Bouwfonds juicht verrijking van plannen

met water toe, maar zegt ‘'nee’ tegen dictaat

waterbelangen

Steden herontdekken waarde van hun
waterlopen

Water trekt. Water is vrijheid. Woningen aan water vinden
gretig aftrek. Het is een internationale trend die in Nederland,
met z'n traditionele oriéntatie op het water, extra mogelijk-
heden biedt. Bouwfonds is een pionier in het combineren van
woningbouw met verschillende waterfuncties, Friso de Zeeuw,
directeur Nieuwe Markten van Bouwfonds MAB Ontwikkeling,
nuanceert de meerwaarde van water bij projectontwikkeling.

Een woning aan het water brengt tien & twintig procent meer
op dan een vergelijkbaar huis op een gemiddelde plek in
dezelfde regio, zo blijkt uit onderzoek. Soms, als de locatie heel
bijzonder is, zijn kopers bereidt nog wat extra te betalen,

‘Je moet meerwaarde dus niet overdrijven’, zegt De Zeeuw.

De herwaardering van de factor water is volgens hem wel 'een
blijvertje’. ‘Dat hoop ik tenminste, want ik woon zelf aan het
water." De Bouwfonds-directeur was getuige van de radicale
ommezwaai die zich begin jaren zeventig in zijn woonplaats
Monnickendam voitrok. Geschrokken van de hoagbouw in het
naburige Purmerend ontstond in het publieke debat over de
voorgenomen verstedelijking van Monnickendam ruimte voor
alternatieve plannen, Toen is het idee ontstaan van bouwen aan
het water, met behoud van de historische waterlopen.

Geen flats of ‘flatten’ - zoals de Monnickendammers het zeggen
- aan de Gouwzee. In plaats daarvan kozen de bewoners voor
een oplossing waarvan pas later zou blijken hoe vooruitstrevend
dit idee was. Uit eigen beleving weet De Zeeuw hoe aantrek-
kelijk de bijdrage van water aan het woonmilieu kan zijn.

Monnickendam

Monnickendam

Vrijplaats

‘Water is zo'n beetje de enige vrijplaats die over is,

In Monnickendam heeft iedereen een boatje. Water is vrijheid.
Dat merkte je ook tijdens Sail. Het zag blauw van de uitlaat-
gassen. Boten voldoen slechts aan twee voorschriften: een
moter en ‘s avonds een lichtje. Verkeersregels? Afwezig.
Niemand die daar meezit. Totdat er wat gebeurt, dan komt de
regelfabriek langs’, kan De Zeeuw het niet laten de nationale
regelzucht op de hak te nemen,'Het attractieve van water
varieert van de puur ruimtelijke functie, het uitzicht, tot een
actieve omarming van de gebruiksmogelijkheden: pielen met
een bootje, vissen. ‘Aan vaar- en viswater' is een standaard-
tekst die in nagenoeg alle advertenties voor te koop
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aangeboden woningen in Friesland heel goed werkt.'

Sinds wonen aan het water in trek begon te raken, ongeveer
vanaf het begin jaren negentig, kijken ontwikkelaars en
gemeentebestuurders met andere ogen naar braakliggende
zones aan het water, eilandjes, verwaarloosde havengebieden,

Kanaalzone, Apeldoorn

én naar mogelijkheden om nieuw aan te leggen waterbergingen
met woningbouw te combineren, Steden hebben de waarde
van hun waterlopen herontdekt. Zaanstad heeft z'n project
Zaanoevers. Apeldoorn zet in op de herontwikkeling van de
Kanaalzone. Aan het Merwedekanaal in Utrecht verrijst een
nieuwe woonwijk. De voarmalige houthavens in Amsterdam
worden het decor van een gemengd waon- en werkmilieu,

Bij al deze projecten is Bouwfonds direct betrokken. Dat geldt
ook voor de integrale planvorming voor de Haarlemmermeer,
een polder waar de verstedelijkingsdruk hoog is en de water-
huishouding gecompliceerd, vooral rond Nieuw Veanep. Ook
Rotterdam wit delen van de haven omkatten naar woon- en
recreatieve functies. In de Drechtsteden zijn soortgelijke pro-
jecten in ontwikkeling. De stem van het water die in ‘Herin-
nering aan Holland’ van Marsman in alle gewesten wordt
gevreesd, klinkt heden ten dage in de oren van gemeente-
bestuurders voornamelijk als een uitnodiging tot bouwen.

Dure hobby

Niet alle projecten en plannen zijn volgens De Zeeuw even
geslaagd of kansrijk, hoe jammer dat soms ook is. ‘Ik vind het
uitzicht op de Rotterdamse waterwegen bijvoorbeeld ronduit
fascinerend. Mensen vinden het schitterend naar het scheep-
vaartverkeer te kijken. Helaas, met de huidige milieunormen zijn
de Rotterdamse plannen volstrekt kansloos. Vergeet het maar,
het is luchtfietserij.” Omgekeerd, een locatie waar de regel-
geving het gemeentebestuur weinig in de weg legt, maar waar

bouwen uit cogpunt van waterbeheer onwenselijk is, is Wester-
gouwe bij Gouda. Het bouwen van een Waterstad op die plek is
volgens De Zeeuw ‘een dure hobby'. ‘De waterhuishouding
wordt een hele hoge kostenpost in de grondexploitatie,

Die kosten komen terug in de prijs van de woningen. 1k ben wel
benieuwd naar het eindresultaat.’ De directeur Nieuwe Markten
ziet weinig heil in de grootschalige ontwikkeling van drijvende
woningen. Bouwfonds heeft dit type wening wel in z'n
repertoire opgenomen. In Leidsche Rijn worden ze gerealiseerd
maar in het algemeen valt de animo tegen. ‘Kepers staan er
niet voor in de 1ij’, constateert hij. Anders dan sommige
deskundigen verwachten, gelooft De Zeeuw niet dat een
substantieel deel van de toekomstige woningbouwproductie

uit drijvende weonvarmen zal bestaan.

Hij onderscheidt verschillende motieven achter de ontwikkeling
van combinaties van wonen en water. Redenen die van inviced
zijn op de planvorming en de verdeling van de kosten.

'Bij Waterstad Westergouwe komt de druk van het lokale
bestuur, Zij willen daar gaan bouwen omdat het de enige
uitbreidingsmogelijkheid van Gouda is. In Monnickendam was
de situatie heel anders. Daar was de bevolking de drijvende
kracht achter het benutten van bestaande waterlapen voor
woningbasw. Het was een ongeplande reactie op stedelijke
voorhemens. Voor het eerst werd de meerwaarde van woning-
bouw in combinatie met natuurbehoud zichtbaar. Samen met
het Nationaal Groenfonds zijn we ir vervolg hierop bezig met
een studie die laat zien dat met kleinschalige woningbouw-
ontwikkeling in het Groene Hart geld beschikbaar kan komen
voor waterberging en natuur.’ Water was de stuwende kracht

Leidsche Rijn, Utrecht

achter de planvorming voor het Wieringer Randmeer,

‘De aanleg van groot water moest de streek in eerste instantie
aantrekkelijk maken voor toeristen en recreanten en zo de
zwakke economie een impuls geven', zet De Zeeuw uiteen.
'Pas later is daar het argument van waterberging aan
toegevoegd. Om ook de waterschappen financieel bij het
project te betrekken.’
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Inspirerend voorbeeld

De herontwikkeling van de Utrechtse Dichterswijk aan het
Merwedekanaal is volgens De Zeeuw ‘een inspirerend voor-
beeld van hoe een creatief idee, het ontwerp de bindende
factor is geworden tussen al die belangen van de overheid en
van marktpartijen die risicodragend moeten investeren’.

‘De Dichterswijk staat model voor een omslag in de manier van
denken. Het project gaat duidelijk verder dan puur het wonen,
Er zijn hele aardige multifunctionele mixen ontstaan van horeca
en andere bedrijvigheden.” Nog niet zo lang geleden vonden
ontwikkelaars het mooi meegenomen als een tekort aan
waterbergingscapaciteit kon worden gecompenseerd met
zogenoemd 'makelaarswater”. Nu staat water even hoog op de
agenda van ruimtelijke planners als de infrastructuur, het
groenplan en de recreatieve en andere voorzieningen in een
wijk, De Zeeuw verwacht dat de relatie tussen ontwikkelaars en
waterschappen verder aan helang zal winnen. ‘Dat zal blijken
bij de ontwikkeling van de nieuwe uitbreidingslocatie
Rijnenburg, een drassig gebied in de oksel van de A2 en de A12  Dichterswijk, Utrecht
bij Utrecht en Nieuwegein.

Daar gaat water een hele belangrijke rol spelen in de
planvorming.’ De Zeeuw concludeert: "Water verovert een
volwaardige plaats in de ruimtelijke ptanning en gebieds-
ontwikkeling. Het betekent vaak een inhoudelijke verrijking van
plannen. Aan de andere kant: waterbelangen moeten in de
ruimtelijke ordening geen dictaat willen opleggen met allerlei
absolute normen. De grondexploitatie is geen bodemtoze
flappentap waar alle waterwensen betaald kunnen worden.
Het devies: integreren, niet hyperventileren.'

Bouwfonds MAB Ontwikkeling BV.
Displayweg 8

3821 BT Amersfoort

Postbus 15

3870 DA Hoevelaken

Tel. :033-2539700

Fax  : 033-2539685

Email : ontwikkeling@bouwfonds.nl
Internet : www.bouwfonds.nl

Dichterswijk, Utrecht

bouuﬂms mab

ontwikkeling



