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Tuindorp:  kansen en uitdagingen 
 

 
 
Beste huurders, 

 
De overheidsmaatregelen in verband met de Corona-uitbraak zijn gelukkig 
weer wat versoepeld. Dit betekent dat de gesprekken met de bewoners van 
Tuindorp, die in februari en maart van dit jaar abrupt waren gestopt, weer 
kunnen worden opgestart. 
 
In deze nieuwsbrief staat het Tuindorp in Maarn centraal. Een complex met 
een lange en voor Maarn belangrijke geschiedenis. Beeldbepalend voor 
Maarn, maar ook 100 jaar oud. In de meeste woningen in Tuindorp is al jaren 
sprake van een bouwkundige, woontechnische en energetische achterstand, 
die aangepakt moet worden. Een ingewikkelde en uitdagende klus. Maar ook 
een kans om een goede toekomst voor Tuindorp te ontwikkelen. In deze 
nieuwsbrief geven we aan hoe we dit gaan oppakken en samen met de 
bewoners willen komen tot een “Wijkplan Tuindorp”. 
 
Eind 2018 is door de woningbouwvereniging besloten te starten met een 
proefproject om vrijkomende woningen in Tuindorp aan te bieden als 
kluswoning. In 2019 is begonnen met een pilot van twee woningen in de 
Schoollaan en aan het Burg. E. Langeplein. Afgesproken werd dat deze pilot 
gevolgd zou worden door een evaluatie na twee jaar. Deze evaluatie is 
inmiddels afgerond. In deze nieuwsbrief kort de bevindingen en conclusies. 
 
Ook nog kort aandacht voor het glasvezelproject van DELTA Fiber Netwerk in 
Maarn en Maarsbergen.  
 
Mocht u na het lezen van deze nieuwsbrief nog op- of aanmerkingen dan wel 
suggesties voor verbetering hebben, dan stel ik het zeer op prijs dat van u te 
horen. U kunt uw reactie kwijt via de mail (service@wbvmaarn.nl). 
 
Kees de Wolf 
Directeur-bestuurder 
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2. Wijkplan Tuindorp 

Woningbouwvereniging Maarn vindt het belangrijk dat de huurders plezierig wonen. 
In een woning die voldoet aan de eisen van deze tijd, bijvoorbeeld als het gaat om 
duurzaamheid. Dat is in Tuindorp, dat voor een groot gedeelte bestaat uit woningen 
die al bijna 100 jaar oud zijn, niet vanzelfsprekend. Daarom willen we een Wijkplan 
voor Tuindorp ontwikkelen. Dit doen we met de huurders. Het doel van het plan is 
een Tuindorp dat klaar is voor de toekomst; een plek om goed te wonen, voor zowel 
de huidige als toekomstige huurders. 
 
We hebben adviesbureau KAW gevraagd om het ontwikkelen van het Wijkplan te 
begeleiden. KAW is een bureau dat hier veel ervaring mee heeft. We willen tot een 
goed en zorgvuldig onderbouwd plan komen. Daarom gaan we allereerst in gesprek 
met de bewoners van Tuindorp. We horen graag hoe men de woning en het wonen 
in Tuindorp ervaart. Naast deze gesprekken voert KAW ook nog verschillende 
onderzoeken uit, bijvoorbeeld naar de technische staat van de woningen en de 
(woningmarkt-) ontwikkeling in Maarn als geheel.  
 
Hoe meer mensen meedoen, hoe beter het beeld  
We hopen dat zoveel mogelijk bewoners met ons in gesprek gaan. Hoe meer 
bewoners meedoen, hoe beter het beeld is dat we krijgen van wat bewoners 
belangrijk vinden. De meningen en ervaringen van de bewoners gaan we zo goed als 
mogelijk meenemen in het vervolg van het project. Begin 2020 is gestart met de 
gesprekken. Er zijn inmiddels 19 interviews gehouden. De overige gesprekken zijn in 
juni weer gestart en worden binnenkort afgerond. Mocht u, als bewoner van 
Tuindorp, nog een gesprek willen hebben maar bent u nog niet in de gelegenheid 
geweest? Stuur dan een mail naar service@wbvmaarn.nl. Wij nemen dan z.s.m. 
contact met u op.  
 
We benutten ook graag lokale kennis over de woningmarkt in Maarn. We vinden het 
belangrijk om een aantal partijen input en reactie te vragen in een interview. We 
vragen de VBMM (Vereniging Bewonersbelangen Maarn Maarsbergen), de Cultuur 
Historische Commissie Maarn Maarsbergen en MMN (vereniging Maarn-
Maarsbergen Natuurlijk) met ons mee te denken over het Wijkplan. Ook gaan we in 
gesprek met lokale (woon-)zorgpartijen om meer inzicht te krijgen in de vraag naar 
en het aanbod van ouderenhuisvesting en zorgvoorzieningen voor ouderen. 
 
Er staat nog niets vast 
We begrijpen dat het ontwikkelen van een wijkplan voor Tuindorp veel vragen 
oproept en, voor bewoners en inwoners van Maarn, onzekerheid voor de toekomst 
met zich meebrengt. Er staat echter nog niets vast! Maar er is wel noodzaak om te 
werken aan een Wijkplan voor de toekomst van Tuindorp. Er zijn behoorlijke 
gebreken aan de woningen. Daar moet iets aan gedaan worden. En laten we er geen 
doekjes om winden dat Woningbouwvereniging Maarn hiervoor beperkte middelen 
heeft.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

"We gaan, samen met 
de bewoners, een  
wijkplan voor Tuin-
dorp, ontwikkelen" 

 

“Onzekerheid voor de 
toekomst is  
begrijpelijk, maar er 
staat nog niets vast!” 
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Hoe gaat het verder?  
We delen de uitkomsten van de gesprekken en onderzoeken met bewoners tijdens 
een aantal bewonersavonden in het najaar van 2020. We gaan dan met elkaar 
scenario’s uitwerken. We weten dan inmiddels ook wat mensen willen en we weten 
wat er technisch kan, plus de kosten daarvan. Hierbij besteden we niet alleen 
aandacht aan de woningen, maar ook aan energie, openbare ruimte, samenhang, 
relatie met het buitengebied en niet te vergeten: draagvlak onder bewoners 
enerzijds en financiële haalbaarheid anderzijds. Wat er precies in de scenario’s komt 
te staan is sterk afhankelijk van de onderzoeken en de gehouden interviews met de 
bewoners. De scenario’s zullen natuurlijk worden besproken met de gemeente 
Utrechtse Heuvelrug. Het uiteindelijk scenario zullen wij tijdens een tweede 
bewonersavond voorleggen aan de bewoners en vervolgafspraken maken. 

3. Evaluatie pilot kluswoningen 
 

In 2018 is besloten vrijkomende woningen in complex 1 (Tuindorp) niet langer te 
renoveren. De redenen hiervoor waren voornamelijk van financiële aard. Een 
renovatie lag, bij het toenmalige prijspeil, tussen de € 90.000 en 138.000 per 
woning. Te veel voor de financiële mogelijkheden van de woningbouwvereniging. 
Daarnaast was een argument dat voor de renovatie ook woningen vanwege de 
cashflow moesten worden verkocht, zonder dat ruimte ontstond om te investeren 
in nieuwbouw. Het is onder andere om deze feiten dat besloten werd voor de inzet 
van vrijkomende woningen als kluswoning, te starten met een pilot in twee 
woningen, gevolgd door een evaluatie na twee jaar. 
 
Deze evaluatie heeft begin 2020 plaatsgevonden. De belangrijkste conclusies uit de 
evaluatie zijn: 
 
Het voortraject 
• Het gaat bij het project Kluswoningen om een beperkte doelgroep met een laag 

inkomen, met een bedrag van € 30.000 eigen geld en voldoende klus-
vaardigheid. Een combinatie die niet veel voorkomt. 

• Voor beide woningen zijn we erin geslaagd kandidaten te vinden die aan de 
meeste criteria voldeden. Kanttekening hierbij is dat de keuze uit kwalitatief 
goede plannen in combinatie met stevige klusvaardigheid zeer beperkt is 
gebleken.  

• Aandachtspunt was het verbeteren van de informatie aan de potentiele 
kandidaten.  

 
De uitvoering 
• In z’n algemeenheid kan vastgesteld worden dat zowel aan de verplichtingen 

alsook aan de uitvoeringsvoorwaarden door de verhuurder en de huurders is 
voldaan.  

• Controle op de uitvoering van de plannen door de opzichter heeft consequent 
plaatsgevonden, maar er is meer tijd in gaan zitten dan waar vooraf rekening 
mee is gehouden. 

• De buren zijn op tijd ingelicht. Er zijn weinig klachten van overlast binnen-
gekomen. 

 
 
 
 

“In het najaar van 
2020 komen er 
bewonersavonden 
om met elkaar 
toekomstscenario’s 
uit te werken” 

 

“De huurders van de 
kluswoningen zijn 
trots op hun werk en 
het resultaat, maar 
het was een stevige 
klus” 
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Het resultaat 
• De kwaliteit van de woningen is duidelijk verbeterd.  
• Het halen van energielabel B is twijfelachtig. Een hoger label is onrealistisch, zeker 

zo lang de dakisolatie niet is verbeterd. Dit vergt echter een grote onrendabele 
investering door de woningbouwvereniging. 

• De huurders zijn enthousiast en trots op hun werk en de woning. Toch is een 
renovatie op hoog niveau van de woningen in Tuindorp veel gevraagd van een 
“amateur-klusser”.  

• Het betrekken van de buurt is een punt van aandacht en noodzakelijk. 
• In de pilot is geen aandacht geschonken aan de tuinen bij de woningen. Hoewel 

de verschillen in kwaliteit en onderhoudsstaat van de tuinen in Tuindorp groot 
zijn zal er budgettair rekening mee moeten worden gehouden dat de woning-
bouwvereniging de tuinen weer op een normaal gebruiksniveau zal moeten 
brengen. 

 
Eindconclusie 
Op basis van de evaluatie is besloten dat er voldoende redenen zijn het project 
Kluswoningen voorlopig stop te zetten. Er zijn naast positieve kanten toch veel 
twijfels bij de aanpak voor het complex met oude woningen die moeilijk op een goed 
niveau te krijgen zonder grote en onverantwoorde investeringen. Wel zal de 
evaluatie Kluswoningen meegenomen worden bij de ontwikkeling van het Wijkplan 
Tuindorp. 
 
 

4. Glasvezelproject in Maarn en Maarsbergen 
 
Het bedrijf DELTA Fiber Netwerk is gestart met een glasvezelproject in Maarn en 
Maarsbergen. Ook de woningen van de woningbouwvereniging komen in aan-
merking voor een glasvezelaansluiting. Het staat huurders van Woningbouw-
vereniging Maarn vrij om een aansluiting in de woning te laten realiseren. De keuze 
is aan de huurders. De woningbouwvereniging staat hierbuiten. Binnenkort ontvangt 
u een brief van DELTA Fiber Netwerk. Daarin staan de antwoorden op de meest 
gestelde vragen. 
 

 
 
 

“Onzekerheid voor de 
toekomst is  
begrijpelijk, maar Er 
staat nog niets vast!” 

 

“Het project Klus-
woningen wordt 
voorlopig stopgezet. 
De ervaringen wor-
den meegenomen 
bij de ontwikkeling 
van het Wijkplan 
Tuindorp” 

 


