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WONINGFABRIEKEN

Huurdersorganisaties krijgen door de industrialisatie van de

woningbouw mogelijk meer grip op het woongenot van huur-

ders. Het is nog zoeken hoe huurdersorganisaties hun invlioed

het beste kunnen laten gelden. 'De industriéle bouwer wil graag
worden gevoed met de ervaringen van huurders.’

» De Gelderse stad Nijkerk herbergt al
vier jaar een buurtje met bijna dertig
conceptwoningen voor jongeren en andere
spoedzoekers. Beneden heeft iedere huur-
der een smalle woonkamer met open keu-
ken en badkamer. Een trap leidt naar een
vide met een slaapkamer in de nok van het
huis. Het buurtje is al zo gewoon geworden
dat voorzitter Ron Weil van de HuurdersOr-
ganisatie Nijkerk (HON) zegt: "Help me
even, welke woningen bedoel je precies?’
De kleine huisjes vlakbij het spoor? ‘Oh
natuurlijk’, reageert Weil. ‘De tiny houses!”

Moest hij één nadeel noemen van de zoge-
noemde Heijmans One’s, dan is het dat veel
huurders het er zo naar hun zin hebben dat
ze T graag langer dan twee jaar zouden
willen verblijven. ‘Die zouden er wel per-
manent willen wonen.” En dat is nadrukke-
lijk niet de bedoeling. De huurdersvoorzit-
ter heeft geen bezwaar tegen de tijdelijke
huurcontracten voor de flexwoningen: ‘Het
is een goede, tijdelijke oplossing voor men-
sen die door een scheiding of om een an-
dere reden urgent aan een woning moeten
worden geholpen.’

Een harde voorwaarde voor de huurdersor-
ganisatie is wel dat de doorstroming voor
de huurders goed is geregeld. Alle huur-
ders vinden volgens Weil na de afgespro-
ken huurperiode een andere woning, op
een zeldzaam incident na, waarbij de huur-
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der zelf aan het slot geen enkele stap zette
om te verhuizen. Weil: "Met uitzondering
van een enkele brandbrief van een vastge-
lopen huurder zie ik dat de doorstroming
vrijwel altijd zonder problemen verloopt.”

Trots

Vanuit Eindhoven beziet Henk Gernand met
enige jaloezie de harmonieuze wijze waar-
op in Nijkerk het industrieel bouwen zijn
intrede heeft gedaan. Het bestuurslid van
Stichting Huurdersvertegenwoordiging
Woonbedrijf (HVW) vindt dat de huurders
in de regio Eindhoven te weinig worden
betrokken bij onder andere de regionale
bouwstroom, wat door de voorzitter van
een huurdersorganisatie in een van de
buurgemeenten wordt onderschreven.

Trots presenteerden dertien woningcorpo-
raties, negen gemeenten en twee bouwbe-
drijven in de regio Eindhoven vorig jaar
een gezamenlijk plan voor duizend con-
ceptwoningen. Sindsdien hebben de huur-
ders weinig in te brengen in de aard van de
nieuwbouw. ‘Het probleem is dat wij nau-
welijks bij de projecten worden betrokken’,
zegt Gernand. Zonde, vindt de HVW-be-
stuurder. Hij zou graag de vinger aan de
pols houden: “We overleggen natuurlijk
jaarlijks over de prestatieafspraken, bren-
gen dan ook op eigen initiatief ideeén in
over bijvoorbeeld de bouw van vijftienhon-
derd tijdelijke woningen, maar de nadere
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uitwerking wil de corporatie graag profes-
sioneel houden.’

Gernand kan enig begrip opbrengen voor
deze professionele opstelling, ware het niet
dat hij ziet dat de doelstelling van dertig
procent sociale huurwoningen in veel pro-
jecten door de hoogoplopende bouwkosten
niet wordt gehaald. Juist het industrieel
bouwen biedt volgens hem mogelijkheden
het aantal volwaardige sociale huurwonin-
gen snel uit te breiden. Wat dat aangaat is
het volgens hem zonde dat geen gebruik
wordt gemaakt van de kennis van de huur-
dersorganisatie. ‘Er bevinden zich onder
onze huurders tal van mensen die hun
steentje kunnen bijdragen. Zoals een archi-
tect, een bouwkundige, een voormalige
projectleider van een woningcorporatie en
een vastgoedbeheerder van de rijksover-
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=» De Heijmans One’s in Nijkerk.

heid. Ik zou denken: maak daar gebruik
van. Zeker in een periode dat woningcorpo-
raties moeilijk vakmensen kunnen
aantrekken.’

Flexwoningen

Recente uitspraken van minister Hugo de
Jonge voor Volkshuisvesting nopen huur-
dersorganisaties een vinger aan de pols te
houden. Als het aan De Jonge ligt, worden
in zowel 2023 als 2024 circa vijftienduizend
flexwoningen ontwikkeld. De minister is
enthousiast over deze snelle huisvesting
voor woningzoekenden. Zo enthousiast dat
hij zich op een recente bijeenkomst van de
Vereniging van Toezichthouders in Wo-
ningcorporaties (VTW) bereid toonde cor-
poraties financieel te compenseren wan-
neer ze door omwonenden via de Raad van
State worden gedwongen tot het verkassen
van een in alle haast gebouwd flexbuurtje.
Woningnood breekt wet.

Het mogelijke gevolg is dat overal in Ne-
derland in hoog tempo tijdelijke flexwonin-
gen worden neergezet, waarvoor de vaak
jonge huurders met een beetje pech slechts
een huurcontract van twee jaar krijgen.
Terwijl de vaak industrieel gebouwde flex-
woningen in principe kwalitatief goed ge-
noeq zijn om er gezond oud te worden.
HVW-bestuurder Gernand vindt het spijtig
dat te vlug naar het eenvoudigste concept
wordt gegrepen: ‘Tk ben niet echt onder de

indruk van de flexwoningen die tot nu toe
in Eindhoven zijn neergezet. Laat ik zeggen
dat ze niet uitblinken in innovatie. Een
flexwoning hoeft geen tiny house te zijn.’

Woonwens

Een grotere inbreng van de huurdersorga-
nisaties zou de kwaliteit van de industrigle
bouw verder kunnen vergroten. De woning-
fabrieken worden gretig bezocht door ma-
nagers en medewerkers van woningcorpo-
raties en projectontwikkelaars. Huurders
zien de fabrieken veel minder. Innovatie-
adviseur Marjet Rutten ziet daar kansen
voor huurdersorganisaties: ‘De woonwens
van de huurder is een ongelooflijk belang-
rijk thema. Juist de industriéle bouw biedt
veel kansen voor huurdersorganisaties om
daar meer invloed op uit te oefenen.’
Industrieel gebouwde woningen zijn
immers bij uitstek woningen waar je al ver
voor de bouwopdracht kunt binnenstappen,
omdat ze al elders zijn neergezet. Van
zittende huurders elders kan veel worden
opgestoken. Rutten: "Huurdersorganisaties
zouden daarover actief kunnen meedenken,
niet zozeer op projectniveau maar vooral in
de oriénterende fase. Terwijl de traditionele
bouwer ~ gechargeerd gezegd — hard weg-
rent nadat de woning is opgeleverd, wil de
industriéle bouwer juist graag worden
gevoed met de ervaringen van huurders.
Daar wordt zijn concept immers alleen
maar beter van.'

Bouwstroom corporaties
Steeds meer woningcorporaties werken
samen in een zogenoemde bouw-
stroom. De samenwerking in de regio
Eindhoven staat niet op zich. Twaalf

corporaties in de Bouwstroom Haaglan-
den laten bijvoorbeeld tweeduizend
conceptwoningen maken, vijf corpora-
ties in de Bouwstroom Noord bestelden
duizend woningen en acht corporaties
in de NH Bouwstroom gingen in zee
met zes bedrijven voor 750 woningen.
Door hun krachten te bundelen creéren
de corporaties ‘marktmacht’. Ze kunnen
in teamverband de woningen goedko-
perinkopen en hoeven dankzij de
samenwerking bovendien niet ieder
opnieuw het wiel uit te vinden. Naar
verwachting zijn de corporaties geza-
mentijk 25 procent goedkoper uit

HVW-bestuurder Gernand zou graag mee-
praten. Hij is privé gecharmeerd geraakt
van de conceptwoningen die het bedrijf
DMT maakt. Deze woningen verschillen in
grootte van 20 vierkante meter voor een
studentenstudio via 60 voor een klein gezin
en zelfs 120 vierkante meter voor een groot
gezin. ‘Daar kun je heel flexibel mee om-
gaan’, leerde Gernand. ‘Je kunt ze bestem-
men voor jongeren of juist ouderen, je kunt
ze in de toekomst groter of juist kleiner
maken, je kunt ze in een hofje plaatsen met
gemeenschappelijke ruimtes, enzovoort,
enzovoort. Als we met z'n allen net iets
creatiever zouden denken, zouden we heel
veel woningzoekenden kunnen helpen. Tk
vind het zonde dat dit onvoldoende ge-
beurt. Iedereen heeft toch een sociaal hart?
Laat dat eens wat harder kloppen.’

Vluchtelingen

Ondertussen bevallen de conceptwoningen
in Nijkerk zo goed dat de gemeente samen
met de twee woningcorporaties en de
huurdersorganisatie heeft afgesproken dat
er meer worden neergezet. Ditmaal voor
een groep Oekraiense vluchtelingen die
komend voorjaar hun tijdelijke huisvesting
in een plaatselijk vakantiepark verliezen.
Huurdersvoorzitter Ron Weil verwacht
opnieuw een succesvol verloop:

‘We vinden het hier in Nijkerk een hele
goede manier om snel mensen aan onder-
dak te helpen.’ 4«
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