvdN 4-
11-2008]).

Correspondentie met prof.ir. A.F. van Tol, juni 2009. Fasering opknapbeurt Sint-Mariastraat
128-146, 7 juli 2011.

Suzanne de Lange, Partieel funderingsherstel van woningblokken, Het opstellen van een
richtlijn voor partieel funderingsherstel (Delft augustus 2011).

DNU (Vermeeren) aan JvdN, 18 juli 2008.

Verslag overleg dNU/SM 10 november 2008. Vergelijking onderzoeksresultaten Fugro
met presentatie door Wst (Rotterdam 19 februari 2009) (bijlage G).

M. Remie en R.K.W.M. Klaassen, Heipaalonderzoek Oude Westen, bouweenheid 871-175, Sint
Mariastraat 130 en 134 te Rotterdam, project 7006-0193-000 (SHR; Wageningen 30 oktober
2008), 13.

Correspondentie Wst (James) met SM, juni 2011.

Remie en Klaassen, Heipaalonderzoek Oude Westen, 13.

Wst (Vermeeren) aan SM, 27 maart 2007.

SM aan Wst (Manders), 19 april 2012.

T&M (Bresser) aan JvdN, 25 mei 2011. J.W.P. Snijders aan JvdN, 10 juni 2011.

JvdN aan Wst (Vermeeren), 8 juli 2009.

JvdN aan Wst (Arntz), 13 oktober 2009 (bijlage H).
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Wst (Vermeeren) aan Sint-Mariastraat, 24 februari 2010, 2.

Verslag overleg Wst/SM 16 maart 2010.

Verslag overleg Wst/SM/Cardo 26 mei 2010 (bijlage J).

Wst (Vermeeren) aan SM, 24 februari 2010. Verslag overleg Wst/SM 16 maart 2010.
Verslag overleg Wst/Cardo/SM 21 april 2010, incl. wijzigingen 23 mei 2010. Verslag
overleg Wst/Cardo/SM 26 mei 2010.

SM (Van der Zwaard) aan Wst (Hoeflaak en Vermeeren), 13 oktober 2009.

Verslag overleg Wst/SM 7 juni 2011.

Wst (Hoeflaak), Het plan voor de ST Mariastraat, 5 maart 2012.

Verslag overleg Wst/SM 15 juni 2010, 3.

Verslag overleg Wst/SM 22 april 2009, 3.

Verslag overleg Wst/SM 22 november 2010, 2

Huurders uit Het Oude Westen aan Wst, 22 november 2011.

Wst (Vervoorn) aan SM, 4 oktober 2010.

Verslag overleg Wst/SM 25 oktober 2010, 3 en 22 november 2010, 1.

Wst (Biesheuvel) aan JvdN, 11 november 2011.

Wst (Hoeflaak), Het plan voor de ST Mariastraat, 5 maart 2012.

Wst (Bongers) aan JvdN, 4 april 2012.

JvdN aan Wst (Bongers), 24 april 2012.

Wst (Bongers) aan JvdN, 26 april 2012.

Wst (Kort) aan JvdN, 9 mei 2012.

Wst (Van der Steeg) JvdN, 14 mei 2012.

Els Desmet, Activerend Woonwensenonderzoek Oude Westen, Rotterdam (Rotterdam 2012), 13.
Verslag overleg Wst/SM 15 juni 2010, 2.

Verslag overleg dNU/SM 24 november 2008.

Verslag overleg Wst/SM 15 juni 2010, 3.

JvdN aan Wst (Biesheuvel), 17 september 2011. 'Sprong in het duister', Buurtkrant Oude
Westen oktober 2011, 1 (bijlage K).

Wst (Biesheuvel), Notitie huurprijs St. Mariastraat, 15 augustus 2011, 3. B&W Rotterdam
aan Raadscommissie voor fysiek infrastructuur en buitenruimte, 12 juli 2011, 2.
Desmet, Activerend Woonwensenonderzoek, 11.

Stadsontwikkeling (Terlaak) aan JvdN, 26 juni 2012.

SM aan Wst (Manders), 17 juni 2012.

Wst (Manders), Leefbaarheid en veiligheid in de St Mariastraat, periode januari t/m juli 2012, 6
december 2011. SM aan Wst (Vermeeren), 8 december 2011.

Stadsontwikkeling (Terlaak) aan JvdN, 18 juni 2012.

Advokatenkollektief (Rhijnsburger) aan Wst, 17 mei 2012. Wst (Manders) aan
Advokatenkollektief (Rhijnsburger), 24 mei 2012.

Korte reactie van gedaagde Frank Post op de dagvaarding van gerechtsdeurwaarder Aalsma inzake

de huuropzegging van Woonstad aan bewoners van de St.Mariastraat 108 t/m 146 (29 juni 2012).
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