BOUWEN IN NEDERLAND:
DE HANDREM EROP OF JUIST
VOL GAS?

“Eén miljoen huishoudens erbij tot 2040, die moeten
toch ergens wonen”

Het Flanbureau voor de Leefomgeving (PBL) gaf de voorzet, en minister Stef Blok van Wonen hoefde de bal
alieen maar in te koppen: we moeten voorzichiig zijn met bouwen. Niewwbou w is in grote defen van het land
niet vanzeifiprekend, en de tijd van grote bouwwvalumes s sowieso voorbij, stelde de bewindiman. De reacties
bleven niet wit: wan diverse kanten betoogden betrokkenen dat het PBL en de minister een eenzijdig beeld
presenteerden. Moeten we nog wel bouwen? Zo ja, waar dan? Twee dingen zijn duidelijk: het aantal krimpge-
bieden neemt toe, en in de steden dreigt opnieww oververhitting. Dat leidt tot een nog grotere kloof tussen de

stad en het platteland.

n septamber jl. meldde het PBL dat er weliswaar een
I licht herstel gloort op dewoningmarkt, maar datwe niet
al te optimistisch moeten zijn. Het aantal huishoudens
neemt voorlopig nog toe met circa &n miljoen, maar dat is

niet in het hele land het geval en het gaatvooral om oudere

huishowdens. Op de lange tamijn (de komende 10 3 20

jmar) neemt het aantal jonge gezinnen af en komean er vasl
koopwoningen van ouderen beschikbaar. In 2030 zal het
aantal koopwoningen dat vrijkomt door de vitstroom van
ouderen, even groot zijn als het aantal huizen dat woirde
crisis werd gebouwd: zo'n so.000. Is leegstand het spook
van de toekomst?
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bestendige woningen, waarmee we inspelen op de tos-
komstige behoefte. Want het echte probleem van Limburg
is — naast de krimp — de kwalitatieve an kwantitatieve
mismatch. Dat betekent dat we minder moetan bouwen
dan we slopen, en dat erwoningen moeten komenvoor de
doelgroep die vraagt om dis woningen.”

OPMIEUW HET SLOOPFONDS

“Sloop zonder herontwikkeling is onvermijdelijk, en dat
kan worden opgepakt door voor de onderkant van de
particuliers woningwoorraad een onttrekkingsfonds in te
stellen. Daarvoor is regionale regie nocdzakelijk, want de
gemeentan kijken te veel naar elkaar en probaren met
elkaar te concurreren. Daar komt dus het sloopfonds wesr
om de hoek kijken. Koppe vindt het sen prima plan: “Het
particuliere bezit is inderdaad de groctste opgave, en de
hooghouw uit de jaren 6o en 7o vormt een enorm pro-
bleem. De gebouwen vertonan veel mankementen, maar
de WvE is —vanzelfsprekend — niet makkelijk te bewegen tot
sloop van het gebouw. Daarvoor moet dus sen goed plan
worden gemaakt. Zelf zie ik veel in de rencvatie van oudere
esngezinswoningen, want daarmes kun je tijd kopen'. We
willen in tien jaar tijd 100000 woningsn rencveren en
verduurzamen: isoleren en — zo mogelijk - zonnepanelen
plaatsen. Met zo'ntraject van snelle verduuzaming geven
we onszelf wat meer tijd om uiteindalijk te komen tot sloop
en vervangende nieuw bouw.”

Koppe constateert cok dat gemeenten én projectontwik-
kelaars zich wel degelijk bewust zijn van de problemen:
*“De totale plamvoorraad is al aanzienlijk beperkt. Er zijn tal
van geplande woonwijken (waar vooral eengezinswonin-
gen zouden worden gebouwad ) die niet ontwikkeld zullen

De belangrijkste conclusies uit het rapport:

Het Actisplan Bevolkingsdaling heeft ervoor gezorgd dat alle
partijen actief zijn geworden en samen de uitdagingen het hoofd
willen bieden.

In krimpgebieden is sprake van een ingewikkelde,
wezlomvattende problematiek, en die cumulatie van problemen
wvergt een gebiedsgerichte aanpak.

Er moet een beleid sinkensivering komen voor de krimpgebizdan.

Onderzocht moet worden of e2n sloop- of onttrekkingsfonds woor
particuliere woningen kan worden ingericht en gevuld. Rijk en
prowvincies moeten het voortouw nemen.

Corporaties zijn belangrijke maatschappelijke partners, ook als
het gaat om ontwikkeling en behear,

Scholan met minder dan 8o tot 100 leerdingen hebben in faite
geen bestaansrecht.

Inzetten op het MKB in krimpgebieden is belangrijk, bijvoorbeeld
door het stimuleren van opleidingen en aanhaken bij de lokale
bedrijvigheld.

Regionale samenwerking is van cruciaal belang. Als die
samemwerking niet voldoende van de grond komt, moet de
prowvincie in actie koman.

Burgerinitiatief is onmisbaar in krimpgebieden. Als dat niet lukt,

ligt er een taak voor de lokale overheid.

Erik Koppe: “Het echte probleem van Limburg is - naast
de krimp - de kwalitatieve en kwantitatieve mismatch.
Dat betekent dat we minder moeten bouwen dan we
slopen, en dat er woningen moeten komen voor de

doelgroep die vraagt om die woningen”

wordan, en gemeenten én corporaties hebben al fors af-

geboekt op de verworven gronden. Er gebeurt dus al heel

veel, maar er ligt nog een grote opgave te wachtenvoor alle  Tekst: Carcla Peters
betrokken partijen.” m Beeld: Boger Woubers
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Frank van Dam: “Niet ledereen heeft ons rapport DE LOKALE BEHOEFTE
; ; i De provincie Noord-Brabant meldde eind oktober dat

even goed gelezen. We pleiten niet voor ‘stoppen met st b St b el
nog een behoorlijke woningbouwopgave ligh te wachten.

bouwen' Maar laten we wel goedic{fken wat Tot 2025 zal de woningvoorraad met 1o.000 woningan

we bouwen en voor wie"

woningen die allemaal moeten worden aangepast aan de
huidige standaarden, naar de noodzakelijke vervangende
nisuwbouw en naar de transformatie van ander vastgoed
tot woningen.”

AANPASSEM VAN WOMNINGEN

Prowvincies en gemeenten doen er verstandig aan om in
regionaal verband rekening te houden met de toekomstige
bevolkingsontwikkelingen, stalt het Planbureau. Tijdig an-
ticiperzn dus, om in de toekomst proble men zoals dies zich
nu in krimpregic's voordoen, te woorko men.

Dat is hard nodig, zo blijkt ook vit het rapport ‘Grenzen aan
de krimp’, dat een beeld schetst van de initistieven die de
laatste vijf jaar zijn genomen om de gevolgenvan krimp zo
goed mogelijk te begeleiden. Dat hesft overigens niet ge-
leid tot een vermindering van de krimp. Integendeel ar zijn
vier nieuwe krimpregio’s geselecteerd: Moordoost Fries-
land, Zuidoost Friesland, Oost-Direnthe en de Achterhoek.
Het rapport constateert dat in de krimpgebieden een
groct aantal woningen uit de markt zou mosten worden
genomen, maar daarvoor ontbreekt het verdienmaodel.
Daarom wordt een “onttrekkingsfonds" voorgesteld vioor de
goedkope koopwoningen. Dat vraagt om regionale regie,
omdat gemeenten te vesl naar elkaar kijken en ook kansen
zien om met elkaar te concurreren. Daar ligt volgens de
opstellers van het rapport dus een taak voor het Rijk en de
provincies,

per jaar moeten groeien om aan de behoefte te kunnen
voldoan. Dat blijkt uit de bevaolkings- en woningbehosften-
prognose. De bevolking van Noord-Brabant zal voorlopig
nog harder groeien danvenwacht. Dat komt vooral doordat
mensen langer leven dan esrder werd aangencmen. Ook
het aantal migranten is groter dan verwacht.

In Limburg, waar in enkele regic’s sprake is van een forse
krimp, wordt nog steeds méér gebouwd dan volgens de
prognoses nodig is. De leegstand bedraagt 3,7% en dat per-
centage is vrij constant. Maar het aantal transacties daalt
nog steeds, en hetzelfde geldt voor de verkoopprijzen. Des-
ondanks zegt Erik Koppe, gedeputeerde Volkshuisvesting,
dat in 2013 te weinig vervangende nieuwbouw werd ge-
pleegd. “Er moet juist meer levensloopbestendig en doel-
groepgericht worden gebowwd. Dan kunnen woningen
waar geen behoefte aan is, uitde markt worden genomen.”

LIMBURGS PLAN

Hij geeft e=n paar cijfers: “Momentee| worden 1000 wo-
ningen per jaar vervangen. Dat is veel te weinig, gezien
de voorraad van soo.ooo woningen, waarvan er eigenlijl
5000 per jaar vervangen moeten worden. Een groot deel
van dia wvoorraad bestaat wit etage portiskbwoningen zon-
der lift en zonder de nodige woonkwaliteit. We hebben
voor onze provincie een plan ontwikkald waarin 5000
huureoningen worden gesloopt. De kostan daarvan (250
miljcen eura) kamen voor rekening van de corporaties,
die in ruil daarvoor sen korting van 75 miljoen krijgen op
de verhuurdersh effing. Daarnaast hebben 22 350 miljoen
vrijgemaakt om 1700 woningen (vervangend) terug te
kurinen bouwen. Modeme, energiezuinige en levensloop-
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Welnee, stelt Roeland Kreeft consultant bij Companen. “De
conclusies dis het PBL trakt, zijn te algermeen; wa moetan
de situatie op lokaal niveau beoord elen. De redenaring van
het PBL klopt op papier misschien wel, maar de gemsen-
ten kunnen er niet vesl mee. Tenslotte zullen cok nisuwwe
huishoudens moeten wonen. En zal het woningaanbod
in de toekomst wel aansluiten op de vraag die zich op dat
moment voordoet? Als je nu stopt met bouwen, weten
we zeksr dat er zowel op de korte als de lange tarmijn ean
‘mismatch’ ontstaat tussen vraag en aanbod.”

SONYERANTWOORDELIK'

Friso de Zesuw is bereid om nog een flinke stap verder te
gaan: 'Pleiben voor stoppen met nisuwbouw is onjuist en
onverantwoordelijk’, zegt hij in een artikel in de Volkskrant.
‘Als we doen wat het PBL wil, geven we daarmes aan dat
we nigts van het verleden hebben geleerd. Jarenlang is aan
kunstmatige schaarste in stand gehouden. Dat leidde tot
hoge prijzen en tot weinig keuze voor de consument. Die
fout moeten we niet ndg een keer maken,'

De Zeauw stelt — net als het PBL en Roeland Kreeft — dat
de &én miljoen huishoudens die er nog bijkomen, toch
ergens zullen moeten wonen. Daarnaast is er sen jaarlijkse
vervangingsbehoefte van zo'n 15.000 gesloopte woningen,
concludeert de hoogleraar Gebiedsontwikkeling aan de TU
Delft en directeur Nieuwe Markten bij Bowwfonds Ontwik-
keling {na 1 januari a.s. BPD)L

Hij constateart dat herbeste mmenvan lege kantoren (zoals
het PEL voorstelt) te weinig zoden aan de dijk zet. 'Het le-
vert maar 20u000 woningen op. We moeten het wél doan,
maar we schieten er kwantitatief niet veel mee op. En wat
is per jaar nu helemaal 5o.000 koopwoningsn die straks
wrijkomen? Dat is geen hoog aantal, want momenteel bie-
den E5-plussers ongeveer So.000 woningen per jaar aan.
Waak gaat het om populaire woningan waar jonge gezin-
nen graag willsnwonen.

In veel publicaties wordt gemeld dat alleenstaanden en ou-
deren graag in een appartement willen wonen. De Zesuw:
‘Dat blijkt nergens it onderzoek: veel alleenstaanden wil-
len ook graag een soort esngezinswoning. Jonge mensan
zijn — na hun ‘wilde periode’ — zo0 mogelijk nog traditioneler
ingesteld dan hun oudars. We hebben dus, bijvoorbeald
in de stad en de stadsregio, meer stadswoningen nodig:
grondgebonden woningen in een hogere dichtheid en met
slimme parkeervoorzieningen.”

GAS GEVEN OF REMMEN?

De Zeeuw is duidelijk: in groeiregic’s moeten we voortva-
rend inzetten op e=n gevarieerd bouwprogramma. 'Haide-
wigtska, vooruit gesf gas’, & het motto. Als over een aantal

Roeland Kreeft: “Als je nu stopt met bouwen, weten

we zeker dat er zowel op de korte als de lange termifn

een 'mismatch’ontstaat tussen vraag en aanbod”

jaren e=n parlementaire enquéte ge houden wordt over de
enarme prijsstijging vanwoningen in de periode 2014-2018,
kan de commissie volstaan met de zin *Het rapport van het
PBL daarmee is het allemaal begonnen’.”

Frank van Dam, onderzoeker bij het PBL reageart geprik-
keld: “Dan kunnen we ook stellen dat die enorme leegstand
na zo40 de schuld is van Bouwend Nederland! Niet ieder-
een heeft ons rapport even goed gelezen. We plaiten niet
voor ‘stoppen met bouwen’, zoals sen dagblad meldde.
Tot 2040 & er inderdaad sprake van een flinke groei van
het aantal huishoudens, en daarvoor moeten we zeker
bowwen, Zekerin en rond de Randstad, waar nog een flinke
groei wordt verwacht. Maar laten we wel goed kijken wat
we bouwen en voor wie Ma 2040 zal de toename van hat
aantal huishoudens voornamelijk voor rekening komenvan
oudersn. Vanwegs dis ontwikkelingen mosten we goed
kijken naar mogelijkheden in de steden: kleine binnenste-
delijke locaties zijn interessant, maar ook herbestemming
van ander vastgoed. Je kunt niet zomaar overal weer gaan
bouwen. Dan bouw je woor de leagstand van de toekomst.”
Het dilemma ziet hij ock: “Enerzijds is er momenteel e=n
behoorlijk gespannen woningmarkt; anderzijds weten we
nu al dat het aantal jonge huishoudens in de toekomst niet
zal grosien. Het is dus voorzichtig laveren om zowel Scylla
als Charybdis te omzeilen.

Owerigens ben ik wel blij met de discussie die is ontstaan
naar aanleiding van ons rapport: erwordt volop nagedacht
over mogelijkhedan, kansen en bedreigingen.” Kansen zijn
er trouwens genoeg ook voor de bouwers, stelt Van Dam:
“Er is volop werk als je kijkt naar rencvatia van veroudarde




