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in de Randstad

-

Het aanbod aan woningen in het topsegment is beperkt in de Randstad. Onder druk van de grote vraag en het beperkte aanbod, wijkt een deel van de potentiéle kopers nu uit naar an-

dere delen van het land, of zelfs naar het buitenland.

, Door mr. Friso de Zeeuw *

grote vraag naar woningen in

de hoge prijsklasse vanaf circa
-900.000 gulden. Die grote vraag
komt van mensen met hogere in-
komens, zoals tweeverdieners
met topbanen. De nacorlogse ba-
byboomers beginnen nu het
hoogtepunt van hun inkomen te
bereiken. Deze generatie be-
schikt bovendien vaak over ver-
mogen afkomstig uit vererving.
De financiéle elite neemt dus per
saldo sterk in omvang toe. De af-
trekbaarheid van de hypotheek-
rente en de lage rentestand ma-
ken het feest compleet.

Het aanbod aan woningen in
het topsegment is beperkt in de
Randstad. Dat s te verslaren door
het feit dat het volkshuisvestings-
beleid van de steden decennia
lang op verdedigbare gronden an-
dere prioriteiten heeft gekend en
dat ruimtelijke mogelijkheden
van de dorpen in de Randstad be-
perkt zijn, bijvoorbeeld als gevolg
van bescherming van het Groene
Hart. Luxe woningen in het wes-
ten van het land stjgen sterk in
prijs. Uit gegevens van de Neder-
landse Vereniging van Makelaars
blijken vooral vrijstaande wonin-
gen het afgelopen jaar dan ook
sterk in prijs te zijn gestegen. In

I N DE RANDSTAD bestaat een

veelal leidende functies bekleedt
bij grote bedrijven eninstellingen
— en’bij sterk groeiende delen
van het midden- en kleinbedrijf,
Ophetmoment datzo'n bedrijf of
instelling voor een belangtrijke in-
vesteringsbeslissing staat, kan
ookde vestigingsplaats ter discus-
sie komen. De woonplaats van
het topmanagement speelt dan
mee in het keuzeproces, hoewel
dat niet steeds openlijk gebeurt.
Daarmee zijn de regionale econo-
mische ontwikkeling en de werk-
gelegenheid in het geding,

Als laatste nadeel van het ver-
trek van de elite noem ik het feit
dat deze mensen vaak bestuurs-
functies bekleden van bijyoor-
beeld lokale culturele en maat-
schappelijke instellingen in de
steden.

De laatste tijd heeft de pro-
bleemstelling bredere erkenning
gekregen. Ook bij bestuurders
van de grote steden. Vooral bezin-
ning op de economische positie
van de ‘Delta-Metropool’ in inter-
nationaal perspectief, heeft daar-
aan bijgedragen.

Aan de vraag naar luxe wonin-
gen kan men in verschillende
woonmilieus'tegemoetkomen. In
hoogwaardige stedelijke milieus,
in niches op Vinex-locaties en na-
tuurlijk in suburbane milieus.
Voor de ruimtelijke ontwikkeling
op langere termijn hebben pro-

grote delen van de Randstad met
meer dan 20 procent.

Onder druk var de grote vraag
en het beperkte aanbod, wijkt een
deel van de potentiéle kopers nu
uit naar andere delen van het
land, of zelfs naar het buitenland.
Voor de Randstad als geheel en
voor daarin gelegen steden, heeft
deze ontwikkeling nadelen. In de
eerste plaats betekent het verlies
aan koopkracht voor de regio. Be-
tekenisvoller is dat deze groep

vincies en gemeenten een
‘gebiedsuitwerking’ voor de drie-
hoek Amsterdam-Haarlem-Lei-
den opgesteld. De gebleds-
uitwerking opteert onder meer
voor luxe woonmilieus in een
groene en — vooral — blauwe
(water) omgeving. Waarbij vanuit
de grond/woningexploitatie fi-
nancieel wordt bijgedragen aan
het groen en het blauw. De water-
structuur vormt de basis voor de
gebiedsvisie, vandaar het hoge

blauwe gehalte, met creatie van
een ‘tussenboezem’. Maar ook in
visie voor (delen van) de zuidvleu-
gel van de Randstad komen we de
gedachte ‘rood voor groen en
blauw’ regelmatig tegen. ‘Rood’
staat daarbij voor de ontwikkeling
van woningen die meebetalen
aan de kwaliteitsverbetering van
de {onbebouwde) groene en wa-
terrijke omgeving. En dat is dan
niet beperkt tot ‘nieuwe landgoe-
deren’ of ‘nieuwe buitenplaat-
sen'. Die concepten zijn te beper-
kend.

Deze ideeén stuiten op scepsis.
De eerste (politieke) vraag is of de
elite wel mooi midden in het
groen mag wonen, terwijl ande-
ren dat via het restrictief beleid
wordt belet. De tweede vraag gaat
in op het realiteitsgehalte van de
‘rood voor groen’-gedachte. Zuid-
Holland zet de kaarten op de crea-
tie van een robuuste groenstruc-
tuur in het midden van de provin-
cie; een gebied onder sterke ver-
stedelijkingdruk. Dit plan is ge-
tooid met de naam ‘Groen-blau-
we slinger’. Critici (in de politiek
en in milieu-organisaties) zeg-
gen: die slinger is op veel plaatsen

. alzosmal, datje betervan een ser-

pentine kunt spreken. Woelmuis
en wezel moeten zich met een in-
gehouden buikje tussen de hui-
zen en kassen doorwurmen om
van hun ecologische verbindings-
zone gebruik te maken. Met nog
een injectie ‘rood voor groen’ erin
blijft hooguit nog wat confetti
over, zo is de redenering.

De kritiek is begrijpelijk, want
ons stelsel van ruimtelijke orde-
ning en inrichting heeft geen ka-
der voor realisering in 'een
{grond)-exploitatie van rood met
groen en blauw op regionaal
schaalniveau. De kans is groot dat
langs de weg van de traditonele
ruimtelijke planning wél de luxe

woonxm']ieus tot stand komen.

d Ten en
ontwikkelaars zullen vaak hun
natuurlijke neiging volgen en de
(financiéle) krenten uit de pap
vissen. Toch heeft het concept te
veel pluspunten om het, gezien
de uitvoeringsrisico’s, af te schies
ten. De plannen voor hoogwaar-
dig groen en water in de Randstad
kunnen weliswaar rekenen op
een breed draagvlak, maar blijven
tot nu toe nog vaak papieren tij-
gers. De realisering blijft ver ach-
ter bij de ambities die in glanzen-
de, fraaie geillustreerde rappor-
ten zijn neergelegd.

Op kleinere schaal is ruimte
voor praktijkoefeningen. Zo on-
derzoekt de gemeente Leidschen-
dam met private partners of de 15
hectare grote Duivenvoordse Cor-
ridor in zijn oude landschappelij-
ke luister valt te herstellen door
middel van het concept ‘rood voor
groen'. Geen gemakkelijke opga-
ve, want behalve grondverwer-
ving staan sanering vankassenen
verplaatsing van een tuincen-
trum op het programma.

Mijn pleidooi zou zijn om de
mogelijkheden te verkennen van
publieke-private samenwerking
op regionale schaal. Deze publie-
ke-private samenwerking onder-
scheidt zich niet alleen. door het
schaalniveau, maar ook het feit
dat vormen van verstedelijking
daadwerkelijk met landschaps-
ontwikkeling met elkaar ver-
knoopt worden. Dat kan alleen
binnen duidelijk publiek bepaal-
de randvoorwaarden. Met (athan-
kelijk van het gebied dat het be-
treft) deelname van het provincie-
bestuur, gemeentebesturen en
waterschappen. Met ook deelna-
me van relevante maatschappelij-
ke organisaties, zoals ‘groene’ or-
ganisaties. En een beperkt aantal
marktpartijen diein de uitvoering
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daadwerkelijk willen investeren
enrisico dragen.

1k leg er wel de nadruk op dat
de slag naar uitvoering centraal
zou moeten staan. Want aan een
nieuwe, vrijblijvende praatclub,
daar b dus geen behoeft
aan.

* De auteur is direcieur nieuwe
markten van Bouwfonds Wonmg
bouw,




