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1 Vooraf 

1 .1 De opdracht 

Opdracht 

In het najaar van 1 997 kreeg DSP van de gemeente Nijmegen de opdracht 

om scenario' s voor de aanpak van het beheer in drie Nijmeegse wijken - te 
weten De Gildekamp, De Voorstenkamp en M eijhorst (De Kolping 
maisonnettes) - te ontwikkelen. Met behulp van scenario 's worden ten 
minste twee visies voor de wijken op lange termijn geschetst. Afhankelijk 

van de keuze op lange termijn kan men voor e en aanpak op korte termijn 
e en beslissing nemen. Ook hiervoor worden scenario's uitgewerkt. 

De opdracht houdt in dat DSP samen met partijen aanzetten voor korte en 

lange termijn scenario's voor de wijken maakt. Daarna kiezen directies een 
scenario (of een mix) en werken zij het scenario (al dan niet met hulp van 
e en extern bureau) verder uit. De scenario's in deze rapportage zijn der­

halve zoals gezegd niets meer of minder dan aanzetten tot scenario's. Het 
verder uitwerken tot een werkelijk compleet scenario heeft pas zin als 
partijen met elkaar tot een keuze gekomen zijn. 

Doelstelling 

Het doel van de opdracht en de redenen voor de uitbesteding aan een 

extern bureau zijn zowel in de inhoudelijke als in de procesmatige sfeer te 
vinden: 
• partijen uitnodigen voor het verzinnen van oplossingen buiten de ge­

baande paden te denken, mede door het aandragen van voorbeelden van 

elders door het bureau; 
• afstemming bereiken van gekozen maatregelen voor de korte termijn op 

de visie voor de lange termijn; 
• gedeelde probleemanalyse bij alle partijen bewerkstelligen; 
• de neuzen zo veel mogelijk een kant op krijgen, meer gevoel om samen 

de schouders eronder te zetten en een integrale aanpak te volgen. 
Eerste twee zijn inhoudelijke doelen, de tweede twee zijn doelen van het 
proces. 

Leesw/ïzer 

In de voorliggende rapportage wordt met het eerste hoofdstuk de opdracht 

en aanpak beschreven. In hoofdstuk 2 wordt de wijk De Gildekamp 

behandeld. Hoofdstuk 3 behandeld De Voorstenkamp. Hierop volgt met 
hoofdstuk 4 de wijk M eijhorst met de Kolping maisonnettes. 
Deze drie hoofdstukken bestaan per wijk uitgewerkt uit de SWOT analyse, 

het resumé van de SWOT , korte- en lange-termijnscenario' s, risico 's en 

afwegingen van de scenario 's en sluiten af met e en advies. Deze herhaling 
van vaste elementen zorgt ervoor dat elk hoofdstuk e en afgerond geheel 
vormt en zelfstandig leesbaar is. In het laatste hoofdstuk 5 wordt een blik 
in de toekomst geworpen. 

Karakteristiek van de wijken 

De wijken De Gildekamp en De Voorstenkamp zijn gelegen in het stadsdeel 
Lindenholt. Het zijn de eerste wijken die daar gebouwd zijn. Door 
omstandigheden is de woningdichtheid hoog. De stedenbouwkundige 
structuur is zeer complex: de wijken vormen een waar doolhof, hetgeen 

nog versterkt wordt door de straatnaamgeving: de straten hebben geen 
namen, maar nummers. Tegenover dit structuurprobleem staat 

architectonische kwaliteit , met name in De Gildekamp. Het straatbeeld 
heeft door de vele verspringingen en poorten een besloten karakter. De 
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architectuur is door de toepassing van puntdaken vrol i jk  en afwisse lend. De 

straten hebben een extra k wal iteit door  het  autovrije karakter. Voor  deze 

ruimtelij ke opzet is de wijk destijds een ontwerpprijs toegekend. 

Helaas blijkt deze medai l le  ook een keerzijde te hebben. 
Onder de poorten verzamelen zich bij voortdur ing grote g roepen jongeren, 

die nu en dan voor onhoudbare overlast bij omwonenden zorgen. De auto­

vrije straten zijn moei l ij k  bere ikbaa r voor pol it iesurve i l lances. De doolhof­

structuur bemoei l ij kt het snel  ter plaatse zi jn b i j  assistentieverzoeken . E r  zij n 

nogal wat port ieken van bovenwo n i ngen die een semi-openbaar karakter 

hebben en die moei l ij k z ic htbaar z i jn vanaf de straat en vanuit won ingen. 
Dit geeft ideale schui l mogelij kheden e n  bemoei l ij kt het beheer (vrijhouden 

van zwerfvuil en g raffit i). 

Het is moei l ij k om de jongeren naar plekken elders in de wijk te sturen :  

door de hoge d i chtheid z i jn alternatieven nauwelijks voorhanden. De 

aanwezige g roengebiedjes zij n  voor  het  overg rote dee l  te  kle i n  om met een 

bal u it  de voeten te kunnen (en dat geldt toch als min imum-eis om het voor 
de oudere jeugd tot een i nteressante plek te maken). E r  is bovendien geen 

overdekte accommodatie voor de jeugd besc h i kbaar i n  de wijken. 
Naast deze fysieke handi caps zijn er ook handicaps in soc iaal-maatsc hap­

peli jk opzicht. 

De huren zijn hoog (woningen zij n in de dure tijd gebouwd), waardoor er  

vee l  doorstroming is.  Mensen tre k ken er in  met de i ntent ie  er  zo k o rt moge­

l ij k  te  blijven. Daard oor ontbreekt de voedingsbodem voor  een hec hte ge­
meenschap en een effectieve soc iale controle. Ook de angst voor  int i ­
midatie onderdrukt de betro k kenheid b i j  de buurt. Een ' kader' is nauwelij ks 

aanwezig en is door de angst die er heerst ook moeilij k te mobil iseren. Als 

de gemeente een schou w  organiseert, komt er  van de bewoners n iemand 

opdagen. 

Een deel van de bewoners behoort tot een maatschappel ij k  problematische 

categorie, d ie kampt met werkloosheid of persoonl i jke probleme n . Er  z i jn 

relaties met d rugs en c riminal iteit. 

Meijhorst is een typische wij k u it  de jaren 60 en 70 i n  het stadsdeel 
D u kenburg : een meng i ng van f lats en laagbouwbuurtjes in een vrij ruime e n  

overzic htelij ke verkavel ing . 

Het vraagstuk dat hier voor advies wordt voorgelegd is aanzienl ij k  minder  

complex dan i n  De Voorsten kamp/De Gildekamp .  

De doorstroming i s  i n  Meijhorst lager en de betrokkenheid bij de 
woonomgeving hoger dan i n  De Voorstenkamp/De G i ld e kamp. E r  is een 

' kader' van bewoners aanspreekbaar voor vragen over beheer e n  (her) 
i n r ichting. Dit ' kader' heeft zelfs o nlangs op eigen kracht een enquête 

gehouden onder de bewoners over hun klachten en wensen ten aanz ien 

van de woonomgeving . De sociaal-maatschappelijke problematiek is  m i n d e r  

pregnant en er zijn g e e n  grote g roepen jongeren die de openbare rui mte 

onvei l ig  maken. Er is voor deze jong eren bovendien een alternat ief 
besch ikbaar :  een overdekte accommodatie met daarnaast een effectief  

i ngericht basketbalveld. 

Aanle id ing om dit gebied toch ook i n  de opdracht mee te nemen waren 

voor de gemeente de hoge kosten van het beheer van de openbare ru imte, 
de geluiden vanuit de bewonersorgan isatie over de moeizame 

communicatie tussen de onderscheiden bewonersg roepen (er wonen veel  

verschillende national iteiten naast en door el kaar), ge lu iden over 

cri minaliteit en bedre ig ingen alsmede de bezo rg dheid over het risi co van dit 

spec if ieke woonconcept voor conce ntratie van soc iaal-economisch zwakke 

g roepen. 

Pagina 4 Scenario's voor beheer Nijmeegse wijken DSP - Amsterdam 



1 . 2 Werken met scenario's 

De inhoudel i jke doelen van de opdracht (z ie 1.1) worden het best bere i kt 

met een scenario-aanpak. 

Cruciaal en ook het meest ingewi kkeld is de afstemming van korte termij n 

en lange termijn maatregelen. En kele voorbeelde n :  
• Als je weet dat het scenario op lange termij n dat van een echte door­

stroomwijk is moet je in het korte termijn scenario n iet te veel wil len 

investeren in  gemeenschapsopbouw en voo rz ien ingen . 
• Als je weet dat de ontsluiting van de wijk op lange termij n helemaal op 

de sc hop gaat moet je op korte termijn niet te veel i n  verbete ring/her­
prof i ler ing openbare ruimte willen i nvesteren. 

• Als j e  weet dat op lange termij n de wij k of een deel daarvan vroegtijd ig  

gesloopt wordt moet je n iet in  ingrijpende bouwkundige aanpassingen 

in vesteren. 

De voorbeelden zijn allemaal terug te voeren op dezelfde twee uitgangs­

punten :  voo rkoming van kapitaal verniet ig ing en behoud van vertrouwen 

van partijen, met name bewoners. 

Dat werkt als het goed is ook omge keerd: goed afgestemde korte en lange 

termijn v isies voor de wijken stralen elan uit en doen vertrouwen winnen. 

1 . 3 Aanpak 

Om tot sce nario's te komen werd het volgende stappenplan doorlopen :  
• verzamelen schriftelij k materiaal en beoordelen in hoeverre d it  een beeld 

vormt van de problemat iek en de kansen in de betreffende wijken;  
• uitgebre id  i nte rviewen van de betrokken corporat ies;  
• aanvulle n van deze gegevens met behulp van i nterviews met 

sleutelpersonen en met eigen observaties in het veld ;  
• analyse van alle gegevens met behulp van de SWOT-methode (zie voor 

uitleg volgende hoofdstuk); 
• opstellen van aanzetten tot scenari o ' s  op bas is  van de SWOT-analyse;  
• prese ntatie van en d iscussie over deze opzet i n  het regul i ere overleg dat 

betro kken partijen met el kaar hebben;  
• verwerken van ideeën, krit iek en opme rkingen en komen tot het e ind­

resultaat : het voorl iggende rapport met de aanzetten voor  korte en lange 

termij n scenari o's. 

1 .4 SWOT analyse 

Als methode voor de analyse voor de situat ie i n  de twee wijken is voor de 

SWOT-methode gekozen. Het karakterist ieke voordeel van deze methode i s  

dat n iet alleen in  problemen maar ook in  mogelijkheden gedacht wordt, en 

dat deze op een overzichte lij ke manier naast el kaar verschijnen in  een 
schema . De SWOT-analyse bestaat uit vier de len: sterkten (strengths) , 

zwakten ( weaknesses) , mogelij kheden (opportunities) en gevaren (threats). 

De eerste l etters van de Engelstal ige benamingen vormen tezamen de 

makkel i jk te onthouden afkorti ng 'swor. 
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Per wij k wordt de SWOT-analyse voor de volgende vijf sectoren 

uitgewerkt: 
• woni ngvoorraad & bevolki ngssamenstel l ing; 
• bouwkundig/ inrichting openbare rui mte, wij kontslu it ing en 

voorzieni ngen ; 
• bewonerspartic i patie;  
• werkgelegenheid; 
• sociaal-cultureel, met name k inderen/jongere n .  

Deze sectorale SWOT-anal yses worden gebundeld tot e e n  schema p e r  wijk.  

Voor deze vijf sectoren is  op papie r  gezet wat er  a l  aan analyses bestond 

en aan maatregelen u itgevoerd dan wel in  plann ing was. De SWOT­

schema's zijn dus vol ledig toegesneden op de hu id ige prakti jk en recente 
stand van zaken in  de betreffende wijken . De bronnen hiervoor waren met 

name het strategische beleidsplan van de gezamenl ij ke corporaties en de 

i nterviews met de sleutelpersonen . 

1 . 5 Scenario's en beleidskader 

De organisatievorm voor de wijkaan pak van de drie wijken is een 

stuu rgroep en een instell ingenoverleg . In de stu urg roep zitten 

afgevaard igden van bestuurl ij k en d i rectieniveau. In  het instell ingenoverleg 
zitten part ic i panten op beleidsn iveau, het overleg wordt ook 'vergader ing 
van betrokken professionals' genoemd. In beide overlegorganen is zowel  d e  

zachte als d e  harde sector vertegenwoord i g d .  

U i t  procedureel oog punt i s  frappant is dat i n  interviews beide overleg gen 

bekritiseerd worden. H ier  komen k reten naar boven als bijvoorbeeld " Ieder­

een kijkt alleen naar z ijn eigen belang." "Wij hebben al genoeg gedaan nu 

moeten de anderen iets doen en dat  wi l len ze n iet.", "Er wordt alleen maar 

ge lu ld, zei mijn baas" en "Het is zonde van de tijd e rnaar toe te gaan." 

Desondan ks is overleg in deze vorm de enige weg om ooit verder te komen 

met een gericht en verantwoord w ij kbeheer.  De krit iek op overlegvormen is 

zeker n iet uniek voor Nij megen. In een analyse van wij kontwikkelingsplan­

nen in  4 gemeenten (z ie l iteratuurl ijst) ziet men dat de gemelde onvrede 

zich in alle gemeenten voordoet. H et l ijkt eigen aan het proces te moeten 

z ijn. En toch gaat men door, omdat het de enige weg is. 

Een oplossing voor bovengenoemd probleem kan het op oplossingen ge­

r ichte bed iscussiëren van onderwerpen en het sch rifte l i jk vastleggen, in 
convenant of overeenkomst, van alle afspraken tussen partijen zij n .  

Voorl iggende rapportage vervult daar d uide l ij k  een fu nctie in  (z ie ook para­

graaf 1.1, waar de opdrachtdoelen vermeld zij n). 

Uit inhoudelijk oogpunt is het van belang om als eerste stap het ond e r­

scheid tussen korte en lange termijn denken helder te stellen. 

I n  het volgende schema is daartoe een overz icht van twee perspectieven, 
een beheerplan en een ontwi kke l ingsplan, te zien. D it sc hema en de SWOT­

analyse vormt de basis voor de sc enario' s. 
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Perspectieven voor de wijken i n  N ijmegen 

Omschrijving Beheerplannen Ontwikkelingsplannen 

Tijdsperspectief Korte termijn (0-5 jaar) Lange termijn (10-20 jaren) 

Investeringen Heel veel zeer kleine investeringen Zeer grote investeringen door beperkt 
aantal partijen 

Gebied/schaal Buurt/wijk wijk in relatie tot stad 

Belangrijkste factoren Dienstverleners, bewoners, bestuur, Corporatie, private investeerder, bestuur, 
corporatie, politie, toezichthouders, wijk- bewoners/gebruikers, arbeidsbureau, 

opzichters, jongerenwerker, wijkop- jongerenwerker, wijkopzichters, toezicht-
bouwwerker houders 

Uiteindelijke doelgroep huidige bewoners bewoners in de toekomst (huidige en 
nieuwe) 

Doel Schoon, heel, veilig houden, Wervend woonmilieu ook na 2000 
integratie/participatie individuele voorkomen ruimtelijke segregatie 
bewoners of bewonersgroepen (arm/rijk, zwart/wit) 

Specifieke uitwerking voor Gemeenschaps- respectievelijk hand- Stedenbouwkundige- en volks-

Nijmegen havingsscenario huisvestingsaanpak 

Pagina 7 Scenario's voor beheer Nijmeegse wijken DSP - Amsterdam 



2 De Gildekamp 

2.1 SWOT-analyse De Gildekamp 

SWOT-analyse De Gildekamp 

Sector: woningvoorraad & bevolkingssamenstelling 

strengths weaknesses 

· veel relatief grote woningen met relatief grote tuinen beperkte mogelijkheden voor een wooncarrière in de 

· snelle toewijzing mogelijk buurt 

koopwoningen én huurwoningen in de buurt qua ligging grote scheiding tussen koop en huur-

woningen 
. hoge mutatie m.n. bij de poortwoningen 

concurrentie met andere wijken hoog, Lindenholt is 

maar matig in staat bewoners aan zich te binden 

opportunities threats 

meer kwaliteit bieden niet door huurprijs verlaging hoge huren leiden tot verhuurbaarheidsproblemen 

maar het op korte termijn op peil brengen van het algemene teruglopende vraag naar eengezinswoningen 

voorzieningenniveau in de wijk door afname van het aantal van gezinnen. 

· potenties voor het aan trekken van ouderen (55 +) en verhuisketen: de toch al lage vraagdruk in Lindenholt 

jongere 2-persoonshuishoudens zonder kinderen. valt door bijvoorbeeld de Waalsprong en andere 

voordat het woningaanbod in Nijmegen toeneemt kan nieuwbouwwijken weg. 

Lindenholt zijn zittende bewoners beter aan zich 

binden en potentiële bewoners minimaal hetzelfde 

bieden als nieuwe wijken 
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SWOT-analyse De Gildekamp 

Sector: bouwkundig/inrichting openbare ruimte, ontsluiting en voorzieningen 

strengths weaknesses 

· ruime opzet van het stadsdeel, veel groen en water in een aantal woonerven dreigende verloedering van de 
goede bereikbaarheid vanuit de omgeving van woonomgeving 
Nijmegen weinig buurtaccommodaties en voorzieningen voor 

· voldoende onderwijsvoorzieningen senioren 

· scholengebied zit midden in de wijk . grote afstand tot het centrum 

matige ontsluiting van delen van de wijk, 

doolhofkarakter 
binnen de woonerven soms grote verschillen in de kwa-

liteit van de situering van de woningen 

. busverbinding met de stad is duur 

slecht imago van delen van de wijk zowel binnen als 
buiten de wijk 
in het kernprobleemgebied (40/41 e straten) veel 

verharding, onhandige verkaveling (veel verspringingen) 
en anonieme uitstraling 

opportunities threats 

Lindenholt kan een 'jongen-gezinnen-wijk' blijven als verwateren van aandacht voor voorzieningen voor 

het woon milieu, het voorzieningenniveau en de woon- huidige doelgroepen, bijv. jongeren, waarvan het niveau 

kwaliteit op een concurrerend niveau worden toch al te wensen overlaat. 

gebracht en een gericht doorstromings- en 

toewijzingsbeleid wordt opgesteld 

veel kleine veldjes staan leeg en kunnen een functie 

krijgen voor de jeugd 
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SWOT-analyse De Gildekamp 

Sector: bewonersparticipatie 

strengths weaknesses 

· overlegorgaan van professionals bewoners van de kritische straten zijn niet geor-

· bewonersorganisaties in delen van de wijk actief ganiseerd 

in de 40-e en 41-e straten problematisch bewoners-

gedrag: verwaarlozing tuinen, burenruzies, auto's rijden 

en parkeren op de paden die voor fietsers en 

voetgangers bedoeld zijn, vernieling speeltuinen, in de 

weg zitten op de binnenpaden 

opportunities threats 

ca. eénderde van de bewoners van de eengezins-, · mutatie belemmert de participatie van bewoners 

beneden- en bovenwoningen van de Woningstichting 

Nijmegen wil actief worden in burenhulp en in de 

bestrijding van racisme en vandalisme 

aandeelhouderschap stimuleert bewoners eigen 

initiatief te ontwikkelen 

SWOT-analyse De Gildekamp 

Sector: werkgelegenheid 

strengths weaknesses 

- · grote werkloosheid in delen van de wijk 

opportunities threats 

dalen van het percentage werklozen door gerichte -

bemiddeling van jongeren en samenwerkverband met 

het arbeidsbureau 

Melkertbanen in sociaal-culturele projecten kunnen 

bieden 

uit de oudere jeugd worden stadswachten/toezicht-

houders gerekruteerd 

· werkgelegenheid in groenteams 

genoemde arbeidsplaatsen (Melkert banen) zijn door 

wijkbewoners in te nemen omdat er werklozen van de 

juiste categorie in de wijk wonen 

SWOT-analyse De Gildekamp 

Sector: sociaal-cultureel, m.n. kinderen/jongeren 

strengths weaknesses 

kinderrijke buurt, aantrekkelijk woonmilieu voor gezin- scooterende jongeren trekken vanuit de wijk elders naar 

nen met jonge kinderen toe (afspreekpunt poortwoningen) 

· diverse activiteiten in planning jeugd zonder vervoermiddelen blijven bij de poorten 

scholengebied midden in de wijk, voldoende onder- hangen 

wijsvoorzieningen, centrale ligging een grote groep jongeren zorgt voor overlast in de 40-e 

· er zijn buurtgebonden projecten georganiseerd en 41-e straten onder de poorten 

gebied heeft aantrekkingskracht op jongeren van andere 

wijken 

· veel mensen met kinderen op (te) kleine ruimte 

opportunities threats 

de basisschool Campus wil open staan voor sociaal- vertrek van sociaal sterke gezinnen naar Waalsprong 

culturele activiteiten in haar vestiging kan kettingreactie (gedeeltelijke leegloop) veroorzaken 

een grote attractie voor de wijk, zoals kinderboerderij 
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2.2 Resumé SWOT 

Resumé SWOT analyse De Gildekamp 

strengths 

veel relatief grote woningen met relatief grote tuinen 

snelle toewijzing mogelijk 

bewonersorganisaties in delen van de wijk actief 

kinderrijke buurt, aantrekkelijk woonmilieu voor gezin-

nen met jonge kinderen 

diverse activiteiten in planning 

scholengebied midden in de wijk, voldoende onder-

wijsvoorzieningen, centrale ligging 

opportunities 

potenties voor het aan trekken van ouderen (55 +) en 

jongere 2-persoonshuishoudens zonder kinderen 

aandeelhouderschap stimuleert bewoners eigen 

initiatief te ontwikkelen 

dalen van het percentage werklozen door gerichte 

bemiddeling van jongeren en samenwerkverband met 

het arbeidsbureau 

Melkertbanen in sociaal-culturele projecten kunnen 

bieden 

genoemde arbeidsplaatsen (Melkert banen) zijn door 

wijkbewoners te verwezenlijken omdat er werklozen 

van de juiste categorie in de wijk wonen 

de basisschool Campus wil open staan voor sociaal-

culturele activiteiten in haar vestiging 

2.3 Korte termijn scenario's 

weaknesses 

beperkte mogelijkheden voor een wooncarrière in de 

buurt 

hoge mutatie, m.n. in de poortwoningen 

in een aantal woonerven dreigende verloedering van de 

woonomgeving 

weinig buurtaccommodaties en voorzieningen voor 

senioren 

matige ontsluiting van delen van de wijk, 

doolhofkarakter 

in het kernprobleemgebied (40/41 e straat) veel 

verharding, onhandige verkaveling (veel verspringingen) 

en anonieme uitstraling 

bewoners van de kritische straten zijn niet 

georganiseerd 

in de 40-e en 41-e straat problematisch bewoners-

gedrag 

grote werkloosheid in delen van de wijk 

een grote groep jongeren zorgt voor overlast in de 40-e 

en 41-e straat onder de poorten 

gebied heeft aantrekkingskracht op jongeren van andere 

wijken 

threats 

hoge huren leiden tot een verhuurbaarheidsprobleem 

verhuis keten: de toch al lage vraagdruk in lindenholt 

valt door bijvoorbeeld de Waalsprong en andere 

nieuwbouwwijken weg. 

mutatie belemmert de participatie van bewoners 

vertrek van sociaal sterke gezinnen naar de Waalsprong 

kan kettingreactie (gedeeltelijke leegloop) veroorzaken 

Bij beschouwing van de beheermaatregelen die door geïnterviewde 

sleutelp ersonen frequent worden genoemd valt op dat deze in twee 
rubrieken zijn in te delen: die waarbij het initiatief bij bewoners ligt en die 
waarbij het initiatief bij professionals ligt. De eerste categorie vereist e e n  
vaste kern van bewoners die het goed hebben met elkaar, die van hun 
woonomgeving houden en voorlopig geen verhuisplannen hebben. Deze 
vast kern zorgt dat een wijk qua beheer in hoge mate zelfreinigend e n  

zelfregulerend kan zijn. Het nemen van maatregelen die dit verder 
versterken is het werken aan een 'gemeenschapsscenario' . Dit is 
tegenstelling tot een ' handhavingsscenario' , waarin de vaste kern er niet is 
of waarin er niet op vertrouwd wordt dat deze zich in zal zetten voor het 

beheer; dan blijft de 'sterke arm' nodig voor het beheer. 
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Gemeenschapsscenario Handhavingsscenario 

· oppeppen jeugd- en jongerenwerk · JOP's 
· vaste vertoevingsplekken · lik op stuk beleid 
· voetbal- en basketbalveld · bonnen/straf voor hangen 
· aanpak groen en straten in de woonomgeving · bonnen/straf voor vernieling en graffiti 
· scholen bij activiteitenprogramma betrekken · hoge presentie van de politie 

· buurtbudget voor onderhoudswerk · hoge frequentie stadswacht/toezichthouders 
· wijkopzichters, groenteam · meldpunt jongerenoverlast 

· stadswachten · meldpunt buurtoverlast 

· activiteitenprogramma oppeppen · handhaving huisregels door wijkopzichters 

· creatieve vormen van huurkoop aanbieden · projecten normen en waarden op de scholen 
oriëntatieplan: kleuren, straatnamen/complexnamen, 

wijkplattegronden 
· positieve PR 

· verenigingsleven stimuleren 

ondersteuning van bewonersactiviteiten m.n. in de 40-e 

en 41-e straat 

Het gemeenschapsscenario zal voor De Gi ldekamp een zwaar accent o p  de 

jongerenvoorz ieningen moeten bevatten, aangezien i n  d ie  sfeer  de 
problemen nu het g rootst en ook het meest bed reigend voor het i mago van 

de wijk zijn. Er  zal heel wat uit de kast getrokken moeten worden o m  de 

nieuwe, bedoelde hangplekken aantrekkelij ker te doen zij n dan nu de 

poorten. 

Voor de vol wassenen bevat het scenario maatregelen waarmee het beheer 

van straten, tuinen en openbaar groen op een hoger pei l  gebrac ht wordt en 
tegelij kertijd werkgelegenhe i d  geschapen wordt voor bewoners. H et 

handhavingsscenario vormt van beide beleidssporen het spiegelbeeld: 
maatregelen van de sterke arm om jeugdoverlast in  te dammen en toezi cht 

te houden op het gebruik van de woonomgeving door de vol wassen 

bewoners. 

2.4 Lange termijn scenario's 

Bij beschouwing van de lange termijn aanpak d ie geïnterviewde 

sleutel personen voor z ich z ien is een tweedel ing aan te brengen naar de 
aanpak ineens respecti evelij k de aanpak langs l i jnen van gele idelij kheid. Bij 
de aanpak i neens gaat het om ingrijpende rui mtelij ke en bouwk undige 

i ng repen, eventueel tot total e  s loop en nieuwbouw i n  een andere 
verkavel ing toe. Men g eeft d e  plann ing van de aanpak in feite u i t  handen 

aan stedenbouwkundigen (en later ook:  architecten). D it scenario is daarom 

het stedenbouwkundig scenario genoemd. Dit i n  tegenste l l ing  tot het 
volkshu isvestingssce nario waari n het in itiatief bij de h u idige bewoners en 

beheerders bl ijft l iggen. Door middel van versch il lende vol kshu isvestings­

achtige maatregelen wordt een g rotere bind ing en betro k kenheid van 
huid ige- en toe komstige bewoners bij hun woning en bij hun wi jk  

bewerkstel l igd. 

Een aantal maatregelen gelden voor beide scenario ' s ;  d i e  maatregelen 
vormen het cement tussen d e  stenen en z i jn onmisbaar om een stevi g  h u is 

als eindresultaat te kunnen verkrijgen. 
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Stedenbouwkundigscenario Volkshuisvestingsscenario Stedenbouwkundig en volkshuis-

vestingsscenario 

nieuw wijkontsluitingsysteem herinrichting openbare ruimte samenwerkingsverband met 

in combinatie met ingrijpende herin- ingrijpende herstructurering wo- arbeidsbureau voor instandhou-

richting openbare ruimte ningvoorraad door gedeeltelijke en ding beheerteams 

schuren van de straatkant naar de geleidelijke verkoop van de jeugd- en jongerenwerk oppep-

achterzijde verplaatsen eengezinswoningen pen 

alternatief: inpandige bergingen inrichting van zorgvoorzieningen vaste voorzieningen voor 
dicht bouwen poortgebouwen tot waar ouderen daarom vragen jongeren 

gesloten blok uitbreiding van het winkelaanbod 

alternatief: slopen van de grote onderhoudsinspanning bij de 

bovenwoningen resterende huurwoningen 

alternatief: slopen niet alleen van de wijkopzichters 

poortwoningen maar van grote delen stadswacht 

van de wijk positieve PR 

· uitbreiding buurtaccommodaties 

· jongerencentrum 

· twee cafés 
· één grote attractie 

Wanneer de wijk voor een aanpak aan stedenbouwkundigen wordt gegeven 
zullen deze de taak krijgen om een plan te maken dat drie problemen 

tegelijk oplost: de doolhofstructuur van de verkaveling, de hoge dichtheid 
en de aanleidingen tot samenscholing door jongeren. In dat plan zal tevens 
het voorzieningenniveau voor jongeren en volwassenen op hoger peil 

worden gebracht. Ziet men af van het scenario voor e en grote ingree p  
ineens e n  kiest men voor het werken langs lijnen van geleidelijkheid, het 
volkshuis ves tingsscenario , dan is de voornaamste maatregel de verkoop 
van huurwoningen aan zittende bewoners. Waar woningen leeg komen 
kunnen deze geleidelijk aan verkocht of verhuurd worden aan nieuwe 

doelgroepen, met name ouderen. Door deze twee maatregelen ontstaat een 
gemengdere buurt en toch een rustiger woonsfeer . 
Door de woningen in eigendom over te laten gaan aan bewoners slaat men 
een voorname slag in het binden van de bewoners aan hun woning en hun 

wijk. De andere maatregelen in dit scenario zijn op die basismaatregel 

aanvullend en zijn erop gericht de binding nog verder te helpen vergroten. 
De tabel geeft nog een 3e kolom: daarin staan de maatregelen in beide 

scenario's toepasbaar zijn. 

2.5 Risico's en afwegingen scenario's 

Pagina 1 3  

Er zijn 3 typen risico' s  te onderscheiden, die afbreuk kunnen doen aan een 
scenario. 
• Het scenario is te ingewikkeld, partijen lopen vast in de onderhande­

lingen of krijgen ruzie. 
• Het scenario is niet kosten-effectief (het helpt wel, maar de kosten zijn 

naar verhouding te hoog). 
• Het scenario helpt niet/nauwelijks, bewoners verliezen vertrouwen of 

verzetten zich. 
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Risico's van de scenario's 

scenario/risico te ingewikkeld, niet kosten-effectief, helpt nauwelijks, 
partijen lopen vast kosten baten-verhouding bewoners verliezen 

klopt niet vertrouwen of verzetten 

zich 

Gemeenschaps-scenario - X -

(korte termijn) 

Handhavings-scenario - - X 
(korte termijn 

Stede bouwkundig- X X -
scenario (lange termijn) 

Volkshuisvestings-scenario - X 
(lange termijn) 

Van het stedenbouwkundig scenario zijn de risico's het grootst. Er zijn 
enorme investeringen voor nodig met een onzeker rendement, en het 
proces is ingewikkeld waardoor er gerede kans op een vastloper is. 

Het geeft echter wel (vastlopers in het proces daargelaten) de zekerheid 
dat er iets met de wijken gebeurt. 

Dat kan van het volkshuisvestingsscenario niet met zekerheid gezegd 
worden. Wanneer bijvoorbeeld de animo om de woningen te kopen bij 

bewoners tegenvalt kan het resultaat zo lang op zich laten wachten dat 
bewoners hun vertrouwen in de aanpak verliezen. 

2 .6 Advies 

Leefbaarheid en verhuurbaarheid geven partijen in De Gildekamp zorg, 
sommigen zelfs zeer veel zorg. 

Definitieve conclusies over de mate waarin men zich zorgen moet maken 

zijn pas te trekken wanneer er een half jaar tot een jaar ervaring is opge­
daan met het aanbodmodel, en er betrouwbare voorspellingen komen van 
de verhuisketens die de oplevering van de woningen in de Waalsprong 
teweeg zullen brengen. Hoe deze verfijningen ook uitvallen, de zorg zal 
blijven. De ligging van de wijken 'over het kanaal', het niet al te beste 
imago, de beheerproblemen die men al merkt bij het betreden van de wijk, 
het gebrek aan eigen identiteit en de hoge huur van de woningen maakt de 

marktpositie van de woningen hoe dan ook zwak. 

Ingrijpen is nodig. Er zal een lange termijn perspectief neergelegd moeten 

worden dat vertrouwen bij partijen doet winnen en dat een kader vormt om 

de beheermaatregelen voor de korte termijn op af te stemmen. 
Voor de lange termijn is een stedenbouwkundige ingreep ineens 
respectievelijk een aanpak langs lijnen van geleidelijkheid een scenario. 
Langs beide lijnen kan hetzelfde worden bereikt: meer differentiatie, meer 

identiteit, betere beheersbaarheid en een gunstiger prijs/kwaliteitverhouding 
van de woningen. Het verschil zit dus in de werkwijze en in het tempo. 

Een aanpak-ineens wordt geadviseerd voor het poortengebied rond de 
40/41 e straat. De enige manier om definitief van de problemen met 

samenscholing van jongeren af te komen en een beschermde woonsfeer te 
scheppen voor de bewoners van dit kwetsbare woningtype is een 
rigoureuze stedenbouwkundige aanpak, strevend naar sluiting van het blok 
en privatisering van het huidige ontsluitingsgebied voor de bewonersgroep. 

Een alternatief is het slopen van de poortwoningen, gevolgd door 
nieuwbouw van een ander type en verkaveling. 
Wanneer het advies voor de aanpak-ineens (lees: het stedenbouwkundig 
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scenario) overgenomen wordt is het van groot belang om naar de bewoners 

duidelijk te zijn over de vervroegde sloop van de betreffende complexen, de 
terugkeermogelijkheden, het nieuwe huurprijsniveau en de mogelijkheden 
tot toewijzing van een woning in een andere buurt voor hun die toch al 

weg willen of die de nieuwe huur niet kunnen opbrengen. 
Voor de buurt als geheel is echter het volkshuisvestingsscenario het meest 

geschikt. De buurt heeft door zijn architectonische vormgeving voldoende 

kwaliteit, die bij een bescheiden herinrichtingsoperatie, gericht op het 
verbeteren van de oriëntatie en het vergroten van de beheersbaarheid, 

voldoende tot zijn recht zal komen om de wijk een eigen karakteristiek te 
geven, die als woonmilieu de concurrentie met de nieuwe wijken in de 

Waalsprong aan zal kunnen. 

De kunst is in de De Gildekamp om de stedenbouwkundige ingreep rond de 
40/41 e straat naadloos te passen in het geleidelijke veranderingsproces dat 

voor de rest van de wijk gekozen wordt. 
Voor de korte termijn betekent het geadviseerde een keuze voor het 
gemeenschapsscenario. 

Door het oppeppen van het jeugdwerk, de voorzieningen en de betrokken­
heid van de bewoners, gekoppeld aan het perspectief voor velen om de 
woning ter zijner tijd te kunnen kopen, zal de woonsfeer en de buurtbinding 
zodanig toenemen dat de buurt zijn normale zelfreinigende karakter weer 
terugkrijgt en professionele beheerders er niet meer met het "dweilen met 

de kraan open" gevoel hoeven rondlopen. Dit temeer omdat het thans 
meest zorgelijke gebied, de 40/41 e straat, volgens het advies op termijn 
grotendeels geprivatiseerd wordt en dan de professionele beheerders 

nauwelijks meer zorg zal hoeven geven. 

Er hoeft met de invoering van maatregelen niet te worden gewacht tot de 

keuze gemaakt is voor het lange termijn scenario. 

Hoe die keuze ook uitvalt, met het volgende is alvast te beginnen: 
• investeer vast in jeugdactiviteiten en mobiele jongerenvoorzieningen; 
• organiseer het beheer strakker maar wel zo flexibel, dat je nog naar een 

buurtgericht model kunt: wijkopzichters, . onderwijkmeesters' , die huis­
regels handhaven en over korte lijnen naar de politie beschikken; 

• verken de mogelijkheden voor stedenbouwkundige herstructurering in de 
40/41 e straat. Begroot de verschillende varianten die hiervoor denkbaar 

zijn en kijk waar middelen vrij kunnen komen bijvoorbeeld uit subsidies 

of beheerpotten; 
• volg woningmarkt C.q. verhuurbaarheid nauwlettend, let op signalen van 

weigering en leegstand, zodat na een jaar op verantwoorde wijze een 

definitieve keuze voor een lange termijn scenario gemaakt kan worden. 
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3 De Voorstenkamp 

3 . 1  SWOT 

SWOT-analyse De Voorstenkamp 

Sector: woningvoorraad & bevolkingssamenstelling 

strengths 

. veel relatief grote woningen met relatief grote tuinen 

. snelle toewijzing mogelijk 

opportunities 

meer kwaliteit bieden niet door huurprijsverlaging 

maar het op korte termijn op peil brengen van het 

voorzieningenniveau in de wijk. 

potenties voor het aan trekken van ouderen (55 +) en 

jongere 2-persoonshuishoudens zonder kinderen. 

voordat het woningaanbod in Nijmegen toeneemt kan 

Lindenholt zijn zittende bewoners beter aan zich 

binden en potentiële bewoners minimaal hetzelfde 

bieden als nieuwe wijken. 

weaknesses 

beperkte mogelijkheden voor een wooncarrière in de 

buurt 

hoge dichtheid bewoners in de flatgebouwen 

hoge mutatie in delen van de wijk bijvoorbeeld in de 

flats 

eenzijdig accent op huurwoningen zij het dat een aantal 

woningen recentelijk is verkocht 

eerste teken van verloedering en leegstand in delen van 

de wijk 

threats 

hoge huren leiden op termijn tot verhuurbaarheids-

problemen in bepaalde gebieden van de wijk 

algemene teruglopende vraag naar eengezinswoningen 

door afname van het aantal gezinnen 

verhuisketen: de toch al lage vraagdruk in Lindenholt 

kan door bijvoorbeeld de Waalsprong en andere 

nieuwbouwwijken wegvallen 

vertrek van sociaal sterke gezinnen naar de Waalsprong 

kan kettingreactie (gedeeltelijke leegloop) veroorzaken 
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SWOT-analyse De Voorstenkamp 

Sector: bouwkundig/inrichting openbare ruimte, ontsluiting en voorzieningen 

strengths weaknesses 

· ruime opzet van het stadsdeel, veel groen en water in een aantal woonerven dreigende verloedering van de 
goede bereikbaarheid vanuit de omgeving van Nijme- woonomgeving 
gen · weinig buurtaccommodaties 
winkels voor dagelijks boodschappen · matige ontsluiting van de wijk, doolhofkarakter 

binnen de woonerven soms grote verschillen in de kwa-
liteit van de situering van de woningen 

· busverbinding met de stad is duur 

· slecht imago van delen van de wijk zowel binnen als 

buiten de wijk 

· plekken met ongedefinieerde functie 

· ontsluiting per auto slechts via één straat 
flatgebouwen hebben een negatieve uitstraling op de 

laagbouw 
· sociale onveiligheid in de flatgebouwen 

psychiatrische patiënten in de flatgebouwen gehuisvest 

opportunities threats 

Lindenholt kan een 'jongen·gezinnen-wijk' blijven als verwateren van aandacht voor voorzieningen voor 

het woonmilieu, het voorzieningenniveau en de woon- huidige doelgroepen, bijvoorbeeld jongeren, waarvan het 

kwaliteit op een concurrerend niveau wordt gebracht niveau toch al te wensen overlaat. 
en een gericht doorstromings- en toewijzingsbeleid verkavelingsstructuur zit soms vreemd in elkaar: huizen 

wordt opgesteld. staan met de rug naar pleintjes, bergingen zijn aan de 

water (rivier/singel parallel aan de Wijchense Weg) voorkant gesitueerd 

wordt een mooi wandelpad met recreatiemogelijkheid 

vele (kleine) pleinen, die zich lenen voor 

buurtactiviteiten 
· actieve bewoners/potentie voor bewonersactiviteiten 

· fietsroute door de wijk (maakt de wijk levendig) 
aansluiting aan openbaar vervoer (NS en bussen) 
wordt door directe verbinding snel en goedkoop. De 

frequenties worden verhoogd zo dat men om het 

kwartier naar het centrum kan reizen. 
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SWOT-analyse De Voorstenkamp 

Sector: bewonersparticipatie 

strengths weaknesses 

· overlegorgaan van professionals jarenlange desinteresse vanuit de bewoners om te 
· prille interesse vanuit bewoners om te participeren participeren 

opportunities threats 

een bewonerscomité vergadert regelmatig en par- . sterke mutatie in delen van de wijk 
ticipeert in het lokale beleid 

buurtschouw was qua aantal deelnemers een succes 
aandeelhouderschap stimuleert bewoners eigen 

initiatief te ontwikkelen 

SWOT-analyse De Voorstenkamp 

Sector: werkgelegenheid 

strengths weaknesses 

- grote werkloosheid in delen van de wijk, m.n. bij de 

flats 
veel jongeren (18-30 jaar) die werkloos zijn 

opportunities threats 

dalen van het percentage werkloosheid door gerichte -

bemiddeling van jongeren en samenwerkverband met 

het arbeidsbureau 
Melkertbanen in sociaal-culturele projecten kunnen 

bieden 
uit de oudere jeugd worden stadswachten/-

toezichthouders gerekruteerd 
werkgelegenheid te scheppen in groenteams/ 

beheerteams 

SWOT-analyse De Voorstenkamp 

Sector: sociaal-cultureel, m.n. kinderen/jongeren 

strengths weaknesses 

· diverse activiteiten in planning jongeren op scooters trekken vanuit de wijk elders naar 
acties van de gemeente in zaken groenvoorzieningen, toe 

verkeer & vervoer, uitvoering van het speeltuinplan en verzamelplaats van jongere op Het Kloosterhof 

m.n. in de zomer meer vertier voor de jeugd verkeersonveiligheid, grotendeels door de bewoner zelf 

veroorzaakt 

illegale werkzaamheden 

anonimiteit kenmerkend voor de wijk 

opportunities threats 

multiculturele integratie, veelkleurig cultuurleven in de vertrek van sociaal sterke gezinnen naar Waalsprong 

buurt kan kettingreactie (gedeeltelijke leegloop) veroorzaken 
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3.2 Resumé 

Bij wijze van resumé zij n de belangrij ksten uitkomsten van de SWOT­

analyse in onderstaand schema's samengevat . 

SWOT analyse De Voorstenkamp 

strengths weaknesses 

veel relatief grote woningen met relatief grote tuinen hoge dichtheid bewoners door flatgebouwen 
. snelle toewijzing mogelijk beperkte mogelijkheden voor een wooncarrière in de 

prille interesse vanuit bewoners om te participeren buurt 

hoge mutatie in delen van de wijk bijvoorbeeld in de 
flats 

eenzijdig accent op huurwoningen zij het dat een aantal 
woningen recentelijk is verkocht 
eerste teken van verloedering en leegstand in delen van 
de wijk 

weinig buurtaccommodaties 

matige ontsluiting van de wijk, doolhofkarakter 

ontsluiting per auto slechts via één straat 
veel jongeren (18-30 jaar) die werkloos zijn 

verzamelplaats van jongere op Het Kloosterhof 
illegale werkzaamheden 

anonimiteit kenmerkend voor de wijk 

opportunities threats 

potenties voor het aantrekken van ouderen (55 +) en hoge huren leiden tot een verhuurbaarheidsprobleem 
jongere 2-persoonshuishoudens zonder kinderen. verhuisketen: de toch al lage vraagdruk in Lindenholt 
water (rivier/singel parallel aan de Wijchense Weg) valt door bijvoorbeeld de Waalsprong en andere 
wordt een mooi wandelpad met recreatiemogelijkheid nieuwbouwwijken weg. 
vele kleine pleinen, die zich lenen voor buurt- vertrek van sociaal sterke gezinnen naar de Waalsprong 

activiteiten kan kettingreactie (gedeeltelijke leegloop) veroorzaken 

actieve bewoners/potentie voor bewonersactiviteiten verwateren van aandacht voor voorzieningen voor 

fietsroute door de wijk (maakt de wijk levendig) huidige doelgroepen, bijv. jongeren, waarvan het niveau 

aandeelhouderschap stimuleert bewoners eigen toch al te wensen overlaat. 

initiatief te ontwikkelen verkavelingsstructuur zit soms vreemd in elkaar: huizen 

dalen van het percentage werkloosheid door gerichte staan met de rug naar pleintjes, bergingen zijn aan de 

bemiddeling van jongeren en samenwerkverband met voorkant gesitueerd 

het arbeidsbureau 

Melkertbanen in sociaal-culturele projecten bieden 
genoemde arbeidsplaatsen (Melkert banen) zijn door 

wijkbewoners te verwezenlijken omdat er werklozen 

van de juiste categorie in de wijk wonen 
multiculturele integratie, veelkleurig cultuurleven in de 

wijk 

Bij vergelij k ing van de sche ma's in 2.2 respectieve l ij k  3.2, bl i jkt dat d e  

problemen van De G i ldekamp e n  D e  Voorsten kamp sterk o p  el kaar l ij k e n. 

Beide wijken zullen worden getroffen door het woningmarkteffect van de 

Waalsprong en de daarmee eventueel verbonden ketti ngactie van 

verhuiz ingen met Lindenholt als mogel i jk laatste schakel. Dat zou leegstand 

van woningen voor de wij k betekenen. Beide wij ken hebben met een g rote 

werkloosheid te kampen. Scheppen van werkgelegenheid in de soc iaal­

culturele sector en in de beheersfeer komt be ide wijken ten goede. 

Pagina 19 

In De Gi ldekamp concentreert zich de problematiek op de poortwon ing e n, 

i n  De Voorstenkamp is de hele wijk ervan doortrokken en l igt er voor d e  

v i e r  flatcomplexen e e n  extra sterk woningmarktrisico. E e n  o u d e r  voordeel  

voor De G i ldekamp is dat de arch itectuur er bijzonder is en de wijk een 
identiteit geeft. Van De Voorste n kamp kan dat niet gezegd worden. De 
architectuur is recht-toe-recht-aan , het  is  een wi jk  waar er 13 van in  een 

dozijn gaan. 

Kort en goed kan men ste llen: er van uitgaand dat de proble matiek van d e  

poortwoningen i n  D e  G i lde kamp opl osbaar is, mag vastgesteld word e n  dat 

de marktsituatie van De Voorsten kamp het meest zorgelij k is .  
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Voor be ide wijken l i ggen er k a nsen in het potentieel van bewoners dat 

actief wi l  worden. Dit gegeven is zeer recent uit de bewonersenquête van 
de Woni ngsticht ing Nijmegen bekend geworden e n  kan bi jna n iet zwaar 

genoeg gewogen worden in  de keuze van de scenario 's. 

3. 3 Korte termijn scenario' s  

Gemeenschapsscenario 

Bij beschouwing van de beheermaatregelen d ie  door geïnterviewde 

sleutel personen frequent worden genoemd valt op dat deze in twee 
rubri eken zij n in te delen : d ie  waarbij het i n itiatief bij  bewoners l igt en die 

waarbij het i n itiatief bij  professionals l igt. De eerste categorie vereist een 

vaste kern van bewoners die het goed hebben met e lkaar ,  die van hun 

woonomgeving houden en voorlopig geen verhuisplannen he bben. Deze 

vast kern zorgt dat een wijk qua beheer in hoge mate zelfre in i gend en 

zel fregulerend kan zijn. Het nemen van maatregelen d i e  dit verder 

versterken is het werken aan een ' gemeensc hapsscenario' . Dit is 

tegenstelli ng tot een ' handhavingsscenar io '  , waar in  de vaste kern er n iet is 

of waarin er n iet op vertrouwd wordt dat d eze z ich in zal zetten voor het 
beheer;  dan b l ijft de ' sterke arm'  nodig voor het beheer. 

Handhavingsscenario 

· oppeppen jeugd- en jongerenwerk · JOP's 

· vaste vertoevingsplekken · lik op stuk beleid 

· voetbal- en basketbalveld · bonnen/straf voor hangen 

· aanpak groen en straten in de woonomgeving · bonnen/straf voor vernieling en graffiti 
· scholen bij activiteitenprogramma betrekken · hoge presentie van de politie 

· buurtbudget voor onderhoudswerk · hoge frequentie stadswacht/toezichthouders 

· wijkopzichters, groenteam · meldpunt jongerenoverlast 

· activiteitenprogramma oppeppen · meldpunt buurtoverlast 

entrees van de poortwoningen opwaarderen · handhaving huisregels door wijkopzichters 

· oriëntatieplan: kleuren, straatnamen/complexnamen, 

wijkplattegronden 

· projecten normen en waarden 

· positieve PR 

· verenigingsleven stimuleren 

Het gemeenschapsscenario zal  voor De Voorstenkamp een accent op de 

jongerenvoorz ieningen moeten bevatten net als in De G i ldekamp. Niet 
omdat de problemen a l  zo sterk zouden zij n a ls in De G i ldekamp, maar 

omdat d e  problemen op de loer l iggen. B i j  het uitbl i jven van maatregelen 

zou het net zo erg kunnen worden als i n  De G i ldekamp en dat zal 

bed reigend voor het i mago van de wijk zij n .  

Voor de volwassenen bevat het scenario maatregelen waarmee het beheer 
van straten, tui nen en openbaar g roen op een hoger pei l  gebracht wordt en 

tegelij kertijd werkgelegenheid geschapen wordt voor  bewoners. Ook het 

verenigi ngsleven wordt er door gestimuleerd. Het hand havingsscenario 
vormt van beide bele idssporen het spiegelbee ld : maatregelen van de sterke 
arm om jeugd overlast in te d ammen en toezicht te h ouden op h et geb ru i k  

v a n  de woonomgeving door de volwassen bewoners .  

3.4 Lange termijn scenario's 
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Bij besc houwing van de lange termijn aanpak die geïntervi ewde 

sleute lpersonen voor z ich z ien is een tweedel ing aan te brengen naar de 
aanpak ineens respecti evel ij k de aanpak langs l i jnen va n gele ide l ij kheid. Bij  
de aanpak ineens gaat het o m  i n g rijpende rui mte l i jke en bouwkundige 

ingrepen,  eve ntueel tot totale s loop en n i euwbouw i n  een a ndere 

verkave l i ng toe. Men g eeft d e  p lanning van de aanpak i n  fe ite uit handen 
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aan stedenbouwkund igen (en later ook : architecten). Dit scenario is daarom 

het stedenbouwkundig scenario genoemd. Dit in tegenstell ing tot het 

volkshuisvest ingsscenario waarin het init iatief bij de huid ige bewoners en 

beheerders blij ft l iggen. Door middel van verschi l lende vol kshuisvestin gs­
achtige maatregelen wordt een grotere b ind ing en betrok kenheid van 

hu idige- en toekomstige bewoners bij hun woning en bij hun wij k  

bewerkste l l i gd. 

Stede bouwkundig-scenario Volkshuisvestings-scenario Stedenbouwkundige- en volks-
huisvestings-scenario 

nieuw wijkontsluitingsysteem herinrichting openbare ruimte samenwerkingsverband met 

in combinatie met ingrijpende herin- gedeeltelijke en geleidelijke verkoop arbeidsbureau voor instand-
richting openbare ruimte van de eengezinswoningen houding beheerteams 

. uitbreiding buurtaccommodaties verbouwing van een aantal jeugd- en jongerenwerk op-
. jongerencentrum woningenblokken tot blokjes van 2 peppen 

slopen van de flats gevolgd door onder 1 kap met garage of parkeren vaste voorzieningen voor 
nieuwbouw van een ander type en bij de woning jongeren 
verkaveling 
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uitbreiding van het winkelaanbod in 

de wijk 
grote onderhoudsinspanning in de 

woonomgeving en verbeteringen aan 
de woningen 

. stadswacht 

. positieve PR 

. ...... .... . .  
�:: 

plan voor herstructurering en 
intensief beheer (begeleid 
wonen) voor de flatgebouwen 

opzetten 

Wan neer de wij k voor een aanpak aan stedenbou wkundigen wordt gegeven 

zul len deze de taak krijgen o m  een plan te maken dat dr ie problemen 

tegelij k oplost : de doolhofstructuur van d e  verkavel ing, de ano n i m iteit van 

de architectuur en de inr ichting van de openbare ru imte alsmede de 

he rbestemming van de flatlokaties. Voor de drie jongerenf lats is het 

stedenbouwkundig  scenario heel radicaal : slopen en vervangen door 

woningbouw van een ander type,  dat een g rotere b ijdrage levert aan de 
stabil iteit en de uitstral ing van de wij k. In  dat plan zal tevens het 

voorz ieningenniveau voor j ong eren in  vol wassenen op hoger peil worden 
gebracht. Ziet men af  van het  scenario voor  een grote ingreep i neens e n  

k iest men voor het werken langs l i jnen van geleidel i jkheid, het 

volkshuis vestingsscenario , dan is de voornaamste maatregel de verkoop 

van huurwoningen aan z ittende bewoners. 

Waar woningen leeg komen kunnen deze geleidel i jk aan verkocht of 
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verhuurd worden aan nieuwe doelgroepen, met name oudere n .  Door deze 

twee maatregelen ontstaat een gemengdere b u u rt en toch een rustiger 
woonsfeer. 

Door de woni ngen in eigendom over te laten gaan aan bewoners slaat men 

een voorname s lag in  het binden van de bewoners aan hun woning en hun 

w ij k. De andere maatregelen in  d i t  scenario z i jn op die basismaatregel 

a anvul lend en zijn erop gericht de b i nd ing nog verder te helpen verg roten. 

De tabel geeft nog een 3e kolom: daar in staa n  de maatregelen in  beide 

scenario 's  toepasbaar zijn. 

3.5 Risico' s  en afwegingen scenario 's 

scenario/risico 

Gemeenschaps-scenario 

(korte termijn) 

Handhavings-scenario 

(korte termijn 

Stede bouwkundig-
scenario (lange termijn) 

E r  zijn 3 typen r is ico ' s  te onderscheiden,  d i e  afbreuk kunnen doen aan een 

scenario. 
• Het scenario is te ingewi k keld, partijen lopen vast i n  de onderhande­

l i ngen of krijgen ruzie. 
• Het scenario is niet kosten-effect ief (het helpt wel ,  maar de kosten z i jn 

naar verhoud ing te hoog). 
• Het scenario he lpt n iet/nauwel ijks ,  bewo ners verl iezen vertrouwen of 

verzetten z ich. 

R isico ' s  va n de scenario ' s  

te ingewikkeld, niet kosten-effectief, helpt nauwelijks, 
partijen lopen vast kosten baten-verhouding bewoners verliezen 

klopt niet vertrouwen of verzetten 
zich 

X -

X 

X X -

Volkshuisvestings-scenario X 

(lange termijn) 
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Van het stedenbouwkundig scenario zijn de r is ico's het grootst. Er zij n  

enorme investeringen voor nod ig met een onzeker ren dement, e n  het 

proces is  i ngewi k keld waardoor er gerede k a n s  op een vastloper is. 

Het geeft echter wel (vastlopers in het proces daargelaten) de zekerheid 

d at er  iets met d e  wijken gebeurt. 
Dat kan va n het volkshuisvestig ingsscenario n iet met zekerheid gezegd 

worden. Wanneer bijvoorbeeld de a ni mo o m  d e  woningen te kopen bij  

bewoners tegenvalt kan het resultaat zo lang op zich l aten wachten d a t  

bewoners hun vertrouwen i n  de aanpak ver l iezen. 
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3.6 Advies 

De Voorstenkamp zou (zoals ook bij De Gildekamp aan de orde is) het best 
opgesplitst kunnen worden in deelgebi eden, waarvoor verschillende 

scenario's worden gekozen. 
Geadviseerd wordt om de zone (s) waarin de vier flatgebouwen van Ko/ping 

liggen aan te wijzen voor een stedenbouwkundig scenario . Wil men hier 

van de beheerproblemen los komen en een woningbestand met toekomst 
kunnen aanbieden, dat een positieve uitstraling naar de overige wijkdelen 

kan hebben, dan is een radicale ingreep nodig. Geadviseerd wordt op korte 

termijn de mogelijkheden te verkennen van sloop/nieuwbouw dan wel 
ombouw met hergebruik van het casco, in beide gevallen voor een andere 

doelgroep en met een kleiner aantal woningen aangesloten op de centrale 

entree. Wanneer dit advi es overgenomen wordt is het van groot belang om 
naar de bewoners duidelijk te zijn over de vervroegde sloop van de 
betreffende complexen, de terugkeermogelijkheden, het nieuwe 

huurprijsniveau en de mogelijkheden tot toewijzing van een woning in een 
andere buurt voor hun die toch al  weg willen of die de nieuwe huur niet 

kunnen opbrengen .  

I n  d e  overige wijkdelen (waar eengezinswoningen staan) wordt het 
vo/kshuis vestingsscenario geadviseerd, met geleidelijke verkoop van 

woningen aan zittende bewoners als basismaatregel. Het is echter voor een 
maximaal gunstig effect te overwegen een volkshuisvestingsscenario te 
ki ezen dat enkele maatregelen ' leent' van het stedenbouwkundig scenario: 

opknappen van openbare ruimte (bestrating eruit, voortuinen erin), 
bouwkundige aanpassingen aan woningen die leeg te koop worden 
aangeboden, zodat deze 'i ets uni eks' te bieden hebben (een atelierzolder of 
een luxe badkamer bijvoorbeeld), splitsing van e en blok van 6 woningen in 
twee blokken luxe twee-onder-één kap woningen wanneer het haalbaar zou 
zijn om zo'n blok in zijn geheel leeg opgeleverd te krijgen. 

Het advies komt dus neer op een 'aangekleed' volkshuisvestingsscenario, 
waarbij de aankleding bestaat uit maatregelen die beogen de identiteit en 
de differentiatie van de wijk op een hoger plan te krijgen. 

Voor de korte termijn wordt geadviseerd werk te maken van het 
gemeenschapsscenario. Dit weerspiegelt zich in de maatregelen die voor de 

korte termijn al genomen kunnen worden, óók zonder dat het lange termijn 
scenario al vast ligt : 
• investeer in jeugdactiviteiten en jongerenvoorzieningen/speelplaatsen; 
• organiseer het beheer strakker maar wel zo flexibel, dat je nog naar een 

buurtgericht model kunt: wijkopzichters, ' onderwijkmeesters' , die huis­
regels handhaven en over korte lijnen naar de politie beschikken; 

• verken de mogelijkheden voor stedenbouwkundige herstructurering van 
de Kolping flats . Begroot de verschillende varianten di e hiervoor 

denkbaar zijn en kijk waar middelen vrij kunnen komen bijvoorbeeld uit 

subsidies of beheerpotten; 
• volg woningmarkt C .q.  verhuurbaarheid nauwlettend, let op signalen van 

weigering en leegstand, zodat na een jaar op verantwoorde wijze e e n  
definitieve keuze voor e e n  lange termijn scenario gemaakt kan worden. 
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4 Meijhorst kolping maisonnettes 

4 . 1  SWOT 

SWOT analyse gebied Kolping maisonnettes Meijhorst, Nijmegen Dukenburg 

Sector : woningvoorraad & bevolkingssamenstelling 

strengths weaknesses 

lage huur, snelle toewijzing voor starters doorstroming in maisonnettes hoog, woningtype is 
minder gewenst 

concentraties van sociaal zwakke bevolkingsgroepen, 

m.n. van allochtonen en alleenstaande moeders. Het is 

geen huisvestingswens van hun maar de woningen zijn 
groot, goedkoop en snel beschikbaar. 

bewoners verlaten de maisonnettes omdat ze een tuin 
of een koopwoning willen 

imago 'drugswijk'/kinderen werken als drugskoeriertjes 

Meijhorsters hebben een toenemende voorkeur zich 
elders in Nijmegen te vestigen 

eventuele leegstand door toename nieuwbouw-

hoogbouw elders b.v.  Waalsprong 
komende jaren een grote stijging van senioren en 

empty-nesters, terwijl de woningmarkt hier op dit 
moment nog niet klaar voor is 
in de Meijhorst is de bevolkingsgroep van 18 tot 30 

jarigen ondervertegenwoordigd terwijl de groep kinderen 
en tieners oververtegenwoordigd is. 

opportunities threats 

de studentenhuisvesting kan geprofileerd worden op hoog percentage doorstromers in de 

de items goedkoop, goed bereikbaar en goed beheerd massionettewoningen 

het aantal eenpersoonshuishouden neemt toe, m.n. toenemende vergrijzing kan de noodzakelijke verjonging 
door senioren. Woningen kunnen voor senioren van Dukenburg belemmeren 

geschikt gemaakt worden. door een afnemend kindertal staan de specifieke 

voorzieningen hiervoor onder druk 
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SWOT analyse gebied Kolping maisonnettes Meijhorst, Nijmegen Dukenburg 

Sector: bouwkundig/inrichting openbare ruimte, ontsluiting en voorzieningen 

strengths weaknesses 

veel openbare ruimte beschikbaar, ruime opzet met matige ontsluiting - > 'Doolhofgevoel', nummers i.p.v. 

veel groen en water straatnamen 

voldoende voorzieningen in de buurt: onaantrekkelijke verloederde woonomgeving 

sport, recreatie, welzijn en onderwijs, winkels zowel leefbaarheid en beheersbaarheid slecht: gebrekkige 

voor dagelijkse als niet-dagelijkse boodschappen uitstraling van de blokken, onveilige situaties door 

veel voorzieningen in het stadsdeel: een soort ongunstige entrees 

structuur waar senioren terecht kunnen, een openbare geen herkenbare materiaalfilosofie in de openbare ruimte 

bibliotheek, vier wijkcentra en een jongerencentrum · geen herkenbaarheid van gebouwen 

goede bereikbaarheid vanuit de omgeving van · openbare ruimte schaars ingericht 

Nijmegen · vuilnis wordt overal gedropt/verloedering 

woningen zijn gehorig en volgens het bewonerscomité in 

slechte toestand 

opportunities threats 

. verbetering openbare ruimte door volkstuinen e.d. studie naar sloopvarianten kan een versnelde 

een school komt op termijn leeg te staan en kan dan verhuisbeweging in gang zetten en de beheerproblemen 

voor buurtactiviteiten in gebruik worden genomen doen toenemen 

potentie voor verbouwing van gedeeltes van de 

maisonnettes tot seniorenwoningen 

potenties voor aftoppen, drive-in woningen eventueel 

met tuin 

potenties voor optoppen: penthouseflat, lift of 

vrijstaand trappenhuis-lliftcombinatie 

slopen van de gebouwen 
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SWOT analyse gebied Kolping maisonnettes Meijhorst, Nijmegen Oukenburg 

Sector: bewonersparticipatie 

strengths weaknesses 

sterke bewonersorganisatie · buurtschouw niet geslaagd (bewoners raken 
allochtonen uit de maisonettewoningen zijn in de gefrustreerd) - > gemeente heeft niet de middelen om 
bewonersorganisatie vertegenwoordigd iets te doen (gemeente - onbetrouwbare partner) 

· alleenstaande moeders niet in de bewonersorganisatie 
vertegenwoordigd 

opportunities threats 

steunen van de bewonersorganisatie, zodat op termijn · groepen van bewoners worden ondanks stimulering niet 
alle groepen vertegenwoordigd zijn actief 

· bewoners zijn gefrustreerd en door de gemeente/ 
instanties teleurgesteld 

SWOT analyse gebied Kolping maisonnettes Meijhorst, Nijmegen Oukenburg 

Sector: werkgelegenheid 

strengths weaknesses 

- · hoge percentage werkloosheid 

opportunities threats 

werkgelegenheid in beheerfuncties kan vanuit de 

buurt zelf ingevuld worden 
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SWOT analyse gebied Kolping maisonnettes Meijhorst, Nijmegen Dukenburg 

Sector: sociaal-cultureel, m.n. kinderen/jongeren 

strengths weaknesses 

speelruimte in de wijk aanwezig · communicatieproblemen tussen de bewoners onderling 

· communicatieproblemen tussen politie en bewoners 

· agressieve sfeer in de buurt: 

men durft niet te melden/aangifte doen 
· garagegebruikers komen niet uit de buurt 

- >  geen betrokkenheid, : illegaal gebruik van garages 

voor spuitwerk aan auto 's en dergelijke 
· jonge kinderen 'werken' als drugskoeriertjes 

· bewoners zijn gefrustreerd, ze voelen zich van de 

woningcorporatie en de politie opgegeven. 

opportunities threats 

diverse plannen voor activiteiten, bijvoorbeeld multi- · agressieve sfeer blijft ondanks maatregelen hangen 

wonen 

multiculturele integratie - > veelkleurig cultuurleven 
matrix-plan schept netwerk van onderlinge contacten 
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4 . 2  Resumé SWOT 

Bij wijze van resumé zijn de be langrijksten u itkomsten van de SWOT­

ana lyse per wijk in onderstaand schema samengevat. 

SWOT analyse Kolping maisonnettes, Meijhorst 

Sector: 

strengths weaknesses 

lage huur, snelle toewijzing voor starters doorstroming in maisonnettes hoog, woningtype is 

veel openbare ruimte beschikbaar, ruime opzet met minder gewenst 
veel groen en water concentraties van sociaal zwakke bevolkingsgroepen, 
voldoende voo rzieningen in de buurt m.n.  van allochtonen en alleen staand moeders 
sterke bewonersorganisatie in de Meijhorst is de bevolkingsgroep van 18 tot 30 

jarigen is ondervertegenwoordigd terwijl de groep 

kinderen en tieners oververtegenwoordigd is. 
imago 'drugswijk'/kinderen werken als drugskoeriertjes 

eventuele leegstand door toename nieuwbouw-

hoogbouw elders bijvoorbeeld in de Waalsprong 
matige ontsluiting - >  'Doolhofgevoel', nummers i.p.v. 

straatnamen 

onaantrekkelijke verloederde woonomgeving 

leefbaarheid en beheersbaarheid slecht: gebrekkige 

uitstraling van de blokken, onveilige situaties door 

ongunstige entrees 

woningen zijn gehorig en aldus het bewonerscomité in 
slechte toestand 

geen herkenbaar materiaalfilosofie in de openbare 
ruimte 
geen herkenbaarheid van gebouwen 
openbare ruimte schaars ingericht 

hoge percentage werkloosheid 

communicatieproblemen tussen de bewoners onderling 

communicatieproblemen tussen politie en bewoners 

bewoners zijn gefrustreerd, ze voelen zich van de 

woningcorporatie en de politie opgegeven. 

agressieve sfeer in de buurt 
garagegebruikers komen niet uit de buurt 

opportunities threats 

de studentenhuisvesting kan geprofileerd worden op hoog percentage doorstromers in de 

de items goedkoop, goed bereikbaar en goed beheerd maisonettewoningen 

verbetering openbare ruimte door volkstuinen e.d. groepen van bewoners worden ondanks stimulatie niet 

een school komt op termijn leeg te staan actief 

potentie voor verbouwing van gedeeltes van de bewoners zijn gefrustreerd en van de 

maisonnettes tot seniorenwoningen gemeente/instanties teleurgesteld 

potenties voor aftoppen, drive-in woningen eventueel agressieve sfeer blijft ondanks maatregelen hangen 

met tuin 
potenties voor optoppen: penthouseflat, lift of 

vrijstaand trappenhuis-/liftcombinatie 

oppeppen bewonersorganisatie, alle groepen moeten 

vertegenwoordigd zijn 
diverse plannen voor activiteiten, bijvoorbeeld muIti-
wonen en matrix-plan 

multiculturele integratie - > veelkleurig cultuurleven 

De Meijhorst heeft voor lopig niet met leegstand te kampen (bij de wijken 

De Gi ldekamp en De Voorstenkamp was dat wel  het geva l ) ,  omdat de 

vraag van de beoogde doelgroep -de maisonnettes z i jn socia le 

woning bouw- ook i n  de toekomst behouden bl ijft, sterker nog de g e meente 

N ijmegen verpl icht de corporatie een bepaa lde hoevee lheid sociaal  
woningbouw i n  hun portefeu i l le  te hebben. 
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De agressieve sfeer in de wijk moet b loedserieus genomen worden . D e  

redenen daarvoor kun nen meet e e n  groot aantal  v a n  omstandigheden 

samenhangen : hoge werkloosheid, moeizame communicatie van de 

bewoners onderl ing en naar buiten toe, gettovorming, acti viteiten vanu it  

het  crimine le  c i rcuit  en gevoel van perspectiefloosheid. Deze 
omstand igheden worden vanuit stedenbouwkundige opzet versterkt : 

woni ngtype is niet gesc h i kt voor d e  doelgroep, ongel ukk ige  

stedenbouwkundige uitr ichting van de gebouwen, schaars ingerichte 

openbare rui mte, geen plek voor de jeugd en een buurt d i e  op een doo l hof 

l i jkt.  

Ka nsen voor het maisonnettegebied van de Meijhorst l iggen op 

volkshuisvesti ngsn iveau ,  een nieuwe soc iaa l  sterke doelgroep kan benaderd 

worden en in de stedenbouwkundige sfeer, met de ru ime opzet van d e  

openbare rui mte. 

4 . 3  Korte termijn scenario's 
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Bij beschouwing van de beheermaatregelen d ie  door geïnterviewde 

s leutelpersonen frequent worden genoemd valt op dat deze in  twee 

rubrieken zijn i n  te delen : die waarbij het i n itiatief bij bewoners l igt en d i e  

waarbij het i nit iatief b ij profess ionals l igt .  De eerste categorie vereist e e n  

vaste kern v a n  bewoners die het goed hebben met e lkaar, d ie  v a n  h u n  

woonomgeving houden en voorlopig geen verhuisp lannen hebben. Deze 
vast kern zorgt dat een wij k qua beheer in hoge mate zelfre in igend en 
zelfregul erend kan zijn. Het nemen van maatregelen die d it verder 

versterken is  het werken aan een ' gemeenschapsscenario'  . D it  is 
tegenste l l ing  tot een ' handhavingsscena r io '  , waarin de vaste kern er  n iet is  
of waar in er n iet op vertrouwd wordt dat deze z ich i n  zal zetten voor het 

beheer; dan b l ijft de ' sterke arm' nodig voor het beheer. 

Gemeenschapsscenario Handhavingsscenario 

accommodatie voor buurtgroepen lik op stuk beleid voor vandalisme 
bemiddelaar en graffiti 

huismeesters met sociale functie bonnen/straf voor sleutelen (de 
betrokken maken alle groepen politie kan hier niet optreden 
Matrix-methode wel de woningbouwvereniging) 

Multi-wonen bonnen/straf voor vuilnis verkeerd 

oppeppen basket- en voetbalveld plaatsen 

aanpak groen en straten in de woonomgeving hoge presentie van de politie 

wijkopzichters, groenteam (met hoge hoge frequentie 

participatie werklozen uit de wijk zelf) stadswacht/toezichthouder 
entrees opwaarderen meldpunt jongerenoverlast 
oriëntatieplan: meldpunt buurtoverlast 

kleuren, straatnamen/complexnamen, huisregels stellen 

wijkplattegronden handhaving huisregels door 
positieve PR wijkopzichters 

garage bestemmen voor legaal sleutelen projecten normen en waarden 
(eventueel voor een kleine bijdrage) (scholen betrekken) 

eenmalig container voor grof afval bieden nieuwkomersgesprekken (door de 
vuilniscontainer als aanvulling voor de huismeester of de wijkopzichter, 
vuilnisdagen en onderaardse installatie om de huisregels te verduidelijken) 
gescheiden afval (referentie: Stadsdeel De Pijp 
in Amsterdam) 

Op voorhand is nog geen keuze te ma ken voor een van de scenari o ' s, 

o mdat deze keuze mede ingegeven zal moeten worden door het scenario 

voor de lange termijn . 

H et is echter van belang vast te melden dat de keuze van een zuiver 
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gemeenschapsscenario voor de korte termijn in de ogen van bewoners 
vertegenwoordigers geen genade vindt. De verzameling bewoners is te veel 
los zand en de woonsfeer te zeer negatief geladen om voor een 
gemeenschapsscenario een goed zaaibed te mogen verwachten. 
Bewoners dringen sterk aan op een handhavingsscenario, eventueel 

gemengd met wat maatregelen uit het gemeenschapsscenario om een 

impuls te geven aan de omslag van een negatieve naar een positieve 

woonsfeer.  

4.4 Lange termijn scenario's  

Pagina 30 

Stedenbouwkundigscenario Volkshuisvestingsscenario 

nieuw wijkontsluitingsysteem 'labeling' van de aangeboden woningen 

herinrichting en gedeeltelijke privatisering om de bewonerssamenstelling te 

openbare ruimte beïnvloeden 

ingrijpende bouwkundige ingreep, handhaving van de huurprijs op het 

bijvoorbeeld: huidige, relatief lage niveau 

garagefront geheel of gedeeltelijk 

vervangen door een meer levendig 

front, bijvoorbeeld eigen opgangen 

naar de woningen op de 1 e laag 

of aftoppen maisonnettes 

of optoppen maisonnettes, lift 

aanbouwen 

of slopen maisonnettes en 

nieuwbouw met 

veranderde/gemengde doelgroep 

Stedenbouwkundig scenario 

Het doorvoeren van een aanpak-ineens komt neer op sloop/nieuwbouw al 
dan niet met hergebruik van het bestaande casco. Gezien de nieuwe eisen 

die het bouwbesluit stelt aan de geluidsisolatie zou deze laatste optie 
overigens wel eens snel af kunnen vallen. Betrokkenen zien weinig in 

gedeeltelijke sloop/nieuwbouw: het is alle flats tegelijk slopen of niet 
slopen. Kiest men voor niet-slopen, dan is een lichte verbouwing 
bijvoorbeeld bij plaatsen van een lift naar de hoogste galerij en/of een eigen 
ontsluiting geven aan de woningen op de 1 e laag een optie. 

Volkshuisvestingsscenario 

In tegenstelling tot het stedenbouwkundige scenario, dat een grote ingreep 

ineens betekent, kan met het volkshuisvestingsscenario ' langs lijnen van 

geleidelijkheid' worden gewerkt. De doorstroming in de flats is tamelijk 
hoog, waardoor ' labeling' van de aangeboden woningen in de Entree-krant 
als middel kan worden gebruikt om de bewonerssamenstelling te beïnvloe­
den. Na verloop van ongeveer 5 jaar is globaal de helft van de woning van 

huurder veranderd en kan, wanneer het lukt om kandidaten te krijgen die 

aan de voorwaarden van de labeling voldoen, een wezenlijk effect op de 
bewonerssamenstelling worden bereikt. 

Een belangrijke beperking in dit scenario, die specifiek geldt voor dit com­
plex (in Voorstenkamp/De Gildekamp is dit minder nadrukkelijk aan de 
orde) , is de eis tot handha ving van de huurprijs op het huidige, relatief lage 

niveau. Daardoor vervallen mogelijkheden tot ' verticale herstructurering ' ,  
waarbij  de woningen o p  het moment van mutatie van zodanige extra ' s  
voorzien dat een andere, sociaal-economisch sterkere bewonersgroep 
wordt aangetrokken. 
Toepassing van het volkshuisvestingsscenario betekent dus dat er moet 
worden gezocht naar de kansen voor horizontale herstructurering, d.w.z. 
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toewijzing van de woningen a an andere doelgroepen maar in dezelfde huur­
prijscategorie. De huidige bewonerssamenstelling (gezinnen met jonge kin­

deren oververtegenwoordigd) kan dan worden doorbroken en verschuiven 

naar een meer gemêleerd beeld. 
Voor de ' la beling' valt te denken aan starters zonder kinderen, alleens taan­

den, studenten en actieve ouderen. 

De eerste twee groepen gebruiken de openbare ruimte en de trappenhuizen 
minder intensief dan gezinnen met (veel) jonge kinderen. 

Door hun geringe woonduur en uithuizige woongedrag dragen zij echter 
niet wezenlijk bij aan het niveau van sociale controle . 
Bij de groep ' actieve ouderen' ( 5 5- 6 5  jaar) heeft men echter beide voorde­
len: zij belasten de openbare ruimten weinig, zijn veel thuis en voelen zich 
veelal betrokken bij de woonomgeving. De woningen zijn echter door de 

inpandige tra p minder geschikt voor ouderen; zelfs als bijplaatsing van een 
lift financieel haalbaar zou zijn, blijft het nadeel van een inpandige tra p. 
Desondanks is zeker niet uitgesloten dat er actieve ouderen op de aanbie­
dingen in de Entree-krant zullen reageren, waardoor de flats geleidelijk aan 
vol kunnen stromen met deze nieuwe doelgroep. 

De labeling voor de nieuwe doelgroepen zou zich kunnen beperken tot de 

woningen op de hoge galerijen. Daarmee wordt bereikt dat de kinderrijke 

gezinnen op de lage galerij geconcentreerd worden. Hoe minder kinderen 
op de hoge galerij, des te minder overlast van burengerucht en des te 

minder belasting van de trappenhuizen. Bovendien betekent dit principe 
voor de bewoners gemiddeld minder gesjouw met boodschappen (immers: 
hoe groter het gezin, hoe zwaarder de boodschap pen). 

Met alleen de verandering van de woningtoewijzing is men niet klaar: er 
moet ook een beleid zijn om de bewoners lang(er) a an hun woning en wijk 
te binden. Daarvoor zijn maatregelen nodig uit het gemeenschapsscenario, 

bijvoorbeeld het houden van kennismakingsbijeenkomsten met nieuwko­
mers en het toekennen van een sociale taak aan de huismeester(s), de 

leden van het wijkbeheerteam en aan de netwerkagenten van de politie. 
Kiest men voor de langere termijn voor het volkshuisvestingsscenario, dan 
betekent dit voor de korte termijn dat een keuze voor het gemeenschaps­
scenario geraden is; wanneer men voor de korte termijn toch voor het 

handhavingsscenario kiest (daarvoor kunnen goede redenen zijn) dan moet 
het een ' handhavingsscenario met een menselijk gezicht ' zijn, d. W. Z. een 
cocktail van beheermaatregelen waarvan een deel op de versterking van 

het gemeenschapsgevoel gericht is. 

4 . 5  Risico ' s  e n  afwegingen scenario ' s  

Pagina 3 1  

E r  zijn 3 typen risico' s  t e  onderscheiden, die afbreuk kunnen doen aan een 

scenario: 
• Het scenario is te ingewikkeld, partijen lopen vast in de onderhande­

lingen of krijgen ruzie. 
• Het scenario is niet kosten-effectief (het helpt wel, maar de kosten zijn 

naar verhouding te hoog). 
• Het scenario helpt niet/nauwelijks, bewoners verliezen vertrouwen of 

verzetten zich. 
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Ris ico ' s  van de scenari o ' s  

scenario/risico te ingewikkeld, niet kosten-effectief, helpt nauwelijks, 
partijen lopen vast kosten baten-verhouding bewoners verliezen 

klopt niet vertrouwen of verzetten 

zich 

Gemeenschapsscenario - X -

(korte termijn) 

Handhavingsscenario X 
(korte termijn 

Stedebouwkundigscenario X X -

(lange termijn) 

Volkshuisvestingsscenario X 

(lange termijn) 

Van het stedenbouwkundig scena rio zijn de ris ico ' s  het g rootst. Er z i jn 
enorme investeringen voor nodig met een onze ker rendement, en het 

proces i s  i ngewikkeld waardoor er gerede kans op een vastloper is. 

Het geeft echter wel (vastlo pers in het proces daargelaten) de zekerhe i d  
d a t  e r  iets met de wij ken gebeurt. 

Van het volkshu isvestingsscenario kan dat n iet gezegd word e n .  Dat is  een 

marktvolgend model .  Wanneer de beoogde toewijz ing aan nieuwe 

doelgroepen niet wi l  vl otten,  kan men j a re n  verl iezen zonder dat er 

merkbaar iets aan de leefbaa rheid van de wijk  verbetert . 

Dat kan e r  in het ergste geval  toe le iden dat men het scenario moet o pge­

ven en a lsnog voor een stedenbouwkundig scena rio zal  k iezen. Dat zou een 

g rote f inancië le en i magoschade bete kenen voor betrokken partijen. 

4 . 6  Advies 

De woonsfeer en de leefbaa rheid geven aan leiding tot ernst ige zorg. Dat  za l  

z ich  b i j  de maisonnettes va n De Kolping in  Meijhorst in  tegenste l l ing tot de 

wijken De G i ldekamp en De Voorstenkamp n iet zozeer uiten i n  leegstand 

omdat naar  soc ia le  woni ng bouw met lage h u ren ook i n  de toekomst vraag 

za l  b l ijven bestaan,  maar i n  hoge beheerkosten en een (b l ijvend) hoge 

m utati eg raad . 

Ingrijpen i s  d u s  beslist nodig. Er zal  voor de wijk een lange termijn 

perspectief neergelegd moeten worden dat vertrouwen bij partijen doet 

herste l len en dat een kader vormt om de beheermaatregelen voor de k o rte 
termijn op af te stemmen .  

Het advies voor de lange termijn i s  o m  een sp l its ing te maken naar d e  

middel lange respectievel ij k  zeer l a n g e  termijn. Voor de middellange termij n 

(tot 2010) wordt het volkshuisvestingsscenario geadvi seerd : de woningen 
labe len en zorgen dat  voora l de hogere woonlagen ge le ide l i jk  aan met 

andere doelgroepen dan de hu id ige oververtegenwoord igde groep jonge 
gezinnen volstromen.  Voor de korte termij n  wordt een handha vingsscenario 

geadviseerd, maar wel met een mensel ij k  gezicht. Daar waar haa lbaar  en 

door bewonersvertegenwoord igers ondersteund zul len maatregelen u i t  het  
gemeenscha psscenario b i nnengesmokkeld moeten worden,  o m  te 

voorkomen dat de beheeraanpak kwaad bloed zet en de woonsfeer nog 
verder i n  het  negatieve schiet. 

De sterke arm bouwt ec hter geen positi eve gemeensc hapszin op. H ie rvoor 
zijn maatregelen uit het gemeenschapsscenario gevraagd, zoals 

bijvoorbeeld de zich reeds in  p lan bevi ndende mult i-wonen actie en de 

matrix-methode om een netwerk te st imuleren. Een stap op weg om het 
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vertrouwen van de bewoners terug te win nen i s  de wijk een voortre k k e rsrol 
te geven op een bepaald gebied,  b ijvoorbeeld mi l ieu. Zo kan in  de Mei jhorst 

een onderaards en gescheiden vui ln issysteem toegepast worden. Ze 
zouden d a n  de eersten in N ij megen zij n met een bijna onzichtba a r  
afva lsysteem. D a t  levert on miskenbaar e e n  positief i mago effect op. 

Voor de zeer lange termijn (2010-2025) , dat w i l  zeggen zodra de restant  
boekwaarde het maar en igsz ins  toe laat, wordt s loop-/n ieuwbouw van het  

totale maisonnettebestand ( a l  dan n iet met hergebru i k  va n het  casco) 

geadviseerd . Het woonconcept van de gestapelde maisonnettes bovenop, 

een p l int van garages en bergingen i s  nu al u it  de tijd en d it  k a n  i n  2010 

a l leen nog maar erger zijn. Het beste is om daar  zo snel  mogel i jk van af te 
komen en op d ie  plaats een nieuw woonconcept te rea l iseren met een m i x  

v a n  woningtypen en i n  verschi l lende prij sklassen. 

Wanneer d it advies overg enomen wordt is het van groot be lang om n a a r  de 
bewoners duidel i jk  te zijn over de vervroegde s loop, de 

terug keermogel ij khed en, het n ieuwe huurprijsn ievea u en de mogel ijkheden 

tot toewijz ing va n een woning in  een andere buurt voor hun d i e  toch a l  

weg wil len o f  die de nieuwe huur  n iet kunnen opbrengen. 

Het advies bete kent dus een forse herstructurering ; niet nu meteen, m a a r  

o p  d e  (zeer) lange termij n. Bij een herstructureri ngsoperatie is  de keuze van 

de j uiste schaal belangrijk. De schaal  van de wijk met de KoIp ing­

maisonnettes is  aan de k le ine kant om u it  de voeten te kunnen met 

herstructeri ngspri ncipes zoals verevening tussen winst- respect ieve l i j k 

verl iesgevende p rojecten en doorstroming van bewoners naar  een a n d e r  

woningtype binnen de buurt. Z o u  m e n  uitsluitend d it  k l e i n e  geb ied 

herstructureren dan komen er  nauwel i jks ' gouden randjes ' vrij waar 

won ingen in  een hoge prij s k lasse gebouwd kun nen worden. Het resu ltaat 

van vereven ing za l dan maar beperkt zijn. 

Er is veel voor te zeggen o m  ook de wij k Aldenhof (of gedee lte daarvan) in  

de herstructureringsoperatie te  betrekken. Een ee rste i n  het oog spr ingend 

voordeel i s  dat  aan de waterpartij tu ssen de Kolp ingmaisonettes en d e  

Aldenhof geweld ige moge l ij k heden ontstaan voor l uxe woningbouw, 

waardoor een meer gedifferentieerde wijk ontstaat en er stra ks veel meer  
te  verevenen is dan wanneer men uitsl uitend i n  de goedkope en/of 

middencategorieën gaat bouwen. Een tweede voordeel is dat men het 

optreden van beheerproblemen in  de maisonnettes in Aldenhof (d ie  b i jna 

identiek z i jn  a ls d i e  in Meij ho rst) vóór kan zijn. 

Bij overnemen van het advies tot herstructureri ng van de wi jk (en) op d e  
(zeer) l a n g e  termijn voorziet het volgende stappenplan in een goede 

afwi kkel ing van zaken : 
• g renzen van het herstructureri ngsgebied handig  bepalen;  
• herstructureringsplan m a ken; 
• draagvla k  voor p lan verwerven; 
• tijdsplanning en begrot ing vast leggen; 
• communicatie naar (toekomstige) bewoners over de i n  het n ieuwe p l a n  

besc h i k bare h u i svest ig ingsmogel ij kheden, koop-/huurverde l ing  e n  

prijsniveau'  s ;  
• planreal isatie. 

Een proces zoa l s  geschetst vereist een krachtige en gemand ateerde 

projectorgan isatie. Die hoeft echter n iet van vandaag op morgen opgetuigd 

te zijn, daar kan stapsgewijs naar toe gegroe id  word e n .  H et volgende en 

laatste hoofdstuk geeft voor dit groe iproces beknopt e n kele 
aandachtspunten. 
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5 Hoe verder 

Voor de drie wij ken ( De G i ldenka mp, De Voorstenkamp en een deel van 

Meij horst) zal  komende t ijd gewerkt moeten worden aan het tot stand 

brengen van een gemeenschappelijke en uitvoeringsgerichte 

on twikkelings visie, waarin aangegeven word t :  
• voor welk korte termijn scenario ge kozen wordt; 
• voor welk lange termij n scenario gekozen wordt; 
• hoe de keus voor het korte termij n scena rio beïnvloed i s  door de keus 

voor het  lange termijn scenario; 
• hoe d e  scenari o ' s  vertaald zu l len worden naar concrete maatregelen en 

projecten; 
• wie verantwoordel i jk  is voor de p lanning en uitvoering va n wel ke 

maatregel/wel k  project; 
• hoe de afstemming van de invoering en monitoring van de maatregelen 

en proj ecten geregeld is .  

In  de vo lk shuisvest i ngssfeer zal de ontwikkel i ngsvisie concreet z i jn  over de 

omvang va n de veranderingen in de totale woni ngvoorraad, de koop­

/huurverhouding en de prijsd i fferentiatie. En niet a l leen dat, want d it 
totaalbeeld za l  uitgewerkt zijn tot op het n i veau va n de complexen waar  

wat aan gaat veranderen. Zou men dat n iet  doen d a n  worden de f inancië le  

gevolgen per  corporatie nooit op tijd duidel ij k .  De ontwi kkel ingsvisie i s  er  

j u ist op gericht de du idel ijk heid over ieders i nbreng zo sne l  mogel i jk te  

krijgen en het daar met e lkaar ove r eens te worden .  Dat  ge ldt  ook voor  d e  

inbreng van de gemeente. De aanpak ook voor de inbreng v a n  d e  

gemee nte. D e  a a n p a k  v a n  de buitenruimte b ijvoorbeeld z a l  i n  concrete 

projecten gespecif iceerd en begroot worden. 

Voor het maken va n de ontwikkel i ngsvisie hoeft nog geen 

projectorganisatie opgetuigd te worden.  De hu id ige overlegvormen (zie par. 

1.5) kunnen d it op zich neme n .  Wa nneer de ontw i k ke l ingsvis ie  

geaccepteerd i s  en een ing rij pend herstructureri ngsplan vereist, al  een 

projecto rg anisatie in het leven geroepen moeten worden. 

Tot slot nog een drietal aa nbevel ingen voor het opste l len van een 

ontwi kkel ingsvis ie. 
• Tracht geen verrekenmodel op te stel len tussen partijen, di t is een 

moeizame weg; in plaats daarvan kan beter gekocht, verkoc ht en geru i ld  

worden (d it ge ldt  zowel voor grond als gebouwen). 
• Laat bij herstructurering de corpo raties het voortouw nemen, haal  a l leen 

projectontwi k kelaars binnen als het echt niet anders kan ; corporaties 

zul len de winsten op koopwoningenprojecten nodig hebben voor 

verevening van verl iezen op h u u rwoningenprojecten. 
• Breng i n  een p lan dat wettel i j k  op inspraak- en 

bestemmingspla nwijz ig i ngsproced ures vraagt, deze procedures onder in 

een onderl ing samenhangend p roject. 
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