Van wonen-plus tot wijkverzamelgebouwen

Ruwweg de helft van de 700.000 bedrijven in Nederland bestaat uit ‘zelfstandigen zonder personeel”
(zzp). In de laatste zeven jaar van het vorige millennium steeg dit aantal piepkleine bedrijfjes het meest
in de bouw (90 procent). De dienstveriening (+50 procent) en de sector cultuur en recreatie (+40 pro-
cent) volgen op de voet. Vastgoed sprak met Friso de Zesuw van Bouwfonds Ontwikkeling over de
betekenis van ‘integrators’ voor de woningbouw.
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’50. Als kind van de Koude Oorlog vond ik
het wel bijzonder toen ik in 1985 voor het
eerstin de DDR kwam.’ Ock de moraal was
er ouderwets. ‘De maatschappij van com-
munistische snitwerd zeer serieusaan-
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Ouderwetse moraal

Als directeur Nieuwe Markten van Bouw-
fonds Ontwikkeling heeft Friso de Zeeuw
dagelijks te maken met vervagende gren-
zen en nieuwe woonvormen. In zijn vrije
tijd koestert hij de geschiedenis van de
gesegmenteerde samenleving. Samen met
zijn vrouw runt hij in de garage van hun
woning in Monnickendam de Stichring
DDR-Collectie. De overzichtelijke kleinbur-
gerlijke optimistische sfeer van de wereld
waarin iedereen zijn plaats weet, staat in
schril contrast met de postmoderne meu-
belstukken in de andere vertrekken waar
regelmarig piepjes klinken van talrijke

De Jordaan in 1953: een voorbeeld van bedrijfjes in de woonomgeving moderne communicatiemiddelen.
Men zegt wel eens dat de mens terug-
verlangt naar de wereld van rond zijn
geboortejaar. Voor De Zeeuw speelt dart
zeker een rol. ‘Omdat de design van de

DpDR-producten lang achrterliep op die van

‘Mensen worden gelukkiger

door meer thuis te werken’
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wijk een eind gemaakt, ook: vanwege

milieuredenen, allemaal goed tebegrijpen.

Maar vroeger had je veel levendigheid in
buurten als de Jordaan of De Pijp, om twee
bekende voorbeelden te noemen. Ik denk
dat onze milieuwetgeving nu te streng is
om die ambachtelijke bedrijfjes terug te
krijgen in de woonomgeving. Verder zijn
de status en de repuratie van een buurt erg
belangrijk voor bedrijven en bepaalt een
zekere mate van concentratie waar ze wil-
len zitten. Dus het gaat zowel om her
gebouw zelf als om de omgeving. Het
komt er op aan om die twee metelkaarin
overeenstemming te brengen.’

‘We krijgen nu een beweging naareen
werkplek elders mer daarnaast thujswer-
ken. Die verandering is zich geleideljjk aan
— maar niet zo zichtbaar — aan het vojtrek-
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-wing heeft aanveelbedn]ﬁes in dewoon- -

ken in hetbouwen en wonen. Voor eendeel
is die oﬁtévikkeling ongewis en ook de
invloed v;m de cTisnog onduidelijk.

Maar ik. denk datdie invioed veel sterker _
zal wotden. Pm:tcn overeen maximum

' robleem van* «ovemm:ed.;nd tmderrested
workers» Mahmmeten uitzelf-
bschennmgafspraken maken met werk-
en:Toch zullen men-

 sen gelukkxgerwotden door meer thuis te

werken, denktDeZeeuw “Weleven nu in
de tijd vmdeanderhalfverdxene:s. De tra-
ditionele werkende mensis drie kwartier
reistijd kwijr..die spaar je met thuiswer-
ken uit. Je hebt dan meer tijd voor je huis-
genoten of meertijd om te werken... dan
kan die tweede driekwartier naar het
gezin. Maar er kleven ook nadelen aan: je
mist het contact met collega’s. Uit onder-
zoek blijkt dat alleen virtueel conract tus-
sen collega’s niet bevredigend werkt.
Bedrijven creéren in hun gebouwen dus
flexibele werkplekken in een huiselijke
sfeer waar werknemers elkaar kunnen onr-
moeten, maar het echte werk moeten ze
toch vaak thuis doen.’
Volgens De Zeeuw hebben we niet alleen
vanwege het thuiswerken grotere wonin-
gen nodig. ‘Ook omdat kinderen langer
thuis blijven wonen, net als vroeger. Dat
leidt voor de deur tot grote autoparken en
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woningen moeten dan wel makkelijk her-
indeelbaar blijven en voldoende bekabe-
ling hebben. Nu is de druk erg groot op
goede Lkwalitatieve woningen, de woning-
wetwoningen. Mensen gaan daar woren
en kijken rustig of er iets beters komt.

Zo ontstaat een rem op de verhui'sdrift.’

Dicht bij de woonwijk

Niet iedereen gelooft in de zegeningen van
h_:tmulti-wonen. Volgens communicatie- .
adviseur Jan Rurten (‘Woonwerkwoningen
'ge_ﬁ modieus product’, Cobotiw 31 mei

_ 2002) worden woon-werk units zonder na

"te denken in stedenbouwkundige plannen

‘opgenom.en. Dat gebeunrt volgens hem

-door het modieus volgen van mooie ver-

halen over meervoudig ruimtegebruik en

" de complete stad. Hij pleit voor meer nuch-

terheid en een goede marktanalyse. De
Zeeuw: ‘Ja, de discussies over het toepassen
van het bestemmingsplan en of er wel een
huisarts in de woning mocht, zijn geluk-~
kig bijna voorbij. Dat is al een stapje voor-
t. Maar inderdaad moer de behoefte aan
specifieke woon-werkwoningen niet wor-
den overschat. Daar hebben we onderzoek
naar laten doen en de koopkrachtige vraag
is nog niet indrukwekkend genoeg. Neem
een wijk als Wateringse Veld in Den Haag:
de units op een hoek krijgen een werk-
functie en daartussenin wordt weer
gewoon gewoond. In een vervolgplan van
Warteringse Veld is dan ook helemaal afge-
zien van woonwerkwoningen. Enin
Nieuwland bij Amersfoort staan midden
in de wijk negen enorme woningen met
werkruimrte, maar drie van die woningen
worden daar ook echr voor gebruikt.
Ook in Leidsche Rijn bij Utrecht blijft de

omvang van woon-werk units vrij beperkt.
De Zeeuw denkt wel dat er een markt komt

voor kleinschalige bedrijfsruimten dicht
bij de woonwijk waar je iets kunt huren.
“Een soort bedrijfsverzamelgebouw met
flexibele ruimten. In Amsterdam en
Zaanstad zijn we net in twee samenwer-
kingsverbanden met woningcorporaties
en andere marktpartijen gestapt die klein-
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schalige bedrijfsruimren willen ontwikke-
len. Maar ook voor die gebouwen geldt dat
ze goed gelegen mocten zijn: goed bereik-
baar bij buurten met een goede naam, met
goede parkeervoorzicningen en met de
juiste uitstraling.’
Hij verwacht dat met de veranderende
eisenvande sag1en1evinghet aantal varia-
tiemogelijkheden zal toenemen. ‘We zijn
voorbij de maakbare samenleving en het
klassicke socialistische beeld van de sterk
door de overheid gereguleerde samen-
leving. Maar alles overlaten aan de markt
is net zo goed een foute gedachre. Zeker in
de ruimtelijke ordening en de stedenbouw
moet je maakbaarheidpretenties houden.
De ruimte is schaars en de spanning tussen
individuele preferenties en publieke
belangen op de lange termijn is hier evi-
denr. De overheid heeft dan ook een taak
met strategische planning en gerichte,
selectieve uitvoeringsprogramma’s.
1k denk dat uiteindelijk meer differentia-
tie zal ontstaan, van wonen-plus tot wijk-
verzamelgebouwen met verschillende
soorten ondernemingen, omdat mensen
zich daar goed voelen zo viak bij huis. #
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