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Woningbouwlocaties geïnventariseerd tot 20 i0 
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De b o u w p r o d u c t i e m o e t na ja ren van 

zeer schaarse w o n i n g o p l e v e r i n g e n w e e r 

f l ink o m h o o g . O n d a n k s een u i tgebre ide 

toe l i ch t ing op de z o e k t o c h t naar 

locat ies, is niet geheel du idel i jk voo r 

hoeveel w o n i n g e n er nog p laats is in 

stedel i jke geb ieden. 

Dirk Dubbeling 

Tot 2040 zijn naar verwacht ing één mi l joen n ieuwe won ingen nodig. 

De afgelopen jaren is er we in ig gebouwd en inmiddels trekt de 

markt weer aan. De opgelopen achterstand in product ie moet snel 

worden ingelopen. Veel jongeren zoeken een w o n i n g en voor status

houders moeten nieuwe won ingen beschikbaar komen. Vo lgensTU-

hoogleraar Housing Systems Peter Boelhouwer zi jn één mi l joen w o 

ningen zeker nod ig , maar hij heeft grote twi j fe ls over de haalbaar

heid ervan, zo bleek op het jaarl i jkse Wooncongres van Plat formSI 

en OTB (TU Delft). "Er is veel vraag naar koopwon ingen en starters-

won lngen maar de bouwproduc t ie is nog steeds erg laag. De afge

lopen paar jaar zi jn er jaarl i jks ongeveer 50.000 w o n i n g e n opge

leverd, maar dat moet structureel naar 80.000 of meer. Het aantal 

afgegeven bouwvergunn ingen stemt eveneens somber : het zijn er 

al een t i jd je niet meer dan ongeveer 40.000 per jaar." 

De krapte op de w o n i n g m a r k t in het westen van het land beheerst 

het debat over won ing tekor ten . Daar is de vraag ook het groots t . De 

behoefte aan huu rwon ingen bl i j f t ook in de ' k r impprov inc ies ' onver

minderd g roo t te rw i j l veel part icul iere won ingen onverkoopbaar 

bl i jken. De p rob lemen zijn zo groot , dat wo rd t getracht o m koopwo

ningen al dan niet t i jdel i jk als huurwon ingen in te zetten. 

Ladder voor duurzame verstedelijking 
De vraag is waar de w o n i n g b o u w o p g a v e kan w o r d e n gereal iseerd. 

Daarop heeft het Planbureau voor de Leefomgev ing getracht een 

an twoord te geven in het rapport 'Transformat iepotent ie : w o n i n g -

bouwmoge l i j kheden in de bestaande stad'. Vert rekpunt voor de in 

ventar isat ie van locaties is de Ladder voor duurzame verstedel i jk ing 

Gebouwtransformatie: verpleeggebouw werd woonresidentie in Scheveningen. 



uit het Besluit ru imtel i jke o rden ing , waarb i j b innenstedel i jk bouwen 

de voorkeur heeft boven n i euwbouw op ui tbre id ingslocat ies. De 

toekomst ige won ingbehoef te moet eerst en vooral in leegstaand of 

leegkomend vastgoed en onbenut te of slecht benutte plekken wor

den opgevangen. Pas als er daarna nog ru imte nodig is, kan er ge

bouwd worden op uit leglocaties bui ten bestaand stedeli jk gebied. 

Transformat iepotent ie is er zeker, wo rd t vaak gedacht. Er staan im

mers veel kantoorpanden, winkels en kerken leeg en tal van andere 

gebouwen , waar in appartementen gereal iseerd kunnen worden . 

Herschikking van verhuurde ru imte in kantoorpanden met verbor

gen leegstand zou ook capaciteit kunnen opleveren. Maar leeg

staande kantoorpanden bieden in de prakti jk veel minder 

verbouwmoge l i j kheden en eigenl i jk is deze opt ie beperkt tot Den 

Haag, Amste rdam en Rotterdam en omstreken. Recente onderzoe

ken laten relatief bescheiden t rans format iemoge l i j kheden zien: ge

midde ld zou zo'n 5 procent van de toekomst ige won ingbehoef te op 

te vangen zijn in leegstaande kan toorgebouwen. 

Als ook bedr i j fs ru imte, onderw i j sgebouwen , verzorgingshuizen en 

een restcategorie van gebouwen voor andere funct ies worden mee

gerekend, kunnen er meer won ingen door t ransformat ie worden 

gereal iseerd. Het aandeel bruikbare leegstaande winkels is bi jna 

n ih i l . Gebouwen die specifiek voor een bepaalde funct ie zijn ont

w o r p e n , b i jvoorbeeld ziekenhuizen, bl i jken eveneens lastiger te 

t ransformeren naar een woon func t ie . 

Werkwijze gebiedsinventarisaties 
De focus van de inventarisat ie is behalve op t ransformat ie van ge

bouwen ook gericht op t ransformat ie van gebieden. In verreweg de 

meeste regio's is die ru imte vooral te v inden op onderbenut te be

dr i jventerre inen, rangeerterreinen en locaties van nutsvoorzienin

gen. 

Hoe is de capaciteit berekend? Als eerste zijn alle gebieden buiten 

bestaand bebouwd stedeli jk gebied geschrapt. Ook gebieden met 

restricties voor w o n i n g b o u w en gebieden die al zijn gereserveerd 

voor u i tbre id ingen van werklocat ies, zijn niet meegenomen. De w o -

n ingbouwmoge l i j kheden worden vooral groter als ook deze werk lo 

caties als onderbenut wo rden beschouwd. Vervolgens is er een op

te l l ing gemaakt van panden en onbenut te ter re inen met transfor

mat iepotent ie : structureel leegstaande w inke ls en kantoren b innen 

300 meter van bestaand woongeb ied en voorz ien ingen, én onbe

bouwde landbouwgeb ieden , braakl iggende terre inen of bouwter re i 

nen, eveneens binnen 300 meter van bestaand w o o n g e b i e d . 

Daarnaast komen plekken in aanmerking die momen tee l we l iswaar 

in gebruik z i jn, maar die desondanks als onderbenu t kunnen wor

den bestempeld . 

Het aantal won ingen waarvoor b innenstedel i jk een plek moet wor

den gevonden , is in het rapport gebaseerd op een aantal u i tgangs

punten. Bebouwingsd ichtheden in de om l iggende woongeb ieden 

wo rden in de berekeningen geprojecteerd op de n ieuw te bebou

wen locaties. 

Hoeveel won ingen de inventarisatie in het totaal heeft opgeleverd 

wo rd t in het rapport niet vermeld. In plaats daarvan wo rd t een 

enorme bandbreedte genoemd van 300.000 (laag-scenario) to t 

1.600.000 won ingen (hoog-scenario) waarvoor ru imte is gezocht. Eén 

mi l joen won ingen is bli jkbaar een rekbaar begr ip. Vooral in de 

Noord- en Zuidvieugel van de Randstad, Utrecht en Noord-Brabant 

bli jkt vo lgens de inventarisatie van het Planbureau ru imte voor veel 

n i euwbouwwon ingen , behalve in kleine regio's rondom Zaandam en 

Haarlem in de Noordvleugel en Delft en West land in de Zuidvleugel . 

Kosten en opbrengsten niet meegewogen 
De kosten en opbrengsten van w o n i n g b o u w hebben geen rol ge

speeld bij de inventar isat ie van potent iële bouwlocat ies . Door hoge 

ontwikke lkosten wo rden gebouwen en gebieden moge l i j k niet 

overal in exploi tat ie genomen. Op binnenstedel i jke locaties zijn de 

kosten voor het bouw- en woonr i j p maken, waaronder bovenwi jkse 

inf rastructuur, doorgaans lager dan op u i t leg locat ies, maar daar 

staan hogere kosten v o o r v e r w e r v i n g en saner ing tegenover. Een 

t rans fo rmat ie is haalbaar wanneer de n ieuwe waarde minus de 

t ransformat iekosten hoger is dan de huid ige gebru ikswaarde. Bin

nenstedel i jk bouwen dr i j f t de grondpr i jzen op , wa t zich ver taal t in 

hogere verkooppr i jzen. Het voordeel van t rans fo rmat ie van gebou

w e n en herontwikke l ing van binnenstedel i jke gebieden is dat er 

meer agg lomera t ievoorde len ontstaan, reeds gedane invester ingen 

beter renderen en kapi taalverniet ig ing w o r d t v e r m e d e n . Op n ieuwe 

ontwikkel locat ies zijn de kosten van in f rast ructuur en voorz ien ingen 

we l iswaar hoger dan op binnenstedel i jke locaties, maar de kosten 

wm l| i i; 

Gebiedstransformatie: voormalige kazerneterrein in het centrum van Woerden. 



Tabel 1. 

'Laag' -scenar lo (ge- Aantal Scenar io Aantal 'Hoog'-scenario (om- Aantal Scenar io 

ringe bavolkings- woningen 1.000.000 woningen vangrijke bevolkings- woningen 1.00O.0O 

groei, 300.000 nieuwe woningen groei, 1.600.000 nieuwe woningen 

woningen nodig) woningen nodig) 

Aantal 

woningen 

Royaal ingeschatte 100% in bestaand 

bouwlocaties stedelijk gebied 

300.000 100% in bestaand 1.000.000 

stedelijk c 

Krap ingeschatte 60% in bestaand 180.000 60% in bestaand 600.000 

bouwlocaties stedelijk gebied stedelijk gebied 

70% in bestaand 

stedelijk gebied 

20% in bestaand 

stedelijk gebied 

1.120.000 

320.000 

70% in bestaand 

stedelijk gebied 

20% in bestaand 

stedelijk gebied 

700.000 

200.000 

Gemiddeld 80% in bestaand 240.000 80% in bestaand 800.000 35% in bestaand 

stedelijk gebied stedelijk gebied stedelijk gebied* 

560.000 35% in bestaand 

stedelijk gebied* 

350.000 

* Zou 45% moeten zijn. 

Het percentage woningen dat in te transformeren gebouwen past wordt geschat op 12% in het ' laag'-scenario (36.000 woningen) en 3% in het 'hoog'- scenario (48.000 woningen). Deze 

aantallen worden niet verder genuanceerd in de royale en krappe berekening. 

van grondverwerv ing en van de bouw per w o n i n g zijn lager. Nieuw

b o u w op uit leglocaties is goedkoper dan t rans format ie , vanwege la

gere plankosten van uit leglocaties (ambtel i jke voorbere id ings-

kosten) en hogere opbrengsten en omda t er op ui t leglocat ies door

gaans grotere won ingen worden gebouwd . 

Berekening bouwcapaciteit 
In het rapport worden de één mi l joen won ingen to t 2040 en de 

80.000 won ingen per jaar (ongeveer de jaarproduct ie in de jaren 

voor de economische crisis) als te starre aantal len beschouwd. Het 

jaar 2040 is als e indt i jdst ip eveneens te concreet: de horizon wo rd t 

opgerekt to t 2050. De hoog- en laag-scenario's wo rden u i tgesmeerd 

over een respectieveli jk royaal en krap ingeschatte beschikbaarheid 

van stedeli jke locaties. Dat levert grote verschi l len op in max imaal 

op stedeli jk ontwikkel ings- en herontwikkel ingslocat ies te realiseren 

won ingen . 

Als alles meezit kunnen volgens het rapport 1.120.000 van de 

1.600.000 won ingen (70 procent van de bovengrens van de band

breedte) worden gebouwd in bestaand stedel i jk gebied. Als het te

genzit zijn dat er slechts 320.000 (20 procent) : een fors verschi l . 

Waarom dit verschil zo groot is, wo rd t niet verk laard. Gemiddeld 

komt het rapport uit op 560.000 w o n i n g e n (35 procent) . [Dit zou 45 

procent, dus 720.000 woningen moeten zijn - red.] Wanneer alle ge

meentel i jke locaties beschikbaar zijn en alles en iedereen meewerkt , 

dan kunnen in het laag-scenario alle 300.000 won ingen op onderbe

nutte plekken in de stad worden gebouwd . Logisch, want er is m in i 

maal plek voor 320.000 won ingen . Je zou verwachten dat ook alle 

300.000 won ingen van het laag-scenario in bestaand stedel i jk ge

bied gebouwd kunnen worden.Toch zou er dan slechts plaats zijn 

voo r 180.000 won ingen . 

Zelfs voor de 'starre' één mi l joen won ingen zou vo ldoende plaats 

zijn als alles meezit, maar gemidde ld moeten we er volgens het 

Planbureau voor de Leefomgeving rekening mee houden dat voor 

ongeveer de helft van di t mi l joen plek in bestaand stedel i jk gebied 

zal zi jn. Dat is nog alt i jd ru im meer dan in het laag-scenario. Over 

dat laatste scenario hoeven we ons dus geen zorgen te maken. 

Voor heel Nederland bezien is, nog zonder t rans format ie , de capaci

tei t van de stad aanzienli jk. Zelfs in het hoog-scenar io kan bijna de 

helft van de won ingbouwopgave to t 2050 in stedel i jk gebied wor

den gereal iseerd. De t ransformat iepotent ie van de bestaande stad 

l i jkt voora l te bestaan uit won ingbouwmoge l i j kheden op onderbe

nutte terre inen. Het aandeel van de opgave dat in leegstaande pan

den kan worden gerealiseerd is beperkt: 12 procent van het laag-

scenario (36.000 won ingen) en 3 procent van het hoog-scenario 

(48.000 won ingen) . Waarom in het laag-scenario niet ook voor 

48.000 won ingen ru imte is in leegstaande gebouwen , is niet duide

lijk. 

Regionaal zijn er verschi l len. In de regio's A m s t e r d a m , Den Haag en 

A rnhem/N i jmegen , Zaanstreek en DelftA/Vestland is er zelfs in een 

laag-scenario onvo ldoende ru imte in leegstaande panden op onbe

nutte en slecht benutte terre inen om in bestaand b e b o u w d gebied 

aan de vo l led ige behoefte te kunnen vo ldoen . Delen van de regio's 

Zeeland, L imburg en Gron ingen lopen door het on tb reken van een 

behoefte aan extra w o n i n g e n niet tegen de grenzen aan van hun 

bestaand bebouwd gebied. 

Productie moet sneller omhoog 
Een van de kr i t iekpunten op de zoektocht naar bouwlocat ies is de 

Ladder voor duurzame verstedel i jk ing, die als te r ig ide w o r d t be

schouwd. Dat eerst alle nog resterende locaties in de steden wor

den bebouwd , inclusief leegstaande gebouwen en pas daarna ook 

aan de randen van de steden zou mogen worden g e b o u w d , schiet 

vo lgens Friso de Zeeuw,TU-hoogleraar Gebiedsontwikke l ing niet 

op. "Herbes temming van gebouwen en gebieden dekt hoogu i t de 

helft van de won ingproduc t ie . Vergroot dus de p lanolog ische capa

citeit','zei hij op het Wooncongres . Lector Vastgoed bij Fontys Hoge

scholen Cees-Jan Pen v ind t ju is t dat de t ransformat iecapac i te i t vaak 

wo rd t gebagatel l iseerd. "N ie t al leen kan too rgebouwen , maar ook 

Eerst in de steden boyweim, és\m 

bi jvoorbeeld schoo lgebouwen en verzorgingsf lats kunnen to t w o 

ningen worden v e r b o u w d . Het moet bovendien veel duurzamer, 

con fo rm de k l imaatafspraken op nationaal en Europees n iveau. De 

won ingen hoeven niet g roo t te zi jn. Het zijn immers veelal een- en 

tweepersoonshu ishoudens die in de stad w i l len w o n e n . De over

heid zou een ISV-achtige subsid ie beschikbaar kunnen stel len." [in

vesteringsbudget Stedeiijlce Vernieuwing, dat in 20T4 afliep - red.] 

Wie moeten het voo r touw nemen? De Zeeuw: "Er is een nat ionale 

Omgev ingsv is ie in de maak, maar de u i tvoer ing daarvan moet door 

de prakti jk w o r d e n opgepakt." Pen: "Provincies en ontwikke laars 

zi jn de belangr i jkste part i jen o m d i t t e real iseren, ledereen moe t 

water bij de w i j n doen." 

Dit artikel is gebaseerd op het rapport 'Transformatiepotentie: woningbouwmogelijkheden 

in de bestaande stad', Lianne van Duinen, Bart Rijken & Edwin Buitelaar (2016) van het 

Planbureau voor de Leefomgeving, publicatienummer 2420 en op d i s c u s s i e s tijdens het 

Wfooncongres 2016: 'De nieuwe woningnood?' 


