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Sloop en meuwbouw
voor allochtone
middenklasse

De meerderheid van de allochtone middenklasse ambieert een grondgebonden
(nieuwbouw)woning, het liefst met tuin. Speciale wensen voor bijvoorbeeld architectuur en
omvang zijn er nauwelijks. Volgens Friso de Zeeuw kunnen de commerciéle marktpartijen het
vernieuwingsproces vooruithelpen door hun expertise in onder meer het ontwerpen van

markigerichte woonmilieus met grondgebonden en gestapelde woningbouw.

waarin de herstructurering op

de agenda prijkt, is er voortdu-
rend discussie over de effectiviteit
van de onderlinge interactie tussen
de fysieke, sociale en economische
pijlers. Ik betwijfel of deze discus-
sie veel heeft opgeleverd.

De fysieke aanpak (ofwel het
stenen stapelen) heeft aan belang
ingeboet, zo lijkt het. Andere as-
pecten zoals onderwijs, sociale be-
geleiding van probleemgezinnen,
culturele integratie en werk staan
nu meer op de voorgrond. Ock de
aard en omvang van de fysieke in-
grepen staan vaak ter discussie. De
huidige tendens is minder sloop/
nieuwbouw en meer kleinere in-

l n het afgelopen decennium

grepen, zoals renovatie. Ten on-
rechte mijns inziens.

Twee recent verschenen onder-
zoeksrapporten van het Sociaal en
Cultureel Planbureau (sce) tonen

aan dat diep ingrijpen
in de fysieke structuur
van de wijk wel degelijk een
positieve invloed heeft. Uit het
rapport Aandacht voor de wijk. Ef-
fecten op leefbaarheid en veiligheid
dat het scr in juli 2007 publiceer-
de, blijkt dat herstructurering als
zodanig een beperkte invloed
heeft op de veiligheid en de leef-
baarheid in de wijk. Maar de ver-
andering van de samenstelling
van de bevolking - die een her-

structureringsoperatie met een
programma met koop- en duurde-
re huurwoningen met zich mee
kan brengen - blijkt effectief.
Verdunning en spreiding van de
problemen en hun veroorzakers
hebben een positieve werking op
veiligheid en leefbaarheid.

Het tweede sce-rapport Interven-
ties voor integratie. Het tegengaan
van etnische concentratie en bevorde-
ren van interetnische contacten (juli
2007) stelt dat initiatieven die er
toe leiden dat kansrijke bewoners
zich in achterstandswijken vesti-
gen, succesvoller lijken dan allerlei
andere integratieprogramma'’s.

Allochtonen kiezen
voor grondgebonden
woningen, onderwijs
en positief imago

Allochtone middenklasse = Voor
de verbetering van de positie van
de wijken is doorslaggevend of de

in de wijken nog woonachtige mid-

denklasse een aantrekkelijk woon-
milieu met een passend voorzie-
ningenniveau kan worden gebo-
den. Deze breed onderschreven

doelstelling heeft onder meer de
vroM-raad onder woorden gebracht
in zijn advies Stad en stijging, sociale
stijging als leidraad voor stedelijke
vernietwing (oktober 20006).

Recent onderzoek van vRom naar
de woonwensen van de allochtone
middenklasse in Rotterdam en
Amsterdam (Kiezen voor de stad,
kwalitatief onderzoek naar de vesti-
gingsmotivaties van allochtone mid-
denklasse, april 2007) maakt drie
dingen duidelijk. Ten eerste deelt
de onderzochte groep de woonwen-
sen van de autochtonen. De meer-
derheid ambieert namelijk een
grondgebonden woning, als het
even kan met een tuin. De enige
afwijking is dat allochtonen het au-
tochtone verlangen naar een wo-
ning in het jaren dertig idioom niet
delen. Veel ontwerpers slaken wel-
licht een zucht van verlichting.
Speciale wensen naar architectuur,
omvang en indeling van de woning
zijn er nauwelijks. Men heeft wel
een voorkeur voor nieuwbouw.

Ten tweede zijn de allochtone
middenklassers zeer alert op het
imago van de wijk. Ontbreekt (het
zichtbare perspectief op) verbete-
ring, dan vertrekken zij.

Een derde resultaat van het on-
derzoek onderschrijft het belang
van onderwijs, De aanwezigheid
van scholen met een gemengde
populatie (géén zwarte scholen) is



een kritische factor bij de beslis-
sing om te blijven of te vertrekken.
Twee onderzoeken in de Amster-
damse Westelijke Tuinsteden on-
der de bewoners van Turkse en
Marokkaanse afkomst, resulteer-
den in vergelijkbare resultaten.
Deze onderzoeker, uit 2004 en
2005, werden uitgevoerd in op-
dracht van de ontwikkelaars van
de Westelijke Tuinsteden Ymere
en mMaB Ontwikkeling.

Imagoverbetering » Het serieus
nemen van de wensen van de al-
lochtone middenklasse heeft con-
sequenties voor de aanpak en het
herstructureringsprogramma. De
enige manier om aan haar primai-
re woonwens — een grondgebon-
den woning - tegemoet te komen,
is de vervanging van een groot deel
van de overheersende fiats door
laagbouw. Dat geeft vaak aanlei-
ding tot ingrijpen in de steden-
bouwlcundige structuur en tot het
voorstellen van sloop/nieuwbouw.
Dit gaat steevast gepaard met stevi-
ge discussies. Ingrepen in de ste-
denbouwkundige structuur zijn
veelal onontkoombaar, wat weer
een nieuwe discussie oplevert.

Ook de grondexploitatie kan
onder druk komen te staan. In de
Amsterdamse Westelijke Tuinste-
den heeft een gesprek tussen de
ontwikkelaars (Ymere en Bouw-
fonds) en de gemeente in 2006
ertoe geleid dat het oorspronkelij-
ke vernieuwingsprogramma met
nagenoeg 100 procent terugbou-
wen van flats is veranderd in een
programma met 40 procent
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grondgebonden woningen en 6o
procent appartementen.

De gevoeligheid voor het imago
van de wijk moet leiden tot een ge-
biedsgerichte, brede aanpak. Ver-
betering van de winkel- en andere
voorzieningen maken hier inte-
graal deel vanuit. Dan komt het
proces waardegroei van het vast-
goed op gang.

Kleine ingrepen op straat- of
buurtniveau (acupunctuur in jar-
gon) helpen niet voor imagoverbe-
tering. Tenzij zij zich richten, zoals
in de wijk Hoogvliet in Rotterdam,
op belangrijke publieke of collectie-
ve gebouwen. De kwestie is ook ur-
gent: de middenklassers hebben
weinig peduld en willen verande-
ring, anders zoeken ze hun heil
elders. De fysieke aanpak met een
relatief stevige sloop/nieuwbouw-
programma, kemt in deze benade-
ring als serieuze optie in beeld.

Dominante positie « Uiteraard is
deze aanpak verbonden met een
inzet op de niet-fysieke aspecten
als onderwijs, jeugdzorg, veiligheid
en werk. In de institutionele verko-
kering binnen deze functies is
sinds de start van de stedelijke ver-
nieuwing weinig verandering geko-
men. Dat belet een slagvaardige,
samenhangende aanpak die gelijk
opgaat met de fysieke vernieuwing,
Vertraagde besluitvorming over
nieuwbouw van een brede school
kan bijvoorbeeld de voortgang van
een compleet vernieuwingsplan
lamleggen. De aangegeven urgen-
tie maakt hier stevige doorbraken
noodzakelijk.

Gezien het feit dat woningcorpora-
ties dominante posities hebben in
de wijken waar wij het hier over
hebben, spreekt het vanzelf dat zij
in de regel het vernieuwingsproces
entameren. Zij kennen de buurten
en hun huurders en hebben het
vermogen om deels onrendabel te
investeren. Verschillende corpora-
ties hebben eigen ontwilkkelbedrij-
ven opgezet. De regering en veel
gemeentebesturen zetten hun
kaarten op de corporaties.

Expertise « Heeft de participatie
van (commerciéle) marktpartijen
in de herstructureringsopgaven
dan geen toegevoegde waarde?
Kennelijk wel, want het gebeurt
al jaren in verschillende wijken.
Behalve de grote ontwikkelaars zijn
hier diverse kleinere spelers actief
die dit tot hun specialiteit kunnen
rekenen, zoals Era Bouw en Proper
Stok.

Momenteel is de kwestie (weer)
actueel of en zo ja hoe intensief de
rol van commerciéle marktpartijen
moet zijn om het vernieuwingspro-
ces vooruit te helpen. Het ministe-
rie van vrowm heeft daartoe het ini-
tiatiefgenomen, samen met de
Neprom (Vereniging van Neder-
landse Projectontwikkeling
maatschappijen).

Met de eerder genoemde onder-
zoeken naar de wensen van de (al-
lochtone) middenklasse voel ik mij
gesterkt om het volgende te beplei-
ten. Commerciéle marktpartijen
hebben de expertise in het ontwer-
pen van marktgerichte woonmi-
lieus met gevarieerde programma’s
zowel met grondgebonden als ge-
stapelde woningen.

En die expertise hebben zij ook in
het vernieuwen en het realiseren
van wijk- en buurtwinkelcentra en
andere commerciéle en niet-com-
merciéle voorzieningen. Voor het
verbeteren van het imago van de
wijk mag men van commerciéle
marktpartijen een gebiedsgerichte
inbreng verwachten in concept,
programma, ontwerp en investe-
ringsbeleid. Juiste prioriteitstelling
maakt het verschil in imagoverbe-
tering en branding.

Ook de urgentie is van belang.
Voor comimerciéle partijen geldt —
meer dan voor gemeenten en cor-
poraties — het adagium ‘tijd is geld'.
Denk aan rentekosten, kosten van
de inzet van mensen en gederfde
inkomsten door latere verkopen.
De verwachting is gerechtvaardigd
dat de commerciéle partijen een
positieve invloed op de voortgang
uitoefenen.

Commerciéle marktpartijen stel-
len echter wel randvoorwaarden
aan de participatie in herstructure-
ringsprojecten. Deze hebben be-
trekking op het inschatten van de
potentie voor upgrading van de
wijk, de beinvloedingsmogelijkhe-
den van plan en programma, het
rendementsperspectief en goede
werkverhoudingen met de corpora-
tie en gemeente. <

Deze bijdrage is ontleend aan
het boek De enge! uit het marmer.
Reflecties op gebiedsontwikieling
{Tu Delft, september 2007) en

is gratis te bestellen via
ontwikkeling@bouwfonds.nl.
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