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Van de nood een”déugd maken

Oplossingen voor stedelijke vernieuwing in een gespannen woningmarkt

De stedelijke vernieuwing stagneert. Dit komt onder andere door de hoog opgelopen
spanning op de huur- en koopmarkt. Moeten we nu maar wachten met de herstruc-
turering tot de woningmarkt meer ontspannen is? Of moet de gespannen woning-
markt juist tot een impuls leiden om de aanpak van de stedelijke vernieuwing te ver-
anderen? Op basis van het VROM-raadadvies ‘Haasten en onthaasten in de stede-
lijke herstructurering’ worden in dit artikel voorstellen gedaan om van de nood een
deugd te maken.

VINCENT SMIT & GERBEN HELLEMAN

In veel vroeg-naoorlogse woonwijken van (middel)grote steden ligt een grote opga-
ve. De leefbaarheid staat onder druk en veel woningen voldoen niet langer aan de
wensen van vandaag en morgen: ze zijn te klein, onhandig ingedeeld of alleen met
trappen bereikbaar. Bewoners melden dat ‘de wijk zienderogen achteruit gaat’.
Kwesties van vervuiling, verslaving, onveiligheid en spanning tussen (etnische)
groepen houden de gemoederen bezig. Aan de problemen zitten dus zowel sociale
als fysieke kanten. In het rijksbeleid krijgt vooral het fysieke element aandacht. In
de nota ‘Mensen, wensen, wonen’ uit 2000 zette toenmalig staatssecretaris Remkes
in op transformatie van bestaande woonmilieus via sloop en verkoop van huurwo-
ningen. De ambities van het Rijk waren hoog: sloop van 30.000 woningen per jaar
en verkoop van 50.000 sociale huurwoningen. Eén jaar later, in februari 2002, wer-
den deze hoge ambities verlaagd tot een sloopprogramma van 20.000 woningen en
verkoopprogramma van 25.000 a 50.000 huurwoningen.

Het gaat anders dan in de nota’s staat geschreven. De cijfers liggen in werkelijkheid
al jaren beduidend lager dan de ambities. Zo werden in 2000 13.530 woningen aan
de woningvoorraad onttrokken (sloop plus samenvoegingen) en 12.700 huurwonin-
gen verkocht. Dit heeft met veel zaken te maken: met de problematische planvor-
ming, met het financiéle vraagstuk en met het complexe proces (wie doet wat en
wanneer?). Ook wordt gemeld dat woningcorporaties een zogenoemde ‘sense of
urgency’ missen, omdat hun woningen nog gemakkelijk verhuurd kunnen worden.
Onder de huidige marktomstandigheden kunnen gemeenten en corporaties moei-
lijk invulling geven aan de herstructurering. De woningmarkt zit in feite op slot,
waardoor er moeilijk ‘schuifruimte’ op de markt kan worden gemaakt om woningen
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te slopen of ingrijpend te verbeteren
Ten behoeve van de herstructurering
worden woningen onttrokken aan de
vrijkomende woningvoorraad: door
sloop, door samenvoegingen en doo
er woningen uit de vrije verhuur gaa
Bewoners van de te slopen woninger
krijgen een urgentiestatus en leggen
hiermee beslag op een deel van de vt
komende huurwoningen. Reguliere
woningzoekenden moeten hierdoor
ger wachten op een huurwoning. Vo
in de regio’s Amsterdam en Rotterda
is dit het geval. Het wordt steeds mo:
lijker om uit te leggen dat een groot «
van de vrijkomende huurwoningen
bestemd is voor urgente kandidaten
vanwege de herstructurering. De sch
ruimte staat dus sterk onder druk.
Wanneer initiatieven van gemeenter
woningcorporaties niet op elkaar wo
den afgestemd en regionale afsprake
over het tempo van de herstructurer
ontbreken, kan de onderlinge concu
rentie leiden tot een wedloop. De en
gemeente of corporatie wil dan alvas
wat gesloopt hebben voordat de ands
de schuifruimte heeft opgesoupeerd
Tot het voor beide corporaties vastlos
De gespannen woningmarkt en de s
natie van de herstructurering houde
elkaar zo in gijzeling.

Meer vraag, meer urgentie?

De nota Mensen, wensen, wonen is
geschreven en behandeld in een tijd
van economische voorspoed. Tot 201
werd een stevige economische groei
verwacht. In de nota ontbrak echter
‘slecht-weerscenario’, iets wat bepaa
niet overbodig zou zijn geweest. Er
werd een groot aantal dure nieuwbo
woningen gepland. Velen willen kw:
liteit en men wil daarvoor betalen, z
luidde de stelling. Veel huishoudens
zouden een stap vooruit zetten in ht
wooncarriére. Na een lange verhuisk
ten zouden dan vooral de kleinere et
goedkope huurwoningen vrij komer
Dit zou de weg vrij maken voor her-
structurering en sloop. Het is echter
niet geheel verrassend, anders gelop
De productie van nieuwbouwwoning
loopt ver achter bij de planning, de
groei van het aantal huishoudens is
hoger dan verwacht en de teruglopes
economische perspectieven in comb
natie met de hogere koopprijzen dw
gen de consument zijn ambitieuze
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woonwensen te matigen. Als gevolg van
het geringere woningaanbod en de eco-
nomische onzekerheid is het verwachte
doorstromingsproces uitgebleven. Dit
hangt samen met de toegenomen vraag.
In 2002 is op veel plaatsen in de huur-
sector het aantal woningzoekenden
sterk gestegen. Dit is te zien aan het
aantal reacties op een vrijgekomen
huurwoning en aan de wachttijd die
nodig is om in aanmerking te komen
voor een sociale huurwoning. Bij een
verkrapping van het woningaanbod is
dit logisch. Maar we moeten ook naar
de vraagkant kijken. In veel steden is de
drempel voor woningzoekenden om
deel te nemen aan het aanbodmodel in
de afgelopen jaren verlaagd. Zo zijn de
grenzen van de woningmarkt verruimd,
is de mogelijkheid geopend om via
internet te reageren op het vrijkomende
woningaanbod en is de plicht om vooraf
in te schrijven (inclusief inschrijfgeld)
afgeschaft. Ook is het aantal edities van
de woningkranten verhoogd. Deze fac-
toren leiden tot verhoging van de vraag,
maar nog niet tot verhoging van de
urgentie. Niet alle woningvraag blijkt
even zwaar en urgent te zijn. Heel veel
aanbiedingen worden namelijk gewei-
gerd. Een groot deel van het aantal
woningen moet meer dan vijf keer wor-
den aangeboden voordat er een contract
wordt afgesloten. Het hoge aantal aan-
meldingen en weigeringen duidt op
ongericht zoekgedrag met een lage
urgentie.

Er is dus een kwalitatieve en een kwan-
titatieve kant aan de spanning op de
huurmarkt. Onder de zittende huurders
heerst het besef dat er méér in moet zit-
ten. Dit kan als kwalitatieve woning-
nood bestempeld worden, maar ook als
gezonde aspiraties om mooier en beter
te wonen en een uiting van mondigheid
en emancipatie. Iedere tijd krijgt
immers de woningnood die hij verdient.
Daarnaast is er de kwantitatieve kant:
voor starters is het buitengewoon moei-
lijk om aan een betaalbare huur- of
koopwoning te komen. Door de zeer
sterke prijsontwikkeling in de koopsec-
tor is een koopwoning voor huishou-
dens met één inkomen en voor starters
onbereikbaar geworden. De hoge aantal-
len vragen dus om relativering en een
scherp oog om situaties van hoge nood
te traceren. Herstructurering wil uitein-
delijk een oplossing bieden voor het
kwalitatieve vraagstuk door een kwalita-
tief beter product aan te bieden. Maar

als niemand die kwaliteit kan betalen of
wil hebben, wordt het niet gemaakt en
blijft alles bij het oude. De markt is niet
gek.

Naar een nieuwe koers

Hoe kan onder deze omstandigheden
worden ingespeeld op de vraag naar
kwaliteit? De discussie hierover verloopt
moeizaam en dat komt omdat slechts
één dimensie wordt belicht: de dimensie
van de tijd. Sommigen pleiten voor
tempo, anderen bepleiten juist tempori-
sering van de herstructurering. De
keuze lijkt te gaan over de vraag of men
moet ‘doorduwen’, waarbij conflicten
met bewonersgroepen voor lief worden
genomen, of dat men moet wachten tot
er meer ruimte op de markt is. Beide
opties zijn onaantrekkelijk. In de eerste
optie, ‘gewoon’ doorgaan, wordt te wei-
nig rekening gehouden met de huidige
onmogelijkheden van de woningmarkt.
In de tweede optie wordt de opgave weg-
gerelativeerd en wordt impliciet gesteld
dat de vraag naar kwaliteit is verdwenen.
De VROM-raad stelt in zijn advies
‘Haasten en onthaasten’ een derde optie
voor, een model waarin de herstructure-
ring veel subtieler wordt aangepakt en
wordt ingebed in de mogelijkheden en
onmogelijkheden op de woningmarkt.
Daarbij is naast de dimensie tijd (snel
versus langzaam) ook de dimensie van
koers en richting nodig. Het gaat niet
alleen om gas geven of afremmen, het
gaat ook om bijsturen. Deze derde optie
vergt een aantal zaken: het nuanceren
van de hoge woningvraag, het verrui-
men van het aanbod in de voorraad en
de nieuwbouw. Dit vergt uiteindelijk
een nieuwe koers van het herstructure-
ringsbeleid.

Niet alle geuite woningvraag is vraag
naar een woning. Veel van de huidige
onvrede is niet alleen op de woning zelf
gericht. In het afgelopen jaar zijn, ook
door de verkiezingsuitslag van 15 mei,
zaken als criminaliteit, voorzieningen,
spanningen tussen bevolkingsgroepen
en de woonomgeving sterk op de voor-
grond getreden. Als verbeteringen op
dit vlak worden aangebracht, zal ook
een deel van de hoge woningvraag kun-
nen verdampen. Op deze manier kan de
wijk worden vernieuwd zonder aan de
woningen te hoeven sleutelen. Een
geintensiveerde inzet op woonomge-
ving, beheer, sociale infrastructuur en
veiligheid is een hulpmiddel in de strijd
tegen de hoge woningvraag.

De afhankelijkheid van de marktom-
standigheden bij herstructurering kan
ook beperkt worden als zorgvuldiger
met de bestaande voorraad wordt omge-
gaan. Veel woningen en kamers staan
namelijk onnodig leeg of zijn niet in
gebruik. Zo worden in bepaalde wijken
ruim voor de sloop verhuurstops afge-
kondigd om het aantal te herhuisvesten
huishoudens (en de verhuiskostenver-
goedingen!) zo klein mogelijk te hou-
den. De bestaande voorraad wordt dan
niet optimaal benut. Men kan bijvoor-
beeld denken aan het doorverhuren aan
studenten als tijdelijke oplossing. Ook
kan men proberen de woningen juist zo
lang mogelijk bewoonbaar te houden
door bewoners te stimuleren langer te
blijven door de verhuiskostenvergoe-
ding toe te laten nemen met een
spaardeel naarmate men korter voor de
sloopdatum verhuist. Naast beter
gebruik van de voorraad in de huidige
toestand biedt de bestaande voorraad
ook vernieuwingsmogelijkheden om
vraag en aanbod weer in evenwicht te
krijgen. Door woningen te renoveren,
samen te voegen, op te splitsen of uit te
breiden, kan aan een substantieel deel
van de vraag naar kwaliteit worden vol-
daan zonder grote herhuisvestingsstro-
men. Bestaande kwaliteiten, zoals de
stedenbouwkundige en sociale struc-
tuur, worden hierbij als uitgangspunt
genomen. Er wordt meer gedacht in ter-
men van het vernieuwen van bestaande
woningen, in plaats van het bouwen van
nieuwe.

Doorstroming over meer sporen

Ook met meer nieuwbouw kan en moet
het woningaanbod worden verruimd.
Maar het gaat er ook om wat voor
nieuwbouw wordt gerealiseerd. De laat-
ste jaren heeft een zwaar accent gelegen
op de bouw van ruime, luxe en dure
koopwoningen, in de veronderstelling
dat op deze wijze een optimaal doorstro-
mingsproces op gang kon worden
gebracht, dat zou zorgen voor voldoen-
de ruimte om aan de ‘onderkant’ wonin-
gen te onttrekken. Bij een concentratie
op dure woningbouw is het echter
onduidelijk of de knelpunten in het
middelste en onderste segment van de
woningmarkt wel worden opgelost. In
het huidige doorstromingsdebat is veel
eenzijdigheid geslopen, omdat alleen de
doorstroming van goedkoop naar duur
wordt bevorderd. Voor veel huishou-
dens is doorstroming iets wat gaat van
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‘klein naar groot’, van ‘groot naar klein’,
van ‘gestapeld naar eengezinswoning’
of van ‘eengezinswoning naar gesta-
peld’. Het bevorderen van doorstroming
moet dus over veel meer sporen gaan
en niet alleen over het ene smalle spoor
van goedkoop naar duur.

Dit vergt een veel gedifferentieerder
nieuwbouwprogramma dan alleen con-
centratie op dure woningen. Het vergt
ook het overwinnen van de bestaande
angst om goedkoop te bouwen. Ook in
de bouwwereld zijn er partijen, zoals
Bouwfonds, die op basis van ervaringen
met de markt de koers verbreden met
de bouw van goedkope woningen. Dit
past beter in een vraaggericht woonbe-
leid en de aansluiting van de nieuw-
bouwprogrammering op het herstructu-
reringsbeleid. Ook met betaalbare oude-
renwoningen kan de doorstroming
bevorderd worden.

Om te ontsnappen aan de greep waar-
mee de gespannen woningmarkt de
herstructurering vastklemt, is een licht-
voetiger koers van de herstructurering
nodig. Het hoeft niet allemaal luxe en
duur te zijn, het hoeft niet allemaal in
2010 klaar te zijn, het hoeft niet alle-

maal spic en span te zijn tegen hoge
kosten en veel gedoe. Daarmee is de
gespannen markt een bondgenoot in
het lichtvoetiger maken van de aanpak.
Bezie veel meer de kracht van het
bestaande, los niet alle problemen op
met andere woningen, pak veel meer
flankerende situaties aan. In plaats van
de huidige concentratie op sloop, ver-
koop en nieuwbouw kan men door
middel van een groter palet aan ingre-
pen een groot deel van de herstructure-
ringsopgave aanpakken zonder dat dit
grote verhuisbewegingen of de nodige
herhuisvesting teweegbrengt. Zowel
binnen de woningvoorraad als in de
woonomgeving zijn veel andere maatre-
gelen voorhanden om de woonsituatie
te verbeteren. De huidige ontwikkelin-
gen op de woningmarkt bieden juist de
ruimte voor deze differentiatie in maat-
regelen evenals ruimte voor zorgvuldig-
heid in de voorbereiding en voor meer
plankwaliteit. Aan de urgentie van de
stedelijke vernieuwing hoeft niets te
worden afgedaan, maar differentiatie in
aanpak, in urgentie en in fasering is
hard nodig.
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