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Aanleiding

In 1998 is de Vereniging Koop Je Eigen Bijlmer opgericht. De oprichters van KJEB waren het oneens met de vernieuwingsplannen van stadsdeel Zuidoost en de woningcorporatie. Het doel van KJEB is via koop meer zeggenschap over het beheer van de eigen woon- en leefomgeving te verwerven. 

In 2002 is de werkgroep collectieve ruimte Grubbehoeve opgezet. De werkgroep collectieve ruimte Grubbehoeve is de opdrachtgever van dit adviesplan. Aanleiding voor het opzetten van de werkgroep, was de verkoop van de collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve aan Vereniging van Eigenaars Je Eigen Grubbehoeve (VvE JEG) door woningcorporatie Patrimonium. Rondom deze verkoop en de collectieve ruimten zijn een aantal knelpunten te benoemen.

Het eerste knelpunt betreft het in bezit hebben van de collectieve ruimten. De collectieve ruimten, accommodaties waar bewoners elkaar ontmoeten en culturele activiteiten organiseren, worden sinds 1972 beheert door bewonersstichting Grubbehoeve. Deze bewonersstichting is destijds opgericht door bewoners om de collectieve ruimten en voorzieningen welke tot het flatgebouw behoren, te beheren en sociale en culturele activiteiten van de bewoners mogelijk te maken en te stimuleren. Verder heeft zij het doel de belangen van de bewoners te behartigen en de bewoonbaarheid van Grubbehoeve te vergroten. Bewonersstichting Grubbehoeve is formeel nooit op de hoogte gesteld van verkoop van de ruimten aan VvE JEG en weigert de collectieve ruimten te verlaten. Dit geschil wordt voor de rechter uitgevochten.

Het tweede knelpunt zijn de verschillende belangen, ideeën en wensen onder de leden van VvE JEG over de invulling, uitvoering en financiering van de collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve. De werkgroep publiceerde het plan voor Recreatie, Service en Ontmoeting in de Bijlmer. Het perspectief was een Service- en Ontmoetingscentrum, dat zoveel mogelijk door hen zelf geëxploiteerd zou worden. Naast de belangrijke sociale functie, zou er werk geschapen kunnen worden voor langdurige werklozen, in de vorm van moderne huishoudelijke dienstverlening voor in het bijzonder de toekomstige appartementeigenaren. De werkgroep heeft verder twee exploitatieopzetten gemaakt. In de exploitatieopzet komen de functies en activiteiten van een mogelijk servicepunt aan de orde. Verder beschrijft het de sociale doelen, het dienstenpakket, wie het gaat exploiteren en wie wat kan opbrengen. De werkgroep kon echter geen overeenstemming bereiken met het bestuur van VvE JEG over de invulling, uitvoering en financiering van de collectieve ruimten. De ontwikkelingen rondom de collectieve ruimte Grubbehoeve werden vanaf dat moment min of meer stil gelegd, omdat er weinig vertrouwen meer was tussen de leden onderling. 

Sinds februari 2005 heeft VvE JEG een vernieuwde werkgroep aangesteld. De werkgroep bestaat uit leden van VvE JEG. Twee oude werkgroepleden zijn blijven zitten in de werkgroep. En er zijn drie nieuwe werkgroepleden bijgekomen. De werkgroep is nu meer een weerspiegeling van de diversiteit aan ideeën, wensen en belangen die zich binnen VvE JEG afspelen. Er zitten nu ook leden van VvE JEG in de werkgroep, die weerstand hebben tegen het plan dat de werkgroep destijds publiceerde.

Het derde knelpunt is het gebrek aan professionele begeleiding. Voor ondersteuning klopte de werkgroep collectieve ruimte al in 2002 aan bij voormalig welzijnsstichting Alcides, opbouwwerk. Het lokale opbouwwerk mocht er echter geen uren en geld in steken, omdat het project niet onder buurtbeheer viel. De werkgroep vond daardoor geen lokale partner, die haar zou ondersteunen. In 2003 heeft het Landelijk Centrum voor Opbouwwerk besloten de initiatiefnemende burgers op afstand te begeleiden. Het L.C.O was echter niet in staat intensieve ondersteuning te bieden. Het L.C.O bevindt zich in de tweede ring, het is een landelijk georiënteerde organisatie. De interesse van het L.C.O. was vooral gewekt door het vernieuwende, waar de bewoners mee bezig waren. De peilers van het LCO zijn momenteel: stimuleren van burgerinitiatieven, zelfredzaamheid van burgers en participatie van onderaf. Het initiatief voor de collectieve ruimte sloot daar goed bij aan en past ook goed in het plaatje van W.M.O. die eraan staat te komen in 2006. VvE JEG is namelijk ontstaan vanuit het burgerinitiatief Koop Je Eigen Bijlmer (KJEB). 

Het vierde knelpunt is dat de belangrijkste sleutelfiguur van KJEB (waar VvE JEG een behaald resultaat van is) Henno Eggenkamp is. Hij was oprichter en later ook projectleider van KJEB. Tevens is hij voorzitter van bewonersstichting Grubbehoeve. Henno Eggenkamp voert het beheer uit van de collectieve ruimten van de flat. Hij neemt hier erg veel verantwoordelijkheid voor en de meeste bewoners geloven niet dat hij zich terug zal trekken uit deze functie. Henno Eggenkamp handelt vanuit een visie, een geloof in een betere woon en leef omgeving. Mensen die er vanaf het begin bij waren betrokken (oprichting KJEB) en zich aangesloten hebben vanwege de achtergrondgedachte, alleen zijn niet alle kopers via KJEB met diezelfde visie lid geworden van de stichting. 

Inleiding

De centrale vraag is de toekomst van de collectieve ruimten in de flat Grubbehoeve. Het voortbestaan (met behoud van alle 5 de ruimtes) van de collectieve ruimten in de flat Grubbehoeve het belangrijkste.

Voor u ligt een adviesplan met betrekking op de collectieve ruimten in de flat Grubbehoeve. 

Het adviesplan is gedeeld in 3 delen. Het eerste deel geeft een advies over de organisatie en het beheer van de collectieve ruimten. Het tweede deel geeft een advies over service in de collectieve ruimten. Het derde deel geeft een advies over draagvlakvergroting bij de achterban in het belang van de collectieve ruimten.

Alle drie de delen zijn hetzelfde opgebouwd. De opbouw ziet er als volgt uit: 

Het eerste hoofdstuk beschrijft het probleem en de situatie. 

Het tweede hoofdstuk bevat een afbakening van het probleem en beschrijft de te behalen doelen. 

Het derde hoofdstuk bevat drie mogelijke maatregelen die tot oplossing van het probleem kunnen leiden. Hoofdstuk 4 bevat een beoordeling van de in hoofdstuk 3 benoemde vormen, op basis van de voor- en nadelen van deze mogelijkheden. 

Na hoofdstuk 4 volgt de conclusie. In deze conclusie wordt weergeven welke van de eerder benoemde mogelijkheden, als beste wordt geacht om het probleem op te lossen. De conclusie bevat daarmee het advies aan de werkgroep collectieve ruimte. 

Na de conclusie volgen enkele concrete aanbevelingen aan de werkgroep om het advies te kunnen realiseren.

Tijdens het vooronderzoek is tevens gekeken naar succesvol vormgegeven collectieve ruimten in Rotterdam (de Paperclip) en Wapeningen (Doventaal)

Marion Ensing

Franciska Toering

Maria Verkade
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Inleiding

Dit gedeelte van het adviesplan bevat een advies omtrent de invulling, financiering en vormgeving van de collectieve ruimte op het gebied van ontmoeting en recreatie. Na overleg met de opdrachtgever is dit afgebakend naar een advies omtrent organisatie en beheer van de collectieve ruimten op het gebied van ontmoeting en recreatie.

De verantwoordelijkheid voor de collectieve ruimte is niet eenduidig. Wie is eigenlijk de eigenaar van de collectieve ruimte? Wie voelt zich geroepen actie te ondernemen als er iets moet gebeuren? Hoe zijn beheertaken en verantwoordelijkheden verdeeld? Wat mogen de ingrepen en het beheer kosten, wie bepaalt dat en wie draait uiteindelijk op voor de kosten?

In dit gedeelte van het adviesplan, zal ik meerdere opties aangeven om op deze vragen een antwoord te geven en uiteindelijk de in mijn ogen beste vorm van organisatie en beheer voor de collectieve ruimten te adviseren.

Maria Verkade

1. Probleemdefinitie

1.1 De collectieve ruimte; situatieschets

Onderdeel van de flat Grubbehoeve zijn de collectieve ruimten, accommodaties waar bewoners elkaar ontmoeten en culturele activiteiten organiseren. Deze ruimten worden sinds 1972 beheert door bewonersstichting Grubbehoeve. Woningcoöperatie Rochdale draagt de collectieve ruimten over aan KJEB, dat na de splitsing Vereniging van Eigenaars Je Eigen Grubbehoeve (VvE JEG) zal heten.

In 2002 is de werkgroep Collectieve Ruimte Grubbehoeve opgezet, die het plan voor de collectieve ruimten omtrent Service Recreatie en Ontmoeting publiceerde. Het perspectief was een Service- en Ontmoetingscentrum, zoveel mogelijk door hen zelf georganiseerd en beheert. De collectieve ruimte heeft als voornaamste een sociale functie.

De collectieve ruimte bestaat uit 5 ruimten: 

· de bar: de Nachtegaal, geopend: overdag: maandag t/m vrijdag: 17.00 - 19.00 uur en zaterdag en zondag: 16.00 - 19:00 uur, ‘s avonds: dinsdag t/m donderdag: 21.00 - 01.00 uur, vrijdag en zaterdag: 22.00 - 02.00 uur en zondag: 21.00 - 01.00 uur. In de bar kan iedereen tijdens openingstijden vrij binnen lopen en een drankje drinken.

· de blauwe zaal: deze wordt momenteel onder andere gebruikt voor gezamenlijk eten op vrijdag: de blauwe vrijdag en voor vergaderingen van de bewonersgroep Grubbehoeve. 
· de filmzaal: deze zaal wordt incidenteel gebruikt, ook af en toe voor toneelvoorstellingen. 
· de roze panter: hier vonden voorheen kinderactiviteiten plaats. De ruimte is geschikt als activiteitenruimte voor bewoners, maar ook voor externe verhuur voor bijvoorbeeld vergaderingen of externe activiteiten.
· het knutselhok/atelier: deze ruimte wordt momenteel door een bewoner gebruikt als werkkamer en atelier.
1.2 Analyse van het probleem

Situatieschets met behulp van de 5xW+H-methode.

Wat is het probleem

De werkgroep collectieve ruimte, krijgt het niet voor elkaar om een plan voor de collectieve ruimte te schrijven, dat gedragen wordt door de bewoners van de flat Grubbehoeve.

Doordat er tot op heden geen goed plan ligt voor de organisatie, de financiën en het beheer van de collectieve ruimte en dit momenteel door een bepaald groepje wordt gedaan denken de bewoners van de flat Grubbehoeve dat de collectieve ruimte alleen bestemd is voor een select groepje (namelijk de werkgroep collectieve ruimte) en zijn bang dat de collectieve ruimte hun veel geld gaat kosten. 

Het feit dat iedereen in principe toegang heeft tot de collectieve ruimte, wil niet zeggen dat iedereen iets in die ruimte te zoeken heeft, zich in de collectieve ruimte prettig voelt of het gevoel heeft welkom te zijn.

Voor wie is het een probleem

Het is een probleem voor de werkgroep collectieve ruimte, maar ook voor de bewoners van de flat Grubbehoeve.

Wanneer is het probleem ontstaan

In 2002 is de werkgroep collectieve ruimte Grubbehoeve opgezet. In 2004 heeft de werkgroep collectieve ruimten zijn werk neergelegd, omdat bleek dat bewoners geen vertrouwen hadden in de werkgroep. Momenteel is een nieuwe werkgroep samengesteld, die de werkzaamheden rond de collectieve ruimte weer op heeft gepakt.

Waarom is het een probleem

Het is een probleem, omdat er tot op heden geen goed plan ligt voor de collectieve ruimte, wat als gevolg heeft dat er momenteel minimaal gebruik gemaakt wordt van de collectieve ruimte. Er zijn slechts enkele activiteiten en daar wordt maar door een klein groepje gebruik van gemaakt. Het ideaal wat achter de collectieve ruimte zit, namelijk het vergroten van de sociale cohesie en meer contact met elkaar dan alleen gedag zetten, wordt op deze manier niet gerealiseerd.

De werkgroep draagt momenteel alle verantwoordelijkheid voor invulling, organisatie en beheer

Waar speelt het probleem zich af

Het probleem speelt zich af in de flat Grubbehoeve in Amsterdam Zuidoost

Hoe is het probleem ontstaan

Het probleem is ontstaan door de tegenstrijdige belangen voor de collectieve ruimte van de werkgroep collectieve ruimte Grubbehoeve en de bewonersstichting Grubbehoeve, door tegenstrijdige belangen tussen huurders en kopers, Bijlmerbelievers en niet Bijlmerbelievers en regelmatige gebruikers en sporadische gebruikers van de collectieve ruimte.

Een gebrek aan professionele ondersteuning bij het maken van een goed onderbouwd plan en het oplossen van de geschillen heeft ervoor kunnen zorgen dat het vertrouwen naar elkaar uiteindelijk weg was.

2. Van probleem naar te bereiken doelen

2.1 Afbakening van het probleem en verklaring

Op basis van het verslag (exploitatieplan en inhoudelijk plan) en de (niet altijd positieve) reacties op bepaalde delen hiervan, heb ik in overleg met de werkgroep collectieve ruimte besloten, dat het voornamelijk van belang is om een advies te geven over organisatie en beheer (inclusief financiën) van de collectieve ruimte op het gebied van ontmoeting en recreatie. Ik denk dan aan begeleiding van activiteiten, gebruik van ruimten, eventueel oprichten van een stichting of vereniging, gebruik en werven van vrijwilligers (+ eventueel vrijwilligersbeleid), het verhuren van ruimten, reglementen hiervoor, etc. 

Voor vitaal maatschappelijk verkeer in de flat, is een goed beheer van de collectieve ruimte onontbeerlijk. De collectieve ruimte heeft ten doel de sociale samenhang in de flat te vergroten. De collectieve ruimte moet uitnodigen tot gebruik en diverse, waaronder ook maatschappelijke, activiteiten accommoderen en spoort daarmee mensen aan tot participatie. 

2.2 Te bereiken doelen

In eerste instantie de werkgroep collectieve ruimte, maar later ook de andere bewoners, zijn op de hoogte over een goede vorm van organisatie en beheer voor de collectieve ruime van de flat Grubbehoeve te Amsterdam Zuidoost. In deze vorm hebben alle bewoners van deze flat, zowel kopers als huurders recht van spreken. Door middel van dit advies en de concrete aanbevelingen zijn ze in staat actie te ondernemen en bovengenoemd doel te bereiken.

3. Mogelijke vormen van organisatie en beheer van de collectieve ruimte

3.1 Volledig zelfbeheer

Organisatie en beheer volledig in handen van bewoners, op basis van vertrouwen, met behulp van contractjes, regelingen zoals schoonmaken voor geld van rekening drank af, etc.

Bewoners nemen zelf alle verantwoordelijkheid voor de organisatie en het beheer van de collectieve ruimte. Als iemand gebruik wil maken van de ruimte kan dit, door dit aan te geven bij iemand van de werkgroep ( of iemand anders, die deze taak op zich wil nemen).

 Reserveren is handig om zekerheid te hebben over de beschikbaarheid van de ruimte en aanwezigheid van iemand die een sleutel kan overhandigen. Op het laatste moment regelen kan ook, maar dan is er kans dat de ruimte al bezet is, of dat er niemand aanwezig is, die een sleutel kan overhandigen.

Om de sleutel te krijgen, moet voor de vorm een contract worden ondertekend, of worden ondertekend voor de sleuteloverdracht, zodat duidelijk is wie de ruimte heeft gebruikt (voor een voorbeeld hiervan, zie bijlage 1 en 2). Het is daarbij mogelijk om de ruimte eenmalig te gebruiken, of structureel op een bepaald dagdeel, voor een steeds terugkomende activiteit.

De gebruiker van de ruimte is zelf verantwoordelijk voor het netjes en schoon achterlaten van de ruimte, het verzorgen van koffie en thee, het beheren van de bar en het begeleiden van de activiteit. Als deze verantwoordelijkheid niet wordt genomen kunnen daar sancties aan verbonden worden, bijvoorbeeld door mensen die de ruimte twee keer niet netjes hebben achtergelaten, een bepaalde tijd (bijvoorbeeld 3 maanden) geen toestemming te geven om de ruimte te gebruiken.

Als eventuele mogelijkheid om de ruimte schoon te houden, zou daarvoor gebruik gemaakt kunnen worden van vrijwilligers. Als zij schoonmaken kunnen zij daarmee voor € 10 euro per keer, hun openstaande rekening bij de bar kunnen aflossen. 

Om ook buiten de openingstijden van de bar om gebruik te kunnen maken van de collectieve ruimten, kunnen bewoners een abonnement nemen op de collectieve ruimte voor € 1,00 per maand. Ze kunnen dan gratis gebruik maken van de collectieve ruimten. Mensen die geen abonnement op de collectieve ruimte hebben, betalen € 5,00 per dagdeel, als ze de collectieve ruimte willen gebruiken. Deze inkomsten kunnen de kosten van gas, water en elektra voor de collectieve ruimte dekken.

Externen kunnen ook gebruik maken van de diverse ruimten (met uitzondering van de bar tijdens openingstijden). Omdat zij geen abonnement hebben en tevens niet maandelijks betalen voor de beheerder, betalen zij een prijs van € 15, - per dagdeel.

Als bewoners de bar tijdens openingstijden willen reserveren, bijvoorbeeld voor een feest, kan dit, mits tijdelijk aangegeven. Hiervoor betalen ze extra kosten: € 25,00 per avond. Omdat de collectieve ruimte tijdens een feest meer risico loopt om niet netjes te worden achtergelaten, of zelfs vernielingen, betaald degene die de ruimte huurt voor een feest € 50,00 borg. Deze borg wordt terugbetaald als achteraf de ruimte netjes en heel is achtergelaten.

De hier genoemde prijzen zijn voorbeelden. Ze zijn laag gehouden om gebruik van de collectieve ruimte laagdrempelig te houden. De prijzen kunnen naar eigen inzicht anders worden ingevuld.

3.2 Gestructureerd beheer door middel van vaste vrijwilligers

Organisatie en beheer door middel van vrijwilligers, wel gestructureerd, vrijwilligersbeleid, geregeld sleutelbeheer, contracten voor externe huur. Organisatie en beheer indelen in clusters.

Om een gezamenlijk gestructureerd beheer voor de collectieve ruimte te voeren met behulp van vaste vrijwilligers, is het handig om een vereniging op te richten, die specifiek voor de collectieve ruimte bedoeld is (dus niet de vereniging van eigenaars, die al bestaat).

Door een vereniging op te richten, geef je alle leden (wie dat zijn kan je zelf bepalen, in dit geval lijkt me dat dit alle bewoners van de flat Grubbehoeve zijn) recht tot inspraak. In feite hebben de leden het laatste woord en de bevoegdheid tot het nemen van beslissingen.

Een mogelijke structuur van deze vereniging ziet er als volgt uit:

Bestuur

Een vereniging heeft een bestuur nodig van minimaal 2, maar liefst 3 of 4 mensen. Noodzakelijke taken van het bestuur zijn: voorzitter, secretaris en penningmeester. De taak van secretaris en penningmeester kunnen door 1 persoon worden vervuld, maar dit is wel een zware taak, er van uitgaande dat het naast een reguliere baan vervuld moet worden. Een andere taak die uitgevoerd kan worden is het beheer van de sleutel en contactpersoon met de leden (de bewoners). Dit is geen noodzakelijke taak, maar wel een handige taak om op te splitsen.

Een bestuur kan eens per jaar gekozen worden door de leden. Het is dus de bedoeling dat het bestuur eens per jaar wisselt. Als een bestuurslid eerder wil opstappen, kan dit, maar moet dit bestuurslid een ledenvergadering regelen om voor vervanging te zorgen.

De werkgroep

De werkgroep heeft een duidelijke taak in deze organisatievorm. De leden van de huidige werkgroep zijn deskundigen op het gebied van de collectieve ruimte. Ze bestuderen eventuele vraagstukken, die voortkomen uit het opnieuw opzetten van de collectieve ruimte en komen op grond daarvan met adviezen of voorstellen. De werkgroep tast de bestaande hiërarchische structuur niet of nauwelijks aan. Zij mag slechts haar opvattingen over het onderwerp van studie kenbaar maken.

De leden

De leden zijn alle bewoners van de flat Grubbehoeve. Zij zijn het hoogste beslisorgaan. Beslissingen kunnen enkel aangenomen worden, als zij door een algemene ledenvergaring (ALV) met een meerderheid van stemmen zijn aangenomen.

Commissies als structuur in organisatie en beheer

In tegenstelling tot de voorgaande organen die tijdelijk bestaan vormt een 'commissie' een relatief permanent onderdeel van de organisatiestructuur. Regelmatig terugkerende onderwerpen op een bepaald gebied, die om een standpuntbepaling vragen, komen op haar agenda. Commissies worden in de regel opgezet rond een bepaald thema of een bepaalde taak. Je kunt daarbij in het geval van de collectieve ruimte denken aan een commissie (externe) verhuur, een commissie activiteiten, een commissie bar, een commissie samen eten, etc. Een andere optie is om de commissies in te delen naar dag van de week. Elke commissie is dan verantwoordelijk voor de vaste activiteiten op die dag. Ze regelen de organisatie en runnen de bar op de dag waarvoor ze verantwoordelijk zijn. Elke commissie heeft een voorzitter/coördinator, die verantwoordelijk is voor de organisatie en een groep vaste vrijwilligers (die overigens kunnen wisselen) die de coördinator ondersteunen. 

De coördinatoren zorgen voor een regelmatige terugkoppeling naar het bestuur en hebben onderling regelmatig overleg.

In het geval van dagverantwoordelijken moet een constructie bedacht worden om de externe verhuur op te vangen. Dit kan de contactpersoon voor leden of sleutelbeheerder coördineren. 

De kosten voor het gebruik van de collectieve ruimte kunnen bij deze vorm van beheer op dezelfde manier vormgegeven worden als bij volledig zelfbeheer (3.1)

3.3 Professioneel beheer

Organisatie en beheer in handen van een professional, contracten voor iedereen, zakelijk geregeld, iedereen moet betalen voor de huur van de collectieve ruimte, behalve tijdens openingstijden bar.

Voor het beheer en de organisatie wordt een vaste persoon in dienst genomen voor een bepaald aantal uren. Door deze beheerder te betalen, verplicht je deze persoon tot het nemen van verantwoordelijkheid voor de taken die uitgevoerd moeten worden.

De taken deze persoon uit kan voeren, zijn: 

· het openen van de ruimte als deze gereserveerd (gehuurd is), 

· aanwezigheid tijdens de activiteiten, 

· verzorgen van koffie en thee tijdens activiteiten, 

· het werven van vrijwilligers en het aansturen van deze vrijwilligers, voor bijvoorbeeld het tappen als de bar open is en organisatie van activiteiten (let wel: de eindverantwoordelijkheid blijft bij de beheerder)

· controle op het schoonmaken en netjes achter laten van de ruimte, eventueel zelf schoonmaken.

· het coördineren van de planning en de verhuur van de ruimte


Deze taken kunnen gecombineerd worden met taken van het servicepunt (zoals sleutelbeheer, pakjesdienst, klussendienst, etc.). Dan moet er wel een duidelijke taakomschrijving liggen en er een fulltime dienstverband worden uitbetaald

Doordat deze vorm van beheer zakelijk is, moet voor het gebruik van de ruimte, buiten de openingstijden van de bar ook een bijdrage geleverd worden. 

Een optie hierin kan zijn, dat alle bewoners voor de beheerder betalen, aangezien deze meerdere functies heeft, waar iedereen gebruik van kan maken. Hiervoor betalen ze afhankelijk van het salaris van de beheerder tussen de € 4,74 tot € 6,63 (als het per bewoners wordt berekend is dit nog minder).

Deze kosten kunnen worden verrekend met de servicekosten, die zowel huurders als kopers betalen. De woningcorporatie (Rochdale) dient dit geld dan weer over te maken aan de collectieve ruimte.

De beheerder houdt toezicht op het netjes achterlaten van de ruimte of maakt zelf schoon. Het vragen van een borg is hierdoor niet noodzakelijk.
Om ook buiten de openingstijden van de bar om gebruik te kunnen maken van de collectieve ruimten, kunnen bewoners een abonnement nemen op de collectieve ruimte voor € 5,00 per maand. Mensen die geen abonnement op de collectieve ruimte hebben, betalen € 5,00 per dagdeel. Deze inkomsten kunnen de kosten van gas, water en elektra voor de collectieve ruimte dekken.

Externen kunnen ook gebruik maken van de diverse ruimten (met uitzondering van de bar tijdens openingstijden). Omdat zij geen abonnement hebben en tevens niet maandelijks betalen voor de beheerder, betalen zij een prijs van € 15, - per dagdeel.

Als bewoners de bar tijdens openingstijden willen reserveren, bijvoorbeeld voor een feest, kan dit, mits tijdelijk aangegeven. Hiervoor betalen ze extra kosten: € 25,00 per avond. 

De hier genoemde prijzen zijn voorbeelden. Ze zijn laag gehouden om gebruik van de collectieve ruimte laagdrempelig te houden. De prijzen kunnen naar eigen inzicht anders worden ingevuld.

4. Beoordeling van de mogelijke vormen: de voor- en nadelen

4.1 Volledig zelfbeheer

Voordelen: 

· Volledig zelfbeheer past in het ideaal van eigen verantwoordelijkheid over de eigen leefomgeving. 

· Er zijn weinig regels en er is geen hiërarchie.
· Het beheer zelf kost geen geld. Het gebruiken van de ruimte kost alleen geld voor de mensen die er gebruik van willen maken.

· Mensen kunnen gemakkelijk op het laatste moment besluiten dat ze de collectieve ruimte willen gebruiken.

· Gezamenlijke verantwoordelijkheid voor de collectieve ruimte.

Nadelen: 

· Het handhaven van regels is lastiger, omdat mensen vrijer zijn.

· Eigen verantwoordelijkheid werkt alleen als iedereen die verantwoordelijkheid neemt en iedereen de ander het vertrouwen geeft om deze verantwoordelijkheid te nemen. Er kunnen gemakkelijk roddels ontstaan waardoor het vertrouwen weg is en mensen de verantwoordelijkheid niet meer durven nemen.
· Door de over het algemeen lagere economische klasse kan de verleiding om zichzelf te spekken (bijvoorbeeld met een deel van de inkomsten uit de drankomzet) aanwezig zijn. Dit zou kunnen betekenen dat de overgebleven inkomsten niet genoeg zijn om de vaste lasten van de collectieve ruimten te dekken.

· Rollen en positie en de Afrikaans/Surinaamse bewoners: zij hebben vaak een lagere sociaal-economische positie dan de autochtone bewoners. Er is een kans dat zij zich buitengesloten voelen doordat ze de kosten niet op kunnen brengen om de ruimte regelmatig te gebruiken.

· Het risico is aanwezig dat bewoners het voor lief nemen dat ze de borg niet terug krijgen, als ze dan niet schoon hoeven te maken, waardoor de ruimte vervuilt en verloederd of iemand ingehuurd moet worden om schoon te maken, wat weer geld kost.

· Het zelf beheren van de bar, kan leiden tot het gratis weggeven van drank, waardoor de kosten van de collectieve ruimte niet gedekt worden.

· Er is weinig controle op de voortgang van de collectieve ruimte. Alle vorm van algemene verantwoordelijkheid komt alsnog op de schouders van de werkgroep terecht.

4.2 Gestructureerd beheer door middel van vaste vrijwilligers

Voordelen: 

· De organisatie en het beheer van de collectieve ruimte is redelijk gestructureerd.

· De invulling van de collectieve ruimte gebeurd naar eigen inzicht van de bewoners.

· Alle bewoners hebben een stem in de invulling van de collectieve ruimte.

· Als er inderdaad een vereniging opgericht wordt voor de collectieve ruimte, hebben de bewoners (dit zijn dan de leden van de vereniging) de hoogste beslissingsbevoegdheid. 

· Alle bewoners kunnen iets organiseren in de collectieve ruimte.

· Het beheer van de collectieve ruimte kost de bewoners nauwelijks geld, als iedereen bijvoorbeeld € 1,00 per maand betaald, is dit voldoende om de vaste lasten te dekken.

· Alle bewoners kunnen zich verkiesbaar stellen voor het bestuur en gekozen worden op basis van hun kwaliteiten. Hierdoor is er een objectief gekozen bestuur. In het bestuur kan gebruik gemaakt worden van deze kwaliteiten. 

· Bewoners kunnen kiezen in hoeverre ze zich in willen zetten voor de collectieve ruimte en op welke manier. Er is geen verplichting.

· Ook bewoners die niet veel tijd (over) hebben voor de collectieve ruimte, kunnen de invulling van de collectieve ruimte beïnvloeden, zodat de collectieve ruimte een plek wordt, waar iedereen zich thuis kan voelen.

Nadelen: 

· Het vinden van vaste vrijwilligers is lastig 

· Het coördineren van een commissie is een behoorlijke verantwoordelijkheid, die wekelijks redelijk wat tijd kost.

· Het opzetten van een coördinator per dag met een groep vrijwilligers kan alsnog leiden tot kliekjes, waardoor bepaalde mensen er op bepaalde dagen zijn.

· De werkgroep of een bestuur is wel nodig om een overzicht te houden over de organisatie en het beheer.

4.3 Professioneel beheer

Voordelen: 

· Het is duidelijk wie verantwoordelijk is voor de collectieve ruimte.

· De organisatie en het beheer van de collectieve ruimte zijn altijd goed geregeld.

· Als de organisatie en het beheer van de collectieve ruimte niet goed geregeld zijn, is er een verantwoordelijke aan te wijzen en is er iets aan te doen, door de beheerder te ontslaan en een nieuwe beheerder aan te trekken.

· De organisatie en het beheer van de collectieve ruimte is gestructureerd.

· Het kost de bewoners van de flat Grubbehoeve en de werkgroep collectieve ruimte Grubbehoeve geen tijd, het is voor hen gemakkelijk op te brengen.

· Er is grote controle op de voortgang van de collectieve ruimte.

Nadelen: 

· Het inschakelen van een vaste beheerder kost geld, dat ergens vandaan moet komen. Dit betekend dat de bewoners moeten betalen voor het hebben van een collectieve ruimte.

· De invulling van de collectieve ruimte wordt deels beïnvloed door visie van beheerder. Hij heeft de uiteindelijke verantwoordelijkheid en kan dus ook activiteiten weigeren, omdat ze in zijn ogen niet veilig zijn, of omdat hij problemen verwacht.

· De collectieve ruimte is niet de verantwoordelijkheid van alle bewoners, wat als gevolg kan hebben dat de bewoners er minder mee hebben.

5. Conclusies: het advies

De beste maatregel met beargumentatie: het advies.


De tweede vorm van organisatie en beheer is beste optie voor de collectieve ruimte van de flat Grubbehoeve. Een semi-gestructureerde vorm van organisatie en beheer.

Er zijn veel mensen potentieel beschikbaar (329 bewoners). Deze vorm van organisatie en beheer is gemakkelijk toe te passen, maar geeft wel enige mate van structuur. 
Het voordeel van het oprichten van een vereniging is dat ten eerste niemand hoofdelijk aansprakelijk is, mocht de collectieve ruimte het financieel niet redden. Door een specifieke stichting op te richten voor de collectieve ruimte, is er tevens geen risico voor de bewonersstichting (huurders) of de vereniging van eigenaars (kopers). Als je de collectieve ruimte onder één van deze verenigingen zou laten vallen, lopen deze verenigingen wel een risico en kan een slecht verloop van de collectieve ruimten zorgen voor een faillissement van de hele vereniging of stichting.

Een ander voordeel van het oprichten van een vereniging, is dat er duidelijk richtlijnen uitgestippeld kunnen worden en ook regels kunnen worden afgesproken. De bewoners kunnen deze regels zelf opstellen en ook weer zelf veranderen, mits een meerderheid van de aanwezigen op een duidelijk aangekondigde verenigingsvergadering het daar mee eens is. Het is dus een zeer democratisch systeem. Het bestuur zorgt er voor dat alles in goede banen loopt, maar is niet gemachtigd om in zijn eentje beslissingen te maken. Alles moet via de leden, dus alle bewoners kunnen veel zeggenschap hebben op het vervolg.

De nadruk ligt op de bewoners, maar bewoners kunnen zelf beslissen of ze deze verantwoordelijkheid ook willen nemen. Je kunt als lid ook besluiten dat je niet mee wilt beslissen en kan daarmee volstaan door niet naar de vergaderingen te komen.

Een laatste voordeel is dat het weinig tot geen kosten voor de bewoners met zich mee brengt, afhankelijk van hoe vaak je gebruik wilt maken van de ruimte. 

Om lid te zijn van de vereniging en dus mee te beslissen, betalen mensen € 1,00 per maand. Hiermee kunnen de maandelijkse vaste lasten wel gedekt worden en dit is een bedrag per maand dat iedereen wel kan missen. Daarnaast kan de vereniging er voor kiezen om mensen een klein bedrag per dagdeel te laten betalen en wat meer voor een avond, om zo reserves op te bouwen en andere kosten, zoals onderhoudskosten en dergelijke op te vangen.

Voor externen (dat wil zeggen, mensen die gebruik willen maken van de ruimte, maar geen bewoner zijn van de flat Grubbehoeve) kan een hoger bedrag in rekening worden gebracht, om zo ook de onderhoudskosten en dergelijke te dekken.
Redenen waarom andere opties afvallen

De eerste vorm van organisatie en beheer vind ik persoonlijk de mooiste, maar het gevaar dat het niet werkt in de huidige maatschappij is erg groot. Vertrouwen wordt gemakkelijk misbruikt en de verhoudingen kunnen daardoor snel scheef trekken, waardoor het beheer en de organisatie van de collectieve ruimte alsnog een andere vorm moet krijgen. De voordelen wegen niet op tegen de vele nadelen die aan deze vorm van organisatie en beheer zijn verbonden. Daarmee valt deze vorm af in mijn advies.

De derde vorm van organisatie en beheer lijkt me een goede optie, als flatbewoners er geld voor over hebben om de collectieve ruimte op een professionele manier te beheren. Uit onderzoek blijkt echter dat angst dat de collectieve ruimte hun geld gaat kosten, een veel voorkomende reden is voor bewoners om de eerdere plannen voor de collectieve ruimte niet te ondersteunen. Hiermee valt deze vorm af in mijn advies, tenzij de bewoners alsnog bereid zijn om voor deze vorm van organisatie en beheer te betalen.

6. Aanbevelingen

Aan de huidige werkgroep collectieve ruimte Grubbehoeve

· Richt een vereniging op voor de collectieve ruimte. Dit gebeurd via een notaris. 

· Maak ter aanvulling een huisreglement voor de collectieve ruimten. Voor een voorbeeld van en huisreglement, zie bijlage 3.

· Organiseer een ledenvergadering (de leden zijn alle bewoners van de flat Grubbehoeve).

Aan alle bewoners van de flat Grubbehoeve

· Kies een bestuur voor de vereniging van de collectieve ruimte.

· Bedenk een naam voor de op te richten vereniging

Aan het bestuur van de op te richten vereniging collectieve ruimte Grubbehoeve

· Verdeel de taken voorzitter, penningmeester, secretaris en contactpersoon naar leden (sleuteldrager van de collectieve ruimten) binnen het bestuur op basis van kwaliteiten en wensen. (Dit kan overigens ook tijdens de verkiezingen voor het bestuur al gedaan worden. Er wordt dan gekozen voor functies in het bestuur. De individuen die gekozen worden voor de functies, vormen dan samen het bestuur. Het is hierbij erg belangrijk om een duidelijke taakomschrijving van de diverse functies te maken.

· Formuleer met het bestuur een gezamenlijke missie en visie voor de collectieve ruimten.

· Formuleer op basis daarvan doelen voor het bestuur en de collectieve ruimten.

· Werf coördinatoren voor de diverse commissies ( 7: voor alle dagen 1, of planning, financiën, activiteiten, openhouden bar, externe contacten / verhuur ruimten aan externen, etc).

· Ga voor extra financiën eventueel op zoek naar sponsors

· Ontwerp een vrijwilligersbeleid, contracten voor zowel huur van ruimtes aan leden (bewoners) als externen. Voor een voorbeeld: zie bijlage 1 en 2

· Eventuele aanbeveling: ontwerp een programmakrant van de collectieve ruimte of een verenigingskrantje, zodat alle bewoners op de hoogte blijven van wat er in de collectieve ruimte gebeurd.

Aan de coördinatoren in samenwerking met de het bestuur van de vereniging

· Werf vrijwilligers om de coördinatoren te ondersteunen.

Bijlage 1: voorbeeld langdurig contract

(van Vereniging 77A, recreatie ruimte te Wageningen)

Halfjarig gebruikerscontract (invullen in tweevoud)

Activiteit:.....................................................................................(beschrijving activiteit),

Van .....:..... uur ....../....../200.... (dag/maand/jaar), tot ...:... uur ..../..../200....

Voorwaarden

Bij ondertekening van dit contract ga ik,

................................................................, barak ..... kamer nr. .....

accoord met de volgende voorwaarden:

Ik neem de verantwoordelijkheid voor overlast van aanwezigen op me.

Aanwezig mogen zijn:

(1) leden van de vereniging: alle officiële Droevendaalbewoners

(2) introducées door leden, maximaal 2 per lid

Ik onderneem alles om overlast en schade door aanwezigen te voorkomen.

Ik ben verantwoordelijkheid voor schade aan de recreatieruimte te

Droevendaalsesteeg 77, de omgeving hiervan, en schade aan derden voortkomend uit

deze activiteit of veroorzaakt door aanwezigen op deze activiteit en evt. kosten bij

verlies van de sleutel.

Ik zorg dat de barak en omgeving hiervan, vóór ............................................ uur,

....../....../200.... (dag/maand/jaar), schoon en opgeruimd opgeleverd wordt aan het

bestuurslid........................

De kosten voor huren van de recreatieruimte van 5 euro per week betaal ik

[ ] elke week bij het in ontvangst nemen van de sleutel

bij bestuurlid: ……………..

[ ] in eens als 125 euro per half jaar,

door overmaking op rekening 9353790 t.n.v. Vereniging 77A te Wageningen

uiterlijk 3 weken na de eerst genoemde datum bovenaan dit contract.

Daarbij zal ik een bijdrage in natura leveren voor het feit dat de ruimte op vaste

dagen voor mij gereseveerd is, te weten

………………………….………………………….………………………….……………………………………….………………………….……

…………………….………………………….………….………………….………………………….………………

Ik zal geen brandgevaarlijke versiering ophangen (alleen geïmpregneerde kleden), en

eventuele versiering na de activiteit zelf verwijderen.

Ik ga er mee accoord dat in alle gevallen waarin deze overeenkomst niet voorziet, de

beslissingsbevoegdheid bij het bestuur ligt.

Ik zal de regels in het huishoudelijk reglement respecteren (deze hangen in de

barak).

Plaats:.................. Datum:......................

Handtekening gebruiker:

Datum en handtekening gebruiker voor ontvangst sleutel:................................ ....../....../200...

Datum en handtekening gebruiker voor retour borg en sleutel:......................... ....../....../200...

Bijlage 2: voorbeeld eenmalig gebruikers contract 

(van Vereniging 77A, recreatie ruimte te Wageningen)

Eenmalig gebruikerscontract (invullen in tweevoud)

Activiteit: .......................................................................................................................(beschrijving

activiteit),

van .....:...... uur ....../....../200.... tot ......:...... uur ....../....../200.... (dag/maand/jaar)

Voorwaarden

Bij ondertekening van dit contract ga ik, ..................................................................(naam gebruiker),

van barak ...... kamer nummer ..... accoord met de volgende voorwaarden:

Ik neem de verantwoordelijkheid voor overlast van aanwezigen op me.

Aanwezig mogen zijn: (1) leden van de vereniging:alle officiële Droevendaalbewoners

(2) introducées door leden, maximaal 2 per lid

Ik onderneem alles om overlast en schade door aanwezigen te voorkomen.

Ik ben verantwoordelijkheid voor schade aan de recreatieruimte te Droevendaalsesteeg 77, de

omgeving hiervan, en schade aan derden voortkomend uit deze activiteit of veroorzaakt door

aanwezigen op deze activiteit en evt. kosten bij verlies van de sleutel.

Ik zorg dat de barak en omgeving hiervan, vóór ............ uur, ....../....../200.... (dag/maand/jaar), schoon

en opgeruimd opgeleverd wordt aan het bestuurslid........................

Ik zal de kosten voor het huren van de recreatieruimte, groot ....................... Euro (feest 25 Euro,

bijeenkomst tot 22.00 uur 5 Euro, anders.........) voldoen door (aankruisen):

0 overmaking op rekening 9353790 t.n.v. Vereniging 77A te Wageningen

uiterlijk 3 weken na de eerst genoemde datum bovenaan dit contract.

0 cash betaling aan: ............................(naam) .................................. (handtekening ontvangst).

Ik zal geen brandgevaarlijke versiering ophangen (alleen geimpregeneerde kleden), en eventuele

versiering na de activiteit zelf verwijderen.

Ik ga er mee accoord dat in alle gevallen waarin deze overeenkomst niet voorziet, de

beslissingsbevoegdheid bij het bestuur ligt.

Ik zal de regels in het huishoudelijk reglement respecteren (deze hangen in de barak).

Bij een feest: Ik heb 50 euro borg (cash) voldaan aan...................................

Kosten gemaakt door niet naleven van genoemde voorwaarden kunnen worden afgetrokken van de

borg.

Er mag uitsluitend een vuur worden gemaakt op de daarvoor bestemde vuurplek. Dit vuur mag niet

hoger dan een half man hoog komen en moet na 4.00 in de morgen volledig uitgedoofd zijn (ook

geen smeulende kolen). Geluidsoverlast als gevolg van instrumenten moet beperkt blijven.

Ik neem ten minste een dag voor het feest contact op met de omwonenden, te weten: 69, 65, 81, 87,

89 en de woonwagenbewoners, stel mezelf voor als de contactpersoon en verantwoordelijke voor

het te geven feest, informeer hen over de datum van het feest en de tijd waarop de muziek zacht zal

gaan en geef hen eventueel mijn mobiele telefoonnummer.

Ik kondig tenminste een dag van tevoren het feest en de begin- en eindtijd aan op het prikbord en

vermeld hierbij ook mijn naam en evt. tel.nr.

Plaats:................ Datum:................

Handtekening gebruiker: ..........................................

Datum en handtekening gebruiker voor ontvangst sleutel:........................................ ....../....../200...

Datum en handtekening gebruiker voor retour borg en sleutel:................................. ....../....../200...

Bijlage 3: voorbeeld huishoudelijk reglement 

(van Vereniging 77A, recreatie ruimte te Wageningen)

met betrekking tot gebruik van

de recreatieruimte van het pand Droevendaalsesteeg 77

Algemeen

Artikel 1

1. De vereniging is opgericht op 5 juni 2002 en draagt de naam Vereniging 77A.

2. De vereniging beschikt over een recreatieruimte gevestigd in de gemeente Wageningen

op de Droevendaalstesteeg 77.

3. Het Huishoudelijk Reglement kan slechts aangepast worden op een Algemene Leden

Vergadering (ALV).

Leden

Artikel 2

1. Onder leden van de vereniging wordt verstaan de leden genoemd onder Artikel 3 van de

statuten: alle officiële Droevendaalbewoners.

Bestuur

Artikel 3

1. Het bestuur zorgt voor de handhaving van de statuten en het huishoudelijk reglement,

voert besluiten van de vergadering uit, waakt over de bezittingen van de vereniging en

behartigt de belangen van de vereniging.

2. Het bestuur stelt een begroting voor het komende verenigingsjaar samen die ter

goedkeuring aan de algemene ledenvergadering (ALV) wordt voorgelegd.

3. Bestuursfuncties:

a. Voorzitter

b. Secretaris

c. Penningmeester

Eventueel uit te breiden met:

d. Commissaris feesten

e. Commissaris schoonmaak/onderhoud

f. Commissaris maandelijkse Droefborrel

g. etc.

4. Wanneer de penningmeester aftreedt, is het bestuur verplicht binnen drie weken na

diens bedanken het kasboek en de geldmiddelen te controleren. Hierna kan het bestuur de

penningmeester voorlopig decharge verlenen en heeft de overdracht van het kasboek en

geldmiddelen aan de opvolger plaats.

5. Bestuurswisseling vindt plaats wanneer dit aangegeven wordt door een meerderheid in

een ALV.

6. Wisseling van een bestuurslid vindt plaats naar wens van het bestuurslid zelf of een

meerderheid van de andere bestuursleden, of wanneer dit aangegeven wordt door een

meerderheid in een ALV.

6. Eén bestuurslid is verantwoordelijk voor de contacten met de omliggende bewoners.

Bestuursvergaderingen

Artikel 4

1. Het bestuur vergadert zo vaak als de voorzitter, secretaris, penningmeester (of de

meerderheid van het bestuur) dit nodig acht.

2. Bindende besluiten dienen in het besluitenboek/notulen opgenomen te worden.

3. Bindende besluiten zijn besluiten die genomen worden in de bestuurs-vergaderingen,

waar tenminste de helft van het bestuur aanwezig is, die door de meerderheid

goedgekeurd dienen te worden.
Gebruiksregels

Artikel 5

1. Het gebruik van de recreatieruimte is toegestaan, mits het gebruikerscontract wordt

ingevuld en getekend.

2. Leden mogen maximaal twee introducés meenemen.

3. Een lid kan van de recreatieruimte afschrijven wanneer zij/hij deze tijdig afschrijft op

de kalender die bij één van de bestuursleden (waar deze kalender te vinden is zal

aangegeven worden in de vitrinekast van de huismeester).

4. Voor het gebruik kan een betaling in natura of een borg (50 euro borg voor een feest)

worden verlangd, overeen te komen met een bestuurslid, volgens in het gebruikerscontract

genoemde richtlijnen.

5. Alle vergaderingen die direct voor Droevendaal zijn mogen zonder betaling worden

uitgevoerd (zoals bijvoorbeeld bestuursvergaderingen van Vereniging 77A).

6. Er mogen maximaal 24 feesten per jaar gehouden worden, dit exclusief het Droeffeest

en de kwartaaldroeffeesten. Het bestuur houdt zich het recht voorbehouden naar eigen

inzicht van dit aantal af te wijken.

7. De recreatieruimte dient door de gebruikers in dezelfde staat, dat wil zeggen: even

schoon, te worden teruggebracht als waarin zij is aangetroffen. Bierflesjes dienen

opgeruimd te worden, evenals de tuin rond de barak. WC’s en asbakken dienen

schoongemaakt te worden.

Sleutels

Artikel 6

1. De voorzitter, de secretaris, de penningmeester en de Droefburgemeester zijn in het

bezit van een sleutel.

2. Wanneer een bestuurslid/de Droefburgemeester zijn/haar sleutel afgeeft aan een lid,

dan blijft hij/zij verantwoordelijk voor de sleutel (en kosten voor evt. vervanging bij

kwijtraken), tenzij het gebruikerscontract ondertekend is.

Verboden

Artikel 7

1. Het is verboden om schade toe te brengen aan de recreatieruimte en haar meubilair,

iets te ontvreemden uit de recreatieruimte en zich te misdragen tegen aanwezigen in de

recreatieruimte.

2. Het is verboden doeken op te hangen in de recreatieruimte als deze niet geïmpregneerd

zijn.

3. Het is verboden te slapen in de recreatieruimte.

Overig

Artikel 8

Over alle zaken waarin de statuten en/of het huishoudelijk reglement niet voorzien beslist

het bestuur. Tegen deze beslissing kan ik beroep gegaan worden bij de ALV zoals

omschreven in de verenigingsstatuten.

Toelichting

Het Huishoudelijk reglement is een aanvulling op de statuten van Vereniging 77A. De

statuten vertellen over het Huishoudelijk Reglement (Artikel 19):

1. De algemene vergadering kan een huishoudelijk reglement vaststellen.

2. Het huishoudelijk reglement mag niet in strijd zijn met de wet, noch met de statuten.

Deel 2

Service

Marion Ensing

Mei 2005

Inleiding

Hoewel een flat met een service concept dikwijls wordt gezien als een woning voor ouderen na een arbeidzaam leven, ligt het in de rede dat een flat met een service punt ook uitkomst kan bieden aan bijvoorbeeld tweeverdieners die door hun drukke werkkring minder tijd te besteden hebben aan alle beslommeringen van een eigen huis, (hoe staat het met die lekkende kraan, waar kan ik mijn sleutel kwijt als de kakkerlakken bestrijdingdienst komt als ik moet werken, hoe kan ik een meting door NUON laten verrichten als ik naar mijn werk moet) 
De bewoners van een flat met service vormen een heterogene woongemeenschap met een gezamenlijke wens: Een service concept dat voldoet aan de wensen en behoeften, en zo weinig mogelijk zorgen. Er zijn desgewenst, goede mogelijkheden voor het leggen van sociale contacten. Een van de voordelen van het wonen in een flat met een service punt is de veiligheid. In de meeste flats is een receptie en een voorziening voor directe brandmelding. Daarbij komt de mogelijkheid om snel eerste hulp in te roepen. Dat is van groot belang als zich dringende lichamelijke calamiteiten mochten voordoen. 

Ik heb een bezoek aan twee flats in Rotterdam met een service concept gebracht, beiden hadden een uitgebreid aanbod van service alleen waren de bewoners van een geheel andere samenstelling. De aangeboden service in de flat “de peperklip” te Rotterdam springt in op een nette, ordelijke leefomgeving. Daarbij worden strakke regels gehanteerd, reparaties en vernielingen worden gelijk aangepakt. 

De flat “De Hoge Heren” te Rotterdam springt in op het concept” het gemak dient de mens”, en is gericht op het zo comfortabel mogelijk maken van de leefomgeving van bewoners. 

Bij beide flats is er één aanspreekpunt (huismeester) die in nauw contact staat met de bewoners. Wat opvalt, is dat zowel in de”peperklip” als in de” Hoge Heren “, alles tot in de puntjes is georganiseerd. Het bezoek aan deze twee flats is een inspiratiebron geweest om dit verslag te voltooien. 

Marion Ensing

1.De probleemanalyse
1.1 Wat is het probleem

Op dit moment ontbreekt er in de flat “Grubbehoeve” enige vorm van organisatie. De indruk bestaat dat er sprake is van het ontbreken van een centraal punt, het servicepunt. 

Veel bewoners zeggen geen behoefte te hebben aan een servicepunt. Toch komen er ook signalen vanuit bewoners die dit wel hebben, dit kan gaan om kleine reparaties van de computer tot aan de kraan. Er is geen duidelijk beeld hoeveel van de bewoners behoefte hebben aan een service punt. Wel is bekend dat de meeste bewoners niet belast willen worden met extra kosten simpel weg omdat zij dit niet kunnen opbrengen. 

1.2 Waarom is het een probleem

De huidige situatie is dat er momenteel geen duidelijk aanspreekpunt binnen de flat is. Er is een huismeester aanwezig, die een spreek uur draait van 8:00 uur – 16:00 uur, maar of de bewoners hier optimaal gebruik van maken is de vraag. Deze huismeester houdt zich bezig met de meest noodzakelijke uit te voeren taken. Waardoor net dat persoonlijke stukje aandacht en service ontbreekt. Een aanspreekpunt zorgt voor helderheid, en kan bijdragen aan orde en netheid plus een optimale communicatie over zaken betreffende de flat en bewoners. 

1.3 Wat is de oorzaak

De oorzaak voor het probleem is te zoeken in het feit dat een groep mensen zich erg bij de flat en de gang van zaken binnen “Grubbehoeve” voelt betrokken. Zij willen investeren in een optimale leef omgeving waarin de sociale cohesie centraal staat. Ook is er een groep bewoners die zich afzijdig houdt van de gang van zaken binnen “Grubbehoeve”. Kortom er is verdeeldheid in wensen en behoeften.

  2. Doelen en Randvoorwaarden

2.1 Te bereiken doelen

· De bewoners laten inzien wat de meerwaarde van een servicepunt is voor de flat

· Overeenstemming bereiken over de invulling, aangeboden diensten en financiering van een servicepunt

· Het bewustwordingsproces op gang brengen met betrekking tot het upgraden”( op een hoger niveau plaatsen) van de woonomgeving.

· Waar nodig nader onderzoek verrichten met betrekking tot de haalbaarheid van het opstarten van een service punt. 

2.2 De Randvoorwaarden

Aan de volgende voorwaarden zal moeten worden voldaan, om tot een realistische opzet te komen.

· De wil tot het verbeteren van de huidige situatie moet zowel bij de huurders als de kopers aanwezig zijn

· Het financiële plaatje dient vooraf te zijn geaccordeerd, en schriftelijk te zijn vastgelegd. 

· Het functieprofiel van de aan te stellen huismeester (manager facilitaire dienstverlening) leidt tot een nieuwe benoeming of herscholing van de huidige huismeester. 

· De huidige verdeeldheid dient opgeheven te worden door middel van informatie, bijeenkomsten en peptalk. Het is tijd voor een nieuw elan zoals past bij de oorspronkelijke doelstelling van de VvE-JEG
· De behoefte onder de bewoners dient gepeild te worden door middel van een één op één enquête en georganiseerde bijeenkomsten.

· Slechts bij een meerderheid (70 %) positieve respons is uitvoering van het plan te overwegen. 

· De architect zal het een en ander bouwkundig en lowbudget moeten kunnen realiseren. 

3. Beschrijving van de mogelijke opties

3.1 Optie 1

Het low profile op starten van een servicepunt. Eerst moet er een huismeester worden aangesteld. Deze is al aanwezig in de flat Grubbehoeve. De huismeester speelt een belangrijke rol, en is de spil in de organisatie. Hij coördineert de organisatie van de dienstverlening. Hij is het eerste aanspreekpunt voor de bewoners. De huismeester kan de volgende taken vervullen:

· Zalen beheer+ gebruik van de computer ruimte

· Sleutelbeheer

· De coördinatie van diverse aanvullende diensten 

( bestel dienst, vertaaldienst, klussen, onderhoud en reparaties)

· Receptie functie, secretariaat, communicatie

· Een (warm) contact onderhouden met de wijk agent

· Regels opstellen in overleg met de eigenaren waar iedere bewoner zich aan dient te houden

· In en rond de flat patrouilleren (signaleren van vuil, vernielingen) +daarin actie ondernemen, (opleggen van sancties)

De functie van de huismeester komt hiermee op een professioneel niveau, hij is de spin in het web, is aanspreekpunt en verantwoordelijk voor het te voeren beleid, de organisatie en de financiële planning.

Hij rapporteert aan de VVE JEG (eigenaar van de collectieve ruimte en mede financier) evenals aan Rochdale, (eveneens mede financier). 

De huismeester c.q. manager facilitaire dienstverlening dient zich bezig te houden met de organisatie waartoe het volgende organisatie schema gehanteerd kan worden





Huismeester

Werkgroep 1
Werkgroep 2
Werkgroep 3
Werkgroep 4
Werkgroep 5


Schoonmaak
besteldienst
Vertaaldienst
Klussen

Nieuwe activiteiten

De werkgroepen bestaan uit vrijwilligers vanuit de VvE JEG evenals huurders .

Het service pakket

Er kan low profile begonnen worden met “brood nodige diensten”zoals het coördineren en uitvoeren van klussen, en reparaties. Naarmate de behoeften van de afnemers duidelijk worden kan op die behoeften ingespeeld worden door uitbreiding van het concept met o.a.:

· Een vertaal dienst

· Het in ontvangst nemen van pakketjes/ goederen

· Oppas dienst

· Boodschappendienst

Dit zijn zaken die de huismeester gaande weg in kaart moet gaan brengen.

De voordelen:

· Er is één aanspreekpunt (one window) voor alle bewoners in de flat 

· Deze persoon is zichtbaar voor de bewoners en aanspreekbaar voor allerhande vragen

· Er wordt ingespeeld op de wensen en behoeften van de bewoners in de flat

· Het contact met en tussen bewoners wordt verbeterd. (sociale cohesie)

· De huismeester kan bijdragen aan een optimaal leefklimaat en een ordelijke leef omgeving 

· De kwaliteit van de te leveren service zal er op vooruit gaan door een professionele kracht in te zetten. 

Het service punt kan op een bescheiden niveau gestart worden, als aanvankelijk de behoeften van de bewoners duidelijk worden kan daar op in gespeeld worden. Dit kan hij doen door bijvoorbeeld de interessen en hobby’s van mensen in kaart te brengen. De mensen die bijvoorbeeld verstand van computers hebben kunnen een werkgroep vormen die hun diensten aan biedt tegen een kleine vergoeding, of zij krijgen er in ruil een andere dienst voor terug. 

De nadelen:

· Het aanstellen of herscholen van een huismeester (manager facilitaire dienstverlening) tot een professioneel niveau is aan kosten gebonden.

· Eén persoon draagt een grote verantwoordelijkheid, als deze persoon uit valt zal er vervanging moeten komen.

Voor een financiële onderbouwing met geschatte kosten verwijs ik u door naar bijlage 1.

3.2 Optie 2

Het service punt kan ook in de vorm van een dienstenruil centrum vorm gegeven worden:

Dienstenruil is een systeem waarbij bepaalde diensten geruild worden tegen een andere dienst.
Het is volledig gratis. Voor een bewezen dienst ontvangt men een tegenwaarde uitgedrukt in tegoedpunten.
Met deze tegoedpunten kan men dan 'betalen' voor een wederdienst. Die wederdienst dient niet noodzakelijk 
aan de persoon te gebeuren voor wie de bewoner in kwestie een dienst bewezen heeft. 
Om gebruik te kunnen maken van deze diensten, dienen bewoners zich te registeren via de mail/ Internet/telefoon. Bewoners bieden of vragen een dienst aan. Deze meldingen komen binnen op de computer van een vast aan te stellen persoon ( vrijwilliger, of huismeester). Deze persoon heeft eigenlijk de functie van een bemiddelaar en secretaris. De punten worden bijgehouden, en bewoners worden met elkaar in contact gebracht. 

Het reglement zou er als volgt uit kunnen zien:

1. Om te kunnen gebruik maken van de dienstenruil dienen bewoners zich eerst te registreren. Deze registratie is gratis.

2. Bij registratie dient opgegeven te worden welke dienst(en) de bewoner zelf kan leveren.

3. Een dienst moet minstens 3 dagen op voorhand per e-mail of telefonisch aangevraagd worden. 
(Enkel in zeer dringende gevallen kan hiervan afgeweken worden)

4. Elke dienst die gevraagd wordt moet duidelijk omschreven worden. (geschatte tijd, bij hulp juiste 
taakomschrijving, voorziene problemen)

5. Daar de diensten op vrijwillige basis gegeven worden, kan niemand van de leden verplicht worden een 
bepaalde dienst uit te voeren. Maar indien men zelf een dienst gekregen heeft wordt wel op een wederdienst gerekend.

6. Deze dienst hoeft niet noodzakelijk aan de persoon te zijn die de bewoner in kwestie een dienst heeft bewezen.

7. Het kan voorvallen dat een bepaalde dienst aangevraagd wordt, maar geen kandidaat gevonden wordt 
om deze uit te voeren.

8. Voor een bewezen dienst krijgt men een bepaald punten tegoed. 
Deze punten kunnen gebruikt worden om voor een aangevraagde dienst te 'betalen'.

9. Het puntensaldo mag maximum 5 punten debet zijn. Vooraleer men terug een nieuwe dienst kan aanvragen 
moet het debetsaldo verminderd zijn door zelf een wederdienst te doen.

10. De punten hebben een tegenwaarde van een uurloon, indien er na 1 jaar geen wederdienst geleverd werd, 
of wanneer de bewoner besluit verder geen gebruik meer te maken van de dienstenruil, dient het debetsaldo van de punten verrekend te worden.

11. Alle bewezen diensten en punten worden centraal bijgehouden.

12. Voorlopig blijft het dienstenpakket beperkt doch iedereen kan een nieuwe dienst voorstellen.

Het diensten aanbod

· Babysit

· Kinderopvang

· Dierenoppas

· Computerhulp

· Boodschappen

· Hulp bij feestjes

· Kleine karweien

· Verstelwerk

· Hulp bij schoonmaak

· Type werk

De voordelen

· De diensten worden gratis aangeboden 

· Het versterkt de sociale cohesie in de flat

· Bewoners zijn vrij in de keuze welke wederdienst uit gevoerd zal worden

De nadelen

· Er zal een vrijwilliger aangesteld moeten worden die de administratie en bemiddeling verzorgd. 

· De bereidheid tot deelname aan dienstenruil is onzeker

· Bepaalde diensten kunnen onbeantwoord blijven

3.3 Optie 3

De laatste optie is het inschakelen van herintredende WAO’ ers en langdurig werklozen, in samenwerking met vrijwilligers zoals bij optie 1 is omschreven. 

Voordelen

· Het werk dat gedaan moet wordt gedaan, er is immers tijd en geld voor

· Er kan iemand in gehuurd worden voor bepaalde werkzaamheden die anders niet worden verricht

· Een betaalde kracht kun je afrekenen op de kwaliteit van het werk

· Het biedt werk ervaring aan deelnemers

Nadelen:

· De gesubsidieerde banen zijn aan het verdwijnen, de overheid wil ervan af. 

· De banen gelden altijd voor een beperkte periode

· Dit soort banen is vaak alleen voor mensen die om een persoonlijke of andere reden moeilijk op de normale arbeidsmarkt terecht kunnen

Om de kosten betaalbaar te houden kan er gebruik gemaakt worden van de mogelijkheid voor gesubsidieerde arbeid. Dat wil zeggen dat een persoon wel voor loonkosten actief werkzaam is in het servicepunt, maar dat de loonkosten door de gemeente worden betaald. 

Het diensten aanbod

Is vergelijkbaar als beschreven staat in de vorige twee opties. 

4. Conclusie
De flat “Grubbehoeve “vraagt om een daadkrachtige aanpak. Om de ordelijkheid en een optimaal leefklimaat te bevorderen lijkt het inroepen van een servicepunt geen overbodige luxe. De financiering van een servicepunt lijkt een bottelnek te vormen. Bewoners zijn nog niet bereid om bij te dragen in de kosten. Betaalde dienstverlening wordt daardoor moeilijk. Uitgaande van de huidige situatie waarin een huismeester aanwezig is lijkt het uitbreiden van deze functie de meest voor de hand liggende conclusie. Optie 1 is aan te bevelen op een low profile basis als start positie. De functie kan verder worden uitgebouwd naarmate de participatie en betrokkenheid onder de bewoners toeneemt. De dienstenruil zoals onder optie twee genoemd is een goede aanvulling bij optie één. Dit kost namelijk niets en sluit dus aan bij de wensen van bewoners. Optie drie is niet interessant, vanwege het kosten aspect en de onzekerheid van verstrekte subsidie door de gemeente. 

5. Aanbevelingen

· Benoem in samenwerking met de VvE JEG en Rochdale een coördinator die de onderstaande acties regisseert. 

· Het Motiveren van bewoners door middel van gerichte communicatie ( voorlichtingsavonden, pep taks)

· Laat mensen uit de praktijk hun ervaringen vertellen (huismeester, floormanager van “De Peperklip” in Rotterdam)

· Toets de behoeften, wensen en bereidheid van de bewoners

· Zorg dat financiers volledig op de hoogte zijn van het plan, en zorg voor overeenstemming 

· Start een servicepunt fasegewijs, begin low profile, en bouw het uit naarmate de motivatie onder de bewoners toeneemt 

Bijlage 1: financiële onderbouwing (bij optie 1)

Voor het opstarten van het servicepunt is het van belang dat de exploitatiekosten worden gedragen door de 150 leden van de VVE evenals door de huurders ( woningstichting Rochdale) in de verhouding 150:179

Deze kosten kunnen las volgt begroot worden:

Salaris kosten huismeester (b.v. MBO niveau) 

€50.000,-

Kantoor inrichting: 35 m2 huismeester


                 16m2 servicepunt



    51 m2 = €10.00 / 5 =p.j. 


€2000,- (jaarlijkse afschrijving)

Telefoon/ Internet





€1200, -
Gas/ water/ licht





€1000, -
Communicatie





€5000, -
Diversen





€800, -
Totaal 






€60.000, -
Nb. Het eerste jaar zullen de investeringen voor inrichting (inventaris )€10.000, - bedragen: De kosten zullen het eerste jaar € 70.000, - zijn. 

Situatiebeschrijving: Grubbehoeve telt 329 woningen, waarvan er 179 zijn verhuurd via Rochdale, en 150 woningen zijn in eigendom. Van belang is dat de VVE die nu 90 appartementen eigenaren telt, en op kortere termijn naar 150 eigenaren doorgroeit veel belang hecht aan een service punt, evenals Rochdale. 

Zij zullen de basis moeten leggen voor het opstarten van de servicepunt activiteiten. Commerciële of semi-commerciële activiteiten zullen nu kansloos zijn gezien het groeiproces waarin het geheel zich nu bevindt. In deze opzet kan volstrekt geen rekening gehouden worden met eventuele baten vanuit dit type activiteiten. 

Zodra aan alle randvoorwaarden is voldaan, kunnen aanvullende activiteiten overwogen worden. In hoeverre overheidssubsidies een rol kunnen spelen bij m.n. het vrijwilligerswerk is een aandachtspunt voor de nieuw te benoemen manager F.D.
De eigenaren zullen aan service kosten een bijdrage van €185 p.j. moeten leveren, waarvoor de diensten worden geleverd .

Rochdale zal een jaarlijkse bijdrage (moeten) leveren van €32.645 

Eigenaren 150:329 x 60.000 = 27355:150= 185 p.p. 

Huurders 179: 329 x 60.000 = 32.645= Rochdale

Deze begroting is gemaakt zonder eventuele tegemoetkomingen en subsidies! 

Bilge 2: SWOT (Strengths, Weakness, Opportunities en Threats)

	Kansen en Bedreigingen (extern)
	Sterkte-Zwakte (intern)

	Kansen:

· In een krappe woningmarkt een uniek project

· Eigenaren hebben een positieve invloed op de woon omgeving

· Integratiemogelijkheden 

· Optimale organisatie ( liften, portieken, gas, water, licht) en andere te verrichten diensten


	Sterkte:

· Het image van een servicepunt

· Gemak (speelt in op de behoefte)

· Communicatievoordeel

· 1 aanspreekpunt (one window)

· Overzichtelijk

· Versterking van de sociale cohesie

· Er is een groep bewoners die een sterke drive heeft om verbeteringen in woon omgeving aan te brengen



	Bedreigingen:

· Autovrije omgeving / bereikbaarheid (voor leveranciers moeilijk bereikbaar)

· Imago problemen in de omgeving

· Geen commerciële uitdagende omgeving

· Participatie/ motivatie/ drive van veel bewoners ontbreekt 

· Eigen cultuur van bewoners 
	Zwakte:

· Verstoorde verhoudingen / slechte communicatie

· Imago probleem bewoners

· Verdeeldheid 

· Financiële onevenwichtigheid tussen bewoners

· Idealisme versus zakelijkheid

· Beperkte financiële mogelijkheden

· Huidige invulling huismeesterschap




Bijlage 3: registratie en diensten

Registratie Formulier 
Bovenkant formulier

	Naam 
	[image: image2.wmf]



	Straat 
	[image: image3.wmf]



	Postnummer en plaats 
	[image: image4.wmf]



	Telefoon 
	[image: image5.wmf]



	E-mail 
	[image: image6.wmf]




    Diensten die u kunt leveren
	Babysit
	[image: image7.wmf]

	Kinderopvang
	[image: image8.wmf]

	Dierenoppas
	[image: image9.wmf]

	Gras afrijden
	[image: image10.wmf]

	Haag snoeien
	[image: image11.wmf]

	Vervoer naar de luchthaven
	[image: image12.wmf]

	Naar containerpark rijden
	[image: image13.wmf]

	Meehelpen met verhuis
	[image: image14.wmf]

	Meehelpen bij grote schoonmaak
	[image: image15.wmf]

	Verstelwerk
	[image: image16.wmf]

	Hulp bij computer
	[image: image17.wmf]

	Auto wassen
	[image: image18.wmf]

	Boodschappen doen
	[image: image19.wmf]

	Helpen bij feestjes
	[image: image20.wmf]

	Typewerk
	[image: image21.wmf]

	Kleine karweien
	[image: image22.wmf]
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 wissen




Bijlage 4: diensten en punten

Welke diensten komen in aanmerking en wat is hun waarde in tegoed punten:

	Diensten
	+/ Tijd
	Punten


	Kinderopvang 
	1/2 dag 
	2

	Babysit
	2 uur 
	1

	Dierenoppas 
	1 dag 
	1 

	Auto wassen 
	1 uur 
	1 

	Boodschappen
	1 uur 
	1

	Gras afrijden 
	1 uur 
	1 

	Haag snoeien
	1 uur 
	1

	Vervoer van en naar de luchthaven 
	1 uur 
	1 

	Helpen bij grote schoonmaak 
	1/2 dag
	3 

	Helpen bij verhuis 
	1/2 dag 
	3

	Naar containerpark rijden 
	1 uur 
	1 

	Helpen bij feestjes 
	1/2 dag 
	2

	Verstelwerk 
	1 uur 
	1

	Hulp bij computer
	1 uur 
	1 

	Kleine karweien
	1 uur 
	1 

	Typewerk
	1 uur 
	1 


 http://users.telenet.be/anit.meere/dienstenruil.htmlhttp://users.telenet.be/anit.meere/dienstenruil.html
r

DEEL 3

Het vergroten van Draagvlak

Door: 
Franciska Toering 1061502

Mei 2005

Inleiding

Dit deel van het adviesplan gaat over het bevorderen van eenheid en draagvlak onder de bewoners van de flat Grubbehoeve over de invulling, uitvoering en financiering van de collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve. Het advies zal gepresenteerd worden aan de werkgroep de collectieve ruimten. De werkgroep heeft zelf ook een adviserende functie naar de leden van Vereniging van Eigenaars Je Eigen Grubbehoeve. De implementatie van dit advies zal afhangen over welke onderdelen en aanbevolen maatregelingen een consensus bereikt wordt door de bewoners.
1. Beoordeling probleem en verklaring

Dit hoofdstuk beschrijft het probleem, waarom het een probleem is en wat de oorzaken zijn van het probleem. 

1.1 Wat is het probleem? 

Het probleem is een gebrek aan draagvlak en consensus betreffend de invulling, uitvoering en financiering van de collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve. Mensen hebben bondjes gevormd, wijzen naar elkaar en beschuldigen elkaar. Het vertrouwen in elkaar is laag. 

1.2 Waarom is het een probleem?

De collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve zijn door woningcorporatie Rochdale in handen gegeven van Vereniging van Eigenaars Je Eigen Grubbehoeve. De leden van VvE JEG moeten een besluit nemen over de toekomst van de collectieve ruimten. Wat, voor wie, door wie en hoe worden de ruimten geëxploiteerd? Er was een plan geschreven door de werkgroep collectieve ruimten, maar daar werd geen overeenstemming over bereikt. 
1.3 Wat is de oorzaak?

Het is moeilijk één duidelijke oorzaak aan te wijzen. De oorzaak ligt in combinatie van een aantal factoren:

· Het idee is in een vriendengroep in informele sfeer ontstaan, vanuit een anarchistische inslag. De groep breidde zich uit met anderen die andere belangen, ideeën en motieven met zich mee brachten. 

· Overlast van de collectieve ruimten (mensen die na sluitingstijd blijven rondhangen en veel lawaai maken, rook van de barbecues etc.) 

· Financiële verantwoordelijkheid, aansprakelijkheid en risico dat het met zich meebrengt. 

· Het gevoel dat de collectieve ruimte in bezit is van een kliek, waar moeilijk tussen te komen is. 

· De huidige beheerder, Henno Eggenkamp, heeft alle verantwoordelijkheid naar zich toegetrokken. Henno Eggenkamp is als het ware de collectieve ruimte.

· De bewonersstichting en de huurders claimen ook de collectieve ruimten.

Verder zijn er in het verleden dingen gebeurd in de samenwerking en onderlinge communicatie, die ervoor gezorgd hebben dat verschillende mensen elkaar niet meer vertrouwen. 

2. Te bereiken doelen

In dit hoofdstuk komen de doelen aan de orde en zullen de randvoorwaarden omschreven worden.

2.1 Doel met betrekking tot probleem
Het doel is het bereiken van consensus binnen de werkgroep CR, zodat zij hun achterban kunnen adviseren over de volgende punten:

· Organisatie en beheer 

· Doelgroep bepalen: alleen leden VvE JEG of alle bewoners van de flat? 

· Financiële aansprakelijkheid en verantwoordelijkheid 

· Dekking van financiële lasten en risico’s: semi-commerciële activiteiten? Materiële ondersteuning van derden? 
· Aanbod

· Wel of geen servicepunt in de flat? En zo ja, wat voor soort vorm? En hoe organiseren en exploiteren we dat?

2.2 Randvoorwaarden

· Taak en functie van de werkgroep is duidelijk: zij hebben een adviserende rol. 

· De werkgroep bestaat sinds de officiële oprichting van VvE JEG uit leden van VvE JEG, die de verschillende belangen behartigen binnen de vereniging. Daardoor is de werkgroep nu een betere weerspiegeling van de belangen van de bewoners in de flat. 

· De werkgroep heeft afgesproken dat alle leden van de werkgroep dezelfde informatie krijgt, zodat er een gelijkwaardige overlegsituatie ontstaat. 

· De werkgroep in nieuwe formatie heeft de gezamenlijke intentie uitgesproken om samen met de huurders en de bewonersstichting te komen tot een oplossing. Dus samenwerken, in plaats van elkaar tegen te werken. In dit adviesplan wordt er dan ook vanuit gegaan dat de collectieve ruimten voor alle bewoners in de flat bestemd is. 

· De focus van de werkgroep is gericht op het behoud van alle collectieve ruimten. Dus niet alleen café Nachtegaal, de Blauwe Zaal en de filmzaal, die verkocht zijn aan VvE JEG, maar ook de Roze Panter en de Galerie. In het adviesplan is van vijf ruimten uitgegaan. 

3. Mogelijke maatregelingen 

Dit hoofdstuk beschrijft een drietal mogelijke maatregelingen om het draagvlak te vergroten. De eerste is maatregel is het draagvlak van binnen naar buiten vergroten. De tweede is draagvlak van onderaf creëren en de derde maatregel is draagvlak van bovenaf creëren. 

3.1 Van binnen naar buiten meer draagvlak creëren. 
Deze maatregel speelt in op de constatering dat mensen bondjes hebben gevormd en elkaar beschuldigen. En op het lage onderlinge vertrouwen. De maatregel houdt in dat er in de eerste plaats gewerkt wordt aan het vormen en versterken van de groep. Dit houdt in dat er van mensen gevraagd wordt om terug te gaan naar de kern en een bereidheid tot zelfreflectie. Als dit op een goede manier gebeurt, zullen de onderlinge banden en vertrouwen versterkt worden. En kan de groep tot een consensus komen over het doel, de thema’s, activiteiten en inzet van de collectieve ruimten. Vanuit die positie kunnen meer mensen bij het initiatief betrokken worden. 

Een ander principe van deze maatregel rust op de opvatting dat er veel sociaal kapitaal aanwezig is in de flat. De één heeft een breed netwerk, een ander heeft verstand van bouwtechnische zaken of financiën en weer iemand anders heeft ervaring met het ontwikkelen van beleid. Daarom is het erg belangrijk met elkaar rond de tafel te gaan zitten en de kwaliteiten, kennis, ervaring en interesses te inventariseren. Op basis van daarvan kunnen rollen en taken verdeeld worden en worden de talenten van mensen optimaal ingezet. 

Het resultaat van deze maatregel is dat de collectieve ruimten vormgegeven en geëxploiteerd wordt door een zelfstandige, sterke groep mensen die een duidelijk doel voor ogen hebben en met de neuzen dezelfde kant op staan. 

Sneeuwbal effect

Dit proces begint bij de zogenaamde initiatiefgroep van de collectieve ruimte. Dit kan de werkgroep zijn, maar ook een andere groep, bijvoorbeeld het bestuur van het op te richten vereniging de collectieve ruimten. Voorwaarde is wel dat de initiatiefgroep zoveel mogelijk een weerspiegeling is van de bewoners van de flat, zodat meer mensen zich vertegenwoordigt voelen. Zo voorkom je dat een vriendengroep de dienst uit gaat maken en dat mensen zich niet uitgenodigd voelen om mee te doen. 
De initiatiefgroep gaat rond de tafel gaan zitten en inventariseert de kwaliteiten, kennis, drijfveren, interesses, maar bovenal ook wat iemand kan doen. Daarnaast is het belangrijk dat de initiatiefgroep een duidelijk en helder doel met betrekking tot de collectieve ruimtes formuleert. Ook zullen de activiteiten, thema’s en de inzet duidelijk moeten zijn, voordat er meer mensen bij betrokken worden. 

Als de kerngroep het doel, inzet, thema’s en activiteiten (bijvoorbeeld het maken van het vrijwilligersbeleid, het werven van sponsors en onderhandelen met Rochdale) duidelijk heeft, kan de werkgroep bewoners in de flat aanspreken, betrekken, enthousiasmeren en mee laten doen. De kwaliteiten kunnen optimaal ingezet worden en de taken en rollen op een effectieve wijze verdeeld worden, door middel van bijvoorbeeld een gesprek over wat iemand wil en wat iemand kan. De mensen die de groep komen versterken, zijn mensen die erbij komen omdat ze zich aangetrokken voelen door het doel of thema. Zij zullen zich dan ook daarvoor inzetten. Het doel van dit sneeuwbaleffect is dat de groep geleidelijk steeds groter wordt en steeds meer mensen ‘mede-eigenaar’ worden van de collectieve ruimte. Belangrijk aspect daarbij is, dat meer mensen verantwoordelijkheid gegeven wordt en dat mensen aangesproken worden op deze verantwoordelijkheid. Het is niet aan te raden om één persoon de heel collectieve ruimten draaiende te laten houden, zoals nu het geval is met Henno Eggenkamp. Als je mensen mede-eigenaar maakt, voelen mensen zich ook eerder verantwoordelijk. 

3.2 Van onderaf meer draagvlak creëren

Deze maatregel houdt in dat je alle bewoners mee laat denken, mee laat beslissen en mee laat praten over de toekomst van de collectieve ruimte. Op deze manier heeft iedereen evenveel te zeggen en wordt iedereen betrokken bij het vormen van de collectieve ruimten. 

De werkgroep doet praktijkonderzoek onder de bewoners van de flat Grubbehoeve. De onderzoeksvragen kunnen zich richten op wensen en behoeften, financiële draagkracht, hobby’s, kwaliteiten en bereidheid om zich in te zetten voor de collectieve voorzieningen. Verder doen zij een markt en concurrentieonderzoek. 

Op basis van onderzoeksresultaten en inventarisatie van kwaliteiten en bereidheid van mensen om zich in te zetten, stellen zij belangrijke kansen vast en worden mensen gestimuleerd om plaats te nemen in een groep, die zich bezig houden met een bepaald onderdeel of thema van de collectieve ruimten. Deze groepen kunnen dan vervolgens weer een vertegenwoordiger kiezen, die hen vertegenwoordigt in een overkoepelend ‘coördinatorenteam’. 

Dit zogenaamde coördinatorenteam heeft als hoofdtaak dat er een inhoudelijk en exploitatieplan komt, dat breed gedragen wordt. Het coördinatorenteam ontwikkelt bijvoorbeeld een voorstel voor de visie en strategie met betrekking tot de collectieve ruimten. Dit voorstel presenteren de coördinatoren aan de werkgroep (of commissie), waarvan zij coördinator zijn. De werkgroep bespreekt het voorstel met elkaar. De conclusie en aanbevelingen, die hier uit voortkomen, neemt de coördinator mee terug naar het coördinatorenoverleg. Als er voldoende draagvlak is, kan het coördinatorenteam de visie en strategie vaststellen en anders zal het coördinatorenteam weer een nieuw voorstel formuleren. Deze cyclus herhaalt zich net zo lang, totdat er voldoende draagvlak is. De werkgroepen kunnen als een soort ‘volksvertegenwoordiging’ gezien worden, die het coördinatorenteam controleert en inspraak heeft op belangrijke beslissingen. Bij een minderheid aan stemmen, moet het coördinatorenteam haar voorstel aanpassen. Als het voorstel is vastgesteld is het belangrijk dat de bewoners hierover geïnformeerd worden. Zodat iedereen het proces kan volgen en betrokken is, blijft of raakt. Zo kunnen halverwege het proces bewoners opstaan, die zich aanmelden om ook mee te doen aan het initiatief. 

Tijdens alle fasen is het belangrijk dat de bewoners goed ingelicht en geïnformeerd blijven. Dit kan op allerlei manieren: vergaderingen, nieuwsbrieven, website, memo’s die opgehangen worden in de flat. Maar bovenal de mondelinge overdracht is belangrijk. Het is belangrijk constant bezig te zijn met het contact onderhouden met de flatbewoners
. Dit kan door het organiseren van openavonden, informatieavonden en feesten om geboekte successen te vieren. 

3.3 Van bovenaf meer draagvlak creëren

Deze maatregel is ontleend aan het beleid dat uitgevoerd wordt in en rond het wooncomplex de Peperklip in Rotterdam. Deze maatregel betekent dat er een duidelijke ondergrens vastgesteld moet worden. En belangrijker nog: dat deze ondergrens gehandhaafd wordt. De kernbegrippen zijn: zero tolerance, duidelijke regels en duidelijke sancties. 

Een belangrijke voorwaarde, waarom het gelukt is voor dit beleid draagvlak te creëren in Rotterdam, is dat het mes snijdt aan twee kanten. Zowel woningcorporatie Vestia als de bewoners van de Peperklip hebben zich te houden aan de regels. De bewoners worden geacht goed contact te hebben met de buren, portieken schoon en opgeruimd te houden, afval in de daarvoor bestemde containers te gooien en geen geluidsoverlast te veroorzaken. En Vestia moet na een melding binnen één dag de troep opruimen en een reparatie binnen vijf dagen uitvoeren. Iedereen kent deze regels. Vestia heeft een zogenaamde floormanager aangesteld, die dit beleid moet uitvoeren en controleren. Hij werkt daarbij samen met de huismeester en heeft een goed contact met de wijkagent
. 

Als je dit beleid vertaald naar de collectieve ruimten, betekent dat, dat er duidelijke regels en sancties gesteld worden door het bestuur of de werkgroep (al dan niet ondersteund of in samenwerking met een externe professional) over normen en waarden ten aanzien van het omgaan met elkaar, het gebruik maken van de collectieve ruimten als bezoeker of huurder en ook betreffend organisatie en beheer. Het mes moet snijden aan twee kanten, dus tegemoet komen aan alle partijen. Dan zullen de regels draagvlak vinden. 
De basis van de collectieve ruimten bestaat uit het maken van duidelijke afspraken en regels over organisatie en beheer, over de financiering en het budget van de collectieve ruimten, over taken en verantwoordelijkheden van vrijwilligers, over hoe mensen zich moeten gedragen in omgang met elkaar en in omgang met eigendommen van de collectieve ruimten, over verhuur van de ruimten aan derden, over verhuur van ruimten aan bewoners, over geluidsoverlast. Belangrijk is dat iedereen de regels kent en weet welke sancties erop staan. 

Voorbeeld van een regel: Als je een ruimte huurt, betaal je borg en laat je de ruimte schoon en opgeruimd achter. Kapotte materialen worden gerapporteerd en doorgegeven aan de beheerder. Na afloop controleert de beheerder of alles in orde is. Als de huurder zich niet aan de regels houdt, wordt de borg ingehouden. Al dan niet na een waarschuwing. Daartegenover staat dat ruimten schoon, opgeruimd en compleet verhuurd worden aan mensen, dit moet de beheerder waarborgen. 
Het is niet onmogelijk, maar ook niet gezond als een bewoner de verantwoordelijkheid moet dragen voor het uitvoeren van een dergelijk beleid, omdat hij/zij zelf ook een onderdeel is van het spel. De persoon zal uitgetest worden door of als boeman gezien worden door andere bewoners. Het beste is dat deze functie uitgevoerd wordt door een professional, iemand die onafhankelijk is en over de benodigde connecties, middelen en bevoegdheden beschikt. Naar voorbeeld van de Peperklip, zou deze professional 38 uur per week aanwezig kunnen zijn. Naast het coördineren van de collectieve ruimten, zou deze persoon een bredere functie kunnen vervullen in en rondom de leefbaarheid van de flat Grubbehoeve. Het adviesgedeelte over servicepunten, door Marion Ensing, gaat hier verder op in. Een andere mogelijkheid is dat een groep bewoners verantwoordelijkheid draagt over het in en uit te voeren beleid. 

4. Beoordeling mogelijke maatregelingen

Dit hoofdstuk beschrijft de voordelen en nadelen van iedere maatregel. 

4.1 Van binnen naar buiten meer draagvlak creëren

Voordeel: investeren in de kern, zal vruchten afwerpen op langer termijn

Voordeel: mensen worden betrokken op motivatie en doel

Voordeel: mensen worden ingezet op kwaliteiten

Voordeel: richt zich op het verbeteren van onderlinge banden en vertrouwen

Voordeel: mensen die meedoen, voelen zich mede verantwoordelijk voor het doel

Nadeel: vraagt bereidheid tot (zelf-)reflectie. 

Nadeel: als conflicten hoog oplopen en mensen niet bereid zijn tot samenwerken en onderhandelen. 

Nadeel: mogelijk ondersteuning nodig van een opbouwwerker op het gebied van het vormen en sterk maken van de groep. In het verleden heeft het lokale opbouwwerk het laten afweten, deze groep bewoners te ondersteunen. 

4.2 Van onderaf meer draagvlak creëren

Voordeel: mensen voelen zich betrokken

Voordeel: iedereen heeft evenveel te zeggen

Voordeel: democratisch model

Nadeel: je moet mensen eerst goed informeren, voordat mensen inhoudelijk mee kunnen praten

Nadeel: doordat iedereen evenveel te zeggen heeft kan dit leiden tot besluiteloosheid 

Nadeel: beslissingen gaan een lange weg, creativiteit wordt minder gestimuleerd. (bureaucratisch)

Nadeel: het voorbereiden en het uitvoeren van het onderzoek kost veel tijd

Nadeel: het onderzoek laten uitvoeren door een extern bureau kost geld: zelf doen of studenten benaderen. 
4.3  Van bovenaf meer draagvlak creëren

Voordeel: iedereen weet waar hij/zij aan toe is: duidelijke regels en duidelijke sancties

Voordeel: het mes snijdt aan twee kanten. Iedereen wordt gewezen op zijn of haar verantwoordelijkheid. 

Voordeel: beslissingen kunnen snel genomen worden.

Nadeel: Dwang om met neuzen zelfde kant op te gaan

Nadeel: Een professional kost veel geld

Nadeel: Sluit minder aan bij de visie van meer zeggenschap over eigen leef en woonomgeving

Nadeel: vrijwilligers moeten volgens een strak stramien en regels werken. Zal de sfeer en arbeidssatisfactie aantasten. 

5. Conclusie: advies
Dit hoofdstuk beschrijft welke ik als beste maatregel ervaar om het draagvlak te vergroten onder de bewoners van de flat Grubbehoeve over het vormgeven en exploiteren van de collectieve ruimten. En waarom dit, naar mijn inziens, de beste maatregel is. 

Er zijn drie maatregelingen beschreven hoe de werkgroep het draagvlak betreffend de invulling, uitvoering en financiering van de collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve kan vergroten. Voor alle maatregelingen is wel wat te zeggen. Optie 1 investeert het meest in het vormen van een sterke, zelfstandige groep; optie 2 richt zich op het zoveel mogelijk alle bewoners te laten participeren in de besluitvorming; en optie 3 is gericht op duidelijke regels en afspraken definiëren en deze handhaven. 

Al hoewel ik het wel belangrijk acht om duidelijke afspraken te maken, en mensen aan te spreken op hun verantwoordelijkheid, valt de top-bottom benadering (optie 3 af). De reden hiervoor is, dat ik de bewoners in staat acht om dit te regelen, zonder dit zo strak van boven af op te moeten leggen. Ook strookt deze optie niet met bijvoorbeeld de visie van waaruit de VvE JEG is ontstaan. De vereniging van eigenaars is ontstaan vanuit een burgerinitiatief met het streven om meer zeggenschap te krijgen over beheer, de eigen woning en leefomgeving. Wat ik zo waardeer aan dit initiatief is de eigengereidheid en drang tot zelfredzaamheid van de bewoners. 

Alle bewoners mee laten praten, mee laten denken en mee laten beslissen (optie 2) valt naar mijn inziens ook af. Al zie ik er wel wat in om bewoners goed te informeren en in te lichten op allerlei mogelijke manieren en het organiseren van openavonden, informatieavonden en feesten om behaalde successen te vieren. Ook het idee van een coördinatorenteam en verschillende commissies of werkgroepen die de verantwoordelijkheid dragen voor een bepaald thema of onderdeel van de collectieve ruimten, lijkt me goed bruikbaar. Maar dat is ook toe te passen in optie 1. Waarom optie 2, naar mijn inziens afvalt, is het grootschalige praktijkonderzoek naar de behoeften en wensen van de bewoners. Dit is in het verleden al eens gebeurd en had later niet veel waarde meer, vanwege het verloop van bewoners. Bovendien kost het erg veel tijd en energie om het onderzoek voor te bereiden, uit te voeren en vervolgens te analyseren. Wel zou een grove peiling gehouden kunnen worden of een ideeënbus geplaatst kunnen worden. 
In het verleden is het niet soepel te verlopen, maar ik denk dat iedereen er veel van geleerd heeft. Het mooie van het project is dat iedereen binnen de vereniging zijn eigen verantwoordelijkheid kan nemen om meer te leren en de mogelijkheid heeft het collectieve mede vorm te geven. Mijn voorkeur gaat dan ook uit naar optie 1: ‘van binnen naar buiten meer draagvlak creëren’. Naar mijn inziens is het een zaak om goed te reflecteren en te evalueren, zodat de kennis en ervaring die is opgedaan, meegenomen kan worden in het project de collectieve ruimten. Optie 1 betrekt de mensen, net als bij optie 2, ook bij de vorming van de collectieve ruimten, maar dat gaat meer op basis vanuit het belang van de collectieve ruimten. Mensen worden betrokken, nadat er een duidelijk doel is geformuleerd. Als het doel, de thema’s, de activiteiten en de inzet duidelijk zijn, weten mensen waarvoor ze zich inzetten. En zullen zich ook daarvoor inzetten. Iedereen die meedoet, wordt op een eigen manier “mede-eigenaar” van het initiatief; en kan verantwoordelijkheden op zich nemen, al naar gelang wat iemand graag wil, wat iemand goed kan en de mogelijkheden van een persoon. 

6. Aanbevelingen

Dit hoofdstuk is een concrete uitwerking van de conclusie. Ik begin met een aantal aanbeveling. En zal daarna concrete aanbevelingen doen aan de werkgroep en aan het bestuur van VvE JEG. Ook zullen er aanbevelingen gedaan worden aan de nog op te richten initiatiefgroep, zoals beschreven in optie 1 ‘van binnen naar buiten’ in hoofdstuk 4.1.

6.1 Algemeen

· Accepteren dat niet iedereen zich evenveel voor het initiatief zal inzetten en dat niet iedereen dezelfde verantwoordelijkheid wil dragen

6.2 Werkgroep de collectieve ruimte

· Allereerst is het van belang dat de werkgroep op één lijn komt betreffende het advies

· Laat dit adviesplan rustig bezinken

· Bespreek het adviesplan met elkaar. Maak ook emoties bespreekbaar: waren er dingen die je frustreerde of waar je juist erg enthousiast van werd?

· Maak problemen en opvattingen bespreekbaar en probeer ze te herkaderen

· Bespreek met elkaar welke vervolgstappen en acties er genomen kunnen worden om tot een consensus te komen en maak daar afspraken over. 
· Denk in mogelijkheden

· Verdeel de taken en verantwoordelijkheden.

· Breng advies uit aan het bestuur van VvE JEG

6.3 Bestuur VvE JEG

· Beslissingen over bouwtechnische veranderingen en ingrepen, ten behoeve van bijvoorbeeld de overlastbeperking moeten voorrang krijgen. 

· Collectieve ruimten loskoppelen van VvE JEG en onderbrengen onder een eigen rechtsvorm. Zodat alle bewoners van Grubbehoeve lid kunnen worden van de collectieve ruimten. 

· Financiële verantwoordelijkheid moet eerlijk verdeeld worden. Sluit een overeenkomst met woningcorporatie Rochdale. Stel aan Rochdale voor dat het bedrag, dat de huurders nu betalen aan de collectieve ruimten, dat ze dat bedrag blijven betalen verrekend in de huur. En dat Rochdale die bijdrage overmaakt op rekening van de vereniging collectieve ruimten. 
· Stel de initiatiefgroep samen op basis van diversiteit aan kwaliteiten, kennis, mogelijkheden en belangen. Zodat de groep een weerspiegeling is van de bewoners en de verschillende belangen. Dit kan de huidige werkgroep zijn, aangevuld met huurders of een andere groep, bijvoorbeeld het bestuur van de nog op te richten vereniging collectieve ruimten

6.4 Initiatiefgroep collectieve ruimte

· Kies een voorzitter. In de beginfase, wanneer de groep nog bestaat uit bondjes en het vertrouwen nog laag is, is het belangrijk dat iemand die het proces en inhoud van elkaar kan scheiden de bijeenkomsten leidt. Het is handig als dit iemand is, die in staat is mensen bij elkaar te brengen en mensen met elkaar kan verbinden
. 

· Mensen in de initiatiefgroep hoeven geen vrienden van elkaar te worden, wel moeten ze leren met elkaar samen te werken en met elkaar te onderhandelen.

· Bespreek met elkaar hoe je met elkaar om wilt gaan en maak daar afspraken over. 

· Ga rond de tafel zitten en maak gezamenlijk een SWOT van de groep (Sterke kanten, Zwakke kanten, Kansen en Bedreigingen in kaart brengen). 

· Formuleer een duidelijk doel ten aanzien van de collectieve ruimten en formuleer een groepsdoel. 

· Ontwikkel de vanzelfsprekendheid in het nemen van verantwoordelijkheid voor deze doelen en elkaar aan te spreken op het realiseren van deze doelen.

· Zorg dat de inzet, de thema’s en activiteiten helder en duidelijk zijn en communiceer deze naar buiten. 

· Spreek mensen aan en maak mensen enthousiast om mee te doen op basis van een duidelijk doel. Dit is ook nuttig als iets van andere organisaties of instellingen wilt. 

· Schep een klimaat, waarin andere bewoners gestimuleerd worden en de kans krijgen om verantwoordelijkheden op zich te nemen, betreffend de collectieve ruimten. 

· Alle leden (bewoners van de flat Grubbehoeve) hebben het recht om initiatieven en activiteiten te ontwikkelen, te organiseren en deze te faciliteren in de collectieve ruimten van de flat Grubbehoeve

· Als je als groep signaleert dat je er zelf niet uitkomt op het gebied van het vormen en versterken van de groep en het initiatief, kan ondersteuning gevraagd worden van een opbouwwerker. Steun bieden aan de inzet van mensen om aan de eigen gemeenschap vorm te geven, het stimuleren van communicatie en samenspel tussen mensen, het assisteren van burgers bij zelforganisatie en het assisteren bij het rechtvaardig verdelen van collectieve middelen zijn de kerntaken van een opbouwwerker
.

· Ook de Amsterdamse vrijwilligerscentrale kan benaderd worden voor advies en ondersteuning. De vrijwilligerscentrale is bezig zich meer te richten op het ondersteunen van zelfstandige kleinschalige sociale initiatieven. Naast hun traditionele rol als vacaturebank voor vrijwilligers en het adviseren van directies met veel vrijwilligers ‘in dienst’, bieden zij nu ook vaak gericht advies en ondersteuning aan kleinschalige sociale initiatieven, gericht op het zelfstandig functioneren
.

· Speel in op de Wet Maatschappelijke Ondersteuning die in 2006 van kracht wordt. In deze wet worden gemeenten verplicht om op een aantal terreinen burgers te ondersteunen in hun maatschappelijke initiatieven. Zo moeten de ondersteuning, informatie en advies voor sociale initiatieven per gemeente duidelijk geregeld zijn; Stadsdeel Zuidoost is op dit moment ook bezig de wet vorm te geven. In die wet wordt het belang van kleinschalige sociale verbanden onderstreept. Het gaat hier om ‘horizontale participatie’, dat in houdt dat het om verbanden tussen mensen gaat, in tegenstelling tot verticale participatie, waarbij mensen actief moeten zijn binnen verbanden die door overheid en instellingen zijn opgelegd. 

6.5 Voorzitter initiatiefgroep collectieve ruimte

· Per bijeenkomst een duidelijk doel formuleren

· Bespreek de resultaten, maak resultaten zichtbaar en vier belangrijke resultaten

· Scheiden van inhoud en proces

· Herkaderen van problemen en opvattingen

· Denken in mogelijkheden

· Contact houden met eigen drijfveren

· De leden verantwoordelijkheden laten hebben en houden
· De leden afspraken laten maken over hoe ze met elkaar om willen gaan
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� Interventies groepsleider. Bron: Handboek groepsdynamica, Jan Remmerswaal.


� Statuut opbouwwerk – missie samenlevingsopbouw


� Bron: Jaap Draaisma, Landelijk Centrum voor Opbouwwerk


� interventies groepsleider. Bron: handboek groepsdynamica – Jan Remmerswaal
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