
Wonen en werken 
onderdeDom 
Een onderzoek naar de relatie tussen woon- en werkmilieu 

Vroeger waren woon- en produktiemilieu van een stad nauw met elkaar verbon­
den. Veel is bekend over de wijze waarop in de loop van de tijd woon- en werkge­
bieden steeds verder uit elkaar kwamen te liggen. De steden kregen hierdoor te 
maken met grote problemen, zoals verkeersoverlast en een sterk teruglopend 
economisch draagvlak. 
Voor de oplossing van deze problemen wordt door Grosheide en Strooper een 
belangrijke rol toebedeeld aan een nieuwe type huishouden in de stad, de zoge­
naamde 'gentrifiers'. Deze huishoudens, die redelijk draagkrachtig zijn en waarin 
beide partners werken, zouden de band tussen het stedelijk woon- en produktie­
milieu weer enigszins kunnen versterken. 

REDACTIE AGORA 

De bevolkings- en werkgelegenheidssa­
menstelling van de stad Utrecht hebben in 
de jaren 70 veranderingen ondergaan die 
ook bekend zijn in andere grate steden. De 
omvang van de bevolking is van 1971 - 1981 
met ongeveer 15% gedaald, maar het aan-

tal huishoudens in de stad is toch nog licht 
gestegen; het betreft een toenemend aantal 
zogenaamde 'nieuwe Huishoudens: dat wil 
zeggen jonge alleenstaanden of samenwo­
nenden. 
De veranderingen in het produktiemilieu 
van Utrecht in de jaren 70 komen onder 
meer naar voren in de gewijzigde samen-

De 'marginal gentrifiers' zijn mensen die in de binnenstad wonen en werken. Zij kunnen daardoor de band 
tussen woon- en produktiemilieu verstevigen en het economisch draagvlak versterken. Om deze groep 
voor de stad te behouden, moet een 'wervend woonmilieu' worden gerealiseerd. 
Foto: Gemeente Utrecht 
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stelling van de werkgelegenheid. Het 
zwaartepuht verschoof in Utrecht van de 
secundaire, via de tertiaire (commerciele 
diensten) naar de kwartaire sector (semi­
overheids- en overheidsdiensten). 
In de jaren 70 verliet een groat aantal 
industrieen de stad, of ging failliet (Demka, 
S.M.D.K.). Bij de groei van de tertiaire sector 
kan onder meer gedacht warden aan de 
verdere ontwikkeling van de Jaarbeurs en 
aanverwante bedrijven. De groei van de 
kwartaire sector is veroorzaakt door uitbrei­
ding van de functie van Utrecht als centrum 
van regionaal en landelijk onderwijs. Tevens 
werd Utrecht meer en meer een centrum 
van maatschappelijke, medische en over­
heidsdiensten (onder andere vakbondskan­
toren, ziekenhuizen en provinciale dien­
sten). 
Deze verschuiving naar de kwartaire sector 
heeft belangrijke gevolgen gehad voor de 
samenstelling van de beroepsbevolking. In 
veel gevallen konden mannen, die uit de 
secundaire sector gestoten werden geen 
arbeidsplaats in de kwartaire sector be­
machtigen. Dit gold vooral voor mannen 
van middelbare leeftijd, wier opleiding niet 
aansloot bij de eisen die in de kwartaire 
sector werden gesteld. Het waren vooral 
vrouwen, die in toenemende mate de 
nieuw gecreeerde arbeidsplaatsen in de 
kwartaire sector bezetten. 

Nieuwe huishoudens 
Het ontstaan van een nieuw type huishou­
den in de stad stand niet los van deze werk­
gelegenheidsverschuiving. De rol van de 
vrouw in dit type huishouden is aanmerke­
lijk anders dan die van de vrouw in het tra­
ditionele gezin. De individuele ontplooiing 
van beide partners kwam steeds meer cen­
traal te staan. De arbeidsparticipatie van 
vrouwen nam hierdoor toe. De aanwezig­
heid van een werkgelegenheidsstructuur 
met hoog gekwalificeerde banen was voor 
deze huishoudens van groat belang. Het 
spreekt voor zich dat een opleidings- en 
werkcentrum als Utrecht meer dan andere 
gebieden in Nederland met de arbeidspar­
ticipatie van vrouwen en daaruit voortvloei­
ende huishoudensontwikkelingen te maken 
had. 
Door de toenemende arbeidsparticipatie 
van vrouwen in deze nieuwe huishoudens 
is de locatiekeuze van het woonadres aan 
meer beperkingen onderhevig dan die van 
het traditionele gezin. Want, omdat beide 
partners werken wordt de nabijheid van 
woon- en produktiemilieu belangrijk. 
Andere processen in de jaren 70 hebben 
ervoor gezorgd dat de band tussen woon­
en produktiemilieu juist losser is geworden. 
Uit een tweetal verschijnselen is dit goed af 
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Revitalisatie in;Den Haag 
■ moe1zaam op gang 

Mogelijkheden in hofstad beperkt 

De voortgaande achteruitgang en verpaupering van grote steden baart menigeen 
al jarenlang grote zargen. De laatste tijd warden evenwel nieuwe ontwikkelingen 
gesignaleerd, die wijzen op een mogelijke opleving en herwaardering van de bin­
nensteden. Verouderde panden warden opgeknapt, bewoners met een lagere 
sociaal-economische status warden vervangen (verdreven) door nieuwe bewoners 
met een hogere status. Dit proces wordt aangeduid met de term revitalisatie. 1

) 

De revitalisatie werd het eerst in de grote steden in de Verenigde Staten, Engeland 
en Frankrijk geconstateerd. Ook in Amsterdam echter zijn er aanwijzingen voor 
een opwaardering van woonmilieus in de binnenstad. Onderzoek van Cortie e.a. 
in 1981 heeft aangetoond, dat de Jardaan zo'n proces van revitalisatie doormaakt. 
In dit artikel wordt bekeken in hoeverre Den Haag zich leent voor revitalisatie. 

REDACTIE AGORA 

Wil er sprake zijn van revitalisatie dan dient 
de desbetreffende stad wel aan een aantal 
voorwaarden te voldoen. 
Enerzijds moeten er mensen aanwezig zijn, 
die het proces op gang brengen en ander­
zijds moet er ook een ruimtelijk milieu zijn, 
dat zich voor revitalisatie leent. 
Over het algemeen zijn het jonge alleen­
staanden of tweepersoons huishoudens 
(tweeverdieners) met een hoog opleidings­
niveau en een hoog inkomen, die betrok­
ken zijn bij het revitalisatieproces. Bij deze 
groep blijkt er, deels vanuit financiele en 
deels vanuit praktische overwegingen, een 
positief beeld ten aanzien van de binnen­
stad als woonmilieu te bestaan. 

Hooggekwalificeerd 
Voor de aanwezigheid van die potentiele 
revitaliseerders is het noodzakelijk, dat er 
voldoende opleidingsmogelijkheden op 
hoog niveau voorhanden zijn, als ook een 
vraag naar hooggekwalificeerde mensen, 
met name in de 'white collar' sector. Derhal­
ve zal in de werkgelegenheidsstructuur de 
tertiaire en kwartaire sector sterk vertegen­
woordigd dienen te zijn. Ook moeten so­
ciaal-culturele voorzieningen, aansluitend 
op de wensen en behoeften van de poten­
tiele revitaliseerders in ruime mate aanwezig 
zijn. 
Tenslotte zullen ook de ruimtelijke voorwaar­
den moeten bestaan, waarin het proces 
zich kan voltrekken. Oat wil zeggen dat er 
verouderde wijken nabij het centrum moe­
ten zijn met relatief hoge leegstandspercen­
tages, die door verbetering en vernieuwing 
opgeschroefd kunnen warden tot een 
hoogwaardig woonmilieu. 
Ten einde vast te stellen, of het proces van 
revitalisatie zich ook in Den Haag voordoet 
of kan voordoen, is gekeken, in hoeverre 
deze stad aan alle vereisten voldoet. De 
mogelijkheden tot het volgen van hogere 
opleidingen in Den Haag zijn beperkt. Toch 
is men er in geslaagd hoog gekwalificeerde 
mensen binnen te halen, dit met name 
dank zij de aanwezige werkgelegen­
heidsstructuur. Door het decentralisatiebe-

leid van de overheid, echter is de laatste 
jaren de werkgelegenheid (ook) in de tertiai­
re en kwartaire sector afgenomen. Deson­
danks is toch nog ongeveer 75% van de 
werkgelegenheid in de dienstverlening 
geconcentreerd. 
Ook ten aanzien van het sociaal-cultureel 
voorzieningenniveau, is de situatie in Den 
Haag niet optimaal. Een aantrekkelijk 1unci­
timilieu, noodzakelijk geacht voor de 
potentiele revitaliseerder, is maar ten dele 
aanwezig. De cultuurconsumptie - bezoek 
aan theaters, musea, concerten en dergelij­
ke is in Den Haag relatief gezien veel lager, 
dan in bijvoorbeeld Amsterdam. Daarnaast 
zijn ook de uitgaans- en winkelmogelijk­
heden in met name zeer exclusieve zaken 
beduidend geringer. Het is dan ook vooral 
in deze hoek, dat er in Den Haag ten aan­
zien van de vereisten voor revitalisatie tekort­
komingen zijn. 

Ruimtelijk 
Ruimtelijk gezien biedt Den Haag wel dege­
lijk mogelijkheden voor revitalisatie. De voor 
revitalisatie noodzakelijke concentratie van 
tertiaire en kwartaire werkgelegenheid is in 
Den Haag aanwezig. Het bestuurs- en za­
kencentrum bevindt zich in het stadscen­
trum en de aangrenzende wijken Wil­
lemspark, Zeeheldenkwartier, Archipelbuurt 
en het Benoorden- en Bezuidenhout. De in 
totaal ruim 3.000.000 m2 kantoorvloer­
oppervlak zijn deels in moderne, grote kan­
toorcomplexen gerealiseerd, maar liggen 
voor een deel ook in oude, statige panden. 
De leegstand bedraagt circa 200.000 m2. 
Een deel hiervan is echter geen reeel aan­
bod, omdat het niet voldoet aan de huidige 
eisen voor moderrie kantoorgebouwen. 
Tussen 1980 en 1985 is het bruto kantoor­
vloeroppervlak in Den Haag met ongeveer 
600.000 m2 gestegen. Door dit zeer grote 
aanbod van nieuwe kantoorruimte ontstaat 
er een overschot, waardoor met name de 
oude kantoorpanden leeg kunnen komen 
te staan. Door deze ontwikkeling is er spra­
ke van een verschuiving van het bestuurs­
en zakendistrict in de richting van het Cen­
traal Station, met cinder andere Babylon en 
het Ministerie van Buitenlandse Zaken. Dit 

Een van de mogelijkheden om woningen van vol­
doende kwaliteit te kunnen aanbieden, is het ver­
bouwen van voormalige kantoorpanden. 
Foto: Dienst Stadsontwikkeling, Gemeente 
's-Gravenhage 

wil echter nog niet zeggen, dat het oude 
zakendistrict buiten het CBD komt te liggen. 
Hiervoor zijn de geconstateerde verschui­
vingen nog te klein. Het zou wel kunnen 
betekenen, dat er in het oude zakendistrict 
ruimte vrijkomt voor de woonfunctie, en 
daarmee eventueel voor de revitalisatie. 

Bestemmingsplannen 
Om het verder verkantoren van oorspronke­
lijke woonbuurten tegen te gaan, en op die 
wijze het draagvlak voor een aantal voorzie­
ni ngen op peil te houden, tracht het 
gemeentebestuur het evenwicht tussen kan­
toor- en woonfunctie weer te herstellen. Dit 
wil men bereiken, door met behulp van be­
stemmingsplannen verdere verkantoring 
tegen te gaan, en ontkantoring te bevorde­
ren. Daartoe heeft de Dienst Volkshuis­
vesting reeds een aantal panden aange­
kocht. Niet alleen bij de gemeente, maar 
ook bij bedrijven en instellingen zijn er initia­
tieven ontplooid om kantoorpanden te ver­
bouwen tot woningen. Tot op heden gaat 
het echter nog om zeer kleine aantallen. 
Voor de nabije toekomst biedt de verschui­
ving van het bestuurs- en zakendistrict in de 
richting van het centraal station wellicht 
extra mogelijkheden voor de ontkantoring 
van bepaalde delen van de binnenstad. 
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Schaal en snelheid van dit proces zijn ech­
ter zeer moeilijk in te schatten. Voor revitali­
satie is een actief beleid, zoals de gemeente 
Den Haag voorstaat niet voldoende. Willen 
leegkomende kantoorpanden, die niet 
meer voor kantoorgebruik geschikt zijn, een 
positieve bijdrage leveren aan het revitalise­
ringsproces, dan zal er sprake moeten zijn 
van een aanzienlijke prijsdaling, ten einde 
omzetting van kantoor- in woonfunctie 
mogelijk en rendabel te maken. Vooralsnog 
kan een dergelijke prijsdaling in Den Haag 
niet geconstateerd warden. 

Kapitaalkrachtige jongeren 
Voor een drietal wijken, die wat betreft hun 
Jigging voor revitalisatie in aanmerking 
komen, is gekeken, in hoeverre er daadwer­
kelijk sprake is van dergelijke ontwikkelin­
gen. De drie onderzochte wijken liggen al le 
direct ten noord-westen van het centrum en 
de wijk Willemspark. Het betreft het Regen­
tessekwartier, het Zeeheldenkwartier en de 
Archipelbuurt. 
Hoewel er in de laatste jaren in het Regen­
tessekwartier een verjonging van het inwo­
nersbestand plaatsvindt, is er toch geen 
sprake van revital isatie. In plaats van een 
toename van de hogere inkomensklassen, 
kan een daling van het gemiddelde inko­
mensniveau geconstateerd warden. Dit is 

Utrecht 
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te lezen. Bij de actieve in Utrecht woonachti­
ge beroepsbevolking is er in toenemende 
mate sprake van woonforensisme: wonen in 
de stad en werken er buiten. Dit is vooral te 
verklaren door het pendelen van arbeiders 
in de secundaire sector. 
Van de Utrechtse werkbevolking woont een 
toenemend deel niet (meer) in de stad. 
Vooral employees werkzaam in de tertiaire 
en kwartaire sector wonen tegenwoordig 
buiten de stad. 
Ook uit de stijging van het aantal econo­
misch niet-actieven blijkt de lossere band 
tussen woon- en produktiemilieu. In de 
jaren 70 groeit het aantal studenten, werklo­
zen en 65-plussers sterk. Voor deze groe­
pen van de bevolking bestaat geen relatie 
tussen woon- en produktiemilieu. 

Forensisme 
Het forenseren van employees is het gevolg 
van een tweetal ontwikkelingen. In de eerste 
plaats was er in Utrecht gedurende de jaren 
70 een vertrekoverschot van employees. 
Deze groep trok uit de stad, omdat het voor 
hen mogelijk werd in een aantrekkelijker 
woonmilieu buiten de stad een woning te 
kopen. Dit werd mogelijk gemaakt door de 
ruime hypotheekfaciliteiten. 
Tegelijkertijd groeide de werkgelegenheid in 
de tertiaire en kwartaire sector in de stad 
Utrecht sterk. Kantoren uit andere steden 
vestigden zich vanwege de centrale ligging 
in Utrecht. Wei was er binnen de stad een 
verplaatsing van deze werkgelegenheid: 
ruimtegebrek en reorganisatie leidden ertoe 

met name het gevolg van een instroom van 
buitenlandse werknemers, hetgeen op zich 
ook al een indicatie is voor het ontbreken 
van een revitalisatieproces. Ook het verbe­
teren van het woonmilieu door middel van 
particuliere investeringen in de woningen, 
vindt slechts op zeer geringe schaal plaats. 
Echter in een beter, wat ruimer aanlegd 
deel van de wijk, rond de Laan van Meer­
dervoort, zijn aanwijzingen voor een voor­
zichtig begin van het proces. Gezien de 
regelmatig voorkomende leegstand in dit 
deelgebied is het mogelijk, dat het proces 
zich daar, zij het op kleine schaal, zal door­
zetten. 

Soortgelijk 
Ten aanzien van het Zeeheldenkwartier kan 
een soortgelijke conclusie getrokken war­
den. Hier zijn de omstandigheden voor een 
eventueel doorzetten van het proces echter 
gunstiger. Deze wijk is van opzet wat ruimer 
en statiger. Concrete, harde aanwijzingen 
voor revitalisatie op dit moment zijn echter 
ook hier niet aanwezig. Hoewel er sprake is 
van een verbetering van het woonmilieu, is 
dit niet het gevolg van een instroom van 
kapitaalkrachtige jongeren. De gemeente 
voert hier een subsidiebeleid ten behoeve 
van de woningverbetering, die aan de hui­
dige bewoners ten goede komt. 

dat enkele kantoren zich aan de rand van 
de stad vestigden (ROVU, AMEV). 
In de tweede plaats ontstond de toename 
van het werkforensisme door een grater 
aantal autochtone bewoners van de provin­
cie Utrecht dat werk vond in stad Utrecht. 
De concentratie van vaak hoogwaardige 
werkgelegenheid was voor deze groep 
forensen aantrekkelijk. 
Ook de groei van de groep woonforensen 
was verantwoordelijk voor het losser wor­
den van de band tussen woon- en produk­
tiemilieu. Het accent van dit woonforen­
sisme lag bij de arbeiders in de industrie. 
Dit accent is te verklaren door een combi­
natie van twee factoren: in de eerste plaats 
verl ieten juist bedrijven in de secundaire 
sector de stad en in de tweede plaats bleek 
de verhuisdrempel voor arbeiders hoger: Zij 
ondervonden door hun lagere inkomens en 
ook minder gunstige toekomstperspectie­
ven meer problemen bij het verkrijgen van 
hypotheekfaci liteiten. Pas met het instellen 
van de individuele huursubsidie in 1975 
werden de mogelijkheden voor deze groep 
om in de provincie hun woonsituatie te ver­
beteren verruimd. Het uiteindelijk gevolg 
hiervan was dat veel arbeiders om bij het 
verhuisde bedrijf te kunnen blijven werken 
woonforens werden. 

Draagvlak 
De gevolgen van de lossere band tussen 
woon- en produktiemilieu zijn voor de stad 
ingrijpend. Allereerst had deze lossere 
band een sterke groei van de verkeersstro­
men tot gevolg. Belangrijker is echter dat 
ondanks een hoogwaardig produktiemi lieu 
het bevolkingsdraagvlak van de stad sterk 
terugliep. 
Een lichtpunt in deze ontwikkeling kan de 
komst van de eerder genoemde 'nieuwe 
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Voor de Archipelbuurt tenslotte ligt de zaak 
anders. In deze buurt wonen wel van kapi­
taalkrachtige huishoudens. Deze zijn echter 
al van oudsher hier aanwezig. Ontwikkelin­
gen, die zich in de wijk voordoen zijn dan 
ook niet het gevolg van revitalisatie, maar 
dienen enkel tot instandhouding van het 
bestaande hoge niveau van het woonmi­
lieu. De ontkantoring in deze buurt, die voor 
kapitaalkrachtigen woonmogelijkheden kan 
bieden, zal dan ook enkel leiden tot een uit­
breiding van het voorhanden zijnde hoog­
waardige woonmilieu. 
Hoewel Den Haag zeker mogelijkheden 
lijkt te bi.eden voor revitalisatie, zijn 
deze tot op heden nog niet benut. 
Gelet op de opvangmogelijkheden bin­
nen de reeds bestaande hoogwaardige 
woonmilieus in de binnenstad en ont­
wikkelingen in de werkgelegen­
heidsstructuur van Den Haag, is het 
ook zeer de vraag, of een dergelijk pro­
ces zich in de nabije toekomst zal voor­
doen. 
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huishoudens' zijn. In Utrecht betreft dit voor­
al de zogenaamde 'marginal gentrifiers'. Dit 
is de groep huishoudens die zich wel op 
carriere en consumptie richt, maar in het 
inkomen nog niet ver is gevorderd. 
Deze huishoudens hebben zich voorname­
lijk in de binnenstad en in de 19e eeuwse 
wijken gevestigd. Deels komt dit voort uit de 
wens dicht bij voorzieningen te wonen, 
maar vooral de toegankelijkheid tot de 
woningmarkt bepaalt deze locatie. De kwali­
teit van de woning en de woonomgeving 
blijven echter achter bij de wensen van 
deze groep. 
De vraag is wat er gebeurt, wanneer 
deze 'marginal gentrifiers' de financie­
le ruimte krijgen om hun woonwensen 
te realiseren. In potentie is het zeker 
mogelijk om deze groep voor de stad 
te behouden. Zowel het historisch 
karakter als het voorzieningenniveau 
spreekt deze groep aan, terwijl ook de 
gebondenheid aan het produktiemilieu 
- zoals we eerder zagen - relatief groot 
is. Om deze groep 'marginal gentri­
fiers' daadwerkelijk te laten bijdragen 
aan het gentrification proces in de 
stad, en daarmee aan het bevolkings­
draagvlak, is de realisatie van een wer­
vend woonmilieu van doorslaggevend 
belang. Door de lossere band tussen 
woon- en produktiemilieu is dit een 
van de grootste opgaven voor de grote 
steden in het restant van de tachtiger 
jaren. 
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