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Ondanks alle rijkdom in Nederland is er inmiddels al jaren een ernstige
woningnood. Het programma Radar spreekt in het verlengde van veel
professionals zelfs over een wooncrisis. Niet alleen is er een tekort aan
woningen, er is ook een duidelijke mismatch tussen de woonvraag en het
woonaanbod.

Over het algemeen zijn één- en tweepersoonshuishoudens op dit moment het slechtst af op de
woningmarkt. Vooral startende jongeren zijn de dupe. In alle (middel)grote steden in Nederland
zien we dat jongeren wanhopig hun best doen om woonruimte te vinden. Die is er volstrekt
onvoldoende, zeker als betaalbaarheid ook nog een issue is.

UITDAGING

Als Wibaut en AIVM hebben we ruime ervaring met woningbouw voor een breed spectrum aan
doelgroepen. Maar juist de woonkansen voor jongeren zien we als een grote maatschappelijke
uitdaging. Een uitdaging die we op willen pakken door de komende jaren te voorzien in betaalbare,
kwalitatieve woonruimte voor jongeren van 18 tot 28 jaar: 1828. Het 1828-concept bestaat uit

kleine huurwoningen in combinatie met gemeenschappelijke voorzieningen. Een 1828-bewoner is
onderdeel van de 1828-community. 1828 biedt ruimte aan ontmoeting en delen. Niet alleen het
‘wonen’ staat centraal, maar ook het ‘leven’. En vooral ‘samen leven’, met de andere bewoners

en met de buurt. Zo voegt 1828 ook waarde toe aan de omgeving. Ons uitgangspunt is dat het
inpassen van woonruimte moet bijdragen aan de leefbaarheid en de kwaliteit van de leefomgeving.

Wij geloven dat het 1828-concept een bijdrage kan leveren aan het voorkomen of verminderen van
eenzaamheid onder jongeren. Een doelgroep waar je het wellicht niet meteen verwacht, maar waar
juist ook veel eenzaamheid is. De verbintenis die je aangaat in 1828 en het onderdeel zijn van de
1828-community zorgt voor verbinding met de andere bewoners. De actieve wijze van onboarding,
de Community Builder en zogenaamde Gangmakers spelen hierin een belangrijke rol.

In dit document leest u wat het 1828-concept

inhoudt. We hebben verschillende locaties in

Nederland op het oog. In interactie met de " \/eel JO N g eren van 1 8 tot

doelgroep, gemeenten en andere professionals

geven we steeds verder invulling aan het concept. 28 jO ar kO men moei | ij |< aan

Zo zorgen we ervoor dat de 1828-woongebouwen . . . .

optimaal aansluiten bij de doelgroep, de omgeving h u |Svest N g . We W | |e N d e

en de gemeente waarin we deze realiseren. R
starters helpen met kleine

huurwoningen in combinatie

met gemeenschappelijke

voorzieningen.”

Ernest van der Meijde en Jan Jaap van Kampen,

Initiatiefnemers van 1828









Het 1828-concept biedt jongeren van 18 tot 28 jaar
betaalbare huurwoningen van 25 of 50 m? met collectieve
voorzieningen in een aantrekkelijke woonomgeving.

TWEE WONINGTYPES

Een 1828-gebouw bevat overwegend éénkamerstudio’s (25 m?) bedoeld
voor één persoon en daarnaast een aantal tweekamerstudio’s met de
dubbele oppervliakte (50 m?), geschikt voor één of twee personen.

Elk appartement beschikt over een eigen keuken en badkamer.
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In een 1828-gebouw staan gedeelde voorzieningen centraal. Denk aan 3
een wasbar, multimedialounge, sportvoorziening of deelauto’s. De invulling
hiervan verschilt per locatie en bepalen we samen met de potentiéle
bewoners.

Per locatie bekijken we welke diensten we kunnen toevoegen aan het
1828-gebouw die het woongenot vergroten, zoals een plek voor het
afhalen van pakketjes, een onbemande supermarkt of een elektrische

auto of fiets op afroep.

COLLECTIEVE RUIMTES

De lobby, een soort huiskamer, is het centrale onderdeel van de
collectieve ruimte en vormt de spil van het sociale leven. Koffie
drinken, samen eten, tafelvoetbal of een ouderwets bordspelletje
doen; alles vindt hier zijn plek. Vanuit de lobby bereik je de flexibele
ruimtes, waar activiteiten of hobby’s kunnen worden uitgeoefend.
Deze ruimtes zijn te reserveren of te huren. Ook door buurtbewoners.
Bijvoorbeeld voor een wekelijks avondje darten of yogales, een
bijeenkomst van de buurtvereniging of een cursus Nederlands.

Afhankelijk van de schaal en ligging van het gebouw wordt naast
wonen ook voorzien in werken in de plint. Ruimtes kunnen flexibel
verhuurd worden of juist voor vast. Overdag kunnen bedrijven
eveneens gebruikmaken van de lobby en de flexibele ruimtes.

Zo proberen we (startende) ondernemers te faciliteren en
ondernemerschap te stimuleren.




KLEINSCHALIG

De kracht van 1828 zit in de kleinschaligheid.
Hierdoor kan het concept goed worden
opgenomen in de gemeente. Het ruimtebeslag
blijft zo beperkt en de omgeving omarmt een

kleiner concept eerder.
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= Als 1828-bewoner ben je nadrukkelijk onderdeel
van de 1828-community, waardoor je je thuis voelt
en veilig en geborgen kan wonen en niet eenzaam
hoeft te zijn.

BETAALBAAR WONEN

Een belangrijk onderdeel van het concept is dat de woningen voor
jongeren betaalbaar zijn. De huurprijzen zijn voor de éénkamerstudio’s
(25 m?) €500 tot € 600 per maand en voor de tweekamerstudio’s
(50 m?) circa € 850 per maand. Aan servicekosten rekenen we
maximaal €100 per maand.

Betaalbaarheid bereiken we door:
e We houden de oppervlakte van de woning beperkt (25 of 50 m?);
e We bieden collectieve (deel)voorzieningen in het gebouw aan;

e Minimaal 2/3° van de woningen in een 1828-gebouw valt binnen
de sociale huur (maximaal € 737 per maand). De overige
woningen vallen onder middenhuur;

e Recht op huurtoeslag (afhankelijk van leeftijd en inkomen);

e Lage woonlasten door minimale kosten voor energieverbruik
en gebruikmaken van collectieve voorzieningen (bv. aanschaf
wasmachine of auto niet nodig).
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"Bezit maakt plaats voor

beschikbaarheid.”

DUURZAAM

Bij de realisatie van een 1828-gebouw staat
duurzaamheid voorop. Dit uit zich onder andere in extra
isolatiemaatregelen, collectieve warmteopwekking en
circulaire bouw.

LOCATIE

1828 Groep richt zich op locaties in de 60 grootste steden
van Nederland, waar voorzieningen, zoals openbaar
vervoer, niet ver weg zijn. Met ‘lastige’ locaties kunnen we
prima uit de voeten, omdat we een eigen wereld creéren
en iets toevoegen aan de omgeving. Jongeren leven en
wonen anders dan bijvoorbeeld een gezin. Daar houden we
rekening mee bij het zoeken naar een geschikte locatie.

MET EN VOOR DE OMGEVING

1828 betrekt nadrukkelijk de omgeving bij de ontwikkeling
en locatiespecifieke invulling van het concept en is er ook
op gericht om waarde toe te voegen aan de omgeving.

IN EIGEN BEHEER

De complexen worden na realisatie niet verkocht, maar
blijven in eigen portefeuille. Ook het beheer blijft in handen
van de 1828 Groep.




BASIS VAN 1828

Wij geloven in de kracht van samen. Daarom
hebben we tijdens bewonerspanels jongeren
gevraagd naar hun woonvoorkeuren: Hoe
moet een 1828-woning er uit zien? Aan welke
voorzieningen heb je behoefte en aan welke

helemaal niet? Wil je ruimte voor je fiets, maak
je liever gebruik van een deelauto of liever
deelscooters? Vind je duurzaamheid belangrijk?
De uitkomsten hebben we gebruikt om invulling
te geven aan het 1828-concept. Dit vormt de
basis van 1828.
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KERN-
WAARDEN

Wonen in een 1828-gebouw betekent een gevoel

van thuis en vrijheid. Het is een springplank voor de

bewoners en de place to be. Dat zijn de kernwaarden

die centraal staan in het 1828-concept.

(R

THUIS

Je voelt je thuis door het comfort van de woningen (net zo fijn
als bij je ouders). De sociale cohesie onder de bewoners zorgt
voor een gevoel van geborgenheid en veiligheid.

e het woongebouw voelt kleinschalig aan en de indeling
stimuleert ontmoeting van medebewoners;

e je kent je medebewoners, je bent onderdeel van de
community (online en offline), je voelt je niet alleen;

e eris een vast aanspreekpunt voor het gebouw
(Community Builder) en voor de gang waar je woont
(Gangmaker);

e nieuwe bewoners krijgen een warm welkom en een
kennismaking met de mede-gangbewoners;

VRIJHEID

Een 1828-gebouw beschikt, naast compacte woningen, ook
over gedeelde voorzieningen en aantrekkelijke ruimtes voor
activiteiten. Als 1828-bewoner heb je de vrijheid of je hiervan
gebruik wilt maken.
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SPRINGPLANK

1828 is een plek voor ontmoeting, die als springplank kan fungeren voor de volgende fase in het

leven van een jongere. 1828 draagt hieraan bij:

e je woont samen met leeftijdsgenoten die veelal in dezelfde levensfase verkeren (studerend,
werkend, of beide);

e de Community zorgt ervoor dat je relatief makkelijk nieuwe netwerken opbouwt;

e erzijn (betaalbare) werkplekken en ruimtes, zodat bewoners een boost kunnen geven aan een
sociaal of zakelijk initiatief;

e we bieden Gangmakers cursussen gericht op (persoonlijke) ontwikkeling;

e het samenleven met kwetsbare jongeren is een waardevolle levenservaring.

PLACE TO BE

leder 1828-gebouw ziet er anders uit, afhankelijk van

de omgeving. Zo kan het ene gebouw een groene gevel
hebben en een ander gebouw opvallende buitenruimten.
Wat ieder gebouw kenmerkt is dat het opvalt door
kwaliteit en een hippe uitstraling. Het woongebouw

en de woning zien er goed uit en de locatie is goed
bereikbaar. Dat is fijn thuiskomen! Een 1828-bewoner is
trots dat hij hier woont.

Per locatie is er altijd ruimte voor aanpassingen die
ervoor zorgen dat de woonmogelijkheden optimaal
aansluiten op de plek en beoogde doelgroep. Daarom
gaan we in een zo vroeg mogelijk stadium in gesprek
met de doelgroep en omwonenden van een 1828-locatie.
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Wij richten ons op jongeren in de leeftijd van 18 tot 28 jaar.
Dat is de leeftijd waarop je voor het eerst ‘uit huis’ gaat.
Tegelijkertijd is dit de doelgroep die de meeste moeite heeft

om een woning te vinden, laat staan een aantrekkelijke en
betaalbare woning.

."~ L Al ¥ ’ {. A7)
» b /e o
SR O
il i
C RN Hy Vit el R
e WEEA s AWl




YOUNG PROFESSIONALS

We richten ons primair op young professionals. Dit kunnen jongeren zijn die werken,
studeren of een combinatie van beide. Het zijn jongeren met een dynamische
levenshouding, die onderdeel willen zijn van een community en hieraan ook een
bijdrage willen leveren. Een typische 1828-bewoner voelt zich verantwoordelijk voor zijn
medebewoner, het gebouw én de buurt.

JONGERENCONTRACTEN: 5 +2 JAAR

Een 1828-bewoner krijgt een jongerencontract: een huurcontract voor maximaal vijf jaar,
dat ze, zolang ze binnen de leeftijdscriteria vallen, kunnen verlengen met maximaal twee
jaar. Dit zorgt voor doorstroming, zodat steeds weer nieuwe jongeren de kans krijgen op
zelfstandige woonruimte.

SPECIFIEKE DOELGROEPEN

In overleg met de gemeente kunnen we specifieke doelgroepen huisvesten. Zoals
kwetsbare jongeren of statushouders, maar ook specifieke woningzoekenden, zoals
verpleegkundigen, agenten of leerkrachten.
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Actieve jongeren kiezen er steeds vaker bewust of onbewust voor om onderdeel te zijn
van een community; een groep mensen met hetzelfde doel, belang en/of interesse.
1828 is letterlijk en figuurlijk de community die ervoor zorgt dat je je als 1828-bewoner
thuis voelt. Door de verbintenis die je aangaat in 1828, kan de community ook bijdragen
aan het voorkomen of verminderen van eenzaamheid.

0

-

De inrichting van de 1828-community is gestoeld op de
volgende principes:

je voelt je onderdeel van 1828, je kent
je buren en leert constant nieuwe mensen kennen. Je
hebt aandacht voor elkaar. Je hebt je eigen plek, maar
je woont er samen. Er is altijd wat te doen en je hebt de
vrijheid om -alleen of samen- dingen te ondernemen.

je vindt het vanzelfsprekend om diensten,
faciliteiten en middelen waar mogelijk te delen. Dat
is sociaal, kostenbewust en beperkt de impact op het
milieu.

buren, services en functionaliteiten zijn altijd en
overal te benaderen via de 1828-app.

deel zijn van 1828 heeft impact. Positieve
impact op de mogelijkheden in je eigen leven, dat van
anderen en onze maatschappij. Hier leg je de basis voor
een gezonde toekomst: sociaal, financieel en zakelijk.

bij 1828 weten bewoners bij wie ze waarvoor
moeten zijn.



Een community is er niet zomaar, die ontstaat, evolueert en

wordt aangejaagd. In de community zien wij sleutelrollen
weggelegd voor:

Community Builder

De Community Builder is een persoon uit de buurt die een
ondersteunende rol vervult in het beheer en de activatie van
de 1828-community. Hij of zij is het vaste aanspreekpunt
voor bewoners en is er altijd en overal: op piektijden fysiek in
het gebouw, op andere momenten digitaal (via de app). De
Community Builder zorgt voor een inspirerende woonbeleving
en levert een belangrijke bijdrage aan het “thuisgevoel’

van bewoners. Hij of zij coacht, stimuleert en faciliteert de
Gangmakers in het ondernemen van activiteiten. Met een focus
op het gebouw en de bewoners en met een oriéntatie op de
omgeving daarbuiten. Deze functie kan worden vervuld door
een persoon met een afstand tot de arbeidsmarkt.
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Gangmakers

Alle bewoners in 1828 zijn actief. Gangmakers zijn proactief,
zetten nét dat stapje extra om 1828 tot een succes te maken
door een dynamische en florerende community te creéren. Zij
nemen initiatief, spreken aan, ondernemen, organiseren events
en realiseren ideeén die uit de community komen.

Alle Gangmakers wonen zelf ook in 1828, verspreid over het
gebouw. Het is een extra verantwoordelijkheid die past bij hun
drijfveren, wat zij doen geeft voldoening. Zij zijn de exclusieve
bewoners van het eerste uur, de early birds en adaptors van 1828.
Per locatie zoeken wij circa 8 tot 12 Gangmakers.

Bewoners

Wonen in 1828 is niet geheel vrijblijvend. Al bij inschrijving geeft
een woningzoekende aan welke activiteiten hij of zij binnen
1828 zou kunnen en willen verrichten. De hoeveelheid tijd die je
hieraan besteedt, is aan de bewoner zelf.
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SELECTIE EN ONBOARDING

Door nieuwe bewoners op een goede manier te laten ‘landen’ in
1828, leren ze het 1828-concept goed kennen, voelen ze zich meer
betrokken en verbonden met de community en voelen ze zich snel
thuis. We bereiken dit door een goed selectieprogrammma en een
actief onboardingproces. De stappen om onderdeel te worden
van de 1828-community op een nieuwe locatie zijn als volgt:

STAP 1
Werving algemeen

continue proces

Werving bewoners Werving Gangmakers

e Online inschrijven e Drijfverentest
e Motivatie, interesses, activiteiten * Persoonlijk gesprek

4 maanden voor verhuur 3 maanden voor verhuur

Gangmakers
Selectie bewoners

* Training
» Eventdag Communitymanagement
2-3 maanden voor verhuur o WOFkShOp

2 weken eerder dan bewoner

Definitieve bewoners

Join 1828

e Online en offline

onboarding
2 maanden tot verhuur

STAP 1

Werving geinteresseerden

(Continue proces)

Werving geinteresseerden 1828 via website 1828, social
media en klankbordgroep. Er is inmiddels al een database
van geinteresseerden, die continu wordt aangevuld door
middel van o.a. social media campagnes.

STAP 2

Werving Gangmakers

(3 maanden voor verhuur/oplevering)

Door middel van een wervende ‘vacature’ gaan we onder
de geinteresseerden op zoek naar 10 tot 12 Gangmakers.
De selectie is dezelfde als de overige bewoners (zie stap 3),
maar we voegen hier twee extra stappen aan toe: een
drijfverentest en een persoonlijk gesprek met een van

de vertegenwoordigers van het 1828-team.

STAP 3

Werving bewoners

(4 maanden voor verhuur/oplevering)

De overige geinteresseerden wordt gevraagd zich online
in te schrijven voor 1828. Hierbij geven zij, naast een
motivatie waarom ze in 1828 willen wonen, ook aan
welke activiteiten ze graag op zich willen nemen in 1828
(praktisch en of gericht op de community). Denk aan
schoonmaken, onderhoud, organiseren events, contact
met de buurt of beheer gemeenschappelijke ruimte.

STAP 4

Selectie bewoners

(2 tot 3 maanden voor verhuur/oplevering)

We maken een selectie uit de inschrijvingen en nodigen
deze woningzoekenden uit op de 1828-locatie voor een
eventdag met muziek, drankjes en hapjes (in samen-
werking met lokale ondernemers en artiesten). Hier
voeren team 1828 en de Gangmakers persoonlijke
gesprekken met de kandidaten en krijgen de potentiéle
bewoners een rondleiding. Hierna geven potentiéle
bewoners aan of zij definitief interesse hebben. In
combinatie met de observaties van het 1828-team, de
Community Builder en de Gangmakers is er een match
of niet.

STAP 5

Join 1828!

(2 maanden tot verhuur/oplevering)

Voor de definitieve bewoners programmeren wij een
actieve periode waarin we zorgen voor online en offline
onboarding. Ze krijgen toegang tot de online community
omgeving, de 1828-app. We organiseren een of twee 1828
prelaunch events, waar de bewoners het 1828-concept
en elkaar kunnen leren kennen.



Het online verhuurproces wordt gefaciliteerd door een

online platform (OSRE) en/of een lokaal/regionaal
platform. Met de gemeente kunnen aanvullende
afspraken worden gemaakt over het wel of niet
aanbieden van de woningen op het lokale of regionale
woningverhuurplatform dat ook wordt gebruikt door
woningcorporaties.

Een 1828-bewoner kan zich inschrijven als
woningzoekende en blijft zijn woonduur behouden.

Het 1828-concept biedt jongeren
van 18 tot 28 jaar betaalbare
huurwoningen van 25 of 50 m?
met collectieve voorzieningen

in een aantrekkelijke
woonomgeving.

Met een unieke code krijgt de 1828-bewoner toegang tot
de 1828-app. De eerste bewoners krijgen deze code vier

maanden voor oplevering en nieuwe bewoners nadat zij

de huurovereenkomst hebben getekend. Zo kun je alvast

kennismaken met je nieuwe buren en het gebouw. Wat

kan je met de 1828-app?

helpt bewoners elkaar te vinden en maakt wonen

leuk en makkelijk;

meldingsbutton als iets stuk of vies is;

op de hoogte blijven van nieuws en ontwikkelingen;
toegang tot (extra) diensten (locatieafhankelijk, zoals
schoonmaak, maaltijden bestellen, ed.).
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STAPPENPLAN
NIEUWE
LOCATIE
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Het 1828-concept vormt de basis, maar vraagt per locatie om specifieke invulling. Dat doen we samen met
de omgeving, toekomstige bewoners en de gemeente. Participatie is dan ook vanaf de start een belangrijk
onderdeel van dit proces. Alleen zo kunnen we het 1828-concept zo goed mogelijk laten aansluiten op de
lokale woningmarkt en -behoefte, de omgeving en de wensen van de gemeente.

DE OMGEVING

Zodra een locatie in beeld is, maken we een inventarisatie van

de omgeving. We houden daarbij rekening met de impact van

i een 1828-gebouw op omwonenden, omliggende bedrijven en

I !‘6“ H organisaties. Al in een zeer vroeg stadium informeren we deze
: stakeholders over onze plannen. Tijdens een ‘startbijeenkomst’

ki ) & BRCL “' =

1B
_— maken we kennis en presenteren we het schetsplan. We
inventariseren welke issues er spelen en welke belangen er zijn.

Ook kijken we of er wensen vanuit omwonenden zijn die we
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om0
o 1_"1-&‘
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kunnen inpassen in 1828.




19g 27

TOEKOMSTIGE
BEWONERS

Voor elke nieuwe locatie werven we online en
offline geinteresseerden. We hebben een grote
database van jongeren die hebben aangegeven
geinteresseerd te zijn in een 1828-woning.

Deze database raadplegen we om goed
invulling te kunnen geven aan de wensen op
een specifieke 1828-locatie. Zo inventariseren
we welke wensen er zijn met betrekking tot de
gedeelde voorzieningen. Dit doen we met online
peilingen en -waar nodig- met kleinschalige
focusgroepen.

DE GEMEENTE

De gemeente is de eerste partij waarmee we het 1828-concept
bespreken. We zien de realisatie van een 1828-gebouw als een
gezamenlijke opgave. Een nauwe uitwisseling van informatie bij
de vervolgstappen is hierbij van belang. Zo kunnen we ervoor
zorgen dat het plan optimaal aansluit bij de ambities en wensen
van de gemeente. Bijvoorbeeld op het gebied van woonruimte
voor specifieke of kwetsbare doelgroepen.

1828 IN HET KORT

Betaalbare huurwoningen

Voor jongeren van 18 tot 28 jaar

Kleinschalig en duurzaam

Zelfstandige woonruimte, gedeelde voorzieningen
Onderdeel van 1828-community

Kernwaarden: thuis, vrijheid, springplank en

place to be
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CONTACT

OVER 1828 GROEP

1828 Groep is een initiatief van ontwikkelaars Wibaut en AIVM en
is in 2019 ontstaan vanuit de ambitie om een bijdrage te leveren
aan het oplossen van het woningtekort onder jongeren.

Het 1828-concept bestaat uit betaalbare, kwalitatieve
huurwoningen voor jongeren van 18 tot 28 jaar. Het gaat om
huurappartementen met opperviakten van 25 en 50 m2, met
collectieve voorzieningen, zoals een multimedia-lounge, wasbar,
sportvoorziening en deelauto’s. Het concept 1828 speelt in op de
behoefte aan betaalbare woningen voor jongeren en speelt ook
in op een aantal andere trends die belangrijk zijn voor jongeren:
delen, duurzaamheid en samenhang. Bewonerspanels spelen een
grote rol bij de precieze invulling van het concept.

De 1828 Groep richt zich met het 1828-concept op middelgrote
steden. Op dit moment zijn er plannen in ontwikkeling voor
Haarlem, Bloemendaal en Gouda. De 1828 Groep heeft de
ambitie om binnen de komende drie jaar tien 1828 vestigingen te
realiseren in Nederland.

ORGANISATIE

De dagelijkse leiding van de 1828 Groep is in handen van
Ernest van der Meijde (directeur en eigenaar van Wibaut
Projectontwikkeling) en Jan Jaap van Kampen (directeur en
eigenaar van AIVM). In 2019 zijn twee informele investeerders
toegetreden als aandeelhouders, waarmee de ambities van de
1828 Groep financieel geborgd zijn.

www.1828.nu

Colofon:
maart 2020
De Wijde Blik
Pudelskern

1828 GROEP/WIBAUT
BUIKSLOTERDIJK 240
1025 WE AMSTERDAM
T 020 42170 84

AIVM
RIJKSSTRAATWEG 667
2245 CB WASSENAAR
T 06 558 706 62
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