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Half juni organiseerden Bouwfonds Ontwikkeling en de Stadsregio Amsterdam een werkconferentie voor bestuurders uit de metropoolregio over
de woningbouw in crisistijd. Eén van de sprekers was Friso de Zeeuw, directeur Nieuwe Markten Bouwfonds Ontwikkeling en praktijkhoogleraar
Gebiedsontwikkeling aan de TU Delft. Hieronder volgt zijn visie op de wijze waarop de woningbouw het best kan worden aangepakt,

Friso de Zeeuw: ‘Bouw 100.000 woningen

brug te ver’

‘Maar liefst 100.000 nieuwe woningen wil de Metropoolregio
Amsterdam tussen 2010 en 2020 bouwen. Een flinke ambitie en terecht,
want die woningen zijn hard nodig. Realistisch is hij echter niet, te meer
daar het de regio ontbeert aan de ‘good old’ Duco Stadig-mentaliteit
(ex-wethouder Amsterdam).

De bevolking van Nederland krimpt, maar dat is voor de Metropoolregio
Amsterdam voorlopig niet aan de orde. Belangrijkste reden is dat de
Amsterdamse regio een economisch brandpunt is en blijft; daar doet de
huidige crisis niets aan af. De komende tien jaar neemt de bevolking van
de metropoolregio toe en gaan er steeds minder mensen in één woning
wonen.

Die 100.000 extra woningen zijn dus gewoon hard nodig. Dat komt neer
op een gemiddelde jaarproductie van 10.000 stuks. Helaas is dat te hoog
gegrepen. Te meer daar men in diezelfde periode ook nog eens 30.000
oude huizen wil vervangen. Grofweg eenderde van de opgave zal zeker
niet worden gerealiseerd, tenzij het roer snel wordt omgegooid.

Schrap wat gemist kan worden

De oorzaken voor het uiteenlopen van de ambitie en bouwsnelheid zijn
divers. Belangrijk knelpunt is dat de organisatie van de woningproductie
tekort schiet, privaat, maar vooral publiek. Daardoor ontstaat vertraging.
Bovendien sluiten de gebouwde woningen onvoldoende aan op de
vraag. Men is zich daar volstrekt onvoldoende van bewust. Op een
mooie plek in Amsterdam luistert dat ook niet zo nauw. Maar de
woningmarkt in een New Town als Almere is kwetsbaarder. Vraaguitval
op die locatie slaat een enorm gat in de streefcijfers. Aan de andere kant
geldt dat binnenstedelijke plannen planclogische mijnenvelden zijn.

Per locatie verschilt de opgave, maar bij vrijwel alle staan bezwaren van
omwonenden en ingewikkelde regelgeving een voortvarende uitvoering
in de weg. Daar komt de huidige economische winter nog eens bovenop.
Een reden te meer om geselecteerde projecten die zich daarvoor lenen,
te versnellen. Voor zo'n versnellingsimpuls is echter een Duco Stadig-
mentaliteit nodig. Dit betekent: durven doorpakken. Schrap wat er bij een
woningbouwplan allemaal gemist kan worden, vooral aan advisering: te
veel mensen bemoeien zich op te veel tijdstippen met één plan, zonder
dat het er beter van wordt.

Gezelligheid met een 's'

Een andere factor die remmend werkt op de productiesnelheid

is dat veel plannen kampen met ontwerp-taboes. Neem de
blokkendoosarchitectuur in Amsterdam. Die sluit lang niet altijd aan

bij de wensen van mensen. Een project als lburg loopt weliswaar heel
behoorlijk in de verkoop, maar volgens onderzoek van Bouwfonds staat
het er met de populariteit niet best voor.

Veel stedenbouwkundigen en architecten schrijven het woord
gezelligheid met de ‘s’ van saai. In Amsterdam was dat nooit een
probleem, maar kopers en huurders bepalen meer en meer de markt. Dit
betekent dat in het begin van het planproces al rekening moet worden
gehouden met hiin wensen. Meer naar kopers en huurders luisteren dus.
Dat wordt met de mond wel beleden, maar daar blijft het te vaak bij.

Verfrissend en creatief

De crisis draagt natuurlijk evenmin bij aan de productiesnelheid.
Hierdoor ontstaat zeker de komende twee jaar vertraging, maar dat kan
ook verfrissend werken door de rust op het front te benutten om
overtollige ballast te verwijderen. De samenwerking tussen gemeenten
en marktpartijen kan hierdoor directer en slagvaardiger worden. Laten zij
samen de lopende plannen doornemen op doorgaan of aanpassen aan
de nieuwe marktomstandigheden. Bij dat laatste kan het bij sommige
plannen helpen als alle partijen financieel een veer laten. Geeft de
projectontwikkelaar iets toe op zijn rendement, dan kan de grondprijs
iets omlaag. De woningcorporatie kan op zijn beurt wellicht een aantal
woningen in de verhuur opnemen, terwijl dat niet het corspronkelijke
plan was. Verder kun je denken aan garantieregelingen, bijvoorbeeld
negentig procent van de taxatiewaarde van het oude huis garanderen
wanneer men een nieuwe woning koopt. In Alkmaar werkt dat al. In
bepaalde opzichten kan erfpacht een handig instrument zijn om in deze
moeilijke tijd een aantal ontwikkelingen door te zetten. VVD wethouder
Michel Bezuijen vindt dat in de Haarlemmermeer een serieuze optie. Wie
had dat een jaar geleden kunnen denken? Zo zijn er ongetwijfeld meer
creatieve oplossingen te bedenken om de markt -en dus de economie-
nog een beetje op gang te houden.

Hou het flexibel

We moeten deze periode benutten om ons goed te bezinnen op tempo
en kwaliteit van de opgave voor de komende jaren. En dan heb ik het
vooral over kwaliteit die de mensen echt op prijs stellen. Natuurlijk
zonder de publieke belangen uit het cog te verliezen. Daarnaast
moeten wij -en dat is mijn tweede verbeterpunt- de plannen niet in
beton gieten en voorkomen dat alles met alles samenhangt. Binnen
een masterplan met vaste kaders moeten wij meer flexibiliteit en
faseerbaarheid mogelijk maken.
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