





FIGUUR 1

Het eigenaarschapmodel met de verschillende factoren die de mate van eigenaarschap bepalen. (Motivaction)
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EIGENAARSCHA

FIGUUR 2
Centrumperspectief Wijchen

eigenaarschap een belangrijke rol. Lamberigts en Schipper (2015) laten zien
dat samenwerken mensenwerk is, waarin telkens de balans wordt gezocht
tussen het ordenen van processen en het verbinden van mensen. En tevens
dienen actoren proactief, vroegtijdig en in gelijkwaardige verhoudingen
samen hun strategische keuzes te bepalen om zo een bijdrage te leveren
aan een meer duurzame leefomgeving.

In de theorie wordt vaak gesproken over emotionele gebondenheid. Brei-
ting (2008) geeft de volgende definitie voor Mentaal Eigenaarschap:
‘Clearly, ‘feeling mental ownership for something’ is closely related to other
concepts like commitment, engagement, involvement, showing interest, sense
of belonging, or responsibility with or for something’ (Breiting, 2008, p. 163).
Eigenaarschap is een breed begrip. Het heeft te maken met verantwoorde-
lijkheid nemen en krijgen én echt een bijdrage leveren. De vraag die dan
speelt is of de actor zich eigenaar voelt en zich ernaar gedraagt. In de
gebiedsontwikkeling kan dat zijn in de rol als bewoner, ondernemer of
adviseur in het gebied. Ofwel wat zijn de achterliggende menselijke drijf-
veren die ervoor zorgen dat we op een andere manier een duurzame
gebiedsontwikkeling oppakken en organiseren?

Door zowel kwalitatief en kwantitatief onderzoek heeft Motivaction (Motovi-
cation 2020, 2 18) acht factoren bepaald die van invloed zijn op de mate van
eigenaarschap. Zie figuur 1.

Deze factoren zijn goed te vertalen naar de huidige praktijk van duurzame
gebiedsontwikkeling. De huidige complexe opgaves vragen om vernieuwde
denkrichtingen en daarmee toepassingen. Denk aan het inzetten van parti-
cipatie, de kracht van innoveren en het inzetten van creativiteit om kansen te
kunnen benutten. Het is daarbij van essentieel belang dat wij meer dan
voorheen ook buiten ons eigen domein opereren.

Hieronder leggen we aan de hand van praktijkvoorbeelden uit hoe eige-
naarschap invloed heeft op de drie eerdergenoemde toepassingen.

Participatie

Participatie heeft in de praktijk niet altijd een positieve lading gehad. Het
werd gezien als een noodzakelijk kwaad en dan vooral voor de show.
Gelukkig is dit de laatste jaren veranderd. En het is nu, met de komst van
de Omgevingswet en de huidige verduurzamingsvraagstukken, belangrijker
geworden dan ooit. Maar hoe pak je dit aan? En hoe ver ga je hierin? En
mooi voorbeeld is het plangebied ‘Tussen Kasteel & Wijchens Meer’. De
gemeente koos hier voor een integrale aanpak. Anders dan voorheen en
vaak helaas nog steeds gebruikelijk, werden de verschillende kavels hier
niet een voor een ontwikkeld en verkocht. De gemeente heeft de ambitie
om het gebied, zoals de naam al doet vermoeden, tussen het kasteel en
het meer tot een samenhangend en aantrekkelijk centrumgebied te trans-
formeren. Door het participeren van inwoners, ondernemers en anderen in
een vroegtijdig proces hoopt de gemeente Wijchen hiermee het juiste
onderlinge vertrouwen te bewerkstelligen. Met als uiteindelijke doel het
hebben van een integrale gebiedsvisie op historie, gebouwen én de
nieuwe gebruikers en bewoners van het gebied. Dat is waar dit project nu
juist om gaat!

Door middel van verschillende sessies werden deze ambities samen vorm-
gegeven en geconcretiseerd in een ambitiedocument. Dit is vervolgens
bestuurlijk voorgelegd. Uiteindelijk is dat het uitgangspunt geweest bij de
marktuitvraag. Daar bleef het echter niet bij. Ook tijdens het selectieproces
voor deze ontwikkeling zijn speeddatebijeenkomsten georganiseerd waarin
lokale ondernemers kennis konden maken met de vijf consortia die deel-
namen aan de tender. In een korte pitch werden hun eerste visies gepre-
senteerd over hoe zij op duurzame en innovatieve wijze het gebied ‘Tussen
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Kasteel en Wijchens Meer’ willen ontwikkelen. Vervolgens
zijn de consortia in acht ronden in gesprek gegaan met de
lokale ondernemers. Op deze manier zijn de ondernemers
nog meer proactief betrokken bij de toekomstige ontwikke-
ling, zowel voor de samenstelling van het programma van
een consortium als voor het inbrengen van nieuwe en
lokale kennis en ideeén ter versterking van de visies en
concepten.

Ook van de gemeente heeft deze ‘open’ aanpak een andere
opstelling gevraagd. Politiek-bestuurlijk was deze aanpak
namelijk nieuw. Dit vraagt om lef op bestuurlijk niveau. Wat
aan de ene kant ruimte voor ontplooiing biedt, zorgt aan de
andere kant voor onzekerheid. Om deze onzekerheid te
beheersen is continu communiceren een belangrijk speer-
punt geweest. Immers voor het vertrouwen in de aanpak
moet je blijven benoemen dat ideeén ophalen uit de
samenleving en de markt meer kansen op een mooi plan
biedt, dan alles zelf bedenken.

Innovatiekracht

Dat een ontwikkeling moet passen bij het karakter van de
omgeving lijkt een no-brainer. Toch kan dit nog vaak een
lastige opgave zijn, helemaal als er nog een bedrijf of
instelling actief is in een klein gebied en eigenlijk buren
zoekt die bij ze passen. Zo is dat ook bij Koninklijke
Kentalis. Deze instelling ondersteunt mensen die slechtho-
rend, doof of doofblind zijn, een taalontwikkelingsstoornis
of een communicatieve meervoudige beperking hebben. Dit
doen zij vanaf een prachtig landschappelijk terrein in
Sint-Michielsgestel. Een groot terrein met onderhoudsinten-
sieve gebouwen, zoals het monumentale hoofdgebouw.
Daarom heeft de organisatie besloten het hoofdgebouw uit
1910 en grote delen van het terrein af te stoten. Kentalis
staat voor een bijzondere uitdaging: het vinden van een
ontwikkelpartner, die ook een nieuwe, goede buur wordt op
het terrein waar zij al ruim een eeuw gevestigd is. Het
hoofdgebouw en het deel van het terrein dat zal vrijkomen,
biedt kansen voor nieuwe functies. Deze moeten passen bij
de activiteiten van Kentalis, de bijzondere ligging aan de
Dommel en de historische waarde van het unieke hoofdge-
bouw. Nieuwe ontwikkelingen bieden uiteraard een kans op
een nieuw elan en nieuwe kwaliteiten, maar moeten ook
nadrukkelijk passen bij de veilige en vertrouwde omgeving
die het moet blijven voor de cliénten, leerlingen en bezoe-
kers aan Kentalis. Om juist als grondeigenaar te komen tot
een planologisch-ruimtelijk kader werkt Kentalis met een
levend document. In dit voortraject wordt open gesproken
tussen gemeente en initiatiefnemer over ieders belangen en
vraagstukken, zodat vertrouwen tussen de partijen ontstaat.
Maar er wordt ook ruimte voor zelfontplooiing, en dus crea-
tiviteit, geboden voor toekomstige marktpartijen die het
terrein verder gaan ontwikkelen. Op deze manier kan er
meer worden bereikt.

Creativiteit om kansen te benutten

Dat plannen niet altijd uitkomen zoals van tevoren gehoopt
en gedacht is een understatement als je het hebt over de
herontwikkeling van het Hembrugterrein. Door de uitspraak
van de Raad van State werd het omgevingsplan vernietigd.
Dit betekende dat er een streep ging door de ontwikkeling
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van 1.100 woningen. Toch zagen de eigenaren van het Hembrugterrein en
de gemeente Zaandam nieuwe kansen voor het gebied waar meer dan
honderd jaar vuurwapens, artillerie en munitie werden geproduceerd. Er
wordt momenteel samen gewerkt aan een nieuw stedenbouwkundig plan,
waarbij juist meer integraal wordt gekeken naar alle opgaves, zoals op het
vlak van energie en mobiliteit. Dat wordt samen met de ondernemers en
bewoners van het Hembrugterrein opgepakt.

In de tussentijd biedt het terrein juist ruimte voor andere (tijdelijke) initia-
tieven, zoals tijdelijke huisvesting en kunstexposities als placemaking in
bestaande industriéle gebouwen. Het eigenaarschap in het gebied wordt zo
optimaal gefaciliteerd. 0ok om een duurzame mobiliteitsverandering
teweeg te brengen en de bereikbaarheid van Hembrug te vergroten, wordt
er gekeken naar alternatieven die in de loop van de ontwikkeling van het
terrein kunnen meegroeien, maar waar ook meerdere initiatiefnemers hun
eigenaarschap in kwijt kunnen.

Kortom, in een wereld die snel verandert op het vlak van ruimtelijke inrich-
ting is het van groot belang om het eigenaarschap van de belangrijkste
stakeholders in gebiedsontwikkeling centraal te stellen. Hierdoor worden
participatie, innovatiekracht en creativiteit optimaal gestimuleerd.
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De vastgoed-
sector heeft
hieuwe
financierings-
mogelijkheden
voor natuur-
inclusieve
klimaat-
adaptatie nodig

Onder invloed van klimaatverandering
zullen er meer problemen ontstaan met
wateroverlast, hittestress en droogte. De
steden zijn hiervoor extra kwetsbaar
vanwege de toenemende verstedelijking,
de concentratie van infrastructuur en het
versterkte effect van klimaatverandering
in het stedelijke microklimaat (Carter et

al, 2015).

Klimaatadaptie omvat de maatregelen die we nemen om de impact van
klimaatverandering te reduceren en problemen te voorkomen. Daarbij kan
gedacht worden aan groene daken of minder verstening van steden om
extra waterberging te realiseren. Bij natuurinclusieve klimaatadaptatie ligt
de nadruk op het creéren van meer groen en het versterken van de natuur.
Daarvoor zijn diverse bewezen, technische maatregelen beschikbaar. De
ervaringen laten echt zien dat natuurinclusieve klimaatadaptie niet
voldoende van de grond komt, door onvoldoende betrokkenheid de maat-
schappelijke partijen en te weinig beschikbaar geld (Kabisch et al, 2017).
Voorbeelden van klimaatadaptatie staan in tabel 1. We laten hier zien dat
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zowel de aanbieders als de begunstigden publieke en parti-
culiere partijen kunnen zijn.

Financiering nog een struikelblok

Financiering van natuurinclusieve klimaatadaptatie is nog
vaak een struikelblok, in Nederland en in andere landen
(Van den Burg et al 2020; Kennisportaal Ruimtelijke Adap-
tatie; EEA 2017). In het Bestuursakkoord Klimaatadaptatie
van eind 2018 is € 600 miljoen geoormerkt voor de aanpak.
Dit is voornamelijk overheidsgeld, en de vraag is niet alleen
of dit genoeg geld is, maar of de vastgoedsector zelf niet
actiever in actie moet komen door private middelen te
investeren in natuurinclusieve klimaatadaptatie. Wellicht
moeten we de financiering van natuurinclusieve klimaat-
adaptatie op een heel ander manier bekijken? Door een
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TABEL 1

Aanbieders en begunstigden van particuliere en publieke initiatieven voor klimaatadaptatie

TABEL 2

Potentie van financiéle instrumenten voor financiering natuurinclusieve klimaatadaptatie

Financiéle instrumenten

Potentie

Begunstigden
Particulier Publiek
Particulier I: Zandzakken kopen om IIl: Vermindering van stedelijke overstromingsrisico's door opzettelijke
overstromingsschade aan het eigen inundatie van land
huis te beperken Gezamenlijke investering in waterberging op wijkniveau
Publiek Il: Subsidies voor huisisolatie ter IV: Publieke investering in infrastructuur, bijvoorbeeld voor waterberging
vermindering van koude- en hittestress (zoals ondergrondse hemelwateropslag)

Bron: Bor & Mesters, 2018

meer omgevingsgerichte aanpak kan de sector zelf sturender optreden en
minder afhankelijk worden van de overheid. In de vakliteratuur zien we
echter al langer diverse uitdagingen, omdat klimaatadaptatie (Tompkins &
Eakin, 2011):

1. niet hoort bij ‘de manier van denken’ (in de vastgoedsector);

2. vooral een zaak van de overheid is;

3. duuris met voordelen die ver weg liggen, terwijl de kosten zich meteen
aandienen;

vooral baten oplevert voor anderen.

nieuwe en oplopende risico’s oplevert met onzekere voordelen

6. niet betrouwbaar te meten is

v =

Het resultaat is dat potentiéle deelnemers vaak de kat uit de boom kijken.
Er is een zekere mate van onzekerheid, want de baten zijn niet zomaar in
geld uit te drukken. Huiseigenaren en vastgoedontwikkelaars weten niet of
investeringen in natuurinclusieve klimaatadaptatie verstandig zijn, het is
bijvoorbeeld onbekend wat de effecten op de verzekeringspremie of de
woningwaarde zullen zijn. Het plezier van een groene tuin is wellicht te
meten, maar de natuurinclusieve waarde is lastiger in monetaire waarden
uit te drukken; net zoals de waarde van biodiversiteit in de stad als geheel
(Van den Burg et al., 2020). Hoe de waarde zich verhoudt tot de benodigde
investeringen blijft dan onzeker. Voor sommige eigenaren speelt ook alleen
een lage kostprijs van bouwen op de korte termijn, of men wantrouwt de

FIGUUR 1
De financiéle opgave

Via overheid: Bedrijven
Investeringszones (BIZ-fonds)

Via bedrijfsleven: Social Impact Bonds
revolverend fonds (groene Tax Increment Financing (toekomstige
leningen) opbrengsten terugploegen)
Cost Sharing
Special Purpose Vehicle

/

/ Publieke waarden
Via burgers: / integraal deel van

Private financiering
integraal deel
van de planning

effectiviteit van groene plannen. Zo ontstaat het fenomeen
free-riders, die zelf niet betalen, maar wel van de bescher-
ming tegen bijvoorbeeld overstromingen en hittestress
genieten (Van den Burg et al, 2020). Door korte termijn risi-
comijdend gedrag en vaak sectorale silo-houdingen loopt
de klimaatadaptie langzaam en is financiering vaak een
probleem, in Nederland maar ook in andere landen (Van
den Burg et al, 2020; Kennisportaal Ruimtelijke Adaptatie;
Kabisch et al, 2017; EEA, 2017).

We hebben daarom goede en stabiele financieringsmecha-
nismen nodig die over de tijd betrouwbaar blijken. Burgers,
bedrijven, steden, overheden; allen dienen hieraan te
kunnen werken en wennen. Het moet uiteindelijk gewoon
worden om met klimaatadaptatie aan de slag te gaan, met
meer betrokkenheid van zowel private als publieke partijen
(Brink & Wamsler, 2017). Met goede oplossingen maakt men
het financieren van klimaatadaptatie aantrekkelijker. Hoe
lossen we dit op?

Normaal maken: klimaat in het hart van de
business model

Vernieuwing van de financiering van klimaatadaptatie in de
vastgoedsector vraagt veel inzet van de overheid, maar ook
financiéle capaciteit bij burgers en bedrijven, die geinte-
greerd wordt in een groter geheel van stedelijke, regionale,
nationale en internationale planning. Door klimaatadaptatie
gewoon te maken, wordt het een vanzelfsprekend onder-
deel van alle transacties in de sector en de plannen voor
water, land en stad. Investeren in klimaatadaptatie verdient
meer aandacht met een nieuw verhaal erachter, gebaseerd
op het bundelen en opschalen van publieke en private
middelen, minder ad hoc (per gebouw/park) en gerichter op
het uittesten van innovatieve financiéle ideeén. In figuur 1
schetsen we deze financiéle opgave.

Innovaties in het organiseren en inzetten van financiéle
oplossingen kunnen de motivatie van particulieren stimu-

Leningen

de financiering

Revolverend fonds (groene leningen): Groene leningen zijn voor
projecten als groene daken in de stad, die water opvangen om
rioolsystemen te ontlasten en bij langdurige droogte hittestress tegen
kunnen gaan. Deze leningen worden terugbetaald met rente, om
vervolgens weer terug te vloeien naar het fonds voor nieuw gebruik.

Een potentieel krachtig instrument dat nog niet vaak toegepast
is. Financierbaar met reguliere leningen [12]. Groene leningen
kunnen ingezet worden voor de financiering, partijen verbinden
en projecten versnellen.

BlZ-fonds: De Wet definitieve regeling van de Bedrijven
Investeringszones (BIZ): een bestemmingshelasting die op verzoek
van ondernemers wordt ingezet. De belastingopbrengst wordt voor
dit doel uitgekeerd aan een door de ondernemers opgerichte
uitvoeringsorganisatie voor water en groen.

Voor gezamenlijke investeringen in de openbare ruimte voor een
schone en veilige, aantrekkelijke bedrijfsomgeving [13]. Geschikt
om gebiedsgericht geld beschikbaar te stellen voor investeringen
in water en groen, maar wordt als zodanig nog niet toegepast.

Social Impact Bonds (SIB) [14]: Overheden bieden kansen voor
maatschappelijke prestaties op projectbasis. Onafhankelijke toetsing
is van belang. Concrete resultaten op de lange termijn tellen, zowel
duurzaam als financieel. Bij succes betaalt de overheid de
investeerders terug met rendement, anders zijn de investeerders hun
geld (of een gedeelte daarvan) kwijt. Toekomstige besparingen
worden ingezet als prestatievergoeding.

Stimuleren hechte samenwerking met uitvoerders en
investeerders (intermediairs) in plaats van subsidies uit te keren.
De hoe-vraag is open, wat bijdraagt aan innovatieve
investeringen. SIB biedt zekerheid en stimuleert mensen tot
actie en voorkomt dus passiviteit. Private investeerders dragen
het financiéle risico, maar worden ook beloond voor succes.

Crowdfunding [6]: Betrokkenen investeren bijvoorbeeld in een
maatregel, als een gift of een lening met rente. Voorbeelden: het
vergroenen van een daklandschap, een platform voor duurzame
investeringen, energiemaatregelen op scholen, door ouders
gefinancierd via een lening met rente.

Stimuleren eigenaren/gebruikers van woningen en bedrijven tot
vergroening en samenwerking. Kan relatief snel resultaat
opleveren via sociale media.

Kostendeling [6]: cost-sharing is een optie voor eigenaren en
gebruikers van woningen en bedrijven. Bijvoorbeeld op een
bedrijventerrein of in een wijk kunnen de gezamenlijke kosten voor
een klimaatbhestendige aanpassing gezamenlijk verdeeld worden
(zoals op basis van de WOZ-waarde of m?).

Door kosten te delen, worden projecten makkelijker betaalbaar
en het stimuleert samenwerking, ook voor projecten die anders
te groot worden voor een bedrijf.

Tax Increment Financing (TIF): "terugploegen” van toekomstige
opbrengsten, oftewel de huidige tekorten worden gedekt met
toekomstige opbrengsten. Een bijdrage aan een investering (in jaar
0) die terugbetaald wordt door een verhoging van de belasting in
latere jaren.

Dit kan toegepast worden bij natuurinclusieve klimaatadaptatie
als een investering die op termijn resulteert in hogere
vastgoedwaarde.

Special Purpose Vehicle: Een “buitenbalansvehikel” is een
vennootschap die slechts voor een enkele transactie wordt opgericht
en gebruikt [9]. Een nieuwe vennootschap hoeft dan niet gebonden
zijn aan verplichtingen van het bestaande bedrijf. Bij complexe
koppelingen van maatregelen is dit wellicht de enige optie.

Een manier om het risico op de transactie isoleren van de
andere activa en passiva van het bedrijf. Ook kan het bedrijf
bepaalde intellectuele eigendommen hierin onder brengen. Kan
ook belastingvoordelen opleveren en een ‘schone’ vennootschap
kan minder lastige toetsingsprocedures hoeven te doorlopen
voor deelname.

Agenda morgen: krachten en middelen bundelen en
opschalen

De agenda voor morgen vraagt echter een verdere bunde-
ling van de krachten en een opschaling waarbij het thema

Crowdfunding /

Klimaatadaptief vastgoed
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leren. Hoewel niet uitputtend, zijn de mogelijkheden die
hieronder gepresenteerd worden voorbeelden waar erva-
ring mee is opgedaan is in andere sectoren (zie tabel 2). Ze
kunnen ook worden toegepast voor de financiering van
natuurinclusieve klimaatadaptatie.

Nederland kent al een Nationale klimaatadaptatiestrategie (NAS) [Minis-
terie van Infrastructuur en Waterstaat, 2018), met onder meer de netwerk-
organisatie City Deal Klimaatadaptatie, met daarin zeventien publieke en
zeventien (semi-)private partners. Ook de EU kent een aanpak die vooral
vanuit de steden gedreven wordt (www.eumayors.eu). Maar toch is de
aandacht voor een meer nadrukkelijke en structurele inzet van particuliere
middelen beperkt. Het gaat nog vooral om publieke middelen.
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(particuliere) financiering hoger op de agenda staat. De
auteurs denken dat innovatie in de financiering nodig is,
gebouwd op een ‘nieuw verhaal’ dat gericht is op een
aanpak waar klimaatadaptatie een vanzelfsprekend onder-
deel wordt van de vastgoedsector, in samenwerking met
steden, burgers, bedrijven en centrale overheden.
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Klimaat-
adaptatie in
Brabant en
Limburg: een

nieuw normaal

bij een
veranderend
klimaat

Als gevolg van klimaatverandering wordt
het weer extremer: we Kkrijgen vaker te
maken met hitte, wateroverlast, droogte
en overstromingen. De effecten hiervan
zijn omvangrijk en raken bewoners,
bedrijven en overheden op alle
schaalniveaus. Vandaar dat de handen
ineen worden geslagen om de
samenleving hierop voor te bereiden.
Hieronder een uiteenzetting wat er zoal
gebeurt op dit vlak en hoe anderen
daaraan kunnen bijdragen, specifiek in

een bebouwde omgeving.

Ondergelopen kelders en straten die blank staan door noodweer, 400 extra
doden in Nederland tijdens de hittegolf van juli vorig jaar en boeren die het
moeilijk hebben tijdens de droge zomers. Een greep uit de voorbeelden die

laten zien dat extremer weer niet een probleem is dat ver in de toekomst
ligt; de nadelige gevolgen zijn nu al voel- en merkbaar. De voorspelling is

dat extreme neerslag in 2050 bijna drie keer vaker voor zal komen dan nu'.
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T. Tiebosch

Twan Tiebosch, klimaatverbinder in opdracht van provincie Noord-Brabant.
Zelfstandig ondernemer voor overheid en samenleving op gebied van
watergovernance.

R. van Aartsen

Roos van Aartsen, masterstudent Spatial Planning aan Radboud Universiteit
Nijmegen en stagiaire bij provincie Noord-Brabant op het thema
klimaatadaptatie.

Extreme hitte en langdurige droogte zorgde in 2018-2019 in
verschillende sectoren voor bijna een miljard euro aan
schade. Er is dus noodzaak om ons aan te passen aan de
gevolgen van extremer weer. Dit proces noemen we
klimaatadaptatie. Het is niet alleen verstandig om on als
samenleving aan te passen aan het veranderende klimaat
- om risico’s en daarmee onkosten te verkleinen - maar
zeker ook aan te bevelen om de kwaliteit van de leefomge-
ving van mensen te behouden en te verbeteren. Het
vergroenen van een straat zorgt bijvoorbeeld niet alleen
voor minder hitte en een betere infiltratie van regenwater,
het heeft ook een positief effect op de gezondheid van
inwoners en draagt bij aan een leefbare wijk.

Gezamenlijke opgave: we kunnen het niet
alleen

Het klimaatadaptatievraagstuk is groot en complex. Over-
heden wijzen de weg door hun eigen gedrag aan te passen
en initiatieven te nemen, bijvoorbeeld met het toepassen
van nieuwe concepten, zoals waterpleinen, in het inrichten
van de openbare ruimte. Dit is echter niet voldoende. Het
merendeel van het grondgebied is namelijk in handen van
andere partijen; zo’n 70% van de oppervlakte in steden is
privaat terrein®. Wat de opgave nog complexer maakt, is dat
klimaatadaptatie maatwerk is; kwetsbaarheden verschillen
per gebied en per functie. Zo heeft stedelijk gebied meer
last van opwarming dan landelijk gebied, door het zoge-
noemde ‘urban heat island effect’ (UHI). De belangrijkste
oorzaak van UHI is de absorptie van zonlicht door de
donkere materialen die aanwezig zijn in bebouwd gebied
en de relatief lage windsnelheden. Het verschil in tempera-
tuur tussen zo’n hitte-eiland en de omliggende omgeving
kan wel oplopen tot 13 graden [3]. Daarnaast is er een veel-
voud aan adaptatiemaatregelen te bedenken, van groene
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daken tot hitteplannen, en van wadi’s tot afkoppelen van regenwater. Welke
maatregelen nodig zijn om het probleem aan te pakken hangt af van de
lokale omstandigheden en niet elke maatregel is generiek toepasbaar. Er
zal dus met verschillende partijen gezocht moeten worden naar de beste
maatregelen voor een specifieke locatie.

In een bebouwde omgeving is de rol van overheden voornamelijk het
aanjagen van vernieuwing en stimuleren van ontwikkeling. De betrokken-
heid is nodig van bewoners en ontwerpers (op het niveau van woningen,
straten en wijken), terreinbeheerders en boeren (voor openbaar groen,
natuurgebieden, landbouw en landschap), bedrijven (op het gebied van
parkmanagement en innovaties) en ook het onderwijs heeft een rol te
spelen. Een voorbeeld hiervan is Ontwerplab Eindhoven, waarin gemeente,
waterschap en TUE Urban Labs de samenwerking opzoeken voor een
klimaatrobuuste stedelijke inrichting als onderdeel van de Masteropleiding
Urbanism.

Niet alleen voor het nemen van maatregelen zijn andere partijen nodig,
maar ook om klimaatadaptatie te verbinden aan andere opgaven zoals de
energietransitie of de woningbouwopgave en om meekoppelkansen geza-
menlijk te benutten. In de recent verschenen Strategie Klimaatadaptatie
Zuid-Nederland “ wordt een gezamenlijke koers aangegeven. We maken in
Limburg en Brabant ruimte voor een klimaatbestendige inrichting van
straten, wijken, steden en buitengebied. We maken gebruik van natuurlijke
processen en brengen die terug waar we kunnen, ook in een stedelijke
omgeving. We doen lokaal wat kan en schalen op waar nodig. En we haken
zo goed mogelijk aan bij lopende processen en investeringen, vanuit de
overtuiging dat we samen breder gedragen en meer integrale oplossingen
kunnen vinden.

Kansen en knelpunten

Gelukkig beginnen we niet bij nul. Niet alleen in de wetenschap, maar ook
in de praktijk bestaat er steeds meer aandacht voor klimaatadaptatie. In
Zuid-Nederland (Brabant en Limburg) staat het onderwerp reeds een
aantal jaren prominent op de agenda bij overheden. Droogte op de hoge
zandgronden en hoogwaterveiligheid bij met name grote rivieren waren al
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Een grote boom zorgt voor evenveel verkoeling als tien airco’s (www.klimaatadaptatiebrabant.nl)

eerder in beeld, later verbreed met onderwerpen zoals
hittestress in stedelijke gebieden. Ook op nationale schaal
wordt er volop aandacht besteed aan klimaatadaptatie.
Sinds in 2017 het landelijke Deltaplan Ruimtelijke Adaptatie®
(DPRA) verscheen (met een jaarlijkse update rond Prins-
jesdag) neemt de aandacht voor klimaatadaptatie gestaag
toe. Dit Deltaplan beschrijft maatregelen om Nederland
klimaatbestendig en waterrobuust in te richten en een
langjarige en planmatige aanpak, met verschillende
stappen die moeten worden doorlopen. Zo moeten alle
overheden een ‘stresstest’ uitvoeren waarin potentiéle
kwetsbaarheden binnen een gebied worden geidentificeerd.
De volgende stap is het voeren van zogenoemde ‘risicodia-
logen’, of klimaatdialogen, waarin een overheid met
verschillende partijen aan tafel gaat om bewustwording
rondom dit thema te creéren, te bespreken welke klimaatri-
sico’s (in kaart gebracht met behulp van de stresstest)
acceptabel zijn en welke niet. Ook worden gezamenlijk de
prioriteiten bepaald waaraan gewerkt gaat worden, wat
uiteindelijk zal landen in een uitvoeringsprogramma met
adaptieve maatregelen. Dit proces van regels naar ruimte
bieden voor de omgeving past goed bij de Omgevingswet,
en vraagt om het overwinnen van koud water vrees en het
achter ons laten van het ‘oude denken’.

Onderzoek laat zien dat de stresstesten overal in meer of
mindere mate zijn uitgevoerd. Maar de stap maken naar de
dialogen blijkt in de praktijk vaak ingewikkeld. Gemeenten
blijven lang hangen in de ‘tussenfase’ tussen stresstest en
dialoog, mede doordat het voorbereiden van zo’n risicodia-
loog vragen oproept. Hoe breed nodig je je stakeholders uit
en op welke schaal? Wie geef je wel en niet een plek aan
tafel? En heb je wel de goede mensen in huis met de juiste
competenties om zo’n dialoog te begeleiden? Het vraagt
immers om mensen die de technische gegevens uit een
stresstest kunnen vertalen zodat het voor verschillende

FIGUUR 1

Voor een omgevingsgerichte dialoog moet koudwater vrees worden overwonnen om uiteindelijk van regels naar ruimte bieden

te kunnen gaan®.
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partijen begrijpbaar is, die om kunnen gaan met tegenstrijdige belangen en
opgaven met elkaar kunnen verbinden. Tegen de achtergrond van een
krappe personeelsbezetting liggen deze mensen niet voor het oprapen. Tot
slot vraagt deze nieuwe manier van (samen)werken ook om een balans
tussen opgavegericht en energiegericht werken. Bij opgavegericht wordt
gekeken en te werk gegaan vanuit knelpunten die in de stresstest naar voren
zijn gekomen; op deze plekken ga je aan de slag. Bij een energiegerichte
aanpak wordt gezocht naar energie in de samenleving; wat zijn de drijfveren
vanuit de omgeving en hoe kan hierop worden ingehaakt? Het zoeken naar
die balans kost tijd en energie, maar levert ook nieuwe kansen op.

Ontwerpend ruimtelijk onderzoek

Ruimtelijk ontwerpers, creatieve verbinders en transitiedenkers kunnen
helpen bij het vinden van die juiste balans. Woningbouwcorporaties,
ontwerpers en projectontwikkelaars zijn dan ook partijen aan wie wordt
gedacht bij het organiseren van een klimaatdialoog. In bestaand bebouwd
gebied gaat het om het anders inrichten en beheren van het gebied (zie
kader: ondergrondse waterberging). Ook bedrijventerreinen (vergroenen en
verduurzamen) en wijkgericht werken (kansen voor vergroten van de leef-
baarheid) zijn aanknopingspunten om een kwaliteitsimpuls te geven aan
klimaatadaptatie in een stedelijke omgeving.

Voor nieuwbouw zijn er vergevorderde plannen om klimaatadaptatie op te
nemen in het programma van eisen. Daarbij gaat het alleen al in Brabant
om 120.000 woningen tot 2030. Wanneer die klimaatadaptief en energie-
neutraal worden gebouwd, levert dat een enorme winst op voor het
klimaatadaptief maken van de bebouwde omgeving, en tegen slechts
geringe meerkosten. Ter illustratie hiervan: in Zuid-Holland hebben
opdrachtgevers, corporaties en ontwikkelaars onlangs gezamenlijk een
dergelijk convenant opgesteld om meer water op te vangen op woning- en
straat-niveau, daarmee inspelend op een veranderend klimaat. Hetzelfde is
gedaan voor droogte en hitte (zie overzicht). Momenteel wordt verkend hoe
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dit in Brabant en Limburg op een vergelijkbare manier
overgenomen kan worden. Een dergelijke publiek-private
samenwerking biedt kansen om de nieuwe woningen
klimaatbestendig te ontwikkelen en hiermee schade of dure
herstelmaatregelen in de toekomst te voorkomen.

Ondergrondse waterberging

Om voldoende water te kunnen opvangen in de open-
bare ruimte zijn aanpassingen nodig op allerlei
schaalniveau's, zowel bovengrond als ondergronds. Zo
worden inmiddels op steeds meer plekken infiltratie-
kratten gebruikt om water onder straatniveau te
kunnen opvangen, zoals bij een supermarkt in Deurne
(fotoj. Door de aanleg te combineren met vervanging
van het asfalt kan werk met werk worden gemaakt.
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TABEL 1
Overzicht van ontwerpeisen bij klimaatadaptief bouwen (convenant Zuid-Holland). Te zien is dat niet alleen aandacht is voor het opvan-
gen van neerslag, maar ook het tegengaan van droogte, hittestress, bodemdaling en overstromingsrisico’s in stedelijk gebied. De norm

van 70 mm/u aan piekberging wordt door een toenemend aantal gemeenten opgenomen in een Hemelwaterverordening.

Doel (Omgevingsvisie)

Verplaatsings-
patronen in

VA Eis (Omgevingsplan Range
Meer info: zie bijsluiter (Omg gsplan) s
. .
Hevige neerslag leidt niet tot schade aan N1: Een groot deel van de neerslag (50 mm) van een korte hevige bui (1/100 jaar, 70 40-70 mm ewe l n (] e Dr. J.R. Ritsema van Eck
infrastructuur, gebouwen, eigendommen of mm in 1 uur) op privaat terrein wordt op dit terrein opgevangen en vertraagd afge- [ ] Dr. |.R. (Jan) Ritsema van Eck is senior-onderzoeker bii het Planbureau
groen in de bebouwde omgeving. voerd. De berging is niet eerder dan in 24 uur leeg en is in maximaal 48 uur weer vo.o]r.d.e ﬂeefomgeving sector Verstedelijking en Mobilliteit Hij is sociaal-
beschikbaar, of wordt gestuurd. [ ] ® e geograaf. Zijn onderzoeksinteresses zijn bereikbaarheid, verstedelijking en
N2: In het plangebied treedt geen schade op aan bebouwing en voorzieningen bij ' u l m t e l e de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling van Nederland.
extreem hevige neerslag (1/250 jaar, 90 mm/u).
Langdurige droogte leidt niet tot verdroging of DI: De inrichting van het plangebied is afgestemd op de verwachte grondwaterstanden
schade aan de bebouwde omgeving. en de zoetwaterbeschikbaarheid tijdens droogte. o ®
D2: In het plangebied wordt 50% (450 mm) van de jaarlijkse neerslag geinfiltreerd. 20-100% O l g a n l S at l e
LT CUERT RO RO R Lo R AT - HI: Tenminste 50% schaduw in het plangebied op de hoogste zonnestand voor 20-60%
gezonde en aantrekkelijke leefomgeving. verblijfsplekken en gebieden waar langzaam verkeer zich verplaatst.
H2: Tenminste 40% van alle oppervliakken wordt warmtewerend of verkoelend inge- 30-80% Va n h e t / 4
richt/gebouwd om opwarming van het stedelijk gebied verminderen. -
H3: Koeling van gebouwen leidt niet tot opwarming van de (verblijfs-)ruimte in de J. Groot MSC.
directe omgeving. J. (Jolien) Groot MSc. is onderzoeker bij het Planbureau voor de
CIY T E T RS TG G N B S8 Bol: Maatregelen die schade door bodemdaling tegengaan en kosteneffectief zijn over a e l S eve n Leefomgeving, sector Verstedelijking en Mobiliteit, en is als promovendus
en betaalbaar. de levensduur van 60 jaar worden in het ontwerp opgenomen. verbonden aan de vakgroep Urban Geographies aan de Universiteit van
Amsterdam. Zij onderzoekt beleid en praktijk rondom tijdelijk wonen en
Groenblauwe structuur en biodiversiteit B1: Het horizontale en verticale oppervlak wordt in samenhang met de groenblauwe 1-3 Soorten ® tijdelijke woningen.
worden versterkt op de planlocatie en in de structuren in de bredere omgeving ingericht en creéert een hoogwaardige habitat categorieén
directe stedelijke omgeving. voor ten minste gebouw bewonende soorten. l
De bebouwde omgeving is bestand tegen V1: Voor overstromingen met een waterdiepte tot 20 cm treedt geen schade aan
overstromingen. gebouwen op en blijven hoofdwegen begaanbaar. d |_ . | l l_ A h
Wi Ve e e e oo v e e s B0 ) e s el Ons agelyks leven speelt zLc hoog zijn, wordt het voor mensen minder aantre.kkeI.uk om
getroffen om schade aan gebouwen te beperken, als deze doelmatig zijn. d f d . l daar te gaan wonen, ondanks dat hun baan wel in die stad
V3: Voor overstromingen met een waterdiepte tot 200 cm worden maatregelen oorgaans ar op dwverse plaatsen: is. Anderzijds kunnen gc{ede”woonomstandlgheden ervoor
getroffen om vitale infrastructuur en kwetsbare objecten te beschermen. . zorgen dat mensen bereid zijn om een grotere afstand naar
] : : ThUlS, op het Werk, op SChOOl., het werk af te leggen. En daarnaast speelt de bereikbaarheid
Vi: Voor overstromingen met een waterdiepte boven 200 cm worden maatregelen . . .
getroffen om veilig te kunnen schuilen in het overstroomde gebied. van woon- en we werklocaties natuurlijk een belangrijke rol

Kijkend naar de toekomst ligt er niet alleen een uitnodiging aan stedelijke
professionals om bij te dragen door het inbrengen van expertise, kennis en
vernieuwende vormen van samenwerken, maar ook inhoud te geven aan
klimaatadaptatie als het nieuwe normaal: omdat het nodig is, maar ook
omdat het ons verder brengt en nieuwe kansen biedt.

voetbalveld, of bij vrienden en familie
wanneer we op bezoek gaan. Dit levert
ledere dag een groot aantal

verplaatsingen in Nederland op. In het

totaal van al deze verplaatsingen in

in dergelijke afwegingen, en in de aantrekkelijkheid van
vastgoed als woon of werklocatie.

0ok ontwikkelingen op de arbeidsmarkt, zoals toegenomen
arbeidsparticipatie, de opkomst van tijdelijke contracten en
de mogelijkheden voor steeds meer beroepen om deels
vanuit huis te werken, zorgen ervoor dat mensen andere
keuzes kunnen of moeten maken over waar ze gaan werken
en of ze het nodig vinden om daarvoor te verhuizen. En

Bronvermelding institutionele veranderingen, zoals wijzigingen in de studie-
Nederland tekenen zich bepaalde financiering of een ov-vergoeding, zorgen ervoor dat

1 Klimaateffectatlas . . studenten een andere financiéle afweging maken over of ze

2 Ruimtelijke adaptatie.nl patronen af, die door de jaren heen al dan niet op kamers willen gaan.

3 TU Delft Zo hangen beleid, ruimtelijke ontwikkeling, en mobiliteit op

L Strategie Klimaatadaptatie Zuid-Nederland, feb. 2020 veranderen. een complexe manier met elkaar samen.

5 Deltaplan Ruimtelijke adaptatie, Deltaprogramma, 2017
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Deze patronen zeggen iets over de ruimtelijke organisatie van Nederland:
Waar willen of kunnen we wonen en werken? Uit onze analyse van dage-
lijkse verplaatsingen van 1995 tot 2016 blijkt dat we vooral meer tussen
steden en tussen stedelijke netwerken op en neer zijn gaan reizen.

Samenhang van ruimte en mobiliteit

De gebouwde omgeving speelt een grote rol in de ontwikkeling van dage-
lijkse verplaatsingspatronen. Wanneer de huizenprijzen in een stad of regio
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Onderzoek naar dagelijkse verplaatsingen
Voor onze recente publicatie ‘Dagelijkse verplaatsingspa-
tronen: intensivering van stedelijke netwerken’ (Ritsema
van Eck e.a. 2020) hebben we gekeken naar de ontwikke-
lingen van de frequente lange-afstandsverplaatsingen in
Nederland tussen 1995 en 2016, op basis van de mobiliteit-
senquétes OVG (1995-1999) en OViN (2012-2016). Daarvoor
zijn eerst stedelijke netwerken in kaart gebracht en vervol-
gens hebben we geanalyseerd welke veranderingen we
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FIGUUR 1
Woon-werkpendel (stromen > 5.000 personen)

1995 - 1999 2012 - 2016
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FIGUUR 2

Woon-werkpendel (stromen > 2.500 personen), 2012 - 2016
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waarnemen in de pendel. Neemt de pendel tussen steden toe? En zo ja,
neemt die dan vooral toe tussen steden binnen hetzelfde stedelijke
netwerk? Of ook tussen steden in verschillende netwerken, die vaak wat
verder van elkaar afliggen?

Vooral in de Randstad zijn aan het begin van deze eeuw diverse studies
uitgevoerd naar pendel en andere functionele relaties tussen stedelijke
regio’s (bijvoorbeeld Kloosterman & Lambregts 2001, Meijers 2005,
Ritsema van Eck e.a. 2006). Burger, Meijers & van Oort (2014) stellen dat bij
de studie naar functionele samenhang in stedelijke netwerken aandacht
nodig is voor multiplexiteit (relatiepatronen kunnen heel verschillend zijn
voor verschillende typen relaties) en individuele heterogeniteit (relatiepa-
tronen kunnen heel verschillend zijn voor verschillende groepen mensen).
Daarom hebben we behalve naar woon-werkverkeer ook gekeken naar
andere dagelijkse verplaatsingen: van studenten in het hoger onderwijs,
van winkelend en recreérend publiek en van mensen die op visite gaan bij
familie of vrienden. 0ok is gekeken naar verschillen in gedrag tussen oplei-
dingsniveaus.
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Meer woon-werkpendel tussen steden

en stedelijke netwerken

De afstanden waarover we ons verplaatsen zijn de afge-
lopen decennia toegenomen. Er wordt steeds meer op en
neer gereisd tussen steden en regio’s. We zien een toename
van het aandeel woon-werkpendel tussen steden tussen
1995 en 2016, van 27% in de periode 1995-1999 naar 33% in
2012-2016. Een groot deel daarvan is de pendel tussen
nabijgelegen steden in hetzelfde netwerk, zoals Amsterdam
en Haarlem, Rotterdam en Den Haag of Arnhem en
Nijmegen. Dit aandeel is gegroeid van 17% naar 20%. Maar
ook het aandeel woonwerkverplaatsingen tussen wat
verder van elkaar gelegen steden, zoals Breda en
Rotterdam of Ede en Utrecht, is toegenomen: van 10% naar
13%. Het aandeel van de woon-werkpendel binnen de
steden neemt juist licht af.

Verschillen tussen opleidingsniveaus
nemen toe

Er zijn verschillen tussen groepen, en deze verschillen
worden steeds groter: Vooral hoogopgeleiden (wo en hbo)
zijn meer gaan pendelen voor hun werk tussen steden en
tussen netwerken. Bij hen is het percentage pendelaars
tussen verschillende steden gegroeid van 33% naar 39%.
Bij laagopgeleiden (zonder startkwalificatie) is dit percen-
tage lager, en is dit ook nauwelijks toegenomen, van 23%
naar 25%. De groep middelbaar opgeleiden (havo/vwo en
mbo) zit hier tussen in.

Hbo en wo-studenten zijn ook vaker dan voorheen gaan
pendelen tussen verschillende steden (van 32% naar 35%).
We zien hier een sterke toename in de pendel over lange
afstand, tussen steden in verschillende stedelijke netwerken
(van 12% naar 16%).

Voor andere verplaatsingsredenen zijn de patronen
stabieler. Pendelgedrag voor winkelen, recreatie en visite
bij vindt in 2016 percentueel iets minder vaak plaats binnen
de eigen stad dan in 1995.

De vraag is nu: pendelen mensen omdat het kan of omdat
het moet? De toename van de interstedelijke pendel kan
veroorzaakt worden door een verbeterde bereikbaarheid (of
dat nu komt door betere vervoersmogelijkheden, gunstiger
locaties van wonen en werken, of grotere reishereidheid):
men kan meer banen bereiken en kiest dan voor de meest
passende baan, ook als die verder weg ligt. De groei van de
pendel kan echter ook worden veroorzaakt door factoren
die de ruimtelijke afstemming van woon- en werklocatie
bemoeilijken, zoals sterk stijgende woningprijzen in
sommige steden waardoor men niet dichter bij het werk
kan wonen, en arbeidsmarktontwikkelingen waardoor
geschikte banen in de eigen stad verdwijnen.

Discussie: Wat betekent dit voor de
inrichting van Nederland?

We zien dus een toename van het aandeel dagelijkse
verplaatsingen tussen verschillende steden, vooral voor
werk en studie. Pendel heeft zowel voor- als nadelen. Een
toename van pendel kan worden gezien als een positieve

ontwikkeling, omdat het kan duiden op een betere ontsluiting en daarmee
meer keuzevrijheid in waar mensen gaan wonen en werken. Op die manier
kan pendel ook bijdragen aan een betere aansluiting van vraag en aanbod

op de arbeidsmarkt. Mensen kunnen in een groter gebied een baan zoeken
die goed aansluit bij hun wensen en capaciteiten, ook als ze niet willen of

kunnen verhuizen (Weterings e.a. 2013).

Op individueel niveau kost pendel echter vaak vooral tijd en energie, al
weegt dat blijkbaar niet op tegen de aantrekkelijker baan die door die
pendel bereikt kan worden (van Wee 2011). Voor de samenleving liggen de
nadelen in de toegenomen verkeerstromen tussen de steden, met als
gevolg een grotere uitstoot van CO2 en vervuilende stoffen, meer files en de
daarmee samengaande roep om grotere investeringen in infrastructuur.

Willen we de pendel faciliteren of willen we die juist zoveel mogelijk
beperken? Als overheden interstedelijke pendel willen faciliteren, dan lijkt
een integraal bereikbaarheidsbeleid wenselijk: niet alleen meer infrastruc-
tuur of vervoersaanbod om ruimte te maken voor de grotere stromen, maar
ook ruimtelijke maatregelen zoals ontwikkeling van goed bereikbare inter-
stedelijke knooppunten; het PBL-rapport Kiezen en Delen (Hamers e.a.
2014) gaat hier verder op in. Bij een dergelijk beleid is het aantrekkelijk om
woningen te ontwikkelen in aantrekkelijke woonmilieus en kantoren op
goed ontsloten plaatsen.

Voor zover het gaat om “pendel omdat het moet” kan beleid ook inzetten op
het terugdringen van de noodzaak voor interstedelijke pendel. Dan valt te
denken aan woningmarktmaatregelen om het wonen in steden met grote
werkgelegenheid voor meer mensen mogelijk en betaalbaar te maken. Dit
zou ook pleiten voor concentratie en menging van vastgoed voor wonen én
werken.

De grote verschillen in pendel tussen de opleidingsniveaus roepen ook
vragen voor beleid op. Voor wie investeer je in infrastructuur? Het lijkt erop
dat tot nu toe vooral hoger opgeleiden profiteren van verbeterde interste-
delijke verbindingen. Als beleid ook de aansluiting op de arbeidsmarkt voor
lager opgeleiden wil verbeteren, door het gebied te vergroten waarbinnen
deze groep werk kan vinden, lijkt meer lokaal maatwerk nodig, zoals het
aanbieden van gemeenschappelijk vervoer naar bepaalde werklocaties (de
Koning e.a. 2017).
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Voor
later...?l.
Gevarieerder,
flexibeler en
soclaler

Steeds meer ouderen blijven
zelfstandig thuis wonen. Ook als ze
zorg nodig hebben. Het is goed
mogelijk om lang en wellicht altijd
thuis te blijven wonen, en zorg, indien
nodig, in het eigen huis te ontvangen.
Maar het vraagt wel om voorzieningen
in de buurt, om een passende woning
en woonomgeving, om een netwerk en
activiteiten. In dit artikel gaan we in op
de effecten van het langer thuis wonen
op het vastgoed, en de uitdagingen en

kansen die hiermee gepaard gaan.

Het aandeel 75-plussers zal stijgen van 8% nu tot 12% in 2030 (SCP, 2019)".
Het aantal 85-plussers stijgt van 380.000 tot 540.000 in 2030. Het aantal
mensen met dementie groeit van 154.000 tot 330.000 in 2040 (VTV, 20182).
90-95% van alle ouderen woont zelfstandig thuis, deels in woningen die
niet levensloopbestendig zijn en ver van voorzieningen die ouderen op
loopafstand nodig hebben (ANBO, ActiZ, 20203). De grijze druk neemt toe:
het aantal 65-plussers per 100 20-64-jarigen stijgt van 32 naar 43 naar in
2030 (Rijksoverheid, 2020%). De schatting is dat er nu zo’n 15 mensen in
deze groep mantelzorg kan geven aan een 85-plusser en dat dit aantal is
gedaald tot 10 in 2030. Het aantal alleenstaande huishoudens groeit: van
920.000 nu tot 1,7 miljoen in 2040 (ANBO & ActiZ, n.d.).
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Trends in wonen, zorg en welzijn

Ouderen blijven langer gezond, zijn steeds hoger opgeleid,
digitaal vaardiger en financieel draagkrachtiger (Rijksover-
heid, 2020, p.21). Toch zijn er grote verschillen. Mensen van
65 jaar en ouder met een hoog inkomen hebben zes meer
gezonde levensjaren dan hun leeftijdsgenoten met een laag
inkomen (Rijksoverheid. 2020%). Met de meeste ouderen
gaat het goed, maar de eigen kracht, vaardigheden en
mogelijkheden van ouderen en hun netwerken worden
geregeld overschat. ( SCP rapport 2019, Zorg voor thuiswo-
nende ouderen.

Formele zorg

Naast het informele en persoonlijke netwerk van mensen
komt bij grotere zorgvraag het formele zorgnetwerk in
beeld. De huisartsen, tandartsen, fysiotherapeuten alsook
de spoedeisende hulp hebben de laatste jaren na het sluiten
van verzorgingshuizen een grote toeloop gezien van
ouderen, die voorheen bij de zorgorganisatie geholpen
konden worden. Er is bij deze eerstelijns en spoedeisende
zorgdiensten grote behoefte aan meer kennis en capaciteit
om de ouderen voldoende te helpen. Bij zorgorganisaties
lopen specialistische ouderen geneeskunde artsen rond die
hier voor opgeleid zijn. We zien dat deze specialisten zich
nu ook voor het eerst aansluiten bij huisartsenposten. Dit
moet nog verder groeien om afdoende geintegreerde zorg
thuis te bieden.

0ok zien we meer en meer tekorten in de zware zorg
(verpleeghuiszorg) ontstaan. Er is een tekort aan handen
aan het bed voor de groeiende groep mensen met dementie
of wijkverpleging bij mensen thuis. Hoe gaat het nieuwe
vastgoed juist deze cruciale beroepen ondersteunen en het

zware werk (mentaal en fysiek) verlichten? ‘Healing Environment’, een
groene en gezonde omgeving, is niet alleen voor de ouderen zelf, maar juist
ook voor het personeel, ook wat thuis langs komt.

Welzijn voorkomt zorg

Welzijn voorkomt zorg.. Bij het langer thuis wonen zijn er voorzieningen
nodig op het terrein van zorg maar ook op het terrein van wonen en
welzijn. De insteek is nu meer 2-richtingsverkeer: je hebt niet alleen een
vraag als oudere, je kan ook iets bieden. Ertoe-doen is hierbij een basis
behoefte. Een lege ontmoetingsruimte realiseren is belangrijk, maar het is
pas een succes als de ruimte zinvol met bewoners wordt geprogrammeerd.
Vastgoedontwikkelaars en beleggers hebben een rol om hieraan bij te
dragen. Vaak wonen kwetshare ouderen in wijken waar ook andere kwets-
bare mensen wonen zodat een vangnet in de buurt lastig te realiseren is.
Het aantal burgerinitiatieven op het gebied van wonen, zorg, en welzijn is
de afgelopen jaren flink toegenomen. Deze initiatieven proberen dit
vangnet te realiseren en voorzieningen terug te organiseren, wanneer deze
wegbezuinigd zijn. Inmiddels zijn er meer dan 800 van dit soort initia-
tieven, die opereren onder namen als zorgcodperaties, Naoberzorgpunten,
stadsdorpen of zorgzame dorpen (NLZVE, 2020). Samen zorgen zij voor
enkele miljoenen Nederlanders.

Woonwensen van ouderen

Ouderen vormen een diverse groep. De verschillen tussen ouderen zijn
groot, ook als het gaat om woonwensen. Over het algemeen verhuizen
ouderen relatief weinig (Woon, 2018). Hoe ouder men is, hoe minder de
verhuiswens (CBS 2018). Maar het aantal ouderen dat eventueel wil
verhuizen groeit (CBS 2018; WoOn 2018). En het is ook niet zo dat ouderen
helemaal niet verhuizen: de helft van de 65-plussers verhuist nog één keer
(PBL 2013). Rond 55 en na 75 jaar vindt er een verhuispiek plaats. De drie
belangrijkste redenen om te verhuizen zijn: de gezondheid, als de woning
niet meer passend is ,doordat bijvoorbeeld kinderen het huis uit gaan of als
het huis te groot is, en als de buurt niet meer veilig of vertrouwd voelt
(WoOn, 2018). Ouderen verhuizen vaak binnen eigen gemeente (RIGO 2018).
De belangstelling voor een vorm van gemeenschappelijk wonen neemt toe
(ANBO 2019, KBO-PCOB 2019) onder voorwaarde van zelfstandigheid, gelijk-
gestemdheid, privacy, en vrijheid.

Kloof tussen denken en doen

Op de vraag wat ouderen nodig hebben om langer thuis te wonen, werden
deze punten het meeste genoemd: voorzieningen zoals plekken voor
ontmoeting in de buurt, huisarts, apotheek, supermarkt, openvaar vervoer.
Maar ook (mantel)zorg nabij, woningaanpassingen, veiligheid, gezondheid,
informatie/voorlichting, voldoende financiéle middelen, betaalbare huis-
vesting en vooral een doel hebben in het leven (Harkes en Witter, 2018°). De
meerderheid van de ouderen rekent op langer thuis wonen maar onder-
neemt niets om de woning te verbeteren (Lang zult u wonen 2018, ANBO
2019; rapport ActiZ ‘Over morgen’ 2020). Er bestaat dus een grote kloof
tussen denken en doen. Uit onderzoek van Trouw en &0 research (2019)’
blijkt dat mensen tussen de 55 en 75 jaar zo lang mogelijk thuis willen
blijven wonen. Dit hoeft niet altijd het huis te zijn waar zij altijd hebben
gewoond. De meerderheid (70%) heeft hiervoor nog geen actie onder-
nomen. Zo’n 30% heeft wel iets gedaan, zoals aanpassingen aan het huis
(14%), of zijn in een ander huis gaan wonen (7%) of hebben informatie
ingewonnen over deze mogelijkheden (5%). Ouderen bereiden zich niet of
nauwelijks voor terwijl vier op de tien 55- tot 75-jarigen aangeven dat hun
huis niet geschikt is om oud in te worden. Met een nieuwe voorziening zijn
we er dus niet, het proces zal ook aandacht vragen om ouderen te verleiden
naar een geschiktere woning én woonomgeving.
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Gat tussen thuis en verpleeghuis

Er is een tekort aan alternatieven voor het verzorgingshuis.
Het gat tussen het verpleeghuis en thuis wonen is nog te
groot. Een groot knelpunt is dat er niet altijd een goed
beeld is van de lokale behoefte aan woonvormen voor seni-
oren. Hier zijn diverse instrumenten voor zoals de woon-
zorgwijzer (2020)%. De wet- en regelgeving, het ontbreken
van betrouwbare financiering, het ontbreken van gevoel van
urgentie en het gebrek aan optimale samenwerking tussen
partijen in het veld zijn ook knelpunten (HHM & ActiZ,
2020)°. Naast het gebrek aan locaties, de doorlooptijd en
taaiheid van nieuwbouwtrajecten is dee grondwaarde ook
een belemmering net als ook de ondoorgrondelijke ruimte-
lijke ordening procedures. Na de crisis van 2008 zijn de
grondprijzen flink gestegen. Vooral burgerinitiatieven lopen
hier tegenaan. Zij moeten soms concurreren met project-
ontwikkelaars, waar kennis en geld zit. Dan kiezen
gemeenten soms voor het hoogste bod en vallen de burge-
rinitiatieven buiten de boot. Uitzonderingen daar gelaten,
zoals bij woongemeenschap Oosterburen in Den Bosch
(Programma Langer Thuis, n.d.)°. Een combinatie tussen
een ontwikkelaar en een groep actieve bewoners zou tot
een effectieve samenwerking kunnen leiden. Van inspraak
naar co-creatie.

(On)geschikte woningen

Van de in circa 2,2 miljoen 65-plushuishoudens in 2015
wonen ongeveer 140.000 ouderenhuishoudens in een onge-
schikte woning. Zij wonen in een woning die niet, of alleen
tegen hoge kosten, is aan te passen. Toch woont het meren-
deel van de Nederlandse 65-plushuishoudens in een
woning die geschikt (te maken) is om ook bij toenemende
gezondheidsbeperkingen langer zelfstandig te kunnen
blijven wonen (PBL, 2019). Woningen zijn volgens het PBL
relatief gemakkelijk aan te passen voor ouderen™ (PBL,
2018) Maar dit gebeurt niet altijd. Dat heeft te maken met
de bekostiging van de aanpassing(en). Het is niet duidelijk
wie voor de kosten moet opdraaien en wie er baat bij heeft.
Ouderen willen namelijk niet te veel geld uitgeven aan het
aanpassen van hun woning. Daarnaast hebben ouderen die
in een te grote eengezinswoning wonen en eventueel
zouden willen verhuizen te weinig alternatieven. En als er
wel andere woningen zijn, dan moeten zij vaak meer huur
betalen of uit hun vertrouwde buurt verhuizen

Behoefte in beeld

Er is meer aandacht voor bewustwording nodig. Veel
ouderen zijn niet op de hoogte van wat er mogelijk is.
Doorstroommakelaars (Zorgsaamwonen, 2019)%, verhuis-
coaches en ouderenadviseurs kunnen met de ouderen
meedenken en adviseren. Gemeenten zouden hier een rol
in kunnen spelen samen met corporaties, beleggers,
zorgorganisaties en consumentenvertegenwoordigers.
Marktpartijen zijn vaak de nog ontbrekende schakel in de
realisatie kracht. Door de nodige vernieuwing en de
verschuiving in zorg en wonen, ontstaan ook nieuwe
partijen en nieuwe verbindingen. Op gemeentelijk niveau,
maar ook op wijkniveau of juist regionaal niveau (Gemeente
Rotterdam, n.d.).3 0ok zijn er nieuwe toetreders zoals tech-
nische bedrijven, die vanuit hun eigen invalshoek en exper-
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tise qua ondersteuning en contacten veel kunnen bereiken. Tevens is de hoe

van productdesign en de kennis en kunde van deze richtingen van groot
belang in de (vastgoed)innovatie kant. Menselijke maat, co-design en trial/
error methodes zijn in de ontwikkeling van vastgoed nog onvoldoende
geborgd. Zitten we klem in de lange termijn horizon, vaste rekenmodellen,
partners en starre stenen?

Vitaliteit van woongemeenschappen

Het vastgoedaanbod moet gevarieerd, sociaal en flexibel zijn. Een variatie
aan woonvormen is gewenst omdat de wensen van de doelgroep ouderen
divers is. Ouderen hebben over het algemeen naarmate de leeftijd vordert
behoefte aan beschutte wooncomplexen waar ontmoeting mogelijk is.
Belangrijk is het sociale aspect. In woongemeenschappen en wooncom-
plexen gaat het omzien naar elkaar niet altijd vanzelf. Soms is professionele
ondersteuning nodig. Wees voorbereid om met elkaar - ouderen, vastgoed-
professionals, beleidsmakers, welzijn en zorg - deze enorme opgave aan te
gaan. Niks doen is geen optie, niet voor de ouderen zelf, maar ook niet voor
alle genoemde partijen. Met vallen en opstaan, samenwerken aan concrete
opgaves voor en met (toekomstige) ouderen gaan we innoveren en co-cre-
eren. We moeten een achterstand van 40 jaar bejaardenhuizen en verzor-
gingsstaat ombuigen naar een SAMENIeving waar ouder worden en oud
zijn niet als last wordt gezien, maar als verrijking voor iedere buurt.
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Tijdelijke
wonihgen;
moeten we
dat willen?

Nog niet zolang geleden gebruikten we

voor tijdelijke woningen vaak het
begrip containerwoning. En laten we
eerlijk zijn: soms zagen ze er ook echt
ZO Uuit: zeecontainers met één gat om
naar binnen te gaan en een ander gat
om naar buiten te kijken. Maar
inmiddels verdienen veel tijdelijke
woningen dat negatieve stempel niet

meer. Dat is maar goed ook, want de

Tweede Kamer heeft recent het Kabinet

gevraagd om jaarlijks 15.000 tijdelijke
woningen te gaan neerzetten, om

versnelt het woningtekort in te lopen.

Wat is er gebeurd dat deze snelle omslag verklaart? Heel kort samengevat

gebeurt het enerzijds omdat het kan in de productieketen en anderzijds
omdat het moet voor de markt. Ik zal dat toelichten en daarbij ook enig

licht werpen op de verschillende begrippen tijdelijk, verplaatshaar, modu-

lair en flexwonen.

Innovatie in de bouw
De bouw is nooit de meest innovatieve sector in onze economie geweest.

Het op elkaar afstemmen van de processen van verschillende uitvoerders in
een bouwproject is altijd een lastige opgave geweest en dat moet vaak ook

nog gebeuren onder weersomstandigheden die we niet kunnen contro-

leren. Dat verklaart waarom de faalkosten in de bouwsector hoog zijn. Een
recente studie van ABNAMRO raamt die zelfs op 5 miljard op een jaaromzet
van 100 miljard.! Alle reden dus om te kijken of dat niet slimmer kan. Maar

in een land waar huizen nog altijd van baksteen zijn en een puntdak
hebben, kostte dat wat tijd.
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Inmiddels hebben diverse bouwbedrijven geleerd van de
processen zoals die b.v. in de auto-industrie zijn ontwik-
keld. Bouwen in de fabriek onder gecontroleerde omstan-
digheden, met gestandaardiseerde werkzaamheden, soms
letterlijk ‘aan de lopende band’, is in ons land een vrij
nieuwe ontwikkeling. In Japan daarentegen worden jaarlijks
ongeveer 150.000 prefab-woningen geplaatst.?

De modulaire woningen die dat oplevert kunnen in zeer
korte tijd geproduceerd en op locatie geplaatst worden. Ook
in Nederland zijn daar inmiddels goede ervaringen mee
opgedaan. Zo hebben de corporaties Zayaz en Brabant
Wonen in 2018 en 2019 enkele projecten gerealiseerd met
een gemiddelde doorlooptijd van 8 maanden, van start
planvorming tot de sleuteluitgifte. Eén project was zelfs in 5
maanden klaar. En ook het resultaat van die snelle
productie mag er zijn. Vaak gaat het om vrij kleine
woningen (maar dat hoeft niet), die comfortabel voor de
gebruiker zijn en die qua uiterlijk zeker niet onderdoen voor
traditionele nieuwbouw.

Tijdelijk of permanent

Fabrieksmatige, modulaire bouw hoeft zeker niet altijd tot
tijdelijke woningen te leiden. Verschillende bouwers
claimen dat hun modulair gebouwde woningen qua levens-
duur zeker niet onder doen voor permanente woningen en
er zijn ook fraaie voorbeelden van permanent bedoelde
modulaire bouw. Maar met name de driedimensionale
variant van de modulaire woningen, die als kant en klare,
koppelbare units uit de fabriek komen, hebben het voordeel
dat ze na verloop van tijd verplaatst kiinnen worden en op
een andere plek, of in een andere configuratie aan een
tweede, derde, etc. leven kunnen beginnen. Voor dit type
woningen gebruiken we dan ook liever het begrip
verplaatsbaar, dan tijdelijk. Niet alleen wat betreft de bouw,
maar ook wat betreft die verplaatshaarheid is er sprake van
innovaties, zij het nog voorzichtig. Zowel in de techniek van
verplaatsen ontstaan nieuwe mogelijkheden, o.a. door het
plug and play karakter en zelfvoorzienende woningen. Maar
ook financiéle arrangementen, zoals lease en terugkoopre-
gelingen maken het gemakkelijker om flexibel met dit soort
woningen om te gaan.
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AFBEELDING 1
Verplaatsbare sociale huurwoningen van Viveste in Houten, gebouwd door Barli

Flexwonen

Dat brengt ons bij de vraag waarom verplaatsbaarheid zo interessant is. En
dan komen we bij de woningmarkt, die in toenemende mate behoefte heeft
aan een flexibel segment. Dat werd vooral goed zichtbaar tijdens de grote
instroom van asielzoekers in 2015-2016. Met name door de oorlog in Syrié
kwamen velen van hen voor asiel in aanmerking en kregen een verblijfsver-
gunning. Op grond van de Huisvestingswet waren gemeenten vervolgens
verplicht een evenredig deel van deze vergunninghouders van huisvesting
te voorzien. In gemeenten en regio’s met een gespannen woningmarkt
leidde dat tot lichte paniek, zeker toen de Rijksoverheid zich ging bezinnen
op maatregelen om de toenemende druk op de asielzoekerscentra te
verlichten en gemeenten die niet aan hun taakstelling voldeden fikse boetes
in het vooruitzicht stelde.

ledereen realiseerde zich toen dat zulke plotselinge veranderingen in de
vraag naar woonruimte niet goed konden worden opgevangen en dat er
concurrentie tussen bevolkingsgroepen ontstond die een maatschappelijk
ontwrichtend effect kon krijgen. De instroom van asielzoekers maakte

FIGUUR 1
Flexwonen is voor starters en herstarters

daarmee iets duidelijk, dat meer verborgen al veel langer
speelde. Want er was ook al jaren een groeiende vraag naar
flexibele huisvesting voor tijdelijke arbeidskrachten, voor
(internationale) studenten en voor andere groepen spoed-
zoekers. Wie eens een kijkje neemt op de vele vakantie-
parken in ons land ziet dat de volatiliteit in de vraag naar
woonruimte daar voor een deel zijn uitweg vindt. En dat
lijkt nog de minst erge van alle kwaden; het leidt ook tot tal
van andere noodoplossingen, van huisjesmelkerij tot
bankslapen en toenemende dakloosheid.

Geef spoedzoekers de ruimte

De partijen die zich in de jaren 2015 tot 2017 intensief met
de huisvesting van de vergunninghouders hadden bezigge-
houden (Rijksoverheid, VNG, Aedes en COA) maakten dan
ook in 2017 gezamenlijk de analyse dat er iets moest veran-
deren in de woningmarkt. Hun Platform Opnieuw Thuis riep
in het manifest “Geef spoedzoekers de ruimte” op om geza-

FIGUUR 2
Totale productie in aantal woningen, opgave bouwers

menlijk werk te maken van het creéren van een voorraad tijdelijke
woningen voor iedereen die snel een huis zoekt. Een nieuw woonsegment
in aanvulling op de bestaande segmenten koop, sociale huur en vrije sector
huur?

Overigens zag het manifest flexwonen uitdrukkelijk als aanvulling, niet als
alternatief: “Het flexsegment komt niet in de plaats van, maar als aanvul-
ling op bestaande woningen. Voor iedereen die ‘snel en tijdelijk’ boven
‘wachten op kwaliteit’ plaatst”. Met dit manifest is voor het eerst erkend dat
de flexibilisering van de samenleving, zoals die tot uitdrukking komt in het
flexibeler worden van de arbeidsmarkt, in een toenemende internationali-
sering en mobiliteit, ook tot een aanpassing van de woningmarkt moet
leiden. Want die is nog ‘zo inflexibel als een huis’. Het ministerie van
Binnenlandse Zaken (directie Woningmarkt) heeft die handschoen inmid-
dels opgepakt en een stimuleringsprogramma Flexwonen opgezet.5

Oplossingsrichtingen voor flexwonen

Er zijn verschillende mogelijkheden om tot een flexibel segment in de

woningmarkt te komen. De tijdelijkheid kan tot uitdrukking komen in de

locatie, in het gebouw of in de bewoning. Als we ons realiseren dat er een
permanente vraag naar tijdelijk wonen is, kunnen tijdelijke oplossingen ook
prima in permanente gebouwen worden gevonden. In een gespannen
woningmarkt zal er dan vaak een tijdelijk huurcontract moeten worden
gebruikt om voldoende doorstroming te garanderen. In praktijk komen we
de volgende vormen tegen:

- De bouw van verplaatsbare woningen, op locaties die tijdelijk beschik-
baar zijn, bijvoorbeeld in afwachting van een toekomstige permanente
ontwikkeling, of aan de randen van bedrijvenlocaties waar geen milieu-
belemmeringen zijn en waar met een tijdelijke afwijking van het
bestemmingsplan toch gewoond kan worden.

- Transformatie van bestaande gebouwen die nu geen woonfunctie
hebben, om daar tijdelijk wonen in mogelijk te maken. Dat kunnen

leegstaande kantoren of schoolgebouwen zijn, maar
denk bijvoorbeeld ook aan vrijkomende verzorgings-
huizen, die vaak al een goed stramien voor woonfunc-
ties hebben en met kleine ingrepen geschikt gemaakt
kunnen worden.

- Nieuwbouw van wooncomplexen die (geheel of gedeel-
telijk) bedoeld zijn voor tijdelijke bewoning. Denk
bijvoorbeeld aan studentenhuisvesting, waar met
gebruikmaking van zogenaamde campuscontracten de
doorstroming voor nieuwe generaties studenten gega-
randeerd wordt.

- Herpositionering van recreatieparken die in de toekomst
geen functie meer hebben voor de recreatie. Soms om
een tijdelijk verdienmodel te creéren dat het mogelijk
moet maken het gebied na verloop van tijd aan de
natuur terug te geven.

Verplaatsbare woningen nader bekeken

We zoomen nog even in op de oplossingsrichting van de
verplaatshare woningen. In een onderzoek dat wij in 2019
uitvoerden voor het ministerie van BZK®, bleek dat de
productie van verplaatshare woningen het volgende verloop
liet zien.

Een recent vervolgonderzoek, dat medio april 2020 gepubli-
ceerd wordt, constateert dat de verwachtingen van de
bouwers niet zijn uitgekomen en dat de productie van 2019
een lelijke dip vertoonde. Opmerkelijk is dat er voor 2020,
00k door gemeenten en opdrachtgevers een sterke toename
verwacht wordt tot ruim boven de 4.000 van zulke
woningen.
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AFBEELDING 2
Startblok Elzenhagen in Amsterdam, de Key en Eigen Haard, gebouwd door Jan Snel, 2018

Bron: Flexwonen in woonvisies, april 2017, Expertisecentrum Flexwonen* Bron: De bouw van tijdelijke woningen, april 2019,
Watkostdebouwvaneenhuurwoning en Expertisecentrum

Flexwonen
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Kansen en risico’s

De verplaatshare woningen maken een aanzienlijk deel uit van de totale

productie van flexwoningen. Dat is verklaarbaar omdat ze een aantal voor-

delen hebben boven traditionele bouw:

- Verplaatshare/modulaire woningen kunnen gebruikt worden op locaties
die maar een beperkte tijd beschikbaar zijn.

- Ze kunnen gebruikt worden als er wel een actuele vraag naar woningen
is, maar het niet zeker is of dat in de toekomst ook nog het geval is
(krimp- of anticipeergebieden).

- De bouwtijd is vaak korter dan van traditionele bouw en vindt groten-
deels onder gecontroleerde omstandigheden plaats, waarmee faal-
kosten kunnen worden voorkomen.

- Ze scoren hoger op circulariteit dan traditioneel gebouwde woningen’.

Die voordelen beginnen steeds meer door te dringen tot opdrachtgevers en

gemeenten. We moeten echter ook de ogen niet sluiten voor de risico’s die

bestaan en die maken dat opdrachtgevers nog terughoudend zijn. Dat zijn:

- Verplaatsingsrisico’s: bij een tijdelijke locatie moet de exploitant er
zeker van zijn dat er een volgende geschikte locatie kan worden
gevonden. Tot nu was een tijdelijke afwijking van de bestemming via
een kruimelprocedure maximaal 10 jaar mogelijk. Die periode wordt nu
verlengd naar 15 jaar. Maar zelfs dan is het zeer moeilijk om tot een
haalbare businesscase te komen. Een exploitant die zelf niet over
grondposities beschikt zal dus ergens aan de voorkant de garantie
moeten krijgen dat er tenminste een tweede exploitatietermijn mogelijk
is.

- Verhuurrisico’s: verplaatsing impliceert toepassing van tijdelijke huur-
contracten waarvan de duur niet altijd op de termijn van de omgevings-
vergunning kan worden afgestemd. Dat kan zowel bij de start als het
einde van de exploitatie behoorlijke ‘snijverliezen’ bij de huuropbreng-
sten opleveren.

- Bijverplaatsing geldt in principe het rechtens verkregen niveau met
betrekking tot de voorwaarden van het Bouwbesluit. Dat is echter
alleen verzekerd als de woning in exact dezelfde staat wordt herge-
bruikt. Een iets andere configuratie in een gebouw kan dan al een risico
opleveren.

Wat is er nodig?

De laatste twee risico’s zijn oploshaar met aanpassingen in de wetgeving.
De verhuurrisico’s door tijdelijke contracten mogelijk te maken die
aansluiten op de ruimtelijke ordening. De risico’s die het Bouwbesluit ople-
vert door met een modeltoelating te gaan werken, zoals dat bv ook voor
automodellen geldt.

Zoals zo vaak is er qua techniek al heel veel mogelijk om in een vraag in de
markt te kunnen voorzien. In het stelsel van wet- en regelgeving moeten er
nog diverse hindernissen genomen worden. Maar de belangrijkste impuls
moet komen uit het besef dat tijdelijke woningen geen alternatief zijn voor
permanente woningen, maar voor helemaal géén woningen. Die omslag in
het denken is nodig om tot een serieuze markt te komen. Maar de geesten
zijn er inmiddels wel rijp voor.

Tijdelijke woningen zijn geen alternatief
VOOr permanente woningen, maar voor
helemaal géén woningen.
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Thema

De verweven stad

- De meerwaarde van groen

- Gebiedsgericht samenwerken via
de bedrijveninvesteringszone (BIZ)
- Trends water in de stad

Praktische
handvatten op
basis van een
symbiose tussen
theoretische
verkenning en
praktijk sondering

Het lectoraat Facility Management van
Zuyd Hogeschool (14.000 studenten in
Heerlen, Maastricht en Sittard) richt
haar pijlen op praktijkonderzoek op 3
thema’s: Leegstand en herbestemming,
leefbaarheid en circulaire inkoop. De

keuze voor het onderzoeksthema
leegstand en herbestemming’ ligt voor
de hand in een regio waar sprake is
van demografische krimp, ontgroening
en vergrijzing en er dus steeds meer
publiek vastgoed leeg komt te staan
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