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Kwaliteitsimpuls Particuliere Woningvoorraad 

In het project ‘Kwaliteitsimpuls particuliere woningvoorraad’ van het Onderzoeksinstituut OTB (Techni-

sche Universiteit Delft) en het Nicis Institute (samen met KEI, Nirov en SEV per 1 juli 2012 gefuseerd 

tot Platform31), participeren de gemeenten Den Haag, Dordrecht, Enschede, Leeuwarden, Lelystad, 

Schiedam en Zaanstad en de SVn (stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse gemeen-

ten). Binnen dit project, waarvan dit onderzoeksrapport deel uitmaakt, is aan de hand van vooral kwa-

litatieve onderzoeksmethoden het volgende onderzocht: 

 

• Wat zijn de karakteristieken van de particuliere woningvoorraad en van de particuliere woning-

eigenaren binnen de aan dit project deelnemende gemeenten? 

• Wat is de fysieke kwaliteit (onderhoudstoestand, energetische kwaliteit en/of funderingskwali-

teit) van de particuliere woningvoorraad binnen deze gemeenten, in welke delen van de stad en 

segmenten van deze woningvoorraad doen zich eventuele problemen voor en/of dreigen pro-

blemen te ontstaan? 

• Welk beleid voeren de gemeenten ten aanzien van de kwaliteit van de particuliere woningvoor-

raad? 

• Welke beleidsinstrumenten zetten gemeenten zèlf en in samenwerking met andere partijen in 

voor de instandhouding en de verbetering van de fysieke kwaliteit, en voor de borging van die 

kwaliteit voor de toekomst? Wat is bekend over de effectiviteit en de gemeentelijke kosten van 

deze instrumenten? 

 

In casestudies, die binnen de deelnemende gemeenten werden uitgevoerd, is ingegaan op de effecti-

viteit van de ingezette instrumenten en de kosten hiervoor voor de gemeente. Hierbij is tevens inge-

gaan op mogelijke prikkels en belemmeringen voor particuliere woningeigenaren om al dan niet te in-

vesteren in de kwaliteit verbeterende maatregelen aan de woning en te komen tot uitvoering hiervan. 
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Samenvatting 

Vooral in de wijken Schiedam-West, -Oost, -Zuid en -Centrum bevinden zich delen van het vooroor-

logse (<1940) particuliere woningbezit, die met achterstallig onderhoud en funderingsgebreken te 

maken hebben (zie Gemeente Rotterdam, 2009).  

Karakteristieken Schiedamse particuliere woningvoorraad 

De Schiedamse woningvoorraad bestond in 2010 voor meer dan de helft (52,9%) uit eigen woningen 

en voor 10,9% uit particuliere huurwoningen (ABF Research B.V. – Woonmilieus / Gebiedstyperingen 

en SysWov 2010). 35,8% van de Schiedamse eigen woningvoorraad, respectievelijk 53,2% van de 

particuliere huurwoningvoorraad, was in 2010 vooroorlogs – een groot aandeel ten opzichte van de 

landelijke 21,9%, respectievelijk 36,8% (ibid.). Schiedam bleek relatief veel meergezinswoningen te 

hebben in zowel de eigen woning- als de particuliere huurwoningsector (ABF Research B.V. – Woon-

milieus / Gebiedstyperingen en SysWov 2010). Er zijn veel kleinere (≤ zes appartementen), slapende 

VvE’s, die vaak niet of zeer matig functioneren (Gemeente Schiedam, 2010 en 2012a; Steeds, 2012). 

Bovendien had in 2010 de stad relatief veel particuliere woningen met drie of minder kamers (ABF Re-

search B.V. – Woonmilieus / Gebiedstyperingen en SysWov 2010). De gemiddelde WOZ-waarde in 

2012 met waarde peildatum 1-1-2011 van eigen woningen is er € 202.100 en van particuliere huur-

woningen is deze € 135.900 (Gemeente Schiedam, 2011a). Beide waarden liggen onder de landelijk 

gemiddelde WOZ-waarde (waarde peildatum 1-1-2011) voor woningen van € 232.000 in hetzelfde jaar 

(CBS Statline, 2012a). Het gemiddeld besteedbaar inkomen van particuliere huishoudens in Schiedam 

lag in 2009 met € 31.000 per jaar 9,6% lager dan het landelijk gemiddelde (CBS Statline, 2012b). 

Kwaliteit Schiedamse particuliere woningvoorraad 

Schiedamse vooroorlogse particuliere woningen staan in deze wijken op houten funderingspalen, die 

hun draagkracht deels uit kleef en deels van druk van zandlagen moeten hebben, maar mede door 

ophoging van dijken en wegen, klinkt de slappe veengrond in en zakken woningen weg, met als ge-

volg dat palen die onvoldoende draagkracht hebben, mee naar beneden worden getrokken: dit wordt 

negatieve kleef genoemd (Persoonlijke communicatie 2012). Hiernaast kunnen delen van de particu-

liere woningvoorraad in Schiedam-West te maken krijgen met zwamproblemen (Gemeente Schiedam, 

2012b).  

Aanpak en instrumenten woningverbetering en funderingsherstel 

Tot de beleidsinstrumenten behoren onderzoek van funderingen van particuliere woningen in aange-

wezen panden, monitoring van zettingen en horizontale (met andere gemeenten) en verticale (met 

het Rijk) samenwerking. Bovendien wordt intensief samengewerkt met de makelaars, die op de Schie-

damse woningmarkt actief zijn en worden afspraken gemaakt over het informeren nieuwe en oude  

particuliere eigenaren over de woningkwaliteit bij woningaan- en verkoop, bv. over de funderingskwa-

liteit in verkoopadvertenties. De aanpak particuliere woningverbetering en funderingsherstel is buurt-

gericht en projectmatig en is in drie fases ingedeeld met een actieve en/of passieve aanpak: 
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Actieve aanpak 

In de wijken Oost, West, Zuid en Centrum vallen totaal 5.630 adressen (5.760 woningen) onder de 

actieve aanpak particuliere woningverbetering, waarvan de gemeente en het Servicepunt de woning-

eigenaren actief (van deur tot deur) benaderen (Gemeente Schiedam, 2011c; Van Workum, 2009). 

Binnen haar actieve aanpak de zet de gemeente de volgende instrumenten ter ondersteuning van par-

ticuliere eigenaren in: 

• Gratis begeleiding, hulp en advies door het Servicepunt Woningverbetering bij woningverbete-

ring en funderingsherstel 

• Gratis bouwkundig onderhoudsrapport 

• Gratis globaal herstelplan bij noodzakelijk  funderingsherstel (Persoonlijke communicatie, 2012) 

• Gratis veiligheidskeuring gas- en elektrische installaties 

• (Aantal gratis) Maatwerkadvies energiebesparing en energielabel 

• Laagrentende lening en subsidie voor financiering funderings- en cascoherstel 

 

Binnen de actieve aanpak woningverbetering en funderingsherstel staat een persoonlijke benadering 

en intensieve mondelinge communicatie van gemeente en het Servicepunt Woningverbetering met 

particuliere eigenaren voorop, maar worden individuele eigenaren ook gecontroleerd op uitgevoerde 

maatregelen. Handhaving vormt het sluitstuk van deze aanpak: bij eigenaren, die ernstig achterstallig 

onderhoud niet aanpakken, treedt de aanschrijvingsprocedure in werking (Interview 1). Uiteindelijk 

wordt hierbij de uitvoering in opdracht van de gemeente gedaan op kosten van de eigenaar, maar tot 

nu toe hoefde dit middel nog maar in een beperkt aantal gevallen te worden ingezet (ibid.). 

 

Passieve aanpak 

De gemeente volgt een passieve aanpak voor delen van Oost, West, Zuid en Centrum voor c.a. 2.300 

particuliere woningen met een veelal beperkte onderhoudsachterstand (Gemeente Schiedam, 2012a, 

2011c en 2008). Eigenaren, die hun woning willen verbeteren, kunnen zichzelf aanmelden bij het Ser-

vicepunt (Gemeente Schiedam, 2012a). Beleidsinstrumenten zijn: 

• Begeleiding, hulp en advies door het Servicepunt Woningverbetering bij woningverbetering en 

funderingsherstel tegen de kostprijs 

• Bouwkundig onderhoudsrapport tegen de kostprijs 

• Gratis globaal herstelplan bij noodzakelijk funderingsherstel (Persoonlijke communicatie, 2012) 

• Veiligheidskeuring gas- en elektrische installaties tegen de kostprijs 

• (Aantal gratis) Maatwerkadvies energiebesparing en energielabel 

• Laagrentende lening en subsidie voor financiering funderings- en cascoherstel 

Conclusies 

Effectiviteit en kosten beleidsinstrumenten 

Sinds 2004 is de gecombineerde aanpak woningverbetering en funderingsherstel aan de gang, waarbij 

t/m 2011 bij 61% (3.530) van de 5.760 particuliere woningen onderhoudsachterstanden konden wor-

den weggewerkt. Veel particuliere eigenaren maken gebruik van de laagrentende lening, maar er zijn 

ook eigenaren, die de woningverbetering met eigen geld financieren. Binnen de actieve aanpak wo-

ningverbetering en funderingsherstel staat een persoonlijke benadering en intensieve mondelinge 

communicatie van gemeente en het Servicepunt Woningverbetering met particuliere eigenaren voor-

op, maar worden individuele eigenaren ook gecontroleerd op uitgevoerde maatregelen. Door deze 

werkwijze is handhaving vaak niet eens nodig en komt het weinig/minder tot een voor de gemeente 

kostbare aanschrijving. 
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Bij een bescheidener aantal woningen (eind 2011 waren dit er 110) kon de fundering worden hersteld 

c.q. was in uitvoering, terwijl de aanpak dezelfde is als die bij woningverbetering. Dit is onder andere 

te verklaren, doordat het moeilijk blijkt, om particuliere woningeigenaren te overtuigen van de nood-

zaak van het funderingsherstel i.v.m. negatieve kleef, omdat de toename van schade langzaam, con-

stant en niet direct waarneembaar is (Persoonlijke communicatie, 2012; Gemeente Rotterdam, 2009). 

De monitoring van panden duurt langer dan gedacht, wat voor eigenaren onzekerheid geeft over de 

stabiliteit van de fundering (Gemeente Schiedam, 2011c). In de vooroorlogse wijken zijn er veel kleine 

niet of matig functionerende VvE’s. Funderingsherstel vereist echter een aanpak per bouwkundige 

eenheid, waarbij alle eigenaren in het complex/bouwblok aan het herstel moeten meewerken. De ac-

tivering en het actief houden van VvE’s vormt in de verdere aanpak van de funderingsproblemen een 

uitdaging voor de gemeente. 

 

De gemeente Schiedam heeft veel geld in het revolverend fonds voor de laagrentende leningen voor 

woningverbetering en funderingsherstel gestort. Zij heeft te maken met een aanzienlijke rentederving, 

betaalt beheerkosten en het duurt bij funderingsherstel relatief lang, voordat alle ingezette gemeente-

lijke gelden weer terug zijn gevloeid naar de gemeente. Van 2003 t/m 2012 gaf de gemeente jaarlijks 

gemiddeld circa € 2,2 miljoen uit aan stortingen in het revolverend fonds en naar verwachting zijn na 

ca. 20 jaar na afsluiting van de laatste laagrentende lening voor woningverbetering en na 30 jaar bij 

funderingsherstel de ingezette gelden weer teruggevloeid naar de gemeente (Persoonlijke communi-

catie, 2012). Verwacht wordt dat in 2014 (einde PWV-project) eigenaren totaal € 40 miljoen hebben 

geïnvesteerd m.b.v. laagrentende leningen; in januari 2011 was dit € 27 miljoen (ibid.). Dit sluit aan 

op eerdere onderzoeksbevindingen van Dieters en Groenendijk (2010), die aangeven dat door vier 

gemeenten (waaronder Schiedam) met funderingsproblemen voordelen van een revolverend fonds 

worden gezien in het feit, dat het geld op langere termijn weer terug kan vloeien naar de gemeente, 

maar het circa 20 tot 30 jaar kost, voordat het geld wordt terugbetaald en dat het renteverlies niet 

gering is (ibid.; Persoonlijke communicatie, 2012). 

 

Eind 2010 is in overleg met de makelaars besloten een gratis maatwerkadvies energiebesparing aan 

kopers van een woning aan te bieden en deze voor 10 jaar van het verplichte energielabel te voor-

zien. Zoals uit persoonlijke communicatie (2012) blijkt, bleek toen het project in de startblokken 

stond, plotseling de pot voor de rijkssubsidie ‘Maatwerkadvies Energiebesparing’ van het ministerie 

van VROM leeg te zijn. Bovendien blijkt uit de voornoemde communicatie dat in juli 2011 het project 

in samenwerking met Schiedamse makelaars en het Servicepunt Woningverbetering alsnog in beperk-

te omvang van start gaan, maar dat de gemeente de kosten voor het aanbieden van gratis adviezen 

geheel zelf moest dragen. Hierbij konden maximaal 400 kopers bij aankoop van de woning ouder dan 

15 jaar een gratis energielabel en gratis maatwerkadvies energiebesparing krijgen, maar dat er tot 

aan het einde van het project in april 2012 waren er in totaal 211 maatwerkadviezen (bijna 53%) wa-

ren verstrekt. Naast het plotseling leeg zijn van de pot voor de rijkssubsidie ‘Maatwerkadvies Energie-

besparing’ kan de kwakkelende woningmarkt (aantal woningverkopen) tevens van invloed zijn ge-

weest op het aantal verstrekte adviezen. 

 

Casestudy (Bijlage A) 

Tot nu toe is in de actieve aanpak in Fase I gebleken dat door het intensieve persoonlijke, mondelinge 

communicatietraject met individuele eigenaren en controle op uitgevoerde maatregelen, is handhaving 

vaak niet eens nodig is (Interview 1). En omdat ook in de handhaving intensief met de eigenaar wordt 

gepraat, komt het weinig/minder tot een voor de gemeente kostbare aanschrijving (ibid.). De hand-

havingsdossiers laten dit zien: van 548 particuliere eigenaren was 65% na een of meer gemeentelijke 

brieven en een goed gesprek alsnog aan de slag gaat met de uitvoering d.m.v. een lening of eigen 

middelen en 10% van deze eigenaren voerde dit zelf alsnog uit. Hiermee had (tot dit tijdstip) maar 

5% van de eigenaren in Fase I een officiële aanschrijving gehad. 
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Van de doelgroep in Fase III (1.340 adressen) had t/m 2010 28,5% een maatwerkadvies energiebe-

sparing ontvangen: afspraken van gemeente en makelaars werden verstoord door een onduidelijke 

beleidskoers t.a.v. het aflopen van de tijdelijke rijkssubsidieregeling ‘Maatwerkadvies Energiebespa-

ring’ (Interview 1). Integratie van energiebesparing in de gecombineerde aanpak woningverbetering 

en funderingsherstel wordt thans onder meer belemmerd (zie hiernaast § 4.7.1), doordat opnames 

voor een BOR en een maatwerkadvies door twee verschillende bureaus met ieder een eigen expertise 

moeten worden uitgevoerd en dit kon daarom organisatorisch niet worden gecombineerd (Interviews 

1 en 2). 

 

De percentages particuliere eigenaren in de Newtonbuurt, die tot 7 september 2011 een laagrentende 

lening hadden afgesloten waren nog relatief bescheiden. Zoals eerder genoemd zijn er ook relatief 

veel doe-het-zelvers die met eigen middelen aan woningverbetering en funderingsherstel zijn begon-

nen. Bovendien zijn er veel kleine VvE’s, waarbij de organisatie en een rechtsgeldige besluitvorming 

belemmeringen kunnen zijn voor woningverbetering en de financiering hiervan. 

 

Aanbevelingen 

 

Het Servicepunt Woningverbetering leent zich als beleidsinstrument goed, om verder als gemeentelijk 

informerend, adviserend en ondersteunend loket voor particuliere eigenaren en het activeren van 

VvE’s in te zetten, tevens t.b.v. de transitie naar een energiezuinige particuliere woningvoorraad. 

 

De branchevereniging F3O (Organisatie Onafhankelijk Onderzoek Funderingen) heeft in 2011 richtlij-

nen voor onderzoek en beoordeling van houten paalfunderingen en van funderingen op staal opge-

steld, om de uniformiteit en objectiviteit van het funderingsonderzoek onder bebouwing te waarbor-

gen, waardoor ook de uniformiteit van kwaliteitsbeoordeling en toetsing van funderingen vergroot 

moet worden. Deze uniformiteit in kwaliteitsbeoordeling en toetsing, zou ertoe kunnen bijdragen dat 

gemeenten hun funderingsbeleid beter dan voorheen kunnen formuleren (m.b.t. ambities t.a.v. kwali-

teit), evalueren, onderling vergelijken en eventuele afspraken met andere partijen over funderingsher-

stel kunnen vastleggen. Een gezamenlijke afspraak met andere gemeenten en het Rijk over het op-

doen van ervaring met deze richtlijnen op dit gebied behoort tot de mogelijkheden. 

 

Het Schiedamse funderingsherstel komt de afgelopen jaren op gang, maar de problemen met nega-

tieve kleef, het funderingsherstel en de monitoring van panden vragen tijd en een meer structurele 

beleidsaandacht (ook na 2014), zowel lokaal als nationaal. Bovendien wijzen persoonlijke communica-

tie (2012) en interviews met de gemeente erop dat de continuering van het funderingsherstel in 

Schiedam wordt bemoeilijkt, nu het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV) van de Rijks-

overheid na 2014 lijkt weg te vallen. 
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1 Inleiding 

1.1 Kwaliteit particuliere woningvoorraad Schiedam 

Bijna twee derde (c.a. 64%) van de Schiedamse woningvoorraad bestond in 2010 uit particuliere wo-

ningen (ABF Research B.V. – Woonmilieus / Gebiedstyperingen en Syswov 2010). Vooral in de wijken 

Schiedam-West, -Oost, -Zuid en -Centrum bevinden zich delen van het vooroorlogse (<1940) particu-

liere woningbezit, die met achterstallig onderhoud en funderingsgebreken te maken hebben (zie Ge-

meente Rotterdam, 2009). Schiedamse vooroorlogse particuliere woningen staan in deze wijken op 

houten funderingspalen, die hun draagkracht deels uit kleef en deels van druk van zandlagen moeten 

hebben, maar mede door ophoging van dijken en wegen, klinkt de slappe veengrond in en zakken 

woningen weg, met als gevolg dat palen die onvoldoende draagkracht hebben, mee naar beneden 

worden getrokken: dit wordt negatieve kleef genoemd (Persoonlijke communicatie, 2012). Hiernaast 

kunnen delen van de particuliere woningvoorraad in Schiedam-West te maken krijgen met zwampro-

blemen (Gemeente Schiedam, 2012b). 
Om de leefbaarheid in Schiedam-West, -Oost, -Zuid en -Centrum te behouden en verbeteren, stimu-

leert de gemeente particuliere eigenaren van woningen van 30 jaar en ouder in aangewezen panden, 

om het achterstallig onderhoud weg te werken en de fundering onder hun woning(-complex) te her-

stellen. Bovendien heeft de omvangrijke Schiedamse vooroorlogse particuliere woningvoorraad een 

groot energiebesparingspotentieel. Om uitvoering te geven aan haar klimaatdoelen speelt energiebe-

sparing in de Schiedamse gecombineerde aanpak woningverbetering en funderingsherstel een steeds 

belangrijkere rol. Particuliere woningverbetering wordt door de gemeente gezien als een geschikt 

moment, om particuliere eigenaren tot het nemen van energiebesparende maatregelen te stimuleren. 

Tevens stimuleert de gemeente de opwaardering van winkelpanden in het project ‘Werk aan de Win-

kel’ dat een belangrijk onderdeel vormt van de totaalaanpak van de binnenstad. De aanpak hiervan 

sluit aan op de gecombineerde aanpak particuliere woningverbetering en funderingsherstel, maar in 

verband met het zeer specifieke en kleinschalige karakter van dit project maakt het, evenals de 

zwambestrijding en monumenten, geen onderdeel van dit rapport uit. 

1.2 Onderzoeksperiode en opbouw rapport 

Het aan dit rapport ten grondslagliggende kwalitatieve onderzoek is eind 2009/begin 2010 van start 

gegaan. In de Schiedamse Newtonbuurt is in het najaar van en eind 2011 een casestudy uitgevoerd, 

welke de actieve aanpak, die de gemeente in deze buurt volgt en de hierbij ingezette beleidsinstru-

menten analyseert en een beeld geeft van de effectiviteit hiervan (vooral van de laagrentende lening). 

Bovendien werd in het najaar van en eind 2012 een casestudy funderings- en cascoherstel (Van 

Ruijsdaellaan 11 t/m 25) verricht. Hoofdstuk 2 gaat in op karakteristieken van deze voorraad. Op de 

kwaliteit en verbeteraspecten van de particuliere woningvoorraad wordt in hoofdstuk 3 ingegaan. 

Hoofdstuk 4 beschrijft in hoofdlijnen het gevoerde beleid van de gemeente Schiedam t.a.v. de ge-

combineerde aanpak funderings- en cascoherstel, inclusief energiebesparing van delen van de voor-

oorlogse particuliere woningvoorraad. Hiernaast behandelt dit hoofdstuk de belangrijkste belemmerin-

gen bij de uitvoering van dit beleid en gaat bovendien in op de gehanteerde beleidsinstrumenten, hun 

effectiviteit en de hiervoor ingezette kosten. Hoofdstuk 5 geeft de belangrijkste conclusies en aanbe-

velingen en Bijlage A geeft de resultaten van de voornoemde casestudy in de Schiedamse Newton-

buurt. De resultaten van de casestudy funderings- en cascoherstel staan op pagina’s 17 en 18. 
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2 Karakteristiek particuliere woningvoorraad 

2.1 Inleiding 

In deze paragraaf wordt een karakteristiek van de Schiedamse particuliere woningvoorraad gegeven 

m.b.t. eigendomsverhouding, woningtypen en -grootte, bouwperioden, WOZ-waarden en inkomen. 

2.2 Eigendomsverhouding 

Bijna 64% van de woningvoorraad van Schiedam bestond in 2010 uit particuliere woningen (Tabel 1). 

Het aandeel van de particuliere huurwoningsector op de totale woningvoorraad was bijna 2% hoger 

dan het landelijk gemiddelde van 9%. Het aandeel eigen woningsector lag in 2010 ruim 6% lager dan 

het landelijke gemiddelde. 

 

Tabel 1: De woningvoorraad naar eigendomsverhouding in 2010 (%) 

 Schiedam  Nederland 

EW 52,9    59,3 

PH 10,9   9,0 

SH 36,2  31,7 

Totaal (abs.) 100,0 (35.558)   100,0 (7.172.436) 

Bron: ABF Research B.V. - Woonmilieus / Gebiedstyperingen en SysWov 2010. 

2.3 Woningtypen 

Het percentage meergezinswoningen in zowel de eigen woning- als de particuliere huurwoningsector 

lag in 2010 hoger dan het landelijke gemiddelde (Tabel 2). Schiedam stond in 2007 met 1.410 VvE’s 

op plaats 9 van de ‘Top-40 gemeenten met de meeste VvE’s’ (Companen, 2007). Er zijn veel kleinere 

(minder dan zes eigenaren) niet of (zeer) matig functionerende VvE’s (Gemeente Schiedam, 2010 en 

2012; Steeds, 2012). Bovendien heeft de stad relatief veel particuliere woningen met drie of minder 

kamers (ABF Research – SysWov, 2010). Het totaal aantal VvE’s in Nederland wordt thans geschat op 

circa 129.000, waarvan ongeveer 66% is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel (KvK) (Compa-

nen, 2012). 

 

Tabel 2: Verhouding een- en meergezinswoningen per voorraadsegment in 2010 (%) 

 Eengezins Meergezins Totaal abs. 

Schiedam EW 56,6 43,4   18.793 

 PH 15,7 84,3  3.878 

 SH 15,0 85,0   12.887 

 Totaal 37,1 62,9  35.558 

Nederland EW 85,4 14,6  4.254.619 

 PH 42,6 57,4  646.022 

 SH 51,8 49,2  2.271.795 

 Totaal 70,9 29,1  7.172.436 

Bron: ABF Research B.V. - Woonmilieus / Gebiedstyperingen en SysWov 2010. 
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2.4 Bouwperioden 

Bovendien bleek Schiedam anno 2010 een relatief omvangrijke vooroorlogse particuliere woningvoor-

raad te hebben, vergeleken met het landelijk gemiddelde (Tabel 3). Vooral de wijken West, Oost en 

Zuid hadden relatief veel vooroorlogse woningen (Gemeente Schiedam, 2011a). 
 

Tabel 3: Eigendomsverhouding per bouwperiode in 2010 (%) 

 <1945 1945-1970 1971-1990 ≥1991 Totaal 

Schiedam EW 35,8 15,9 20,4 27,9 100,0 

(N= 35.558) PH  53,2 25,7 16,6 4,5 100,0 

 SH 13,4 49,5 26,3 10,8 100,0 

 Totaal 29,6 29,1 22,1 19,2 100,0 

Gem. leeftijd woning: 49,8 jaar 

Nederland EW 21,9 21,2 31,1 25,8 100,0 

(N=7.172.436) PH 36,8 24,9 24,1 14,2 100,0 

 SH 13,4 36,9 36,2 13,5 100,0 

 Totaal 20,6 26,5 32,0 20,9 100,0 

Gem. leeftijd woning: 43,4 jaar 

Bron: ABF Research B.V. - Woonmilieus / Gebiedstyperingen en SysWov 2010. 

2.5 Woninggrootte 

Schiedam had in 2010 relatief veel particuliere woningen met drie of minder kamers t.o.v. het landelijk 

gemiddelde (Tabel 4). De wijken Centrum, Zuid en Oost hadden een groot aandeel woningen met drie 

of minder kamers (Gemeente Schiedam, 2011a). 
 

Tabel 4: Eigendomsverhouding en woninggrootte in 2010 (%) 

 ≤ 3 kamers 4 kamers ≥ 5 kamers  Totaal 

Schiedam EW 38,3 28,2 33,5 100,0 

(N= 35.558) PH 68,0 21,7 10,3 100,0 

 SH 60,9 30,3 8,8 100,0 

 Totaal 49,7 28,3 22,0 100,0 

Nederland  EW 15,3 29,3 55,4 100,0 

(N=7.172.436) PH 51,9 30,3 17,8 100,0 

 SH 44,8 38,0 17,2 100,0 

 Totaal 27,9 32,2 39,9 100,0 

Bron: ABF Research B.V. - Woonmilieus / Gebiedstyperingen en SysWov 2010. 

2.6 WOZ-waarden 

De gemiddelde WOZ-waarde in 2012 (waarde peildatum 1-1-2011) van eigen woningen is er € 

202.100 en van die van particuliere huurwoningen € 135.900 (Tabel 5). 

 
Tabel 5: Gemiddelde WOZ-waarden woningen in 4 wijken (€) in 2012 waarde peildatum 1-1-2011 

Wijk EW PH SH Totaal 

Centrum  214.200 152.300 128.600 184.200 

Oost  135.100 115.400 117.600 125.900 

West  200.100 122.200 123.300 171.800 

Zuid  161.800 145.700 133.800 149.000 

Schiedam  202.100 135.900 123.100 164.700 
Bron: Gemeente Schiedam, 2011a: Gemeentelijke Belastingen; bewerking: Onderzoek & Statistiek. 
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Beide WOZ-waarden (eigen woningen en particuliere huurwoningen) liggen in 2012 (waarde peilda-

tum 1-1-2011) net als de gemiddelde waarde van alle Schiedamse woningen onder de landelijk ge-

middelde WOZ-waarde in 2012 (waarde peildatum 1-1-2011) voor woningen van € 232.000 (CBS Stat-

line, 2012a). In Oost, Zuid en West liggen WOZ-waarden van particuliere woningen zelfs onder de 

stedelijk gemiddelde waarden (Tabel 5). 

2.7 Inkomen 

Het gemiddeld besteedbaar inkomen1 van particuliere huishoudens in Schiedam lag in 2009 met € 

31.000 per jaar 9,6% lager dan het landelijk gemiddelde (Tabel 6). Tabel 6 laat bovendien het netto 

besteedbaar inkomen van particuliere huishoudens in Schiedam-Centrum, -Oost, -West en –Zuid zien 

op basis van WOZ-gegevens van de gemeente Schiedam. In 2009 telde Nederland 7.312.579 particu-

liere huishoudens en Schiedam 35.261 particuliere huishoudens (CBS Satline, 2012c). 

 
Tabel 6 Gemiddeld besteedbaar inkomen (€) particuliere huishoudens in 2009 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bronnen: Onderzoek & Statistiek, Gemeente Schiedam, 2011a (op basis van CBS, RIO): netto besteedbaar inko-
men van particuliere huishoudens in vier wijken; CBS Statline, 2012b: besteedbaar inkomen van particuliere huis-
houdens Schiedam en Nederland. 

2.8 Conclusies 

De Schiedamse woningvoorraad bestond in 2010 voor meer dan de helft (52,9%) uit eigen woningen 

en voor 10,9% uit particuliere huurwoningen (ABF Research B.V. – Woonmilieus / Gebiedstyperingen 

en SysWov 2010). 35,8% van de Schiedamse eigen woningvoorraad, respectievelijk 53,2% van de 

particuliere huurwoningvoorraad, is vooroorlogs – een groot aandeel ten opzichte van de landelijke 

21,9%, respectievelijk 36,8% (ibid.). Schiedam heeft relatief veel meergezinswoningen in zowel de 

eigen woning- als de particuliere huurwoningsector (ABF Research B.V. – W/G en SysWov 2010). Er 

zijn veel kleinere (minder dan zes eigenaren) niet of (zeer) matig functionerende VvE’s (Gemeente 

Schiedam, 2010 en 2012; Steeds, 2012). Bovendien heeft de stad relatief veel particuliere woningen 

met drie of minder kamers (ABF Research B.V. – W/G en SysWov 2010). De gemiddelde WOZ-waarde 

in 2012 met waarde peildatum 1-1-2011 van eigen woningen is er € 202.100 en van particuliere 

huurwoningen is deze € 135.900 (Gemeente Schiedam, 2011a). Beide waarden liggen onder de lande-

lijk gemiddelde WOZ-waarde (waarde peildatum 1-1-2011) voor woningen van € 232.000 in hetzelfde 

jaar (CBS Statline, 2012a). Het gemiddeld besteedbaar inkomen van particuliere huishoudens in 

Schiedam lag in 2009 met € 31.000 per jaar 9,6% lager dan het landelijk gemiddelde (Tabel 6). 

                                                
1 Gemiddeld besteedbaar inkomen per huishouden: het besteedbaar inkomen bestaat uit het bruto-inkomen verminderd met 
(CBS Statline, 2012a): 
- betaalde inkomensoverdrachten: overdrachten tussen huishoudens zoals alimentatie betaald aan de ex-echtgeno(o)t(e). 
- premies inkomensverzekeringen, zoals premies betaald voor sociale verzekeringen, volksverzekeringen en particuliere verzeke-
ringen in verband met werkloosheid, arbeidsongeschiktheid en ouderdom en nabestaanden. 
- premies ziektekostenverzekeringen, en  
- belastingen op inkomen en vermogen. 
Het gaat hier om het rekenkundig gemiddeld besteedbaar inkomen per huishouden (CBS Statline, 2012a). 

Schaalniveau Gem. besteedbaar particulier huishoudensinkomen 

Centrum 32.400  
Oost 25.700 

West 34.300 

Zuid 29.000 

Schiedam 31.000 

Nederland 34.300 
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3 Kwaliteit particuliere woningvoorraad 

3.1 Inleiding 

In dit hoofdstuk wordt de kwaliteit van de Schiedamse particuliere woningvoorraad geanalyseerd: in 

Schiedam hebben delen in Schiedam-Oost, -West, -Zuid en -Centrum te maken met achterstallig on-

derhoud en/of funderingsgebreken. 

3.2 Onderhoudskwaliteit 

In de vooroorlogse Schiedamse wijken bleek anno 2000 sprake te zijn van een complexe en groot-

schalige stadsvernieuwingsopgave (Van Workum, 2009). De totale onderhoudsachterstand van de 

particuliere woningvoorraad werd in 2002 op totaal circa € 150 miljoen geraamd (Gemeente Schie-

dam, 2002). Een onderzoek naar de bouwtechnische kwaliteit van de Schiedamse woningvoorraad 

gebouwd voor 1976 (totaal 26.033 woningen)2 op basis van de globale KWR-methodiek (afgeleid uit 

landelijke KWR-methodiek) (De Heij en Van der Marel, 1995), liet zien dat 44% van de vooroorlogse 

woningen in een slechte tot zeer slechte staat verkeerde (ibid., p. 4,6). In veel gevallen gaat het om 

sterk versnipperde eigendomsverhoudingen en gestapelde bouw in drie tot vier lagen (Van Workum, 

2009). De vooroorlogse wijken kenmerken zich door een zwakke economische structuur en een soci-

aaleconomisch zwakke bevolkingssamenstelling met een gering bestedingsvermogen (ibid.). 

3.3 Funderingskwaliteit 

Naast particuliere woningen op houten funderingspalen (gebouwd < 1940) komen ook op staal ge-

fundeerde woningen voor in zogenaamde actieve, respectievelijk passieve gebieden (→ § 4.6.1 Fun-

deringsonderzoek). 

Panden gefundeerd op houten funderingspalen & ‘negatieve kleef’ 

Schiedam is gesticht op een zandplaat in de Schie, maar na de industriële revolutie werden nieuwe 

woningen gebouwd op de lager gelegen polders met slappe veengronden (Clignett, 2012). De Schie-

damse particuliere woningen gebouwd voor 1940 staan op houten funderingspalen, die hun draag-

kracht deels uit kleef en deels van druk van zandlagen moeten hebben, maar mede door ophoging 

van dijken en wegen, klinkt de slappe veengrond in en zakken woningen weg, met als gevolg dat pa-

len die onvoldoende draagkracht hebben, mee naar beneden worden getrokken: dit wordt negatieve 

kleef genoemd (Persoonlijke communicatie, 2012). Bij negatieve kleef verlopen zakkingen langzaam 

en blijken bovendien niet eindig (Gemeente Rotterdam, 2009; Van Dalen, 2007). 

 

Actieve gebieden liggen in Oost en West met panden (in 2009 c.a. 2.080 onderzocht) met een houten paalfunde-

ring gebouwd vóór 1940 en de gemeente onderscheidt drie categorieën (Gemeente Rotterdam, 2009): 

                                                
2 Bij dit onderzoek zijn de (relatieve en absolute) herstelkosten ingeschat aan de hand van een inspectie van de kwaliteit en de 
omvang van de woningschil (ibid.). Deze methodiek registreert de woningkenmerken en bouwkundige staat (onderhoudstoe-
stand) van bouwdelen van de (gesloten en open) gevel, het hellende dak, het balkon/de galerij, de fundering en de gemeen-
schappelijke ruimte (ibid.). De bouwkundige staat is vastgelegd in conditiescores voor de belangrijkste schilelementen, vari-
erend van uitstekend (1) tot zeer slecht (6) op een zes puntenschaal (ibid.). 
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1. Panden met funderingstechnische handhavingstermijn van 15 jaar of meer: funderingsherstel in het kader 

van het project Particuliere Woningverbetering (PWV) niet nodig. 

2. Panden (incidenten) met funderingstechnische handhavingstermijn van minder dan 15 jaar: funderings-

herstel in het kader van het project PWV binnen afzienbare termijn noodzakelijk. Voor deze panden 

is/wordt globaal herstelplan opgesteld. 

3. Panden (monitoring) waarvan nog niet definitief kan worden vastgesteld, of deze in categorie 1 of 2 val-

len: deze worden d.m.v. monitoring nader onderzocht. 

Op staal gefundeerde panden 

In het oude Schiedam is een deel van de woningen op staal gefundeerd en door het inklinken van de 

bodem zakken woningen soms tot in het grondwater weg (Persoonlijke communicatie, 2012). Een 

deel van de probleempanden (veel goedkope koopwoningen) bleek op staal gefundeerd, waarbij fun-

deringsherstel nog lastiger dan bij houten paalfunderingen van de grond te krijgen is, omdat de aan-

pak vaak duurder is (ibid.). 

 

Panden op staal staan door een blijvende, doorgaande zakking veelal lager t.o.v. het oorspronkelijke 

(straat)peil dan panden op een houten paalfundering, waardoor de ligging van zulke panden op den 

duur in conflict kan komen met het grondwaterpeil, waardoor een beslissende rol kan spelen over de 

handhaving van het pand (Persoonlijke communicatie, 2012). In gebieden waar funderingen op zowel 

palen als op staal naast elkaar voorkomen, is er een dilemma: wanneer de grondwaterstand voor wo-

ningen op staal verlaagd zou worden, kunnen houten paalkoppen boven water komen te staan met 

paalrot als gevolg (ibid.). 

3.4 Energetische kwaliteit & zwam 

Gegeven de vooroorlogse particuliere woningvoorraad in de wijken Centrum (met monumenten en 

oudste bouwjaren), West, Zuid en Oost zal hier waarschijnlijk een energetische verbeterslag te maken 

zijn, bv. door woningen te voorzien van isolatie. 

 

Eigenaren in met name Schiedam-West kunnen te maken krijgen met zwam: in kruipruimten van circa 

90 woningen rond het Frans Halsplein, Paulus Potterstraat en Van Ostadelaan is een agressieve vorm 

van zwam eerder aangetroffen (Persoonlijke communicatie, 2012). Zwam kan overslaan op nabij ge-

legen panden door dwars door de fundering en het beton heen te gaan en kan de draagkracht van de 

vloer binnen een half jaar met de helft verminderen (www.schiedam.nl/Def/pwv/Zwam-in-kaart.html 

bezocht op 20 september 2012). 
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4 Beleid woningverbetering en funderingsherstel  

4.1 Inleiding 

Casco- en funderingsherstel maken in Schiedam beiden onderdeel uit van één gecombineerde aanpak, 

waarbij het behoud en de verbetering van de leefbaarheid van buurten en wijken en de verbetering 

van de kwaliteit van de woningvoorraad de gemeentelijke motieven waren, om hierin te investeren en 

particuliere eigenaren te ondersteunen bij funderingsherstel en het wegwerken van onderhoudsach-

terstanden (Persoonlijke communicatie, 2012). Particuliere eigenaren beschikken namelijk niet altijd 

over de middelen en de deskundigheid om hun eigen woning te verbeteren of de fundering te herstel-

len. Bovendien kunnen achterblijvende investeringen in de fysieke omgeving een negatief effect heb-

ben op de sociale ontwikkeling en economische positie van deze wijken (Gemeente Schiedam, 2000a). 

In deze paragraaf wordt het gemeentelijke beleid voor woningverbetering en funderingsherstel van de 

particuliere woningvoorraad geanalyseerd en aan de hand van een casestudy geïllustreerd. 

4.2 Afspraken met VROM 

Twee contracten met het voormalig ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu 

(VROM) vormen een belangrijke financiële onderlegger voor de gecombineerde aanpak (Van Workum, 

2009). De gemeente heeft namelijk van VROM geoormerkte ISV-subsidies ontvangen uit de ‘Knelpun-

tenpot Stedelijke Vernieuwing’ te weten uit ISV1 (Persoonlijke communicatie, 2012): 

1. In 2001 ontvingen zes gemeenten, waaronder Schiedam, een bijdrage uit de Knelpuntenpot 

voor de stedelijke vernieuwing voor de aanpak van excessieve funderingsproblemen. Schiedam 

ontving € 5.2 miljoen voor de aanpak van 750 woningen; 

2. In 2002 ontving Schiedam bovendien uit de Knelpuntenpot een bijdrage van € 5,6 miljoen voor 

meer dan normale achterstanden in de stadsvernieuwing c.q. voor de particuliere woningverbe-

tering van 2.196 woningen, waarvan de herstelkosten ten minste € 18.151,21 per woning be-

dragen (incl. begeleidingskosten eigenaren). 

 

Op de invulling van deze afspraken wordt ingegaan in § 4.7.1 (Effectiviteit beleidsinstrumenten. Per 

verbeter- en herstelmaatregel van 2004 t/m 2011). 

4.3 Aanpak woningverbetering èn funderingsherstel 

In 2000 startte de gemeente Schiedam met de voorbereidingen voor een project particuliere woning-

verbetering (Gemeente Schiedam, 2000a). Dit project startte met een aanpak cascoherstel en funde-

ringsherstel, welke zich richt op het benaderen van particuliere woningeigenaren en het activeren van 

VvE’s (Interview 1; Van Workum, 2009). 

Later maakten veiligheidsaspecten, een zwamaanpak en aanpak energiebesparing deel uit van de ge-

combineerde aanpak (ibid.; ibid.). Door de aanpak energiebesparing kan de gemeente een bijdrage 

leveren aan een beter milieu door reductie van CO2 emissies (Interview 1). De ambitie van de Nota 

Klimaatbeleid van de gemeente Schiedam (2009) is het zo ver mogelijk terugdringen van de uitstoot 

van kooldioxide, om het broeikaseffect en de verspilling van fossiele energiebronnen tegen te gaan. 

Ook is de Trias Energetica3 (Duijvestein, 1997) uitgangspunt van dit beleid. 
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Het Schiedamse klimaatbeleidsplan4 beoogt investeringen in energiebesparende maatregelen binnen 

de particuliere woningvoorraad te stimuleren, o.a. door aan te sluiten op bestaande projecten particu-

liere woningverbetering (Gemeente Schiedam, 2009b). Hierdoor kan volgens de gemeente efficiënt 

gewerkt worden, en kunnen meerdere vliegen in één klap worden geslagen (ibid., p.42). Vanaf 2009 

is er een energieloket (website) operationeel voor de samenwerkende gemeenten in de Stadsregio 

Rotterdam dat een laagdrempelige informatiebron en subsidiewijzer voor bewoners voor het stimule-

ren van energiezuinig gedrag wil vormen (ibid.). In Fase III (→ § 4.4) van de gecombineerde aanpak 

wordt energiebesparing nadrukkelijker dan voorheen meegenomen (Interview 1). 

 

Toen in 2001 het rijksgeld voor de aanpak funderingsherstel kwam, heeft de gemeente specifiek en 

systematisch funderingsonderzoek uit laten voeren, om tot een goede aanpak te kunnen komen (Van 

Workum, 2009; Gemeente Rotterdam, 2009). Dit onderzoek was een vervolg op het Schiedamse 

KWR-onderzoek uit 1995 (De Heij en Van der Marel, 1995). 

 

Medio 2002 werd de nota ‘Integraal beheer van de particuliere woningvoorraad’ vastgesteld en kwa-

men de nodige middelen vrij voor de gecombineerde aanpak particuliere woningverbetering en funde-

ringsherstel in de vooroorlogse wijken (Van Workum, 2009). In de nota werd onder meer geregeld dat 

door middel van een revolverend fonds op gunstige voorwaarden een lening kon worden verstrekt 

(ibid.). Dit laatste werd in een gemeentelijke verordening geregeld. Bovendien werden Woningbeheer 

Den Haag NV en Patrimoniums Woningstichting Rotterdam (PWS)/Sterner aangezocht als uitvoerende 

marktpartijen (Gemeente Schiedam, 2003). Tijdens specifiek en systematisch funderingsonderzoek 

werd onder meer een andere hoofdoorzaak voor de funderingsproblemen gevonden te weten negatie-

ve kleef i.p.v. paalrot (Van Workum, 2009). De nota werd daarom in 2003 aangepast (ibid.). 

 

Om zettingen door negatieve kleef te meten, ging de gemeente 1.200 woningen, waarvan zij niet wist 

of funderingsherstel noodzakelijk was, monitoren (Van Workum, 2009). Vervolgens liep de gecombi-

neerde aanpak woningverbetering èn funderingsherstel vast: er ontstond wantrouwen bij bewoners-

verenigingen, resulterend in gesprekken, een verbeterde aanpak en in 2004 een aangepaste verorde-

ning (ibid.). De particuliere woningverbetering is in Schiedam in dit jaar dan ook daadwerkelijk van 

start gegaan voor 2.800 woningen in Oost, West en Zuid (Van Workum, 2009). In 2005 werden er 

1.400 woningen in Oost, Zuid, West en in 2008 nog eens 1.560 woningen deze wijken en in het Cen-

trum aangewezen (ibid.). in de loop van de tijd ontstond er in de wijken met de bewonersverenigin-

gen is een hechte samenwerking en groeide het vertrouwen bij en draagvlak onder de eigenaren 

(ibid.). De gecombineerde aanpak is tot en met 2014 gewaarborgd, maar in 2015 wordt het project 

particuliere woningverbetering beëindigd en leningen voor casco onderhoud zijn er dan niet meer 

(ibid.). 

Toekomstig beleid 

De gemeente acht het van belang, om eigenaren, die hun woning nog niet hebben opgeknapt “in ac-

tie te krijgen”, zodat de uitstraling van de hele buurten en wijken wordt versterkt (Gemeente Schie-

dam, 2012a). In Oost staat er nog een flat op de grens met de Rotterdamsedijk en een andere op de 

                                                                                                                                                   
3 De duurzame ontwerpstrategie ‘Trias Energetica’ (Duijvestein, 1997) volgt drie successievelijke stappen: 

(1) Verminder de energievraag door het nemen van energiebesparende technologieën; 
(2) Gebruik zo veel mogelijk duurzame energiebronnen; 
(3) Wanneer er nog steeds een energiebehoefte is, gebruik fossiele brandstoffen zo efficiënt mogelijk. 

4 Het klimaatbeleidsplan (2009 – 2012) heeft de volgende doelstellingen (Gemeente Schiedam, 2009c): 
- 80% klimaatneutrale gemeente in 2040, zoveel mogelijk via cradle to cradle4 (C2C). Aangemerkt wordt dat 100% niet 

haalbaar is, omdat de bestaande bouw niet voor 100% C2C is te maken. 
- Het opzetten van een nieuwe werkstructuur, mede om de lange-termijn doelstelling te halen en om invulling te geven aan 

C2C. Gemeentelijke gebouwen moeten 2015, klimaatneutraal zijn, zoveel mogelijk via C2C. 
 



 

 15 

 

  Onderzoeksinstituut OTB 

flat hoek s’Gravelandeseweg en Burgemeester Van Haarenlaan, die gemeentelijke aandacht behoeven 

(ibid.). Hiernaast hebben particuliere eigenaren in Groenoord en Nieuwland aangegeven, mee te wil-

len doen met de woningverbetering (ibid.). Door de woningverbetering en/of het funderingsherstel 

zijn veel kleinere VvE’s – soms noodgedwongen – geactiveerd (Gemeente Schiedam, 2012a). Het is 

nodig, om deze VvE’s actief te houden, opdat investeringen niet over enkele jaren teniet zijn gedaan 

en de bewonersverenigingen die in de werkgroep zitten, hebben behoefte aan een VvE-balie (ibid.). 

Ook krijgt de verduurzaming van particuliere woningen krijgt verdere aandacht (Van Workum, 2009). 

4.4 Fases met een actieve en/of passieve aanpak 

De gecombineerde aanpak particuliere woningverbetering en funderingsherstel is buurtgericht en pro-

jectmatig en is in drie fases ingedeeld met een actieve en/of passieve aanpak, zoals Figuur 1 laat zien. 

Figuur 1 Gebieden met (in fases) een actieve of passieve PWV-aanpak (2008) 

  
Bron: Gemeente Schiedam. Actieve aanpak = Oranje & Overwegend actieve aanpak = Lila en pink 
Passieve aanpak = Groen. 

Actieve aanpak 

In de wijken Oost, West, Zuid en Centrum vallen totaal 5.630 adressen onder de actieve aanpak parti-

culiere woningverbetering (Gemeente Schiedam, 2011c). In 2009 waren dit circa 5.760 woningen 

(Van Workum, 2009), waarvan de gemeente en het Servicepunt de woningeigenaren actief (van deur 

tot deur) benaderen (Gemeente Schiedam, 2011c). Zij kunnen door het Servicepunt deskundig en 

gratis worden begeleid, geholpen en geadviseerd bij het verbeteren van hun woning, het vergelijken 

van offertes en het aanvragen van een laagrentende lening, waarmee eigenaren de kosten voor het 

funderingsherstel en de woningverbetering (incl. energiebesparing) kunnen financieren. Tevens zorgt 

dit Servicepunt voor een bouwkundige woninginspectie (brengt achterstallig onderhoud in kaart), op 

grond waarvan eigenaren een gratis bouwkundig onderhoudsrapport (BOR)5 ontvangen dat het Servi-

                                                
5 In een BOR staan het noodzakelijke onderhoud- en herstelwerk en de hieraan verbonden kosten. Op basis van de BOR kan de 
eigenaar in aanmerking komen voor een laagrentende lening (Gemeente Schiedam, 2008). 
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cepunt met de individuele eigenaren bespreekt (Gemeente Schiedam, 2012a). Via het Servicepunt 

kunnen zij een (in aantal gevallen gratis) maatwerkadvies energiebesparing6 laten opstellen. Handha-

ving vormt het sluitstuk van deze aanpak: bij eigenaren, die ernstig achterstallig onderhoud niet aan-

pakken, treedt de aanschrijvingsprocedure in werking (Interview 1). Uiteindelijk wordt hierbij de uit-

voering in opdracht van de gemeente gedaan op kosten van de eigenaar, maar tot nu toe hoefde dit 

middel gelukkig nog maar in een beperkt aantal gevallen te worden ingezet (ibid.). Tegen de aan-

schrijving was initieel veel weerstand, maar wordt nu door velen gezien als onmisbaar instrument in 

de aanpak gezien (Van Workum, 2009). 

Passieve aanpak 

Naast een actieve aanpak volgt de gemeente een passieve aanpak voor delen van Oost, West, Zuid en 

Centrum voor particuliere woningen, die veelal een beperkte onderhoudsachterstand hebben (Ge-

meente Schiedam, 2012a). In de passieve aanpak zitten circa 2.300 woningen in de voornoemde wij-

ken (Gemeente Schiedam, 2011c). Eigenaren, die hun woning willen verbeteren, kunnen zichzelf 

aanmelden bij het Servicepunt (Gemeente Schiedam, 2012a). Voor hulp, advies en een BOR moeten 

zij de kostprijs betalen (ibid., 2011a). Ook kunnen zij een lening afsluiten tegen hetzelfde lage rente-

percentage (Gemeente Schiedam, 2012a) als in de actieve aanpak en de kosten van een BOR hierin 

meefinancieren (ibid., 2011a). 

4.5 Belemmeringen en risico’s gemeentelijke aanpak 

• Particuliere woningeigenaren overtuigen van de noodzaak 

Het cascoherstel verloopt succesvol en funderingsherstel zeer moeizaam, terwijl de aanpak in 

principe dezelfde is (Interviews 1 en 4). Het is lastig, particuliere woningeigenaren te overtui-

gen van de noodzaak van funderingsherstel i.v.m. negatieve kleef, omdat de toename van 

schade langzaam en constant is in tegenstelling tot gevallen van paalrot en/of bacteriële aan-

tasting met een meestal progressief verloop (Gemeente Rotterdam, 2009). Hierdoor ontbreekt 

bij hen vaak een gevoel van urgentie en zijn geen urgente ‘waarneembare’ gebreken, zoals bij 

paalrot en palenpest (Van Workum, 2009). Sommige eigenaren blijven het probleem ontken-

nen; het gaat om grote investeringen per woning, die voor hen ‘onder de grond’ verdwijnen 

(ibid.). De monitoring van panden duurt bovendien langer dan initieel gedacht (soms > 5 jaar), 

wat voor eigenaren onzekerheid geeft over de vraag, of de fundering van hun pand stabiel is of 

niet (Gemeente Schiedam, 2011c). Volgens de voorzitter van de bewonersvereniging in Oost 

stagneert hierdoor het onderhoud (ibid.) Energiebesparing wordt hiernaast vaak als ‘saai en niet 

urgent’ gezien en wordt “slecht verkocht” (Gemeente Schiedam, 2009b)7. 

 

• Verenigingen van Eigenaren (VvE’s)  

VvE’s zijn verantwoordelijk voor het onderhoud van gemeenschappelijke bouwdelen aan woon-

complexen en nemen hierover investeringsbeslissingen. In de Schiedamse vooroorlogse wijken 

zijn deze veelal klein en functioneren slecht of niet (zie Van Workum, 2009; Steeds 2012). Fun-

                                                
6 Een vrijwillig maatwerkadvies energiebesparing/EPA-Maatwerkrapport biedt particuliere woningeigenaren informatie over het 
energieverbruik van hun huis en een maatwerkadvies over het nemen van maatregelen die energie besparen (en evt. daaraan 
verbonden verbeteringen in energielabel, mits voorhanden), het comfort verhogen en het binnenklimaat verbeteren en informa-
tie over de geraamde investeringen, beschikbare subsidies en terugverdientijden (zie ook: www.milieucentraal.nl). Dit rapport 
geeft de energieprestatie (Energie Index en/of energielabel) weer en kan tevens als basis voor het opstellen van het voor huis-
eigenaren sinds 1 januari 2008verplichte energielabel (met standaard energiebesparende maatregelen voor een bepaald wo-
ningtype) dienen dat huiseigenaren moeten overhandigen aan kopers of huurders van hun woning. 
7 In het onderzoek ‘Perspectieven voor energiebesparing in de particuliere woningvoorraad’ (Meijer et al., 2009), waaronder 
een analyse van het databestand van de module Energie van WoON 2006 (WoonOnderzoekNederland) komen als belangrijkste 
redenen van particuliere eigenaren om energiebesparende maatregelen te nemen het besparen van geld op de energierekening 
en het verhogen van het comfort naar voren. 
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deringsherstel vereist een aanpak per bouwkundige eenheid, waarbij alle eigenaren in het com-

plex/bouwblok aan het herstel moeten meewerken (VvE draagt hierover collectief de verant-

woordelijkheid). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Korte casestudy funderings- en cascoherstel Van Ruijsdaellaan 11-25 

In een korte casestudy funderings- en cascoherstel aan de Van Ruijsdaellaan 11-25 in 

Schiedam West, bestaande uit een interview, persoonlijke communicatie en bestudering van 

de jaarverslagen particuliere woningverbetering en funderingsherstel over 2009 t/m 2011 en 

van gemeentelijke brieven aan eigenaren is het herstelproces onderzocht en zijn de belem-

meringen voor de gemeente in dit proces geanalyseerd. Aan de Van Ruijsdaellaan 11-25 lig-

gen acht panden met 13 rijtjeswoningen (Gemeente Schiedam, 2010). Deze woningen vor-

men volgens persoonlijke communicatie (2012) een bouwkundige eenheid. 

De totaal 11 particuliere woningeigenaren werden in het najaar van 2003 schriftelijk op de 

hoogte gesteld van de funderingsproblemen aan hun woningen (Gemeente Schiedam, 

2010). Er werd een globaal herstelplan gemaakt en sinds januari 2006 werden er informa-

tiebijeenkomsten gehouden, die door nog niet de helft van alle particuliere eigenaren wer-

den bezocht; en bovendien stond er één woning leeg (ibid.). In overleg met het Servicepunt 

werden vervolgens offertes bij aannemers opgevraagd, waarop een aannemer zijn plan her-

zag en met een methode kwam, die beduidend lager in kosten uitviel voor de eigenaren, 

wat het proces versnelde (zie Gemeente Schiedam, 2010). In september 2007 werd er een 

informatiebijeenkomst voor de eigenaren georganiseerd, waarbij de aannemer uitleg gaf 

over zijn uitvoeringswijze en waarop eigenaren van vier panden afwezig waren (ibid.). 

Op verzoek van de eigenaren paste de funderingsspecialist het herstelplan weer aan (Ge-

meente Schiedam, 2010). Volgens de gemeente waren er eigenaren, die direct de fundering 

van hun woning wilden herstellen en eigenaren, die door o.a. persoonlijke omstandigheden 

eerst niet mee konden werken, waarbij het tijd kostte, om duidelijkheid te krijgen over hun 

financiële situatie (ibid.). Verder werd een pand tussentijds verkocht en werd op verzoek 

van de eigenaren in juli 2007 een gemeentelijke brief gestuurd met hierin de informatie, dat 

de betreffende panden in de toekomst niet zouden worden gesloopt (Gemeente Schiedam, 

2010). 

Een aan de eigenaren aangeboden projectovereenkomst werd in eerste instantie door zeven 

(bijna 64%) van de 11 eigenaren getekend, waarin zij hun intentie uitspraken, om tot her-

stel te komen  (Gemeente Schiedam, 2010). Vervolgens bleek de financiering voor diverse 

eigenaren een struikelblok, waarop de gemeente sprak de intentie uitsprak, om hiervoor 

naar maatwerkoplossingen te zoeken (Gemeente Schiedam, 2011c en 2010). Na individuele 

gesprekken werden 10 (bijna 91%) van de 11 eigenaren over de streep getrokken (Ge-

meente Schiedam, 2010). 

Volgens de gemeente kon zij een weigerende eigenaar dwingen, om toch mee te werken en 

zou eind 2009 de vooraankondiging van een aanschrijving naar zo’n eigenaar worden ver-

stuurd (Gemeente Schiedam, 2010). Een eigenaar bleek echter wel funderingsherstel te wil-

len uitvoeren, maar door zijn financiële situatie lukte het niet, om een lening af te sluiten, 

waarop er gesprekken plaatsvonden tussen gemeente, eigenaar en Perspectief Schiedam 

(een bureau voor schuldbemiddeling en/of budgetadvies) (Gemeente Schiedam, 2010). Met 

vereende krachten, met behulp van de afdeling Werk en Inkomen (intensieve begeleiding 

en bewaking gemaakte afspraken) en de SVn, kwam de financiering uiteindelijk in 2010 

rond (Gemeente Schiedam, 2011c). Zo werden er onder meer harde afspraken met de eige-

naar gemaakt over o.a. schuldsanering. Het niet doorgaan van alle financiering zou de uit-

voering van funderingsherstel onmogelijk maken, wat niet in het gemeentelijk belang, na-

melijk het behoud van leefbare buurten en wijken, is (Persoonlijke communicatie, 2012). 
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• Imagoprobleem buurten 

Verder hebben de buurten door de sociale problematiek weinig aanzien en stellen eigenaren in-

vesteringen in onderhoud uit (Gemeente Schiedam, 2000a). Probleemwoningen worden ver-

kocht en de leefbaarheid van buurten komt onder druk te staan (ibid.). 

 

• De Waterwet 

De gemeente moet op basis van de Waterwet (2009) bij allerlei ingrepen (bv. het vervangen 

van rioleringen of een werk met bronbemaling) rekening houden met eventueel nadelige gevol-

gen voor de grondwaterstand en paalkoppen, die droog kunnen komen te staan (Persoonlijke 

communicatie, 2012; Van Workum, 2009). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Gebrek aan structurele politieke aandacht & samenhangend beleid 

Aanpak van funderingsproblemen en kostbaar funderingsherstel vragen om structurele politieke 

aandacht, zowel lokaal als nationaal: eerder stuurden gemeenten, waaronder Schiedam, daar-

om het Manifest Funderingsherstel naar het Rijk (zie Van Workum, 2009). 
  

Op grond van de Waterwet (2009) is de woningeigenaar zelf verantwoordelijk voor ont- en 

afwatering van zijn perceel. Echter, ten gevolge van het eerste lid van artikel 3.6 Waterwet 

(2009) dragen: ‘Gemeenteraad en College zorg voor het in het openbaar gemeentelijke ge-

bied treffen van maatregelen ten einde structureel nadelige gevolgen van de grondwater-

stand voor de aan de grond gegeven bestemming zoveel mogelijk te voorkomen of te be-

perken, voor zover het treffen van die maatregelen doelmatig is en niet tot de zorg van het 

waterschap of de provincie behoort.’ 

 

Onder maatregelen worden volgens het tweede lid van het voornoemde artikel mede ver-

staan ‘verwerking van het ingezamelde grondwater, waaronder berging, transport, nuttige 

toepassing, op of in bodem/oppervlaktewater brengen van ingezameld grondwater al dan 

niet na zuivering, en het afvoeren naar een zuivering technisch werk’. 

 

Korte casestudy funderings- en cascoherstel Van Ruijsdaellaan 11-25 

(vervolg) 

Verdere belemmeringen voor de gemeente bleek de communicatie met een van de 

eigenaren te vormen, die door inzet van een tolk konden worden opgelost. Hun woning 

bleek constructieve schade te hebben opgelopen na een verbouwing (zonder een bouwver-

gunning), waarbij tevens kozijnen in strijd met de gemeentelijke Welstandseisen waren ge-

plaatst. Hierop werd de verbouw stilgelegd en kregen de eigenaren alsnog de mogelijkheid, 

een bouwvergunning aan te vragen. Een constructeur werd ingeschakeld om te onder-

zoeken, hoe de constructieve gebreken konden worden verholpen. Bovendien liet de ge-

meente vier taxatierapporten opmaken, om de overwaarde van enkele huizen te bepalen in 

verband met de leningaanvraag en uiteindelijk kwam het funderingsherstel op deze locatie 

drie jaar nadat het eerste gesprek plaatsvond, van de grond (Gemeente Schiedam, 2010). 

Eigenaren gingen volgens de gemeente Schiedam (2012a) in 2011 voortvarend aan de slag 

met het funderingsherstel, waarbij vooral in West op verschillende locaties hard werd ge-

werkt, waaronder het rijtje panden aan de Van Ruijsdaellaan (naast de Paulus Potterstraat, 

het Rubensplein, de Van Ostadelaan en de  Graaf Florisstraat). In Oost kregen woningen op 

de hoek Boerhaavelaan-Edisonstraat een nieuwe fundering (Gemeente Schiedam, 2012a). 
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4.6 Beleidsinstrumenten 

Binnen deze paragraaf worden de binnen het beleid van de gemeente Schiedam ingezette instrumen-

ten omschreven en geanalyseerd die zij inzet ter verbetering, inclusief funderingsherstel van het parti-

culiere woningbezit in de vooroorlogse wijken Oost, West, Zuid en Centrum: 

4.6.1 Funderingsonderzoek 

Het funderingsonderzoek heeft betrekking op een aantal vooroorlogse Schiedamse wijken (<1940) en 

uitsluitend op panden met particuliere woningen (Gemeente Rotterdam, 2009). Dit onderzoek wordt 

uitgevoerd in opdracht van de gemeente Schiedam (Persoonlijke communicatie, 2012). Parallel aan de 

aanpak zijn voor het funderingsonderzoek de Schiedamse panden eveneens ingedeeld in actieve en 

passieve gebieden. In de actieve gebieden gaat het initiatief voor funderingsherstel van de gemeente 

uit en in passieve gebieden op verzoek van de eigenaar-bewoner. Eigenaren in beide gebieden kun-

nen een financiële tegemoetkoming van de gemeente krijgen voor funderingsherstel (Gemeente Rot-

terdam, 2009). Sinds 2003 begeleidt het Ingenieursbureau van Gemeentewerken Rotterdam het fun-

deringsonderzoek en is betrokken bij de uitvoering (ibid.). Het funderingsonderzoek moet aantonen, 

of een funderingstechnische handhavingstermijn van 15 jaar door de fundering wordt gehaald (Per-

soonlijke communicatie, 2012). De funderingstechnische handhavingstermijn is de periode, waarbin-

nen de fundering op de huidige wijze bij gelijkblijvende omstandigheden zal blijven functioneren, zon-

der dat herstelmatregelen nodig zijn en deze moet ten minste 15 jaar bedragen (Gemeente Rotter-

dam, 2009). “De huidige wijze van functioneren moet dan uiteraard ook op een acceptabel niveau lig-

gen” (Gemeente Rotterdam, 2009, p.3). Een funderingsherstel advies volgt, wanneer dit niet het geval 

is, of wanneer de 15 jaar niet door de fundering wordt gehaald (ibid.). Vervolgens wordt er voor het 

pand een funderingsherstelplan opgesteld (Gemeente Rotterdam, 2009). 

Schiedams KWR-onderzoek (1995) en evaluatie funderingsonderzoek (2009) 

Een onderzoek naar de bouwtechnische kwaliteit van de Schiedamse woningvoorraad gebouwd voor 

1976 (totaal 26.033 woningen)8 op basis van de globale KWR-methodiek (afgeleid uit landelijke KWR-

methodiek) (De Heij en Van der Marel, 1995). Volgens dit onderzoek had 17% van de woningen ge-

bouwd voor 1976 te maken met funderingsgebreken en dat 44% van de vooroorlogse woningen in 

een slechte tot zeer slechte staat verkeerde (ibid., p. 4 en 6). Uit dit onderzoek bleek verder dat 39% 

van de eigen woningsector gebouwd voor 1976 en 32% van de particuliere huursector gebouwd voor 

1976 in slechte tot zeer slechte staat verkeerde (ibid., p.5). Sinds 2003 begeleidt het Ingenieursbu-

reau van Gemeentewerken het funderingsonderzoek en is betrokken bij de uitvoering. Volgens het In-

genieursbureau van Gemeentewerken Rotterdam (Gemeente Rotterdam, 2009), zijn volgens deze me-

thodiek (steekproefsgewijs) scheefstanden per woning/pand in kaart gebracht, maar zijn door weinig 

gedetailleerde kennis bij opname en interpretatie alle geconstateerde scheefstanden ten onrechte in 

funderingsproblemen vertaald. Bovendien ontbraken nader uitgewerkte technische uitgangspunten 

(Gemeente Rotterdam, 2009). 

Specifiek en systematisch funderingsonderzoek Schiedam (na 2000/2001) 

Specifiek en systematisch funderingsonderzoek kwam na 2000/2001 op gang (Gemeente Rotterdam, 

2009). Hieruit en uit latere onderzoeken kwam vanaf 2003/2004 een ander beeld over de funderings-

problematiek naar voren en bovendien werden rond deze tijd volledige en samenhangende funde-

                                                
8 Bij dit onderzoek zijn de (relatieve en absolute) herstelkosten ingeschat aan de hand van een inspectie van de kwaliteit en de 
omvang van de woningschil (ibid.). Deze methodiek registreert de woningkenmerken en bouwkundige staat (onderhoudstoe-
stand) van bouwdelen van de (gesloten en open) gevel, het hellende dak, het balkon/de galerij, de fundering en de gemeen-
schappelijke ruimte (ibid.). De bouwkundige staat is vastgelegd in conditiescores voor de belangrijkste schilelementen, vari-
erend van uitstekend (1) tot zeer slecht (6) op een zes puntenschaal (ibid.). 
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ringstechnische beoordelingscriteria geformuleerd (ibid.). Onder andere bleek van de bekeken wijken 

gebouwd voor 1940 een groter aantal panden een fundering op staal te hebben (i.p.v. de veronder-

stelde houten paalfundering) en was het aantal gevallen van droogstand en paalrot beperkt (Gemeen-

te Rotterdam, 2009). De problemen van de houten paalfunderingen kenmerkten zich in hoge mate 

door onvoldoende geotechnisch draagvermogen (ibid.), in Schiedam meestal ten gevolge van een te 

hoge belasting door negatieve kleef (ibid.; Brusse en De Wit, 2005). Om over zakkingsgegevens te 

beschikken werden zakkingen en –sverschillen gemonitord, maar deze ontwikkelen zich zeer langzaam 

en moeten over tenminste drie jaar halfjaarlijks worden gemeten (ibid.). Om in een periode van 15 

jaar schadevrij te blijven, moet het additioneel zettingsverschil over de gemiddelde pandbreedte gedu-

rende een meetperiode van minimaal vijf jaar onder een bepaalde waarde blijven, maar hier was geen 

norm voor (Persoonlijke communicatie, 2012). In een rapport van Deltares (Bijnagte en Boeije, 2009) 

zijn hiervoor aanvullende criteria geformuleerd, waarbij het hoekverdraaiingsverschil t.o.v. naburige 

panden belangrijk is (Gemeente Rotterdam, 2009). 

4.6.2 Monitoring 

Oorspronkelijk zaten 1.200 woningen in de ‘monitoring’, waarbij twee keer per jaar de zetting wordt 

meten om vast te stellen, of de fundering stabiel is of hersteld moet worden. Hiervan zit 83% vier jaar 

of langer in de monitoring en gaat hier pas uit, als binnen 15 jaar geen funderingsherstel noodzakelijk 

is, danwel blijkt dat funderingsherstel noodzakelijk is. Ongeveer een derde zit eind 2011 nog in de 

monitoring (Gemeente Schiedam, 2012a). In rapporten van Deltares en Gemeente Rotterdam werd 

daarom geadviseerd, het monitoren van panden vanwege de structurele aard van de problemen, on-

derdeel van het gemeentelijke beleid te maken en niet af te bouwen (Van Workum, 2009). 

De gemeente is in 2011 overgegaan van analoge naar digitale metingen van zakkingen, maar er wa-

ren op enkele locaties onverklaarbaar grote meetverschillen (Gemeente Schiedam, 2012a). Voor eige-

naren zijn de metingen erg belangrijk, omdat deze aan kunnen geven of zakkingen dusdanig groot 

van aard zijn, waardoor funderingsherstel noodzakelijk is (ibid.). Uit oogpunt van zorgvuldigheid van 

de metingen besloot de gemeente in 2011 geen nieuwe locaties aan te wijzen voor funderingsherstel 

en zitten daarom nog circa 400 panden in de monitoring (ibid.). 

4.6.3 Back office en front office (Servicepunt Woningverbetering) 

De back office is verantwoordelijk voor onderzoek en beleid, de financiën, het verstrekken van de 

laagrentende leningen, communicatie, participatie en het projectmanagement. Het project Particuliere 

Woningverbetering en Funderingsherstel valt onder de gemeentelijke afdeling Ruimtelijk Gebruik, 

cluster Stedelijke Ontwikkeling van de gemeente Schiedam. De back office wordt gevormd uit een 

projectteam  dat in 2011 bestond dit team uit een projectcoördinator, drie medewerkers woningverbe-

tering en een communicatieadviseur (Gemeente Schiedam, 2012a, p.24). De projectcoördinator zorgt 

voor de aansturing van de uitvoerende partijen van het project en bespreekt eenmaal in de zes weken 

met medewerkers van de back- en frontoffice de voortgang hiervan. De backoffice zorgt voor draag-

vlak voor de aanpak en onderhoudt hiervoor contacten met bewonersverenigingen9, met betrokken 

wethouders, makelaars, de gemeenteraad en de politiek (Interview 1). Ook monitort het vier keer per 

jaar het servicepunt: ieder kwartaal wordt een voortgangsrapportage opgesteld en besproken met 

hierin de bereikte particuliere woningverbeteringen (ibid.). Na goedkeuring van de rapportage door de 

gemeente worden facturen goedgekeurd. Hiernaast wordt in diverse media, zoals huis-aan-huis-

nieuwsbrieven, de gemeentelijke website en de backoffice gecommuniceerd over het PWV-project, de 

PWV-aanpak en bv. van welke regelingen eigenaren (via het Servicepunt Woningverbetering) gebruik 

kunnen maken (ibid.). 

                                                
9 Naar aanleiding van kritiek van bewonersverenigingen over de eerste projectaanzet is in 2004 de ‘Werkgroep Particuliere Wo-
ningverbetering’ ingesteld. Sindsdien vindt er een keer in de twee maanden overleg plaats met de medewerker particuliere wo-
ningverbetering en vertegenwoordigers van de bewonersverenigingen Oost, West, Zuid en Centrum. 
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De front office wordt gevormd door het Servicepunt Woningverbetering aan de Lange Nieuw-

straat 227 in Schiedam Centrum. Het servicepunt werd in 2005 als gemeentelijk project opgericht en 

wordt bemand door medewerkers van adviesbureau Steeds voor de duur van het project particuliere 

woningverbetering (Persoonlijke communicatie, 2012). Voordat servicepunt als ‘één loket’ voor parti-

culiere eigenaren fungeerde, had de gemeente eerst op wijkniveau twee loketten: in de wijken Oost 

en West, maar deze werden samen te duur, vooral omdat een van deze twee loketten niet goed bleek 

te werken (Interviews 1 t/m 3). Het servicepunt “staat dicht bij de eigenaren en benaderd deze onaf-

hankelijk en laagdrempelig, wat binnen de communicatie met de eigenaren goed werkt” (ibid.). 

Het Servicepunt biedt particuliere eigenaren informatie, advies, hulp en begeleiding bij woningverbe-

tering en funderingsherstel (Interview 4). Het laat BOR’s en maatwerkadviezen voor hen opstellen en 

ondersteunt ze met het invullen van lening- en subsidieformulieren. De in de beleidsregels voor subsi-

dieverlening groot onderhoud en funderingsherstel aan particuliere eigenaren gestelde eisen, worden 

door het servicepunt gecommuniceerd (ibid.). Ook bespreekt het Servicepunt de BOR’s met de eige-

naren en maakt afspraken met hen over het uit te voeren woningonderhoud (Gemeente Schiedam, 

2012a). Bovendien controleren de medewerkers van het Servicepunt, of de afspraken worden nage-

komen (ibid.). Eigenaren worden eerst door de gemeente (per brief) en daarna via medewerkers van 

het Servicepunt op de hoogte gebracht van het project en de hieraan verbonden mogelijkheden, 

waarna per blok of buurt een informatieavond volgt (Gemeente Schiedam, 2011c). Via een gratis ad-

viesgesprek en bv. het maatwerkadvies krijgen zij energiebesparingstips, die ze in de praktijk kunnen 

brengen (ibid.). Naast de reguliere activiteiten richt het Servicepunt zich ook op duurzame woningver-

betering en het ervaring opdoen in het aanzetten eigenaren tot energiebesparing (Persoonlijke com-

municatie, 2012). Anno 2011 had het Servicepunt een ‘energieloket’ dat werd ingezet voor de make-

laarsactie energiebesparing (zie verder in dit rapport). Eind 2010 heeft het Servicepunt een aparte 
medewerker voor de maatwerkadviezen en krijgen eigenaren concrete tips, die ze in de praktijk kun-
nen brengen (Gemeente Schiedam, 2011c). 

4.6.4 Werkgroep Particuliere Woningverbetering (PWV) 

De werkgroep PWV is in 2004 ingesteld n.a.v. kritiek van bewonersverenigingen over de allereerste 

aanzet van het project en fungeert als intermediair tussen gemeente en bewoners (zie Gemeente 

Schiedam, 2012a). Sindsdien is er een keer in de twee maanden overleg tussen de projectcoördinator, 

de medewerker particuliere woningverbetering en vertegenwoordigers van de bewonersverenigingen 

Oost, West, Zuid en Centrum over de projectvoortgang en punten, die de bewonersverenigingen naar 

voren brengen (ibid.). De bewonersverenigingen hebben het belang benadrukt, om het project af te 

maken en pleiten voor beperkte voortzetting van de zoete werkwijze en vinden volgens de gemeente 

Schiedam (2012a) de tijd nu rijp voor de zure aanpak met handhaving voor onwillende eigenaren. 

Verder is de werkgroep PWV voorstander van VvE-balie, om mogelijkheden te creëren, eigenaren in 

de toekomst te blijven stimuleren om hun bezit op orde te houden (ibid.). 

  

4.6.5 Informatieverstrekking over woningkwaliteit 

Speciale website 

De gemeentelijke website ‘Particuliere woningverbetering en funderingsherstel’ geeft bezoekers infor-

matie over onder meer de volgende onderwerpen: 

• Funderingsherstel Bovendien geeft de website informatie over actuele ontwikkelingen m.b.t. de 

Schiedamse funderingsproblematiek, het funderingsonderzoek en de herstelplannen en biedt 

eigenaren mogelijkheden deze met gemeentelijke ondersteuning middels een laagrentende le-

ning en subsidie aan te pakken. 

• Resultatenkaarten Informatie over resultaten van de gecombineerde funderings- en cascoaan-

pak in de aangewezen gebieden is te vinden op resultatenkaarten op de gemeentelijke website 
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www.schiedam.nl/smartsite.shtml?sub=51573&id=61919. Hieruit is op te maken, of sprake is 

van funderingen op houten palen staan of op staal, of er een globaal herstelplan is, en of zak-

kingen worden gemonitord. 

• Folders Op de site is een door Markum stedelijke ontwikkeling opgestelde in opdracht van 

VROM en de VNG (in samenspraak met de Stichting Platform Fundering Nederland en de NVM 

Makelaars) uitgebrachte folder te downloaden met de titel 'Het herkennen en aanpakken van 

eventuele funderingsproblemen bij koop en verkoop van een woning'. 

• Jaarverslagen geven een beschrijving van de voortgang van het project Particuliere Woningver-

betering en Funderingsherstel en nieuwsbrieven informeren particuliere eigenaren over actuali-

teiten en ondersteuningsmogelijkheden binnen het project particuliere woningverbetering. 

• Zwam in kaart geeft eigenaren die met de zwamproblematiek worden geconfronteerd, informa-

tie over de voorgang (bv. van de sanering) van dit project. Vanwege het besmettingsgevaar 

heeft gemeente de zwambestrijding opgenomen in de regelingen voor particuliere woningver-

betering. Advies en ondersteuning kunnen eigenaren via het Servicepunt. De gemeente betaalt 

de onderzoekskosten en de begeleiding van de eigenaren. De kosten van zwamsanering komen 

voor rekening van de eigenaar, maar deze (mee-)financieren met de laagrentende SVn10-lening. 

• Klantenonderzoeken De gemeente heeft vanaf 2005 om de twee jaar klantenonderzoeken ge-

houden onder de particuliere eigenaren in de aangewezen gebieden. Het klantenonderzoek van 

2011 laat zien dat van de geënquêteerde particuliere eigenaren vindt ruim de helft dat het pro-

ject Particuliere Woningverbetering (PWV) een redelijke tot een hoge bijdrage levert aan de 

leefbaarheid van de wijk (Gemeente Schiedam, 2012a). Circa 65% van de ondervraagden gaf 

het project een zeven of hoger tegenover 42% in 2004 (ibid.). 

Rapporten, adviezen en plannen m.b.t. woningkwaliteit 

De gemeente wil woningeigenaren juist - en indien mogelijk gratis - informeren over de kwaliteit van 

hun woning: BOR’s, globale herstelplannen en monitoring gegevens (op verzoek van de eigenaar) 

worden daarom in opdracht van de gemeente vervaardigd en aan particuliere eigenaren ter beschik-

king gesteld (Interview 1). Eigenaren zijn privaatrechtelijk verplicht, aspirant kopers te informeren en 

het beleid van de gemeente voor potentiële kopers is daarom als volgt (Van Workum, 2006): 

• De aspirant koper legt de vraag om informatie als eerste voor aan de verkopende partij. 

• Indien dit niet tot verstrekking van de gevraagde informatie leidt, wordt de vraag aan het servi-

cepunt voorgelegd, waar rapporten ter inzage zijn. 

• Eigenaren worden per e-mail of fax op hoofdlijnen geïnformeerd. 

• Ook makelaars kunnen de rapporten ontvangen ten behoeve van aan- en verkoop. 

 

De volgende informatie wordt door de gemeente verstrekt: 

Bouwkundige Onderhoudsrapporten (BOR) 

Een BOR (bouwkundig onderhoudsrapport) is een belangrijk instrument, om eigenaren minimaal het 

casco-onderhoud aan woningen te laten uitvoeren. Binnen de actieve aanpak, o.a. in de Newtonbuurt 

(zie Bijlage A), biedt de gemeente particuliere eigenaren van aangewezen woningen een gratis BOR 

(en deskundig advies) bij groot onderhoud (Gemeente Schiedam, 2007a en 2008). In het BOR staat 

het soort onderhoud en kosten, dient als basis voor afspraken over het wegwerken van achterstallig 

(groot) onderhoud en vormt tevens de basis voor een leningaanvraag (Gemeente Schiedam, 2008). 

Het Servicepunt zorgt ervoor dat eigenaren worden gehouden aan afspraken over het wegwerken van 

achterstallig onderhoud (Van Workum, 2009). Zo nodig wordt de aanschrijving als drukmiddel ingezet 

                                                
10 Stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten (SVn). 
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(ibid.). Binnen de passieve aanpak kunnen particuliere eigenaren, die hun woning willen verbeteren, 

zichzelf aanmelden bij het Servicepunt en tegen betaling van de kostprijs een BOR op laten stellen 

(Persoonlijke communicatie, 2012). De werkwijze van de gemeente bij het opstellen van een BOR is 

als volgt (Interview 1): 

1. Voorlichtingsavond over BOR’s op uitnodiging middels gemeentelijke startbrief 

2. Afspraken maken 

3. Bouwkundige opnames 

4. Opstellen BOR’s met voorlichtingsbriefje 

5. Bespreking BOR’s, afspraken maken over onderhoud en verleiden van de eigenaren 

 

Vanaf het moment van de informatieavond, biedt het servicepunt eigenaren de laagrentende lening 

aan en laat ze de voordelen hiervan zien t.o.v. een eigen lening tegen een marktrente (Interview 2). 

Ook wordt verduidelijkt dat het beter is, in een keer alle geplande onderhoudsmaatregelen met een 

lening te financieren i.p.v. in fases (idem). 

Maatwerkadviezen energiebesparing  

Op verzoek van de eigenaren worden maatwerkadviezen energiebesparing - bij voorkeur gelijktijdig 

met de BOR’s - opgesteld en deze worden groepsgewijs besproken (Interview 3). Eigenaren worden 

via informatieavonden en telefonisch door de gemeente over de adviezen geïnformeerd over de 

maatwerkadviezen en worden verleid, om energetische verbetermaatregelen te nemen (ibid.). 

Het Servicepunt zorgt ervoor dat de opgestelde maatwerkadviezen eigenaren ‘in een oogopslag’ ener-

getische verbetermogelijkheden en financiële voordelen laten zien, door (Interview 3): 

• Op de voorpagina de thermografische opname van de woning (visualiseren koudebruggen van 

particuliere woningen) te plaatsen (eigen woning is herkenbaar) met erbij vermeld de bouwde-

len die verbetering behoeven.  

• Op de tweede pagina wordt ingegaan op de financiële voordelen per jaar. 

• Op de derde pagina kunnen eigenaren zien dat ze de maatregelen met de laagrentende lening 

van de SVn kunnen financieren. 

Globaal herstelplan fundering (GHP) 

Tevens stelt de gemeente particuliere eigenaren bij funderingsherstel een gratis globaal herstelplan11 

ter beschikking (Persoonlijke communicatie, 2012). 

Veiligheidskeuring gas- en elektrische installaties 

Woningeigenaren in de actieve aanpak van Fase II en III kunnen een gratis keuring van de technische 

installaties (gas en elektra) in hun woning laten uitvoeren, waarvoor de kosten maximaal € 300 be-

dragen (Interview I). In de passieve aanpak kan dit tegen de kostprijs (ibid.). 
  

                                                
11 Een funderingsherstelplan is een schriftelijk plan opgesteld volgens een door B&W vast te stellen model waarin de eigenaar 
omschrijft op welke wijze funderingsherstel conform de richtlijn als genoemd in het Programma van Eisen zal worden uitge-
voerd(Gemeente Schiedam, 2007b). 
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4.6.6 Laagrentende lening en subsidie 

Laagrentende lening 

De gemeente Schiedam biedt particuliere eigenaren van woningen van 30 jaar en ouder in aangewe-

zen panden in alle fases in de actieve of passieve aanpak een laagrentende lening en soms een subsi-

die, waarmee voorzieningen voor woningverbetering (groot onderhoud), funderingsherstel en ener-

giebesparing kunnen worden gefinancierd (Persoonlijke communicatie, 2012). Jaarlijks reserveert de 

gemeente hiervoor geld in een revolverend fonds dat door de SVn wordt beheerd (Interviews 1).  

De gemeentelijke regelingen voor leningen en subsidies voor groot onderhoud en funderingsherstel 

van particuliere woningen staan weergegeven in Tabel 7. Om uitvoering te geven aan haar verorde-

ning (Gemeente Schiedam, 2004), hanteert de gemeente beleidsregels, om leningen en subsidies voor 

groot onderhoud en funderingsherstel particuliere woningen te verlenen en vast te stellen (Gemeente 

Schiedam, 2007b). Ook VvE’s kunnen in aanmerking komen voor een laagrentende lening en een sub-

sidie, onder de volgende gemeentelijke eisen (ibid.): 

• De VvE dient geactiveerd te zijn 

• Er dient een rechtsgeldig besluit genomen te zijn over uit te voeren werkzaamheden conform 

de splitsingsakte en het –reglement 

• Bijbehorende subsidie kan aangevraagd worden per appartement of per VvE 

Indien een subsidieaanvrager buiten zijn schuld om niet in aanmerking kan komen voor subsidie op 

basis van de verordening, kan door het college gebruik worden gemaakt van de hardheidsclausule om 

alsnog een subsidie te verstrekken binnen de wettelijke kaders (Gemeente Schiedam, 2007b). 

 

Tabel 7 Regelingen Woningverbetering en Funderingsherstel 

 Woningverbetering 

(= Groot onderhoud, herstel-
len/vervangen daken, kozijnen 
en lateien, schilderwerk etc.) 

Combinatie  

Woningverbetering &  
Funderingsherstel 

Funderingsherstel  

Zachte  
lening 

≤ € 32.000  
per woning/bedrijfsruimte  

Funderingsherstel 
≤ € 70.000 per pand 
Woningverbetering 
≤ € 32.000 per woning 

≤ € 70.000 per pand 
bij funderingsherstel 
 

Looptijd 
naar keuze 

≤ 20 jaar Funderingsherstel 
≤ 30 jaar 
Woningverbetering 
≤ 30 jaar bij panden met 
funderingsherstel 

≤ 30 jaar 

Rente en  
–korting 

Alle leningen: Rentekorting van 5%, met minimumrente van 1,5%  

Subsidie € 4.500 per woning aangewe-
zen in 2002 voor  
eigenaar-bewoner bij  
investering > € 23.000 

Funderingsherstel 
€ 4.500 per pand  
voor eigenaar-bewoner 
(bv. bij 3 woningen dit be-
drag delen door 3) 
Woningverbetering 
€ 4.500 per woning  
aangewezen in 2002 voor 
eigenaar-bewoner bij  
investering > € 23.000 

€ 4.500 per pand voor eige-
naar-bewoner  
(bv. bij 3 woningen dit bedrag 
delen door 3) 
 

BOR Gratis bij actieve aanpak 
Tegen kostprijs bij passieve  
aanpak 

  

Globaal  
herstelplan 

N.v.t. Gratis Gratis 

Keuring 
gas/elektra 

Gratis voor in 2005  
aangewezen woningen 

N.v.t. N.v.t. 

Bron: www.schiedam.nl/pwv.html, bezocht op 10 september 2012. 
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Voor panden, waarbij herstel noodzakelijk is, stelt de gemeente voor de eigenaar12 een globaal funde-

ringsherstelplan op, op grond waarvan deze een definitief plan laat maken (grondslag aanvraag subsi-

die en bouwvergunning). Werkzaamheden uit het herstelplan dienen binnen drie jaar nadat de subsi-

die is verleend te worden uitgevoerd. Indien de woning deel uitmaakt van een bouwkundige een-

heid13, dienen alle eigenaren deel te nemen aan het funderingsherstel. 

De laagrentende lening voor cascoaanpak (groot onderhoud) wordt uitsluitend over de goedgekeurde 

kosten verstrekt met als maximale looptijd 20 jaar (Gemeente Schiedam, 2007b; Tabel 7). Er wordt 

geen bijdrage ineens toegekend over het kostendeel van voorzieningen, waarvoor al financiële steun 

is of wordt toegekend (ibid.). Waar sprake is van zowel groot onderhoud als funderingsherstel wordt 

de looptijd voor groot onderhoud maximaal 30 jaar en leningen kunnen worden gecombineerd c.q. 

samengevoegd (Gemeente Schiedam, 2007b). 

Voor financieringen groter dan € 13.500 is een notariële akte nodig (Persoonlijke communicatie, 

2011c). Voor alle leningen is een positief krediet advies van de SVn vereist (ibid.). De lening wordt ge-

stort in een bij het SVn te openen bouwrekening en declaraties moeten door het college worden 

goedgekeurd (Persoonlijke communicatie, 2012). 

Energiebesparende maatregelen  

Energiebesparende maatregelen kunnen door eigenaren in de zachte lening worden meegefinancierd. 

(Interview 1). Casco-onderhoud wordt als voorwaarde gesteld voor het verkrijgen van financierings-

ondersteuning voor energiebesparende maatregelen (ibid.). Het was al mogelijk, Hr-ketel, woningiso-

latie en dubbelglas mee te nemen en sinds 1 januari 2011 ook een zonneboiler, PV-cellen of een an-

dere vorm van actief energie besparen (Rippen, 2011). De gemiddelde investering in de energiebe-

sparende maatregelen, die een eigenaar-bewoner in de oude Schiedamse wijken kan doen, ligt op cir-

ca € 2.500 - € 3.000 voor een zonneboiler en tot € 3.500 - € 4.000 voor een PV systeem van 1000 Wp 

(6 panelen, inclusief montage en accessoires) (ibid.). Het totale budget voor de eerste 50 aanvragen à 

€ 150.000 is te financieren uit het revolverende fonds (Rippen, 2011).  

 

Om voor financiering in aanmerking te komen worden volgende voorwaarden gesteld (Rippen, 2011): 

- Financiering zonneboiler en/of PV cellen in alle Fases (1 t/m 3) mogelijk, ongeacht of men reeds 

een financiering heeft. 

- Financiering alleen mogelijk in combinatie met maatwerkadvies energiebesparing op basis van 

op grond van het advies aangevraagde offertes (incl. 10% onvoorziene kosten). Kosten maat-

werkadvies schiet men voor, maar kunnen in de financiering worden gedeclareerd. 

- ≤ € 32.000 per woning (cascoherstel plus energiebesparende maatregelen) 

- Als men al een financiering heeft, moet het casco-onderhoud helemaal in orde zijn.  

- Is dit niet het geval, kan men het casco-onderhoud alsnog op orde brengen, om een financie-

ring te nemen voor energiebesparende maatregelen. 

- Panden in Fase I kunnen cascowerkzaamheden niet opnieuw meenemen in de financiering. 

- Subsidie van € 4.500 in Fase I als kosten van het casco onderhoud > € 23.000 niet meer be-

schikbaar. 

- Panden in Fase II en Fase III (incl. Newtonbuurt: Bijlage A) kunnen energiebesparende maat-

regelen met de cascowerkzaamheden combineren (≤ € 32.000 per woning). 

                                                
12 De opstaller, erfpachter, gerechtigde tot een appartementsrecht of degene aan wie door een rechtspersoon een deelne-
mings- of lidmaatschapsrecht is verleend dat recht geeft op gebruik van een woning (Gemeente Schiedam, 2004). 
13 Een groep woningen, al dan niet in combinatie met bedrijfsruimten, met een of meer gezamenlijke bouwmuren (Gemeente 
Schiedam, 2004). 
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Subsidie 

Alleen eigenaar-bewoners, die binnen de aanpak groot onderhoud en/of funderingsherstel vallen, 

kunnen in aanmerking komen voor een subsidie (Tabel 7). Deze is alleen van toepassing op woningen 

binnen de ISV-1 aanwijzing (Fase I in 2002), waarin alle panden waar funderingsherstel moet plaats-

vinden, zijn aangewezen (Gemeente Schiedam, 2007b). De subsidie wordt bij combinatie met een 

laagrentende lening gestort op de SVn-bouwrekening (ibid.). In een pand waar zowel groot onder-

houd als funderingsherstel plaatsvindt, kan een eigenaar-bewoner voor beide subsidies in aanmerking 

komen (Gemeente Schiedam, 2007b). Voor een eengezinswoning is dit maximaal € 9.000 (€4.500 + € 

4.500), bij een VvE met twee eigenaren maximaal € 6.750 (€ 4.500 + € 2.250) per eigenaar-bewoner 

en een VvE van drie woningen is maximaal € 6.000 (€ 4.500 + € 1.500) per eigenaar-bewoner (ibid.). 

4.6.7 Samenwerking met makelaars 

Overleggen 

De gemeente overlegt twee keer per jaar met de in Schiedam werkzame makelaars met als doel het 

vergroten van transparantie op de woningmarkt, zodat potentiële huizenkopers “juiste en volledige 

informatie ontvangen over de woningkwaliteit en mogelijk aanwezige funderingsgebreken” (Interview 

1). De projectcoördinator informeert de tijdens de overleggen aanwezige makelaars over de voort-

gang van de woningverbeteringen het funderingsherstel en bovendien krijgen de makelaars alle gege-

vens over de monitoring. 

Afspraken woningverkoop 

• De gemeente maakt afspraken met makelaars over vorm en inhoud van verkoopadvertenties 

m.b.t. de kwaliteit van particuliere woningen (Interview 1). Dit doet zij al geruime tijd over de 

funderingsstaat en eventueel noodzakelijk herstel (ibid.). 

• Maximaal 400 eigen woningen ouder dan 15 jaar kregen de mogelijkheid, een gratis energiela-

bel en maatwerkadvies energiebesparing te laten maken (Gemeente Schiedam, 2011d). Via de 

makelaars kregen huizenverkopers het aanbod, de woning te laten onderzoeken op mogelijkhe-

den voor energiebesparing (ibid.; zie verder in de volgende paragraaf). In een brief van een 

NVM-makelaar en -woningmarktconsulent worden verkopende eigenaren op het gratis maat-

werkadvies energiebesparing geattendeerd en bewustgemaakt van het feit dat (Interview 1): 

- Het energielabel past in het streven van de overheid, om klimaatverandering ring tegen 

te gaan en de CO2-uitstoot te verminderen, 

- Eigenaren door energie te besparen helpen voorkomen dat het milieu wordt aangetast en 

het klimaat verandert en 

- Dat energiebesparing huiseigenaren ook nog geld oplevert. 

Verkopende eigenaren kunnen zich opgeven bij het Servicepunt dat de makelaar informeert 

over de voortgang, zodat deze potentiële kopers kan wijzen op de aanwezigheid van het ener-

gielabel (Interview 1). Aspirant kopers wordt zo de mogelijkheid geboden, energiebesparende 

maatregelen mee te financieren bij de koop van een huis (ibid.). 

• Het maatwerkadvies energiebesparing wordt aangeboden aan aspirant kopers (Persoonlijke 

communicatie, 2012). Nieuwe eigenaren worden op deze manier bewust gemaakt vaan de mo-

gelijkheid van energiebesparing (ibid.). 

Maatwerkadvies energiebesparing bij woningaankoop 

Eind 2010 is in overleg met de makelaars besloten een gratis (“met 100% subsidie”) maatwerkadvies 

energiebesparing aan kopers van een woning aan te bieden en deze voor 10 jaar van het verplichte 
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energielabel te voorzien (Gemeente Schiedam, 2011c). Een koper kan hier zijn voordeel mee doen, 

voordat de nieuwe woning wordt betrokken (Persoonlijke communicatie, 2012). En petit comité heb-

ben makelaars en gemeente dit plan uitgewerkt (Gemeente Schiedam, 2011c). Toen het project in de 

startblokken stond, bleek plotseling de subsidiepot van het ministerie van VROM leeg (de rijkssubsidie 

‘Maatwerkadvies Energiebesparing’14) (Persoonlijke communicatie, 2012).  

In juli 2011 kon het project alsnog in beperkte omvang van start gaan op kosten van de gemeente en 

in samenwerking met Schiedamse makelaars en het Servicepunt Woningverbetering (Persoonlijke 

communicatie, 2012; Gemeente Schiedam 2012a). Zoals in de vorige paragraaf staat omschreven, 

konden huizenverkopers via hun makelaar een energielabel aanvragen en ging het om maximaal 400 

eigen woningen ouder dan 15 jaar (Persoonlijke communicatie, 2012; Gemeente Schiedam 2012a en 

2011d). De koper kreeg een gratis energielabel en een bijpassend gratis maatwerkadvies bij de aan-

koop van de woning overhandigd (ibid.; ibid.). De gemeente beschouwt woningaankoop als een ge-

schikt moment, om energiebesparing in beeld te brengen, omdat de nieuwe eigenaar de woning mis-

schien gaat verbouwen of verbeteren (Persoonlijke communicatie, 2012; Gemeente Schiedam 2012a 

en 2011d). Op grond van de informatie in het maatwerkadvies, kan de koper in potentie energiebe-

sparende maatregelen treffen. Voorlichting aan kopers over het maatwerkadvies maakte onderdeel 

van het project uit (ibid.; ibid.). 

Actie ‘Mijn huis is een paleis’ 

Vorig jaar riep de gemeente huizenbezitters op, zich aan te melden voor de actie ‘Mijn huis is een pa-

leis’, bedoeld voor eigenaren, die hun huizen met behulp van de particuliere woningverbetering heb-

ben opgeknapt en daar trots op zijn. Eigenaren kunnen een waardebon van een bouwmarkt winnen 

van € 100. Met de actie wil de gemeente huiseigenaren in de oude wijken nog eens wijzen op de 

voordelen van de particuliere woningverbetering, zoals gratis hulp en advies van het Servicepunt en 

de laagrentende lening. Door de actie en prijsuitreiking is de meerdere keren aandacht geschonken 

aan de particuliere woningverbetering in diverse media (www.schiedam.nl/Def/nieuws/Mijn-huis-is-

een-paleis.html bezocht op 12 september 2012). 

Folder ‘Tips voor huiseigenaren met betalingsproblemen’ 

Hiernaast hebben Schiedam en Vlaardingen samen met NVM- en VBO-makelaars de folder ‘Tips voor 

huiseigenaren met betalingsproblemen’ gemaakt, om huiseigenaren met betalingsproblemen te helpen 

met tips om te voorkomen dat schulden oplopen (Gemeente Schiedam, 2012a). 

4.6.8 Samenwerking met andere partijen 

In 2009 heeft de gemeente de samenwerking met de isolatie- en installatiebranche vergroot, om uit-

voering te geven aan haar doel, het energieverbruik in de particuliere woningvoorraad terug te drin-

gen (zie Gemeente Schiedam, 2009b, p.67). Ook wordt met andere gemeenten, het Onderzoeksinsti-

tuut OTB (TU Delft), de SVn en Nicis Institute en andere partijen, interne en externe specialisten (bv. 

funderingsonderzoeksbureaus) samengewerkt. 

 

                                                
14 Woningeigenaren die een maatwerkadvies energiebesparing afnamen van een gecertificeerde adviseur (volgens de nationale 
beoordelingsrichtlijn BRL 9500–02) konden tussen 1 juli 2009 en 31 december 2010 eenmalig in aanmerking komen voor een 
subsidie van maximaal € 200 (www.agentschapnl.nl). 



 28 

 

 

4.7 Effectiviteit beleidsinstrumentarium 

4.7.1 Per verbeter- en herstelmaatregel van 2004 t/m 2011 

In deze paragraaf worden de bereikte resultaten per verbeter- en herstelmaatregel weergegeven. De 

Bijlage A, met een casestudy in de Newtonbuurt die de effectiviteit van de actieve aanpak met instru-

menten behandelt, laat resultaten zien voor de fases I en III, die betrekking hebben op deze buurt. 

Woningverbetering 

Eind 2011 was het casco van 3.530 particuliere woningen (grofweg 61% van de doelgroep van 5.760 

particuliere woningen) verbeterd en was de verbetering gecontroleerd (Tabel 8). Eind 2010 was dit 

voor 2.793 particuliere woningen (grofweg de helft van de doelgroep) het geval (Gemeente Schiedam, 

2012a en 2011c). T/m eind 2011 was de informatiefase voor bijna alle woningen afgerond en in Fases 

I en II was het leeuwendeel van de BOR’s opgesteld en met de eigenaren besproken (Tabel 8).  

T/m eind 2011 hadden 1.413 particuliere eigenaren in de vooroorlogse Schiedamse wijken een laag-

rentende lening afgesloten voor bijna € 27 miljoen en in de pijplijn zaten aanvragen van bij elkaar € 2 

miljoen, die bij de bank in behandeling waren (Gemeente Schiedam, 2012a). Particuliere eigenaren in 

deze wijken hadden in 2011 voor € 2,1 miljoen aan laagrentende leningen aangevraagd om het ach-

terstallig onderhoud aan hun woning weg te werken (ibid.). Bovendien zijn er ook veel particuliere ei-

genaren, die met eigen (spaar)geld de woning hebben verbeterd: t/m 2011 voor ruim € 10 miljoen 

(ibid.). Circa 61% van de woningen, die in 2009 onder de aanpak particuliere woningverbetering vie-

len (zie Van Workum, 2009) was gereed en gecontroleerd (Gemeente Schiedam, 2012a). Eind 2011 

waren bovendien 467 eigenaren met de uitvoering van de werkzaamheden gestart (ibid.). 

Tabel 8 Grove resultaten woningverbetering 2004 t/m 2011 

Woningverbetering Percentage v. totaal (100% = 5.760) 

Informatiefase afgerond 99,9%   (5.752) 

BOR Gereed 88,7%   (5.108) 

Kwaliteitscontrole BOR 2,4%     (140) 

Laagrentende leningen 25,4%   (1.462) 

Woningen gereed & gecontroleerd (totaal) 61,3% (3.530) 

Bronnen: De cijfers t/m 2011 (aantallen in woningen) van Gemeente Schiedam, 2012a, Tabel 5.1 op p.18. Per-
centages t.o.v. totaal aantal woningen (N = 5.760) in aanpak woningverbetering (zie Van Workum, 2009). 
Tussen haakjes staan aantallen woningen. 

Funderingsherstel 

Er waren t/m 13 december 2011, 358 woningen aangewezen als incident of belending (aantal oplo-

pend), waren 109 gereed of in uitvoering en waren er 107 leningen verstrekt of in behandeling (Per-

soonlijke communicatie, 2011c). 

Tabel 9 Grove resultaten funderingsherstel 2004 t/m 2011 

Funderingsherstel Aantallen particuliere woningen 

Herstelplan gereed 340 

Laagrentende lening 105 

Woningen mogelijk vervangen door nieuwbouw 48 

Monitoren fundering 398 

Totaal funderingsherstel gereed/in uitvoering 110 

Bronnen: De cijfers t/m 2011 (aantallen in woningen) van Gemeente Schiedam, 2012a, Tabel 5.1 op p.18. 
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T/m 2014 komen naar verwachting 600 woningen in aanmerking voor funderingsherstel en zal voor 

250 woningen funderingsherstel zijn uitgevoerd (Persoonlijke communicatie, 2011a en 2011c). Ook na 

2014 is een projectmatige aanpak funderingsherstel noodzakelijk en gewenst (ibid.). Waar t/m 2009 

nog van 58 woningen de fundering was hersteld, was dit t/m 2011 bij 110 woningen het geval (Ge-

meente Schiedam, 2012a). Particuliere eigenaren hadden voor € 1,2 miljoen aan leningen aange-

vraagd om de funderingsproblemen aan te pakken (ibid.). De gemeente verwacht dat de funderings-

problemen eind 2014 nog niet zijn opgelost, want er zitten nog circa 400 woningen in de monitoring 

waarbij twee keer per jaar een meting plaatsvindt om eventuele zakkingen van de fundering in beeld 

te krijgen (Gemeente Schiedam, 2012a). Door complicaties met de metingen duurt het langer eer er 

duidelijkheid is over de zakkingen en uit het aantal woningen in de monitoring, volgt waarschijnlijk 

een aantal funderingsherstellocaties (ibid.). Voor de gemeente vormt het stoppen van het project eind 

2014 een dilemma, omdat een deel van de eigenaren van de incident-woningen dan nog met de plan-

nen bezig is, of daar net aan is begonnen (ibid.). 

Realisatie afspraken funderingsherstel met VROM 

Beide VROM contracten liepen oorspronkelijk eind 2004 af, waarbij in de eerste helft van 2005 de 

eindafrekening zou plaatsvinden (Van Workum, 2009). Al snel was duidelijk geworden dat de beschik-

bare tijd en het te realiseren aantal woningen met funderingsherstel niet realistisch waren (ibid.). Zo-

als uit onderzoek van het Ingenieursbureau van Gemeentewerken Rotterdam (Gemeente Rotterdam, 

2009) blijkt, werd het aantal van 750 woningen, waarvan de fundering moest worden hersteld, reeds 

eind 1999 vastgesteld, waarvoor de belangrijkste bron het Schiedamse KWR-onderzoek (De Heij en 

Van der Marel, 1995) vormde. Maar latere funderingsonderzoeken lieten een ander beeld zien over de 

Schiedamse funderingsproblematiek (Gemeente Rotterdam, 2009) (→ § 4.6.1 Funderingsonderzoek). 

Hiernaast spelen de in dit onderzoek genoemde andere belemmeringen, om de aanpak particuliere 

woningverbetering en funderingsherstel uit te voeren, een belangrijke rol (→ § 4.5). 

Door VROM werd uitstel verleend t/m 2009 en in 2010 moest over deze subsidies worden afgerekend 

aan de hand van de resultaten (Van Workum, 2009; Gemeente Rotterdam, 2009). De DSP - groep 

(Dieters en Groenendijk, 2010) heeft in 2010 een de funderingsaanpak van de zes gemeenten geëva-

lueerd, die een Rijksbijdrage hebben ontvangen en hierin is onderzocht, of de met VROM gemaakte 

afspraken over aantallen te herstellen woningen zijn behaald. Hieruit blijkt dat op 1 oktober 2010 

Schiedam 87, zowel gerealiseerde als in uitvoering zijnde, woningen had (ibid.). De afspraak met het 

Rijk is nu dat t/m 2014 de fundering van totaal 250 woningen zal zijn hersteld (Interview 4). 

Energiebesparing 

In 2011 is door het Servicepunt gewerkt aan het interesseren van eigenaren voor energiebesparing bij 

woningverbetering, het leveren van een maatwerkadvies energiebesparing en het bieden van hulp 

(Persoonlijke communicatie, 2012). Het blijkt echter een moeizaam traject, om eigenaren aan te zet-

ten tot energiebesparende maatregelen (Gemeente Schiedam, 2012a). T/m 2011 waren er 969 maat-

werkadviezen opgesteld binnen de gecombineerde aanpak woningverbetering en funderingsherstel – 

587 meer dan t/m het jaar ervoor (ibid.) 

Maatwerkadvies energiebesparing bij woningaankoop 

Eind 2010 is in overleg met de makelaars besloten een gratis (“met 100% subsidie”) maatwerkadvies 

energiebesparing aan kopers van een woning aan te bieden en deze voor 10 jaar van het verplichte 

energielabel te voorzien (Gemeente Schiedam, 2011c). Een koper kan hier zijn voordeel mee doen, 

voordat de nieuwe woning wordt betrokken (Persoonlijke communicatie, 2012). En petit comité heb-

ben makelaars en gemeente dit plan uitgewerkt (Gemeente Schiedam, 2011c). Toen het project in de 

startblokken stond, bleek plotseling de subsidiepot van het ministerie van VROM leeg (de rijkssubsidie 
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‘Maatwerkadvies Energiebesparing’15) (Persoonlijke communicatie, 2012). In juli 2011 kon het project 

in samenwerking met Schiedamse makelaars en het Servicepunt Woningverbetering alsnog in beperk-

te omvang van start gaan, maar de gemeente moest de kosten voor het aanbieden van gratis advie-

zen geheel zelf dragen, waarbij maximaal 400 kopers bij aankoop van de woning ouder dan 15 jaar 

een gratis energielabel en gratis maatwerkadvies energiebesparing konden krijgen (Persoonlijke 

communicatie, 2012; Gemeente Schiedam 2012a en 2011d). Tot aan het einde van het project in april 

2012 waren er in totaal 211 maatwerkadviezen verstrekt (Persoonlijke communicatie, 2012). Naast 

het plotseling leeg zijn van de pot voor de rijkssubsidie ‘Maatwerkadvies Energiebesparing’ kan de 

kwakkelende woningmarkt (aantal woningverkopen) tevens van invloed zijn geweest op het aantal 

verstrekte adviezen. 

4.7.2 De Aanschrijvingen  

Eigenaren, die hun woning nog niet hebben opgeknapt en dat alsnog willen doen, kunnen zich aan-

melden voor de woningverbetering (Gemeente Schiedam, 2012a). Van de nog onverbeterde woningen 

zijn de dossiers overgedragen aan de afdeling Vergunningen en Handhaving (ibid.). 

Tabel 10 Grove resultaten aanschrijving 2004 t/m 2011 

De aanschrijving Aantallen woningen 

Dossier naar gemeente, waarvan: 683 

Alsnog gereed 456 

Nog in behandeling 227 

Bron: De cijfers t/m 2011 (aantallen in woningen) van Gemeente Schiedam, 2012a, Tabel 5.1 op p.18. 

4.7.3 Particuliere investeringen, laagrentende SVn-leningen & subsidies 

Tabel 11 laat aantallen aanvragen, gestarte financieringen, bedragen aangevraagde zachte leningen 

en subsidies per fase in de periode 2004 t/m 2010 zien op 7 september 2011 exclusief pijplijn. Op 7 

september 2011 waren er t/m 2010 1.417 aanvragen voor een zachte leningen door de gemeente 

goedgekeurd (Persoonlijke communicatie, 2011a). En was er voor bijna € 25,7 miljoen (waarvan in 

2010 ruim € 3,7 miljoen) aan zachte SVn-leningen en subsidies aangevraagd en in de pijplijn zaten 

aanvragen van bij elkaar meer dan € 1 miljoen (ibid.). 

 
Tabel 11 Aantallen aanvragen, gestarte financieringen, bedragen aangevraagde zachte leningen en  
subsidies per Fase 2004 t/m 2010 op 7 september 2011 (excl. Pijplijn) 

 Fase I Fase II Fase III Funderingen Totalen incl. Werk a/d Winkel 

Beschikte  

aanvragen16 

780 (57) 346 (45) 171 (60) 71 (19) 1.417 (192) 

Gestarte  

financieringen 

750 (39) 354 (49) 155 (49) 66 (18) 1.371 (170) 

SVn-leningen € 11.012.328 

(€ 462.556,18) 

€ 6.216.515 

(€ 838.225) 

€ 2.928.820 

(€ 878.371) 

€ 2.802.805 

(€ 1.029.094) 

€ 24.505.453 

(€ 3.691.324,18) 

Subsidies € 706.640 

(€ 9.000) 

- - € 212.504 

(€ 22.500) 

€ 919.144 

(€ 31.500) 

Bron: Persoonlijke communicatie, 2011a. Tussen haakjes staan gegevens voor het jaar 2010. 

                                                
15 Woningeigenaren die een maatwerkadvies energiebesparing afnamen van een gecertificeerde adviseur (volgens de nationale 
beoordelingsrichtlijn BRL 9500–02) konden tussen 1 juli 2009 en 31 december 2010 eenmalig in aanmerking komen voor een 
subsidie van maximaal € 200 (www.agentschapnl.nl). 
16 Totaal werden er in de periode 2004 t/m 2010 118 en in 2010 16 leningaanvragen afgewezen c.q. ingetrokken (Gemeente 
Schiedam, 2011c). 
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4.8 Kosten en baten beleidsinstrumentarium 

Het project particuliere woningverbetering en funderingsherstel krijgt kapitaal van de gemeente en 

gelden voor stortingen in het revolverend fonds worden jaarlijks op de gemeentebegroting gereser-

veerd (Interview 1). Deze gelden kunnen bestaan uit o.a. de ISV subsidies van VROM, eigen ver-

mogen of uit bij de BNG geleend geld (ibid.). 

4.8.1 Woningverbetering & funderingsherstel 

De aanpak startte in 2004 met een gemeentelijke budget van € 18,8 miljoen voor project- en proces-

kosten en stortingen in het revolverend fonds (Persoonlijke communicatie, 2012). 

 

Laagrentende leningen 

• Jaarlijks (2003 t/m 2012) geeft de gemeente gemiddeld circa € 2,2 miljoen uit aan stortingen in 

het revolverend fonds (Persoonlijke communicatie, 2012). Naar verwachting zijn na ca. 20 jaar 

na afsluiting van de laatste laagrentende lening voor woningverbetering en 30 jaar bij funde-

ringsherstel (= looptijd lening) de ingezette gelden weer teruggevloeid naar de gemeente 

(ibid.). Verwacht wordt dat in 2014 (einde PWV-project) eigenaren totaal € 40 miljoen hebben 

geïnvesteerd m.b.v. laagrentende leningen; in januari 2011 was dit € 27 miljoen (ibid.). 

• Eind 2006 nam de gemeenteraad een motie aan die tot doel had, de particuliere woningverbe-

tering inclusief funderingsherstel in de toekomst af te kunnen maken, wat leidde tot een extra 

begrotingsinzet van € 12 miljoen voor de periode van 2008 t/m 2014 (Persoonlijke communica-

tie, 2012). 

• Tevens maakte de raad voor 2007 € 4,5 miljoen vrij voor stortingen in het revolverend fonds 

t.b.v. van zachte leningen voor eigenaren in dat jaar (Van Workum, 2009). In 2011 werd € 1 

miljoen aan VROM terugbetaald vanwege de niet behaalde doelstelling (Persoonlijke communi-

catie, 2012). 

• Het totale gemeentelijke projectbudget inclusief stortingen in het revolverend fonds bedroeg 

daarna € 34,3 miljoen (Persoonlijke communicatie, 2012). 

 

Begeleiding/communicatie en informatie eigenaren 

• Omdat het om arbeidsintensieve processen gaat, wordt veel geïnvesteerd in de begeleiding 

van/communicatie met en informatie van de eigenaren (Persoonlijke communicatie, 2012). Ook 

eigenaren, die volgens de gemeente niet willen meewerken, drijven kosten van de begeleiding 

op (ibid.; Interview 2). 

 

Rentederving en beheerkosten 

• Op grond van haar treasurybeleid bepaalt de gemeente een interne rentevoet (4,6% in oktober 

2011), maar geeft de particuliere leningen uit tegen 1,5% rente (Interview 1). Door het aan-

bieden van rentekorting aan particuliere eigenaren heeft de gemeente te maken met renteder-

ving (ibid.). Ook behoren beheerkosten tot de gemeentelijke kostenposten (Interview 1 en 4). 

SVn voert een goed incassobeleid, waarin toezicht is op de betaling door eigenaren en bij even-

tuele achterstanden direct kan worden ingegrepen (Interview 1). 

• Het totale gemeentelijke projectbudget inclusief stortingen in het revolverend fonds bedraagt in 

2012 € 34,3 miljoen (Persoonlijke communicatie, 2012). Het in 2012 geprognosticeerde rente-

verlies van bedraagt € 9,74 miljoen (ibid.). 

4.8.2 Enkel funderingsherstel 

• Bovendien moet Schiedam € 1 miljoen terugbetalen aan VROM (Dieters en Groenendijk, 2010). 

De Rijksbijdrage per 1 oktober 2010 bedraagt c.a. € 4,218 miljoen en de gemeentelijke bijdrage 
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€ 1.153 miljoen (Dieters en Groenendijk, 2010). Naar verwachting zal de gemeentelijke bijdrage 

in de periode 2010 t/m 2014 op totaal circa € 6,5 miljoen uitkomen (ibid.). 

• Dieters en Groenendijk (2010) geven voor Schiedam de volgende verdeling in totale gemeente-

lijke bestedingen voor de van 2009 tot 1 oktober 2010 ingezette beleidsinstrumenten voor de 

aanpak van de funderingsproblematiek van totaal € 5,371 miljoen (Tabel 12): 

 

Tabel 12: Gemeentelijke bestedingen instrumentarium funderingsherstel 

Kostenposten Aandeel (%) 

Stortingen in revolverend fonds 63 

Kosten voor funderingsonderzoek   17 

Begeleiding eigenaar-bewoners 16 

Bureaukosten/projectmedewerkers 4 

Subsidies aan eigenaar-bewoners   1 

Totaal besteed 100 (€ 5,371 miljoen) 

Bron: Dieters en Groenendijk (2010) Samenvatting resultaten en financiën in zes gemeenten: percentages Schie-
dam uit Tabel ‘Type besteding’ in ‘Funderingsaanpak in zes gemeenten – Eindevaluatie’ (Dieters en Groenendijk, 
2010, p.14). 
 

4.8.3 Maatschappelijke baten 

• De gemeente ziet vooral de verbetering van de leefbaarheid van buurten als maatschappelijke 

baten van particuliere woningverbetering (Interviews 1 en 4). Bovendien worden VvE’s geacti-

veerd (Interview 4). 

• Hiernaast werd verwacht dat woningen hun waarde door de verbeteringen in Fases I t/m III 

zouden kunnen behouden (Interview 1). 
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5 Conclusies en aanbevelingen 

5.1 Conclusies 

Sinds 2004 is de gecombineerde aanpak woningverbetering en funderingsherstel van particuliere ei-

genaren aan de gang, waarbij t/m 2011 bij 61% (3.530) van de 5.760 particuliere woningen de wo-

ning kon worden verbeterd, c.q. onderhoudsachterstanden konden worden weggewerkt. Binnen de 

actieve aanpak woningverbetering en funderingsherstel staat een persoonlijke benadering en intensie-

ve mondelinge communicatie van gemeente en het Servicepunt Woningverbetering met particuliere 

eigenaren voorop, maar worden individuele eigenaren ook gecontroleerd op uitgevoerde maatregelen. 

Door deze werkwijze is handhaving vaak niet eens nodig en komt het weinig/minder tot een voor de 

gemeente kostbare aanschrijving. Bij een bescheidener aantal woningen (eind 2011 waren dit er 110) 

kon de fundering worden hersteld c.q. was in uitvoering, terwijl de aanpak dezelfde is als die bij wo-

ningverbetering. Dit is onder andere te verklaren, doordat het moeilijk blijkt, om particuliere woning-

eigenaren te overtuigen van de noodzaak van het funderingsherstel i.v.m. negatieve kleef, omdat de 

toename van schade langzaam, constant en niet direct waarneembaar is, zo blijkt onder andere uit 

persoonlijke communicatie (2012) en uit onderzoek van de gemeente Rotterdam (2009). Volgens de 

gemeente Schiedam (2011c) duurt de monitoring van panden langer dan gedacht, wat voor eigenaren 

onzekerheid geeft over de stabiliteit van de fundering. In de Schiedamse vooroorlogse wijken zijn er 

veel kleine niet of matig functionerende VvE’s. Funderingsherstel vereist echter een aanpak per bouw-

kundige eenheid, waarbij alle eigenaren in het complex/bouwblok aan het herstel moeten meewerken. 

De activering en het actief houden van VvE’s vormt dan ook in de verdere aanpak van de funderings-

problemen een uitdaging voor de gemeente. Uit de korte casestudy funderings- en cascoherstel aan 

de Van Ruijsdaellaan 11 t/m 25 blijkt dat de gemeente tegen onder meer taalproblemen aanliep van 

de eigenaren, die eerst niet mee konden doen en tegen een incompleet ingediende leningsaanvraag, 

schuldsanering, etc. aanliep, wat tot veel vertraging in het funderingsherstel- en cascoherstelproces 

heeft gezorgd voor de hele rij particuliere woningen. 

 

Hiernaast worden particuliere eigenaren door de gemeente zoveel mogelijk van gratis informatie over 

de woningkwaliteit voorzien en werkt de gemeente intensief samen met makelaars en maakt met hen 

afspraken over woningaan- en -verkoop. Volgens de gemeente Schiedam (2011c) is eind 2010 in 

overleg met de makelaars besloten een gratis (“met 100% subsidie”) maatwerkadvies energiebespa-

ring aan kopers van een woning aan te bieden en deze voor 10 jaar van het verplichte energielabel te 

voorzien. Uit persoonlijke communicatie (2012) blijkt dat toen het project in de startblokken stond, de 

pot voor de rijkssubsidie ‘Maatwerkadvies Energiebesparing’ van het ministerie van VROM plotseling 

leeg bleek te zijn. In juli 2011 kon het project in samenwerking met Schiedamse makelaars en het 

Servicepunt Woningverbetering alsnog in beperkte omvang van start gaan, maar de gemeente moest 

de kosten voor het aanbieden van gratis adviezen geheel zelf dragen, waarbij maximaal 400 kopers bij 

aankoop van de woning ouder dan 15 jaar een gratis energielabel en gratis maatwerkadvies energie-

besparing konden krijgen (Persoonlijke communicatie, 2012; Gemeente Schiedam 2012a en 2011d). 

Persoonlijke communicatie (2012) geeft aan dat tot aan het einde van het project in april 2012 waren 

er in totaal 211 maatwerkadviezen verstrekt. Naast het plotseling leeg zijn van de pot voor de rijks-

subsidie ‘Maatwerkadvies Energiebesparing’ kan de kwakkelende woningmarkt (aantal woningverko-

pen) tevens van invloed zijn geweest op het aantal verstrekte adviezen. 

 

Schiedam heeft één fonds voor woningverbetering en funderingsherstel en eigenaren hoeven maar 

één lening af te sluiten, ook wanneer zij energiebesparende maatregelen willen nemen: dit kan voor 
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de eigenaar een stuk gemak en overzicht opleveren. Veel particuliere eigenaren maken gebruik van de 

laagrentende lening, maar er zijn ook eigenaren, die de woningverbetering met eigen geld financie-

ren. Aldus Van Workum in Cobouw (De Lange, 2009), wordt het meeste werk gedaan door aannemers 

uit de regio en is het project Particuliere Woningverbetering daarmee goed voor de werkgelegenheid. 

De gemeente Schiedam heeft veel geld in het revolverend fonds voor de laagrentende leningen voor 

woningverbetering en funderingsherstel gestort. Zij heeft te maken met een aanzienlijke rentederving, 

betaalt beheerkosten en het duurt bij funderingsherstel relatief lang, voordat alle ingezette gemeente-

lijke gelden weer terug zijn gevloeid naar de gemeente. Jaarlijks (2003 t/m 2012) geeft de gemeente 

gemiddeld circa € 2,2 miljoen uit aan stortingen in het revolverend fonds (Persoonlijke communicatie, 

2012). Naar verwachting zijn na ca. 20 jaar na afsluiting van de laatste laagrentende lening voor wo-

ningverbetering en na 30 jaar bij funderingsherstel (= looptijd lening) de ingezette gelden weer te-

ruggevloeid naar de gemeente (ibid.). Verwacht wordt dat in 2014 (einde PWV-project) eigenaren to-

taal € 40 miljoen hebben geïnvesteerd m.b.v. laagrentende leningen; in januari 2011 was dit € 27 mil-

joen (Persoonlijke communicatie, 2012). Dit sluit aan op eerdere onderzoeksbevindingen van Dieters 

en Groenendijk (2010), die aangeven dat door vier gemeenten (waaronder Schiedam) met funde-

ringsproblemen voordelen van een revolverend fonds worden gezien in het feit, dat het geld op lange-

re termijn weer terug kan vloeien naar de gemeente, maar het circa 20 tot 30 jaar kost, voordat het 

geld wordt terugbetaald en dat het renteverlies niet gering is (ibid.; Persoonlijke communicatie, 2012). 

5.2 Aanbevelingen 

Het Servicepunt Woningverbetering leent zich als beleidsinstrument goed, om verder als gemeentelijk 

informerend, adviserend en ondersteunend loket voor particuliere eigenaren en het activeren van 

VvE’s in te zetten – niet alleen ten behoeve van funderings- en cascoherstel, maar tevens ten behoeve 

van de transitie naar een energiezuinige particuliere woningvoorraad. De effectiviteit van het Service-

punt ligt in het bijzonder in de persoonlijke communicatie met de particuliere eigenaren en in het 

noemen van financiële voordelen en wijzen op comfort-winst door het nemen van energiebesparende 

maatregelen. Een goed opgesteld maatwerkadvies energiebesparing draagt hieraan bij. 

 

De branchevereniging F3O (Organisatie Onafhankelijk Onderzoek Funderingen)17 heeft in 2011 richtlij-

nen voor onderzoek en beoordeling van houten paalfunderingen en van funderingen op staal opge-

steld, om de uniformiteit en objectiviteit van het funderingsonderzoek onder bebouwing te waarbor-

gen, waardoor ook de uniformiteit van kwaliteitsbeoordeling en toetsing van funderingen vergroot 

moet worden. Deze uniformiteit in kwaliteitsbeoordeling en toetsing, zou ertoe bij kunnen dragen dat 

gemeenten hun funderingsbeleid beter dan voorheen kunnen formuleren (m.b.t. ambities t.a.v. kwali-

teit), evalueren, onderling vergelijken en eventuele afspraken met andere partijen over funderingsher-

stel kunnen vastleggen. Een gezamenlijke afspraak met andere gemeenten en het Rijk over het op-

doen van ervaring met deze richtlijnen op dit gebied behoort tot de mogelijkheden. De gemeente con-

stateert dat tegen het einde van het project Particuliere Woningverbetering en Funderingsherstel eind 

2014 nog niet alle problemen met de funderingen van delen van het (vooroorlogse) particuliere bezit 

zijn opgelost (Gemeente Schiedam, 2012a). Het Schiedamse funderingsherstel komt de afgelopen ja-

ren op gang, maar de problemen met negatieve kleef, het funderingsherstel en de monitoring van 

panden vragen tijd en een meer structurele beleidsaandacht (ook na 2014), zowel lokaal als nationaal. 

Bovendien wijzen persoonlijke communicatie (2012) en interviews met de gemeente erop dat de con-

tinuering van het funderingsherstel in Schiedam wordt bemoeilijkt, nu het Investeringsbudget Stede-

lijke Vernieuwing (ISV) van de Rijksoverheid na 2014 lijkt weg te vallen. 

                                                
17 Geïnitieerd door private en publieke onderzoekspartijen Fugro Amsterdam, Wareco ingenieurs, SHR Wageningen en 
IGW Rotterdam (Ingenieursbureau Gemeentewerken Rotterdam). 



 

 35 

 

  Onderzoeksinstituut OTB 

Bijlage A Casestudy aanpak en instrumenten PWV 
Newtonbuurt 

A1 Inleiding 

In de Newtonbuurt (Buurt 16 volgens de CBS indeling: zie Figuur 2) staan de voor het leeuwendeel 

vooroorlogse particuliere woningen (gebouwd vóór 1940) op houten funderingspalen, die hun draag-

kracht deels uit kleef en deels van druk van zandlagen moeten hebben, maar mede door ophoging 

van dijken en wegen, klinkt de slappe veengrond in en zakken woningen weg, met als gevolg dat pa-

len die onvoldoende draagkracht hebben, mee naar beneden worden getrokken: dit wordt negatieve 

kleef genoemd (Persoonlijke communicatie 2012). 

In deze buurt worden particuliere eigenaren vooral actief door het Servicepunt Woningverbetering be-

naderd en begeleid bij het herstellen van de fundering, het verbeteren van het casco van hun woning, 

maar ook bij energiebesparing. Dit gebeurt vooral door een persoonlijke benadering en door intensie-

ve mondelinge communicatie (indien nodig wordt aangeschreven, maar dit vormt altijd het sluitstuk 

binnen de benadering) (Interview 1). Eigenaren in door de gemeente aangewezen gebieden en pan-

den kunnen naast gratis begeleiding door het Servicepunt Woningverbetering een laagrentende lening 

en subsidie aanvragen18, een gratis bouwkundig onderhoudsrapport (BOR), een (al dan niet gratis: zie 

§ 4.6.7 p.27 van dit rapport) maatwerkadvies energiebesparing en/of gratis installatiekeuring van de 

gemeente ontvangen. 

Doelstelling van deze casestudy was te onderzoeken, of de ingezette aanpak en instrumenten, vooral 

de laagrentende lening, effectief zijn (geweest), om particuliere eigenaren in de Newtonbuurt tot in-

vesteringen in de kwaliteit van hun woningen te bewegen en deze kwaliteit te verbeteren. Ook is ge-

keken naar de gemeentelijke kosten voor de hiervoor ingezette instrumenten. Voor dit onderzoek is 

gebruik gemaakt van een document- en literatuurstudie en zijn vier semigestructureerd interviews ge-

houden met gemeentelijk medewerkers particuliere woningverbetering en medewerkers van het Ser-

vicepunt Woningverbetering. 

A2 De buurt 

De vooroorlogse wijk Schiedam-Oost (verder afgekort als ‘Oost’) met circa 11.000 inwoners is gelegen 

tussen het centrum van Schiedam en de Rotterdamse wijk Oud-Mathenesse. 

 
De particuliere woningen 

In Oost is het percentage vooroorlogse woningen gebouwd vóór 1940 ongeveer dubbel zo hoog als 

stedelijk gemiddeld, waarvan het merendeel is gebouwd tussen 1920 en 1939 (Gemeente Schiedam, 

Woningkartotheek 2011). 708 woningen in de Newtonbuurt vallen onder de actieve aanpak19 van Fase 

                                                
18 Op basis van funderingsgebreken worden drie categorieën panden onderscheiden (Gemeente Schiedam, 2007): 
1. Panden, waar binnen 15 jaar geen noodzakelijk herstel wordt verwacht 
2. Panden, waar binnen 15 jaar of korter herstel noodzakelijk is 
3. Panden, waar twijfel bestaat over de stabiliteit van de fundering en monitoring nodig is 
19 De gemeente en het servicepunt benaderen eigenaren actief en komen naar ze toe met een gratis BOR (slotstuk is handha-
ven) in de wijken Oost, Zuid, West en Centrum. De gemeente heeft gebieden in fases aangewezen, waarin deze actieve (van 
deur-tot-deur) aanpak plaatsvindt.
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I20, 95 woningen vallen onder de overwegend actieve aanpak van Fase III en 12 woningen vallen on-

der de passieve aanpak (Interview 1). Woningen in de Newtonbuurt zijn in het verleden op grote 

schaal uitgepond (ibid.). 

 

Figuur 2 Kaart PWV-resultaten Schiedam-Oost met Newtonbuurt (rood omlijnd) 

 
Bron: Gemeente Schiedam, 9 juni 2010. Donkergroen = opgeleverd & gereed; Geel = in uitvoering; Rood = fun-
deringsincident; Zalm = ISV I; Blauw – ISV II; Roze = Fase III; Lichtgroen = passief; Grijs = Woonplus. 

 

De woningvoorraad in de Newtonbuurt bestaat voor meer dan de helft uit eigen woningen en voor 

bijna een derde uit particuliere huurwoningen (Tabel 13). Incidenteel is er sprake van institutionele 

beleggers. Slechts 14% is in handen van woningcorporatie Woonplus. 

 

Tabel 13 Woningvoorraad naar eigendom per 1-1-2011 (%) 

Wijk/buurt Eigen woningen  Particuliere huur Woonplus Totaal (abs) 

Newtonbuurt 55,0 31,1 13,9 100,0 

(N = 915) 

Schiedam-Oost 50,5 23,9 25,6 100,0 

(N = 5.388) 

Schiedam 50,1 

 

16,3 

 

33,6 

 

100,0 

(N = 35.586) 

Bron: Gemeente Schiedam, Woningkartotheek, 2011 

 

Bijna 93% van de woningen in de Newtonbuurt zijn meergezinswoningen (Tabel 14) en er zijn bijna 

alleen maar VvE’s (Interview 2). Wooncomplexen bestaan meest uit drie tot vier bouwlagen (ibid.). 

                                                
20 De gemeente heeft gebieden in ‘fases’ aangewezen, waarin deze actieve aanpak plaats vindt, te weten in (Interview 1): Fase 
I (aangewezen gebieden in de actieve aanpak), Fase II (aangewezen gebieden in de overwegend actieve aanpak) en Fase III 
(projectmatige actieve aanpak). 
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Tabel 14 Een- en meergezinswoningen per 1-1-2011 (%) 

Wijk/buurt Eengezinswoningen Meergezinswoningen Totaal (abs) 

Newtonbuurt 7,4 92,6 100,0 

(N = 915) 

Schiedam-Oost 14,0 86,0 100,0 

(N = 5.388) 

Schiedam 30,5 

 

69,5 100,0 

(N =  35.586) 

Bron: Gemeente Schiedam, Woningkartotheek, 2011 

 

Circa 87% van de eigen woningen in de Newtonbuurt is gebouwd vóór 1945 (Tabel 15). Van de voor-

oorlogse eigen woningen gebouwd vóór 1940 is circa 70% gebouwd in de periode 1930 t/m 1939 en 

circa 30% van 1920 t/m 1929 (Gemeente Schiedam, 2011b). Hiernaast is circa 93% van de particulie-

re huurwoningen in de Newtonbuurt gebouwd vóór 1945 (Tabel 16), waarbij de verdeling vooroorlog-

se particuliere huurwoningen gebouwd vóór 1940 bijna identiek is qua bouwjaren aan die van de ei-

gen woningen (Gemeente Schiedam, 2011b). 

 

Tabel 15 Verdeling eigen woningvoorraad naar bouwjaar per 1-1-2011 (%) 

Wijk/buurt <1945 1945-1970 1971-1990 ≥1991 Totaal (abs) 

Newtonbuurt 87,3 6,8 0,2 5,8 100,0  

(N = 503) 

Schiedam-Oost 67,6 14,1 8,0 10,3 100,0  

(N = 2.722) 

Schiedam 35,5 16,1 21,6 26,8 100,0 

(N = 17.824) 

Bron: Gemeente Schiedam, Woningkartotheek, 2011 

 

Tabel 16 Verdeling particuliere huurwoningvoorraad naar bouwjaar per 1-1-2011 (%) 

Schaalniveau <1945 1945-1970 1971-1990 ≥1991 Totaal (abs) 

Newtonbuurt 93,3 3,2 3,2 0,4 100,0  

(N = 285) 

Schiedam-Oost 76,9 9,1 5,3 8,7 100,0  

(N = 1.287) 

Schiedam 44,9 23,2 20,9 11,0 100,0 

(N = 5.810) 

Bron: Gemeente Schiedam, Woningkartotheek, 2011 

 

WOZ-waarden in de Newtonbuurt zijn lager dan gemiddeld in Schiedam en in de wijk Schiedam-Oost 

(Tabel 17). Wel daalt de WOZ-waarde in deze buurt minder scherp (0,58%) dan in heel Schiedam 

(0,99%) en in Schiedam-Oost (0,68%). 

 

Tabel 17 Gemiddelde WOZ-waarden alle woningen Newtonbuurt, Oost en Schiedam (€) 

Schaalniveau 1-1-2009 1-1-2010 

Newtonbuurt 120.101,00 119.403,00 

Schiedam-Oost 127.817,61 126.958,24 

Schiedam 161.100,00 159.500,00 

Bron: Gemeente Schiedam, afdeling Gemeentelijke Belastingen, 2011. 
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Staat van het casco 

In Oost is sprake van onderhoudsachterstanden bij particulier woningbezit en vooral in vooroorlogse 

buurten met kleine, inactieve VvE’s (Gemeente Schiedam, 2010 en 2012a; Steeds, 2012). Bijna de 

helft van het particuliere woningbezit verkeerde er anno 2002 in slechte tot zeer slechte staat (Ge-

meente Schiedam, 2002). Hierbij kwamen problemen met zwam (ibid.). Opvallend is dat de kwaliteit 

van het onderhoud van de meergezinswoningen er beneden die van de eengezinswoningen ligt, 

waardoor deze eersten het meest worden aangeschreven (Interview 2). De meest voorkomende ver-

betermaatregelen aan particuliere woningen in de Newtonbuurt zijn cascomaatregelen en in een aan-

tal gevallen funderingsherstel (ibid.). Bij cascomaatregelen gaat het meest om (Interview 2): 

• Herstel gevel- en balkonconstructie 

• Vernieuwen platte, lekkende pannendaken 

• Vervanging van kozijnen met enkel glas door kozijnen met dubbelglas 

• Plaatsing van een cv ketel (meest is er geen ketel) 

• Herstel van lateien vanwege roestschade (constructieve schade) 

 

Staat van de funderingen 

In Schiedam – inclusief Oost21 – hebben de problemen van particuliere woningen met houten paalfun-

deringen gebouwd vóór 1940 vooral te maken met een gebrek aan draagkracht van de palen, als ge-

volg van negatieve kleef (Gemeente Schiedam, 2012a; 2000 a en b). In de Newtonbuurt in Oost staan 

de - bijna allemaal vooroorlogse – particuliere woningen meest op houten palen en hebben te maken 

met negatieve kleef (Interview 1). Een groep panden wordt daarom twee keer per jaar gemonitord op 

zettingen (ibid.). Hierbij wordt beoordeeld, of funderingsherstel binnen 15 jaar noodzakelijk is, om 

verdere schade door scheefstand van de woning te voorkomen (Interview 1). Bij 53 woningen in deze 

buurt is dit het geval (zgn. ‘funderingsincidenten’) (Interview 2). 

 

Energetische kwaliteit 

De energetische kwaliteit van de vooroorlogse particuliere portiekwoningen kan als volgt worden ge-

karakteriseerd (Interview 3): 

• Gaskachels (verbruik van 950 m3 gas per jaar) 

• Enkel glas 

• Geen dak-, gevel- en begane grondvloer- isolatie 

Dubbel glas is in de Newtonbuurt de meest toegepaste energetische verbetermaatregel (Interview 3). 

Bij VvE’s blijkt het erg moeilijk, dakisolatie toe te passen, omdat eigenaren veelal vinden dat de baten 

vooral gaan naar de direct onder het dak gelegen woningen (ibid.). 

 
De particuliere eigenaren 

Oost en de Newtonbuurt kenden per 1-1-2009 een voor Schiedam relatief omvangrijke groep 20- t/m 

34-jarigen (Gemeente Schiedam, 2009a). Eigenaar-bewoners in de Newtonbuurt hebben een netto 

besteedbaar huishoudensinkomen van rond € 25.500 per jaar, wat lager ligt dan het stedelijke en lan-

delijke gemiddelde (Tabel 18). 

Tabel 18 Netto besteedbare huishoudensinkomens per jaar ultimo 2007 en 2008 

Wijk/buurt Ultimo 2007 Ultimo 2008 

Newtonbuurt €24.900 €25.500 

Schiedam-Oost €24.900 €25.400 

Schiedam €30.000 €30.600 

Nederland €33.600 €34.300 

Bron: CBS, RIO; bewerking Gemeente Schiedam, Onderzoek & Statistiek, 2011 

                                                
21 De meeste vooroorlogse woningen in Oost zijn in de periode van 1920 t/m 1939 gebouwd (Gemeente Schiedam, Wo-
ningkartotheek, 2011). 
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Investeringsmotief particuliere eigenaren  

De meest belangrijke motivatie voor particuliere eigenaren, om te investeren in energiebesparende 

maatregelen is de verbetering van het wooncomfort d.m.v. dubbel glas en een cv installatie (Interview 

2). Dit wordt bevestigd in Interview 3 en valt vooral te verklaren door het feit dat het om ongeïsoleer-

de vooroorlogse portiekwoningen gaat. Woonlasten zijn al laag en er wordt weinig gestookt, omdat 

eigenaren vanwege de uitgaven hierop letten (zie ook inkomens in Tabel 18). Comfortverbetering (het 

wegnemen van onbehaaglijkheid) lijkt volgens de geïnterviewde vooral bij vrouwen een dominante rol 

te spelen als investeringsmotief (Interview 3). 

A3 Beleidsinstrumenten actieve aanpak Newtonbuurt 

De beleidsinstrumenten, die de gemeente inzet in de aangewezen wijken Oost, West, Zuid en Cen-

trum zijn reeds in Hoofdstuk 4 van dit rapport beschreven. Particuliere eigenaren in de Newtonbuurt 

in Schiedam Oost worden actief door medewerkers van het Servicepunt benaderd (zie A4 in deze Bij-

lage. De in de Newtonbuurt voor particuliere woningeigenaren ingezette instrumenten binnen deze 

actieve aanpak zijn (Interview 1; Persoonlijke communicatie, 2012): 

• Gratis begeleiding, hulp en advies door het Servicepunt Woningverbetering bij woningverbete-

ring en funderingsherstel 

• Gratis Bouwkundige Onderhoudsrapporten (BOR) 

• Gratis globaal herstelplan (GHP) bij noodzakelijk funderingsherstel 

• Maatwerkadvies energiebesparing (aantal adressen gratis) 

• Gratis veiligheidskeuring gas- en elektrische installatie Fase III 

• Laagrentende lening en subsidie, waarmee voorzieningen voor woningverbetering, funderings-

herstel en energiebesparing kunnen worden gefinancierd (particuliere eigenaren van woningen 

van 30 jaar en ouder in aangewezen panden; ook VvE’s) 

A4 Actieve aanpak 

De integrale aanpak casco- en funderingsherstel in de Newtonbuurt draagt ook hier bij aan het be-

houd van de leefbaarheid (maar ook aan CO2 reductie) van deze buurt en bestaat voor het grootste 

deel uit een actieve PWV-aanpak (woningverbetering en/of funderingsherstel en/of energiebesparing) 

(Interview 1). Om het casco te verbeteren, dienen eigenaren achterstallig onderhoud aan de schil van 

de woning weg te werken, waarbij zij ook energetische verbetermaatregelen mogen nemen, zoals hun 

oude cv vervangen door een HR++ ketel en/of dubbel glas plaatsen (ibid.). Voor het opstellen en be-

handelen van de maatwerkadviezen energiebesparing worden de op pagina 23 van dit rapport om-

schreven werkwijzen gehanteerd. 
 

Particuliere woningeigenaren worden binnen de actieve PWV-aanpak actief en persoonlijk en“van deur 

tot deur’’ benaderd en ondersteund door de in hoofdstuk A3 genoemde instrumenten. Binnen deze 

aanpak staat het praten met eigenaren door de gemeente voorop, waarbij een vermindering van 

woonlasten voor bewoners als communicatie- en “verkoop”- argument wordt gebruikt (Interview 1). 

 

Deze actieve en persoonlijke benadering geldt ook voor eigenaren, die volgens de gemeente niet mee 

willen werken (Interview 1): deze eigenaren worden alsnog –als het moet- op straat aangesproken en 

gevraagd of ze alsnog mee willen werken, wat succesvol blijkt (ibid.). Een aanschrijving wordt zo no-

dig als drukmiddel ingezet, maar vormt altijd het slotstuk binnen de aanpak (Van Workum, 2009; In-

terview 1). Bovendien houdt de gemeente om de twee jaar een klanttevredenheidsonderzoek naar de 

aanpak. In 2009 bleek in twee peiljaren de tevredenheid meer dan voldoende (Van Workum, 2009). 



 40 

 

 

A 4.1 Uitvoering kwaliteitsverbeteringen en gemeentelijke controle hierop 

1. Schriftelijke afspraken vastleggen met de eigenaar (krijgt brief thuis), om achterstallig onder-

houd weg te werken en deze hierin de keuze te bieden tussen nu of over 2 jaar. 

2. Actieve gemeentelijke controle door “vriendelijk te controleren” (Interview 1). Dit houdt in dat 

medewerkers van het Servicepunt Woningverbetering bij de eigenaar thuis langsgaan en visueel 

de gevels inspecteren: wanneer de voorgevel niet is verbeterd, wordt bij de eigenaar aangebeld 

en wordt tevens een inspectie van de achtergevel uitgevoerd (ibid.). Wanneer onderhoudsach-

terstanden niet zijn weggewerkt, wordt de eigenaar herinnerd aan de met de gemeente ge-

maakte afspraak en vragen, waarom het achterstallig onderhoud nog niet is weggewerkt (In-

terview 1). Vervolgens wordt er een nieuwe afspraak gemaakt (ibid.). 

3. “Hinderlijk volgen” (Interview 1) van eigenaren - ook op straat, die na de stappen 1 en 2 de 

onderhoudsachterstanden niet hebben weggewerkt. Bij deze stap ontvangt de eigenaar een 

brief en worden de in de stappen 1 en 2 gemaakte afspraken met de eigenaar gecontroleerd 

door langs te gaan en aan te bellen (ibid.). 

4. Handhaving (als stappen 1. t/m 3. niet effectief waren) (Interview 1): 

a. Eerst bellen met de eigenaar over BOR en wegwerken achterstallig onderhoud 

b. Vooraanschrijving 

c. Aanschrijving 

 
A 4.2 Resultaten woningverbetering Fases I en III 

De Fases I en III hebben beiden betrekking op grote delen van het vooroorlogse particuliere woning-

bezit in de Newtonbuurt en zijn derhalve hieronder nader uitgelicht. De effectiviteit van aanpak en in-

strumenten wordt in hoofdstuk A5 van deze bijlage behandeld, waarbij opgemerkt zij dat de gemeen-

te Schiedam de resultaten per Fase, en niet per buurt, meet. Apart uitlichten van resultaten voor de 

Newtonbuurt was daarom niet mogelijk (Persoonlijke communicatie, 2011a). 

 

Fase I 

In Fase I startte in 2004 de actieve aanpak voor 2.841 particuliere woningen (doelgroep Fase I) in 

Oost, West en Zuid (Gemeente Schiedam, 2011c; Tabel 19)22. Eind 2010 was het cascoherstel van 

1.991 particuliere woningen (70% doelgroep Fase I) gerealiseerd en was dit bij 411 in uitvoering (Ta-

bel 19). 

Tabel 19 Resultaten woningverbetering Fase I (2004 t/m 2010) 

 Uitvoering  

woningverbetering 

Leningen Nog onderhandelen 

Woningen  Aanpak 

gestart 

Gereed Nog in uit-

voering 

Uitvoering 

met  

leningen 

Handhaving Nog in te 

delen 

Aantallen 2.841 1.991 411 806 52 387 

Percentages 100% 70% 15% 28% 2% 13% 

Bron: Persoonlijke communicatie, 2011a. 

 

In Fase I werkten 800 eigenaren hun onderhoudsachterstanden weg met een lening (Persoonlijke 

communicatie, 2011b). 213 eigenaren deden dit zonder gebruik te maken van de zachte lening (ibid.). 

Vanaf 1 januari 2011 zijn de woningen in Fase I van de actieve naar de passieve aanpak gegaan, 

m.u.v. woningen, die in de monitoring zitten of waarbij funderingsherstel moet plaatsvinden (Gemeen-

                                                
22 In Fase II (in 2005) zijn dit in dezelfde wijken 1.450 adressen (Gemeente Schiedam, 2011d). Deze fase is net als het project 
‘Wonen boven winkels’ buiten dit onderzoek en het casestudyonderzoek in de Newtonbuurt gehouden, waar de Fases I en III 
van toepassing zijn. 
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te Schiedam, 2012a). Eigenaren die hun woning nog niet hebben opgeknapt en dat alsnog willen 

doen, kunnen zich wel aanmelden voor de woningverbetering (ibid.). 

 

Bij 548 van de particuliere eigenaren (10% eigenaren in Fase I met 2.841 woningen) was t/m eind 

2010 het handhavingstraject gestart, omdat deze eigenaren de gemaakte afspraken uit het BOR niet 

nakwamen en het noodzakelijk onderhoud aan hun pand niet uitvoerden (Gemeente Schiedam, 

2011c, p.18). Uit de handhavingsdossiers bleek dat van de 548 particuliere eigenaren (ibid.): 

- 65% na een of meer gemeentelijke brieven en een goed gesprek alsnog aan de slag gaat met 

de uitvoering d.m.v. een lening of eigen middelen; 

- 25% (= 5% eigenaren Fase I) een officiële aanschrijving had gehad, waarvan het noodzakelijk 

onderhoud door 10% zelf en door 15% in opdracht van de gemeente maar voor rekening van 

de eigenaar, wordt uitgevoerd; 

- 10% nog in het handhavingstraject, c.q. de aanschrijvingsprocedure, zaten. 
 

Totaal was t/m eind 2010 bij 90% (65% + 25%) van de 548 particuliere eigenaren de uitvoering van 

het handhavingstraject gereed (Gemeente Schiedam, 2011c). 

 

Fase III 

De doelgroep in Fase III omvat 1.340 adressen (Gemeente Schiedam, 2011c). Energiebesparing wordt 

nadrukkelijk meegenomen en gemeentelijk doel was dat iedere woning een maatwerkadvies energie-

besparing krijgt (Van Workum, 2009). Van de doelgroep had t/m 2010 28,5% een maatwerkadvies 

energiebesparing ontvangen: afspraken van gemeente en makelaars werden verstoord door een on-

duidelijke beleidskoers t.a.v. het aflopen van de tijdelijke rijkssubsidieregeling  ‘Maatwerkadvies Ener-

giebesparing’ (Interview 1). 

 

Volgens de gemeente Schiedam (2011c) is uit onderzoek gebleken dat alleen het uitbrengen van rap-

porten niet voldoende is, om mensen tot gedragsverandering te bewegen t.a.v. het energieverbruik. 

Daarom was de opzet, om nieuwe adviezen gelijktijdig in de bespreking met de BOR’s in Fase III mee 

te laten lopen (ibid.). Dit lukte niet, omdat er opstartproblemen waren met de partij, die de adviezen 

zou leveren en omdat deze niet voldeden aan de gestelde kwaliteitseisen (Gemeente Schiedam, 

2011c). Hierdoor hebben eigenaren in Fase III later dan verwacht de gratis energierapporten gekre-

gen en eind 2010/ begin 2011 werden de laatste rapporten aan de eigenaren geleverd (ibid.). 

 

A 4.3 Combineren van zoveel mogelijk verbetermaatregelen 

Geprobeerd wordt, zoveel mogelijk maatregelen met elkaar te combineren, maar dit blijkt bij casco- 

en funderingsherstel moeilijk, omdat beide problemen vaak niet tegelijkertijd worden opgemerkt (In-

terviews 1 en 2). Bv. kan uit een BOR blijken dat er mogelijke funderingsproblemen zijn door scheu-

ren in de gevel op grond van verzakkingen e.d. (Interview 2). Hierbij komt dat dit tevens geldt voor 

cascoherstel en energiebesparing, omdat opnames voor een BOR en een maatwerkadvies energiebe-

sparing door twee verschillende bureaus met ieder een eigen expertise (bouwkundige respectievelijk 

installatietechnische en energetische opnames) worden uitgevoerd en dit daarom organisatorisch niet 

kan worden gecombineerd (Interviews 1 en 2). 
 
A 4.4 Afgesloten laagrentende leningen 

Naar aantallen aanvragen, gestarte financieringen, bedragen aangevraagde zachte leningen en 

subsidies per fase wordt verwezen naar § 4.7.3. Op de volgende pagina worden resultaten voor de 

Newtonbuurt weergegeven: 
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Newtonbuurt (stand 7 september 2011) 

In Fase I in de Newtonbuurt was sprake van 160 afgesloten leningen: 23% van de doelgroep, be-

staande uit 708 particuliere woningen in Fase I, in de Newtonbuurt met een actieve aanpak (Persoon-

lijke communicatie, 2011a). Het totaal geleende bedrag in Fase I was € 2.309.650 en het bedrag aan 

verstrekte subsidies € 148.500 (bijdrage ineens bij investering > € 23.000 per woning) (ibid.). 

In Fase III in de Newtonbuurt was sprake van 25 afgesloten leningen: 26% van de doelgroep, be-

staande uit 95 particuliere woningen in Fase III, in de Newtonbuurt (Persoonlijke communicatie, 

2011a). Het totaal geleende bedrag in Fase III was € 442.784 (geen beschikbare subsidies in deze fa-

se) (ibid.). In de Newtonbuurt was tevens sprake van een project funderingsherstel van één VvE, 

waarbij zeven financieringen waren afgesloten en € 6.000 aan subsidies was verstrekt (Persoonlijke 

communicatie, 2011a). Een project funderingsherstel van 50 woningen was in voorbereiding en er 

werden meer dan 30 aanvragen voor een laagrentende lening verwacht, omdat er 

geen grote verhuurders aan het project meedoen (ibid.). 

A5 Conclusies 

Tot op het moment van dit onderzoek naar de actieve aanpak in Fase I bleek dat door het intensieve 

persoonlijke, mondelinge communicatietraject met individuele eigenaren en controle op uitgevoerde 

maatregelen (stappen 1. t/m 3 in § A 4.1), handhaving (stap 4. in § A 4.1) vaak niet eens nodig is (In-

terview 1). En omdat ook in de handhaving intensief met de eigenaar wordt gepraat, komt het wei-

nig/minder tot een - voor de gemeente kostbare (vanwege de te volgen juridische dure en arbeidsin-

tensieve procedure) - aanschrijving (ibid.). De handhavingsdossiers laten dit ook zien: van de 548 par-

ticuliere eigenaren was 65% na een of meer gemeentelijke brieven en een goed gesprek alsnog aan 

de slag gaat met de uitvoering d.m.v. een lening of eigen middelen en 10% van deze eigenaren voer-

de dit zelf alsnog uit. Hiermee had maar 5% van de eigenaren in Fase I een officiële aanschrijving ge-

had. 

 

Van de doelgroep in Fase III had t/m 2010 28,5% een maatwerkadvies energiebesparing ontvangen: 

afspraken van gemeente en makelaars werden verstoord door een onduidelijke beleidskoers t.a.v. het 

aflopen van de tijdelijke rijkssubsidieregeling  ‘Maatwerkadvies Energiebesparing’ (Interview 1). Inte-

gratie van energiebesparing in de gecombineerde aanpak woningverbetering en funderingsherstel 

werd onder meer belemmerd (zie verder § 4.7.1 op pagina’s 29 en 30) doordat opnames voor een 

BOR en een maatwerkadvies energiebesparing door twee verschillende bureaus met ieder een eigen 

expertise moesten worden uitgevoerd en dit kon daarom organisatorisch niet worden gecombineerd 

(Interviews 1 en 2). 

 

De percentages particuliere eigenaren, die tot 7 september 2011 een laagrentende lening hadden af-

gesloten, waren nog relatief bescheiden. Zoals eerder genoemd zijn er ook relatief veel doe-het-

zelvers die met eigen middelen aan woningverbetering en funderingsherstel zijn begonnen. Bovendien 

zijn er veel kleine VvE’s, waarbij de organisatie en een rechtsgeldige besluitvorming belemmeringen 

kunnen zijn voor woningverbetering en de financiering hiervan. 

 

Het gemiddeld geleende bedrag in Fase I in de Newtonbuurt lijkt met € 14.435 per woning (Gemeente 

Schiedam, 2011b) nog wat aan de lage kant, mogelijk te verklaren uit de lage inkomens in deze buurt 

en relatief veel (42%) ≤ 3-kamerwoningen in Oost, waartoe de Newtonbuurt behoort. Het in de New-

tonbuurt gemiddeld geleende bedrag in Fase III was met € 17.711,36 hoger dan in Fase I. 
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