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SAMENVATTING

De vraag naar landelijke woonomgevingen in de nabijheid van de steden
isomvangrijk. Hetaccommoderen van deze vraag behoeft geenszins ten
koste te gaan van het landschap rondom de steden. Integendeel, door
middel van vereveningsconstructies kan woningbouw juist bijdragen aan
landschapsbehoud en natuurontwikkeling.

Ontwerpen van nieuwe landstedelijke woonmilieus moeten uitgaan van het
bestaande landschap. Bovendien moet geen zonering maar juist een men-
ging van uiteenlopende ruimtegebruiksfuncties worden nagestreefd, bij-
voorbeeld door binnen de bebouwing wonen en werken samen te laten
gaan, en binnen het plangebied als geheel wonen en natuur.

Ook binnen steden kunnen landstedelijke woonmilieus worden ontwikkeld.

Daarbij kan gedacht worden aan herstructurering van bestaande woon-
wijken, maar ook aan herbestemming van (voormalige) haven- en/of
industrieterreinen. Hetis in sommige gevallen misschien duur, maarin alle
gevallen duurzaam omdat het nieuwe groene woon- en verblijfskwaliteiten
toevoegt aan het bestaande stedelijke landschap.

Het realiseren van landstedelijke woonmilieus vraagt nieuwe plannings-,
financierings- en ontwikkelingsconstructies. Om kleinschalige ontwikke-
lingen mogelijk te maken zijn nieuwe planologische enjuridische kaders
nodig, met grotere vrijheden op verschillende ruimtelijke schaalniveaus.
Hetvraagttevens om een iteratieve wijze van planning, waarbij het tekenen
(ontwerp) en het rekenen (de financién) elkaar constant afwisselen totdat
een optimaal resultaat is bereikt.

Het ontwikkelen van landstedelijke woonmilieus levert grote voordelen op:
er wordt tegemoetgekomen aan de evidente vraag naar landstedelijk
wonen; de ontwikkeling van landschap en natuur kan ermee financieel
worden ondersteund; de planningsdoctrine van de compacte stad wordt
nietverlaten; en midden- en hogere inkomensgroepen blijven aan de stad
(lees gemeentelijke belastingen) gebonden.

Aanleiding en vraagstelling
Landelijk wonenis in trek, met name in de directe nabijheid van de steden.
Vele woonconsumenten beschouwen woonmilieus waarin de nabijheid
vanvoorzieningen, werk en vervoer wordt gecombineerd met een rustige,
ruime, groene en dorpse woonomgeving als ideaal. Dergelijke woonmilieus
zijn evenwel schaars. Dat is niet alleen onbevredigend voor de woonconsu-
ment, maar ook voor de steden: doordat de grote vraag naar groene stedelijke
woonmilieus niet wordt bediend, zien steden hun bewoners met midden-
inkomens en hogere inkomens vertrekken.

In dit boek staat de vraag centraal op welke wijze kan worden tegemoet-
gekomen aan de vraag naar landelijke woonmilieus in de nabijheid van de
steden. Dergelijke woonmilieus duiden we aan als ‘landstedelijke’ woon-
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milieus. We gaan na wat de omvang is van de vraag naar landstedelijk wonen,
welke ontwerpconcepten en realisatiestrategieén kunnen worden toegepast
bij het ontwikkelen van landstedelijke woonmilieus, en welke locaties hier-
voorinaanmerking komen.

Het ontwerpende onderzoek waarvan we in dit boek verslag doen, is een
zoektocht naar locaties, vormen en realisatiemogelijkheden van nieuwe
landstedelijke woonmilieus. De vraag op welke wijze de bestaande behoefte
aan landstedelijke woonmilieus kan worden verenigd met het streven naar
compacte steden enerzijds en het streven naar een kwalitatief hoogwaardige
open ruimte anderzijds, impliceert een uitdagende ontwerpopgave. Gewaar-
deerde kenmerken zoals die aan het platteland worden toegedicht—denk aan
rust, ruimte, groen, gemoedelijkheid, kleinschaligheid en veiligheid —, dienen
daarbij te worden ‘getransponeerd’ naar de stadsrand of zelfs naar de stad.

Theorie en methode
Net alsin andere westerse verstedelijkte landen is erin Nederland sprake
vaneen ‘ruraleidylle’: een zekere idealisering van het leven op het platteland.
Deze ruraleidylleis aantoonbaar van invloed op woonwensen, woonmilieu-
voorkeuren en verhuisbeslissingen. De wens om ‘landelijk’ te wonen richt
zich echter niet alleen op het platteland. Integendeel, vele verhuisgeneigde
stedelingen die op zoek zijn naar een woning in een landelijke woonomgeving
zoeken deze bijvoorkeurin de nabijheid van, of zelfsin, de stad.

Inzichtin de aard van de vraag naar landstedelijke woonmilieus, ofwel het
identificeren van de gewenste kenmerken van landstedelijke woonmilieus,
isvan groot belang voor het ontwerpen van dergelijke woonmilieus. Toch
moet het stedenbouwkundige programma van eisen voor landstedelijke
woonmilieus niet alleen worden bepaald door woonwensen, maar ook door
het streven het bestaande landschap te behouden zonder het volledig op slot
te zetten. Dit uitgangspuntimpliceert—en dit is cruciaal —dat het ontwerp
altijd locatiespecifiek moet zijn. Algemene uitgangspunten ten aanzien van
ontwerp en realisatie moeten per locatie worden ingekleurd.

Het blijkt dat het redeneren vanuit bestaande woonwensen enerzijds en
vanuit het ‘laadvermogen’ van het landschap anderzijds goed met elkaar
kunnen worden verenigd. In onze ontwerpen presenteren we voor drie ver-
schillende locaties telkens drie verschillende, op de lokale situatie toegesneden
ontwikkelingsstrategieén, die we vervolgens op hun financiéle consequenties
doorrekenen.

De vraag naar landstedelijke woonmilieus
De grote vraag naar landelijk wonen in Nederland bestaat voor een belangrijk
deel uit een vraag naar rustige, ruime, groene en veilige woonmilieus diein,
aan derandvan of in de nabijheid van de stad liggen. Er is weliswaar sprake
van een sterke rurale idylle in Nederland, die zich vertaalt in een wens tot dorps
en groen wonen, maar deze woonwensen zijn slechts beperkt op het platte-
land gericht en veel meer peri-urbaan georiénteerd. Men wil graag landelijk
wonen, maar wel met de stad onder handbereik. Het aanbod aan (woningen
in) dergelijke ‘landstedelijke’ woonmilieus is evenwel beperkt, met name
rond de grote steden in de Randstad, Noord-Brabant en Gelderland.

DE LANDSTAD

In de vraag naar landstedelijk wonen zijn twee dimensies te onderscheiden.
Enerzijds speelt de ‘morfologie’ (het uiterlijk) van de woonomgeving een rol:
eris een grote vraag naar ruime woningen, op ruime kavels, in een groene,
rustige woonomgeving met lage woningdichtheden. Anderzijds speelt ook
de ‘sociologie’ (hetinnerlijk) van de woonomgeving een belangrijke rol:
onder woonconsumenten is er sprake van een grote behoefte aan klein-
schalige, overzichtelijke en veilige woonomgevingen. Men heeft bovendien
niet alleen behoefte aan privacy, maar ook aan een bepaalde mate van
gemeenschappelijkheid, gezelligheid, betrokkenheid en saamhorigheid.

Ontwerpen van landstedelijke woonmilieus
Ontwerpen van nieuwe landstedelijke woonmilieus dienen met deze twee
dimensies van de vraag (morfologie en sociologie) rekening te houden. In
het ontwerp van landstedelijke woonmilieus fungeert het bestaande land-
schap dan ook als uitgangspunt en als onderlegger: nieuwe landstedelijke
woonmilieus worden opgezet vanuit kleine ‘bebouwingskorrels’, waarin
naast het wonen ook groen, water en andere functies kunnen worden
opgenomen.

In het ontwerp van landstedelijke woonmilieus vormt het bestaande land-
schap de leidraad. Uitgangspunt hierbij is dat het bestaande landschap gelei-
delijk kan worden aangevuld met kleine bebouwingskorrels, zonder dat het
karakter van hetlandschap wezenlijk wordt aangetast, zonder dat de natuur-
lijke, geleidelijke veranderingen in het landschap worden verstoord, en zonder
dat nieuwe infrastructuur behoeft te worden aangelegd. Deze uitgangspunten
komen niet alleen tegemoet aan de collectieve behoefte aan groen en open
ruimte en het behoud van bestaande cultuurlandschappen, maar tevens aan
bestaande (individuele) woonwensen.

De ontwerpprincipes ten aanzien van morfologie en sociologie van de
woonomgeving kunnen overigens ook worden toegepast in stedelijke gebie-
den. Er kan daarbij zowel sprake zijn van verdunning (in herstructurerings-
gebieden), als van inbreiding (op herbestemminglocaties als voormalige
haven- en industrieterreinen). Onze financiéle doorrekeningen laten zien
datbinnen bestaand bebouwd stedelijk gebied niet per definitiein hoge
dichtheden behoeft te worden gebouwd.

De realisatie van landstedelijke woonmilieus
Vanwege het feit dat de overheid het bouwen in het buitengebied altijd sterk
heeft tegengehouden, zijn landstedelijke woonmilieus tot nu toe nog niet of
nauwelijks gerealiseerd. De mogelijkheden hiertoe lijken echter te worden
verruimd, na het verschijnen van de Nota Ruimte en met de nieuwe Wet op
de Ruimtelijke Ordening in het verschiet. Niettemin blijft de realisatie van
landstedelijke woonmilieus verre van eenvoudig, vanwege de hoge realisatie-
kosten en vanwege overige ruimteclaims in de stad en de stadsrandzone.

Landstedelijke woonmilieus kunnen zowel ‘van onderop” als ‘van bovenaf’
worden gerealiseerd. Wat de beste strategie is, hangt vooral af van lokale
mogelijkheden envan lokale ruimtelijke en financiéle prioriteiten. Locatie,
ontwerp en realisatie kunnen daardoor niet los van elkaar worden beschouwd.
Watop de ene plek passend is, hoeft dat op een andere plek niet te zijn. En
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wat op de ene plek een gunstig financieel resultaat oplevert, hoeft dat op een
andere plek niet te doen.

Een strategie van onderop van geleidelijke groei en particulier initiatief
sluit het beste aan bij een consoliderende visie op het bestaande landschap.
Of ditvanuit financieel oogpunt overigens de meest voor de hand liggende
strategie is, hangt vooral af van het programma (het aantal en type woningen,
de ruimte voor bedrijvigheid) binnen de bebouwingskorrels. Een strategie
van onderop heeft bovendien het grote voordeel van flexibiliteit. In vergelij-
king met grootschaliger strategieén van bovenaf, waarbij sprake is van lange
projectvoorbereidingstijden en complexe en tijdrovende planprocedures,
kan vrij snel met het ontwikkelen worden begonnen. Bovendien is op elk
moment een aanpassing mogelijk aan maatschappelijke (economische,
demografische) ontwikkelingen.

Door middel van woningbouw kunnen met behulp van vereveningscon-
structies (zoals ‘rood-voor-groen’) andere ruimtelijke doelstellingen, zoals
landschapsbehoud, natuurontwikkeling of waterberging, financieel worden
ondersteund en bovendien ter plekke worden gerealiseerd. De combinatie
van wonen en andere ruimtegebruiksfuncties dient overigens niet alleen
buiten maar ook binnen de bebouwingskorrel te worden nagestreefd. Dit
komt niet alleen tegemoet aan bestaande woonwensen, maar is ook gunstig
vanuit rentabiliteitsoverwegingen. Daarnaast vergroot het de levendigheid
van het woonmilieu en is een dergelijke benadering bij uitstek ‘des platte-
lands’. In combinatie met het wonen behoeft geen enkele (ruimtegebruiks)-
functie bij voorbaat te worden uitgesloten, noch binnen de bebouwingskorrel
noch daarbuiten.

Ruimte voor landstedelijke woonmilieus
Rondom alle grote Nederlandse steden of stedelijke agglomeraties kunnen
landstedelijke woonmilieus worden ontwikkeld. Onze verkenningen suggere-
ren een oppervlakte van op zijn minst160.000 hectare aan potentiéle locaties
voor landstedelijke woonmilieus. Daarbij zijn locaties in de directe nabijheid
van bedrijventerreinen, snelwegen, spoorlijnen en vliegvelden buiten
beschouwing gelaten. Op een dergelijke oppervlakte zouden, uitgaande van
een toevoeging van gemiddeld één woning per twee hectare, zo'n 80.000
woningen kunnen worden opgenomen, zonder dat daarmee het bestaande
landschappelijke beeld wordt verstoord. Daarmee zou grofweg de helft van de
bestaande vraag naar landstedelijk wonen kunnen worden geaccommodeerd.
De lokaal te realiseren woningdichtheden zijn uiteraard mede afhankelijk van
hettype landschap ter plekke. Onze ontwerpen laten bijvoorbeeld zien dat
hetlaadvermogen van het veenweidelandschap ten noordoosten van Utrecht
groterisdan datvan hetkampenlandschap van Twente. De aantallen te realise-
ren woningen moeten bovendien worden beschouwd als een grove indicatie
—deaantallen zijn immers zeer gevoelig voor de definitie, en daarmee de
omvang, van het zoekgebied, en voor het woningbouwprogramma binnen de
bebouwingskorrels. Onze berekeningen zijn bovendien gebaseerd op een
selectie van 54 grote steden in Nederland. Het is niet ondenkbaar dat ook rond
kleinere steden landstedelijke woonmilieus kunnen worden gerealiseerd.

Landelijk woneninde
netwerkstad: de LandStad



LANDELIJK WONEN IN DE NETWERKSTAD: DE LANDSTAD

Achtergrond en aanleiding

Met de voordeur op de Dam en met de achtertuin op de Veluwe, zo luidtin
populaire bewoordingen de woonwens van veel Nederlanders. De combinatie
van de geneugten en het gemak van de stad met een groene, rustige woon-
omgeving lijkt een onverenigbaarideaal. Hoewel er in elke stad wel enkele
wijken of buurten te vinden zijn die deze combinatie bieden, is het aanbod van
dergelijke buurten schaars —afgemeten aan de grote vraag naar groene, stede-
lijke woonmilieus en aan de enorme woningprijzen in dergelijke buurten.

In Nederland bestaat de laatste jaren veel aandacht voor het groen wonenin de
stad (bijvoorbeeld Van Aalst etal.1998; Backx & Lever199g; Bervaes2003;
Bezemer2004; Van Leeuwen1997; Pols & Strootman1998; Rijpma & Dorren
2000; Van Zoest & Daalder2000). Het besef is langzaam maar definitief door-
gedrongen dat mensen niet alleen zeer veel prijs stellen op groen in hun woon-
omgeving, maar dat een groene omgeving ook hun kwaliteit van leven positief
beinvloedt, ditin termen van woontevredenheid en gezondheid (zie bijvoor-
beeld De Vries etal.2000; Van den Berg & Van den Berg2001). Naast het
groen wonen staat het dorps wonen momenteel in de belangstelling. Hierbij
wordt zowel aandacht besteed aan de gebouwde als aan de sociale omgeving
(Nio2002; Thissen2002).

De grote vraag naar groene woonmilieus in (de nabijheid van) de stad heeft
ertoe geleid datin Nederland niet langer alleen maar sprake is van een kwanti-
tatief, maar vooral van een kwalitatief woningtekort. De bestaande woning-
voorraad en bestaande woonomgevingen voldoen vaak niet aan de woon-
wensen van de burgers. Dit laatste heeftin het beleid pas de laatste jaren
aandacht gekregen. In het volkshuisvestingsbeleid stond decennialang het
tegemoetkomen aan de kwantitatieve woningbehoefte voorop. De nota
Mensen wensen wonen (Ministerie van VRoM2000) markeert het omslagpunt
in derijksvisie op het wonen. Deze omslag—van kwantiteit naar kwaliteit en
van aanbodgestuurd naar vraaggestuurd —is verder doorgezet in de vorig jaar
verschenen Nota Ruimte (Ministeries van VROM, LNV, V&W en E22004)'.

Desinds de jaren negentig gerealiseerde nieuwbouw, zoals op de bekende
Vinex-locaties’, heeftin de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte
moeten voorzien. De Vinex-uitbreidingen zijn inderdaad gedeeltelijk tege-
moetgekomen aan de kwantitatieve behoefte. De grote verhuisgeneigdheid
onder bewoners en de kritische geluiden uit de vakwereld van architecten en
stedenbouwkundigen roepen echter de vraag op, of de huidige Vinex-wijken
ook tegemoetkomen aan de bestaande kwalitatieve vraag naar ruime, groene
en rustige woonomgevingen in de nabijheid van de stad.

Landelijk wonen in de netwerkstad: de LandStad

1. Het is overigens opvallend dat in
de Nota Ruimte het thema wonen
slechts summier en nauwelijks
explicietaan de orde wordt gesteld.
Het woord ‘wonen’ komtin de
200 pagina’s tellende nota nog
geen vijftig keer voor, en dan ook
nogin de meeste gevallenin een
opsomming van meerdere ruimte-
gebruikfuncties. De term ‘woon-
milieu’ valtslechts elf keer.

2. Ditzijn dein de Vierde Nota over
de Ruimtelijke Ordening Extra
(Ministerie van VROM1993) aan-

gewezen woningbouwlocaties.




Het gebrek aan landelijke woonmilieus in of nabij de stad heeft tot gevolg

dat veel mensen wegtrekken uit de stad. Daarmee is sprake van een noch voor
de steden, noch voor de woonconsument bevredigende situatie: stedelijke
gemeenten zien met lede ogen de bewoners met midden- en hogere inko-
mens de stad verlaten, en de consument ziet zijn vraag naar groene, stedelijke
woonmilieus niet gehonoreerd. Om aan de bestaande woonwensen tegemoet
tekomenis nog een relatief grote inhaalslag nodig van woningen in dit soort
woonmilieus met lage dichtheden. Bovendien zal deze vraagin de toekomst
alleen maar toenemen (Van Dam et al.2003).

Devraag naar landelijke woonmilieus en daarmee de druk op de woning-
markt zal vooral groot zijn rond de steden in de Randstad, met name in gebie-
dendie landschappelijk aantrekkelijk worden gevonden, zoals het Gooi, de
Utrechtse Heuvelrug, de Duinstreek, het Groene Hart en het Rivierengebied.
Maar ook in gebieden verder buiten de Randstad bestaat er een vraag naar
landelijke woonmilieus (Van Dam et al. 2003). Wellicht dat met het realiseren
van groene en dorpse woonmilieusin en aan de rand van de steden, de hoge-
en middeninkomensgroepen aan de stad kunnen worden gebonden.

De vraag op welke wijze het Nederlandse compactestadsbeleid (zie bijvoor-
beeld Rietveld & Wagtendonk 2004) kan worden verenigd met bestaande
individuele behoeften aan groene en dorpse woonmilieus enerzijds en met
de collectieve behoefte aan een kwalitatief hoogwaardige open en openbare
ruimte anderzijds, impliceert een uitdagende ontwerpopgave. Deze ontwerp-
opgave sluit aan bij het publieke debat aangaande nieuwe woonlocaties. Dit
debat (zie ook vRoM-Raad 2004) spitst zich toe op de volgende discussie-
punten: hoe en wat kunnen we en willen we bouwen? Waar kunnen we en
willen we bouwen en waar niet? Welke hoeveelheden ruimte zijn er nodig?
En op welke wijze kan dit alles worden gerealiseerd ?

Inditonderzoek willen we antwoord geven op deze vragen en mogelijk-
heden aandragen voor het ontwerpen en realiseren van landelijke woon-
milieusin en om de steden.

Landelijk wonen ...

In het dagelijks spraakgebruik worden de begrippen ‘landelijk’ wonen, ‘groen’
wonen en ‘dorps’ wonen door elkaar gebruikt, en wordt aan deze begrippen
een zeer ruime inhoud gegeven. Toch bestaan er bij een nadere beschouwing
subtiele verschillen in betekenis tussen deze aanduidingen. De begrippen
hebben eenverschillende lading en onderscheiden zich van elkaar doordat
verschillende aspecten van het wonen en verschillende kenmerken van woon-
milieus door deze termen worden gerepresenteerd (Van Dam 2002; Van Dam
etal.2003).

Het begrip landelijk wonen is een overkoepelend begrip, dat zowel het
groen wonen, hetdorps wonen en het buiten wonen omvat. Het adjectief
‘landelijk” kan worden beschouwd als een sociale, intersubjectieve constructie.
Het kan worden ‘gedeconstrueerd” in verschillende kenmerken en aspecten
die, in de beeldvorming, aan het platteland worden toegeschreven (Heins &
Van Dam2003). De term ‘landelijk’ heeft daarbij zowel een morfologische
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(ruim, groen) als een sociologische (rustig, dorps) dimensie.

Groen wonen verwijst naar het wonen in groene (natuurrijke, bosrijke,
agrarische, parkachtige en / of waterrijke), ruime (lage dichtheden) en rustige
woonmilieus. De aanduiding dorps wonen heeft, naast een morfologische,
vooral eensociologische connotatie. Het gaat hierbij om het wonenin
kleine ruimtelijke eenheden. Als kenmerken hiervan kunnen geborgenheid,
gemeenschappelijkheid, overzichtelijkheid, gezelligheid, veiligheid en rust,
maar ook herkenbaarheid, identiteit en functiemenging (wonen, werken en
vrijetijdsbesteding) worden genoemd (Van Dam2002; Nio 2002; Thissen
2002).

Uit onderzoek naar vestigingsmotieven van stedelingen die naar het platte-
land zijn verhuisd, blijken juist deze kenmerken een rol te hebben gespeeld in
de vestigingsoverwegingen. Na verhuizing blijkt bovendien de waardering
vanjuist deze kenmerken van het platteland als woonomgeving bijzonder
groot (Barcus2004; Champion 2000; Elbersen2001; Halfacree1994; Lu2002;
Williams & Sofranko1979; Williams & Jobes1990). Onderzoek in binnen-
en buitenland suggereert dat in stedelijke en suburbane omgevingen de
dissonantie tussen actuele en gewenste woonmilieus veel groter is dan op
het platteland (zie voor een overzicht van studies bijvoorbeeld Schwanen &
Mokhtarian2004).

Hoewel het adjectief ‘landelijk’ verwijst naar aspecten die gewoonlijk aan
het platteland worden toegeschreven, zijn ze geenszins tot het platteland
beperkt. Landelijke kenmerken kunnen immers evengoed voorkomen of
worden gecreéerd (‘gereconstrueerd’) en ingepast in meer stedelijke of sub-
urbane woonomgevingen. Heins (2001,2002; zie ook Heins et al. 2002)
spreekt hierbij van pseudo-landelijke woonmilieus: stedelijke en suburbane
woonmilieus met plattelandskenmerken.

Ofschoon de term pseudo-landelijk wonen inmiddels in de Nederlandse
vakliteratuur redelijk isingeburgerd, is de term vanwege zijn enigszins nega-
tieve lading onsinziens niet de meest geschikte om dergelijke woonmilieus
aan te duiden. In het vervolg van dit boek zullen we de term daarom zo min
mogelijk gebruiken, en vooral spreken van landstedelijk wonen en landstede-
lijke woonmilieus.

... in de netwerkstad
Het creéren van een pseudo-landelijk of landstedelijk woonmilieu (de Land-
Stad?), is een uitdagende stedenbouwkundige ontwerpopgave. Hierbij dienen
gewaardeerde kenmerken zoals die aan het platteland worden toegedicht, als
rust, ruimte, groen, gezelligheid, kleinschaligheid, gemeenschappelijkheid en
veiligheid (Heins2002; zie ook Frerichs & De Wijs 2001; Haartsen 2002; Heins
& Van Dam2003; Heins etal.2002), te worden ‘getransponeerd’ naar een
stedelijke of suburbane omgeving (Van Dam2002).

Een dergelijk landstedelijk woonmilieu is te definiéren als een woonmilieu
met plattelandskenmerken (rust, ruimte, groen) in, aan de rand van of in de
directe nabijheid van stedelijke centra. In deze definitie vragen drie aspecten
om verduidelijking: wat zijn plattelandskenmerken? Wat beschouwen we
als stedelijke centra? En wat verstaan we onder directe nabijheid?
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Plattelandskenmerken zijn kenmerken die gewoonlijk, in het dagelijks spraak-
gebruik en in de beeldvorming (zie Halfacree 1993; Jones199s; Pratt1996),
als kenmerken van het platteland worden gezien. Het gaat hierbij zowel om
fysieke als om sociale kenmerken. De fysieke kenmerken zijn bijvoorbeeld
lage dichtheden, groen en natuur; onder sociale kenmerken verstaan we rust,
veiligheid, bepaalde normen, waarden en leefstijlen.

Als stedelijke centra beschouwen we alle nederzettingen en agglomeraties
met een gevarieerd aanbod van grootstedelijke en regionaal verzorgende
voorzieningen (detailhandel, gezondheidszorg, onderwijs, cultuur en vrije
tijd) alsmede en omvangrijke werkgelegenheid.

In navolging van het gedachtegoed van de socioloog Manuel Castells (1996;
zie ook Boelens2000) beschouwen we steden en stedelijke agglomeraties als
netwerk van sociale, economische en culturele verbindingen. Echter, waar
Castells zijn ideeén vooral uitwerkt op mondiale schaal, heeft de netwerkstad
voor stedelingen vooral een praktische inhoud en betekenis in het dagelijks
leven: de bereikbaarheid en toegankelijkheid van allerlei activiteitenplaatsen.
De nabijheid van die activiteitenplaatsen (zoals dagelijkse en niet-dagelijkse
voorzieningen, vrijetijdsvoorzieningen, ontmoetingsplaatsen en werkplek-
ken) alsmede de bundeling daarvan, wordt daarbij door hen bijzonder op prijs
gesteld (Mulder2002).

In het drukke dagelijks bestaan waarin wonen, werken en vrijetijdsbesteding
—intijd en ruimte —steeds verder met elkaar vervloeid raken, is de nabijheid
van activiteitenplaatsen en de snelle toegang tot het sociale, economische en
culturele netwerk cruciaal voor een efficiént en comfortabel dagelijks leven
(zie ook Galle etal.2004), alle retoriek van de mondialisering en virtualisering
van het leven en de death of distance ten spijt. Gewenste landelijke woon-
milieus liggen daarom bij voorkeur binnen een acceptabele reistijd van stede-
lijke voorzieningen- en werkgelegenheidsconcentraties. De meeste verhuizin-
gen, en zeker die om ‘woonredenen’, vinden dan ook plaats over korte afstand.
Ook hiervoor wordt de bereikbaarheid van het werk en van het bestaande
sociale netwerk als belangrijkste reden opgegeven (Van Dam 2000).

In dit boek staat het ontwerp van landstedelijke woonmilieus centraal. In drie
casestudy’s zullen we voor drie regio’s (Utrecht, Twente en Rotterdam)
telkens een drietal ontwerpen presenteren. Het doel van deze ontwerpstudies
is niet zozeer om de plan- en besluitvorming in de betreffende stedelijke
regio’s te beinvioeden, maar slechts om beelden te schetsen van potentiéle
locaties en ontwerpen van landstedelijke woonmilieus in stedelijke en peri-
urbane gebieden. De besproken regio’s fungeren daarbij nadrukkelijk als
voorbeeld, en de geschetste beelden zijn slechts bedoeld om de algemene
discussie over de realisatie van landstedelijke woonmilieus te voeden.

De centrale vraag die we in dit boek willen beantwoorden is op welke wijze
aan de vraag naar landelijke woonmilieus in en om de steden kan worden tege-
moetgekomen. Deze vraag kan worden gesplitstin drie nauw met elkaar
samenhangende deelvragen, die zijn samen te vatten als: wat? hoe? en waar?
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Wat? De vraag naar landstedelijk wonen
Watis de omvang van de vraag naar landstedelijk wonen? Welke eisen
stellen woonconsumenten die (pseudo-)landelijk willen wonen aan hun (toe-
komstige) woning en woonomgeving? Enin hoeverre speelt de beeldvorming
van het platteland, de ‘ruraleidylle’, een rol in woonvoorkeuren en verhuis-
beslissingen?

Inzichtin de aard van de vraag naar landstedelijk wonen en identificatie
vande cruciale kenmerken van landstedelijke woonmilieus, kan een bijdrage
leveren aan het stedenbouwkundig programma van eisen ten behoeve van
het ontwerp van landstedelijke woonmilieus.

Hoe? Ontwikkelingsstrategieén
Welke ontwerp- en realisatiestrategieén kunnen worden toegepast bij het
ontwikkelen van landstedelijke woonmilieus? Met andere woorden, op welke
wijze kan het stedenbouwkundig programma van eisen op de geschikt bevon-
den locaties voor landstedelijk wonen worden gerealiseerd ? Een dergelijke
vraagstelling geeft aan dat er sprake is van een onlosmakelijke samenhang
tussen locatie, ontwerp en realisering van landstedelijke woonmilieus.

Speelde de centrale overheid lange tijd een dominante rol bij het realiseren
van woningen, de Nota Ruimte (Ministerie van vROM) maakt ruim baan voor
deregionale en lokale overheden, onder het motto ‘decentraal wat kan,
centraal wat moet’. Hierbij omarmen de lagere overheden de ontwikkelings-
planologie, om tegemoet te komen aan maatschappelijke ontwikkelingen
enwensen. In plaats van een overheersende sturing van overheidsinstituties
en procedures is er meer aandacht en ruimte voor organische processen en
participatie van particulieren gekomen (Ruimtelijke ontwikkeling in Neder-
land: samen, anders, beter2001).

De beantwoording van deze tweede vraag (hoe?) hangt zeer nauw samen
met de derde vraag (waar?). Immers, bepaalde locaties lenen zich waarschijn-
lijk meer voor de ene dan voor de andere ontwikkelingsstrategie.

Waar? Locaties voor landstedelijk wonen
Welke locaties komen in aanmerking voor de realisering van landstedelijke
woonmilieus?

Dit onderzoek wil voor heel Nederland potentiéle locaties voor landstede-
lijke woonmilieus in kaart brengen. Daarbij zal zowel rekening worden gehou-
den met preferenties aan de vraagzijde als met randvoorwaarden en restricties
aan deaanbodzijde. In bepaalde gebieden of op bepaalde locaties kunnen we,
willen we of mogen we immers niet bouwen.

Vervolgens zullen we binnen dit ruime zoekgebied proberen tot een exac-
tere lokalisering van landstedelijke woonmilieus te komen. Bepaalde locaties
zijn wellicht meer geschikt als locatie voor landstedelijk wonen dan andere,
ditafhankelijk van de kwaliteit van de ondergrond, de karakteristieken van het
landschap, de stedenbouwkundige structuur, de kenmerken van het huidige
nederzettingenpatroon en de bestaande infrastructuur.

Het stedenbouwkundig programma van eisen, zoals dat ten dele uit de beant-
woording van de eerste deelvraag wordt afgeleid, wordt gehanteerd om in
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beeld te brengen op welke wijze locaties die voor de realisering van landstede-
lijke woonmilieus in aanmerking komen, kunnen worden ontwikkeld. Het is
op deze plaats overigens van belang erop te wijzen dat landstedelijke woon-
milieus ook in de steden zijn te realiseren, door aanpassing, herstructurering,
herinrichting of herbestemming van bestaande stadswijken of stadsdelen.
Ditis een interessante en uitdagende ontwerpopgave, die in dit onderzoek
—in de Rotterdamse casestudy —eveneens aan de orde zal worden gesteld.

Wat?

Ter beantwoording van de eerste deelvraag zijn zowel een literatuuronderzoek
als enkele analyses van bestaand datamateriaal verricht. Het literatuuronder-
zoek richtte zich specifiek op literatuur met betrekking tot verhuiswensen,
woonmilieu-eisen en woontevredenheid. De data-analyses hadden tot doel
zowel de omvang als de aard van de vraag naar landstedelijk wonen te achter-
halen, alsmede regionale verschillen in deze vraag te achterhalen.

Deze data-analyses zijn verricht op basis van het meest recente Woning-
behoefte Onderzoek (WB02002). Tevensis met behulp van hetwso de
relatie in beeld gebracht tussen verhuisgeneigdheid en de waardering van de
huidige woonomgeving in verschillende facetten en op verschillende locaties.
Daarnaast is gebruik gemaakt van de resultaten van het onderzoek van Heins
(2002). Dit onderzoek was gericht op het achterhalen van de aard van de vraag
naar rurale woonmilieus. Met behulp van zowel een telefonische enquéte
onder, als een uitgebreid persoonlijk interview met verhuisgeneigde stede-
lingen, is een goed beeld verkregen van de wensen en eisen van verhuis-
geneigde stedelingen ten aanzien van hun gewenste woonmilieu.

Deze eerste onderzoeksvraag zal in het volgende hoofdstuk (De rurale
idylle in de netwerkstad) worden beantwoord.

Hoe?

De tweede deelvraag, over mogelijke ontwikkelingsstrategieén voor land-
stedelijke woonmilieus, betreft zowel het ontwerp als de realisatie van land-
stedelijke woonmilieus. Met betrekking tot mogelijke realisatiestrategieén is
een literatuurstudie uitgevoerd. Het resultaat hiervan wordt besproken in het
vijfde hoofdstuk (Realisatiemogelijkheden).

Voor elk casestudygebied worden in drie ontwerpen drie verschillende
strategieén voor landstedelijk wonen ontwikkeld, op basis van het steden-
bouwkundig programma van eisen (wat?) en de locatiekeuzes (waar?). Ter
lering eninspiratie wordt hiervoor zowel een blik in de Nederlandse steden-
bouwkundige geschiedenis geworpen als een aantal recente regionale en
lokale ontwerpen nader bestudeerd. Het historische perspectief wordtin het
derde hoofdstuk gepresenteerd (Landstedelijk wonen in historisch perspec-
tief); de uitgangspunten voor de ontwerpen zullen in het vierde hoofdstuk
(De LandStad als ontwerpopgave) worden geformuleerd.

Daarbij wordtin het bijzonder aandacht besteed aan het landschap als leidraad
voor het ontwerp, en de ‘bebouwingskorrels’ als bouwstenen van het ont-
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werp. De ontwerpen zelf, de casestudy’s, zullen in het zesde hoofdstuk (De
LandStad: locaties en ontwikkelingsstrategieén) worden gepresenteerd. In
dat hoofdstuk gaan we tevensin op de slaagkans van de verschillende ontwik-
kelingsstrategieén. Daartoe zijn de verschillende ontwerpen in de casestudy’s
doorgerekend op hun financiéle consequenties.

Waar?

De laatste deelvraag wordt in twee stappen beantwoord. De eerste stap betreft
een selectie van potentiéle locaties voor landstedelijk wonen. Met behulp van
Gls-analyses zullen eerst op nationaal niveau locaties worden geselecteerd

die aan eisen met betrekking tot de geografische locatie (afstand / reisduur

tot stedelijke voorzieningencentra) voldoen. Vervolgens zijn binnen dit ‘zoek-
gebied’ de locaties waar de realisering van nieuwe woonmilieus niet wenselijk
is (zoals EHs-gebieden), of niet waarschijnlijk is (zoals binnen de geluidscon-
touren van Schiphol) uitgesloten van verdere analyse.

De tweede stap betreft een analyse op regionaal niveau om tot een nadere
invulling en locatiekeuze voor landstedelijke woonmilieus te komen. In deze
tweede stap vindt het ontwerpend onderzoek plaats en wordt de analyse
beperkttot drie voorbeeldregio’s: Utrecht, Twente en Rotterdam. Deze twee
stappen zullen in het vijfde hoofdstuk (De LandStad: locaties en ontwikke-
lingsstrategieén) worden gezet.

Landelijk wonen in de netwerkstad: de LandStad
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DE RURALE IDYLLE IN DE NETWERKSTAD

Landstedelijk wonen s in trek. In dit hoofdstuk gaan we nader in op de wens
van veel stedelingen om landelijk te wonen. De volgende vragen staan daarbij
centraal: waar komt die vraag naar landelijke woonmilieus eigenlijk vandaan?
Welke eisen stellen woonconsumenten aan landelijke woonmilieus? Hoe
worden landelijke en suburbane woonmilieus gewaardeerd? Hoe grootis de
vraag naar landstedelijke woonmilieus? Welke richtlijnen voor het ontwerp
van landstedelijke woonmilieus kunnen uit de antwoorden op deze vragen
worden afgeleid?

De rurale idylle en woonmilieu-eisen

De rurale idylle
De vraag naar landstedelijke woonmilieus wordt gevoed door het positieve
beeld dat stedelingen hebben van het platteland. Dit positieve beeld wordt
wel de ‘ruraleidylle’ genoemd, een begrip dat is geintroduceerd door enkele
Engelse auteurs (Mingay1989; Newby1979). Zij constateerden dat er in
Engeland, maar ook in andere westerse landen, sprake is van een zeer positief
beeld van het platteland, waarbij dit platteland (the countryside) vooral sterk
wordt geassocieerd met het landschap en het buiten wonen (Elbersen2001).

Met de rurale idylle wordt een gelukkig, gezond, probleemloos beeld van
het plattelandsleven geschetst, veiligingebed in een hechte gemeenschap
en een aantrekkelijke natuurlijke omgeving (Cloke & Milbourne1992). Het
is een romantische visie op een eenvoudige en trage manier van leven dicht
bij de natuur: ‘A less-hurried lifestyle where people follow the seasons rather
than the stock market, where they have more time for one other and existin a
more organic community where people have a place and an authenticrole.
The countryside has become the refuge from modernity’ (Short1991:34).
Deruraleidylle verwijst vooral naar nostalgische beelden uit het verleden,
waarin het platteland wordt gezien als een gebied met traditionele waarden
(Valentine2001; zie ook Montijn 2002). ‘At heart it is an idea which romanti-
cises pre-industrial culture, casting the traditional rural lifestyle and com-
munities of the pastin nostalgic contrast to the dynamic and individualistic
culture of the present’, zo stelt Bunce (1994: 29). De rurale idylle is daarmee
een cliché, een combinatie van abstracte waarden en concrete beelden;
sociaal-culturele en morfologische beelden. Een amalgaam van mythe,
wens en werkelijkheid (Van Dam2003).

De massamedia (reclame, televisie, film, literatuur) leveren een grote
bijdrage aan de totstandkoming van het clichébeeld van de ruraleidylle. De
beelden die de massamedia schetsen van het platteland, tonen niet de realiteit,
maar sterk uitvergrote en daardoor krachtige beelden van bepaalde aspecten
van het plattelandslandschap en van het leven op het platteland (Bunce1994;
Holloway & Hubbard 2001; Jones1995; Macnaghten & Urry1998; Matthews
etal.2000; Phillipsetal.2001).
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Niet alleenin Engeland, maar ook in Frankrijk, Duitsland, Spanje en de Ver-
enigde Staten is sprake van een rurale idylle (Mingay1989). Ook in Nederland
lijkt er sprake te zijn van een rurale idylle, zo concluderen Van Dam et al.
(2002). Hoewel de beelden van het platteland hier uiteenlopen, afhankelijk
vaniemands leeftijd, levensfase, opleiding en ervaring, zijn ze vrijwel altijd
zeer positief (zie bijvoorbeeld Frerichs & De Wijs2001; Haartsen 2002; Heins
& Van Dam 2000, 2003; maar ook Van den Berg1999; Buijs2000).

Heins (2002) laat zien dat de Nederlandse stedelingen het platteland vooral
zien als consumptieruimte (verblijfsruimte, belevingsruimte) en nauwelijks als
productieruimte voor de landbouw. De landbouw speeltin de beeldvorming
weliswaar een centrale rol, maar vooral als ‘producent’ van het landschap (het
decor) en de daarin aanwezige zichtbare elementen (rekwisieten) als koeien,
boerderijen, weilanden en akkers. De feitelijke, geleidelijke karakterverschui-
ving van het platteland van productie- naar consumptieruimte heeft zich in de
beeldvorming van stedelingen blijkbaar al volledig voltrokken.

De rurale idylle en de vraag naar landelijk en landstedelijk wonen
Het positieve beeld dat stedelingen van het platteland hebben, is van invloed
op hunvraag naar landstedelijk wonen en bovendien bepaalt het de voor-
keuren en eisen die ze hebben ten aanzien van een dergelijke (pseudo-)
landelijke woonlocatie' (Van Dam et al.2002; Heins2002; Heins & Van Dam
2003). Ook volgens Cloke & Goodwin (1993), Halfacree (1994) en Mingay
(1989) speelt de rurale idylle een grote rol in verhuisbeslissingen van indi-
viduen en huishoudens (zie ook Halfacree & Robinson1998). Boyle et al.
(1998:142) verwoorden een dergelijke gedachte bijzonder treffend: ‘The
rural idyll may be an urban perspective on the countryside, refracted through
various media and not based on direct experience, but it nevertheless can
be a strong force guiding migration’.

Teneinde de aard en omvang van de vraag naar landelijke woonmilieus in
stad en land te achterhalen, legt Heins (2002; zie ook Heins & Van Dam 2003;
Van Dam et al.2003) het adjectief ‘landelijk’ uiteen in verschillende attributen
en kenmerken die stedelijke woonconsumenten in hun beleving en beeld-
vorming aan de ‘landelijke’ ruimte in het algemeen en aan (pseudo-)landelijke
woonmilieus in het bijzonder toekennen. Het adjectief ‘landelijk’, zo redene-
ren Heins en Van Dam (2003), is daarmee niet meer synoniem met het begrip
‘platteland’.

De kenmerken die in de dagelijkse beeldvorming als kenmerken van het
platteland worden gezien (Jones1995), zijn enerzijds fysieke kenmerken, zoals
lage dichtheden, groen en natuur, en anderzijds sociale kenmerken, zoals rust,
veiligheid, bepaalde normen, waarden, attitudes en leefstijlen (Heins2002;
Haartsen2002).

Het zijn dezelfde kenmerken die door verhuisgeneigde stedelingen worden
genoemd als gewenste kenmerken van de woonomgeving (Heins 2002; Heins
& Van Dam 2003). Wat de fysieke kenmerken van de woonomgeving betreft,
wordtveel belang gehecht aan groen in de woonomgeving (privaat groen en
publiek groen; kijkgroen en gebruiksgroen), een lage woningdichtheid, en
een aantrekkelijke gebouwde omgeving en publieke ruimte.
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Wat de sociaal-culturele kenmerken betreft, wordt een rustige, veilige,
gemoedelijke, kleinschalige en overzichtelijke woonomgeving belangrijk
gevonden. In de sociaal-wetenschappelijke literatuur wordt hierbij veelal
gerefereerd aan een dorp; er wordt gesproken van dorps wonen (Van Dam
2002; Herngreen & Elerie 2002; Nio2002; Thissen2002), waarbij zowel in
letterlijke als in overdrachtelijke zin (als metafoor) naar dorpen wordt ver-
wezen.

De rurale idylle lijkt voor een belangrijk deel een dorpse idylle te zijn (Van
Dam2004; Van Dam et al.2002; Engbersen et al.2003). De postmoderne
mens heeft in het drukke, individualistische, mobiele en ‘connectieve’ leven
van alledag (de space of flows), juist in zijn directe woonomgeving (de space
of places), naast privacy, behoefte aan waarden en kenmerken als geborgen-
heid, veiligheid, gezelligheid (zie ook Driessen1997), overzichtelijkheid en
gemeenschappelijkheid (zie ook Van Praag2004). Nio (2003; 2004) stelt dat
er sprake is van een nieuw verlangen naar collectiviteit en sociale samenhang,
maar dan wel op een heel laag ruimtelijk schaalniveau: niet dat van de buurt,
maar datvan de straat, het woonblok, het woonerf (zie ook Pinkster & Van
Kempen2002). Deze lichte vormen van collectiviteit zijn volgens Nio (2003)
zowel functioneel van aard en daarmee optimistisch te interpreteren, gericht
op onderlinge hulp en nabuurschap, als leefstijlbepaald en daarmee pessimis-
tisch teinterpreteren, gericht op risicovermijding, het wonen temidden van
gelijkgezinden (ons soort mensen) en het verlangen naar veiligheid,
identiteit en status.

Inditverbandis hetvan belang op te merken dat mensen niet alleen eisen
stellen aan hun woonomgeving, maar natuurlijk ook aan het huis zelf. Nio
(2000) wijst terecht op de paradox dat juist in een tijdperk waarin sociale,
culturele en economische netwerken de hele wereld omspannen, de woning
naast uitvalsbasis in de netwerkstad steeds belangrijker wordt als thuisbasis en
rustpuntin het drukke dagelijks bestaan (zie ook Galle et al. 2004; Reijndorp
etal.1998). Daaraan kan worden toegevoegd dat de woning in toenemende
mate een hybride ruimte is geworden waarin niet alleen wordt gewoond, maar
ook wordt gewerkt en de vrije tijd wordt doorgebracht. De scheiding (in tijd
en ruimte) tussen werken, zorgen en vrijetijdsbesteding is daarbij vervaagd
(Breedveld & Van den Broek 2003; Galle etal.2004; Kullberg etal.2004). Er
bestaat dan ook een grote vraag naar ruime woningen (zowel in oppervlakte
alsin aantal kamers) op ruime kavels (Heins 2002). Men heeft behoefte aan
ruime en flexibele woon- en buitenruimtes, met ruimte voor opslag, hobby’s
enwerk (Thissen & Van Engelsdorp Gastelaars2000; zie ook Daalhuizen
2004).

Dit alles heeft geleid tot een nieuwe kijk op en nieuwe eisen aan de woon-
plek (woning, woonomgeving én woonlocatie) en als uitdrukking daarvan
tot een herwaardering van lokale identiteiten en landschappen en een toe-
nemend belang van kenmerken van de woonomgeving in het woningkeuze-
proces (zie ook Reijndorp1997). Een landstedelijk woonmilieu vormt voor
velen een dergelijke ideale woonplek: dorps wonenin het groen, in of dicht
bij de stad.
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Was de vorige paragraaf gewijd aan de positieve beeldvorming van wonen op
het platteland, in deze paragraaf bekijken we of mensen die op het platteland
wonen daadwerkelijk tevreden zijn met hun woonomgeving. De vragen die
daarbij worden besproken, zijn: in hoeverre zijn mensen tevreden met hun
woning en hun woonomgeving? Welke aspecten van de woonomgeving zijn
hierbij specifiek van belang? Zijn bewoners van ‘landelijke’ en ‘dorpse’ woon-
omgevingen meer tevreden dan bewoners van meer stedelijke woonomge-
vingen?

Woontevredenheid op het platteland
Hoewelin dit boek landstedelijke woonmilieus centraal staan, verdiepen we
ons hier kortin de mate van woontevredenheid op het platteland eniin de
aspecten die deze woontevredenheid bepalen. Dat zet ons wellicht op het
spoor van kenmerken waaraan landstedelijke woonmilieus moeten voldoen.

Uit het beperkte onderzoek datin Nederland is verricht, komt naar voren
dat plattelandsbewoners overwegend zeer tevreden zijn met hun woon-
omgeving. Zo laten studies verrichtin Zuidwest-Friesland in de jaren tachtig
(Van Bemmel1984; Huigen1986; Van der Wielen1985) zien, dat er een grote
mate van woontevredenheid is onder plattelandsbewoners. Vooral het leven
in kleinschalige woongemeenschappen (dorpen) wordt zeer gewaardeerd
(Van Bemmel1984; zie ook De Leede & Lensink1993), ofschoon de beperkte
lokale aanwezigheid van voorzieningen en werkgelegenheid soms als proble-
matisch wordt ervaren (Huigen1986). Ook uit recenter onderzoek naar de
woontevredenheid en leefbaarheid op het platteland onder specifieke bevol-
kingscategorieén als jongeren (Thissen & Linseele 2001) en ouderen (Droog-
leever Fortuijn etal.1993; Kempers-Warmerdam1988; Musterd & Thissen
1988) komtin het algemeen (maar zeker niet onverdeeld) een positieve
waardering van het leven in dorpen en op het platteland naar voren (zie ook
Dogan & Lammerts2004).

Ook deinternationale onderzoeksliteratuur toont aan dat plattelands-
bewonersin hetalgemeen positief zijn over het wonen en leven op het platte-
land. Onderzoek van Halfacree (1994;1995) in Engeland en Hasler (1988) in
Duitsland laat zien dat verschillende aspecten van het dagelijks bestaan op
het platteland op een verschillende manier worden gewaardeerd, maar dat
de huidige bewoners vooral de sociaal-culturele aspecten positief waarderen
(Halfacree1995). Meer nog dan in Nederland (zie bijvoorbeeld Elbersen2001)
zijn het vooral deze sociaal-culturele aspecten die recent gevestigde platte-
landsbewoners naar het platteland hebben getrokken (Halfacree 1994).

Woontevredenheid in landelijke en stedelijke woonomgevingen
Hoe tevreden zijn plattelandsbewoners in vergelijking met stedelingen?
Gegevens uit het meest recente Woningbehoefte Onderzoek (WB02002)
tonen aan dat de woontevredenheid toeneemt naarmate de stedelijkheid
van de woonomgeving afneemt (zie ook Van Dam 2002; Galle etal.2004).
Tabel1laat zien dat de ervaren overlast door geluid, stank en het verkeer
omvangrijker is in sterk stedelijke woongebieden dan in woongebieden op
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het platteland. Uit tabel 2 spreekt een grotere sociale cohesie en veiligheids-
beleving in plattelandsgebieden dan in stedelijke woonomgevingen. Het
stedelijk leven isanoniemer en individualistischer dan het leven in minder
verstedelijkte gebieden, zeker waar het de sociale contacten in, en de sociale
betrokkenheid bij de directe woonomgeving (de buurt, het dorp) betreft: op
het platteland hebben bewoners meer contact met elkaar en hier beoordelen
de bewoners de buurt veel vaker als gezellig en saamhorig. Gevoelens van
onveiligheid komen frequenter voor in stedelijke gebieden; de angst om
lastiggevallen of beroofd te worden is op het platteland verwaarloosbaar klein.
Eénvan de weinige items waarop niet-stedelijke gebieden slechter scoren dan
de overige stedelijkheidscategorieén is de tevredenheid met het winkelaanbod
in de buurt: slechts 65 procent van de bewoners van niet-stedelijke gebieden

is tevreden met het winkelaanbod in de buurt, tegen ruim 8o procentin de
overige stedelijkheidscategorieén.

De algehele tevredenheid met de woonomgeving varieert van 75 procent
van deinwoners van zeer sterk stedelijke gebieden tot 92 procent van de
bewoners van niet-stedelijke gebieden (tabel2).

De ontevredenheid met de woonomgeving onder Nederlandersis al met al
gering te noemen, met uitzondering van de (zeer) sterk stedelijke gebieden.
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Daaris 9 tot13 procent van de inwoners ontevreden met de huidige woon-
omgeving. Op het platteland is de tevredenheid met de woonomgeving groot,
met slechts drie procent ontevreden inwoners. Van Dam en Heins (2000)
kwamen, op basis van een vergelijkbare analyse van hetweo van1998 tot
dezelfde bevindingen: het platteland wint het van de stad waar het de
tevredenheid met de sociale en fysieke woonomgeving betreft. In tabel 3

zijn bovenstaande gegevens onderverdeeld naar type woonmilieu. Dit levert
eenzelfde beeld op: zeer positieve scores voor de dorpse en landelijke woon-
milieus, en minder positieve scores voor de stedelijke woonmilieus.

Verhuisgeneigdheid
Een grotere tevredenheid met de woonomgeving gaat gepaard met een gerin-
gere verhuisgeneigdheid (Cramér’s V = 0,29): deze varieert van 32,2 procent
in zeer sterk stedelijke gebieden tot13,5 procent in niet-stedelijke gebieden.
Van alle Nederlanders is 8o procent zowel tevreden met zijn woning als met
zijn woonomgeving; 68 procent is bovendien niet van plan binnen twee jaar
te verhuizen. Dit percentage varieert van 52 procent in zeer sterk stedelijke
gebieden tot79 procent in niet-stedelijke gebieden (zie tabel 5). Van degenen
die aangeven binnen twee jaar te willen verhuizen, zegt14 procent ontevreden
te zijn met de woning enis19 procent ontevreden met de woonomgeving;

26 procentvan de verhuisgeneigden is ofwel ontevreden met zijn woning
ofwel met zijn woonomgeving (ofwel met beide).

Uit bovenstaande percentages is te concluderen dat stedelingen meer
geneigd zijn te verhuizen dan plattelandbewoners, en minder tevreden zijn
met hun woonomgeving. Ook onderzoek in binnen- en buitenland suggereert
datin stedelijke en suburbane omgevingen de dissonantie tussen actuele en
gewenste woonmilieus veel groter is dan op het platteland (zie voor een over-
zicht van studies bijvoorbeeld Schwanen & Mokhtarian2004).

Stedelingen geven aan rustiger te willen wonen, en op zoek te zijn naar een
veilige, ruime, mooie en natuurrijke woonomgeving. Ook zijn ze op zoek naar
gezelligheid, een sociaal prettige leefomgeving en naar de mentaliteit van het
platteland. Uit onderzoek naar vestigingsmotieven van stedelingen die naar
het platteland zijn verhuisd (bijvoorbeeld Elbersen 2001; Gorton etal.1998;
Halfacree1994; Stenbacka2001; Williams & Sofranko1979; Williams & Jobes
1990), blijken het juist deze kenmerken te zijn die een rol hebben gespeeld in
devestigingsoverwegingen. Na verhuizing blijkt bovendien de waardering
van deze kenmerken van het platteland als woonomgeving bijzonder groot
(Barcus2004; Champion2000; Elbersen2001; Halfacree1994; Lu2002;
Williams & Sofranko1979; Williams & Jobes1990).

Het onderzoek van Elbersen (2001) laat zien dat de nieuwkomers vooral op
zoek waren naar een rustige, ruime, groene en natuurrijke woonomgeving
(zie ook Van Dam et al.2002; Daalhuizen 2004). Haar bevindingen worden
ondersteund door onderzoek in Engeland (bijvoorbeeld Clark2000; Halfacree
1994; Pacione1984), in de Verenigde Staten (Halliday & Coombes1995);
Johnson & Rasker199s; Williams & Jobes1990; Williams & Sofranko1979)
enin Australié (Walmsley et al.1998), waarbij respondenten vooral aangaven
hun nieuwe woonomgeving en woonlocatie op hun ‘rurale’ kwaliteiten en
op basis van quality of life-overwegingen te hebben uitgekozen.
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Tabel33. Beleving en waardering van de woonomgeving, naar type woonmilieu (13-deling), 2002

Vraag/stelling Antwoord Centrum- Centrum- Stedelijk Stedelijk Stedelijk Groen- Centrum Klein- Groen Centrum Dorps Landelijk Landelijk Totaal
stedelijk stedelijk voor-  naoorlogs  naoorlogs stedelijk klein- stedelijk klein- dorps bereikbaar perifeer
plus oorlogs compact grond- stedelijk stedelijk
gebonden

Ik woon in een gezellige buurt met veel saamhorigheid

Eens 40 43 44 42 49 51 51 50 55 60 66 70 73 55 NB percentages tellen door
Neutraal 24 21 24 23 23 21 20 23 21 20 18 15 15 20 afronding niet altijd precies
Oneens 36 36 32 35 29 27 28 27 24 20 16 15 12 25 optot100%.
Ik ben tevreden met de bevolkingssamenstelling in de buurt
Eens 75 83 75 71 8o 83 86 84 86 90 92 92 91 84 Oranje: negatiever dan
Neutraal 12 8 10 1 9 7 7 7 7 5 4 4 5 7 gemiddelde;
Oneens 13 9 15 18 11 10 7 9 7 5 4 4 4 9 Lichtbruin: vergelijkbaar met
Angstom lastiggevallen of beroofd te worden? gemiddelde;
Eens 17 12 14 17 10 9 8 7 7 4 3 3 3 8 Donkerbruin: positiever dan
Neutraal 9 8 7 8 5 5 4 5 3 3 2 3 2 5 gemiddelde
Oneens 74 8o 79 75 85 86 88 88 90 93 95 94 95 87
Geluidsoverlast algemeen? Bron: we02002
Vaak 20 20 16 16 13 12 14 1 9 9 8 7 6 12
Soms 34 29 30 27 24 21 23 24 20 21 18 18 15 22
(bijna) Nooit 46 50 54 57 63 67 63 65 70 70 74 76 8o 66
Overlast van het verkeer?
Vaak 21 19 18 14 14 13 16 12 12 1 11 12 9 13
Soms 24 22 23 21 18 19 20 19 19 18 17 17 15 19
(bijna) Nooit 55 60 59 65 68 69 65 69 70 71 73 72 76 69
Tevredenheid met winkels in buurt
Tevreden 81 84 79 81 81 79 90 83 81 85 78 55 65 79
Neutraal 6 4 6 5 6 6 3 6 5 5 7 1 1 6
Ontevreden 13 13 15 13 14 15 7 12 14 10 15 34 24 15
Tevredenheid met groen in buurt
Tevreden 56 63 66 79 77 84 75 81 83 84 87 91 89 81
Neutraal 16 13 B 8 9 6 9 8 7 7 5 4 4 7
Ontevreden 28 25 23 13 14 10 16 1 10 10 8 5 7 12

Algehele tevredenheid met woonomgeving?

Tevreden 78 81 76 74 8o 86 85 84 87 90 92 93 92 85
Neutraal 1 9 12 12 1 8 8 9 7 6 5 4 5 8
Ontevreden 1 10 12 14 9 7 6 7 6 5 4 3 3 7
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Overigens vindt Elbersen (2001), in navolging van Hugo en Bell (1998),
zowelin Nederland als Engeland ook aanwijzingen voor andere motieven
voor een verhuizing van een stedelijke naar een landelijke woonomgeving,
zoals de vlucht uit de stad vanwege drukte en congestie of vanwege crimina-
liteit en onveiligheid (zie ook Reijndorp etal.1998), of de trek naar het platte-
land vanwege lagere prijzen van woningen, lagere woonlasten en/of lagere
kosten van levensonderhoud. Ook de beschikbaarheid van woningen speelt,
naast de prijs daarvan (die daarmee uiteraard samenhangt), een rol bij het
vertrek uit de stad en de trek naar het platteland (Van Kempen etal.1995).
Het zal overigens duidelijk zijn dat push- en pull-factoren bij urbaan-rurale
verhuizingen lastig van elkaar zijn te onderscheiden (Van Dam2000).

De meeste verhuisgeneigden die op zoek zijn naar een woningin een
landelijk woonmilieu, zijn weliswaar op zoek naar een woonomgeving met
landelijke kenmerken, maar wensen ook stedelijke voorzieningen en werk-
gelegenheid in de directe nabijheid (Heins2002). Verhuizingen om ‘woon-
redenen’ vinden in Nederland vrijwel altijd plaats over korte afstand, omdat
de bereikbaarheid van het werk en van het bestaande sociale netwerk belang-
rijk worden gevonden (zie ook Van Kempen etal.1995). Bijna 65 procent van
alle verhuizingen vindt plaats binnen de eigen woongemeente, en meer dan
8o procentvan de verhuizingen vindt plaats binnen een afstand van twintig
kilometer (WB02002; zie ook Van Dam 2000). Mensen verhuizen vooral over
langere afstand omdat ze ergens een baan hebben gevonden of een opleiding
gaanvolgen.

Kanttekeningen en nuances
Een kritische houding ten opzichte van, alsmede een nuancering van het
positieve beeld ten aanzien van het wonenin dorpen en op het platteland is
overigens op zijn plaats (zie ook Cloke & Little1997; Gorton etal.1998; Philo
1992,1997). Enige reserves ten aanzien van de validiteit en betrouwbaarheid
van de uitkomsten van het onderzoek waarnaar hierboven werd verwezen,
zijn geboden (zie Amérigo2002; Francescato2002; Girling & Friman2002).
Onderzoek naar woontevredenheid alsmede dat naar verhuisredenen en
vestigingsmotieven brengtimmers het gevaar met zich mee van post-hoc-
redeneringen, cognitieve dissonantie reductie en sociaal wenselijke antwoor-
denvan respondenten. Bovendien, degenen voor wie het leven op het platte-
land te onaangenaam of onpraktisch was, zijn inmiddels wellicht verhuisd, en
daardoor uit de steekproefpopulaties verdwenen.

Hoewel enquéteonderzoek naar woontevredenheid op het platteland
vooral positieve antwoorden oplevert, wordt dit overwegend zeer positieve
beeld regelmatig genuanceerd door onderzoek naar de leefbaarheid, de
sociale participatie, sociale deprivatie en ruimtelijke keuzevrijheid op het
platteland (zie bijvoorbeeld Cloke & Davies1992; Cloke & Milbourne1992).
Voor bepaalde bevolkingsgroepen blijkt het leven op het platteland namelijk
niet altijd even ideaal en idyllisch. Vooral ouderen (zie Harper19g7; Kempers-
Warmerdam1988; Musterd & Thissen1988), vrouwen (zie Droogleever
Fortuijn1996; Little1997,2002; Little & Austin1996), jongeren (zie Thissen
& Linseele2001) en kinderen (zie Matthews et al.2000; Ward1990) onder-
vinden beperkingen ten aanzien van de sociale en ruimtelijke keuzevrijheid
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die hetlevenin dorpen en op het platteland met zich meebrengt. Uit recent
onderzoek van het Verwey Jonker Instituut (Dogan & Lammerts2004) in
enkele dorpenin Drenthe, zijn vergelijkbare nuanceringen af te leiden.

De (hoge) waardering ten aanzien van het wonen in dorpen c.q. op het
platteland is dus weliswaar vrijwel unaniem, maar betreft voor verschillende
bevolkingsgroepen verschillende aspecten van het dagelijks bestaan en ver-
schillende kenmerken van de woonomgeving. Thissen (1995) constateert een
verschil in waardering van en oriéntatie op de woonomgeving tussen verschil-
lende groepen plattelandsbewoners. Ouderen en autochtone dorpsbewoners
blijken vooral sterk geworteld in het plaatselijke sociale leven en ontlenen hun
waardering voor het leven op het platteland vooral daaraan (zie ook Musterd
& Thissen1988; Droogleever Fortuijn etal.1993). Jongeren en nieuwkomers
zien hun woonplaats als een uitvalsbasis voor hun sociale activiteiten en
waarderen hun woonplaats vooral vanwege de fysieke aantrekkelijkheid van
de woonomgeving, lokaal en regionaal.

De suburbane idylle: domweg gelukkig in de Vinex-wijk?
Naast het onderzoek naar de woontevredenheid op het platteland enin de
stad, is hetinteressant in te zoomen op de waardering en beleving van wonen
in nieuwbouwwijken (opgeleverd vanaf1995), in het bijzonder Vinex-wijken.

De afgelopenjaren zijn er aan de randen van de steden, in de zogeheten
Vinex-locaties, grote hoeveelheden woningen gebouwd, in veel gevallen
op grote uitleglocaties. In de periode 1995-2003 zijn er ruim140.000 woningen
op Vinex-uitleglocaties gerealiseerd (cBs). Deze woningen kwamen tege-
moet aan de bestaande kwantitatieve woningbehoefte. De vraag is of ze ook
voldoen aan de kwalitatieve wensen van de bewoners. Architecten, steden-
bouwkundigen en de pers hebben immers veel kritiek op de Vinex-wijken
(met name de uitleglocaties) en —woningen. Deze kritiek spitst zich toe op de
excentrische locatie, de slechte aansluiting op het openbaarvervoersnetwerk,
het slecht ontwikkelde voorzieningenaanbod (zie bijvoorbeeld Atzema2004;
Bertram2004; Mulder2002; Venderbosch 2004) en de monofunctionaliteit
van de wijken. Daarnaast kon de kwaliteit van de gebouwde woningen de
toets der kritiek niet doorstaan en werden de massaliteit, eenvormigheid en
middelmatigheid van de gerealiseerde woningen en woonwijken gehekeld.
Ook de geringe kavelgrootte van de meeste woningen en de geringe variatie
in woningdichtheden konden geen goedkeuring wegdragen. De vraagis
echter evenzeer gerechtvaardigd of al deze kritiek terecht is. Zo wijzen met
name projectontwikkelaars op de grote tevredenheid bij de Vinex-bewoners
en kwalificeren zij de kritiek van ontwerpers als arrogant, elitair, vooringe-
nomen, zelfgenoegzaam en ongenuanceerd (zie bijvoorbeeld De Graaf &
Modder2004; Van Staal 2004; De Zeeuw 2004).

Om de (on)tevredenheid van de Vinex-bewoners te onderzoeken, hebben
we het meest recente WB0 (2002) geraadpleegd. Uit tabel 4 blijkt dat de
waardering van de woonomgeving op nieuwbouwlocaties hoog is, en verge-
lijkbaar is met die in weinig stedelijke en niet-stedelijke gebieden (vergelijk
tabel1,2en3). De tevredenheid met de sociale woonomgeving is groot, en
deervaren overlast en beleefde onveiligheid zijn gering.
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Indien we echter een onderscheid maken tussen inbreidingslocaties, Vinex-
uitleglocaties en overige uitleglocaties, valt op dat de waardering van de woon-
omgeving in Vinex-uitleglocaties iets minder positief uitvalt dan in de andere,
veelal kleinschaliger, inbreidings- en uitleglocaties (tabel 4). De gezelligheid
en saamhorigheid van de buurt wordt er minder positief beoordeeld en over
de winkels en het groenin de buurt is men zelfs relatief ontevreden. De alge-
hele tevredenheid met de woonomgeving valtin Vinex-uitleglocaties dan ook
minder positief uit dan in de overige categorieén nieuwbouwlocaties en ligt

op het Nederlandse gemiddelde. Dit kan overigens een kwestie van tijd zijn,

zo suggereert Atzema (2004).

De waardering voor de woning s in alle drie onderscheiden typen nieuw-
bouwlocaties wel zeer hoog: 96 tot 97 procent van de bewoners is tevreden tot
zeer tevreden met zijn huidige woning (tabel 5) (zie ook Venderbosch 2004).
Over de oppervlakte van hun tuin laten de Vinex-bewoners zich wat minder
positief uit dan de andere nieuwbouwbewoners: niettemin is 81 procent van
de bewoners met een tuin tevreden over de omvang daarvan. Op inbreidings-
locaties en overige uitbreidingslocaties liggen deze aandelen evenwel nog
wat hoger, op 85 respectievelijk 87 procent.

Uit tabel 5 valt op te maken dat het aandeel bewoners dat én positief is over
zijn woning én positief oordeelt over zijn woonomgeving én bovendien niet
verhuisgeneigd is, in Vinex-uitleglocaties niet boven het Nederlandse
gemiddelde van 68 procent uitkomt. In overige uitbreidingslocaties ligt dit
percentage tevredenen met 78 procent beduidend hoger en is dit vergelijkbaar
met het percentage tevredenen in niet-stedelijke woongebieden. Deze
gegevens suggereren dat het oordeel over de woonomgeving mede bepalend
isvoor de verhuisgeneigdheid; daarover laten bewoners van Vinex-uitleg-
locaties zich immers minder positief uit dan bewoners van andere nieuwbouw-
locaties. Onze analyses en bewerkingen van het w0 suggereren een negatief
verband tussen de omvang van de nieuwbouwlocatie en de tevredenheid met
de woonomgeving. Hoe groter de nieuwbouwwijk, hoe minder tevreden de
bewoner.

Eenenanderuitzichin een relatief hoog percentage verhuisgeneigdenin
de Vinex-uitleglocaties: 22 procent van de huishoudens wil binnen twee jaar
verhuizen (huiseigenaren 20 procent, huurders 26 procent), tegen17 procent
van de huishoudensin inbreidingslocaties (eigenarens procent, huurders 21
procent) en16 procent van de huishoudens in overige uitleglocaties (eigenaren
15 procent, huurders 22 procent). Het gemiddeld aandeel verhuisgeneigde
huishoudens in Nederland is overigens 22 procent (eigenaren16 procent;
huurders3o procent), dus ook hier scoort ‘de Vinex' niet beter dan gemiddeld.
En nogmaals: aan de woning ligt dat niet.
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Omvang van de vraag
De vraag naar landstedelijke woonmilieus is aanzienlijk. Van alle huishoudens
in Nederland gaat of wil 22 procent binnen twee jaar verhuizen. Van deze ver-
huisgeneigde huishoudens wil maar liefst22 procent landelijk wonen (in het
buitengebied en/of in kleine nederzettingen) (W80 2002; zie Van Dam et al.
2003).

Onderzoek van Heins (2002) laat zien dat van alle stedelingen die willen
verhuizen meer dan 8o procent wil wonen in een ‘landelijke’ woonomgeving.
Echter, slechts18 procent wil daadwerkelijk op het platteland wonen; 70 pro-
cent spreekt een voorkeur uit voor een landelijk woonmilieu in de nabijheid
van de stad (22 procent) of heeft een indifferente voorkeur (48 procent).
Onder de vragers zijn alle typen huishoudens (naar inkomen, leeftijd en huis-
houdenssamenstelling) vertegenwoordigd (Heins2002). De belangstelling
voor landstedelijk wonen is dus groot en breed, zo mogen we in elk geval
concluderen.

Een exacte becijfering van de omvang van de vraag naar landstedelijke
woonmilieus is evenwel lastig. Het wB o is hiervoor, gezien zijn niet daarop
toegesneden vraagstelling, niet geschikt, en de beperkte omvangvan de
steekproef (n=491) van het onderzoek van Heins (2002) maakt het gevaarlijk
om haar uitkomsten te extrapoleren naar een nationaal cijfer”.

Keers etal. (2004) doen een poging om op basis van het wso van2002 te
komen tot een schatting van de vraag naar, wat zij noemen ‘landelijk-dorpse’
woonmilieus. Daarbij hanteren ze wat andere definities van landelijk en
pseudo-landelijk wonen dan wijin ons onderzoek doen (tabel 6). Keers et al.
komen uit op een urgente en potentiéle vraag naar landelijk en dorps (tot
20.000 inwoners) wonen van meer dan 560.000 woningen (waarvan bijna
230.000 in de in de Nota Ruimte aangewezen ‘bundelingsgebieden’). Zij
constateren een grote vraag naar geschakelde woningenin dorpen, en wijzen
bovendien op een opvallende vraag naar appartementen in ‘landelijk-dorpse’
woonmilieus. Rekening houdend met het door voorgenomen verhuizingen
vrijkomende aanbod aan woningen, berekenen zij een tekort van162.000
woningen in ‘landelijk-dorpse’ woonmilieus (waarvan 9o.000 in ‘bundelings-
gebied’).

Van Dam et al. (2003) berekenen, gebruik makend van de woonmilieu-
indeling van het Ministerie van vROM, een tekort van zo'n130.000 woningen
inlandelijke en dorpse woonmilieus. Landstedelijke woonmilieus worden in
deze indeling (in vijf categorieén) niet apart onderscheiden. Landstedelijke
woonmilieus overlappen gezien hun locatie en hun morfologische kenmerken
zowel met landelijke en dorpse woonmilieus als met groenstedelijke woon-
milieus. Het tekort aan woningen (vraag minus potentieel aanbod door voor-
genomen verhuizingen) in groenstedelijke, dorpse en landelijke woonmilieus
in Nederland bedraagt momenteel respectievelijk 73.000,76.000 ens52.000
woningen (WB02002).

DE LANDSTAD

Deruraleidyllein de netwerkstad

36 - 37



Aard van de vraag: gewenste kenmerken van landstedelijke woonmilieus
In het onderzoek van Heins (2002; zie ook Heins & Van Dam 2003) is met
behulp vaninterviews met verhuisgeneigde stedelingen, getracht het voor-
genomen keuzegedrag van de respondenten ten aanzien van (pseudo-)
landelijke woonmilieus te achterhalen. Hiertoe werd allereerst de bij de
respondent bestaande woonwens ten aanzien van (pseudo-)landelijke
woonmilieus gedeconstrueerd in een aantal attributen (kenmerken) van
ditwoonmilieu. Daarbij werd achterhaald welke kenmerken van het woon-
milieu van belang zijn voor de keuze van een alternatieve set van kenmerken.
Dit konden zowel kenmerken van de woning zijn als kenmerken van de
woonomgeving of van de woonlocatie. Hierbij maakte Heins een onder-
scheidin:

—harde voorkeuren: bij het ontbreken van dit kenmerk wordt het aangebo-

den alternatief afgewezen; het gaat hier dus om ononderhandelbare eisen

aan de toekomstige woonsituatie;

—vervangbare voorkeuren: deze kenmerken mogen alleen ontbreken indien

ze worden gesubstitueerd (gecompenseerd) door een ander kenmerk; het

gaat hier dus om onderhandelbare voorkeuren;

—zachte voorkeuren: deze kenmerken worden weliswaar gewenst, maar het

ontbreken daarvan leidt niet tot afwijzing van het aangeboden alternatief.

In tabel 7 zijn de belangrijkste resultaten van de interviews samengevat. De
geinterviewde verhuisgeneigde stedelingen stellen zowel eisen aan hun
woning, als aan fysieke, sociale en geografische kenmerken van hun woon-
omgeving. Als belangrijkste gewenste kenmerken van de woning en woon-
omgeving noemden zij, in afnemend belang: een (ruime) tuin, sociale veilig-
heid, rust, de nabijheid van winkels, het aantal kamers, verkeersveiligheid,
de woningdichtheid, het woonoppervlak, en groen in de woonomgeving.

Ondanks het beperkte aantal gehouden interviews (n=112) waarop deze
resultaten zijn gebaseerd, geeft het onderscheid in harde, vervangbare en
zachte voorkeuren een goed inzicht in de (hardheid van de) eisen van woon-
consumenten met betrekking tot hun woning en woonomgeving. Met name
de prominente positie van eisen en voorkeuren ten aanzien van min of meer
sociale aspecten van de woonomgeving (sociale veiligheid, rust, sfeer) is
daarbij opvallend.

Waar het de woningen betreft, kan hier nog worden vermeld dat uit het
wBo van2002 blijkt dater een flinke belangstelling bestaat voor particulier
opdrachtgeverschap: 31 procent van de verhuisgeneigden die op zoek zijn
naar een koopwoning, geeft aan belangstelling te hebben om alleen op een
bouwkavel te willen bouwen; daarnaast geeft acht procent aan dit samen met
andere particulieren te willen doen. Van degenen die belangstelling hebben
voor particulier opdrachtgeverschap geeft bijna een kwart aan een catalogus-
woning te willen; de overgrote meerderheid (zeventig procent) geeft aan
de woning door een architect te laten ontwerpen of dat zelf te willen doen.

Stedenbouwkundig programma van eisen

Totslot proberen we op basis van de voorgaande paragrafen en eerder onder-
zoek lessen te trekken voor het ontwerp van landstedelijke woonomgevingen
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Sociale veiligheid 91 8o 3 8
Rust 90 79 4 7
Nabijheid winkels 87 78 4 4
Verkeersveiligheid 83 63 8 12
Dichtheid 90 63 20 7
Locatie 95 63 27 6
Aanwezigheid groen 96 62 24 9
Sfeer 90 62 6 22
Aanwezigheid openruimte 86 61 7 18
Vormgeving bebouwing 84 6o 10 14
Soortwoonplaats 88 55 27 5

Soort bebouwing 92 52 30 10
Bevolking 77 48 il 18
Soortlandschap 89 42 33 14
Nabijheid natuur 87 41 20 26
Ouderdom bebouwing 62 30 16 16
Aanwezigheid dieren 65 25 5 34
Nabijheid water 77 21 18 38

of de herstructurering van stedelijke woonwijken. Uit het onderzoek van Heins
(H), de analyses van het Woningbehoefte Onderzoek (w) en ander onderzoek
en bestaande literatuur (L) (zoals Van den Broek et al. 2005; Keers et al. 2004;
Wassenberg etal. 1994) zijn enkele eisen te destilleren ten aanzien van het
stedenbouwkundig ontwerp:

—woningen hebben altijd een ‘buiten’, bijvoorkeur een (ruime) eigen

tuin (H, w);

—maar appartementen worden niet uitgesloten (w, L, H);

—woningen met een tuin hebben een minimale kavelgrootte van

300 vierkante meter maar liever groter (500 vierkante meter ) (H);

—ditleidt 'vanzelf’ al tot een lage woningdichtheid: maximaal15 woningen

per hectare, maar liever minder (H, w);

—zowel de directe als de ruimere woonomgeving is groen. Het soort groen

is daarbijvan ondergeschikt belang (H, w);
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—de woonomgeving is overzichtelijk en rustig, het bouwvolume en het
aantal woningen in ‘de bebouwingskorrel’ is gering (H, L);

—de woningen zijn ruim, mogelijk met ruimten voor werk, bedrijf, hobby
of opslag (H, w, L);

—een afwisselende en multifunctionele woonomgeving wordt zeer
gewaardeerd (H, L), zowel op het niveau van de directe woonomgeving
(de bebouwingskorrel) als op het niveau van de wijdere woonomgeving
(hetlandschap).

De voorkeuren en eisen van woonconsumenten ten aanzien van woning en
woonomgeving moeten overigens beschouwd worden als richtinggevend
voor het ontwerp, en niet als strak keurslijf worden gehanteerd. Immers,
aangezien elk aanbod (van woningen en woonmilieus) zijn eigen vraag
genereert, heeft de ontwerper enige vrijheid om variatie in zijn ontwerpen
aan te brengen. Daarnaast, en niet onbelangrijk, steltiedere locatie vanuit de
ondergrond (bodem, landschap, nederzettingpatroon) zijn eigen randvoor-
waarden aan het stedenbouwkundig ontwerp.

Locatie van de vraag
Een analyse van het wso (2002) leert dat het tekort aan woningen in dorpse
en groenstedelijke woonmilieus het omvangrijkst is in de stedelijke regio’s
Rotterdam, Haaglanden, Amsterdam, Utrecht, Eindhoven, Den Bosch,
Twente, Arnhem-Nijmegen en Groningen (zie tabel 8).

De keuze van onze casestudygebieden (in Utrecht, Twente en Rotterdam)
is mede op deze tekorten gebaseerd. Daarnaast hebben we andere criteriain
onze keuze meegenomen. Deze zullen in het zesde hoofdstuk (Locaties en
ontwikkelingsstrategieén) worden toegelicht.
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LANDSTEDELIJK WONEN IN HISTORISCH PERSPECTIEF

Inde Nederlandse ruimtelijke ordening is zowel de scheiding als de vervlech-
tingvan stad en (platte)land een telkens terugkerend thema. In alle nota’s over
de ruimtelijke ordening, toten met de Nota Ruimte, wordt met deze thematiek
geworsteld, op nationaal, regionaal en zelfs op lokaal schaalniveau.

InNederland bestaat van oudsher een impliciet streven stad en land van
elkaar te scheiden en te onderscheiden. Echter, de snelle verstedelijking
vanonsland in de twintigste eeuw heeft de ruimtelijke ordenaars telkens
gedwongen de bakens te verzetten, de contouren te verplaatsen en de defi-
nities van stad en land aan te passen.

Scheiding en vervlechting van stad en land is ook met betrekking tot het
wonen een telkens terugkerend thema. Wat betreft het stedelijk wonen
fungeert het platteland daarbij hetzij als referentiepunt hetzij als contrapunt.
Dit geldt niet alleen ten aanzien van morfologische, maar ook ten aanzien van
economische en sociale kenmerken van de woonomgeving: de hoeveelheid
groen in de woonomgeving, de verhouding tussen private en publieke ruimte,
descheiding of verweving van uiteenlopende ruimtegebruiksfuncties, en
desociaal-economische en sociaal-culturele samenstelling van de buurt-
bevolking.

Indit hoofdstuk kijken we terug in de stedenbouwgeschiedenis en verken-

nen we op welke wijze in het verleden sprake is geweest van de integratie

van ‘landelijke’ elementen in de stad. Wellicht bieden oudere concepten, die
de kwaliteiten van zowel stad als land wilden benutten in de vormgeving en
situering van nieuwe woongebieden, ook nu nog aanknopingspunten voor
het ontwikkelen van nieuwe concepten van landelijk wonen in netwerksteden.

Van tuinstad tot woonerf

Groen in de negentiende-eeuwse stad
Reedsin de negentiende eeuw werden groene structuren aangebrachtin
dedichtbebouwde Europese steden. In veel negentiende-eeuwse steden
binnen en buiten Europa werd het dichte stedelijke weefsel opengebroken,
waardoor er zogenaamde rood-groene netwerken ontstonden. Bekend
voorbeeld zijn de brede, groene avenues en lineaire wandelpromenades in
het Parijs van Hausmann. Hierbij moet wel worden aangetekend dat de ont-
wikkeling van dergelijke radialen vooral vanuit sanitaire en logistieke (lees
militaire) motieven werd ingegeven. Ook de dooradering van vele Neder-
landse steden met singels en grachten die weliswaar in een aangename en
kenmerkende groen-blauwe structuur resulteerde, werd niet zozeer vanuit
een esthetisch (recreatief of landschappelijk) oogpunt bepleit, maar vooral
vanuit praktische sanitaire en waterstaatkundige overwegingen gerealiseerd.

Naast dergelijke rood-groene en blauw-groene infrastructurele netwerken
werden in de negentiende en het begin van de twintigste eeuw in vele steden
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grote stadsparken aangelegd, waardoor een groene differentiatie werd
aangebrachtin hethomogene en dichte rode stadsweefsel. Het Vondelpark
in Amsterdam, bekostigd door particulieren(!), is daarvan een sprekend
voorbeeld (Van Dijk2000).

Garden cities
Aan het eind van de negentiende eeuw kwam in Engeland het concept op
van de garden city. Deze tuinstadgedachte is onverbrekelijk verbonden met
de Engelse pionier Ebenezer Howard. In zijn boek To-morrow: A Peaceful
Path to Real Reform (1898) vestigde hij de aandacht op de belabberde woon-
omstandigheden in de Engelse industriesteden en presenteerde hiervoor een
alternatief, garden cities (tuinsteden), waarin de voordelen van de stad en het
platteland met elkaar worden gecombineerd. Howard pleitte voor de ontwik-
keling van overzichtelijke, zelfvoorzienende en zelfbesturende tuinsteden van
maximaal 32.000 inwoners, waarbij iedereen (van hoog tot laag) in de nabij-
heid van zowel het werk, de voorzieningen als het landschap kon wonen. Het
wonen in een gezonde en prettige omgeving was daarbij zijn belangrijkste
doelstelling.

Howard beschrijft een tuinstad als een uitgestrekte, grotendeels groene,
publiek toegankelijke en aantrekkelijke stad, met een afgewogen verhouding
van privaat groen (ruime woningen met ruime tuinen), publiek groen (een
centraal park) en gemeenschappelijk productief groen (graaslanden, akkers
enbossen). Naast deze functioneel-ruimtelijke en morfologische aspecten
besteedde Howard expliciet aandacht aan sociale (sociaal-culturele en sociaal-
economische) aspecten van de nieuwe tuinsteden: ontmoeting, cultuur,
recreatie, integratie, sociale cohesie, collectieve voorzieningen, coperatie
en gemeenschappelijk grondbezit en -beheer. Howards model is daarmee te
beschouwen als zowel een utopisch ideaal, als een normatief model, zo stelt
Korthals Altes (2004).

Tuinsteden zouden volgens Howard moeten worden gerealiseerd op een
afstand van zo'n dertig tot vijftig kilometer van de steden (i.c. Londen). Daar
waren de grondprijzen laag, zodat de woningprijzen laag gehouden konden
worden en er toch relatief lage woningdichtheden (15-25 woningen per
hectare) konden worden gerealiseerd. Van de winst op de grondexploitatie
en door de waardestijging van de grond, die in bezit was van de lokale
gemeenschap, konden collectieve voorzieningen worden gefinancierd. Niet
delokale overheid maar een speciaal daarvoor opgerichte particuliere ont-
wikkelingsmaatschappij zou daarbij de volledige regie moeten hebben. Onder
deverantwoordelijkheid van deze ontwikkelingsmaatschappij hoorde ook de
ontwikkeling van het structuurplan met het daarbij behorende stedenbouw-
kundig programma van eisen.

Vanuit Howards tuinstadgedachte is een aantal Engelse steden ontworpen
en ontstaan (Letchworth Garden City (1903-1904), Hampstead Garden
Suburb (1906-1909) en Welwyn Garden City (1918-1927) (voor een uitge-
breide bespreking zie Korthals Altes 2004)). Tot op de dag van vandaag zijn
de Engelse tuinsteden zeer gewild als woongebied, waardoor de huizenprijzen
erhoogzijn. De tuinsteden bieden een hoge mate van woongenot. Huidige
bewonersvinden er een groene en rustige woonomgeving op korte afstand
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vande stad. Indertigminuten kan met de trein het centrum van Londen
worden bereikt. Opvallend is dat nog steeds de regie van het lokale bestuur
dominantis. Zowel de openbare groenstructuur als het private groen wordt
onder strenge voorschriften geregeld en gehandhaafd.

Niet alleen in Engeland, maar ook op het vasteland van Europa enin de
Verenigde Staten heeft de tuinstadgedachte postgevat. Met name in het
sterk geindustrialiseerde Duitsland (maar ook in Qostenrijk en Zwitserland)
zijnin het begin van de twintigste eeuw allerlei tuinstadjes en tuindorpen
(Gartensiedlungen) ontstaan, op korte afstand van de steden. De Duitse tuin-
dorpjes waren veel kleiner dan hun Engelse tegenhangers, en in economische
termen bij lange na niet zelfvoorzienend. Van de oorspronkelijke tuinstad-
gedachte van Howard, werden in de Duitse tuinsteden (maar ook in Oostenrijk
en Zwitserland) vooral de sociaal-ruimtelijke aspecten benadrukt, met een
nadruk op eigen initiatief en zeggenschap van de bewoners. Een ander subtiel,
maar essentieel verschil is dat in het oorspronkelijke Engelse model de stad
naar het platteland werd gebracht, terwijl in Duitsland het platteland naar de
stad is gebracht.

Korthals Altes (2004) wijst op de afwijkende principes van de tuinsteden ten
opzichte van andere stedelijke woongebieden. Hij onderscheidt daarbij drie
sociale en drie ruimtelijke dimensies: enerzijds bestaanswijze (zelfvoorzie-
ning), bestuurswijze (medezeggenschap) en samenlevingswijze (sociale
integratie), anderzijds ruimtegebruik (lage dichtheden, tuinen), groenvoor-
ziening (publiek en productief groen) en vormgeving (ambachtelijke architec-
tuur, variatie in woningtypen, hofjes).

Tuinsteden in Nederland
In Nederland zijn geen tuinsteden tot stand gekomen. Van der Cammen en
DeKlerk (2003:105) geven daarvoor een aantal verklaringen: ten eerste kwam
in Nederland de industriéle ontwikkeling pas laat op gang, waardoor de groei
van de steden lange tijd beperkt bleef. Daarnaast lagen de steden relatief dicht
bij elkaar, waren de stedelingen niet gewend aan lange reistijden en was de
volksaard weinig mobiel. Tot slot stonden de plattelandsgemeenten, maar ook
de wetgeving, het niet toe om grootschalige huisvesting van industriearbeiders
envan bedrijven naar het platteland te verplaatsen (zie ook Reijndorp et al.
1998).

Hoewel erin Nederland geen echte tuinsteden zijn gebouwd, zijn de
principes van de tuinstadgedachte wel terug te vinden in veel stedelijke
enclaves en woonwijken, met name in en rond voormalige industriesteden
(zoals Rotterdam, Amsterdam, Utrecht, Hengelo en Deventer) en de Zuid-
Limburgse Mijnstreek (Heerlen, Landgraaf, Brunssum). In de eerste decennia
van de vorige eeuw namen zowel industriéle ondernemers als woningbouw-
verenigingen en gemeenten daartoe initiatief. Het tuinstadmodel werd in
de Nederlandse context ‘geminiaturiseerd’, zo stelt Korthals Altes (2004),
maar behield een aantal essentiéle kenmerken van het oorspronkelijke model:
deinformele samenlevingswijze, de lage woningdichtheden, de groenvoor-
ziening en de ambachtelijke, traditionele en gevarieerde architectuur. Klein-
schaligheid, intimiteit en beslotenheid zijn daarbij de karakteristieken van
de Nederlandse tuindorpen en tuinwijken.
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De Nederlandse tuindorpen en -wijken kenmerken zich door ruime en aan-
trekkelijke woningen, groene tuinen en lage woningdichtheden. Dat maakt
de Nederlandse tuindorpen en -wijken, net als hun grotere Engelse en Duitse
voorbeelden, bijzonder in trek als woonomgeving. De huidige woningprijzen
zijn daardoor hoog en als gevolg daarvan heeft er in deze wijken geleidelijk
een sociaal-economisch uitsorteringsproces van de bewoners plaatsgevonden.
Nog steeds is de woontevredenheid er hoog en zijn de verhuisgeneigdheid
enverhuismobiliteit relatief gering. De bewoners voelen zich in hoge mate
betrokken bij de buurt en zijn zeer tevreden met de morfologie van hun
woning en woonomgeving (zie bijvoorbeeld Korthals Altes 2004; Van der
Horstetal.2002).

Tuinsteden exit
Vanaf dejaren dertigis, vooral onderinvloed van hetin1928 opgerichte ciam’,
de tuinstadgedachte in zijn oorspronkelijke vorm gaandeweg verlaten. De
bij het ciam betrokken invloedrijke Nederlandse stedenbouwkundigen en
architecten (waaronder Cornelis van Eesteren) bepleitten een strikte scheiding
van ruimtegebruiksfuncties (met name wonen en werken) in wijken en buur-
ten. Ook werd de blik veel sterker gericht op de regionale dan de lokale schaal.
Met het congresin1933 over de ‘Functionele stad” werden hierover de eerste
gedachten uiteengezet.

De gemeente Amsterdam omarmde deze ideeén en een jaar later verscheen
het ‘Algemeen Uitbreidingsplan van Amsterdam’. Met dit plan verschoof het
accentvan de kleinschalige tuinwijken met veel privé-groen (tuinen) en een-
gezinswoningen naar grootschalige stadsuitbreidingen met collectieve groen-
structuren. Eengezinswoningen werden hierin afgewisseld met gestapelde
woningen. De woningdichtheid werd opgevoerd. Woon- en werkgebieden
werden gescheiden door groene buffers. Pols en Strootman (1998: 28) merken
op dathet plan geen verbinding legde tussen het agrarische landschap en het
stedelijke groen, morfologisch noch functioneel. Het voorzag bijvoorbeeld
nietin een recreatieve verbinding met het landschap. Stad en land stonden met
deruggen naar elkaar toe, en er werd geen poging gedaan om het contrast of
het contact uit te buiten.

Wederopbouw en wijkgedachte
De periode1945-1970 staatin het teken van het herstel van de oorlogsschade,
de woningnood en de wederopbouw van de steden. Naast de bijna half
miljoen woningen die in de oorlog werden verwoest of beschadigd, zorgde
een opmerkelijke naoorlogse geboortegolf voor een enorme bouwopgave.
Kwantiteit ging daarbij boven kwaliteit.

Tijdens de wederopbouwperiode kreeg de wijkgedachte vaste voet aan de
grond. Deze wijkgedachte borduurde voort op deideeén van de Amerikaanse
planoloog Clarence Arthur Perry —onder andere toegepast in het Regional
Plan of New York and Its Environs (uit1929). In dat New Yorkse plan werd de
stad geintroduceerd als een positieve leefomgeving waarin de neighborhood
unit functioneerde als basiseenheid voor regionale ruimtelijke ordening. De
wijkgedachte was bovendien een reactie op hettoenemende autoverkeer, en
wilde een veilige en rustige woonomgeving creéren.

DE LANDSTAD

InNederland werd de wijkgedachte opgepakt als een sociaal-ruimtelijk
concept voor bestaande en nieuwe stadswijken. In1946 presenteerde de
Commissie Bos de wijkgedachte in het boek De Stad der Toekomst, de Toe-
komst der Stad. Bos was de directeur van de Dienst van Volkshuisvesting van
Rotterdam. De wijkgedachte werd vormgegeven in concrete concepten; een
stad moest hiérarchisch worden opgezet in buurten, wijken en stadsdelen.
De wijk kreeg daarbij het zwaarste accent. Naast eigen voorzieningen in

de wijk moest het wijkcentrum een halt toeroepen aan het verdwijnende
gemeenschapsleven in de grote stad (Pols & Strootman1998).

In de wijkgedachte vormde de wooneenheid, of woonstempel zoals de
herhaalbare eenheden wel eens werden genoemd, de stedenbouwkundige
bouwsteen. Een wooneenheid bestond uit groepjes woningen van verschil-
lende woningvormen en -typen (laagbouw, etagewoningen, ouderenwonin-
gen) die rondom een wijkcentrum werden geclusterd. De wooneenheid
bood woningen vooriedere levensfase, zodat men de vertrouwde sociale
omgeving niet hoefde te verlaten (Van der Cammen & De Klerk2003). Het
ontwerp van de naoorlogse wijken betekende een nieuwe manier van ont-
werpen. Het karakter van de verkaveling van de woonwijken bestond uit
gemeenschappelijke tuinen, veilige en vaak afgesloten speelplaatsen en
aparte parkeerterreinen.

Pols en Strootman (1998) wijzen erop dat in de wederopbouwperiode maar
zelden sprake is geweest van een verzoening van stad en land. De stedenbouw
was duidelijk ondergeschikt aan de bouwproductie.

De verticale tuinstad: woonparken
Zowel de architectuur als de stedenbouw van de wederopbouwperiode raakte
indeloop derjaren onderhevig aan kritiek. De massale bouwproductie ging
ten koste van de groene structuur, die steeds meer versnipperd raakte. Daar-
naast werd het gebrek aan gemeenschapsvorming in de uitbreidingsplannen,
ondanks alle goede bedoelingen, steeds vaker bekritiseerd.

Een reactie hierop was het plan voor de Bijimermeer ‘De stad van morgen’,
datin1960 verscheen. Dit plan maakte van de Bijimermeer een ‘verticale
tuinstad’, waarin de nieuwbouw voor het grootste deel uithoogbouw
bestond, omringd door groene zones en verbonden met de stad door van
elkaar gescheiden infrastructuurnetwerken voor verschillende verkeers-
soorten. Het concept probeerde het gemeenschapsgevoel te bevorderen
door ruimtes te creéren als trappenhuizen, gemeenschappelijke tuinen en
galerijen, waar de bewoners elkaar konden ontmoeten. Daarnaast voorzag
hetinvoorzieningenin de buurt. Ditidee van de verticale tuinstad leunde
op de gedachten van Le Corbusier uit de jaren twintig; de aaneengesloten
groene zones rondom de hoogbouw en de scheiding van de verschillende
verkeerssoorten zijn aan zijn ideeén ontleend.

Het plan was gericht op de woonwensen van de burgers ten aanzien van
groen, ruimte en comfort en was bedoeld om de doorstroming uit de weste-
lijke tuinsteden en uit de vooroorlogse wijken in Amsterdam op te vangen.
Een metro moest zorgen voor een snelle verbinding met de stad.

De praktijk pakte anders uit: zo kozen de bewoners massaal voor andere
suburbane woonlocaties. De stijging van de sociale status ging bovendien
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gepaard met een toenemende behoefte aan ruimte in en om de woning.

Veel oorspronkelijke bewoners zijn in de jaren zeventig en tachtig weer uit
deze wijken verhuisd. Uit een opiniepeiling in1963 bleek dat slechts tien tot
twintig procent een ander woningtype wenste dan een eengezinswoning.

De Bijlmermeer werd daardoor in toenemende mate bewoond door doel-
groepen waar het niet voor was ontworpen: alleenstaanden, tweepersoons-
huishoudens en allochtone gezinnen. Uit bewonersonderzoek bleek boven-
dien dat de gemeenschapsvorming zoals die door de ontwerpers was bedacht,
niet overeenkwam met de realiteit. De sociale contacten bleken niet te worden
bevorderd door constructies als trappenhuizen, gemeenschappelijke tuinen
en galerijen.

Niet alleen vanuit de bewoners maar ook uit de vakwereld (stedenbouw-
kundigen, architecten, sociologen, sociaal-geografen en planologen) klonk
de kritiek op de grootstedelijke uitbreidingen steeds luider. Het contrast met
detuinsteden en de wijkgedachte (in schaal, volume en programma) was wel
heel groot geworden. De wijken kwamen in de jaren tachtig en negentigin
een negatieve spiraal terecht, en inmiddels behoren de naoorlogse woon-
wijken tot de grootste probleemwijken van de steden.

Suburbia en woonerf
Vanaf het eind van de jaren zestig kreeg de verhouding tussen stad en land
meer aandachtin het ruimtelijke-ordeningsbeleid. De nieuwe ruimtelijke
concepten en nationale visies hadden een belangrijke invloed op de locatie,
hetvolume en de aard van de woningbouwproductie. Hierbijisin deloop van
dejaren zestig en zeventig een viertal markeringspunten te onderscheiden.

Ten eerste de definitie van en het onderscheid tussen de Randstad en het
Groene Hart (in hetin1958 door de Werkcommissie Westen des Lands uitge-
brachte rapport De ontwikkeling van het Westen des Land); ten tweede het
spreidingsbeleid, dat was gericht op een evenwichtige economische en bevol-
kingsontwikkeling in het hele land (in de in1960 uitgebrachte Nota inzake de
Ruimtelijke Ordening); ten derde het beleid van gebundelde deconcentratie:
de aanwijzing van groeikernen en de aanwijzing van groene bufferzones (in
de Tweede Nota over de Ruimtelijke Ordening, 1966) en ten vierde het com-
pactestadsbeleid dat werd geintroduceerd in de Verstedelijkingsnota (1976).

Dit ruimtelijke-ordeningsbeleid handhaafde de bestaande scheiding tussen
stad en land en leidde daarnaast tot een spreiding van de verstedelijking, en
tot een grootschalige opslokking van het platteland door stedelijke uitleg. De
stedelijke uitbreidingen en de groeikernen uit die tijd kenmerkten zich door
laagbouw, eengezinswoningen met tuinen, afgewisseld met gestapelde bouw
in maximaal vier woonlagen.

Dejaren zeventig kenmerkten zich door een massale suburbanisatie, en
ondanks het duidelijke bundelingsbeleid werd suburbanisatie buiten de stads-
gewesten niet voorkomen. De trek uit de stad had globaal twee oorzaken.

Ten eerste spoorden de wensen van de bewoners ten opzichte van hun woon-
omgeving blijkbaar steeds minder met de moderne, functionalistische en
collectivistische idealen van de architecten en stedenbouwers. De mensen
stelden steeds hogere eisen aan de woning en de woonomgeving. Voor-
namelijk de meer welgestelde burgers trokken de stad uit: de aantrekkings-
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krachtvan het ‘buiten wonen’ was groot. De tweede oorzaak was de toege-
nomen (auto)mobiliteit. Het leven van alledag ontsteeg het schaalniveau van
de buurten mensen raakten eraan gewend zich over grotere afstanden te
moeten verplaatsen voor werk, voorzieningen en sociale contacten. Door die
toegenomen mobiliteit werd ook de zoekradius waarin naar een woning werd
gezocht, groter. Bestaande concepten van de woonwijk pasten steeds minder
bij de maatschappelijke ontwikkelingen. De ideologische wijkgedachte stierf
daarmee eenlangzame dood.

Door desuburbanisatie en andere ontwikkelingen kregen de steden te maken
met een aantal problemen. Ten eerste leidden het groeikernenbeleid en de
suburbanisatie tot leegloop van de grote steden. Ten tweede veranderde de
bevolkingssamenstellingin de steden in een rap tempo en werd het stedelijk
draagvlak aangetast, enerzijds doordat vooral de welgestelde burgers de stad
verlieten, anderzijds door een enorme toestroom van immigranten in de jaren
zeventig. Een derde probleem was de stagnatie in de stedelijke woningmarkt,
die het gevolg was van de verslechterende economie en een veranderd toe-
komstbeeld met een lagere demografische groei dan voorspeld. Een vierde
probleem, dat steeds groter werd, was de verloedering van de oude stads-
wijken; als wapen hiertegen werd de stadsvernieuwing ingezet met het
motto ‘bouwen voor de buurt’. De verhoging van de woningkwaliteit voor
de bestaande bewoners en de differentiatie van de woningvoorraad stonden
hierbij voorop. Voor de woonomgeving bestond veel minder aandacht.
Nieuwe groenvoorzieningen kwamen in deze periode dan ook nauwelijks
vande grond.

Vanaf het midden van de jaren zeventig realiseerden de steden zich dat ze
dit proces van de trek uit de stad moesten keren, en wel door hoogwaardige
woonmilieus te ontwikkelen binnen de stadsgrenzen (of exacter: gemeente-
grenzen). Het compactestadsbeleid was daarbij een belangrijk theoretisch en
beleidsmatig aanknopingspunt. Binnen dit compactestadsprincipe werden (en
worden) twee sporen gevolgd: ten eerste het vanuit beleidsoogpunt logische
spoor van de stedelijke verdichting en inbreiding, en ten tweede het vanuit
bestaande woonwensen logische spoor van stedelijke uitbreiding, met laag-
bouw in het groen. De gebundelde deconcentratie werd grotendeels verlaten
enin plaats daarvan werd gekozen voor compacte suburbanisatie.

Voor deinbreidingen werd het woonerfconcept uitgebreid toegepast. In
dit concept vormden wonen en leefomgeving de hoofdmoot, en de opzet van
een groene structuur in de wijk stond in het ontwerp voorop. Het woonerf
was ook een antwoord op het toenemende autoverkeer, en had als doel een
veilige en rustige woonomgeving te creéren. De wijk moest gezins- en kind-
vriendelijk zijn, waarbij veel aandacht bestond voor de veiligheid van voet-
gangers. Er werd overigens ook kritiek geleverd op de woonerfgedachte: door
de beslotenheid ervan zouden bewoners zich ‘ingeklemd” en ‘onvrij’ voelen.

Ookin de uitbreidingswijken werd in toenemende mate aandacht besteed
aan de woonomgeving en er werd gestreefd naar een grotere variatie in
woningtypes, ofschoon de eengezinswoningen met een tuin het beeld domi-
neerden. De openbare ruimte in de laagbouwwijken kenmerkte zich door
pleintjes en netwerken van fiets- en wandelpaden. Ondanks de grote woon-
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tevredenheid in de meeste nieuwbouwwijken uit de jaren zeventig en tachtig,
klonk de kritiek op de laagbouw in het groen steeds luider. Deze richtte zich
voornamelijk op de eentonigheid en eenvormigheid die door de massale
productie was ontstaan. De architect Carel Weeber sprak van een ‘nieuwe
tuttigheid’ in de woningbouw. Daarnaast bestond er veel kritiek op de groot-
schaligheid van de stedelijke uitbreidingen en op de teloorgang van het
omringende landschap.

Inde jaren negentig zijn de bakens in de woningbouw opnieuw verzet, zij
het op subtiele wijze. Deze ontwikkeling kan als een omslag van modern naar
postmodern denken worden aangeduid.

Zo wordtin toenemende mate uitgegaan van verschillende woonwensen
en uiteenlopende leefstijlen; in plaats van het primair realiseren van een
kwantitatief programma, staat nu het kwalitatief programma hoog op de
agenda. De sociaal-economische programmering die voorheen overheerste,
heeft ruimte gemaakt voor ontwerp- en omgevingskwaliteit. De nieuwe
‘culturele’ planologie legt hetaccent op betere planontwikkeling en estheti-
sche vormgeving. De integratie van architectuur, cultuurhistorie, natuur en
beeldende kunst moet de kwaliteit van de leefomgeving op een hoger plan
brengen.

Een andere relevante verandering betreft de kijk op het landschap. Waar
delandschapsarchitectuur en de stedenbouw sinds de jaren dertig met de rug
naar elkaar toe stonden, hebben zij elkaar in de jaren negentig weer ontmoet.
In toenemende mate zijn nieuwe woonwijken gebouwd en woonmilieus
gecreéerd die vanuit het bestaande landschap en de aanwezige infrastructuur
zijn ontwikkeld. Voorlopers in deze trend zijn de wijken Haagse Beemden in
Breda, Nieuw-Sloten in Amsterdam, Prinsenland in Rotterdam en Kattenbroek
in Amersfoort (zie bijvoorbeeld Pols & Strootman1998; Lérzing2004). De
kracht, deidentiteit, de historie en de gelaagdheid van de plekis herontdekt.
Het landschap biedt aanknopingspunten, inspiratie en zelfs leidende principes.
En datop verschillende ruimtelijke schaalniveaus: van hetopnemen van
bestaande landschapselementen in een nieuwe wijk, tot het volgen van de
bestaande verkavelingsstructuur. Ook als omgeving en bij de vormgeving van
de overgang van stad naar land wordt het landschap steeds belangrijker, bij
voorkeur in zijn regionale context.

Vinex
Vernieuwend in de postmoderne ruimtelijke ordening is dat bij de uitvoering
van de plannen verschillende publieke en particuliere partijen betrokken zijn
en datbinnen nieuwbouwprojecten door verschillende architecten wordt
ontworpen en samengewerkt. Behalve deze marktpartijen werden ook
gemeenten gedwongen samen te werken, omdat de woningbouwconve-
nanten vaak werden afgesloten met de verschillende stadsregio’s. Zo werden
op verschillende bestuurlijke niveaus samenwerkingsverbanden gevormd.
Deze trend kreeg nog een extra impuls door het verschijnen van de Vierde
Nota Extra (Vinex) (1990), waarin werd gepleit voor flexibiliteit, decentrali-
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satie en procedureversnelling. De burgers moesten zelf hun verantwoorde-
lijkheid in de huisvesting nemen.

De overheid trok zich gedeeltelijk terug, waardoor de woningmarkt nieuwe
partijen nodig had om de financiering voor elkaar te krijgen. Verschillende
marktpartijen, zoals beleggers, projectontwikkelaars en woningcorporaties
werden belangrijke spelers op de woningmarkt. Niet alleen de verschillende
overheden, maar ook andere marktpartijen en maatschappelijke organisaties
werden steeds nauwer bij de realisatie betrokken. Projectontwikkelaars en
financiers kregen steeds meer macht en beinvloedden daardoor de woning-
markt en de ruimtelijke ontwikkelingen. In de periode 1950 tot2003 is het
aandeel van marktpartijen als opdrachtgever van de nieuwbouw in Nederland
als gevolg hiervan sterk gestegen (zie figuurn).

De eerlijkheid gebiedt overigens te zeggen dat de Vinex voornamelijk
fungeerde als een uitvoeringsnota voor de Vierde Nota. Hierin was een
bouwprogramma voor wonen en werken vastgelegd. Voor de woningbouw
betekende dit een opgave van 835.000 woningen in de periode1995-2015.
De bulkvan de productie, in totaal 755.000 woningen, zou in de eerste tien
jaar van deze periode worden gerealiseerd. Rekening houdend met het aantal
te slopen woningen dat in deze periode gepland was (120.000 woningen),
zou in de periode1995-2005 de totale toevoeging aan de woningvoorraad
daarom op ongeveer 635.000 duizend woningen uitkomen, gemiddeld 75.000
woningen per jaar. Hoewel de woningbouwproductie in de laatste decennia
sterk is gedaald, is te constateren dat de taakstelling in kwantitatieve zin is
gehaald. Dit geldt echter niet voor de gerealiseerde locaties. Ongeveer 75
procentvan de woningbouw zou binnen de aangewezen locaties moeten
worden gerealiseerd. Gebleken is echter dat de productie buiten de aange-
wezen Vinex-locaties veel hoger is uitgepakt dan gewenst.

Naast kwantitatieve Vinex-afspraken moesten de woningen conform de
compactestadsfilosofie het liefstin de nabijheid van de bestaande steden
komen te liggen, goed aangesloten op het spoor- en autosnelwegennet. De
Vinex kende aldus twee pijlers: een substantiéle kwantitatieve bouwopgave
en een kwalitatieve consumentgerichte benadering. In de grootste Vinex-
locaties (zoals Leidsche Rijn, Ypenburg, Leidschenveen, Carnisselande) stond
de eerste pijler voorop, in de kleinere (zoals Leeuwarden Zuiderburen en
Helmond Brandevoort) de tweede. De bestaande kritiek op de Vinex-locaties
(zie het vorige hoofdstuk) is vooral gericht op de grootste Vinex-locaties.

Landstedelijk wonen
In het creéren van landstedelijke woonmilieus gaat het consumentgerichte
bouwen samen met een ontwerp waarin het bestaande landschap leidend is.
Eris daarbij niet zozeer sprake van een verzoening, maar eerder van een
logische vereniging. Immers, de woonconsument spreekt een voorkeur uit
voor landelijk, groen, ruim en kleinschalig wonen, met een lichte mate van
gemeenschappelijkheid. En dit laat zich uitstekend verbinden met een aan
het landschap aangepast kleinschalig ontwerp.

Met betrekking tot het consumentgerichte bouwen (de mensen-wensen)
kunnen dekleinschalige Nederlandse tuindorpen, zoals die in de jaren twintig
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werden ontwikkeld, een interessante inspiratiebron vormen. Een nadere
beschouwing vanindividuele wensen ten aanzien van woning en woon-
omgeving suggereertimmers, en dat feitelijk al decennialang, opmerkelijke
raakvlakken met dergelijke tuindorpen en tuinwijken (zie ook het vorige
hoofdstuk), een feit dat al even lang is weggeredeneerd of zelfs weggehoond
door de gezichtsbepalende stedenbouwkundigen en architectuurcritici in
Nederland, opgevoed in de strenge leer van het functionalisme van Van
Eesteren cum suis. ‘Het zijn gewoon aantrekkelijke woonwijken met uitslui-
tend laagbouw in een aardige en soms zelfs boeiende verkaveling. Dat is op
zich al een bijzondere conclusie, want het is in de Nederlandse vakwereld niet
gebruikelijk vast te stellen dat de beste woonwijken al lang voor de Tweede
Wereldoorlog gebouwd zijn’, zo stelt stedenbouwcriticus Vincent van Rossem
(2004: 64-65), om er vervolgens aan toe te voegen dat het modernisme in

de Nederlandse stedenbouw een ‘ernstige vergissing’ is geweest. En hij ver-
zucht’... nietalleen de harde wetten van het kapitalisme en het failliet van

de Nederlandse stedenbouw, maar ook het waanidee van de compacte stad
maakt een dergelijke aangename vorm van wonen tegenwoordig volstrekt
onmogelijk. Ruime kavelsin het bos, dertien woningen per hectare, ja, u leest
het goed, dat mag niet meer’ (Van Rossem 2004: 65).

Ter nuancering moet daarbij wel worden aangetekend dat ook de Neder-
landse tuindorpen en tuinwijken, net als bijna alle andere stadsuitbreidingen
nadien, zich weinig gelegen lieten liggen aan het bestaande landschap, als
onderlegger noch als omgeving. Daarin zit hem een belangrijke toevoeging
van het concept landstedelijk wonen: het creéren van kleinschalige woon-
milieus die aansluiten op of worden geintegreerd met het bestaande land-
schap.

Daarbij dienen wel enkele waarschuwingen van Pols en Strootman (1998:
116-118) ter harte worden genomen: het landschap is geen panacee voor ieder
ruimtelijk ordeningsprobleem; een goede afweging tussen wel of niet bou-
wen in hetlandschap dient te allen tijde te worden gemaakt; en een te grote
dominantie van hetlandschap in woningbouwplannen kan leiden tot ‘morfo-
cratische plannen’ met een schijn van objectieve kwaliteit.

Ook ten aanzien van fysiek-morfologische, sociaal-culturele en financieel-
juridische aspecten kan inspiratie worden geput uit de aloude tuinstad-
gedachte: de afgewogen verhouding tussen privaat en collectief groen, het
streven naar sociale cohesie en ontmoeting door het creéren van kleinschalige
enintieme woonomgevingen, en het oprichten van particuliere ontwikke-
lingsmaatschappijen zijn hierbijinspirerende uitgangspunten.

In onze ontwerpen van landstedelijke woonmilieus worden deze uitgangs-
punten van de tuinstadgedachte verbonden met het uitgangspunt van veilig-
heid en beslotenheid uit het woonerfconcept, met het post-functionalistische
streven naar een menging van ruimtegebruiksfuncties, en, last but not least,
met het principe dat het bestaande landschap te allen tijde leidend zal moeten
zijnin hetontwerp.
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DE LANDSTAD ALS ONTWERPOPGAVE

Zocht hetvorige hoofdstuk inspiratiebronnen voor de LandStad in de steden-
bouwgeschiedenis, in dit hoofdstuk worden enkele aanknopingspunten vanuit
ontwerpperspectief besproken.

De theoretische ontwerpuitgangspunten voor het ontwikkelen van land-
stedelijke woonmilieus staan in de eerstvolgende paragraaf. Ze zijn ontleend
aan het broadacre-city-concept van Wright (1945) en aan het concept van het
vernacular landscape van Jackson (1984). Beide concepten betreffen visies op
een relatie tussen stad en land die niet is gebaseerd op tegenstellingen, maar
op het geleidelijk in elkaar overgaan van stad en land. Dit uitgangspunt wordt
in onze ontwerpstrategieén vertaald door het wonen en het landschap op
verschillende schaalniveaus als een ruimtelijke en functionele eenheid te
beschrijven.

In de tweede paragraaf worden de praktische uitgangspunten voor de ont-
werpen besproken. Als basis voor onze landstedelijke woonmilieus dienen
verschillende zogenaamde bebouwingskorrels, die, afhankelijk van de strate-
gie, als bouwsteen dan wel als “parasiet’ van het landschap functioneren.

De derde paragraaf bespreekt enkele relevante recente ontwerpstudies naar
landelijke, landstedelijke en groenstedelijke woonmilieus. Hiervoor zijn drie
schaalniveaus alsinvalshoek gekozen: hetlandschap, de nederzetting en de

kavel. In de laatste paragraaf worden de drie door ons onderscheiden ontwik-
kelingsstrategieén voor onze ontwerpen geintroduceerd.

Broadacre cities en vernacular landscapes

Garden cities versus broadacre cities
Inhetvorige hoofdstuk is de garden city van Howard uitgebreid aan de orde
gesteld. Ookin Nederland bleek dit tuinstadconcept, naast dat van de func-
tionele stad, vaninvloed te zijn geweest op de ontwerpopgave van het wonen.
Nieuwe, rustige, groene woongebieden werden door middel van groene
bufferzones op afstand geplaatst van het stadscentrum en van hoofdinfra-
structuur en industriegebieden. Anders dan de naoorlogse woonwijken
genieten de tuinwijken onveranderlijk grote populariteit onder bewoners
enwoningzoekenden.

Een aan de tuinstadgedachte enigszins tegengestelde visie wordt verwoord
door de Amerikaanse architect Frank Lloyd Wright (1945). Hij heeft een posi-
tieve kijk op zowel platteland als stad en ziet de technologie als motor voor
nieuwe ruimtelijke modellen. Zijn broadacre city is een netwerkstad zonder
centrum, een ‘technoburb’ (Fishman1987:182), enerzijds gestoeld op de ont-
wikkeling van de verplaatsingstechnologie, anderzijds op agrarische zelfvoor-
ziening van de bevolking. In de broadacre city is sprake van een lappendeken
van verschillende landelijke en stedelijke functies: een menging van agrari-
sche, landschappelijke, werk- en woonfuncties.
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Wright had geen concentrisch stadsmodel voor ogen, waarbij de stad uitdijt
vanuit het centrum, maar wilde in broadacres de stad als totaliteit oplossen in
het platteland. Het bestaande landschap zou hierbij de onderlegger zijn van de
netwerkstad. De landschappelijke structuren en verkavelingspatronen bepalen
devorm van de stad, die zich op een organische en gefragmenteerde wijze in
hetlandschap voegt. Vanuit een dergelijke visie wordt het landschap dus niet,
zoalsin veel naoorlogse uitbreidingswijken, volgestort met zand en getrans-
formeerd tot tabula rasa. In de broadacre city is er bovendien geen sprake van
zonering, maar van menging van agrarische, landschappelijke, werk- en woon-
functies, van landelijke en stedelijke functies. In extremis lost de stad in dit
model op in het platteland.

De kritiek op de broadacre city ligt voor de hand: hetis vooral een theore-
tisch en niet zozeer een in de praktijk te realiseren concept. Daarnaast ontbeert
de stad een duidelijk gedefinieerd centrum, waardoor het aan identiteit ont-
breekt. Ten slotte ontbreekt er publieke ruimte of is deze volkomen vercom-
mercialiseerd. De invioed van Wrights broadacre city op de planningspraktijk
is daardoor gering geweest, zelfs in de Verenigde Staten, waar Los Angeles
nog wel eens, onterecht, als voorbeeld van een broadacre city wordt genoemd.

Ondanks alle bezwaren die ten aanzien van het broadacre city-concept naar
voren kunnen worden gebracht, bieden Wrights gedachten juist vanwege zijn
totaal andere visie op het landschap - het landschap als generator én als onder-
legger - inspiratie voor ontwerpen van landstedelijke woonmilieus. ‘Broad-
acres would be so builtin sympathy with nature that a deep feeling for the
beauty of the terrain would be a fundamental qualification for the new city-
builders’ (Wright1945:58).

De broadacre city functioneert dankzij een wijdvertakt netwerk van snel-
en spoorwegen, waardoor er geen reden is tot verdichting van activiteiten op
bepaalde plekken eniedereen wijdverspreid over het landschap zijn eigen
homestead kan vinden. Dit leidt overigens niet tot een sociaal geisoleerd leven:
'These homesteads would not be isolated; their access to the superhighway
grid would put them within easy reach of as many jobs and specialized services
as any nineteenth century urbanite’ (Fishman1987:188). Deze vorm van plat-
telandswonen wordt door Crimson (zie Dorman et al. 2002:162) getypeerd als
de hedendaagse vorm van stedelijkheid: ‘This urban model might look more
like suburbia than urbia, butis, in fact, in their alignment with contemporary
culture and everyday life, more urban than our contemporary cities’.

De Nederlandse plattelandsbewoner lijkt zich deze leefstijl gedeeltelijk
al aangemeten te hebben. Door Herngreen (2004) wordt hij/zij getypeerd
als een glocalist: perfect ‘aangetakt’ op de plaatsloze voorzieningen van de
netwerkstad, maar dan wel vanuit een plaatsgehechte thuisbasis, waarbij
de gebondenheid aan het landschap de belangrijkste kernwaarde is. Ook
Foorthuis (2005) dicht het Nederlandse platteland, vanwege zijn centrale
ligging in het stedelijk veld en zijn relatief goede bereikbaarheid, een centrale
plek toein de netwerkstad.

Political landscape versus vernacular landscape

Terwijl Wright (1945) stelt dat landschappelijke patronen uiteindelijk de vorm
vanen hetleven in stad en land zullen bepalen, heeft Jackson (1984) een meer
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duale benadering van stad en land. Hij ziet het huidige landschap als een
gelaagde constructie, ontstaan door de superpositie van twee tegengestelde
systemen: het political landscape, dat wil zeggen het ontworpen, continue
landschap, en het vernacular landscape, het bewoonde, ontstane, discontinue
landschap. Beide landschappen zijnin alle opzichten elkaars tegenpolen:
‘Unlike the vernacular landscape, which mixed all kinds of uses and spaces
together, the political landscape insists on spaces which are homogenous and
devoted to single purpose. It makes a distinction between city and country,
between forest and field, between publicand private, between rich and poor,
between workand play ..." (Jackson1984:152).

Deze twee landschappen, het political en vernacular landscape, represen-
teren een ruimtelijke logica en orde die zich bevindt op twee verschillende
schaalniveaus: enerzijds het lokale (privé, collectieve sfeer) en anderzijds het
bovenlokale, regionale en nationale (openbare sfeer) niveau. Het politieke
landschap verwijst naar grootschaligheid, een representatieve stijl, naar top-
down-ontwikkeling en het nationaal infrastructuurnetwerk. Het vernacular
landschap daarentegen verwijst zowel naar de lokale schaal (kleinschaligheid)
als naar de lokale stijl (streekeigenheid), en naar de lokale, bottom-up-ontwik-
keling en de lokale infrastructuur. Bij deze benadering wordt het landschap
uiteengelegd in verschillende facetten: een ruimtelijk, bestuurlijk en sociaal
facet; ze vormen een kapstok voor de uitgangspunten van de ontwerpstrate-
gieén.

In Nederland is het political landscape het landschap dat op nationale
schaalis gepland, en dat bijvoorbeeld bestaat uit autosnelwegen, Nationale
landschappen, Ecologische Hoofdstructuren en Bundelingsgebieden. Het
vernacular landscape daarentegen verwijst naar het bewoonde en bewerkte
(agrarische) landschap, dat is gevormd door lokale krachten.

Het bestaande cultuurlandschap is volgens Jackson altijd een synergie van
het politieke en het vernaculaire systeem; de twee tegenpolen zijn nergens
in hun zuivere vorm aanwezig. Dit landschap moet in al zijn facetten worden
beschouwd: ‘Landscapeis notascenery, ... nota political unit; it is really no
more than a collection, a system of man-made spaces on the surface of the
earth. Whatever its shape or size itis never simply a natural space, a feature
of the natural environment; itis always artificial, always synthetic, always
subject to sudden and unpredictable change’ (Jackson1984:156). Het land-
schapis continu in ontwikkeling en er bestaat volgens Jackson niet zoiets als
een eindbeeld of eindsituatie van het landschap, zoals veel landschapsont-
werpen suggereren.

Jackson bepleit dat bij het ontwerpen van nieuwe landschappen moet
worden uitgegaan van het vernacular landscape, teneinde dynamiek en
geleidelijke ontwikkeling in het ontwerp te betrekken. Ook Schuur (2003:74)
sluit zich aan bij een dergelijke gedachtegang: ‘Moeten we bijvoorbeeld niet
nadenken over een meer speelse en gestructureerde samenhang tussen stad
en land dan het huidige ruimtelijk beleid toestaat? Als we wat vrijer omgaan
met de traditionele tegenstellingen, ontstaan er talloze nieuwe ontwerp-
mogelijkheden om onze gevoelens van weemoed te bevredigen’.

We volgen daarmee impliciet de visie van Meyer (2003), die constateert
datin plaats van het scheppen van condities voor verschillende mogelijkheden
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van grondgebruik, het stedenbouwkundig ontwerp steeds meer wordt
gestuurd door het volledig vastleggen van functies en bestemmingen. De
stedenbouwkunde moet volgens hem echter anticiperen op een langzame
transformatie naar multifunctioneel ruimtegebruik: ‘Het stadslandschap dat
in de twintigste eeuw tot stand is gekomen, is voor een groot deel opgebouwd
uit grootschalige monofunctionele gebieden. Naarmate deze gebieden hun
functie verliezen, zullen wastelands ontstaan van een tot dusver ongekende
omvang. Het anticiperen op deze opgave is een van de belangrijke vraagstuk-
ken van de komende tijd’, aldus Meyer (2003:36). Een zelfde redenering geldt
volgens Meyer mutatis mutandis voor het landelijk gebied. Meyer (2003:13)
stelt dat ontwerpen, zowel op het niveau van de uitbreiding als dat van de
kavel, elastisch moeten zijn, ofwel het vermogen moeten hebben om gefa-
seerd te worden uitgevoerd, waardoor kan worden ingespeeld op maatschap-
pelijke ontwikkelingen.

In ons ontwerp willen we uitgaan van dit bewoonde, multifunctionele, dyna-
mische landschap. We nemen het karakter van het vernacular landscape
daarbij als leidraad om te zoeken naar nieuwe manieren om wonen, werken,
water, recreatie, landbouw en landschap met elkaar te verenigen. Kenmerken
van het bewoonde, dynamische en multifunctionele landschap zijn klein-
schaligheid, diversiteit, functiemenging, individuele ruimte in rommelzones
en zelfbestemming; hetgeen bij uitstek plattelandskenmerken kunnen worden
genoemd. Het is een gelaagd landschap waarin verschillende snelheden,
schaalniveaus en ruimtegebruik een complexe relatie met elkaar aangaan.

Vertalen we deze trefwoorden naar eisen waaraan een landstedelijk woon-
milieu moet voldoen, dan komen we op de volgende uitgangspunten: ten
eerste moet de woonomgeving kleinschalig zijn. Ten tweede is het gebruik van
hetlandschap meervoudig en gelaagd, wat zich uit in diversiteit en functie-
menging. En ten derde wordt uitgegaan van het specifieke karakter van het
plattelandsgroen, wat tot uitdrukking komtin de specifieke relatie tussen het
openbare en het privé-domein. Deze relatie is voor veel auteurs (waaronder
Van den Bout & Ziegler2002; Herngreen 2004) datgene waardoor het lande-
lijke van het stedelijke wonen kan worden onderscheiden. Stedelijk wonen
wordt gekenmerkt door een strikte scheiding tussen privaat en publiek, terwijl
het landelijk wonen juist wordt gekarakteriseerd door een diffuse overgang
tussen beide domeinen.

Landstedelijke woonmilieus verschillen daarmee in elk geval substantieel
van suburbane of Vinex-woonmilieus. Het wonen zal een meer directe relatie
of interactie met het landschap krijgen.

Functiemenging
De hierboven genoemde functiemenging zal een prominente rol spelen bij
de ontwikkeling van landstedelijke woonmilieus. Belangrijk facet daarbijis de
discrepantie die bestaat tussen de wijze waarop hetlandschapsbeeld wordt
geproduceerd en hoe het wordt geconsumeerd. Plattelandsgroen wordt vooral
privé beheerd en heeft veelal een agrarische functie; in landelijke woonomge-
vingen is het openbaar groen nagenoeg afwezig (Herngreen2004). Stedelijk
groen daarentegen is bijna altijd openbaar groen, dat wordt beheerd door de
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gemeente. De stedelijke consument of nieuwe bewoner van het landschap wil
hetagrarische decor graag als achtergrond van zijn activiteiten, maar draagt
nauwelijks bij aan hetinstandhouden daarvan.

Deze contradictie tussen de collectieve consumptie en de individuele
productie van het landschap is een belangrijk vraagstuk. Het landelijk gebied
en zijn landschap zal in de toekomstimmers veranderen, vooral wanneer van-
wege een terugtrekkende landbouw de boer wegvalt als beheerder van het
landschap. ‘Belangrijkste opgave (in het landelijk gebied) is de ontwikkeling
van het openbare domein te koppelen aan de ontwikkeling van het platteland
als een bewoond en bewerkt landschap’ (Lofvers & Musch2004: 9). Om het
vernacular karakter van hetlandschap in stand te kunnen houden in de trans-
formatie van productie- naar consumptielandschap, zal er een nieuwe vorm
van (semi-) openbaarheid moeten worden ontwikkeld die in directe relatie
staat met het privaat bewoonde, beheerde en bewerkte territorium. Deze
‘landelijke’ vorm van (semi-) openbaarheid is fundamenteel anders dan de
stedelijke vorm van openbaarheid en is gebaseerd op het overvloeien van
ruimtegebruik en functie. Het platteland is sinds jaar en dag bekend met meng-
vormen, met gemengde bedrijvigheid, multifunctionaliteit en meervoudig
gebruik van buitenruimte en gebouwen (Nijhuis et al. 2003).

Functiemenging kan bij uitstek het instrument zijn dat het karakter van
het platteland in de toekomst kan behouden. Recente studies naar ‘nieuwe
dorpen’ (zie bijvoorbeeld Engbersen & Meesterberends2004; Engbersen &
Uyterlinde200s; Te Riele et al.2003) stellen dat menging een van de belang-
rijke karakteristieken van het landelijk wonen is, en zetten dit aspect nadruk-
kelijk in bij de strategische ontwikkeling van nieuwe dorpen. Ook Sijmons en
Van Nieuwenhuijze (2002) menen dat interessante rood-groen(-blauwe)
hybriden of netwerken met verschillende mengverhoudingen een handreiking
zouden kunnen bieden bij het herdefiniéren van de verhoudingen tussen de
verschillende vormen van stedelijk of landelijk grondgebruik. Cruciaal is dat
deze hybriden of netwerken zich op uiteenlopende schaalniveaus manifeste-
ren, vanaf de schaal van de kavel tot aan de regionale schaal. Elk schaalniveau
kent hierbij een eigen planologische dynamiek. ‘Op microniveau slaat de
verstedelijking nog wel eens een weilandje over, op regionale schaal gaat het
om goed ingerichte natuur- en recreatiegebieden, terwijl op het niveau van
de metropool ook (levende) cultuurlandschappen deel uitmaken van de con-
figuratie’ (Sijmons & Van Nieuwenhuijze 2002: 38).

Het plattelandsprincipe van functiemenging speelt op drie verschillende
schaalniveaus (vergelijk Saaijer & Stijnenbosch2002): dat van het plangebied,
datvan hetkleinschalige landschapsensemble (de ‘korrel’) en dat van het
gebouw. Bij een verkenning van de huidige trends tot menging in het landelijk
gebied stuiten we zowel op schaalvergroting, ontmenging en specialisatie als
op schaalverkleining en hybridisering.

Op het niveau van het plangebied gaat het om een combinatie van ruimte-
gebruiksfuncties als wonen, landbouw en natuur. Daarbij komen, naast
bewoners, andere actoren, ruimtegebruikers en belanghebbenden in beeld:
boeren en andere ondernemers, natuurbeschermingsorganisaties, water-
schappen, enzovoort. Deze actoren kunnen allianties vormen teneinde hun
individuele doelen gezamenlijk te bereiken.
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Op het niveau van de korrel gaat het dan vooral om de combinatie van wonen
en bedrijvigheid en voorzieningen, alsmede om het meervoudig gebruik
van gebouwen en buitenruimten. Enerzijds kan het type bedrijvigheid in de
bebouwingskorrels zeer divers zijn, van commerciéle dienstverlening tot
ambachtelijke productie en reparatie; van beauty farms tot antiekhandels
(vergelijk Daalhuizen2004; Kolkman et al. 2003), anderzijds kan een korrel
zich specialiseren op een bepaalde interesse- of leefstijlgemeenschap (bij-
voorbeeld natuurzoekers, kunstenaars, golfers, ouderen, enz.), al dan niet
in gated communities (Te Riele et al. 2003) zoals volkstuincomplexen of
recreatieparken. Er bestaan verschillende potenties en flexibiliteiten voor
functiemenging voor verschillende korrelmaten.
Op hetschaalniveau van het gebouw kunnen de volgende recente voor-
beelden worden genoemd:
1. functiecombinaties op basis van maatschappelijke of commerciéle voor-
zieningen: voorbeelden zijn het ’kulturhus’, de brede school en de service-
winkel (Engbersen & Meesterberends2004). De innovativiteit is groot:
steeds nieuwe functiecombinaties worden bedacht (zie ook Van Dam1995).
Engbersen en Uyterlinde (2005) constateren een toenemende hybriditeit
in functie, initiatiefnemer en ruimtelijke verschijningsvorm. Ook de
Buurderij (Wagemans2004), een collectief bedrijf dat de voedselproductie
en zorg voor natuur, landschap en milieu op een voor burgers betekenisvolle
wijze combineert en de regio duurzaam beheert, valtin deze categorie;
2. functiecombinaties van werken en wonen in voormalige boerderijen. De
woonfunctie vormt hier een belangrijke basis voor combinatie metandere,
uiteenlopende functies, zoals agrarisch gerelateerde bedrijven, distributie-,
reparatie-, dienstverlenende en industriéle bedrijven (Daalhuizen, 2004).

De korrel als bouwsteen van het ontwerp
Deze ontwerpstudie probeert tegemoet te komen aan de verschillende eisen
ten aanzien van woonomgeving, landschap, openbaarheid en functiemenging.
Daarvoor wordt, op verschillende schaalniveaus en in verschillende samen-
werkingsverbanden, de productie van het landschap gesynchroniseerd met
de consumptie daarvan.

Een geschikte maatvoor het ontwerp is de korrel’: een kleinschalig land-
schappelijk bebouwingsensemble dat functioneert als individuele bouwsteen
van of als parasiet in het landschap. In Bouwen voor Waterland (Provincie
Noord-Holland & LagSale2004a: 11) wordt de korrel als volgt omschreven:
‘Eenkorrel is een samenhangende eenheid van gebouw en buitenruimte:
huizen met hun tuinen, boerderijen met hun erven, buitenplaatsen met hun
parken.’ Deze vernacular korrels bevatten dus een menging van bebouwing,
programma, infrastructuur, groen en water op verschillende schaalniveaus
en ze hebben een veelal privaat of (semi)openbaar karakter.

Dekorrels kunnen de verbinding leggen tussen het niveau van de individu-
ele kavel en dat van het landschap (zie bijvoorbeeld Beckers & Janssen (2004)
die spreken over de ‘strategie van de middenschaal’). Elke korrel heeft een
eigen potentie tot het ontwikkelen van een bepaald programma en het aan-
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gaanvan een relatie met het landschap. Naast landschappelijke potenties biedt
het centraal stellen van deze middenschaal mogelijkheden om alternatieve
ontwikkelingsvormen, zoals organische groei en bottom-up-planning te reali-
seren.

Ook wij beschouwen de ruimtelijke verhoudingen tussen rood en groen,
openbaar en privé, de schaal van en de verhouding tot het landschap als de
belangrijkste constanten van het ensemble. Niet alleen de vormgeving, de
plattegrond en de organisatie van de gebouwen, maar juist ook de organisatie,
de ontsluiting en het gebruik van de open ruimte zijn cruciaal bij het doelge-
richtinzetten van deze bouwstenen in het landschap. Daarbij moeten kwali-
teiten als diversiteit, ommelzones en zelfbestemming nadrukkelijk onderdeel
blijvenvan hetensemble.

Het redeneren vanuit dergelijke bebouwingskorrels is nauwelijks gemeen-
goed in Nederland. Bestaande strategieén en ontwerpen voor het (groene)
wonen zijn vooral vanuit een hoger schaalniveau (de wijk, de stad, de regio)
tot stand gekomen (zie vorige hoofdstuk). Daarbij werden fysieke elementen
van het landelijke (met name groen) in de stad gebracht, resulterend in sub-
urbane woonmilieus. In onze ontwerpen gaan we evenwel uit van het omge-
keerde, en beschouwen we het landschap als onderlegger en generator van
de ontwikkeling van landstedelijke woonmilieus. De stad wordt hierin als het
ware naar het land gebracht, waarbij de landschappelijke drager van Wrights
broadacre city en de gelaagde systemen van Jacksons vernacular en political
landscape als leidraad worden genomen.

Op basis van bovenstaande overwegingen komen we tot een aantal belang-
rijke principes voor het ontwerp:

Ruimtelijk/morfologisch:
—hetlandschap wordt niet opgevat als groene voeg (niemandsland, buffer)
maar als achtertuin;
—zowel de terealiseren typen woningen als de bebouwingskorrels staanin
een directe relatie tot het landschap, zowel functioneel als morfologisch;
—het principe van zonering wordt verlaten: woningen, voorzieningen en
bedrijvenkunnen zich in principe vrijelijk verspreiden over het landschap;
erissprake van functiemenging, zowel binnen als buiten de bebouwings-
korrels.

Ontwikkeling/sturing:
—we proberen in principe uit te gaan van een realisatie bottom-up in plaats
van top-down; het gaat om kleinschalige ontwikkeling en organische groei;
—dergelijke uitgangspunten veronderstellen wel een grote mate van frag-
mentatie van het grondeigendom en van geen al te grote grondposities van
commerciéle projectontwikkelaars.

De korrels
Er zijn verschillende typen bebouwingskorrels te onderscheiden, op basis
van derelatie die de korrel heeft met het omliggende dan wel in de korrel aan-
wezige landschap (zie figuur2). In sommige gevallen is het landschap omlig-
gend en functioneert hetals een ‘decor’, in andere gevallen is het landschap
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zelfin de korrel opgenomen. Binnen de korrels is er een grote verscheidenheid
in bebouwingsdichtheid en omvang.

Het hanteren van korrels van uiteenlopend schaalniveau als grondslag voor
het ontwikkelen van landstedelijke woonmilieus heeft zowel vanuit theore-
tisch oogpunt (t) als vanuit praktische argumenten (p) enkele belangrijke plus-
punten:

—eris sprake van een directe relatie tussen woning en landschap (t);

—de benadering sluit aan bij het ruimtelijk schaalniveau waarop bestaande
woonwensen (zowel ten aanzien van de morfologie als de sociologie van

de woonomgeving) worden geformuleerd (t);

—erkan een flexibel woningbouwprogramma in afwisselende woonlands-
chappen worden gerealiseerd (p);

—erkan een diversiteit van beheersconstructies op meerdere ruimtelijke
schaalniveaus worden gerealiseerd (p);

—hetlandschap kan op verschillende wijzen worden ingezet en gebruikt (p);
—erwordt ruimte geboden aan kleinschalige projectontwikkeling (p);
—erwordt ruimte geboden aan een organische groei van bebouwingskorrels
enwoonlandschappen (p).

We focussen op enkele typen bebouwingskorrels die kansrijk zijn om te wor-
deningezetin landstedelijke woonmilieus: het buurtschap, het erf, het dorp,
het woonpark en hetlandgoed. Het enkelvoudige huis met tuin (het laagste
schaalniveau, zie figuur2) is voor ons ontwerp minder relevant en laten we
daarom buiten beschouwing. Van elk type bebouwingskorrel hebben we
enkele kenmerkende voorbeelden gekozen, die we vervolgens in onze ont-
werpstrategieén zullen inpassen (zie volgende hoofdstuk). Het mag duidelijk
zijn dat deze voorbeeldenreeks geen volledigheid pretendeert, maar slechts
richting geeft aan de mogelijkheden en potenties die in deze methodiek van
de middenschaal besloten liggen.

De te analyseren korrels zijn zo gekozen dat de bandbreedte in grootte,
functiemenging, openbaarheid en dichtheid zoveel mogelijk wordt bestreken.
Dekorrels (figuur3) variéren wat betreft:

—de ruimtelijke opbouw van de korrel, ofwel de morfologische relatie tussen

de gebouwen en hetlandschap;

—de functionele relatie met het omringende landschap, zoals het groen- en

waterbeheer binnen en buiten de korrel;

—de mate van openbaarheid van de korrel, het groen, het landschap en het

netwerk;

—de programmatische potenties van de korrel, ofwel de ruimte voor andere

functies dan wonenin de korrel. Hierbij wordt een onderscheid gemaakt in

flexibele eninflexibele bebouwingstypologieén, afhankelijk van construc-
tiematen en vrije indeelbaarheid van de bouwvolumes;

—de aansluiting op en verweving met verschillende netwerken (recreatief,

langzaam, snel verkeer).
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Buurtschap Het buurtschap heeft oorspronkelijk een sociale betekenis.

Het bestond veelal uit boerenfamilies, uitgebreid met aanverwante ambachts-
lieden, zoals smeden en molenaars. Het hedendaagse buurtschapiseenin
zichzelf gekeerde clustering van boerderijen en woonhuizen, die weliswaar
een visuele relatie met het landschap heeft, maar geen functionele. Hetis een
woonenclave temidden van een agrarisch, natuur- of recreatief landschap.
De gebouwen (woningen) kunnen variéren in grootte en oriéntatie, maar
kunnen ook identiek zijn. Het buurtschap bestaat voornamelijk uit grond-
gebonden woningtypes in een relatief hoge dichtheid. Het heeft een sterk
privaat karakter, dat versterkt wordt door het feit dat de huizen vrij dicht op
elkaar staan. Uit een analyse van het grondgebruik van buurtschappen blijkt
dat het openbaar gebied nog beperkter is dan in dorpen (Habets 2004:125).
De tussenruimte tussen de huizen is vaak zo smal dat het aanvoelt als privé-
terrein. Soms is de straat zelfs eigendom van de bewoners en heeft men recht
van overpad over elkaars grond.

De door ons geanalyseerde buurtschappen bevinden zich in verschillende
landschappen: het buurtschap in Capelle (figuur 4) bevindt zich aan de voet
van een rivierdijk, het buurtschap te Hillegersberg (figuur5) in een verve-
ningsgebied, de werfin Marken (figuur 6) in een weidelandschap en het
buurtschap Langerak te Leidsche Rijn (figuur7) in een woonwijk. Ondanks
de grote verscheidenheid is er een belangrijke overeenkomst: de woonbuurt
en hetlandschap zijn duidelijk van elkaar gescheiden. Er is geen overlap of
interactie, zoals bij het erf of het landgoed. Het buurtschap is parasitair ten
opzichte van hetlandschap: het wil wel van het uitzicht genieten maar wil
niet met het beheer of met openbare landschapsfuncties worden belast.

De potenties van het buurtschap liggen vooral op het gebied van veiligheid,
kleinschaligheid en collectiviteit. Woonfuncties zullen hier overheersen; wel-
lichtis werken aan huis ook mogelijk of zal er zich een enkel bedrijfje vestigen.
Hetis eenkleine, in zichzelf gekeerde en bijna gated community. Door de zelf-
standigheid, de kleine maat en de relatief hoge dichtheid is het buurtschap
makkelijk in te passen in een groter landschappelijk plan.

ErfErven zijn eenheden die van oorsprong zowel een functionele als ruimte-
lijke relatie hebben met het omliggende agrarische land. Van oudsher is het
erf een verblijfs-, overslag- en transitiezone; hier wonen mensen en dieren,
worden gewassen en gereedschappen opgeslagen, vindt bewerking plaats en
worden goederen verkocht. Het erf is vaak ruimtelijk afgegrensd van het land
door sloten, bomenrijen, windsingels of hagen. De ruimte tussen de gebou-
wen is soms klein en soms groot; het erf heeft geen duidelijk omsloten ruimte
maar gaat op een diffuse wijze over in het landschap.

Nog steeds heeft het erf een veelzijdig karakter, hetis zowel openbaar als
privé, enis het toneel van verschillende functies en handelingen. Het erfis
een tussenstap of schakel tussen het stadse gebruik (de openbare weg) en het
privé-gebruik (het bouwland of weideland). Bierema spreekt ook wel van een
mannelijke en vrouwelijke kant van het erf, waarbij de vrouwelijke (voor)kant
de relatie met het openbare leven vormgeeft en de mannelijke (achter)kant de
relatie met het landschap (zie Lofvers & Musch2004: 9).
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De erfbebouwing is divers van aard; de gebouwen hebben verschillende
maten en staan in verschillende richtingen. Boerderijen en bijgebouwen
liggen rond een gemeenschappelijke ruimte, samen met enkele grote bomen
of andere beplanting.

Op hetmoment dat de landbouwfunctie wegvalt, verandert het erf van
karakter. Dit kan op twee manieren plaatsvinden: enerzijds kan het erf worden
verdicht door het bijplaatsen van gebouwen, anderzijds kan het erf transfor-
meren doordat het gebruik verandert. Voorbeelden van verdichte erven zijn
diein Staphorst (figuur 8) en Vriezenveen (figuur 9), waar verschillende
boerderijen achter elkaar op een smal kavel geplaatst zijn. De erven zijn soms
privé, soms collectief van karakter. Voorbeelden van getransformeerde erven
zijn het erf De Buitenbeest (figuur1o), dat nu een kinderboerderij is, gelegen
in een stadspark in Zoetermeer, en ‘t Hogehof in Groesbeek (figuur11), dat
nu een kampeerboerderij is, gecombineerd met een agrarische functie. Deze
erven hebben een gecombineerde openbare/ collectieve en privé-functie.

Een belangrijke potentie van het erfis de programmatische indifferentie;
door de overmaat aan ruimte in de gebouwen kunnen veel verschillende func-
tieseen plek vinden. Een andere potentie vormt de relatie tot het landschap.
Door het semi-openbare karakter van het erf zou het een rol kunnen blijven
spelenin detoegangen het beheervan hetlandschap als dat van functie ver-
andert. Een derde potentie is het overslagkarakter: dit kan worden getrans-
formeerd naar bijvoorbeeld een recreatieve transferiumfunctie (van auto
naar wandelen, van fiets naar kano).

Dorp Het dorp heeftvan oorsprong een ruimtelijke en functionele relatie
met het landschap. Vaak is een dorp gegroeid langs een landschappelijke ver-
binding of een collectief element, zoals een verbindingsweg, een rivier, een
collectief weiland, een marktplein, een kerk, een kruispunt. Het dorp is een
gegroeide clustering van huizen, ontstaan in een tijd waarin de belangrijkste
bestaansbron van de inwoners hetagrarisch gebruik van het landschap was.

Tegenwoordig wordt de ruimtelijke en functionele relatie met het landschap
steeds losser, vooral als gevolg van een veranderde rol en positie van de land-
bouw in de dorpen. Daarnaast loopt hetinwonertal van veel dorpen terug,
door een afnemende huishoudensomvang gecombineerd met een gelijk-
blijvende woningvoorraad (Van Dam1995; Thissen1995s).

Gebouwen hebben vaak eenzelfde grootte en opzet, maar verschillen in
detaillering. In een dorp zijn altijd een paar grotere gebouwen te vinden; de
school, de kerk, de pastorie. Deze verschaffen het dorp identiteit en zijn een
uitdrukking van de dorpse collectiviteit. Het dorp is een minigemeenschap,
tegenpool van de stad. In dorpen bestaat een grote verscheidenheid aan open
en groene ruimtes, die veelal een privaat karakter hebben. Er zijn landerijen,
tuinen, bomen en weilanden, die toevallig onbebouwd zijn gebleven toen het
dorp ging groeien. Dit soort onbebouwde en onbestemde groene ruimten
vormen de ‘binnenranden’ van het dorp en zijn onmisbaar voor de identiteit
van dorpsgemeenschappen (Habets2004). In een dorp zijn de overgangen
tussen publieke en private domeinen gradueel, informeel, rafelig en veel-
duidig; eris ruimte om te klooien aan je eigen huis en erf; een dorp heeft open
plekken, achterkanten, min of meer onbestemde ruimtes waar nog van alles
kan en weinig vastligt (Herngreen2004).
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De hier geanalyseerde dorpen hebben elk een eigen relatie met het landschap.
In het esdorp Zalk (figuur12) bepalen de groene ruimtes van de essen het
karakter van het dorp. Het lintdorp Vriezenveen (figuur13) bestaat uit een
centraal ontsluitingslint, dat flink verdicht is, met aan beide achterzijden van
de erven recreatieve linten, die aan het open weidelandschap liggen. Het
rivierdorp Streefkerk (figuur14) bestaat in feite uit twee dorpen die gescheiden
zijn door een rivier. Het brinkdorp Den Hout (figuur1s) ontleent zijn identiteit
aan een centrale groene ruimte waaraan de belangrijkste gebouwen liggen.

De belangrijkste potenties van het dorp zijn de geborgenheid, de collecti-
viteit, de diversiteit aan groene ruimtes en gebouwen, de functiemenging en
de mogelijkheden voor geleidelijke, organische groei.

Woonpark Het woonpark is, net als het landgoed (zie onder), een grotere
ruimtelijke eenheid dan de vorige drie korrels; groen en water kunnenin de
korrel zelf worden opgenomen. Het verschil met het landgoed is de ruimtelijke
compositie; bij het woonpark zijn de gebouwen niet op enkele strategische
punten geconcentreerd maar juist verspreid gelegen in de groene ruimte. In
tegenstelling tot het landgoed is het ontwerp van het woonpark gericht op het
gelijkwaardig samengaan van gebouwen en groen zonder dat de een over-
wicht heeft over de ander, of de architectuur slechts van een groene achter-
grond wordtvoorzien.

De hier geanalyseerde woonparken hebben zeer verschillende dichtheden,
een uiteenlopend programma, een verschillende mate van openbaarheid en
een uiteenlopende relatie tussen wonen en groen. Het vakantiecomplex
De Lommerbergen te Reuver (figuur16) heeft een zeer lage dichtheid, het
groen wordt collectief beheerd en het complex herbergt veel gespecialiseerde
functies die een grote reikwijdte hebben. Ook het volkstuinencomplex
Zestienhoven te Rotterdam (figuur1y) heeft een lage dichtheid enis niet open-
baar, maar hier is het groen voornamelijk privé en zijn er nagenoeg geen
andere functies dan wonen aanwezig. De twee stedelijke woonparken, het
GwL-terreinin Amsterdam (figuur18) en de Kasbah in Hengelo (figuurig)
hebben een zeer hoge dichtheid, de woningtypes zijn voornamelijk apparte-
menten en de woonparken zijn openbaar toegankelijk. Ook de functies in het
woonpark zijn openbaar en hebben een grotere reikwijdte dan het park alleen.

De potentie van woonparken ligtin functiespecialisatie en in een uiteen-
lopende mate van openbaarheid. Dit kan in de vorm van het wonen in gated
communities, maar ook door juist openbaar groen en openbare natuurin het
woonpark op te nemen.

Landgoed Hetlandgoed was oorspronkelijk een lusthof voor de gegoede
klasse. Naast de verblijfs- en recreatiefunctie had het soms ook een agrarische
functie, maar die was niet de belangrijkste; de nadruk lag op de ruimtelijke
belevingvan hetwonenin hetidyllische parklandschap. Het park bood vaak
een blik op het gebied buiten haar grenzen, de natuur of de bouwgrond. Het
landschap is hier dus niet door agrarisch gebruik ontstaan (vernacular) maar is
nauwgezet, in combinatie met gebouwen, als een ensemble ontworpen, bij-
voorbeeld in Engelse landschapsstijl. De ruimtelijke opbouw van het landgoed
wordt gedefinieerd door een uitgekiende compositie van landschap en
gebouwen binnen de korrel.
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Bij hetlandgoed zijn woningtypologie en landschap nauw verweven, zij het
op een totaal andere wijze dan bijvoorbeeld bij het erf. Er is een belangrijk
onderscheid tussen hoofd- en bijgebouwen, waardoor de gebouwen divers
zijn van maat. De hoofdgebouwen zijn vaak monumentaal en hebben een
belangrijke rolin de compositie van het landschapspark en de manier waarop
wandelaars door het landschap bewegen (de route paysagere). De bebouwing
op hetlandgoed s, afhankelijk van haar grootte, in staat om een verscheiden-
heid aan programma’s op te nemen.

Veel landgoederen hebben in de loop van de tijd een deel van hun gronden
verloren. Sommige zijn getransformeerd tot villawijken, zoals het landgoed
Voordaan te Groenekan (figuur20). De grond is hier gedeeltelijk uitgegeven
en andere gedeelten van het landgoed zijn openbaar park geworden. Een
ander type landgoed dat hier is geanalyseerd, is een voormalig klooster te
Heemstede (figuur21). Dit heeft zijn oorspronkelijke functie verloren en is
omgevormd tot een collectieve woonvilla met zowel appartementen als
grondgebonden woningen, gelegen in een collectieve tuin. Een hedendaagse
reconstructie van het landgoed is het kasteel Haverleij (figuur 22), waarbij
woningbouw in de vorm van een kasteel in een recreatief landschap is
geplaatst. Hier worden verschillende soorten van ruimtegebruik naast elkaar
geplaatst, waarbij ze in ruimtelijke en visuele zin van elkaar profiteren. Een
functionele relatie is echter niet aanwezig omdat de gebruiksvormen strikt van
elkaar zijn gescheiden. Een laatste voorbeeld van een landgoed, het wavo-
park te Wassenaar (figuur 23), is een meer openbare variant. Dit landgoed
is ontwikkeld voor een specifieke doelgroep: ouderen. Woon- en zorgvoor-
zieningen zijn hierbij geintegreerd.

Een belangrijke potentie van landgoederen met een grote maat is het
opnemen van openbaarheid in de vorm van bijvoorbeeld wandelroutes of
openbare functies gerelateerd aan groen. Het landschapsontwerp kan hierop
bovendien worden aangepast, aangezien het groen veelal niet is geprivati-
seerd.
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Figuur 4. Buurtschap Piet Heinstraat/De Ruyterstraat, Capelle aan den IJssel

Langs de dijk van de Hollandse IJssel liggen
een aantal buurtschappen. Het buurtschap
Piet Heinstraat/De Ruyterstraat bestaat
voornamelijk uit kleine arbeiderswoningen
waarin ook een aantal bedrijfjes gevestigd is.
Het buurtschap heeft weinig relatie met het
omliggende landschap. Niet alleen de orde-
ning van de huizenin het buurtschap is daar
de oorzaak van, maar ook het feit dat het
ingeklemd is tussen een woonwijk, de IJssel-
dijk en een wegtalud. Desondanks is het
landschap wel voelbaar, omdat de IJsseldijk
evenals de stormvloedkeringin de lJssel
hoog boven het buurtschap uittorent. Het is
eenin zichzelf gekeerde enclave, met smalle

straten en aan de randen diepe tuinen.

13 elementen/ha

Oppervlak2,5ha
GS10,15

FS10,27

Voorbeeldprogramma
16 villa's

20 twee-onder-een-kap
3rijwoningen

750 m2 kantoor

400 m2 bedrijf

100 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
85% bebouwd

15% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
15% flexibele plattegrond
85% inflexibele plattegrond

Open ruimte
94% uitgeefbaar
6% verhard
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Figuurs. Buurtschap Plasoord-Hillegersberg, Rotterdam

Plasoord, een kavel dat bij de winning van het
veen gespaard is, ligt met de drie zijden aan
het water van de Bergsche Voorplas. Dit
dichtbebouwde schiereiland biedt ruimte
aan29 huizen die in een vrij strakke rooilijn
de openbare ruimte omsluiten. Hierdoor is
contactvanuit de straat met de achterlig-
gende plas onmogelijk, en krijgt de straat een
collectief karakter. De huizen op Plasoord
hebben een duidelijke voor- en achterkant.
Devoorkant, een kleine stadstuin die de ver-
binding van de openbare ruimte met de
privé-ruimte van het huis vormt is formeel
vormgegeven en dientals entree. De achter-
kantis volledig op het landschap gerichten
biedttoegang tot het water via privé steigers
en bootjes. Zovormen deze huizen een scha-
kel tussen de openbare ruimte van de straat

naar hetlandschap.

g elementen/ha

Oppervlak1,6 ha
GS10,26

FS10,61

Voorbeeldprogramma
4villa’s

8 twee-onder-een-kap
18 rijwoningen

200 m? kantoor

400 m2 bedrijf

72 parkeerplaatsen

Bebouwd oppervlak
74% bebouwd

26% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
8% flexibele plattegrond
92% inflexibele plattegrond

Open ruimte
85% uitgeefbaar
15% verhard
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De LandStad als ontwerpopgave

7475



Figuur 6. Buurtschap Werf, Marken

De Markense werven zijn clusters van zeer
dicht op elkaar staande huizen gelegen op
een terp. Deze bewoningsvorm is ontstaan
omdat Marken in vroeger tijden regelmatig
geteisterd werd door overstromingen. De
werf isin zijn ruimtelijke opbouw een ‘mini-
dorpje’, waarbij de collectieve toegangszone
verhard is en de randen bestaan uit kleine
tuintjes, soms direct aan het huis gelegen
maar soms ook niet. Geparkeerd wordtin
een klaarblijkelijk collectieve rommelzone
langs de openbare weg. De werven zijn vrij
gelegenin het open weidelandschap. De
relatie met het landschap is voornamelijk
visueel, vooral vanuit het dichte centrum
bestaan prachtige zichtlijnen op het land-

schap.

8 elementen /ha

Oppervlako,8ha
Gs10,1

FS10,22

Voorbeeldprogramma
svilla’s
6 twee-onder-een-kap

160 m? kantoor

25 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
89% bebouwd

11% onbebouwd

Flexibiliteit volumes

100% inflexibele plattegrond

Open ruimte
42% uitgeefbaar
20% collectief
20% landbouw
18% verhard

Schaal1:3.000 o
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Figuury. Buurtschap Langerak-Leidsche Rijn, Utrecht

In de wijk Langerak, gelegen in de Vinex
uitbreiding Leidsche Rijn, wordt het buurt-
schap op een moderne manier geinterpre-
teerd. Buurtschapjes zijn als eilandjes
geplaatstin een groen- en watersysteem.
Elk buurtschapje heeft een eigen steden-
bouwkundige opzet. Het gevoel van collec-
tiviteit en beslotenheid wordt verzorgd door
korte woonstraatjes, waarbij het parkeren
zoveel mogelijk op eigen erf wordt gereali-
seerd. De natuurbeleving wordt opgevoerd
door extensief bemaaide wadi’s en schapen-
weitjes direct aan de bebouwing te leggen.
In de tekening is het buurtschap van de archi-
tecten McCreanor en Lavington uitgewerkt.
Door de woningen en bijbehorende schuren
te laten doorkruisen door het woonstraatje,
forceren zij hier een domestificatie van de

straatruimte.

14 elementen/ha

Oppervlaki,7 ha
GS10,37

FS10,62

Voorbeeldprogramma
67 rijwoningen
600 m2kantoor

300 m2 bedrijf

152 parkeerplaatsen

Bebouwd oppervlak
63% bebouwd
37% onbebouwd

Flexibiliteit volumes

100% inflexibele plattegrond

Open ruimte
70% uitgeefbaar
14% openbaar
16% verhard

Schaal1:3.000 o
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Figuur 8. Verdicht erf, Staphorst

Het Staphorster erfis door opdeling steeds
dichter bebouwd geraakt. Hierdoor hebben
de oudste boerderijen, die voorop het erf
staan de oorspronkelijke functie en relatie
met hetlandschap verloren. Door een
centraal gelegen familiepad wordt het
overige deel van het erf tweezijdig ontsloten.
De achterste en vaak nog functionele boer-
derij heeft de meest duidelijke relatie met
hetlandschap.
Wanneer het erf als totaal wordt bekeken
(vaak drie a vier boerderijen achter elkaar),
dan heeft het weer een formele voorkant,
een centrale woonboerderijen eenin
werking zijnde boerderij aan de achterzijde

van het kavel.

7 elementen/ha

Oppervlak,1ha
GS10,26

FS10,51

Voorbeeldprogramma
3villa’s

3rijwoningen

25 bijzondere woningen
500 m2 kantoor

72 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
74% bebouwd

26% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
72% flexibele plattegrond
28% inflexibele plattegrond

Open ruimte
77% uitgeefbaar
9% collectief

14% verhard

Schaal1:3.000 o
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Figuur 9. Verdicht erf, Vriezenveen

In Vriezenveen zijn de erven opgespannen
tussen de centraal gelegen historische ont-
ginningsbasis en de daaraan parallel gelegen
Bovenlandweg en Buitenlandweg. Ondanks
de mogelijkheid tot achterontsluiting wordt
hiervan geen gebruik gemaakt. De voor-
kanten van de erven liggen aan de hoofdweg
en aan de achterzijde van het erf bevindt zich
een collectieve rommelzone. De opdeling
van de erven heeftin de loop van de tijd naar
achter toe plaatsgevonden vanuit een pad
dat eenzijdig toegang biedt aan de kavels.
Doordat het erf ook aan de achterkant door
infrastructuur wordt begrensd is er weinig
relatie met het achterliggende landschap.
De erven zijn daardoor meer stadserven

geworden en bieden nu plaats aan andere

functies zoals maneges, tuincentra en antiek-

winkels.

16 elementen /ha

Oppervlako,3 ha
GS10,2

FS10,44

Voorbeeldprogramma
3villa’s

6 rijwoningen

110 m? kantoor

20 parkeerplaatsen

Bebouwd oppervlak
80% bebouwd

20% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
58% flexibele plattegrond
42% inflexibele plattegrond

Open ruimte
47% uitgeefbaar
32% collectief
10% water

1% verhard
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Figuur1o. Getransformeerd erf stadsboerderij de Buitenbeest, Zoetermeer

Stadsboerderij de Buitenbeest is gelegen aan
het oude lint van Zoetermeer. In de loop van
detijd is de boerderij onderdeel geworden
van een parkachtige hoogbouwwijk. Het
boerenbedrijf is getransformeerd naar een
kinderboerderij. Functioneel heeft dit niet
veel veranderd, de stallen zijn nog steeds
stallen en het woonhuis nog steeds woon-
huis. Hierdoor zijn ook de ruimtelijke gevol-
gen minimaal, de voorkant heeft zijn stadse
kant behouden en de achterkant biedt ruimte
aan de boerderijfunctie. De kinderboerderij
loopt een stuk doorin het achterliggende
park en verlaat daarbij het erf, waardoor een
relatie tussen het erf en het park wordt
gelegd. Het is bij deze boerderij goed te zien
dat bij hetvervallen van de oude functie, de
ruimtelijke structuur grote potentie heeft bij
hetverbinden van openbare, collectieve en

privé plekken in het landschap.

4elementen/ha

Oppervlako,8 ha
GS10,14

FS10,28

Voorbeeldprogramma
villa

7 rijwoningen

200 m2winkel

20 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
86% bebouwd

14% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
90% flexibele plattegrond

10% inflexibele plattegrond

Open ruimte
8% uitgeefbaar
87% collectief
5% verhard

Schaal1:3.000 o
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Figuur11. Getransformeerd erf kampeerboerderij 't Hogehof, Groesbeek

In deze kampeerboerderijwordt eenin
werking zijnd agrarisch bedrijf gecombi-
neerd met een camping, twee trekkershutten
en een gezamenlijke keuken. De woon-,
agrarische en recreatieve functie zijn ruimte-
lijk van elkaar gescheiden in verschillende
gebouwen. De agrarische functie zitin de
achterste boerderij, die als zodanig de func-
tionele relatie met het landschap behouden
heeft. Ook de nieuwe recreatieve functie
heeft een functionele relatie met het land-
schap, zij het op een andere wijze. De boer-
derijis gelegen aan het Pieterpad en functio-
neertals knooppunt of overslagpuntin de
verbinding van het recreatieve (langzame)
vervoersnetwerk en het regionale wegen-

netwerk.

selementen/ha

Oppervlako0.8 ha
Gs10,18

FS10,28

Voorbeeldprogramma
9 rijwoningen
4 appartementen

250 m2 winkel

35 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
82% bebouwd

18% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
88% flexibele plattegrond

12% inflexibele plattegrond

Openruimte
92% uitgeefbaar
8% verhard
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Figuur12. Esdorp Zalk

Het esdorp Zalk is ontstaan vanuit twee
hoofdstraten. In de loop der tijd zijn extra
straatjes en achterstraatjes aan het dorp toe-
gevoegd waardoor hetiets verdichtis. Eris
een patroon ontstaan waarbij groene ruimtes
met een collectief karakter aan de achterkant
van de erven grenzen. Deze groene ruimtes
zijn in gebruik als weitje of als moestuin en
bepalen het dorpse groenkarakter. Het
dorpse karakter wordt versterkt door de
smalle straatprofielen. Omdat de huizenin
het dorp voornamelijk een woonfunctie heb-
ben, isin het dorp niet echt sprake van erven
met een voor en achterkant. De huizen aan
de buitenrand hebben dit vaak nog wel en
zijn dan ook in gebruik als boerderij of heb-

ben hun oorspronkelijke opbouw nog.

Schaal1:10.000
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8,3elementen/ha

Oppervlaki3,6 ha
GS10,12

FS10,31

Voorbeeldprogramma

27 villa’s
81twee-onder-een-kap
108 rijwoningen

56 appartementen/
bijzondere woningen
4.200 m? winkel /kantoor/
voorzieningen

628 parkeerplaatsen

Bebouwd oppervlak
88% bebouwd

12% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
12% flexibele plattegrond
88% inflexibele plattegrond

Open ruimte
84% uitgeefbaar
6% openbaar

10% verhard
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Figuur13. Lintdorp Vriezenveen

Het lintdorp Vriezenveen wordt ontsloten
door een centraal linten begrensd door twee
achterwegen. Deze twee wegen vormen de
ruimtelijke grens tussen de erven en het
achterliggend landbouwgebied, doordat
deze twee wegen zwaar beplant zijn met
eiken en zo een ruimtelijke kamer vormen.
Hetlintisin hoge mate versteend en ver-
dicht. Hetlandschap wordt vanuit het cen-
tralelint slechts af en toe ervaren. Op som-
mige plekken vindt een ontwikkeling aan de
parallelwegen plaats, waardoor een dorp
met drie parallellinten ontstaat. De weitjes
dievan oorsprong achter het lintlagen en de
toegang vormden tot het landbouwgebied

worden daarbij omgevormd tot buffer tussen

de verschillende linten.

Schaal1:10.000
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3,6 elementen /ha

Oppervlaksyha
GS10,12

FS10,21

Voorbeeldprogramma
75villa's

226 twee-onder-een-kap
302 rijwoningen

160 appartementen/
bijzondere woningen
12.000 m2 winkel /kantoor /
voorzieningen

1762 parkeerplaatsen

Bebouwd oppervlak
88% bebouwd

12% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
37% flexibele plattegrond
63% inflexibele plattegrond

Open ruimte
49% uitgeefbaar
39% collectief
6% water

6% verhard
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Figuur14. Rivierdorp Streefkerk

Ditrivierdorp is gelegen op een dijk, en
bestaat uit een verzameling van woonhuizen,
dijkhuizen, boerderijen en buurtschappen.
Hetis een eenzijdig bebouwd lint, met een
smal profiel, met een visuele relatie vanuit de
woning aan de achterzijde met het weide-
landschap en aan de voorzijde met het rivie-
renlandschap. De voorzijde is de meer open-
bare kant, ook recreanten kunnen van dit uit-
zicht genieten. Woonhuizen hebben alleen
eenvisuele relatie; boerderijen ook nog een
functionele relatie met het landschap. Het
dorp bevat tevens allerlei bedrijven en voor-

zieningen.

1,6 elementen /ha

Oppervlakigo ha
GS10,04

FS10,07

Voorbeeldprogramma
s4villa's

162 twee-onder-een-kap
216 rijwoningen

114 appartementen/
bijzondere woningen
8.500 m2 winkel /kantoor/
voorzieningen

1261 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
96% bebouwd
4% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
29% flexibele plattegrond
71% inflexibele plattegrond

Open ruimte
52% uitgeefbaar
47% water

1% verhard

Figuur1s. Brinkdorp Den Hout

Dit dorp heeft zich ontwikkeld rondom een
centrale groene ruimte, de brink. VVan oor-
sprong was dit een collectieve weide voor
hetvee. Momenteel functioneert het als
dorpsparkje, met een open gedeelte en een
met oude bomen beplant gedeelte. De hui-
zen rondom de brink zijn divers van grootte
en herbergen verschillende functies; woon-
huizen, oude boerderijen en dorpsvoorzie-
ningen als school en kerk. Veel dorps groen

en geen openbaar groen

17,8 elementen /ha

Oppervlak43,2ha
GS10,27

FS10,31

Bebouwd oppervlak
73% bebouwd

27% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
8% flexibele plattegrond
92% inflexibele plattegrond

Open ruimte
55% uitgeefbaar
23% openbaar

22% verhard
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Figuur16. Woonpark recreatiepark Lommerbergen, Reuver

Dit recreatiepark is in de zeventiger jaren
ontworpen door het architectenbureau Van
den Broek en Bakema. Op een ingenieuze
manier worden privé uitzicht en buiten-
ruimte gecombineerd met een openbaar
toegankelijk maaiveld. Er zijn nergens privé
tuinen of erfafscheidingen, door woningen
trapsgewijs te verkavelen. Het vakantiepark
(behorend tot de Landal Greenparks keten)
is gelegen in naaldbos en heeft als collectieve
voorzieningen enkele restaurants, zwem-
baden en een centraal gelegen meertje.

Parkeren geschiedt aan de rand van het park.

Schaal1:7.500
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3elementen/ha

Oppervlakss,g ha
GS10,09

FS10,1

Voorbeeldprogramma
39villa’s

253 twee-onder-een-kap
10 bijzondere woningen

1.750 m2 voorzieningen

5.250 m2 winkel /kantoor/
bedrijf

724 parkeerplaatsen

Bebouwd opperviak
91% bebouwd
9% onbebouwd

Flexibiliteit volumes
7% flexibele plattegrond
93% inflexibele plattegrond

Open ruimte
95% collectief
2% water

3% verhard

Figuur17. Woonpark volkstuinencomplex Zestienhoven, Rotterdam

Ditis een woonpark metvoornamelijk privé-
groen. Ofschoon openbaar groen nagenoeg
afwezig is heeft het toch een groen uiterlijk.
Reden: geen straten maar smalle wandelpa-
den ontsluiten de percelen. Dit draagt bijaan
de groene ervaring. Ondanks dat het privé
kavels zijn is er sprake van een sterk collec-
tief. Hier ontmoeten verschillende mensen
elkaar; rijk, arm, allochtoon en autochtoon:
Het is een heterogene interessegemeen-
schap. Het complex kan worden beschouwd

als een gated community.

12 elementen /ha

Oppervlakioha
GS10,08

FS10,16

Voorbeeldprogramma
1y villa's

300 m2voorzieningen
200 m? winkels

244 parkeerplaatsen

W
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Bebouwd opperviak
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Figuur18. Woonpark gwL-terrein, Amsterdam

Het gwL-terrein in Amsterdam is een stede-
lijke bewerking van het woonpark, waarbij
losse appartementenblokken met een hoge
woningdichtheid in een park zijn geplaatst.
Het stedenbouwkundig ontwerp van KCAP
stamt uit de jaren 9o. In dit park zijn verschil-
lende gradaties in openbaarheid gecreéerd
waardoor een gelaagd gebruik van de open
ruimte ontstaat: openbare wandelroutes,
collectieve tuinen en privé volkstuintjes zijn
naast elkaar gelegen en op een geraffineerde
wijze van elkaar gescheiden door uiteen-
lopend grensmateriaal als verharding, gras-
velden en hagen. Naast appartementen bevat
het park voorzieningen, kantoren, bedrijven
en een restaurant. Het terrein vervult ener-
zijds een tuinfunctie voor de woningen en
anderzijds een parkfunctie voor de omlig-
gende wijk, die opgebouwd is uit gesloten

bouwblokken.
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8% openbaar

2% water
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Figuur19. Woonpark Kasbah, Hengelo

Ontworpen door Piet Blom in de zeventiger
jaren. Voorbeeldproject van collectief
wonen. Groepering rond collectief hof met
voorzieningen; opgetilde woonstraten,
beneden parkeren. Relatie vanuit woning
met landschap is niet aanwezig; strikte
conceptuele scheiding in groenverhouding
doorgewerkt in typologische opzet van
het woongebouw: privé-patio; collectief
omsloten tuin; openbaar omringend park
(hetlandschap). Alle typologieén zijn erin
vervat en zijn op een hiérarchische wijze

met elkaar verweven.

Woonpark Kasbah
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Figuur 20. Landgoed Voordaan, Groenekan

Landgoed Voordaan, gelegen aan het lint-
dorp Groenekan, heeftin de loop derjaren
verschillende functies in zich opgenomen. Er
loopt een fietsroute doorheen en het park
wordt openbaar gebruikt. Ook het gedeelte
datis getransformeerd tot woonpark, met
privé tuinen die vrijstaand aan de aanwezige
structuur zijn gebouwd, laten hetlandgoed
ruimtelijk in tact. De structuurvan lanen,
de waterpartij en het bos, dat het landgoed
draagt, is sterk genoeg om verdichting op
tevangen. Daarnaast zijn een boomkweker,
enkele bedrijven en een boerderij gevestigd
op hetlandgoed. Gelaagd gebruik van privé,

collectief en openbaar door elkaar heen.
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Figuur 21. Landgoed seminarie het Hageveld, Heemstede

Hetvan oorsprong bisschoppelijke
Seminarie Hageveld in Heemstede is onlangs
getransformeerd tot een gebouw met luxe
woonappartementen. Het gebied is geheel
geprivatiseerd, de tuinis heringerichten
onder het gebouw is een parkeergarage
aangelegd. Zois een exclusief gated land-
goed ontstaan, dat geen enkele openbare of
collectieve functiein zich opneemt en met
grachten is afgesloten van het omringende
landschap. Het landschap is hier omgevormd

tot een grote collectieve tuin.
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Figuur22. Landgoed Slot Haverleij, Den Bosch

Slot Haverleij is een moderne interpretatie
van een landgoed waarbij het gevormd is
naar de typologie van het rijhuis. Geen
ruime entreehallen en ruime salons maar
een entreepoort, valhek en tientallen voor-
deuren. Hetslot is een ontwerp van Adolfo
Natalini en biedt plaats aan 450 woningen.
De binnenplaats heeft een collectieve
functie: parkeren. Het gehele plan bestaat
uit220 haen een golfbaan, een plasen een
bos, rietlanden en weiden. Een slot en negen
kastelen. Het landschap is niet toegankelijk.
Wel hebben de woningen een visuele relatie

met hetlandschap.

0,04 elementen/ha

Oppervlak23 ha
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Bebouwd opperviak
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Figuur 23. Landgoed wAvo-Park, Wassenaar

Dit parkis gelegen op een voormalige
buitenplaats. Het is een opvanghuis voor
alleenstaande dames die hier, al dan niet met
hun gezin, kosteloos konden wonen. Het
huis is opgezet als een grote crescent (halve
maan) naar Engels voorbeeld en bestaat
uit28 beneden- en bovenwoningen van
verschillende omvang. Daarnaast was in het
complex een kruidenierswinkel, lunchroom,
ziekenzaal en huishoudelijke dienst voor-
zien. Hetisin functionele opzet een klein
wijkje, maar dan gevat in een groot gebouw.
Hetontwerp is geintegreerd vormgegeven
met zijn omgeving; waterpartijen en tuin-
ontwerp omsluiten het huis. De afzonder-
lijke woningen hebben allen zicht op het

groen. Er zijn geen privétuinen voorzien.
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Totslot van dit hoofdstuk laten we als laatste inspiratiebron enkele recente
ontwerpstudies naar landelijk, landstedelijk en groenstedelijk wonen de revue
passeren. Deze ontwerpstudies kunnen vanuit drie verschillende ruimtelijke
schaalniveaus zijn ingestoken: het niveau van het landschap (de landschap-
pelijke structuur), dat van de nederzetting (de bebouwingsstructuur) en dat
van de kavel (de eigendomsstructuur). Op elk van deze drie schaalniveaus is
opnieuw een driedeling te maken: binnen elk ontwerp kan de morfologie van
de ruimte (landschap, nederzetting, kavel), ofwel de dynamiek van het land-
schap, ofwel het te realiseren programma leidend zijn (zie tabel 9).

Bij het primair stellen van de morfologie wordt vaak uitgegaan van een
ruimtelijk eindbeeld of van een streefbeeld waar het ontwerp uiteindelijk
toe moet leiden. Het landschap is dan ‘af’. Het uitgaan van dynamiek of groei
veronderstelt geen eindbeeld, maar stelt een (transformatie)proces centraal.
De planningsinstrumenten die hier worden ingezet kunnen meer flexibiliteit
hebben omdat de tijdshorizon minder wordt gefixeerd. Bij het centraal stellen
van een programma wordt ingezet op het (toekomstig) gebruik van het land-
schap. Het bij elkaar brengen van economische, maatschappelijke en land-
schappelijke doelen speelt een belangrijke rol in deze strategie; er wordt
gefocust op het bijeen brengen van publieke en niet-publieke actoren en
hetvormen van coalities en allianties hiertussen. Het ontwerp is slechts op
conceptueel niveau uitgewerkt en is in feite alleen een vehikel in het onder-
handelingsproces. De aansluiting met de ruimtelijke werkelijkheid is hier van
secundair belang.

Overigens is het niet zo dat de besproken studies zuiver in hun hokjes
passen; veelal is er juist sprake van het overvloeien van categorieén. Deze
analyse heeft alleen tot doel de intrinsieke voor- en nadelen alsmede de
potenties van de verschillende studies inzichtelijk te maken.

Landschap
Op hethoogste schaalniveau staat de ruimtelijke continuiteit van het landschap
voorop en wordt planning en sturing top-down voorgesteld op provinciaal of
regionaal niveau. Integraliteit is de belangrijkste verdienste van dit schaalni-
veau; op lagere schaalniveaus ontbreekt die meestal. Het draait hierbijom de
complexiteit van het landschap, waarin water- en natuurbeheer, landbouw,
recreatie en bewoning een vruchtbare relatie met elkaar aangaan. Nadeel van
dit schaalniveau is dat de koppeling van de grote schaal naar het niveau van de
directe woonomgeving vaak mank gaat; men heeft vaak geen realistisch beeld
van de maat, schaal en landschappelijkheid van de woonomgeving. Het land-
schap dat op dit niveau wordt voorgesteld, is in principe political (in de termen
van Jackson); de positie van het vernacular (bestaande, bewoonde) landschap
is hierin niet altijd duidelijk.

Voorbeelden van studies die insteken op dit schaalniveau, zijn de landschap-
pelijke raamwerken van ontwerpbureau HNs. In deze studies wordt nadruk-
kelijk de gelaagdheid van het landschap centraal gesteld. Hierin krijgen land-
schappelijke, recreatieve, agrarische en woonbestemmingen een eigen logica,
dynamiek, sturing en landschappelijke uitwerking. Voorbeeld van zo'n
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integrale gebiedsvisie is het project De kunst van het tuinieren (Ministerie
van VROM 2003), waarin een aantal strategieén voor de ontwikkeling van het
Groene Hart wordt voorgesteld op verschillende schaalniveaus. Een ander
voorbeeld, het project Landstad Deventer (De Koning & Van Nieuwenhuize
2000) focust meer op het ontwikkelen van het landelijk wonen, en geeft
nadrukkelijk het bewoonde landschap een plaats in het landschappelijk
raamwerk. Hier wordt een ruimtelijke tweedeling voorgesteld in landbouw-
ontwikkelingsgebieden en verwevingsgebieden. In de landbouwontwikke-
lingsgebieden zouden agrarische bedrijven vrijere mogelijkheden krijgen

en wordt de burgerbebouwing beperkt. In de verwevingsgebieden krijgt
burgerbebouwing meer ruimte, wordt verbreding en differentiatie van de
landbouw voorgesteld en wordt er recreatie ontwikkeld. Interessant is dat in
de verwevingsgebieden het vernacular wegennetwerk van onverharde paden
en insteekweggetjes in de uiterwaarden wordt opgewaardeerd om zo het
landschap toegankelijk te maken voor de recreatie.

Een andervoorbeeld van een dergelijke integrale benadering is de studie van
ontwerpbureau visTA voor Schalkwijk (NAi2004). Hier wordt in drie model-
len een transformatie van hetlandschap voorgesteld, waarbij het landbouw-
gebruik diversificeert. Deze modellen kunnen ook worden gelezen als fases
in een ontwikkelingsproces. In elke fase worden door het realiseren van
bebouwing financiéle middelen gegenereerd, die worden ingezet om land-
schappelijke doelen te realiseren. De eerste fase (Linielandschap) omvat de
ontwikkeling van nieuwe landgoederen en kastelen in combinatie met het
ruimtelijk versterken van De Nieuwe Hollandse Waterlinie (honderd wonin-
gen).In detweede fase (verbreed platteland) wordt in de groenstructuur van
de gehele Schalkwijkse kom geinvesteerd, door het verweven van landbouw-
en andersoortige functies. Dit wordt gecombineerd met de ontwikkeling van
een aantal kleine woonkorrels: naast landgoederen en kastelen worden ook
lintdorpen, oeverwaldorpen en woonbossen voorgesteld (850 woningen).

In de derde fase (regiopark) wordt het openstellen van het landschap voor
recreatie verder ontwikkeld. Om dit te bekostigen worden de korrels vergroot,
opdat zij meer woningen kunnen opnemen (1.900 woningen).

Eentweedeinvalshoek op het hoogste schaalniveau stelt het landschappelijk
ontwikkelingsproces centraal in het ontwerp. Naast de geplande en gefa-
seerde ontwikkeling die visTA voorstelt, zijn er studies die organische groei
en transformatie van een landschap nastreven door bepaalde basisregels te
stellen. Dat zijn bijvoorbeeld de studies van de ontwerpbureaus MVRDV en
Schie2.0 naar zogenaamde ‘lichte stedenbouw’ en het ‘autarkische huis’

(zie Stichting Nederland Kennisland 2000).

In de MvRDV-studie Lite urbanism (Maas et al.1998) wordt gezocht naar
tijdelijke en lichte stedenbouwkundige systemen in plaats van naar de gebrui-
kelijke stedenbouwkundige constanten en permanenties, zoals wegen, groen-
structuren, gebouwstructuren en leidingenzones. Wegen, rioleringen en
elektriciteitsleidingen zijn in zo'n model overbodig, omdat woningen autar-
kisch zijn en iedereen zich beweegt in een 4-wheel-drive. Hierdoor legt de
stad veel minder beslag op het natuurlijke landschap en kan de natuur zich
vrijelijk ontwikkelen. Het model baseert zich op het wederzijds van elkaar
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profiteren van verschillende systemen en functies: economie = ecologie en
wonen = recreatie. Landbouw en het agrarisch gebruik en beheer van het
landschap zijn niet opgenomen in dit stedelijke model van natuurbeheer,
wonen en recreatie.

De derde invalshoek op de schaal van hetlandschap gaat it van het pro-
gramma. Het project Gouden Delta van Bindels et al. (2000) geeft een eerste
aanzetvoor het functioneel differentiéren van landschappen in een combinatie
van landschap en bewoning. Voorbeelden zijn Surfersduin, een duingebied
waar waterzuivering wordt gecombineerd met tijdelijke bewoning door
surfers en parapenters, en Tiengemeten, dat een getijdenlandschap combi-
neert met pionierbewoning in paalwoningdorpen. Deze projecten worden
gerealiseerd door zogenaamde New Deals, projecten van afgemeten omvang,
met een overzichtelijk tijdspad in verschillende allianties van belanghebben-
den.

De studie voor Nieuwe Dorpen van Stormm CS en bLA+ (Te Riele et al.
2003) bouwt voort op deze gedachtegang en komt tot een gebiedsgerichte
branding van typische landschappen waarin thema’s aan locaties worden
gekoppeld. Inditsoort projecten moet het stimuleren van de economie samen-
gaan met landschappelijke ingrepen of grote reconstructies. Voorbeelden
zijn hippisch wonen in Maaswoud, Plas-dras-dorpen in de polder langs de
Hollandse Waterlinie of Agro-productiedorpen in Groningen, Zeeuws-
Vlaanderen en Noord-Brabant.

Het plan Brabantstad van mvRDV (Broess & Hopstaken2000) zet eveneens
inop functionele specialisatie op landschappelijk schaalniveau, maar definieert
delandschappelijke eenheid aan de hand van administratieve grenzen. Uit-
gangspunt s het tegengaan van de monotonie van het Brabantse landschap
door zowel ruimtelijk als functioneel contrasten te creéren. De grote natuur-
gebieden worden samengevoegd en uitgebreid enin de overgebleven
gemeentes stelt men landschappelijke specialisatie voor. De gemeente
Schijndel bijvoorbeeld wordt een groot populierenbos, waarbij bomen,
bebouwing en vernacularinfrastructuur zich in een lage dichtheid langzaam
verspreiden over de gehele gemeente. Het political landschap wordt hier
geleidelijk maar totaal ingewisseld voor een vernacular en langzaam land-
schap. Door het landschappelijke contrast tussen de gemeenten te vergroten
worden op grotere schaal de gemeentegrenzen zichtbaar gemaakt.

Nederzetting
Op hetschaalniveau van de nederzettingenstructuur is de karakteristiek van
de (landelijke) gebouwde omgeving sturend in het ontwikkelingsproces. Ook
op dit schaalniveau ligt top-down-planning voor de hand: hoewel landelijke
nederzettingen op zichzelf organisch zijn gegroeid, zijn nieuwe nederzettin-
gen moeilijk bottom-up te realiseren. Op het moment dat zij nieuw ontwikkeld
moeten worden, blijkt het bijvoorbeeld moeilijk flexibele tijdhorizons in te
passenin exploitatiebalansen.

Het vernacular landschap wordt hier vaak op een esthetische manier ingezet.
Detypologie van de gebouwde omgeving wordt dan als fysieke leidraad
genomen, vaak zonder het gebruik of beheer van de gebouwde of groene
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(plattelands)ruimte in acht te nemen. Een ander kenmerk van deze benadering
is dat de ruimtelijke eenheid op het hogere schaalniveau vaak weinig prioriteit
heeft, zodat die kan leiden tot fragmentatie van het landschap op gemeentelijk
niveau.

Op dit schaalniveau zijn ook weer drie benaderingen te onderscheiden: de
morfologische, de procesmatige en de programmatische. De morfologische
benadering is de meest esthetische. Het ontwerp gaat hierbij uit van de vorm
van hetdorp, wat leidt tot de ontwikkeling van nieuwbouwwijken met een
dorps of landelijk uiterlijk. Het ontwerp van West 8 voor het project Cronen-
burghin Loenen aan de Vecht (Stichting Landschapsarchitectuur en Steden-
bouw2004) is vanuit een dorpsbeeld gecreéerd. Geen twee huizen zijn
identiek en de kavels worden individueel uitgegeven. Elk perceel heeft een
‘paspoort’; een set regels over de vorm, de oriéntatie en de erfafscheidingen
van de woning. De verkavelingstypologie is die van rijtjeswoningen met
voor- en achtertuinen in dorpse variaties en met dorpse verspringingen.

De sterke scheiding tussen openbaar en privé hierbij staat echter lijnrecht
tegenover dorps gebruik van de ruimte. Ook het ontwerp van Rob Krier en
anderen voor Brandevoortin Helmond is op deze wijze opgebouwd. Hier is
een nieuwe dorpse identiteit of gemeenschapszin ontstaan, die echter eerder
refereert naar de collectieve waarden (geslotenheid) van de gated community
dan naar de collectieve waarden (openheid) van een dorp: ‘De sterke binding
van de bewoners (aan Brandevoort) hangt samen met de bevrediging van de
behoefte aan sociaal contact, veiligheid en vertrouwelijkheid’ (Ennen 2004:
42). Het uiterlijk van de woonomgeving en de relatie tussen woonomgeving
enlandschap speelt hierin een ondergeschikte rol.

De procesmatige benadering stelt het langzaam groeien van dorpen volgens
bepaalde dorpse structuren centraal. In de studie Bouwen voor waterland
(Provincie Noord-Holland & LasSale2004a) staat dat dorpen groeien langs
specifieke landschappelijk dragers, zoals waterlopen, wegen, dijken, kavel-
patronen en terpen. Landschappelijke korrels kunnen dicht op elkaar staan aan
dedrager envormen dan een dorpsstructuur, maar er zijn ook dragers waar de
korrels ver van elkaar af liggen in losse landelijke structuren. Voor elke struc-
tuur wordt een aantal uitbreidingsstrategieén gepresenteerd, waarbij verdere
groeilangs de landschappelijke drager wordt voorgesteld. Voorbeelden zijn
kruisdorpen, eilandendorpen en werven. De ontwikkeling van het dorp staat
in deze studie los van het beheer en de ontwikkeling van het landschap; de
bewoning parasiteertals het ware op het landschap.

Studies voor zogenaamde ‘Nieuwe Dorpen’ van het InnovatieNetwerk
Groene Ruimte en Agrocluster (bijvoorbeeld Te Riele et al. 2003) kiezen een
meer programmatische insteek. Hierin wordt gesteld dat het beter is om
nieuwe dorpen te bouwen dan om allerlei nieuwbouwwijkjes aan bestaande
dorpen te plakken. De ontwerpen haken in op de cultuurhistorische of land-
schappelijke waarde van een plek, en er wordt nagedacht over de samen-
levingsopbouw en de daarvoor benodigde ruimte voor woningen, bedrijven
envoorzieningen. Recentere studies van de Ni1zw (Engbersen & Uyterlinde
2005) focussen op ongebruikelijke functiecombinaties, zoals het combineren
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van zorg, dienstverlening en commercie, die de sociale draagkracht van het
platteland en de onder druk staande voorzieningensituatie aldaar (zie Van Dam
1995) eenimpuls kunnen geven.

De studie van Palmboom & Van den Bout voor Landstad Deventer (Van den
Bout2000) bevindt zich op het snijvlak van twee schaalniveaus: dat van het
landschap en dat van de nederzetting. De studie gaat uit van bebouwingstypo-
logieén en koppelt deze aan verschillende soorten infrastructuur en landschap.
Erworden drie verschillende occupatiestrategieén of korrels onderscheiden.
Allereerst de korrel van het landgoed of het woonbos: een diffuus en verspreid
verkavelingspatroon langs een netwerk van secundaire wegen en zandpaden
indelJsselvallei. De tweede korrel is de woon- en werkenclave, die ligt aan een
regionale weg. Door de goede bereikbaarheid heeft deze corridor aantrekke-
lijke vestigingscondities en kunnen kleinschalige bedrijventerreinen en woon-
gebiedenin samenhang worden ontwikkeld. De derde korrel, van de nieuwe
dorpskern (met een omvang van200-300 woningen), ligtin het landelijk
gebied en wordt ontwikkeld in combinatie met nieuwe natuur (circa3s hec-
tare). De nieuwe nederzettingen voegen zich in het bestaande netwerk van
wegen en paden. Via een strategie van ‘intelligent parasiteren’ wordt gezocht
naar het ‘maximaal laadvermogen’ van de streek. De groei is niet ongebreideld
en zal zichzelf beteugelen door de beperkte capaciteit van het aanwezige net-
werk van wegen en paden.

Kavel
Het schaalniveau van deindividuele kavel is nadrukkelijk gericht op gebieds-
ontwikkeling door particulier initiatief. Op deze wijze wordt het gebruik van
de ruimte (het bewoonde landschap) gelijkgeschakeld aan de ontwikkeling
vande ruimte. Het vernacular landschap wordt hier gerationaliseerd, door
het ontwerp te laten aansluiten bij wetmatigheden in het verkavelingspatroon,
het grondeigendom of het grondgebruik. De kleinste korrel wordt zo een
generator van het plan op een grotere schaal. Bottom-up-ontwikkeling is hier,
bijna per definitie, de meest voor de hand liggende methode.

Het gevaar van dezeinvalshoek is dat het landschap fragmenteert tot een
lappendeken van bewoonde en bewerkte territoria, waarbij de grote maat uit
het landschap verdwijnt. Een studie van Roncken en Hopman, Noordwaarts
(Architectuurcentrum AORTA2004), neemt dit dilemma als uitgangspuntvan
een ontwerpstrategie. Binnen een streng kader van landschappelijke regels
worden aan particulieren zogenaamde landschapsaandelen uitgegeven, kavels
waarop een huis mag worden gebouwd maar waarvan het grondgebruik vast
staat. Zo ontstaat een frictie tussen het individueel bezit en het individueel
gebruik van het landschap, waarbij het political landscape, een landschappelijk
eindbeeld, de zelfbestemming van hetindividu overheerst. Deze methode
wordt door henzelf beschreven als coalitievorming, die de basis is voor behoud
van dedrie-eenheid van landschap, bebouwing en agrarische activiteit.

De studie Tuinenrijk van De Groot en Van Paridon (2004) gaat uit van de
kleinste eenheid van het Twentse landschap, het knooperf. Binnen deze een-
heid wordt gezocht naar wetmatigheden (in gebruik, morfologie, ontsluiting,
toegankelijkheid en openbaarheid) die de potentie hebben het landschap op

De LandStad als ontwerpopgave 98

99



een groter schaalniveau te transformeren. Hierbij wordt het oorspronkelijke
boerenerfvia een setlandschappelijke en bebouwingsregels geschikt gemaakt
voor burgerbewoning: de Landerij. De introductie van deze Landerijen heeft,
via organische en bottom-up-planningsmethodes, op hoger schaalniveau

een tweeledige uitwerking: door erven te verknopen worden de toegankelijk-
heid en de bewoning van hetlandschap vergroot. Tegelijkertijd versnellen de
Landerijen de onontkoombare schaalvergroting in de landbouw door land-
bouwareaal samen te voegen. Deze studie is een verdere uitwerking van de
visies die HNS en Palmboom & Van den Bout voor Landstad Deventer maakten
in2000.

De ‘Ruimte-voor-ruimteregeling’, die met name in de provincie Noord-
Brabant gestalte krijgt, is een subsidieregeling waarbij grootschalige varkens-
schuren worden gesloopt en woningen ervoor in de plaats komen. Deze
regeling gaat uit van programmaverandering van de kavel, wanneer de vee-
houderij wordt geherstructureerd. Of dit per individuele kavel of projectmatig
gebeurt, is afhankelijk van de insteek van de provincie. De regeling kan, door
het stellen van landschappelijke regels, een grote bijdrage leveren aan het
gezamenlijk en op een kleinschalige wijze ontwikkelen van woningen en land-
schap, maar kan ook resulteren in het aanplakken van witte randjes (schimmel)
aandedorpen, zoalsin Noord-Brabant veel gebeurt.

Drie ontwerpstrategieén voor de LandStad
In onze strategieén sluiten we aan bij de drie schaalniveaus die in bovenstaande
ontwerpstudies besproken zijn: de kavel, de nederzetting en het landschap.
We kiezen ervoor om daarbij de morfologie van het landschap als leidend te
beschouwen, omdat daardoor de ruimtelijke consequenties van beleidsbeslis-
singen inzichtelijk kunnen worden gemaakt. In deze morfologische aanpak
trachten we wel de mogelijke ruimtelijke dynamiek alsmede de programma-
tische potenties geintegreerd te verkennen.

Hiermee volgen we zowel de visie van Wright, waarbij het landschap als
onderlegger én als generator functioneert, als de inzichten van Jackson, die
uitgaatvan het vernacularlandschap, teneinde het landschap een dynamiek
en multifunctionaliteit mee te geven. Daarnaast geeft Jacksons vernacular
landscape, alsmede zijn political landscape, houvast aan onze strategieén door
de combinatie van ruimtelijke, bestuurlijke en sociale facetten.

Ten slotte worden de bebouwingskorrels in het ontwerp ingezet, in strate-
gieén waarbij het landschap op verschillende wijze wordt ontwikkeld, wordt
geconsolideerd, opgeladen of getransformeerd. De verschillende ontwikke-
lingsstrategieén zijn uitdrukkelijk niet bedoeld als eindbeeld maar moeten
worden gelezen als ontwikkelingsscenario’s, waarbij programma, actoren en
planning steeds een andere relatie met elkaar aangaan. In alle gevallenis de
‘onzichtbaarheid” het uitgangspuntvan de ingrepen; de ontwerpen dienen
naadloosin hetlandschap te passen.

In de drie strategieén draait het om consolidatie, nieuwe collectiviteiten
(dorpen) of transformatie. De strategie die redeneert vanuit het schaalniveau
van de kavel zoekt naar het ruimtelijk laadvermogen van het landschap, waarbij
het karakter en het gebruik van hetlandschap worden geconsolideerd. De
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strategie die redeneert vanuit het schaalniveau van de nederzetting probeert
nieuwe collectiviteiten te vinden die het gebruik van het landschap diversifi-
ceren. In de strategie die uitgaat van het schaalniveau van het landschap wordt
het gebruik van het landschap rigoureus getransformeerd. Hierin is sprake
van een gelaagd systeem van recreatie en wonen /werken naast elkaar. Het
karakter van hetlandschap wordt zoveel mogelijk gerespecteerd; het wordt
als uitgangspunt genomen en ruimtelijk uitgebuit.

In de "kavel- of consolidatiestrategie’ is sprake van bottom-up-planning,
waarbij wel grip is op het kleine schaalniveau, maar sturing op het hogere
schaalniveau moeilijker is te realiseren. Een belangrijke vraag is welke beleids-
instrumenten nodig zijn om het huidige gebruik van het landschap te consoli-
deren en eventuele andere publiek-ruimtelijke doelen te realiseren (zoals
landschapsbehoud, waterberging, recreatie, natuurontwikkeling).

De ‘nieuwe collectiviteiten-strategie’ bevindt zich tussen het lokale en
regionale schaalniveau. Hierbij kan top-down-planning op regionaal schaal-
niveau samengaan met bottom-up-invullingen op het niveau van kavel en
korrel.

Inde ‘landschap- of transformatiestrategie” is sprake van top-down-plan-
ning op regionaal schaalniveau met bovenlokale doelstellingen (natuur, water-
berging, landschap). Dit zou idealiter een raamwerk moeten bieden waarin
op lager schaalniveau bottom-up-initiatieven kunnen plaatsvinden. De vraag
is hoe dit kan worden georganiseerd. Erisimmers sprake van tegenstrijdige
belangen, meerdere mogelijke financieringsbronnen, uiteenlopende tijds-
horizons van actoren, uiteenlopende publieke doelen en een gelaagdheid in
het gebruik van het landschap.

Dedrie verschillende strategieén hebben weliswaar een verschillende ruimte-
lijke uitwerking, maar wel allemaal dezelfde doelstelling: het streven naar
diversiteit en overlappend stedelijk en landelijk ruimtegebruik, oftewel het
vermijden van monofunctionele (woon)landschappen.
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REALISATIEMOGELIJKHEDEN

De realisatie van landstedelijke woonmilieus is in belangrijke mate afhankelijk
van de mogelijkheden die het ruimtelijke -ordeningsbeleid (wetgeving, uit-
voeringsinstrumenten) hiertoe biedt, op nationaal, provinciaal en lokaal
niveau. In dit hoofdstuk verkennen we de huidige beleidscontext rond de
mogelijke realisering van landstedelijke woonmilieus. Daarbij besteden we
onder andere aandacht aan de opkomst en betekenis van de ontwikkelings-
planologie, aan de Nota Ruimte en de nieuwe Wet op de Ruimtelijke
Ordening, en aan mogelijke financieel-juridische constructies waarmee
landstedelijke woonmilieus zouden kunnen worden gerealiseerd.

Van ordening naar ontwikkeling

Langetijd was erin de ruimtelijke ordening sprake van een hiérarchische
sturing: hierbij zet de centrale overheid de grote lijnen uit en bepaalt ze wat
mag en niet mag. Eind twintigste eeuw klonk hierop steeds meer kritiek:
deze "toelatingsplanologie’ zou te statisch zijn en niet tegemoet komen aan
de grote maatschappelijke dynamiek van de netwerksamenleving.

Als reactie hierop is in de afgelopen jaren de ‘ontwikkelingsplanologie’
opgekomen. In1998 bepleitte de Wetenschappelijke Raad voor het Regerings-
beleid voor een ‘ruimtelijke ontwikkelingspolitiek’ (WRR1998). In de geza-
menlijke publicatie Samen, Anders, Beter haakten de maatschappelijke orga-
nisaties ANWB, AvBB, Natuurmonumenten en VNO-NcWw (2001) hierop in.
Zij hielden een pleidooi voor een positieve sturing, waarin ruimtelijke ontwik-
kelingen worden gefaciliteerd in plaats van geremd. Samen vroegen ze meer
aandacht voor processen en voor participatie van belanghebbende actoren
(stakeholders) in regionale en lokale planprocessen.

Ontwikkelingsplanologie staat voor een actieve aanpak op lokaal en regio-
naal niveau, waarin stimuleren, ontwerpen en ontwikkelen een belangrijke
rol spelen. Deze aanpak moet meer recht doen aan de hoge maatschappelijke
dynamiek in de netwerksamenleving (Dammers etal.2004). Het Ministerie
van VROM zet met de Nota Ruimte (2004) inmiddels volop in op deze ontwik-
kelingsplanologie. Hiermee is Nederland een nieuwe koers gaan varen in het
ruimtelijke-ordeningsbeleid; van ordenen naar ontwikkelen is het devies.

De centrale overheid krijgt hierdoor een andere rol. De hiérarchische sturing
in de ruimtelijke ordening maakt plaats voor netwerksturing, onder het motto
‘decentraal wat kan, centraal wat moet’.

Enerzijds geeft de centrale overheid hierbij de regie uit handen aan lokale
enregionale netwerken; lagere overheden, zoals de provincies en gemeenten,
enandere belanghebbende actoren krijgen zo de ruimte om initiatieven te
nemen en te ontwikkelen. Visie moet nadrukkelijk aan financiéle en instru-
mentele mogelijkheden worden gekoppeld. De lagere overheden pleitten
overigens al langer voor een decentrale sturing en meer vrijheid voor lokale
en regionale initiatieven (1P02001).
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Anderzijds stelt het Rijk wel een generieke basiskwaliteit vast voor heel
Nederland. De centrale overheid blijft erop gericht het grotere (lees: regio-
overstijgende) publieke belang te waarborgen. Daarbij kan bijvoorbeeld
worden gedacht aan de realisering van de Ecologische Hoofdstructuur, het
behoud van waardevolle cultuurhistorische landschappen of het garanderen
en bestemmen van noodoverloopgebieden.

De Nota Ruimte, alsmede de omarming van de ontwikkelingsplanologie, zal
aan de ene kant nieuwe mogelijkheden kunnen bieden, ten aanzien van het
tegemoetkomen aan de grote vraag naar landelijk wonen en het realiseren
van landstedelijke woonmilieus. Maar kan aan de andere kant ook nieuwe
valkuilen opleveren. De vRom-Raad (2004) bepleit daarom om zorgvuldig
met de nieuwe mogelijkheden om te gaan. Teneinde ongewenste ruimtelijke
ontwikkelingen (zoals verstening van het buitengebied) tegen te gaan, moet
hetwonenin het buitengebied ongeveer net zo complex worden gemaakt als
hetinbreiden van de bestaande steden en dorpen. Daarom pleit de raad voor
het schetsen van heldere planologische kaders, en daarmee voor toepassing
van zowel toelatingsplanologie als ontwikkelingsplanologie, in een gebieds-
gerichte aanpak. De raad benadrukt daarbij de belangrijke rol van de provincies
die erop moeten toezien dat het bouwen in het buitengebied op een verant-
woorde manier wordt gerealiseerd.

In het publieke en professionele debat heeft de hype van de ontwikkelings-
planologie zijn hoogtepunt bereikt. Steeds vaker wijzen deskundigen erop dat
de ontwikkelingsplanologie niet zonder de toelatingsplanologie kan bestaan.
Depla (2002) pleit voor een raamwerk van enkele eenvoudige maar harde toe-
latingsplanologieregels. Volgens hem kan de ontwikkelingsplanologie alleen
op deze manier goed werken. Needham (2003) houdt eveneens een pleidooi
voor een onmisbare toelatingsplanologie. Hij beargumenteert zelfs dat de
toelatings- en ontwikkelingsplanologie elkaar kunnen tegenwerken. Om de
profijten van de ontwikkelingsplanologie te bewerkstelligen, moet het ver-
band met de toelatingsplanologie veel beter worden uitgewerkt. Nieuwe
procedures en regels voor het bestemmingsplan horen hierbij. Daarnaast
meent Needham (2003) dat er betere publiekrechtelijke regels moeten komen,
nietalleen om de burgers beter te beschermen, maar ook om de overheid te
dwingen om tot helder handelen te komen.

Nieuw planningstelsel
Uitde Nota Ruimte volgt een nieuw planningstelsel, dat de strikte scheiding
die bestond tussen de regie en de uitvoering van ruimtelijke plannen, moet
opheffen. De praktijk heeft geleerd dat de realisatie van plannen vaak wordt
gehinderd door deze scheiding. Daarbij zal bovendien in de nieuwe Wet op
de Ruimtelijke Ordening meer ruimte worden gecreéerd voor sturing op
doelstellingen.

Inhet nieuwe stelsel worden drie soorten plannen gepresenteerd. Ten
eerste het bestemmingsplan: anders dan voorheen krijgen de provinciale en
nationale overheid ook bestemmingsplanbevoegdheden. In dat geval trekken
de hogere overheden de bijhorende verantwoordelijkheden naar zich toe.
Daarnaast blijven de gemeenten verplicht om hun bestemmingsplan bij te
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houden en aan te passen. Ten tweede de structuurvisie: het pkB-deel van de
nationale en de provinciale nota’s wordt vervangen door een structuurvisie,
die door elk bestuursniveau kan worden opgesteld. Het ligt voor de hand

dat de provincies hierbij het initiatief zullen nemen. Deze structuurvisie is
overigens niet verplicht en heeft ook geen juridische bindendheid. Ten slotte
het projectbesluit: dit is een nieuw planstelsel datin grote lijnen het beruchte
artikel19 zal gaan vervangen.

Cruciaal in het nieuwe planningstelsel is dat elk bestuursniveau de beschik-
king heeft over instrumenten om projecten onder eigen regie in uitvoering te
nemen. Dit betekent vooral voor de provincies een belangrijke verandering.
Ze zullen een meer regisserende rol op zich moeten nemen in plaats van de
toetsende rol die ze tot nu toe hebben gespeeld. Daarnaast krijgen ze nieuwe
bevoegdheden met betrekking tot bestemmingsplannen en het nieuwe
projectbesluit.

Voor het landstedelijk wonen betekent de verandering van het planning-
stelsel dat er nieuwe mogelijkheden kunnen ontstaan voor het realiseren van
bestaande woonwensen binnen het stedelijke netwerk. Ten eerste wordt een
gebiedsgerichte aanpak gestimuleerd waarin wonen deel uitmaakt van de te
ontwikkelen kwaliteiten in een gebied. Het door het Rijk aanwijzen van groot-
schalige woningbouwlocaties is dan ook verleden tijd. Ten tweede geeft de
nieuwe wet de mogelijkheid om het wonen in combinatie met andere functies
te realiseren. Hierdoor wordt voor burgers een nieuwe kans gecreéerd om
hun woonwensen te realiseren.

Grondbeleid
Binnen het ruimtelijk beleid speelt het grondbeleid een belangrijke rol. Met
name de realisatie van landstedelijke woonmilieus vergt een bewust grond-
beleid; landstedelijke woonmilieus zijn immers bij uitstek (en per definitie)
milieus die meerdere ruimtegebruiksfuncties bevatten en verschillende ruim-
tevragers kennen. Hierbij zijn zowel de instrumenten als de processen op de
grondmarkt van belang.

Met de Nota Grondbeleid (2001), die samen met het eerste deel van de
Vijfde Nota over de Ruimtelijke Ordening is uitgebracht, is een nieuwe koers
in de nationale grondpolitiek ingezet. Zo is de dominante rol van de overheid
op de grondmarkt verleden tijd en zijn publieke partijen belangrijke spelers
geworden. Daarnaast zijn de doelen van de ruimtelijke ordening verschoven
van een sectorale naar een meer intersectorale benadering. Hierbij wordt
bijvoorbeeld woningbouw steeds vaker metandere functies ontwikkeld en
gefinancierd.

Grondprijzen zijn in hoge mate bepalend voor de mogelijkheden die er
bestaan om bepaalde doelstellingen in een gebied te realiseren. Naast door
schaarste aan ruimte worden grondprijzen in belangrijke mate bepaald door
de bestemming van de grond. Zo heeft grond met een rode bestemming een
hogere prijs dan grond met een groene of agrarische bestemming (Luijt2002).
In bestemmingsplannen kan de overheid de hoeveelheid bestemde grond-
oppervlakte per ruimtegebruiksfunctie beinvloeden. Bovendien worden
grondprijzen naast door vraag- en aanbodverhoudingen bepaald door de
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specifieke eigenschappen en de geografische ligging van de grond. Zo zorgt
de verstedelijkingsdruk in de Randstad ervoor dat de grondprijzen, ook van
landbouwgronden, hoger zijn dan elders in het land (Segeren et al.2005).

De uitvoering van de Vierde Nota over de Ruimtelijke Ordening (Vino/
Vinex) liet zien dat veel kopers van gronden anticipeerden of speculeerden
op de bestemmingswijziging die werd aangekondigd in de nota. Dit heeft
tot gevolg gehad dat onevenredige speculatiewinsten werden behaald. De
overheid is daarmee veel inkomsten kwijtgeraakt waarmee de realisatie van
publieke doelen in gevaar is gekomen. Het is dan ook het doel van de huidige
veranderingen van het ruimtelijk beleid dat publieke kosten zoveel mogelijk
rechtvaardig worden verdeeld.

Bij de uitvoering van het grondbeleid kan onderscheid worden gemaakt
tussen een actief en een faciliterend grondbeleid. Een actief grondbeleid
houdtin dat de overheid (i.c. de gemeente) zelf grond bezit, verwerft, ont-
wikkelt en verkoopt. Indien nodig kan ze als instrumenten de Wet Voorkeurs-
recht Gemeenten (WvG) en de Onteigeningswet inzetten om grond te
verwerven of te onteigenen ten behoeve van publieke doelen zoals grote
nieuwbouwprojecten of infrastructuur. Bij een faciliterend grondbeleid
beperkt de overheid zich tot requlering van de activiteiten van de private
sector. Het bestemmingsplan, de exploitatieovereenkomst en de baatbelasting
zijn daarvoor bestaande instrumenten (Ministerie van VROM 2001).

Hetvoeren van een actief grondbeleid heeft een aantal maatschappelijke
voordelen. Publieke doelen zoals kostenbeperking en -verhaling, de bevor-
dering van concurrentie en particulier opdrachtgeverschap kunnen hiermee
relatief eenvoudig worden gerealiseerd. Bovendien kan een actief grondbeleid
de concurrentie op de woningmarkt bevorderen door te werken met tenders,
prijsvragen, veilingen en concessies. Het nadeel van een actief grondbeleid
is echter dat de overheid met ‘dubbele petten’ optreedt, in de rol van zowel
spelerals scheidsrechter op het veld (Segeren et al. 2005). Bij een faciliterend
grondbeleid is het probleem van een dubbelrol van de gemeente niet aan de
orde. Door een actievere rol van particuliere partijen en een toenemende
samenwerking van publieke en private partijen in het afgelopen decennium is
de belangstelling voor een actief grondbeleid flink afgenomen. In de huidige
praktijk komt een mengvorm van actief en faciliterend grondbeleid steeds
vaker voor (Ministerie van VROM2001).

Veel gemeenten blijken de mogelijkheden van de huidige instrumenten niet
volledig te benutten (Korthals Altes2004; Bleumink2004; VROM-Raad 2004).
Devoornaamste reden hiervoor is dat de kennis en expertise vaak ontbreekt.
Steeds vaker worden de provincies genoemd als degenen die zouden moeten
optreden als kennismakelaars en de gemeenten zouden moeten stimuleren
bij de uitvoering van projecten. Voor deze taak heeft de provincie echter wel
nieuwe instrumenten nodig; in dit verband worden nieuwe mogelijkheden
voor regionale verevening, verruiming van het faciliterend grondbeleid en
deintroductie van de exploitatievergunning genoemd.
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Teneinde landstedelijke woonmilieus te realiseren, in combinatie met ander
ruimtegebruik, ligt het principe van verevening voor de hand. Verevening is
het principe waarbij de financiéle ontwikkelingswinst van het ene project
wordt gebruikt als dekkingsmiddel voor een financieel ontwikkelingstekort
van een ander project, waarbij de hier bedoelde projecten wel of niet binnen
een zelfde plangebied kunnen liggen (vROM-Raad 2004). In het bijzonder
kan hierbij worden gedacht aan het financieren van overig (publiek) ruimtege-
bruik, zoals natuurontwikkeling of waterbeheer, met opbrengsten verkregen
uit woningbouw.

Het financieren van ‘groene’ en ‘blauwe’ doelstellingen door ‘rode’ functies
te realiseren wordt door de overheid niet alleen bevorderd maar ook steeds
vaker wenselijk geacht, en onder anderen door de vRom-Raad (2004) bepleit.
Deze nieuwe manier van kijken naar de relatie tussen stad en land, want daar
komt het op neer, schept nieuwe ontwikkelingsmogelijkheden voor het lande-
lijk en landstedelijk wonen. Verevening is dan ook een belangrijke instrument
om zowel het landstedelijk wonen te realiseren als landschappelijke en / of
natuurdoelstellingen te verwezenlijken. Het landschappelijke karakter van de
woonomgeving vraagt om investeringen zowel in het wonen (de woning en de
directe woonomgeving) alsin het landschap waarin de woning zich bevindt.
De vRoM-Raad (2004) acht het zelfs onwenselijk om alleen woningen te
bouwen zonder daarbij enige visie op mogelijke ontwikkelingen van het land-
schap te formuleren. Met vereveningsmogelijkheden tussen rode en groene
functies maken het grondbeleid en het ruimtelijk beleid het mogelijk om
dergelijke woonmilieus te realiseren (zie ook Vrolijks et al. 2003).

Verevening kan op drie verschillende schaalniveaus plaatsvinden: binnen-
plansverevening, bovenplansverevening en regionale verevening. Met de
binnenplansverevening hebben de gemeenten de meeste ervaring via de
bestemmingsplanpraktijk. Indien de gemeente eigenaar van de grond is,
ligt veel initiatief bij de gemeente die in dat geval een actief grondbeleid kan
voeren. Als de overheid de grond niet in eigen bezit heeft, voert de gemeente
een faciliterend grondbeleid uit. In deze situatie kan alleen op basis van vrij-
willigheid een exploitatieovereenkomst tussen gemeente en ontwikkelaar
worden gesloten. Met een bovenplanse verevening kan het grondbedrijf winst
enverlies van verschillende bestemmingsplannen binnen de gemeente ver-
evenen. Ook in dit geval kan een verevening worden tegengehouden als de
gemeente niet de eigenaar van de grond is. In dat geval bestaat namelijk geen
juridische basis voor een exploitatieovereenkomst waarin beide plannen zijn
betrokken. In de regionale verevening, die het gemeentelijke niveau ontstijgt,
krijgen samenwerkende gemeenten mogelijkheden tot fondsvorming.
Regionale verevening is een vrij nieuw en nog weinig ontwikkeld instrument,
vooral vanwege de complexiteit van de financiéle constructies en de onover-
zichtelijkheid van de betrokken actoren (De Wolff et al. 2004). De Ruimte-
voor-Ruimte-regeling in de Noord-Brabantse en Gelderse reconstructie-
gebieden kan worden gezien als een goed voorbeeld van deze vorm van
verevening.
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Rood-voor-groen
Een vereveningsconstructie die voor het realiseren van het landstedelijk
wonen bij uitstek relevant is en steeds vaker wordt toegepast, is ‘rood-voor-
groen’. Met de rood-voor-groen-constructie wordt de overwaarde van de
grond (exploitatie) en van de stedelijke functies (bijvoorbeeld woningen) in
een fonds gebracht waarmee de (landschappelijke) kwaliteiten van een gebied
gefinancierd en versterkt kunnen worden. Evers et al. (2003) beschouwen het
rood-voor-groen-principe als een geschikte methode waarmee ruimtelijke
ontwikkelingen voor een langere termijn kunnen worden gestuurd.

Vier aspecten zijn daarbijvan belang: de mate van integraliteit van de
besluitvorming, de mate van interactiviteit bij de plan- en besluitvorming, de
financieringswijze, en de mate van gebiedsgerichtheid. Vooral de integraliteit
van de besluitvorming vormt een struikelblok. Volgens Evers et al. (2003)
vormt de verkokering van het beleid op rijksniveau een groot probleem voor
werkelijk integraal en gebiedsgericht beleid. De komst van de ontwikkelings-
planologie maakt de stap in deze richting evenwel veel kleiner. In plaats van
een overheersende sturing van overheidsinstituties en procedures is er meer
en meer aandacht en ruimte voor lokale processen en participatie gekomen.
De nationale overheid zal zich met name moeten richten op het stellen van
doelen en kaders. De ruimtelijke invulling daarvan dient de rijksoverheid aan
delagere overheden en andere betrokkenen over te laten (Evers et al. 2003).

Omdat de financiering vaak pas aan het einde van het planproces wordt
geregeld, is de kans op een stagnatie in het planproces in dit stadium het
grootst. In Nederland is de overheid meestal de enige partij die een dergelijk
risico kan en wil lopen. In andere landen, zoals de Verenigde Staten, is deze
‘civiele cultuur’ veel gebruikelijker (Dammers et al. 2004). Baatbelasting waar-
bij de overwaarde in vereveningsfondsen of ontwikkelingsmaatschappijen
wordt gestopt is dan ook nog niet gebruikelijk in Nederland, ofschoon deze
werkwijze steeds vaker wordt toegepast.

In Nederland wordtin snel tempo ervaring opgedaan met ontwikkelings-
maatschappijen en exploitatiefondsen. Het blijft evenwel een zoektocht naar
het juiste ruimtelijke schaalniveau van projecten waarbij integraal, interactief,
gebiedsgericht en financieel breed kan worden gepland. Evers et al. (2003)
geven drie criteria aan voor de mogelijke begrenzing van het plangebied:

1. de grenzen van het natuurlijke systeem (grond, water, natuur, landschap);

2. hetaantal betrokken actoren en de bestuurlijke grenzen in het gebied; en

3. hetambitieniveau van de plannen en de financién die daarmee gemoeid

zijn.

De grondmarkt speelt een cruciale rol in rood-voor-groen-constructies. Om
de meeropbrengsten van de grond te kunnen gebruiken voor het verhogen van
de ruimtelijke kwaliteit moet de overheid de sturende hand krijgen. McKinsey
(2007) pleit daarom voor de instelling van een rood-voor-groen-fonds. Ook
het heffen van belastingen op bestemmingswijzigingswinsten, opdat de winst
kan worden gebruiktvoor het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit in het
gebied zou een optie kunnen zijn (Evers etal.2003). Men is het er over eens
datde overheid de scheve verhoudingen op de grondmarkt dient aan te pakken
en zich dientin te zetten voor publieke belangen. Veel gemeenten maken nu al
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gebruik van hun voorkeursrecht bij de aankoop van grond om te voorkomen
dat zein een nadelige, afhankelijke positie verzeild raken.

Bombhoff en Van der Geest (2001) stellen dat het te dicht bouwen en de
strakke scheiding tussen wonen en groene functies jaarlijks veel welvaarts-
verlies met zich meebrengt. Zij pleiten ervoor om bewoners die in een groene
woonomgeving wonen daarvoor te laten betalen. Volgens deze auteurs
hebben bewoners daar ook geld voor over. In de praktijk gebeurt dat natuurlijk
allanger: woningen die direct aan openbaar groen grenzen, of in de nabijheid
van bos, natuurgebied of water liggen, zijn zes tot zeven procent duurder dan
vergelijkbare woningen in een minder groene omgeving (Bervaes2003; Van
Leeuwen1997). Datis een simpele kwestie van schaarste.

Ook visTA (2003) ziet het landelijk wonen als een grote kans voor de reali-
sering van groen-blauwe doelstellingen in de Deltametropool. Uit hun verken-
ningen blijkt dat het essentieel is om bebouwing, groen en water in onderlinge
samenhang te ontwerpen en te ontwikkelen. De provinciale en gemeentelijke
welstandscommissies kunnen volgens de auteurs een sturende rol vervullen
bij het ontwikkelen van een nieuwe architectuur voor landelijk wonen.

Om de complexe praktijk van woningbouwprojecten in goede banen te leiden,
wordt er gebruik gemaakt van een aantal modellen die de zeggenschap, de
risico’s en de kosten en baten verdelen over de samenwerkende publieke en
private partijen (Kenniscentrum pPs2004). In figuur 24 zijn vijf modellen
samengevat: ‘gemeentelijke grondexploitatie’, ‘bouwclaim’, ‘concessie’,
‘jointventure’ en ‘private zelfrealisatie’.

Per model verschillen het aandeel en de verantwoordelijkheid van publieke
en private partijen. De drie gematigde varianten komen het vaakst voor: het
bouwclaim-, concessie- en joint -venture-model. De twee meest extreme
varianten komen steeds minder vaak voor: de gemeentelijke grondexploitatie,
het model van eenvolledig publieke grondexploitatie, en de private zelfrealisa-
tie, waarbij een project volledig privaat wordt aangestuurd.

Tegenwoordig wordt het bouwclaimmodel, ook wel hetinlevermodel ge-
noemd, steeds vaker gebruikt. Uit onderzoek van Korthals Altes en Groetelaers
(2000) blijkt dat deze vorm van samenwerking ongeveer in tweederde van de
projecten in Nederland voorkomt. In dit model hebben zowel de gemeente

als de marktpartijen de grond in bezit. De grond wordt, voor een vaste prijs

per vierkante meter, overgedragen aan de betreffende gemeente die het hele
plangebied dan woon- en bouwrijp maakt. Vervolgens draagt de gemeente de
grond weer over aan de marktpartijen. Het programma wordt ook gezamenlijk
opgesteld. Het model gaat ervan uit dat de grondprijzen lager zijn dan als het
aan projectontwikkelaars wordt verkocht. De eigenaren krijgen in ruil voor

de verkoop de ontwikkelrechten en/of bouwrechten op de locatie. Het prijs-
verschil (hetinkoopdeficit) verwacht de marktpartij te halen uit de ontwikke-
lingvan het bouwprogramma.
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Andere publiek-private samenwerkingsmodellen die in Nederland worden
toegepast, zijn het joint-venture-model en het concessiemodel. Bij deze
modellen dragen de marktpartijen meer risico’s en verantwoordelijkheden.

Eenjointventureis een gezamenlijke onderneming van gemeenten en
marktpartijen voor de ontwikkeling van een concreet project. De benodigde
gronden worden overgedragen aan deze joint venture. De gezamenlijke
vennootschap, de grondexploitatiemaatschappij (Gem), verwerft alle gron-
den, maakt deze bouw- en (indien van toepassing) woonrijp en is verant-
woordelijk voor de gronduitgifte binnen het plangebied. De risico’s en ook
de regisserende rol wordt in dit model met de private partijen gedeeld. Voor
een gemeente kan dit model aantrekkelijk zijn als de grondexploitatie negatief
uitvalt. Voor de marktpartijen geldt dat ze sturingsmogelijkheden krijgen
waarmee ze invloed kunnen uitoefenen op de planvorming. Hetjoint-
venture-model wordt vooral toegepast als er sprake is van een aanzienlijke
grondpositie van een of meer private partijen.

Het concessiemodel gaat nog één stap verder. In dit model verkoopt de
gemeente alle gronden aan marktpartijen die de gronden bouw- en woonrijp
maken, en beperkt zich tot het stellen van een aantal randvoorwaarden vooraf.
In dit geval worden de grondexploitatie en de bouwexploitatie overgelaten
aan de marktpartijen. De marktpartijen dragen ook het gehele financiéle
risico. Daarnaast is de inrichting van de openbare ruimte en de realisatie van
openbare voorzieningen in handen van de private partijen. Als het project
gereed is, wordt het vrijwel altijd overgedragen aan de gemeente die het open-
bare gebied verder beheert en financiert. Het concessiemodel komtin beeld
als (een groot deel van) de grond in bezit is van een gemeente en die ervoor
kiest om verantwoordelijkheden en uitvoering volledig aan de marktpartijen
over te dragen onder de globale voorwaarde van het te realiseren programma
van eisen. Dit model is minder geschikt voor projecten die een aanzienlijke
doorlooptijd en een grote mate van risico bevatten.

De twee extreme modellen worden minder vaak gebruikt. Het meest traditio-
neleis hetklassieke model van de gemeentelijke grondexploitatie, waar over-
heden (gemeenten) het voortouw nemen en de grondzaken (verwerving,
ontwikkeling en uitgifte), het programma en de planontwikkeling voor hun
rekening nemen. Marktpartijen zijn hier betrokken bij de uitvoering, maar
nemen zelf geen risico’s, met als gevolg dat de ontwikkelingsbaten geheel
naar de gemeente of andere betrokken overheden gaan.
Ontwikkelingsrechten kunnen op verschillende manieren tot stand komen.
Uiteraard kan een locatie worden ontwikkeld in ruil voor inlevering van
gronden elders; daarnaast kunnen afspraken worden gemaakt over grond-
prijzen en afnameverplichtingen. Maar ook kunnen er overeenkomsten
worden gesloten over het aantal, de kwaliteit en /of prijzen van de nog te
bouwen woningen. Het laatste kan ertoe leiden dat de projectontwikkelaars
een deel van het afzetrisico dragen (Kolpron & Neprom 2000), hoewel de
gemeente verantwoordelijkheden draagt voor de grondexploitatie en een
actief grondbeleid uitvoert. In dit model worden infrastructuur en openbare
(bovenwijkse) voorzieningen uit de gemeentelijke grondexploitatie betaald.
Het bouwclaimmodel komtvooral in beeld als een gemeente een gebied wil
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ontwikkelen en er sprake is van een gedeeltelijk en/of versnipperd grond-
eigendom. Steeds vaker wordt de grondverwerving door marktpartijen
uitgevoerd en deze aan de gemeente overgedragen. In dit geval wordt het
programma gezamenlijk opgesteld.

De meest extreme variant van een privaat grondexploitatiemodel is het
model van private zelfrealisatie. Hierbij berusten de zeggenschap maar ook de
risico’s volledig bij een grondeigenaar en/of ontwikkelaar. De private partij
verwerft gronden en ontwikkelt de locatie op eigen kosten, overigens wel
conform het bestemmingsplan en binnen de vigerende planologische kaders.
In het algemeen worden exploitatieovereenkomsten met de betrokken
gemeente afgesloten. Ditis echter niet verplicht. Met de komst van de nieuwe
exploitatievergunning kunnen zogenoemde free riders (zij die weigeren om
bij te dragen aan de ontwikkelkosten zoals het bouw- en woonrijp maken
en hetaanleggen van infrastructuur, maar daarvan wel profiteren) worden
aangepakt door een vergunning te onthouden of door onteigening.
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Voor het realiseren van landstedelijke woonmilieus, waarbij per definitie
sprake is van multifunctioneel ruimtegebruik, ligt het voor de hand om te
kiezen voor een samenwerking van publieke en private partijen. Afhankelijk
van de specifieke lokale situatie, het grondeigendom, de mate van sturing, en
risico-overdracht die een gemeente wil dragen, wordt een samenwerkings-
model gekozen (zie figuur24).

Als de gemeente de grond in eigen bezit heeft, kan de gemeente beslissen of
ze de capaciteit en het financiéle draagvlak heeft om het project zelf te trekken,
of deze (gedeeltelijk of geheel) aan marktpartijen over te dragen. Alleen als
alle gronden in eigendom van private partijen zijn, kan voor een model van
private zelfrealisatie worden gekozen. Voor de financiéle doorrekeningen
van een project is het belangrijk om het project interactief te houden, dat wil
zeggen dat de financiéle consequenties van eventuele aanpassingen van het
programma direct zichtbaar moeten worden gemaakt. Beslissingen en ontwik-
kelingen tijdens het proces kunnenimmers grote invloed hebben op het finan-
ciéle resultaat. Uiteraard kan altijd worden besloten dat de ontwikkeling van
een gebied niet haalbaaris—om financiéle, juridische, milieutechnische dan
wel maatschappelijke redenen. De samenwerking in een realisatiefase van een
project heeftin elk geval een belangrijke invloed op zowel het uiteindelijk
gerealiseerde programma als op hoe dit eruit komt te zien.

Kansen door decentralisatie
De omslagin het ruimtelijk beleid heeft grote consequenties voor het wonen
ende woningmarktin het algemeen. Niet alleen geeft de rijksoverheid
belangrijke (financiéle) instrumenten, waaronder subsidies, uit handen, ook
raakt ze de greep op de woningbouwproductie grotendeels kwijt aan de lagere
overheden. Het sturen op hetaantal woningen wordt in de Nota Ruimte niet
meer gezien als de verantwoordelijkheid van de rijksoverheid. Wel zal de
minister de lokale overheden op hun verantwoordelijkheden voor wat betreft
de woonmogelijkheden voor de burgers kunnen aanspreken.

Derijksoverheid geeft met de Nota Ruimte de regie grotendeels uithanden,
waardoor gemeenten en regio’s veel meer vrijheid zullen krijgen om hun eigen
woningbouwprogramma'’s te bepalen, dit zowel in termen van kwantiteit als
intermen van kwaliteit. De lagere overheden hebben niet langer ‘last’ van
bovenaf opgelegde regels van35 woningen per hectare of 30 procent huur-
woningen enyo procent koopwoningen. Hetis aan de regio’s zelf of ze deze
vrijheid ook (kunnen) benutten en tot een gevarieerd en op de bestaande
kwantitatieve en kwalitatieve vraag toegesneden woningbouwprogramma
zullen komen.

Bij de realisering van landstedelijke woonmilieus gaat het om consument-
gerichte, kleinschalige ontwerpen, waarbij hetlandschap leidend is. De
combinatie van wonen en andere bestaande of mogelijke ruimtegebruiks-
functies ligt daarbij voor de hand, zowel vanuit het perspectief van het land-
schap als dat vanuit de consument. Daarbij behoeft geen enkele combinatie
op voorhand te worden uitgesloten, tot en met wonen in combinatie met

DE LANDSTAD

natuur- en/of waterbeheer. Ditimpliceert dat, teneinde landstedelijk wonen
te realiseren, rekening moet worden gehouden met de verschillende belang-
hebbenden ter plaatse. Aangezien het hier veelal zal gaan om de overgangs-
zone tussen stad en land, zones met een uiteenlopend ruimtegebruik, zijn
hierbij meestal een veelheid aan ruimtegebruikers en belanghebbenden bij
betrokken. De claims op de ruimte zijn er divers (zie bijvoorbeeld Lucas &
Van Oort1993).

Ook vanuit de overheid worden er claims gelegd op de ruimte, dan wel
restricties verbonden aan het gebruik van de ruimte. Niettemin is het een
interessante vraag in hoeverre en op welke wijze al deze claims en restricties
kunnen samengaan met een uitbreiding van de woonfunctie. Zo zou bijvoor-
beeld de transformatie van bufferzones naar regionale parken een kans kunnen
bieden voor het creéren van groene woonmilieus in lage dichtheden. En
waarom zouden aangewezen nationale landschappen en EHs-gebieden niet
ook inaanmerking kunnen komen voor bescheiden woningbouwontwikke-
lingen?

Kansen door ontwikkelingsplanologie
Voor het realiseren van landstedelijke woonmilieus biedt de beleidsomslag
naar ontwikkelingsplanologie nieuwe kansen. Volgens Van der Cammen
(2003) en Dammers et al. (2004) is de ontwikkelingsplanologie een nieuwe
manier om resultaten te boeken in gebieden met verschillende belangen en
een meervoudige ruimtelijke opgave. Een gezamenlijke visie op het gebied van
alle betrokkenen verhoogt de slaagkans van intersectorale ruimtelijke plannen.

Inde huidige situatie heerstin de regel een strikte scheiding tussen de regie
en de uitvoering. De praktijk leert evenwel dat de realisatie van plannen vaak
wordt verhinderd door deze scheiding. De kans om te slagen kan worden ver-
hoogd door de ideeén aan de mogelijkheden te koppelen (zie ook Van Rooy
etal.2004). De nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening biedt hiertoe op het
lokale (gemeentelijke) schaalniveau nieuwe mogelijkheden.

De omslag naar ontwikkelingsplanologie impliceert meer ruimte voor het
honoreren van bestaande woonwensen. Ten tweede biedt het nieuwe moge-
lijkheden om te komen tot nieuwe combinaties van ruimtegebruiksfuncties,
waaronder het wonen, in stedelijke rand- en buitengebieden. Ten derde biedt
het mogelijkheden om te komen tot regionaal en lokaal maatwerk. Enten
slotte zal de nationale en de provinciale overheid ervoor zorgen dat in gebie-
den met grote ecologische, landschappelijke en/of cultuurhistorische waarden
deze kwaliteiten gewaarborgd blijven.

De koppeling van de ontwikkelingsplanologie aan de toelatingsplanologie
kan ook nieuwe mogelijkheden bieden voor het realiseren van landelijke en
landstedelijke woonmilieus. Het koppelen van woonfuncties aan landschaps-
ontwikkeling kan de specifieke kwaliteiten en kenmerken van een gebied
versterken. Een door de overheden neergelegde blauwdruk wordt dan
ingeruild voor een interactief planproces waarin de kwaliteiten van een gebied
de boventoon voeren. Bovendien kan de exploitatievergunning, die wordt
ingezet om de marktwerking te bevorderen, nieuwe kansen creéren voor het
realiseren van het landstedelijk wonen. Daarnaast kan de nieuwe wetgeving
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instrumenten aanreiken, die kunnen worden toegepast om de kwaliteit van
het wonen te bevorderen. Zo wordt bijvoorbeeld op dit moment gewerkt aan
een grondexploitatievergunning, waarmee gemeenten ontwikkelaars kunnen
dwingen mee te betalen aan de infrastructurele en groene inrichting van een
woonwijk.

Regionale verevening biedt daarbij nieuwe mogelijkheden om zowel
de woonkwaliteit als de landschappelijke kwaliteit op een hoger ruimtelijk
schaalniveau te vergroten. Het wonen kan daarmee een bijdrage leveren aan
de recreatiemogelijkheden, het beheer van het landschap en/of het mede
financieren van de waterproblematiek. Daarnaast kan het wonen de leefbaar-
heid en de toegankelijkheid van een gebied bevorderen. Het toestaan en facili-
teren van verschillende vormen van werkgelegenheid en/of voorzieningen
(denk aan een beautyfarm, een kinderboerderij, een biologische winkel of
een atelier) kan bovendien de ontwikkeling van het betreffende gebied stimu-
leren. Om dit te steunen biedt het nieuwe planningsstelsel kansen voor derge-
lijke regionale ontwikkelingen.

Kansen door verevening
Bij hetrood-voor-groen-principe is het een lastige opgave om een waarde-
sprong te realiseren door de bestemmingswijziging van agrarische grond
naar woon- of bedrijfsbestemming in te zetten voor ontwikkeling van groene
functies. Om de ontwikkeling van groen te realiseren dient (een deel van) de
waardesprong van de bebouwingskorrel ten gunste te komen aan de ontwik-
keling van groen op strategisch niveau of dient binnen de bebouwingskorrel
eensignificante hoeveelheid groen te worden gerealiseerd. De sleutel die de
overheid daarbij heeft, is een wijziging van het bestemmingsplan. Door het
formuleren van een duidelijk ruimtelijk beleid (rood-voor-groen) binnen het
exploitatiegebied, vergezeld van een integrale stedenbouwkundige en land-
schapsarchitectonische visie, kan een bijdrage aan de ontwikkeling van groen
als voorwaarde voor wijziging van het bestemmingsplan worden gesteld. Het
totale exploitatiegebied dient dan zowel de te ontwikkelen korrels, als de
bovenplanse ontwikkeling van groen en water te omvatten, alsmede de nood-
zakelijke infrastructurele aanpassingen. Zoals gezegd zijn hiertoe verschil-
lende samenwerkingsmodellen mogelijk. Tot op hedenisin Nederland veel
ervaring en kennis opgebouwd met het bouwclaimmodel. Vooral in gebieden
waar het grondeigendom verdeeld is en waar sprake is van een integrale aan-
pak wordt deze toegepast. Bij een gebiedsbenadering is het niet uitgesloten
dateen ander model beter van toepassing zou kunnen zijn, zeker in het licht
vandein hetverschiet liggende wijzigingen in het planningstelsel.

Hetis nu de vraag of de provincies hun bevoegdheden daadwerkelijk zullen
gebruiken om het bestemmingsplan en het projectbesluit naar zich toe te trek-
ken. Dat moet nog blijken. De ruimtelijke ontwikkeling laat keer op keer zien
datvooral bestuurlijke en niet zozeer landschappelijke grenzen in grote mate
bepalend zijn voor de ontwikkelingen in een gebied. Het is daarom belangrijk
dater eenregionale verevening van de grond komt waarmee instrumenten
kunnen worden aangereikt voor een bovenlokaal kostenverhaal. Ten slotte is
hetinteressant te zien hoe experimenten op het gebied van verhandelbare
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ontwikkelingsrechten (VoR) zich gaan ontwikkelen. In het buitengebied van
Limburgis al een onderzoek gedaan naar de mogelijkheden om ontwikke-
lingsrechten te verhandelen (Bruil etal.2004). Het verhandelen van ontwik-
kelingsrechten gaat verder dan gangbare rood-voor-groen-constructies. Het
gaat hier om het vrijmaken van gelden vanuit winstgevende bestemmingen
teneinde financieel minder haalbare projecten te realiseren dan wel te com-
penseren. Bruil etal. (2004) hebben tevens onderzocht of er een koppeling
kan worden gelegd tussen het ordeningsinstrumentarium van de wro en de
ruimtelijke inrichting en het beheer. Voordat deze koppeling in de praktijk
daadwerkelijk kan worden toegepast, zal nog nader onderzoek moeten
worden verrichten dienen bovendien expliciete vor-bevoegdheden aan

de Wet Ruimtelijke Ordening te worden toegevoegd.
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LOCATIES EN ONTWIKKELINGSSTRATEGIEEN

Indithoofdstuk staan twee vragen centraal: op welke locaties zouden land-
stedelijke woonmilieus kunnen worden gerealiseerd, en op welke wijze
zouden dergelijke woonmilieus kunnen worden ontwikkeld ? We zoomen
daarbijin op drie gebieden. Het belangrijkste uitgangspunt van ons ontwer-
pend onderzoek en onze redeneringen in dit hoofdstuk is dat locatie, ontwerp
en realisatie niet los van elkaar kunnen worden gezien. Onderzoek (rekenen)
en ontwerp (tekenen) zijn daardoor onlosmakelijk met elkaar verbonden.

In de eerste paragraaf brengen we op nationaal niveau potentiéle locaties
voor landstedelijk wonenin Nederland in beeld. Vervolgens dalen wein de
tweede paragraaf af naar het lokale schaalniveau. Daarin bespreken we de
algemene uitgangspunten van de ontwikkelingsstrategieén alsmede de wijze
waarop we de strategieén op hun financiéle consequenties hebben door-
gerekend. Inde daaropvolgende paragrafen presenteren we de strategieén in
dedrie casestudy’s. Het hoofdstuk wordt besloten met een korte evaluatie.

Potenti€le locaties: methode, uitgangspunten, zoekgebieden

Op welke locaties kunnen landstedelijke woonmilieus worden gerealiseerd ?
In deze paragraaf presenteren we een methode die dergelijke potentiéle
locaties in beeld brengen. Daarbij zullen alleen potentiéle locaties aan de
randen van de steden worden gezocht. Potentiéle binnenstedelijke locaties,
die door middel van herstructurering of herbestemming tot landstedelijke
woonmilieus zouden kunnen worden getransformeerd, laten we in deze
analyse buiten beschouwing. Daarna bespreken we achtereenvolgens de
uitgangspunten van de methode en de zoekparameters voor de casestudy-
gebieden, waarna we de potentiéle locaties (de zoekgebieden) voor land-
stedelijke woonmilieus in kaart brengen.

Methode
In de gekozen methode kunnen grofweg twee stappen worden onderschei-
den. In de eerste stap worden op basis van enkele criteria de stedelijke centra
onderscheiden en worden op basis van bepaalde afstandscriteria rond deze
stedelijke centra de potentiéle peri-urbane zones voor landstedelijke woon-
milieus geidentificeerd. Kortom, het bruto-zoekgebied wordt vastgesteld.

In de tweede stap wordt het netto-zoekgebied vastgesteld. Door middel
van hetover elkaar leggen van verschillende kaartlagen kunnen bepaalde
gebieden en locaties worden geidentificeerd waarin de ontwikkeling van
landstedelijke woonmilieus niet gewenst (zoals EHs-gebieden) of niet waar-
schijnlijk (zoals geluidshinderzones) is. Vanuit de resulterende ‘reductiekaart’
zal vervolgens worden gekomen tot een nadere keuze van de casestudy-
gebieden, waarin de ontwerpen van landstedelijke woonmilieus zullen
worden uitgewerkt.
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De gehanteerde methode is daarmee flexibel, en wel in twee opzichten:

ten eerste in de hantering van de stedelijkheids- en bereikbaarheidspara-
meters, en ten tweede in de keuze voor de te hanteren kaartlagen. Immers,
zowel de keuze van de parameters als van de kaartlagen is enigszins arbitrair.
De flexibiliteit van de methode brengt daardoor met zich mee dat onze para-
meter- en kaartlaagkeuze niet zaligmakend is. Het blijft een keuze. Deze
keuze zal hieronder worden toegelicht.

Uitgangspunten en parameters voor zoekgebieden
In hettweede hoofdstuk hebben we landstedelijke woonmilieus gedefinieerd
als woonmilieus met plattelandskenmerken (rustig, ruim, groen, dorps) in, aan
derand van of in de directe nabijheid van stedelijke centra. Met betrekking tot
de zoektocht naar potentiéle locaties voor landstedelijk wonen, vragen in deze
beknopte definitie twee aspecten om verduidelijking: wat beschouwen we als
stedelijke centra, en wat verstaan we onder directe nabijheid ? Het zal duidelijk
zijn dat zowel de aanduiding van stedelijke centra als het op basis van bepaalde
afstands- of bereikbaarheidsparameters onderscheiden van een ‘nabije’, peri-
urbane, potentiéle landstedelijke zone, een enigszins arbitraire zaak is. Hier-
onder geven we onze definitie van ‘nabijheid van stedelijke centra’.

Als stedelijke centra beschouwen we alle nederzettingen en agglomeraties
met grootstedelijke en regionaal verzorgende voorzieningen (zoals detailhan-
del, gezondheidszorg, onderwijs, cultuur en vrije tijd) alsmede een gevarieerd
enomvangrijk aanbod van werkgelegenheid. Gezien de hoge correlatie tussen
de aanwezigheid van dergelijke voorzieningen onderling en de aanwezigheid
van werkgelegenheid, hebben we ons in onze criteria voor stedelijke centra
beperkt tot een drietal voorzieningen: winkels (minimaal duizend in woon-
plaats), theaters/bioscopen (minimaal vijf zalen) en restaurants (minimaal
twintig) (zie tabel10). Deze parameters zijn dus te beschouwen als (enigszins
arbitraire) proxy-variabelen die de mate van stedelijkheid representeren.

Voor de bereikbaarheid geldt het uitgangspunt van connectiviteit: de
bereikbaarheid van activiteitenplaatsen en de nabijheid van het netwerk van
verkeersinfrastructuur (i.c. snel- en spoorwegen). Als bruto-zoekgebied zijn
die zones genomen die binnen tien kilometer (over de weg gemeten) van het
stedelijke centrum liggen. Aan dit criterium ligt de gedachte ten grondslag
dat deze stadscentra ongeveer binnen een half uur fietsen en een kwartier
met de auto (inclusief parkeren) vanuit huis te bereiken zouden moeten zijn.
Het hanteren van exacte reistijdparameters, een methode die de voorkeur
verdient boven het werken met absolute afstanden, was helaas niet mogelijk,
vanwege het ontbreken van betrouwbare, landsdekkende data.

Een tweede gehanteerd bereikbaarheidscriterium was de nabijheid van
snel- en spoorwegen, of exacter geformuleerd van opritten van snelwegen
(bereikbaar binnen tien minuten reistijd per auto) en van trein-, metro- en
sneltramstations (bereikbaar binnen tien minuten reistijd per fiets).

Een derde bereikbaarheidscriterium was de nabijheid van een supermarkt
(binnen één kilometer, ofwel maximaal tien minuten te voet). Dit criterium
werd in eerste instantie geformuleerd naar aanleiding van de onderzoeks-
resultaten van Heins (2002), waarbij de nabijheid van een winkel (i.c. super-
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markt) een belangrijke eis (harde voorkeur) was aan het gewenste woon-
milieu (zie het tweede hoofdstuk). Aangezien een dergelijk criterium echter
in een aanzienlijke reductie van het bruto-zoekgebied resulteerde is met dit
criterium geen rekening gehouden in de definitie van deze zoekgebieden.

Het resultaat van deze exercitie staat weergegeven in figuur 25. Hieruit
valt af te lezen dat het resulterende beeld van 54 stedelijke centra vrij klassiek
te noemen is, maar niet in alle gevallen overeenkomt met de in inwonertal
54 grootste plaatsen in Nederland.

Binnen de zoekgebieden van figuur 25 zijn we op zoek gegaan naar potentiéle
locaties voor landstedelijke woonmilieus. Het spreekt voor zich dat we
bebouwde gebieden en gebieden met een overig ‘stedelijk ruimtegebruik’
niethebben meegenomen. Het bruto-zoekgebied bestaat derhalve uit huidig
agrarisch gebied (exclusief glastuinbouw), natuurgebied (nat en droog) en
bos. Ook hebben we gebieden buiten beschouwing gelaten die liggen binnen
geluidshinderzones van vliegvelden (buffer één kilometer, Schiphol twee
kilometer), autosnelwegen (buffer3o0o meter) en spoorwegen (buffer3oo
meter) en binnen gevaren- en hinderzones van industriegebieden en bedrijfs-
terreinen (buffer300 meter). Ten slotte hebben we van de overgebleven
gebieden alleen die gebieden geselecteerd die aan een verharde weg grenzen
(binnen vijftig meter) of daardoor worden doorsneden.

De resulterende netto-zoekgebieden worden in figuur 26 en 27 weerge-
geven, uitgesplitst naar type landschap en naar huidig bodemgebruik. Hieruit
valt af te leiden dat het verschil tussen de omvang van de bruto-zoekgebieden
en die van de werkelijke (netto) zoekgebieden aanzienlijk is. Het hanteren van
allerlei buffers en het uitsluiten van bestaand bebouwd gebied en niet door
wegen ontsloten gebieden heeft geresulteerd in een fijn gestructureerde
lappendeken (met soms hele kleine lapjes) van potentiéle locaties voor land-
stedelijk wonen. Voor Nederland als totaal gaat het niettemin om een enorm
oppervlak, van zo'n164.000 hectare, ofwel 1640 vierkante kilometer (zie
tabel11). Indien in zeer lage dichtheden (één woning per twee hectare) zou
worden bijgebouwd (zie verderop in dit hoofdstuk), zou dit aan grofweg de
helft van de huidige behoefte aan landstedelijk wonen tegemoetkomen.

Zoekgebieden: een verdere reductie
Uit het netto-zoekgebied moest vervolgens een keuze worden gemaakt
welke gebieden en locaties uitgesloten zouden moeten worden als locatie
voor landstedelijk wonen. Hier deed zich een dilemma voor: we zouden
ervoor kunnen kiezen om het vigerende ruimtelijke beleid te volgen en
bepaalde gebieden met een min of meer beschermde status (zoals EHs-
gebieden, waterwingebieden, Unesco-gebieden, niet-bundelingsgebieden)
geheel vitte sluiten als potentiéle LandStadlocaties. Een dergelijke (enigszins
conservatieve en weinig vernieuwende) benadering zou echter de mogelijk-
heid uitsluiten om nieuwe combinaties te verkennen: functionele en financiéle
combinaties, allianties en constructies tussen wonen en overige ruimte-
gebruiksfuncties, tussen rood en groen.

We hebben er daarom voor gekozen een variant door te rekenen waarbij
alleen alle gebieden die binnen de Ecologische Hoofdstructuur (EHs) vallen,
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Figuur 26. Potentiéle locaties voor landstedelijke woonmilieus, naar huidig bodemgebruik Figuur27. Potentiéle locaties voor landstedelijke woonmilieus, naar landschapstype
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als potentiéle LandStad-locaties worden uitgesloten. In vergelijking met de
eerste variant is dit een reductie van 450 vierkante kilometer, waardoor zo'n
1190 vierkante kilometer (waarvan1154 vierkante kilometer agrarisch gebied
en33 vierkante kilometer bos) potentieel LandStad-gebied resteert (tabel11).

In de keuze voor onze casestudy-gebieden hebben we met de verschillende
ruimtelijke beleidscategorieén slechts rekening gehouden, voor zover deze
coherent zijn met bestaande eisen en wensen van woonconsumenten ten
aanzien van kenmerken van de woonomgeving (i.c. het kenmerk rust; zie, zie
het tweede hoofdstuk). Zo hebben we potentiéle LandStad-locaties in de
directe nabijheid van luchthavens, industriéle complexen en bedrijfsterreinen
uitgesloten bij de keuze van de casestudy-gebieden. In de uitwerking van de
casestudy’s, in de lokale ontwerpen, houden we wél rekening met beleids-
matige restricties ten aanzien van potentiéle woningbouwlocaties. Waar onze
casestudy-gebieden bijvoorbeeld EHs-gebied omvatten, worden dergelijke
natuurgebieden en -terreinen in onze ontwerpen ontzien.

Figuur26 en2y geven het nettoresultaat van potentiéle locaties voor de
ontwikkeling van landstedelijke woonmilieus aan de randen van stedelijke
agglomeraties, weergegeven naar huidig bodemgebruik respectievelijk naar
type landschap (zie tabel11). Deze potentiéle locaties (netto-zoekgebieden)
beslaan, met name in de Randstad en Noord-Brabant, vanwege het grote aan-
tal stedelijke centra, een aanzienlijk oppervlak. Potentiéle landstedelijke zones
rond verschillende stedelijke centra lopen daarbij nogal eensin elkaar over
(ziefiguur2s).

Casestudy-gebieden
Van de reductiekaart met potentiéle locaties voor landstedelijke woonmilieus
zijn drie casestudy-gebieden gekozen, op basis van de volgende vier over-
wegingen en criteria:
—inde betreffende stedelijke regio’s moet sprake zijn van een aanzienlijke
vraag naar en een tekort aan dorpse en groenstedelijke woonmilieus (zie
tabel 8, p. 41)
—er moeten stedelijke regio’s binnen én buiten de Randstad worden geko-
zen; dit vanwege de afwijkende druk op de ruimte, hetgeen wordt weer-
spiegeld in uiteenlopende grondprijzen, en daarmee ontwikkelingskosten;
—de betreffende stedelijke regio’s moesten zich kenmerken door een uit-
eenlopende stadsgewestelijke structuur;
—de casestudy-locaties moesten bij voorkeur liggen op uiteenlopende
bodemtypes, met de daarbij behorende uiteenlopende landschapstypes.

De keuze is gevallen op Utrecht, Twente en Rotterdam. Figuur 28 tot en met36
geven een beeld van de drie stedelijke regio’s in kwestie, in termen van con-
nectiviteit (de bereikbaarheid van het stedelijke centrum) (figuur28,31,34),
delocatie en spreiding van stedelijke voorzieningen (figuur29, 32,35) en de
groen-blauwe landschappelijke structuur (figuur3o, 33, 36).

DE LANDSTAD

Utrecht en Twente dienen als voorbeeld van gebieden in de nabijheid van de
stad waarin landstedelijke woonmilieus zouden kunnen worden ontwikkeld.
In Utrecht is een locatie ‘op het veen’ uitgekozen, ten noordoosten van de stad.
Dit casestudy-gebied zal in het vervolg worden benoemd als Ruigenhoek. In
Twente is een locatie ‘op het zand’ uitgekozen, ten noordoosten van Hengelo.
Dit casestudy-gebied zal in het vervolg worden aangeduid als Gammelke.

Landstedelijke woonmilieus zouden evenwel ook binnen huidig stedelijk
gebied kunnen worden ontwikkeld, hetzijdoor herstructurering van
bestaande woonwijken, hetzij door herbestemming van overig stedelijk
gebied (zoals industrieterreinen). In Rotterdam is voor een dergelijke binnen-
stedelijke locatie gekozen, en wel voor Heijplaat, gelegen temidden van het
huidige havengebied. Dit gebied zal in de komende decennia worden heront-
wikkeld, waarbij de huidige havenfuncties geleidelijk uit het gebied zullen
verdwijnen. Voor dit gebied is nagegaan op welke wijze opgedane inzichten
met betrekking tot het ontwerp van landstedelijke woonmilieus zouden
kunnen worden toegepast in een dergelijk, zowel wat betreft ondergrond,
landschap en cultuurhistorie als wat betreft locatie, volledig afwijkend gebied.

Zoalsreedsin het eerste hoofdstuk is aangegeven, is het doel van de ont-
werpen in de betreffende casestudy-gebieden niet om de plan- en besluit-
vorming in de betreffende stedelijke regio’s te beinvioeden, maar slechts om
concrete beelden te schetsen van potentiéle locaties en ontwerpen van land-
stedelijke woonmilieus in stedelijke gebieden. De besproken regio’s fungeren
daarbij nadrukkelijk als voorbeeld, en de geschetste beelden zijn slechts
bedoeld om de algemene discussie over de realisatie van landstedelijke woon-
milieus te stimuleren.
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Figuur 29. Urecht—Voorzieningen
I Centralekernen—10km

Il Supermarkten—1km
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Schaal1:75.000
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Figuur30. Utrecht— Groen-blauwe structuur
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Figuur31. Twente— Connectiviteit
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Figuur32. Twente—\Voorzieningen

I Centralekernen—10km
Il Supermarkten—1km

® Voorzieningen

Schaal1:75.000

Bron: bewerking RPB
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Figuur33. Twente — Groen-blauwe structuur
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Figuur34. Rotterdam — Connectiviteit
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Figuur 35. Rotterdam —Voorzieningen

Centrale kernen—10 km
Supermarkten—1km
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Strategieén
Per studiegebied zijn de drie ontwikkelingsstrategieén uitgewerkt, die in het
vorige hoofdstuk al kort werden geintroduceerd (zietabel12). De eerste
strategie gaat uit van consolidatie van het landschap, waarbij veel initiatieven
(bottom-up) worden overgelaten aan particulieren (ondernemers, ontwikke-
laars, grondbezitters). In deze strategie van organische ontwikkeling wordt
weinig rekening gehouden met investeringen op een hoger schaalniveau
(bovenplanse kosten). Zelfrealisatie staat voorop.

In de tweede strategie wordt ingezet op nieuwe collectiviteiten door dorpen
te realiseren, worden extra investeringen in het beheer van hetlandschap
gepleegd, enis sprake van een combinatie van particuliere en collectieve
initiatieven. Het plangebied wordt gefaseerd ontwikkeld. Een samenwerking
tussen overheden en private partijen ligt hier voor de hand.

De derde strategie gaat uit van een transformatie van het landschap met een
sterke sturing vanuit de overheid (top-down) en een planmatige ontwikkeling.
De gemeente verwerft de grond en geeft deze traditioneel uit aan project-
ontwikkelaars. De strategieén kunnen worden gepositioneerd in een assen-
stelsel waarin de mate van private en publieke participatie op de ene as wordt
weergegeven en de wijze van planontwikkeling op de andere as (zie figuur3y).

Indedrie casestudy-gebieden zijn de drie strategieén doorgerekend op hun
financiéle consequenties. Het doel van een dergelijke berekeningis om na
te gaan in welke mate voorgestelde strategieén financieel realistisch kunnen
zijn. Bovendien is interessant of het bouwen van woningen (vastgoed) daad-
werkelijk ook een financiéle bijdrage kan leveren aan het beheer van het
landschap en de verdere ontwikkeling van het plangebied. De gedachten hier-
achter zijn dat de waardesprong die wordt gerealiseerd door de bestemmings-
wijziging van de grond (naar rood) ingezet zou kunnen worden voor de onder-
steuning en ontwikkeling van groene kwaliteiten. Bij wijziging van de huidige,
veelal agrarische bestemming, naar een woon- en werkbestemming, zal de
waarde van de grond fors toenemen. Binnen het zoekgebied voor landstede-
lijke woonmilieus zijn boeren op dit moment de grootste grondeigenaren.
Zonder interventies zal de waardesprong uitsluitend bij de huidige grond-
eigenaren en ontwikkelaars terechtkomen. Hetidee achter de realisatie van
landstedelijke woonmilieus is juist om de winst van de bestemmingswijziging
te benutten voor verdere landschapsontwikkeling.

Methodiek financiéle berekeningen
De financiéle berekeningen van de strategieén zijn in drie stappen uitgevoerd.
Als eerste is de waarde voor het object (bebouwing: woningen en werkruim-
tes) bepaald op het laagste ruimtelijke schaalniveau . Hierbij wordt onder-
scheid gemaakt in type, grootte en prijsklasse van de woningen en de bedrijfs-
ruimtes. Op deze manier wordt per object de residuele grondwaarde bepaald
(bouwkosten minus de opbrengstwaarde (vrij-op-naamprijs)).

Bij de tweede stap zijn de objecten verzameld op het schaalniveau van de
korrel. Naast de bebouwing zijn de benodigde infrastructuur, alsmede het
water en groen binnen de korrel in de berekeningen opgenomen. Op basis
van de waarde van de verschillende objecten wordt de grondwaarde van de
korrels bepaald. Deze grondwaarde bestaat uit de grondwaarden van de
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korrels, minus de kosten van sloop en het bouw- en woonrijp maken van de
grond, envan de aanleg van de infrastructuur, het groen en water voor zover
deze binnen de korrel liggen. Feitelijk is dit de residueel berekende grond-
waarde van het plangebied van de korrels in de huidige staat. De verhouding
tussen rendabele investeringen (rood) en niet of minder rendabele investerin-
gen (groene en blauwe functies) bepaalt of een korrel een positief resultaat
oplevert of niet. Vanwege regionale verschillen in grond- en vastgoedprijzen
kunnen deresultaten van de korrels per gebied verschillen.

Tensslotte zijn er berekeningen gemaakt op het niveau van de strategieén.
Op dit schaalniveau vindt de grondexploitatie van het gebied plaats. De ‘rood-
voor-groen’-benadering maakt het nodig om het totale exploitatiegebied te
omvatten: zowel de ontwikkeling van de korrels als de aanpassing van de
bovenplanseinfrastructuur en de ontwikkeling van groen en water. Een
strategie bestaat daarom uit de ontwikkeling van de korrels én de ontwikkeling
van het gebied. Voor het bepalen van de omvang van het exploitatiegebied
bestaat een aantal mogelijkheden (Evers etal.2004).

Om pragmatische redenen zijn de berekeningen gemaakt op basis van een
concessiemodel. Dit model gaat ervan uit dat de gemeente de gronden ver-
werft en vervolgens daarnain de huidige staat tegen een hogere prijs aan een
ontwikkelaar doorverkoopt. Vervolgens is een planning opgesteld waarbij
de komende tien jaar in twee stromen wordt verworven en ontwikkeld.
Uiteraard is dit de traditionele gang van zaken. Voor de financiéle resultaten
van de strategieén heeft deze manier van berekenen weiniginvlioed maar het
mag duidelijk zijn dat de voorgestelde manier van realisatie (met name in
strategielen 11) een andere is dan deze.

Bij dergelijke financiéle berekeningen moeten veel aannames worden
gedaan. Aangezien de onzekerheid rondom de ontwikkeling van de prijs-
en kostenniveaus van de verschillende parameters groot is, moeten de uit-
komsten als indicatief worden beschouwd. Het daadwerkelijk realiseren van
landstedelijke woonmilieus is sterk afhankelijk van locatie- en tijdgebonden
kostenfactoren en houdt daarom enige mate van onzekerheid in. Ditis een
reden om scenarioanalyses te hanteren met bandbreedtes in de projectresul-
taten. Hierbij wordt gevarieerd in de (ontwikkeling van de) prijsniveaus
van woningen en commerciéle huren alsmedein de hoogte van de diverse
projectgerelateerde kosten. Hierdoor ontstaat een bandbreedte waarbinnen
de projectresultaten zich per strategie en per studiegebied bevinden op basis
van de door ons gehanteerde aannamen in programma en fasering.

Afhankelijk van de strategie zal de grondeigenaar, een ontwikkelaar of de
gemeente de afzonderlijke korrels ontwikkelen. De gemeente heeft echter
deregiein handen als het gaat om wijzigingen van het bestemmingsplan. Waar
de betrokken belangen of het ruimtelijke vraagstuk het lokale niveau overstijgt,
zou de regionale overheid (de provincie) de regie in handen kunnen nemen.
Onder dezelfde voorwaarden biedt de Nota Ruimte de mogelijkheid om een
projectbesluit te nemen. Voor de realisatie van de strategieén kan het project-
besluit, op alle bestuursniveaus, van betekenis zijn. Uit de praktijk moet overi-
gens blijken of het projectbesluit hiervoor inderdaad een goed instrument kan
zijn of niet. Daarover kunnen nu nog geen uitspraken worden gedaan.
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Woningvraag en woningbouwopgave in de regio
De regio Utrecht is bijzonder en vormt daardoor voor velen een gewilde
woonomgeving. De provincie is goed bereikbaar en ligt centraal in Nederland;
deregio is uitermate goed verbonden via de spoor- en weginfrastructuur.
Tevens zijn er vele waardevolle groene gebieden in de omgeving, zoals de
Utrechtse Heuvelrug en het Groene Hart.

Inde stad Utrecht is met name de behoefte aan kleine woningen groot. Dit
is niet verwonderlijk, want de woningmarkt wordt gekenmerkt door veel een-
persoonshuishoudens (36 procent) en samenwonenden zonder kind(eren)
(29 procent). Ditis onder andere het gevolg van het grote aantal studenten
datin de stad Utrecht woont. Deze huishoudens samenstelling van de huis-
houdens weerspiegelt zich in de woningvoorraad: Utrecht kent een grote
huurmarkt (42 procentvan de markt) en beschikt over veel kleine woningen
(31 procentvan de woningvoorraad bestaat uit woningen met drie of minder
kamers). De behoefte aan kleine woningen blijft voornamelijk in de stad
Utrecht groot. De behoefte aan kleine woningen is ook terug te zien in de
nieuwbouwcijfers: het aandeel nieuwbouwwoningen in deze categorie
schommelt de laatste jaren tussen twintig en dertig procent. Uitgaande van
de Primos-prognose is niet te verwachten dat deze verhoudingen in de toe-
komst veel zullen gaan veranderen. Wel blijkt dat de vraag naar koopwoningen
steeds groter wordt. Dat zal uiteindelijk invloed (kunnen) hebben op de
samenstelling van de woningvoorraad.

Voor de regio Utrecht kan op basis van landelijk woningmarktonderzoek
(hetwso) worden geconcludeerd, dat de vraag naar ruimere woningen steeds
groter wordt. In1990 wenste 23 procent van de verhuisgeneigden een woning
met een woonkameroppervlakte van veertig vierkante meter of meer. In2002
was dit cijfer gestegen tot38 procent. In het Regionaal Structuurplan2005-2015
wordt de woningvraagin de periode 2005-2015 0p 52.500 gesteld”. Daarvan zal
driekwartin de periode tot2010 moeten worden gerealiseerd. Het woningaan-
bodin deze periode wordt geschat op36.500. Dit betekent een totaal tekort
aanwoningen in de regio van16.000.

In de regio bestaat een grote vraag naar het wonen in een omgeving met een
landelijk karakter. Meer dan dertig procent van de woningvraag in de provincie
richt zich op het groenstedelijk en dorps wonen®. De kenmerken van de
woningvraagin de provincie Utrecht onderscheiden zich daarmee niet sterk
van hetlandelijke beeld datin het tweede hoofdstuk is geschetst en zich ken-
merkt door de vraag naar groen, rust en ruimte.

Verschillende beleidsnota’s hebben ook al gesignaleerd dat de vraag naar
landelijk wonen in de regio grootis (Provincie Utrecht 2003). Het Bestuur
Regio Utrecht pleit voor nieuwe kansen voor de ontwikkeling van landelijk-
dorpse woonmilieus in de regio. Koppeling met groen-blauwe doelstellingen
wordt hierbij aanbevolen (BRU2003). Tevens wordt een duidelijke link gelegd
metandere functies in het landelijk gebied. Menging van functies en vooral
hoogwaardige woon-werkmilieus worden gezien als nieuwe mogelijkheden.
Hierbij wordt ook een grootschalige woningbouwproductie, met de daarbij
behorende organisatie en procedures, steeds meer als belemmerend gezien.
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Met een kleinschalige aanpak kan beter tegemoet worden gekomen aan de
individuele woonwensen. Daarnaast kunnen (financiéle) risico’s verminderd
worden met behulp van een kortere voorbereidingstijd en kortere procedures.
Tenslotte kan verevening van rode en groene functies de ontwikkelingen van
beide functies ondersteunen en daarmee de kwaliteit van de regio stimuleren
enverder ontwikkelen.

In de woningbouwproductie is het aandeel van de marktpartijen sterk
gestegen ten opzichte van de vorige decennia. Was het aandeel in1990 nog
56 procent, in 2002 was dat 71 procent (cBs). Het aandeel van de overheid en
de woningbouwverengingen is in deze periode duidelijk verminderd.

Ruigenhoek
Het studiegebied Ruigenhoek ligt aan de noordoostkant van de stad Utrecht
en bevindt zich grotendeels binnen de grenzen van de gemeente De Bilt. Het
gebied ligtaan meerdere kanten ingesloten. Aan de zuidoostzijde sluit het
gebied aan op de naoorlogse woonwijk Overvecht met grote flatgebouwen
die een scherpe scheiding tussen stad en platteland vormen. Aan de oost- en de
noordzijde belemmeren infrastructurele barrieres (autosnelweg en provinciale
weg) de toegang tot het gebied. Via de linten kan het gebied door langzaam
verkeer (auto, fiets) worden bereikt. In de regionale visie wordt de verbetering
vande verbinding tussen stad en land als een van de belangrijkste thema’s
genoemd. Tevens ligt het aan de rand van twee andere gemeenten, Utrecht
aan de zuidkanten Maarssen aan de westkant. De ontwikkeling van het gebied
is vastgesteld in het bestemmingsplan Maartensdijk Buitengebied van2001.
Daarnaast is de ontwikkeling ook vastgelegd in het provinciale streekplan en
de structuurvisie van het regionale bestuur (Provincie Utrecht, 2003).

Ruigenhoek kenmerkt zich door een open slagenlandschap met bebou-
wingslinten (figuur38). Naast de lintbebouwing, die historisch is gegroeid,
wordt het gebied gekenmerkt door twee kernen: Groenekan (19oo inwoners)
en Westbroek (1300 inwoners). De kern van Westbroek is door het Rijk aan-
gewezen als beschermd dorpsgezicht.

Door het gebied heen loopt een ‘regionale groen-blauwe structuur’.
Tevens is het een belangrijk natuur- en landbouwgebied. De grond is deels in
particulier eigendom en deels in eigendom van natuurorganisaties en het Rijk.
In de laatste decennia is de verhouding enigszins gewijzigd. In toenemende
mate is landbouwgrond opgekocht voor recreatie en/of natuurontwikkeling.

Gezien de ontwikkelingenin het verleden mag worden verwacht dat de
landbouw zich uit het gebied zal terugtrekken. In1986 is het gebied daarom
al bestemd voor herinrichting, maar de uitvoering van het landinrichtings-
project Noorderpark ging pas tien jaar later van start. Hierbij werd de nadruk
gelegd op herverkaveling, verbetering van de waterhuishouding en aanleg
van nieuwe bos- en recreatiegebieden. Door de landbouw in het gebied te
stimuleren, zouden de open lintenstructuur en de lange smalle kavels van het
weidegebied behouden blijven. In de praktijk blijkt dat de uitvoering van de
landinrichting echter op veel plaatsen te wensen overlaat (BRU2003).

In de toekomst zal de landbouw zich waarschijnlijk nog verder terugtrekken,
waardoor het landschap geleidelijk zal gaan veranderen als er geen maatrege-
len worden genomen. Zonder gericht beheer zal het gebied verder vernatten

DE LANDSTAD

tot veenmoeras. Waterschappen beschouwen een deel van het studiegebied
als zoekgebied voor waterberging en voor het vasthouden van het kwelwater
uitde Utrechtse Heuvelrug”. Een deel dient ook als waterbeschermingsgebied.
De waterschappen geven echter duidelijk aan dat het niet nodig is

om hetaangewezen gebieden geheel voor water te reserveren.

In dit casestudy-gebied staat met een vrij schootsveld in het open landschap
het Fort Ruigenhoek, dat onderdeel is van de Nieuwe Hollandse Waterlinie.
Onsstudiegebied valt daarmee binnen een ander project: de ‘Kraag van
Utrecht’, dat onderdeel is van het toekomstperspectief Panorama Krayenhoff 11
van het Nationaal Project Nieuwe Hollandse Waterlinie (NHW 2003). De
ambitie van de projectgroep is ‘behoud door ontwikkelen’, dat wil zeggen
het behouden van de cultuurhistorische elementen in het landschap door er
eigentijdse gebruiksvormen en functies aan toe te voegen. In de ‘Kraag van
Utrecht’ betekent dit dat de verbinding tussen stad en land moet worden
versterkt.

De ontwikkeling van het gebied kan in een versnelling komen door te
investeren in landstedelijke woonmilieus. Hierbij kunnen de hierboven
geschetste kenmerken van het gebied een richtsnoer zijn. Zo beschikken de
twee kernen Groenekan en Westbroek, mede door het beschermde dorps-
gezicht, over eigen kwaliteiten en ligt het voor de hand om het karakter en de
vormvan deze kernen te behouden. Door de terugtrekkende landbouw kan
het gebied bijvoorbeeld geschikt zijn voor een verbrede landbouw of ‘stads-
landbouw’ met vooral dienstverlenende of landschapsbeherende functies. De
wateropgave en het landelijk karakter maken een combinatie van verschillende
functies denkbaar, in de vorm van bijvoorbeeld een robuuste groen-blauwe
verbinding. Ecologische en recreatieve mogelijkheden liggen in de eerste
plaats voor de hand, maar ook ‘rode’ functies kunnen in aanmerking komen.
Gezien het culturele erfgoed ten slotte, ligt het voor de hand om de openheid
en heteigen karakter van het fort en het schootsveld te behouden. Dit betekent
overigens niet dat het gebied moet blijven zoals het is; een gebied heeft altijd
ontwikkeling nodig om niet te verloederen en de eigen kwaliteit niet te ver-
liezen. Door nieuwe functies aan het gebied toe te voegen kunnen hiertoe
juist nieuwe kansen worden gecreéerd.

Hieronder wordtingegaan op een drietal mogelijke ontwikkelingsstrate-
gieénin hetgebied. In tabel13 worden de strategieén nader toegelicht. De
door ons ontwikkelde ontwikkelingsstrategieén trachten een antwoord te
geven op de vraag hoe woningbouw kan worden gecombineerd metandere
functies, waarbij tevens rekening wordt gehouden met de kwaliteiten van
hetlandschap. Ruigenhoek is een complex gebied waar conflicterende
functies elkaar soms tegenkomen, met als gevolg dat de ontwikkeling van
het gebied wordt vertraagd of zelfs stagneert. Het is de uitdaging om te onder-
zoeken op welke manier het mogelijk is om het landstedelijk wonen te realise-
ren, uitgaande van verdere ontwikkeling van het landschap en de kwaliteiten
van het gebied. Het gekozen studiegebied dient als voorbeeld, de beelden
betreffen geen daadwerkelijke plannen. Het is een voorbeeld van hoe land-
stedelijk wonen zich zou kunnen ontwikkelen in een veenweidegebied waar
verschillende bestemmingen en veel uiteenlopende plannen bijeen komen.
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Strategie 1: consolideren
In deze strategie wordt het landstedelijk wonen ontwikkeld in de bestaande
linten. Uitgangspunten hierbij zijn:
—Het realiseren van woningen in bestaande linten De karakteristiek van
de huidige bebouwing is grotendeels bepalend voor de nieuwe korrels.
De bebouwing sluitaan op de bestaande lintbebouwing en wordtin de
huidige kavelstructuur van het landschap ingepast. De huidige infra-
structuur wordt benut.
—Het behoud van het bestaande landschap De open structuur van het
landschap wordt behouden door inzet van actief landschapsbeheer.
Opbrengsten van de korrels worden ingezet om de kwaliteit van het
landschap en de groenstructuur verder te ontwikkelen.
—Kleinschalige ontwikkeling Kleinschalige ingrepen die op organische
manier kunnen groeien, en initiatieven van particulieren, typeren deze
strategie.

Inpassing korrels De meest geschikte korrels voor de lintbebouwing in
een gebied met een terugtrekkende landbouw zijn de verdichte erven (type
Vriezenveen en Staphorst, zie vierde hoofdstuk). Deze erven kenmerken
zich door een flexibele structuur waar een hoge mate van menging van woon-
en werkfuncties mogelijk is. Om het open landschap te behouden, worden
boeren gestimuleerd om hun grondgebonden landbouw te continueren.
Daarnaast kan een getransformeerd erf (type Buitenbeest) nieuwe toekomst-
perspectieven voor de landbouw bieden.

De groenvoorzieningen worden binnen de korrel gerealiseerd, veelal in de
vorm van privaat groen maar ook door middel van enkele collectieve groene
ruimtes. De waterberging ten behoeve van de korrels (twaalf procent) is
binnen het plangebied opgenomen.

De erven bieden mogelijkheden voor verschillende typen woningen, zoals
villa’s, drie of vier woningen in een rij of een paar appartementen in een bouw-
blok. De woningen hebben een uiteenlopende omvang van1oo tot3o0 vier-
kante meter. Er is veel bedrijfsruimte, tot maximaal dertig procent van het
bebouwde oppervlak.

Een grootschalige uitbreiding van woningen en wegenstructuur is niet
aan de orde; het gebied moet zijn landelijke karakter behouden (figuur3g).
Wel zal, gezien de groei van het aantal woningen, en daarmee van het aantal
verkeersbewegingen, een geringe opwaardering van de bestaande wegen-
structuur noodzakelijk zijn.

Realisatie en financiering Bij de realisatie van dit plan zijn zowel private
partijen als overheden actief. Zo wordt de uitvoering van de korrels groten-
deels overgelaten aan private partijen. En zijn de bestemmingswijzigingen en
het opstellen van een visie voor het gebied de verantwoordelijkheid van de
lokale overheid.

De Dienst Landelijk Gebied (verantwoordelijk voor het landinrichtings-
project Noorderpark) speelt samen met de betrokken overheden een duide-
lijke rolin het ontwikkelen van het gebied. Gezamenlijk kennen ze de ont-
wikkelingsrechten toe aan de grondeigenaren. Boeren die over grond
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beschikken, kunnen zo via de ontwikkelingsrechten extra inkomsten creéren
voor eigen behoefte. Daarmee dragen ze de ontwikkeling en de inrichting van
de korrels daadwerkelijk over aan de grondeigenaren, en eventueel ook aan
projectontwikkelaars en de nieuwe bewoners die samen het plan grotendeels
financieren.

Bij het ontwikkelen van het gebied worden duidelijke afspraken gemaakt
over de wijze waarop de opbrengsten van de gezamenlijke korrels kunnen
worden ingezet voor bovenlokale (groen)voorzieningen. Deze voorwaarden
worden opgenomen in een exploitatieovereenkomst. Ook worden, al in een
vroeg stadium, afspraken gemaakt over grondprijzen in het gebied, om specu-
latie en ongewenste prijsopdrijving te voorkomen.

Door middel van het bouwclaimmodel worden taken, verantwoordelijk-
heden en financiéle inzet van de betrokken partijen verdeeld. In deze samen-
werkingscontracten worden voorwaarden gesteld die direct aan de grond-
exploitatie gekoppeld zijn. Een korrel moet een saldo nul opleveren, waarna
de rest van de opbrengsten ten behoeve komt aan de ontwikkeling van het
hele gebied. Hier kan worden gedacht aan een fonds waaruit het beheer van
hetlandschap en de groenontwikkeling gefinancierd kan worden.

Deze aanpak biedt kansen voor een langzame, organische groei (die zich
over meer dan twintig jaar kan uitstrekken), waarbij de bebouwing geleidelijk
aan het gebied kan worden toegevoegd. Deze ontwikkeling zal grotendeels
parallel lopen met de veranderingen in de landbouw en het vrijkomen van
agrarische gronden. Door deze organische groeiis een einddatum en een
eindbeeld voor de ontwikkeling niet aan te geven. Wat betreft de plannings-
procedure gelden weinig regels. Wel zijn er heldere voorwaarden en regels
opgesteld met betrekking tot de bebouwing en functiemenging binnen de
korrels.

Het financiéle resultaat van deze consolidatiestrategie is positief. Het
laadvermogen van het landschap staat ongeveer11o korrels toe. Uiteindelijk
kunnen er ruim1300 woningen aan het gebied toegevoegd worden. Op het
totale plangebied betekent dit een toename van 0,7 woning per hectare. De
vrij-op-naamwaarde van de woningen schommelt tussen de200.000 en
600.000 euro. Binnen de gezamenlijke korrels is daarnaast ruimte voor bijna
dertien hectare groenbehoud en waterontwikkeling. Financieel levert deze
strategie een gemiddelde resultaat op van18 miljoen euro (met een band-
breedte van12 tot24 miljoen euro) (tabel14). De opbrengst per woning
bedraagtaldus13.000 euro. Deze opbrengsten kunnen op verschillende
wijze worden ingezet voor het beheer van het landschap en/of verdere
ontwikkeling van het gebied.

Strategie 11: nieuwe dorpen
Het doel van deze strategie is om een nieuw dorp te ontwikkelen dat pastin de
huidige landschappelijke structuur van het gebied. De uitgangspunten kunnen
daarbij zijn:

—Het realiseren van woningen in een nieuw lintdorp Het dorpse karakter

van het gebied wordt hierbij behouden en versterkt. De basis van deze

strategie is het behouden en versterken van het dorpskarakter van het
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gebied. Huidige lintdorpen blijven hun eigen karakter behouden terwijl

er, waar de structuur van het gebied dat toelaat, nieuwe lintdorpen worden
ontwikkeld.

—Investering in het landschap Door de opbrengsten van het dorp kan de
ontwikkeling van het gebied in een versnelling komen, waarmee de
integrale ontwikkeling van groene en blauwe functies kan worden
gestimuleerd.

—Integrale ontwikkeling In een gebiedsvisie wordt het ruimtelijke raamwerk
integraal bepaald. Er zijn veel mogelijkheden voor de ontwikkeling van
flexibele woonvormen binnen de korrels.

Inpassing korrels Deze strategie gaat uit van een nieuw lint dat aansluit op
dehuidige lintdorpen in het gebied (korreltype dorp Vriezenveen). De kavel-
structuur van het landschap wordtin de korrel opgenomen, terwijl de water-
opgave voor hetdorp binnen het lint wordt gerealiseerd. Bij deze strategie
zijn het collectieve karakter en het gemeenschapsgevoel van belang.

Door de clustering van de bebouwing zijn er veel variaties mogelijk in de
woonbebouwing. Verschillende vormen van grondgebonden woningen
komen in deze strategie voor; rijtjeswoningen, twee-onder-één-kapwoningen
envilla’s, maar ook appartementen. De laatstgenoemden kunnen een uitste-
kende kans bieden voor de grote groep eenpersoonshuishoudens (met name
ouderen)in de regio die zich in het buitengebied wil vestigen.

Menging van woon- en werkfuncties is kenmerkend voor het dorp. Bedrij-
vigheid en voorzieningen zijn een logisch onderdeel van het lintdorp. Voor-
zieningen zijn veelal bovenlokaal van karakter, bijvoorbeeld recreatieve
bedrijven, culturele voorzieningen en landbouwgerelateerde bedrijvigheid.

De groene ruimtes binnen de korrel en het omliggende landschap zijn ken-
merkend voor de woonomgeving van het dorp. Naast private tuinen bestaat
het dorp uit openbare en collectieve groene ruimtes.

Hetlandschappelijke karakter van het gebied wordt deels versterkt en zal
deels veranderen. De traditionele landbouw zal bijvoorbeeld langzamerhand
verdwijnen. Maar de niet-grondgebonden- en stadslandbouw horen bij het
karakter van het gebied en zullen worden gestimuleerd. Het behouden van de
relatie van het omliggende landschap is een voorwaarde voor de ontwikkeling
van hetdorp. De kaders waarbinnen het lintdorp en het landschap eromheen
zich bevinden, worden planmatig vastgesteld.

Het landelijk karakter van het nieuwe lint wordt niet alleen bepaald door
de bebouwing, de functiemenging en het groen, maar ook door de infrastruc-
tuur. De bestaande weg wordt opgewaardeerd. Aan de randen van het dorp
worden fietspaden aangelegd die een kader voor het dorp vormen maar ook
een (recreatieve) verbinding leggen tussen het dorp en het omliggende gebied

(figuur 40).

Realisatie en financiering Strategie 11 vraagt om een samenwerkingsvorm
waarbij de gebiedsontwikkeling gestuurd wordt en waarbij de uitvoering in
de handenvan particuliere partijen ligt. Hierbij zijn veel partijen betrokken:
naast lokale en regionale overheden spelen boeren, recreatieondernemingen,
natuurorganisaties, nieuwe bewoners en andere marktpartijen een rol.
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Uitgaand van een verdeelde (financiéle) verantwoordelijkheid van de private
en publieke partijen en de nodige sturing vanuit de lokale overheden is een
joint-venturesamenwerking het meest waarschijnlijk. Het bouw- en woonrijp
maken van de gronden ligt dan bij de lokale overheden en de uitvoering bij

de projectontwikkelaars en particuliere partijen. Ontwikkelingsgerichtheid is
kenmerkend voor de uitvoering van het plan, en hierdoor kunnen particuliere
initiatieven ontstaan binnen de gestelde kaders. Om de kwaliteit van deze
strategie te waarborgen zou er een plan opgesteld moeten worden waarin de
uitvoering van de korrels parallel verloopt metinvesteringen in het landschap
ende natuur.

Afspraken over de overwaarde van de bestemmingswijzigingen en de
aankoop van gronden worden in een vroeg stadium gemaakt, evenals de aan-
koop van de gronden. Om de grondprijzen laag te houden, moeten de nodige
maatregelen worden getroffen. Onteigening van gronden is niet uitgesloten,
aangezien het hier om een aaneengesloten gebied gaat. In een exploitatie-
overeenkomst staan de voorwaarden die worden gesteld aan de ontwikkelin-
genvan het gebied.

Realisatie vindt binnen een overzichtelijke termijn plaats. De invulling van de
kavels kan na het bereiken van een aaneengesloten dorpslint langzamer gaan
groeien. De omvang van het dorp blijftin een evenwichtige verhouding met de
bestaande dorpen en het omliggende landschap. Hierdoor wordt het landelijk
karakter van het gebied gewaarborgd.

De financiéle resultaten van deze strategie zijn ongeveer neutraal. Het collec-
tieve programma dat kenmerkend is voor deze strategie zorgt voor een flinke
kostenpost, die weliswaar gefinancierd kan worden door de opbrengsten
van het lintdorp, maar weinig flexibiliteit overlaat. De infrastructuur en de
andere ingrepen die nodig zijn om het dorpslint bouwrijp te maken, moeten
uitde opbrengsten van de korrels worden gefinancierd. Ook het beheer en
deverdere ontwikkeling van het landschap rondom het nieuwe dorp moet
door de korrels worden opgebracht.

Inde huidige infrastructuur en het bestaande landschap is het mogelijk om
één lintdorp aan het gebied toe te voegen. Dit nieuwe dorp bestaat uitonge-
veer1.200 woningen, die zich in de prijsklasse van200.000 tot 400.000 euro
bevinden. Naast bedrijfsruimtes en maatschappelijke voorzieningenisin het
dorp ook rekening gehouden met de verschillende woningtypen, waaronder
sociale huurwoningen. De financiéle berekeningen laten een gemiddelde
resultaat zien dat twee miljoen euro negatief is (tabel 14). De bandbreedte die
hierbij gehanteerd kan worden (twintig tot tachtig procent interval) gaat uit
van een matige winst van drie miljoen euro tot een verlies van acht miljoen
euro. De opbrengsten kunnen worden vergroot door een ander woningbouw-
programma toe te passen, en meer te bouwen voor een hoger marktsegment.

Strategie 111: transformeren
Het doel van deze strategie is om nieuwe woonvormen tegelijkertijd te intro-
duceren met nieuwe natuur- en recreatieontwikkeling, waarbij rekening
wordt gehouden met de wateropgave in het gebied. De volgende uitgangs-
punten zijn hier van belang:
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—Het realiseren van wonen op het regionale schaalniveau Het gebied
krijgt een nieuwe invulling door erven, landgoederen en woonparken
aan het gebied toe te voegen.

- Transformatie van het landschap Ruimte voor water en nieuwe natuur-
enlandschapsontwikkeling waarbij karakteristieke landelijke profielen
en de bestaande kavelstructuur behouden blijven.

- Planmatige ontwikkeling Een sterke regionale sturing waarbij private
partijen nauw betrokken zijn.

Inpassing korrels In deze derde strategie worden nieuwe elementen aan het
landschap toegevoegd, zowel woon- als natuur- en recreatiegebieden. Er
worden drie nieuwe woonvormen aan het gebied toegevoegd: landgoederen
met een grootschaliger landschapsontwikkeling, woonparken in de kwelzone
en enkele erven gelokaliseerd aan het water. Daarnaast worden oplossingen
gezochtvoor de regionale waterproblematiek, waardoor het een sterk accent
krijgtin de structuur van het gebied. En ten slotte zullen de recreatieve functie
en de toegankelijkheid van het gebied versterkt kunnen worden.

Het gebied leent zich uitstekend voor het korreltype van het landgoed (typen
Voordaan en Heemstede). In het verleden zijn in de omliggende gebieden
enkele landgoederen gerealiseerd die samen met de forten van de Nieuwe
Hollandse Waterlinie waardevolle culturele- en landschappelijke elementen
voor de regio vormen.

De nieuwe landgoederen grenzen aan de nationale Ecologische Hoofd-
structuur. Deze korrels zullen de groene structuur van het gebied versterken
door een grootschalige landschapsontwikkeling die aan de landgoederen
gekoppeldis. Inditlandschap horen boomgaarden en openbare parken met
wandel- en fietspaden. Daarnaast brengen de landgoederen een gevarieerd
aanbod aan woningen met zich mee. Villa’s van verschillende groottes,
bijzondere woonvormen eventueel gecombineerd met werkruimtes aan
huis, twee-onder-een-kap woningen, kleine rijtjes van middelgrote woningen
en grote en kleine appartementen kunnen op de nieuwe landgoederen
worden gerealiseerd.

In deze strategie wordt ook ingespeeld op de regionale wateropgave. Door
een grootschalige waterplas aan de noordkant van de stad Utrecht te ontwik-
kelen, wordt ruimte gecreéerd voor de waterberging van de stadswijken.
Deze kan gecombineerd worden met een woon- en recreatiefunctie. Wonen
aan het water wordt gerealiseerd in korrels van verdichte erven (type Vriezen-
veen), in hetverlengde van de kavelstructuur van het gebied. De erven worden
overal op de bestaande infrastructuur ontsloten, direct of via bruggetjes. Door
de combinatie van water en groen wordt het landelijke karakter van het gebied
versterkt. Eilanden in het water die recreatieve functies kunnen vervullen,
geven het landschap een vertragend effect doordat deze alleen via het water
te bereiken zijn. Eventueel zou gedacht kunnen worden aan permanente
wooneilanden, maar op dit moment zijn aan dergelijke ontwikkelingen grote
(financiéle) risico’s verbonden. Door het water terug te brengen in het gebied
wordt tevens nieuw leven geblazen in de Nieuwe Hollandse Waterlinie.
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Doordat de landbouw uit het gebied zal verdwijnen en gericht beheer buiten
de korrels grotendeels los wordt gelaten, zal het gebied buiten de korrels
verder komen te vernatten. Dit levert een moerassige natuur op. Hierdoor

kan het kwelwater langs de Heuvelrug aan de oostzijde van het gebied vast-
gehouden worden. Door een lichte vorm van stedenbouw toe te passen kan
indit gebied ook gebouwd worden. Hierbij wordt tegemoetgekomen aan een
specifieke woningvraag van voornamelijk pioniers. In een gesloten gemeen-
schap van een woonpark (type Lommerbergen) wordt dan de riolering en
andereinfrastructuur minimaal gehouden. Parkeren wordt zoveel mogelijk aan
derandenvan het park geregeld. Binnen het park wordt hetlandschap en de
natuur slechts basaal beheerd teneinde het woongebied bereikbaar te houden.
Het woonparkisin privaat eigendom en slechts beperkt openbaar toegankelijk

(figuur 41).

Realisatie en financiering De transformatie van het gebied vraagt om een
sterke sturing van de regionale overheid. Bovendien is een integrale gebieds-
visie nodig, die betrekking heeft op het regionale schaalniveau, waarbijde
ontwikkeling van het landschap en de nieuwe woonmilieus worden vast-
gesteld.

Aangezien de grondposities in het gebied verdeeld zijn, ligt een joint-
venture-model voor de hand. De complexiteit van deze strategie vraagt om
een heldere ruimtelijke structuur, duidelijke procedures en een fasering in de
realisatie van de korrels. Een nog op te richten grondexploitatiemaatschappij
(cem) zou hierin een belangrijke rol kunnen spelen. De GEM regelt de grond-
exploitatie en koopt alle gronden op voor het bouw- en woonrijp maken, en
regelt de ontwikkeling van de korrels. Ontwikkelingsrechten worden per
korrel verdeeld. Onteigening van de huidige grondeigenaren is onvermijdelijk,
hetagrarische land wordtimmers getransformeerd.

Bij de ontwikkeling van de woonparken en de erven is een nauwe samen-
werking tussen overheden, projectontwikkelaars, waterschappen en de
Nieuwe Hollandse Waterlinie noodzakelijk. De landgoederen richten zich op
een samenwerking met de Dienst Landelijk Gebied (landinrichtingsproject
Noorderpark) en de Stichting het Utrechts Landschap. De realisatie van de
nieuwe natuur en het openbare landschap dat bij de korrels hoort, ligt bij een
gezamenlijke ontwikkelingsmaatschappij. Het toekomstige beheer hiervan
zou via een stichting of fonds kunnen worden geregeld. De nieuwe natuur
die buiten de korrels ontstaat, wordt daarentegen door landschaps- en natuur-
organisaties ontwikkeld en beheerd. De forten in het omliggende gebied
blijven als nationaal cultureel landschap de verantwoordelijkheid van de
Nieuwe Hollandse Waterlinie en het Rijk. De waterschappen vervullen een
belangrijke rol doordat ze verantwoordelijk zijn voor het waterbeheer in het
gebied.

Voordat het wonen gerealiseerd kan worden, moet de nieuwe landschaps-
structuur (met name de waterplas) worden gerealiseerd. Dit vergt een voor-
financiering van de provincie of partijen die het financiéle risico kunnen en
willen lopen. Gezien de omvang en de aard van deze ontwikkeling zal een
regionale verevening hier op haar plaats zijn. Dit betekent dat een deel van de
landschapsontwikkeling uit winstmakende projecten in de regio gefinancierd
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kunnen worden. Daarnaast zouden specifieke projecten met een rijksbudget,
zoals dein de Nota Ruimte geformuleerde projectenvelop van de Nieuwe
Hollandse Waterlinie, aan het project kunnen worden gekoppeld.

Het zal duidelijk zijn dat de keuze voor deze strategie inhoudt dat er extra
geld nodig s van de verschillende (betrokken) overheidsinstanties, maat-
schappelijke organisaties en private investeerders. Het ontwikkelen van de
korrels kan onmogelijk de kosten voor een dergelijke investering opbrengen.
Gezien het collectieve belang van deze strategie ligt een financiéle bijdrage
van de overheid voor de hand. De strategie gaat uit van het ontwikkelen van
35 korrels waarin 850 woningen opgenomen kunnen worden. De prijzen van
de woningen lopen uiteen van200.000 tot 900.000 euro per woning. De
woningdichtheden zijn zeer laag, ongeveer twee woningen per hectare. In
totaal zijn er veertien hectares nodig voor het totale programma van woon-
en werkfuncties. De enorme opgave voor water en groen omvat in totaal
475 hectare, ofwel 89 procent van het hele exploitatiegebied. Het gemiddelde
financiéle resultaat is fors negatief en komt op een verlies van honderd miljoen
euro (tabel14). Naast de grote wateropgave zorgt de aanleg van nieuwe
natuur, nieuwe groenstructuren en nieuwe infrastructuur binnen de voor-
gestelde landgoederen voor een ongunstige uitkomst.
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Figuur38. Ruigenhoek —Huidige situatie
(Bebouwing/Infrastructuur/Water)
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Figuur39. Ruigenhoek - Strategie I: consolideren
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Figuur 40. Ruigenhoek —Strategie 11: nieuwe dorpen
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Figuur 41. Ruigenhoek —Strategie 111: transformeren
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Regionale woningvraag en woningbouwopgave
De bijzondere geografische ligging maakt de regio zowel gewild bij bedrijven
als bijwoningzoekenden. Twente ligt enigszins afgelegen ten opzichte van
andere delen van Nederland, maar het gebied heeft een belangrijke (inter-
nationale) functie door de snelwegverbinding (A1) met Duitsland en verder
met het oosten van Europa. Hierdoor heeft de regio Twente een hoogwaardig
vestigingklimaat voor (internationale) bedrijven weten te creéren, zodanig
dat het gebied tot één van de zes aangewezen nationale stedelijke netwerken
in Nederland behoort. Daarnaast maakt de afwisseling van steden en klein-
schalige landschappen van het landelijk gebied de regio Twente een zeer aan-
trekkelijk gebied om in te wonen. Het imago van de regio wordt dan ook sterk
gerelateerd aan de kenmerken rust, ruimte en groen.

Inde provincie Overijssel is de vraag naar landstedelijke woonmilieus groot.
Ongeveer de helft van de woningzoekenden zoekt een woning in een groene
omgevingin en aan de rand van de steden of in een dorpsachtige woonomge-
ving. Hiervan richt ongeveer tweederde van de vraag zich op de regio Twente®.

In Twente zelf bestaat een grote vraag naar kleine woningen. Die vraag
wordt onder andere bepaald door starters en jonge gezinnen, die op de hui-
dige woningmarkt maar moeilijk een geschikte betaalbare woning kunnen
vinden. De groep huishoudens met kinderen is relatief groot (38 procent),
maar er zijn ook veel eenpersoonshuishoudens (32 procent) en huishoudens
zonder kind(eren) (30 procent). De afgelopen jaren is de behoefte aan kleine
woningen dan ook alleen maar toegenomen. Volgens het Woningbehoefte
Onderzoek (WB0) van2002 wenst 45 procent van de verhuisgeneigde huis-
houdensinde regio een woning met drie of minder kamers. Het aandeel van
kleine woningen in de regio is ondervertegenwoordigd. Woningen met drie of
minder kamers vormen twintig procent van de voorraad terwijl woningen met
vijf of meer kamers ongeveer 43 procent van de woningvoorraad uitmaken.
De nieuwbouwcijfers van het cBs laten zien dat het aandeel kleine woningen
(tot drie kamers) stabiel blijft, rond 25 procent van de nieuwbouwproductie.

De woningvoorraad in de regio wordt verder gekenmerkt door een hoog
percentage eengezins- en koopwoningen. Terwijl in Nederland ongeveer de
helft van de woningvoorraad bestaat uit eengezinswoningen, is dat in de regio
Twente 82 procent. Het aandeel koopwoningenin de regio ligt op bijna zestig
procent, wat ongeveer tien procent hoger is dan het Nederlandse gemiddelde.
De Twentse woningmarkt onderscheidt zich ook van het nationale gemiddelde
door een hoog aandeel eigen gebouwde woningen; de zelfbouwcultuur heeft
een lange geschiedenis in de regio. Ongeveer één kwart van de nieuwbouw-
woningen wordt op deze manier gerealiseerd. Onder woningzoekenden is de
belangstelling voor particulier opdrachtgeverschap en zelfbouw groot (bron:
WB02002).

De schaarste op de woningmarkt leidt ertoe dat veel mensen wegtrekken
uit het gebied. Uit hetlandelijk gebied vertrekken vooral jonge mensen, waar-
door het platteland in rap tempo vergrijst. De vergrijzing van de bevolking in
deregiois een zeer actueel thema. Een ander actueel thema voor de regionale
bestuurders zijn de verhuizingen naar de Duitse grensstreek. Vooral vanwege
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delagere woningprijzen gaan Twentenaren over de grens wonen. Zij maken
echter wel gebruik van de Twentse lokale en regionale voorzieningen, zoals de
scholen en de detailhandel. Voor de regio is het van belang om deze mensen
een geschikte woning te (kunnen) bieden. De plattelandsgemeenten zien
nieuwe mogelijkheden doordat ze mogen bouwen voor eigen behoefte (zoals
aangegeven in de Nota Ruimte). Het streven is om gevarieerd te bouwen
(levensloopbestendig) en tegelijkertijd zoveel mogelijk in de behoefte van

de eigen bevolking te kunnen voorzien (Regio Twente 2003).

Voor de periode2005 tot2009 heeft het Rijk een verstedelijkingsafspraak
met de regio Twente over het aantal te bouwen woningen opgesteld. Bijna
10.000 woningen kunnen worden gebouwd met een rijkssubsidie (Besluit
Locatiegebonden Subsidies). In de periode 2010-2019 is te verwachten dat er
nog17.000 woningen in de regio nodig zullen zijn (volgens de Primos-bereke-
ningen2003). De uitwerking van de woningbouwopgave, zowel kwantitatief
als kwalitatief, zal in één regionaal structuurplan nader worden uitgewerkt. In
een recente beleidsagenda voor de toekomstige ontwikkeling van het landelijk
gebied enin eenvoorontwerp van de netwerkstad Twente is de toon al gezet
(Netwerkstad Twente 2003; Regio Twente 2003).

In Twente staan het stedelijk wonen in het groen én het verbinden van
de stedelijke kwaliteiten met de landelijke omgeving, hoog op de politieke
agenda (zie bijvoorbeeld Netwerkstad Twente2003). Hierbij spelen twee
ontwikkelingen een rol: aan de ene kant ontwikkelt Twente zich steeds
meer tot een netwerkstad, een samenhangend cluster van stedelijke centra
(Enschede, Hengelo en Almelo). Aan de andere kant staan in het omliggende
gebied, van grote en kleine kernen, buurtschappen en het buitengebied, de
terugtrekkende landbouw en de verstedelijking van het platteland centraal
(Regio Twente2003). In deze plattelandsgebieden wordt gezocht naar een
evenwicht tussen het bouwen voor de eigen bevolking en voor de groeivan
desteden.

Eénvan de grootste opgaven van de regio Twente is dan ook de koppeling
tussen de versterking van de steden én de kwaliteitsimpuls van het landelijk
gebied. De Netwerkstad Twente, waaronder de gemeenten Enschede,
Hengelo en Almelo, zien het nabije platteland weliswaar als een aantrekkelijk
woongebied, maar vooral als recreatiegebied en als een afzonderlijke een-
heid buiten de stad. De plattelandsgemeenten hebben een andere kijk op
het landelijk gebied: ze zien het als een waardevol natuurgebied en als te
behouden cultuurhistorisch landschap. Ofschoon wel woonruimte moet
worden geboden aan de eigen bevolking, moeten woonfuncties hier zoveel
mogelijk worden beperkt.

Onze ontwerpen tonen hoe het landstedelijk wonen in de regio kan worden
gerealiseerd. De stedelijke opgave wordt zoveel mogelijk gekoppeld aan een
verdere ontwikkeling van de natuur en hetlandschap. Door de terugtrekkende
landbouw en de komst van nieuwe bedrijvigheid is er een nieuwe behoefte
ontstaan voor het beheer en ontwikkeling van het landschap. Uiteenlopende
wensen en belangen van de Netwerkstad Twente enerzijds en van de platte-
landsgemeenten anderzijds kunnen uiteraard een dergelijke ontwikkeling
tegenhouden, maar desondanks is het leerzaam en nuttig om na te denken
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over een integrale strategie waarin de ontwikkeling van de stedelijke opgave
en de natuurlijke omgeving hand in hand gaan.

Gammelke
Het studiegebied Gammelke (genoemd naar het gelijknamige gehucht) ligt
tussen de steden Hengelo en Oldenzaal, aan de noordkant van de snelweg A1
(figuur 42). Het gebied maakt deel uit van drie gemeentes waaronder de twee
steden, maar het grootste gedeelte van het studiegebied valt echter onder de
gemeente Dinkelland.

Het landschap van het gebied wordt bepaald door kleinschalige coulissen-
landschappen met kleine en grote essen. Erven, singels, houtwallen en kleine
bosjes vormen de karakteristiek van het gebied. Het cultuurhistorische land-
schap kenmerkt zich verder door buurtschappen, clusters van bebouwingen op
erven en kruisingen, en de kern Deurningen (2000 inwoners). De waardering
voor dit type landschap is hoog, zowel door bewoners als bezoekers. Het land-
schap dreigt echter zijn charmes te verliezen, voornamelijk door het gebrek aan
onderhoud en beheer. Door rood-voor-groen constructies zou een oplossing
gevonden kunnen worden voor het waarborgen van deze waardevolle land-
schapelementen.

Van oudsher zijn oude beekdalen, die deels behoren tot de Ecologische
Hoofdstructuur, onderdeel van het Twentse landschap. In de vorige eeuw zijn
de meeste beekdalen echter rechtgetrokken ten dienste van de landbouw.
Tegenwoordig wordt geprobeerd de natuurlijke ligging van de beekdalen
inhetlandschap terug te brengen. Het reconstructieplan voor Saasveld-
Gammelke houdt hier rekening mee, maar de financiéle middelen voor een
dergelijke ontwikkeling zijn beperkt (Provincie Overijssel 2004). Hoewel de
herstructurering van het bekenstelsel gecombineerd kan worden met andere
functies, zoals een natte robuuste natuurverbinding, extensieve veehouderij,
waterberging en/of recreatief medegebruik, vergt een dergelijke verandering
veeltijd en (financiéle) inspanningen. Ook maakt het verdeelde grondeigen-
domin het gebied het lastig om een dergelijk watersysteem integraal te realise-
ren. Het landstedelijk wonen zou een impuls kunnen geven aan dergelijke
doelstellingen en ontwikkelingen van het gebied.

Het Twentse platteland kenmerkt zich uiterlijk door de traditionele land-
bouwfuncties, eris echter sprake van een gemengde bedrijfsstructuur. De
landbouw trekt zich bovendien terug en er verschijnen nieuwe functies;
natuurbeheer wordt bijvoorbeeld door steeds meer boeren gezien als een
bronvan inkomsten. De belangrijkste nieuwe economische dragers van de
streek zijn echter recreatiebedrijven, duurzame landbouwbedrijven (zoals
kaas- en zuivelboerderijen) en bedrijvigheid op het gebied van bouwnijver-
heid, transporten logistiek.

De bloeivan de verschillende economische functies kan deels verklaard
worden door de goede bereikbaarheid van het gebied. Naast een goede snel-
wegverbinding van het westen naar het oosten, loopt er een provinciale weg
van het zuiden naar het noorden. Ook is het fijnmazige landschap ontsloten
door een uitgebreid wegennetwerk van smalle verharde en onverharde
wegen. Voor een (kleinschalige) ontwikkeling van het landstedelijk wonen
in het gebied hoeft de infrastructuur dan ook geen belemmering te vormen.
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Hieronder wordt in drie verschillende strategieén aangegeven hoe land-
stedelijk wonen kan worden gerealiseerd, rekening houdend met de verdere
ontwikkeling van het gebied (tabel1s). Voor de (lokale) bevolking kunnen
gedifferentieerde woonmilieus worden gecreéerd door landstedelijke
bebouwingskorrels te realiseren. Ook kan op een nieuwe manier geinvesteerd
worden in hetlandelijk gebied: door rood-voor-groen constructies kunnen
opbrengsten ingezet worden voor onderhoud en beheer van het cultuurhisto-
rische landschap. Bovendien zou een versterking van de natuur- en watersyste-
men extra gestimuleerd kunnen worden.

Strategie 1: consolideren
Het doel van deze strategie is om landstedelijke woonmilieus te realiseren in
het bestaande cultuurlandschap. Uitgangspunten hierbij zijn:
—Het realiseren van woningen vanuit het laagste schaalniveau De bestaande
bebouwing wordt verdicht door getransformeerde erven verspreid te ont-
wikkelenin het landschap. De capaciteit van de bestaande infrastructuur
wordt benuten behouden.
—Het behoud van het bestaande landschap Het kleinschalige karakter van
hetlandschap wordt behouden. Door ruimtes tussen de erven te laten,
blijft de relatie met het landschap bestaan.
- Kleinschalige ontwikkeling De ontwikkeling blijft kleinschalig. Er is sprake
van organische groei. Particuliere initiatieven zijn hierbij kenmerkend.

Inpassing korrels De inpassing van de korrels sluit aan bij de bestaande
bebouwingsstructuur van het landschap. Getransformeerde erven (typen
Buitenbeest en Hogehof) vormen clusters op kruispunten en T-splitsingen.
Doordeerven losinhetlandschap te plaatsen, behoudt het gebied de afwisse-
lingvan open en besloten landschapselementen. Weilanden en akkers, die
mede door de oorspronkelijke beekdalen kleine hoogteverschillen kennen,
behouden hun karakter. Ook worden alle beekdalen, die deels binnen het
gebied van de Ecologische Hoofdstructuur liggen, vrij gehouden.

Omdat het hier om getransformeerde erven gaat, zal er een ruime aandacht
worden geschonken aan de ontwikkeling en het beheer van het landschap
en de open ruimtes binnen de erven. Mede hierdoor bieden de erven gevari-
eerde mogelijkheden voor combinaties van wonen met natuurontwikkeling,
recreatievoorzieningen en/of landbouwgerelateerde functies. Enerzijds zal
deverdichting van het gebied een schaalvergroting van enkele bestaande
landbouwbedrijven tot gevolg kunnen hebben. Anderzijds zal verbreding
van de landbouw bij de huidige en eventuele nieuwe ‘boeren’ plaatsvinden
(zoals kamperen bij de boer, verkoop van streekproducten).

Een groot deel van de bebouwing in de korrels bestaat uit bebouwings-
eenhedenvandrie tot vier woningen. Het gaat om een gevarieerd aanbod aan
woningen voor meerdere doelgroepen: van villa’s tot sociale woningbouw
in appartementen. De menging van wonen en werken vormt een uitgangs-
puntvoor de toegepaste erven. Zoals op veel van de bestaande boerderijen
enervenindeomgeving zullen kleinschalige bedrijvigheid en recreatieve
voorzieningen zich in deze strategie kunnen ontwikkelen. De erven lenen zich
uitstekend voor voorzieningen die een bovenlokale betekenis hebben zoals
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een kinderboerderij of mini-camping. Naast de openheid van het landschap
bepaalt de draagkracht van de huidige infrastructuur het mogelijke aantal
erven datin het gebied kan worden toegevoegd (figuur 43).

Realisatie en financiering Het samenwerkingsmodel dat het meest voor de
hand ligt, is het bouwclaimmodel. Hierbij heeft de gemeente de regie over de
grondexploitatie en ze bepaalt op hoofdlijnen de ontwikkeling van de korrels.
De gemeente kan hierdoor afspraken maken over de grondprijzen; ze zal een
lagere grondprijs hoeven te betalen dan wanneer de gronden aan een markt-
partijworden verkocht. De huidige grondeigenaren verkopen gronden aan de
gemeente die deze weer doorverkoopt aan de ontwikkelende partijen. Bij dit
doorverkopen kan de gemeente eisen stellen aan het programma dat binnen
de korrels gerealiseerd moet worden, zoals investering in het groen en de
waterhuishouding. De gemeente (of de regio) zou een gebiedsvisie moeten
opstellen waarin op hoofdlijnen de toevoeging van korrels in het landschap
wordt bepaald, geintegreerd met een visie op de ontwikkeling en het beheer
van hetlandschap.

De realisatie van de korrels wordt grotendeels aan private partijen over-
gelaten. Eris ruimte voor particulier opdrachtgeverschap binnen de gestelde
uitgangspunten van de korrels. De bestemmingswijzigingen vinden weliswaar
plaats per korrel, waardoor de gemeente de groei van het aantal korrels
bepaalt, maar deinvulling en realisatie van de korrels liggen bij de private
partijen. Deze partijen nemen ook het financiéle risico voor hun rekening.

De lage bebouwingsdichtheid zorgt voor een negatief financieel resultaat. De
strategie gaat uit van ruim honderd nieuwe korrels die organisch en op lange
termijn in het landschap kunnen groeien. De beschikbaarheid van ruimtes en
het aantal vrijkomende agrarische bebouwingen in het gebied zullen het
mogelijke ontwikkelingstempo van het gebied grotendeels bepalen. Door
middel van deze strategie kunnen er maximaal1.100 woningen aan de woning-
voorraad toegevoegd worden, ofwel zo'n 0,4 woningen per hectare plan-
gebied. De woningprijzen variéren van 250.000 tot 650.000 euro, afhankelijk
van hettype en de grootte van de woning. Dit programma resulteert in een
negatief resultaat van bijna tien miljoen euro, waarbij de bandbreedte
schommelt tussen een verlies van vier en vijftien miljoen euro (tabel16). Uit

de berekeningen blijkt dus dat het laadvermogen van het Twentse kampen-

en essenlandschap minder groot is dan dat van het veenweidelandschap van
Ruigenhoek. Het essenlandschap van Twente vraagt om lage bebouwings-
dichtheden. Wel laten onze berekeningen zien dat deze strategie zeer gevoelig
isvoor het gekozen woningbouwprogramma: bouwen in duurdere marktseg-
menten levert al snel een positief financieel resultaat op.

Strategie 11: nieuwe dorpen
Het doel van deze strategie is om nieuwe esdorpen te ontwikkelen die kunnen
worden ingepast in de huidige landschappelijke structuur van het gebied. De
volgende uitgangspunten kunnen worden onderscheiden:

—Het realiseren van woningen in nieuwe esdorpen Het dorpskarakter wordt

versterkt door nieuwe esdorpen aan het gebied toe te voegen. De huidige
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infrastructuur sluit aan bij de nieuwe dorpen. Het landelijk karakter van het
gebied blijft behouden.

—Investering in het landschap De open groenstructuur binnen de korrels
looptoverin het bestaande landschap. Het omliggende landschap en de
natuurgebieden worden verder ontwikkeld en beheerd.

—Integrale ontwikkeling Het ruimtelijke raamwerk wordt in een gebiedsvisie
vastgesteld. Binnen de gestelde kaders en bouwregels voor de korrels zijn
particuliere initiatieven mogelijk.

Inpassing korrels In deze strategie worden drie nieuwe dorpen (type Esdorp
Zalk) in het gebied ingepast. Kleine kernen zijn veelvoorkomende elementen
in het Twentse landschap (Deurningen, dat in het studiegebied ligt, is hier een
voorbeeld hiervan); de nieuwe dorpen borduren hierop voort. Zowel het
gemeenschapsgevoel als de relatie met het omliggende landschap wordtin de
nieuwe dorpen nagestreefd. De nieuwe dorpen worden aangesloten op de
huidige infrastructuur en sluiten aan op de provinciale weg die door het gebied
heenloopt.

De esdorpen hebben een sterke eigen structuur van groene voorzieningen.
Doordat alle kavels aan het omliggende gebied grenzen is de relatie met het
omliggende landschap sterk. Alle dorpen positioneren zich in de hoger gele-
gendelenvan het gebied. De beekdalen zijn open gelaten. Door investeringen
inhet gebied kan de EHs verder worden ontwikkeld en kunnen de historische
beekdalenin hetlandschap worden hersteld. Welstand op het landschap ligt
derhalve voor de hand. Verder moet het landschap eromheen worden ont-
wikkeld. Hierbij hoort een kleinschalige beplanting in plaats van grote bos-
gebieden.

Het nieuwe esdorp sluit aan op de karakteristiek van de bestaande Twentse
dorpen. Het is kleinschalig maar heeft een gevarieerd aanbod aan woningen.
Meerdere woningen in een rij, vaak met gedifferentieerde voorkavels, is een
veel voorkomend type in het dorp. Daarnaast zijn er relatief veel grote twee-
onder-één-kap woningen. Het dorp biedt tevens ruimte voor appartementen
en bijzondere woonvormen, zowel in de koop- alsin de (sociale) huur sector.
De dorpen kenmerken zich door enige mate van werkgelegenheid; werk-
ruimtes en ruimtes voor voorzieningen zijn kleinschalig en gericht op werken
aan huis (thuiswerkers, kleine startende bedrijven), recreatie en verkoop van
streekproducten.

Hetlandelijk karakter van de dorpen wordt onder andere ondersteund door
een smalle wegenstructuur die aan het omliggende wegennet aansluit. Gezien
het recreatieve karakter van het gebied en de vele toeristen die het gebied
bezoeken, worden de dorpen door middel van fietspaden verbonden aan het
omliggende landschap en de natuurgebieden in de omgeving (figuur 44).

Realisatie en financiering Bij deze strategie past een joint-venture-samen-
werkingsmodel. De ontwikkeling en de uitvoering van de nieuwe dorpen
gebeurt onder een sterke regie van de gemeente. Hierbij stellen de lokale en
deregionale overheid de stedenbouwkundige- en landschappelijke visie op
hoofdlijnen vast. Binnen deze kaders kunnen afspraken worden gemaakt met
de private partijen over de uitvoering van de verschillende korrels.
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De gemeente en de projectontwikkelaars stellen een samenwerkingovereen-
komst op met de grondeigenaren. De betrokken publieke en private partijen
maken daarna samen afspraken over het verdelen van de kosten en opbreng-
stenvan het plan; de financiéle risico’s worden gedeeld. De verhouding waarin
de partijen in de op te richten grondexploitatiemaatschappij (GEm) participe-
ren, geeftaan hoe het grondexploitatierisico verdeeld wordt. De Gem verwerft
alle gronden en maakt het gebied bouw- en woonrijp. De gemeente neemt de
grondexploitatie voor haar rekening.

De opbrengsten van de dorpen worden gebruikt om het gebied verder
landschappelijk te ontwikkelen. Daarbij krijgt de natuurontwikkeling in de
oorspronkelijke beekdalen prioriteit. Een vitaal platteland wordt nagestreefd,
door boeren nauw bij de ontwikkeling van het gebied te betrekken en nieuwe
toekomstperspectieven voor hen te creéren. In het behoud van het landelijke
karakter van het gebied kunnen boeren een belangrijke taak hebben. Natuur-
organisaties en de Dienst Landelijk Gebied, dat de landinrichting (Saasveld-
Gammelke) in het gebied codrdineert, zijn belangrijke partijen bij het ver-
hogen van de kwaliteiten van de natuur, het landschap en het cultureel erf-
goed. Deze zullen ook een rol spelen bij het ontwikkelen van het hele gebied.

De financiéle resultaten van deze investeringsstrategie kunnen worden
geoptimaliseerd. Door drie esdorpen in het gebied te ontwikkelen, elk van
bijna3oo woningen, is het financieel mogelijk om de (maatschappelijke) voor-
zieningen en de groen- en waterfuncties in het gebied verder te ontwikkelen.
Hoewel de dorpen verschillende woningtypen kennen, zijn de woningen niet
heel groot; ze variéren tussen de10o en 150 vierkante meter. Dit drukt zich uit
inwoningprijzen die schommelen tussen de twee en drie ton. Het programma
houdt rekening met sociale woningbouw en maatschappelijke voorzieningen
naast andere werkgelegenheidsvormen die in de nieuwe dorpen kunnen
bloeien. De verhouding tussen de realisatie van de rode en de groene functies
is financieel in balans en levert een rendabele strategie op. Het gemiddelde
financiéle resultaat van deze strategie komt uit op een half miljoen euro. De
onzekerheidsmarge ligt op de range van een verlies van vier tot een winst van
vijf miljoen euro (tabel16).

Strategie 111: transformeren
Deze strategie introduceert nieuwe woonvormen die tegelijkertijd nieuwe
mogelijkheden bieden voor natuur- en landschapsontwikkeling. De uitgangs-
punten hierbij zijn:
—Het realiseren van wonen vanuit het regionaal schaalniveau Door woon-
parken te creéren kan tegemoet worden gekomen aan een bovenlokale
woningvraag van uiteenlopende huishoudens en leefstijlgroepen.
— Transformatie van het landschap Het landschap wordt getransformeerd
door grootschalige ontwikkeling van parken en natuur binnen de korrels
op te nemen.
—Planmatige ontwikkeling Er is sprake van een planmatig proces waaraan
deregionale overheid een sterke sturing geeft.
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Inpassing korrels Door woonparken (type Lommerbergen) in het gebied
in te passen, kunnen nieuwe cultuurlandschappenin het gebied worden ont-
wikkeld. Een dergelijke ontwikkeling past goed bij een regio die bekend staat
om zijn ontwikkeling van (recreatie)woningen in bos- en natuurgebieden.

De korrels zijn gelegen op de hogere delen van het gebied. De oorspronke-
lijke beekdalen en natuurgebieden komen vrij te liggen van de nieuwe korrels.
De korrels zullen een bijdrage leveren aan de ontwikkeling van de groenstruc-
tuurin het gebied. In plaats van de afwisseling van openheid en beslotenheid
zal hetlandschap een meer verborgen en nostalgisch karakter krijgen.

Inde woonparken is sprake van verspreide bebouwing, centrale voorzie-
ningen en bedrijvigheid in aparte ruimten. Dit neemt niet weg dat werken aan
huis mogelijk is. De korrels zijn aangesloten op de bestaande infrastructuur en
hebben een goede verbinding met het provinciale netwerk (figuur 45).

Realisatie en financiering De ontwikkeling van de korrels heeft een integrale
aanpak en een duidelijke landschapsvisie voor het gebied nodig. Dit is een taak
vande gemeente en de regionale overheid. De gemeente zal de coérdinatie
van de ontwikkeling in eigen hand willen houden. Ze zal daarvoor alle gronden
in het gebied, die grotendeels eigendom zijn van particulieren, moeten ver-
werven. De grond wordt ook door de gemeente bouw- en woonrijp gemaakt.
Daarnaast zal de gemeente de grondexploitatie en de bestemmingswijziging
voor haar rekening nemen. De realisatie wordt in handen gelegd van private
partijen door productierechten aan ontwikkelaars of (een gemeenschap van)
vroegere eigenaren terug te verkopen. Een samenwerkingmodel dat bij een
dergelijke constructie hoort, is het model van de bouwclaim.

Gezien de hoge kosten die de voorgestelde landschapsontwikkeling met
zich meebrengt s de betrokkenheid van meerdere partijen waarschijnlijk.

Te denken valt aan de Dienst Landelijk Gebied die verantwoordelijk is voor
lopende landinrichtingsprojecten in het gebied. Tevens kunnen regionale
landschappen en natuurorganisaties een rol in deze ontwikkeling spelen.
Omdat het hier om een impuls voor de hele regio gaat, is een regionale ver-
evening op zijn plaats.

Door de nieuwe woonvormen en mogelijkheden voor bedrijvigheid zal de
landbouw langzamerhand veranderen. Een afname van het aantal bedrijven
zal leiden tot een verdere schaalvergroting in de landbouw. Daarnaast zullen
dekorrels nieuw leven kunnen blazen in het gebied, gelet op de groeipotentie
in de recreatie en het toerisme. Uiteraard zal de groei zich op een bepaald
moment stabiliseren. De opbrengsten van het vastgoed zullen grotendeels ten
goede komen aan de ontwikkeling van het landschap binnen de korrels. Ook
aanpassing van deinfrastructuur ten behoeve van hettoenemende verkeer
zal hieruit moeten worden gefinancierd.

Netalsin Ruigenhoek levert een strategie van transformatie een negatief
financieel resultaat op. Enerzijds wordt dit veroorzaakt door de investeringen
in hetlandschap en de infrastructuur binnen de korrels, anderzijds laat het
landschap zoals reeds gezegd geen grote nieuwe bouwvolumes toe. Het
gemiddeld resultaat van deze strategie bedraagt een verlies van elf miljoen
euro (-12.000 euro per woning), met een bandbreedte van achttien miljoen
euro verlies tot drie miljoen winst (tabel16). Een door ons doorgerekende

Locaties en ontwikkelingsstrategieén 180



variant met zowel woonparken als landgoederen leverde een nog negatiever
resultaat op (min zestien miljoen). Ondanks haar regionale betekenis ligt het
uitwerken van een dergelijke strategie niet voor de hand. Tenzij de betrokken
overheden bereid zijn financieel bij te springen.
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Figuur 42. Gammelke —Huidige situatie

(Bebouwing; infrastructuur, water en beekdalen)
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Figuur 43. Gammelke — Strategie I1: consolideren
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Figuur 45. Gammelke — Strategie 111: transformeren
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Regionale woningvraag en woningbouwopgave
Deregio Rotterdam is een intrigerend gebied om in te wonen, doordat het
zich kenmerkt door enerzijds een eigenzinnige stedelijke structuur en een
druk havengebied en anderzijds een rustig duin- en zeekleilandschap. De bij-
zondere structuur is met name te vinden in het zuidelijke deel van Rotterdam;
destad is in zekere zin opgebouwd uit verschillende dorpen, zoals Vreewijk,
Oud-Charlois en lJsselmonde. Hoewel deze tegenwoordig ingeklemd liggen
inde stad is de dorpse sfeer in deze wijken nog steeds aanwezig.

De mainport Rotterdam is een van de grootste havensteden van de wereld
enisdaardoor vervlochtenin het netwerk van het internationale verkeer. Door
snelwegen, de haven Europoort en de Rotterdamse luchthaven is de regio op
verschillende manieren goed aangesloten op het nationaal en internationaal
netwerk. Qua natuur-, recreatie- en groenvoorzieningen ten slotte, profiteert
het gebied van mooie stranden en waardevolle landschappen in Midden Delf-
land enin het gebied van |Jsselmonde en de Hoekse Waard.

Ondanks dit bijzondere contrasterende landschap is er in de afgelopen jaren
weinig aandacht besteed aan dit contrast dat de kwaliteit van het gebied vormt.

In de regio Rotterdam is er sprake van een grote vraag naar woningen in lage
dichtheden enin een landelijke setting. Het aanbod aan groene en ruime
woonmilieus is echter beperkt. Rotterdam kent dan ook het grootste tekort
aan groenstedelijke en dorpse woonmilieus in het hele land (zie tabel 8

op p-41). Inderegiois dit tekort al langer gesignaleerd als een knelpunt.

De woningprognoses in de regio gaan uit van een toenemende vraag naar
woningenin groene en landelijke woonomgevingen. Ongeveer de helft van
devraaginde provincie Zuid-Holland tot het jaar 2020 richt zich op dergelijke
woonmilieus. Van de ruim 200.000 woningen die in de regio tot2020 te
realiseren zijn, komt ongeveer de helft (107.000) voor rekening van groen-
stedelijke- en dorpse woonmilieus (Primos-prognoses2003).

Bij gebrek aan beter stromen woningzoekenden naar nieuwbouwlocaties
diein nabijliggende gemeenten worden ontwikkeld. In de laatste jaren is een
duidelijke ontwikkeling te zien aan de noord- en oostzijde van de stad met als
laatste initiatief de ontwikkeling van de Zuidplaspolder. De relatie met de stad
wordt hiermee grotendeels verbroken, waarmee de wens van de bewoners

om dicht bij stedelijke voorzieningen te wonen, in zekere zin wordt genegeerd.

De stad Rotterdam probeert al enige tijd op verschillende manieren de huis-
houdens met hoge en middeninkomens aan de stad te binden. Dit gebeurt
onder andere door woonmilieus in duurdere segmenten in de stad aan te bie-
den. Desondanks is het niet gelukt om tegemoet te komen aan de kwalitatieve
woningvraag van deze groep. Het aanbieden van een gedifferentieerd woon-
milieu is dan ook één van de hoofddoelstellingen van de regio Rotterdam (zie
Provincie Zuid-Holland /Stadsregio Rotterdam 2004).

Heijplaat

Heijplaatis een grootschalig haven- en industriegebied dat geheel binnen
de gemeente Rotterdam en aan de rand van de stad ligt. Het is ingeklemd
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tussen de Maas, de infrastructuur (A4, A15, spoorlijn) en het havengebied met
bijbehorende gesloten terreinen. Aan de zuidkant sluit het gebied aan op een
waardevol cultuurhistorisch landschap (vroeger een rivierloop van de Oude
Maas). Het havenlandschap vormt de ruimtelijke identiteit en tegelijkertijd
de potentie voor het gebied.

De naam van ons casestudy-gebied is ontleend aan het tuindorp Heijplaat,
dat middenin het gebied ligt. Het tuindorp is in het begin van de twintigste
eeuw gebouwd voor de arbeiders die werkten bij de Rotterdamse Droogdok
Maatschappij (Rom). Tegenwoordig hebben de huidige inwoners nauwelijks
nog een functionele binding met de bedrijvigheid in het gebied. Ongeveer
2.000 mensen wonen in het dorp en hetaantal woningen bedraagt goo met
een groot aandeel (sociale) huurwoningen.

Hoewel het gebied ingeklemd ligt, biedt het grote mogelijkheden. De snelle
verbinding met het wegennet, de relatief korte afstand naar de Rotterdamse
luchthaven en de watertaxi die steeds meer gebruikt wordt als verbinding met
de centrale stad, geven kansen aan het nieuw te ontwikkelen gebied. De ver-
binding met nabijliggende dorpen zoals Poortugaal en Rhoon is echter matig.
In de studie Havenschrift (Bakker et al. 2004), waarin nieuwe mogelijkheden
voor de havens van Rotterdam en Schiedam worden onderzocht, wijst Nio
erop dat het gebied benaderd moet worden vanuit het perspectief van een
netwerksamenleving; voor burgers en ook bedrijven fungeren de randen van
de steden als een schakel tussen de verschillende regionale centra. Nio (Bakker
etal.2004) betoogt verder dat door de grootschaligheid en de netwerkfunctie
van het gebied woonconcepten moeten worden gezocht op een lager schaal-
niveau dan van een wijk. De relatie tussen bereikbaarheid enisolement kan
een nieuw thema zijn in de zoektocht naar nieuwe ontwerpen.

Het studiegebied (figuur 46) zal in de komende tijd een geleidelijke functie-
verandering ondergaan. Door de komstvan de Tweede Maasvlakte zal een
grootdeel van de huidige bedrijven en havenactiviteiten in het gebied een
andere plek krijgen. Hierdoor zal veel ruimte vrijkomen voor andere functies.

Het gebied wordt getransformeerd tot een gemengd woon- en werkgebied
en wordt bij de stedelijke ontwikkeling betrokken. Hiervoor is een ontwikke-
lingsbedrijf opgericht dat de havens van Rotterdam en Schiedam samen in
een project (Stadshavens) gaat ontwikkelen. De geisoleerde ligging van het
dorp en het functionalistische landschap maken het echter lastig om nieuwe
woonmilieus in het gebied te creéren. Slechts door het ontwikkelen van
nieuwe toekomstperspectieven voor het gebied (zoals dit van ons of van
het projectbureau Stadshavens) kan het gebied nu al interessant gemaakt
worden voor pioniers. Pioniers zoeken deze kwaliteiten overigens al op, zoals
in de aanliggende havengebieden is te zien (Nio noemt als voorbeelden het
Quarantaine-terrein en de Heysekade, zie Bakker et al. 2004). Deze groepen,
veelal kunstenaars, zoeken de rust en ruimte voor wonen en werken op. Lage
prijzen trekken hen aan, maar ook worden ze geinspireerd door de omgeving
en waarderen ze de geluiden en geuren van het havengebied.

Een andere reden voor het ontwikkelen van het gebied Heijplaat is het uit-
waaieren van de stad. Het ontwikkelen van nieuwe woongebieden op een
relatief korte afstand van de grootstedelijke centra zou het functioneren van
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het centrum vergroten. Bovendien sluit het goed aan op de (landstedelijke)
woonwensen in de regio. Het ontwikkelen van grootschalige slaapwijkenin de
polders (Nesselande, Zuidplaspolder) zou, gezien de ruimtes die in de stad
beschikbaar komen, in de toekomst dan verminderd nodig zijn.

Naast de geisoleerde ligging, de goede bereikbaarheid en het havenland-
schap zou het water leidraad moeten zijn bij de verdere ontwikkeling van het
gebied. Het water is de landschappelijke drager van het gebied. De aangren-
zende rivier geeft het een bijzonder karakter en straalt rust en ruimte uit.

Een langzame ontwikkeling van het gebied ligt voor de hand. Zeker vanuit
economisch perspectief zou het niet wenselijk zijn om alle bedrijven tegelij-
kertijd te verplaatsen. Uiteraard zal het realiseren van de Tweede Maasvlakte
nieuwe mogelijkheden voor veel bedrijven kunnen bieden, maar dat zal nog
een grootaantal jaren duren. Bovendien zal niet alle soorten bedrijvigheid
daar terechtkunnen. Het is realistischer (en waarschijnlijk ook financieel
gunstiger) om ervan uit te gaan dat het gebied gefaseerd vrij komt. Daar waar
bedrijven worden opgeheven of verplaatst, kunnen nieuwe ontwikkelingen
plaatsvinden (uiteraard na sanering van de bodem). Natuurlijk is het ook
mogelijk om bedrijven te stimuleren of faciliteren zich te verplaatsen, maar
daar zijn wij in deze studie niet van uitgegaan (tabel17).

Waar bedrijven worden verplaatst of opgeheven, kunnen verschillende
korrelsin het landschap worden geplugd. De geselecteerde korrels zijn
afkomstig uit bestaande gebieden, dit omwille van de vergelijkbaarheid met
de andere casestudygebieden. Wel moet hierbij een kanttekening worden
gemaakt. Er moet goed worden nagedacht over de meest geschikte korrels
voor dergelijke herstructureringsgebieden. Het ontwikkelen van een metho-
diek daarvoor vergt evenwel een geheel ander ontwerpend onderzoek.

Strategie 1: consolideren
Het doel van deze strategie is om landstedelijke woonmilieus te realiseren in
een zich transformerend haventerrein. Uitgangspunten hierbij zijn:
—Het realiseren van woningen vanuit het laagste schaalniveau Door korrels
van erven en buurtschappen kunnen de eerste pioniers zich tussen de hui-
dige bedrijvenin het gebied vestigen. Eris sprake van een sterke menging
van wonen en bedrijvigheid.
—Behoud van het bestaande landschap Het karakter van de haven met
bijbehorende pieren en waterbekkens wordt behouden. Het landschap
wordt bepaald door het blauw van derivier, het groen in de korrels en
het rood van de omliggende stad.
—Kleinschalige ontwikkeling De vestiging van pioniers en andere nieuw-
komers geschiedt geleidelijk. Er wordtingespeeld op de huidige ontwik-
kelingvan het gebied. Particuliere initiatieven kenmerken deze strategie.

Inpassing korrels In het havengebied worden korrels van erven en buurt-
schappen geplaatst. De korrels houden de vorm aan van het havengebied;
welke korrel het meest geschikt is, wordt bijvoorbeeld bepaald door de maten
van de pieren. Bovendien zijn de korrels ingepast in het gebied, op opslagter-
reinen of in ruimtes waar geen bebouwing staat. De korrels komen dus tussen
de bedrijven teliggen, netals het huidige dorp Heijplaat. Ze vormen geen kern,
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maar liggen verspreid over het terrein. De erven, maar vooral buurtschappen,
vormen gesloten gemeenschappen.

Doordat de korrels worden gerealiseerd in de open ruimtes, wordt het
gebied langzaam getransformeerd. De haven krijgt steeds meer een verblijfs-
functie: het productielandschap verandert geleidelijk in een op consumptie
gericht landschap. Zowel verdichte als getransformeerde erven lenen zich
voor deze strategie. Sommige bedrijven, vooral degene die geluids- en milieu-
overlastveroorzaken of grote opslagruimtes hebben, zullen op den duur
definitief uit het gebied verdwijnen; een deel daarvan zal een nieuwe ruimte
krijgen op Maasvlakte 1 of 11. Op de vrijkomende plekken zullen de korrels
gefaseerd ontwikkeld kunnen worden. Andere bedrijven, zoals kantoren en
havengerelateerde activiteiten, zullen in het gebied kunnen blijven.

Deze strategie gaat uit van een geleidelijke toename van pioniers die het
gebied betrekken. Door de korrels kunnen op verschillende plekken klein-
schalige gemeenschappen ontstaan. Eventueel kunnen specifieke groepen
(interessegemeenschappen) zelf korrels ontwikkelen, waardoor er verschil-
lende sferenin het gebied ontstaan.

Deze strategie brengt een groenstructuur met zich mee die bijna ongekend
isin hethavengebied. De kwaliteit van de korrels brengt een landelijk karakter
in het gebied. De brede rivier en de grote havenbekkens verlenen het gebied
een ruimtelijk karakter, dat goed aansluit bij het karakter van een landstedelijk
woonmilieu. De tegenstelling tussen het grootschalige industriegebied en de
kleinschalige korrels onderstreept de landstedelijke sfeer.

De woningtypen van de korrels worden veelal gerealiseerd door particuliere
initiatieven. (Grote) eengezinswoningen met private tuinen komen in ruime
mate voor. Naast villa’s en twee-onder-een-kap woningen zijn er enkele rij-
tjeswoningen en appartementen binnen het programma mogelijk. Gezien
het karakter van het gebied, de havens en het water, is het niet uitgesloten
dater pioniers zijn die op het water zouden willen wonen, op woonboten en
in drijvende woningen. Deze woonvormen zouden prima bij deze strategie
kunnen passen, maar vanwege de onzekerheid en complexiteit van woon-
locaties in een getijdenrivier (en de mogelijk daaraan verbonden hoge kosten),
is die optie verder niet uitgewerkt en doorgerekend.

Naast menging met bestaande bedrijvigheid is een menging mogelijk van
wonen en werken binnen de korrels. Kleinschalige bedrijven, eventueel
gerelateerd aan de haven, of werk aan huis (kantoren, ateliers, werkplaatsen)
komen voor. Voorzieningen en winkels die nodig zijn voor de bewoners van
het gebied, kunnen ook in de korrels worden gerealiseerd. Ook zal het voor-
zieningenniveau van het dorp Heijplaat worden versterkt.

De huidige infrastructuur leent zich uitstekend voor de nieuwe korrels.
Deerven en buurtschappen sluiten goed aan op de goede, bestaande infra-
structuur. De watertaxi, die steeds belangrijker voor de Maassteden wordt,
zal een snelle verbinding vormen met de binnensteden van de omliggende
centra (Rotterdam, Schiedam) (figuur 47).
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Realisatie en financiering Uitgaand van een langetermijnontwikkeling en
enigszins onoverzienbare risico’s die aan deze strategie vastzitten, is het denk-
baar dat de gemeente voor een model van concessies kiest. Hierbij sluit ze een
exploitatieovereenkomst met de ontwikkelaars van de korrels.

De ontwikkeling van de korrels zal grotendeels in handen van private par-
tijen komen te liggen; de rol van de gemeente is hierbij beperkt. Die private
partijen kunnen bestaan uit grote marktpartijen en ontwikkelaars, maar ook uit
particulieren. Geinteresseerde particuliere investeerders zullen een uitdaging
zienin het nieuw te ontwikkelen gebied. De zeggenschap over het ontwikke-
lenvan de korrels blijft bij de ontwikkelaar en betrokken private partijen. De
gemeente beslist over de bestemmingswijziging en neemt de grondexploitatie
voor haar rekening. Zo zal ze op hoofdlijnen de bouwregels bepalenen de
pioniers faciliteren door gronden van bepaalde locaties bouw- en woonrijp
te maken. Ook de regie over de ontwikkeling van het havengebied blijftin
handen van de gemeente en het Rotterdamse Havenbedrijf, dat de gronden
bezit.

Hetvastgoed op hetterreinisin handen van de huidige grondgebruiker.
Door de hoge kosten die sloop en sanering van gebouwen met zich mee-
brengen, zullen in eerste instantie alleen de leegkomende ruimtes worden
geéxploiteerd, zoals opslagruimtes voor containers en voor grondstoffen.

De opbrengsten van deze strategie zullen worden ingezet voor verdere
ontwikkeling van het gebied, met name van woon- en werklocaties. Hiervoor
is het eventueel nodig om de structuur van het gebied enigszins aan te passen,
bijvoorbeeld door groen aan te leggen en aansluiting op het openbaar vervoer
te bevorderen. Het is echter het doel om de karakteristiek van het havengebied
zelf te handhaven. Zeker voor de bewoners van de regio, maar ook voor
mensen daarbuiten, heeft het gebied een culturele- en historische waarde.
Deze potentie moet benut worden voor de toekomstige ontwikkeling van
het gebied.

Het financiéle resultaat van deze eerste strategie is positief: de opbrengsten
bedragen acht miljoen euro (9.100 euro per woning), met een bandbreedte
van vier tot dertien miljoen euro (tabel18). In deze strategie worden uiteinde-
lijk bijna 9oo woningen gerealiseerd en ruim15.000 vierkante meter aan
bedrijfsruimtes.

Strategie 11: nieuwe dorpen
Het doel van deze strategie is het huidige dorp Heijplaat te versterken door in
het gebied nieuwe dorpen te ontwikkelen, die aansluiten op de huidige struc-
tuurvan de haven. De volgende uitgangspunten worden hierbij onderschei-
den:
—Het realiseren van woningen in nieuwe dorpen Het huidige dorpsmilieu
wordt versterkt door twee nieuwe dorpen aan het gebied toe te voegen.
Detegenstelling tussen het kleinschalige dorp en het grootschalige gebied
straalt een nostalgie van landelijk wonen uit.
—Investering in het landschap Binnen en aansluitend op de dorpen wordt
de huidige groenstructuur versterkt en nieuwe (ook bovenregionale)
groenstructuur ontwikkeld.
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—Integrale ontwikkeling Het ruimtelijk raamwerk wordt in een gebiedsvisie
vastgesteld. Binnen de gestelde kaders en bouwregels voor de korrels zijn
particuliere initiatieven mogelijk.

Inpassing korrels Het landstedelijk wonen wordt gerealiseerd door nieuwe
dorpen aan het gebied toe te voegen. Naast het oude tuindorp Heijplaat, dat
destijds voor de arbeiders van de Rbm is gebouwd, worden twee dorpen
(typen Streefkerk en Zalk) toegevoegd, en wel op de pieren aan de noordzijde
van het gebied. Beide dorpen sluiten aan op het oude dorp en samen vormen
ze één geheel. Het ene nieuwe dorp heeft het compacte karakter van een
rivierdorp; het heeft een nauwe binding met het water en de kavels zijn daar
dan ook op gericht. Het andere is een kruisdorp, dat meer gespreid is, met
groene en open ruimtes tussen de verschillende clusters van het dorp.

De groene structuur vormt de kwaliteit en het bindende element van elk
dorp. Het groen loopt door tot in het water, waarmee de openheid van het
dorp en hetlandelijk karakter van het gebied wordt versterkt. Aan de centrale
as, aan het waterfront en op de kop van de pier, wordt ook groen aangelegd in
devormvan een nieuw park; dit verbindt de drie dorpen met elkaar. Hiervoor
ishet nodigom het oude RDM-terrein te ontruimen.

De woningtypen binnen de dorpen lopen uiteen. De menging van grote
en kleine kavels, villa’s en appartementen, koop- en huurwoningen hoort bij
een dorp thuis. Dit gevarieerde aanbod aan woningen kenmerkt beide dorpen.
Daarnaast is sprake van een menging van wonen en werken. Winkels, bedrijfs-
ruimtes maar ook andere voorzieningen horen daarbij. Uiteraard zal qua
woningen en (winkel)voorzieningen een afstemming worden gezocht met
het bestaande dorp. De ontwikkeling van het dorp Heijplaat zal zeker in een
versnelling raken door deze ingrepen.

In deze strategie wordt de bestaande weginfrastructuur benut, ofschoon
profielen worden verkleind en een groene uitstraling krijgen. De positionering
van de dorpen maakt een uitstekende aansluiting op de watertaxi mogelijk.
Deze zal een belangrijke rol in de verbinding met de omliggende stedelijke
centra (Rotterdam, Schiedam) kunnen spelen. Aan de zuidkant is het gebied
goed aangesloten op het snelwegnetwerk (figuur 48).

Realisatie en financiering De realisatie van de twee nieuwe dorpen wordt
bereikt door een samenwerking van publieke en private partijen. De lokale
overheid houdt de regie in handen; zowel het grondeigendom, de grondex-
ploitatie enals de bestemmingswijziging ligt bij de gemeente. Voor de ontwik-
keling van de dorpen zal er een grondexploitatiemaatschappij (GEm) worden
opgericht. Doordat de gemeente eigenaar is van alle gronden zal haar zeggen-
schap groot zijn. Andere deelnemende partijen in het consortium zijn private
investeerders en projectontwikkelaars. Voor deze marktpartijen, die de risico’s
in de grondexploitatie delen, geldt dat ze invloed krijgen in de planvorming
en danvoornamelijk voor wat betreft de inrichting van de korrels. De GEM is
verder verantwoordelijk voor de grondexploitatie, verwerft alle gronden en
maakt deze bouw- en woonrijp.

In het begin van het proces maakt de gemeente afspraken met de zittende
bedrijven over het vrijkomen van gronden. Om het esdorp aan de kop van de
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piertekunnen plaatsen moet het oude RbM-gebouw bijvoorbeeld worden
gesloopt. Voor veel bedrijven zal de gemeente een verplaatsing naar Maas-
vlakte 1of 1tkunnen aanbieden, waar meer ruimte en faciliteiten voor scheep-
vaart en vrachtverkeer beschikbaar zijn.

Een groot deel van het gebied blijft haven- en bedrijventerrein. De gesloten-
heid van de gemeenschappen in een open en grootschalig havengebied straalt
een nostalgie uit die aansluit op hetidee van de ruraleidylle. Heijplaat zal
verder als een dorp blijven bestaan en zijn kwaliteiten als tuindorp behouden.
Vernieuwing van het dorp wordt gefinancierd uit de opbrengsten van de
nieuwe korrels.

Hoewel de strategie op het eerste gezicht aantrekkelijk oogt, zijn de finan-
ciéle opbrengsten negatief: -35 miljoen euro (tabel18). Nadere analyses van
dit resultaat laten zien dat dit vooral te wijten is aan de geringe woningdicht-
heden in de rivierdorpkorrel (Streefkerk), alsmede aan de aanleg van het
bovenplanse groen. In een dergelijke dorpse strategie dient dus in hogere
dichtheden te worden gebouwd danin ons ontwerp is voorzien. Stedelijke
dichtheden, laat staan hoogstedelijke dichtheden, zijn daarbij overigens niet
noodzakelijk. Het bovenplanse groen zou mogelijk door bovenplanse vereve-
ning kunnen worden gefinancierd.

Strategie 111: transformeren
Deze strategie gaat uit van het realiseren van landelijke woonmilieus in samen-
hang met zowel derivier als het omliggende landschap aan de zuidzijde van het
gebied. Hetindustriéle havenlandschap van het gebied wordt getransformeerd
in een woon- en vrijetijdslandschap. De volgende uitgangspunten zijn hier van
belang:

—Het realiseren van wonen op regionaal schaalniveau Door woonparken

in het gebied te realiseren worden op zichzelf gerichte gemeenschappen

ontwikkeld op vrijkomende pieren die deel uitmaken van een regionale

groenstructuur.

— Transformatie van het landschap Het landschap wordt getransformeerd

van een grootschaligindustrieterrein naar kleinschalige korrels en openbare

ruimtes die van regionale betekenis zijn.

- Planmatige ontwikkeling De ontwikkeling vergt een integraal plan en

volledige ontruiming van het grootschalige haventerrein. Hierdoor kan

het plan pas op een langere termijn worden gerealiseerd.

Inpassing korrels Het landstedelijk wonen wordt in deze strategie gereali-
seerd door verschillende woonparken in het gebied te ontwikkelen. De vrij-
komende terreinen geven de mogelijkheden om hele pieren te transformeren
tot landstedelijke woonmilieus. Anders dan op de Kop van Zuid, waar hoog-
stedelijke woonmilieus zijn gecreéerd, gaat het hier om een realisatie van
woonmilieus in verschillende, lagere dichtheden. Aan de kop van de pieren
die aan de Maas liggen, komen kleinschalige woonparken in hoge dichtheden;
het water straalt hier openheid en ruimte uit. Andere woonparken kenmerken
zich door groenvoorzieningen die samen met het water het landelijk karakter
uitstralen.
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In het gebied wordt een regionaal park aangelegd, dat de infrastructurele
barriere aan de zuidkant zal verzachten of mogelijk zelfs aan het zicht en het
gehoor zal onttrekken. Het park verbindt het gebied met de omgeving: met
hetlandschappelijke karakter van de kernen Rhoon en Portugaal en het land-
schapspark Albrandswaard. Door wegen en fietspaden onder of over de
snelweg te leggen wordt het landelijk gebied met het nieuwe woongebied
verbonden. Aan de ene kant lokt het gebied bezoekers door bovenlokale
groen- en recreatiegebieden te ontwikkelen. Aan de andere kant zijn de woon-
parken een soortin zich zelf gerichte kernen waar een buitenstaander zich
minder welkom voelt.

De hoofdweg verbindt het recreatiegebied met de woonparken en derivier.
Langs deze centrale as wordt ook een groenstructuur aangelegd. De huidige
infrastructuur wordt verder zoveel mogelijk benut. Binnen de korrels bestaat
een structuur van smalle wegen, die aangesloten wordt op het hoofdwegennet
en het gebied verbindt met de stedelijke centra (figuur 49).

De woningtypen van de woonparken variéren van villa’s tot appartementen.
Soms zijn ze geclusterd (type Kasbah) maar meestal liggen ze verspreid (typen
Lommerbergen en Zestienhoven) in de groene structuur. Net alsin de eerste
twee strategieén zal het bestaande dorp Heijplaat zijn eigen karakter blijven
behouden. Uitbreiding van het dorp is niet aan de orde, een vernieuwing van
de huidige structuur wel. Het oude RDM-gebouw, dat voor het dorp en de stad
een historische waarde heeft, wordt gerenoveerd en krijgt een nieuwe functie,
bijvoorbeeld als cultureel centrum. Het dorp krijgt daarmee als het ware een
podium aan de rivier. De menging van wonen en werken krijgt binnen de
parken vorm door ruimtes vrij te maken voor startende en kleinschalige
bedrijven.

Realisatie en financiering Deze strategie kan alleen worden uitgevoerd als
het plan voor de tweede Maasvlakte daadwerkelijk wordt gerealiseerd. In
dat geval kunnen de bedrijven namelijk worden verplaatst en komen de
benodigde gronden vrij.

Gezien de omvang en de grootschaligheid van de transformatie en het
belang daarvan voor de stad en de stadsregio, is een sterke sturing nodig van
delokale en deregionale overheid. De gemeente is verantwoordelijk voor
de bestemmingswijziging. Wanneer ze voldoende capaciteit en financiéle
draagkrachtvoor het gebied weet te vinden, ligt een gemeentelijke grond-
exploitatie voor de hand. Hierbij hoort ook sloop van de bedrijfshallen en
andere gebouwen, sanering en eventueel verplaatsing van bedrijven naar
andere gebieden. Maar uitgaande van een terugtrekkende overheid en beper-
kingvan subsidies en andere financiéle middelen is een dergelijke constructie
een bijna ondenkbaar scenario. Er zullen daarom particuliere investeerders
en projectontwikkelaars gezocht moeten worden. Door een deel van de
(financiéle) risico’s op zich te nemen zullen de private partijen zeggenschap
krijgenin de planvorming van de korrels enin de inrichting van het openbare
gebied. Bovendien zal het bouw- en woonrijp maken van de grondenin hun
handen liggen. De publiek-private samenwerking zal daarmee in een conces-
siemodel worden gegoten, waarin de gemeente een sturing op hoofdlijnen
aangaat en de uitvoering overlaat aan de marktpartijen.
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Ondanks de grootschalige transformatie die in deze strategie aan de orde

is, is het financieel resultaat slechts gering negatief: een verlies van veertien
miljoen euro, met een bandbreedte van 29 miljoen verlies tot één miljoen euro
winst (tabel18). In deze strategie worden bijna3.500 woningen gerealiseerd,
waarvan bijnayooin desociale huursector. Om meer winst te maken zou de
bebouwing nog verder kunnen worden verdicht of kan het aandeel woningen
in hogere marktsegmenten worden vergroot. Ook op de aanleg van het boven-
planse groen, dat nu zwaar drukt op het resultaat, kan wellicht worden bezui-
nigd. Dit resultaat verleidt onsin elk geval tot de conclusie dat een dergelijke
transformatiestrategie wel degelijk kans van slagen heeft, en dat geringe aan-
passingen in het ontwerp kunnen resulteren in een gunstig financieel plaatje,
zonder dat het principe van het landstedelijke wonen (groen wonen in relatief
lage dichtheden) wezenlijk wordt aangetast.

DE LANDSTAD



Figuur 46. Heijplaat—Huidige situatie
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Figuur 47. Heijplaat—Strategie I1: consolideren
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Figuur 48. Heijplaat—Strategie 11: investeren
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Figuur 49. Heijplaat—Strategie 111: transformeren
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Evaluatie

Uitons ontwerpend onderzoek zijn geen eensluidende conclusies te trekken;
daarvooris het aantal te variéren parameters te groot. Wel komen we, op basis
van de uitgewerkte strategieén en de financiéle resultaten, tot de volgende
grove conclusies en indicaties:

Ten eerste kan in zijn algemeenheid worden geconstateerd dat het realiseren
van winstgevende landstedelijke woonmilieus niet eenvoudig is. Dit geldt met
name wanneer binnen het woningbouwprogramma een aanzienlijk aandeel
sociale huur wordt opgenomen. Wil landstedelijk wonen vanuit rechtvaardig-
heidsdoelstellingen ook voor lagere inkomensgroepen bereikbaar zijn, dan
heeft dat een prijs. Deze financiéle situatie maakt het ook moeilijk het vereve-
ningsprincipe uitte voeren; het zinvol en bestendig inzetten van de opbreng-
sten voor het realiseren van landschapsbehoud of natuurontwikkeling. Rood-
voor-groen is prachtig, maar slechts onder specifieke randvoorwaarden (met
name in termen van woningbouwprogramma en woningdichtheden) realis-
tisch.

Ten tweede kan worden geconstateerd dat strategieén gericht op consoli-
datie en behoud van het landschap, in combinatie met organische groei en
particulier initiatief, financieel gunstig kunnen uitpakken. Strategieén waarbij
een grootschalige transformatie van het landschap wordt beoogd, zijn over het
algemeen duur en alleen met een flinke financiéle injectie van de overheid of
andere belanghebbenden te realiseren.

Ten derde moeten we constateren dat het noodzakelijk is om zorgvuldig
en geduldig verschillende ontwerpen te laten doorrekenen op hun financiéle

consequenties, en op basis daarvan de ontwerpen weer aan te passen, net zo
lang tot een zo optimaal financieel (of ander beoogd) resultaat wordt bereikt.
Ons onderzoek kon hiertoe slechts een aanzet geven en heeft zeker niet deze
optimale repeterende (iteratieve) werkwijze geheel doorlopen. Wel waren
we in staat om per strategie de gevoeligheden in het financiéle resultaat te
verkennen.

Tenvierde kunnen we iets zeggen over het realiseren van de gewenste
bouwopgave. De consolidatiestrategieén voor de gebieden Ruigenhoek en
Gammelke leverden o,7 respectievelijk 0,4 extra woningen per hectare case
studygebied op. Uitgaande van een gemiddelde toevoeging van 0,5 woningen
per hectare potentiéle LandStad-ontwikkelingslocaties zou dit resulteren in
een nieuwbouwvolume van 80.000 woningen. Daarmee zou grofweg aan
de helftvan de huidige vraag naar landstedelijk wonen worden tegemoet-
gekomen.

Tenslotte hebben de ontwerpen en de financiéle doorrekeningen daarvan
onze visie bestendigd dat ontwerp en realisatie één zijn en niet los kunnen
worden gezien van de locatie. Vergelijkbare strategieén kunnen in de ene
lokale situatie namelijk een geheel ander financieel resultaat opleveren dan
inde andere. Een uniek en eensluidend recept voor ontwerp en realisatie van
landstedelijke woonmilieus bestaat dan ook niet.
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CONCLUSIE

Aan het eind van dit ontwerpend onderzoek naar de ontwikkeling van land-
stedelijke woonmilieus, volgen enkele concluderende observaties.

Vraag en woonwensen
De grote vraag naar landelijk wonen in Nederland bestaat voor een belangrijk
deel uit een vraag naar rustige, ruime, groene en veilige woonmilieus die in,
aan derandvan of in de nabijheid van de stad liggen. De rurale idylle in Neder-
land vertaalt zich dus weliswaar in een wens tot dorps en groen wonen, maar
is slechts beperkt op het platteland gericht en veel meer peri-urbaan georién-
teerd. Het aanbod aan (woningen in) dergelijke ‘landstedelijke’ woonmilieus
is evenwel beperkt, met name rond de grote steden in de Randstad, Noord-
Brabanten Gelderland.

In de totstandkoming van de vraag naar landstedelijk wonen speelt niet
alleen de ‘morfologie’ van de woonomgeving een rol (er is een grote vraag
naar ruime woningen, op ruime kavels, in een groene, rustige woonomgeving
met lage woningdichtheden), maar ook de ‘sociologie’ van de woonomge-
ving: veel woonconsumenten hebben behoefte aan kleinschaligheid, over-
zichtelijkheid en veiligheid, en niet alleen aan privacy, maar ook aan een
bepaalde mate van gemeenschappelijkheid, gezelligheid, betrokkenheid en

saamhorigheid.

Landschap en ontwerp
Ontwerpen van nieuwe landstedelijke woonmilieus dienen rekening te
houden met deze morfologische en sociologische dimensie van de vraag. De
uitgangspunten voor het ontwerp van landstedelijke woonmilieus betreffen
derhalve zowel de morfologie van een dergelijk woonmilieu (het uiterlijk),
waarbij het bestaande landschap als uitgangspunt en onderlegger fungeert,
als ook de sociologie (hetinnerlijk) daarvan. Nieuwe landstedelijke woon-
milieus moeten derhalve worden opgezet vanuit kleine ‘bebouwingskorrels’,
waarin naast het wonen ook groen, water en andere functies kunnen worden
opgenomen.

Inhetontwerp van landstedelijke woonmilieus vormt het bestaande
(vernacular) landschap de leidraad. Uitgangspunt hierbij is dat het bestaande
landschap geleidelijk kan worden ‘opgeladen” met kleine bebouwingskorrels,
zonder dat het karakter van het landschap wezenlijk wordt aangetast, zonder
datde natuurlijke, geleidelijke veranderingen in hetlandschap worden ver-
stoord, en zonder dat nieuwe infrastructuur behoeft te worden aangelegd.
Deze gedachte komt niet alleen tegemoet aan de collectieve behoefte aan
groen en open ruimte en het behoud van bestaande cultuurlandschappen,
maar tevens aan bestaande (individuele) woonwensen.

De morfologische en sociologische ontwerpprincipes van de woonomge-
ving kunnen worden toegepast op het platteland, maar ook worden getrans-
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poneerd naar stedelijke herstructurerings- en herbestemmingslocaties. Daar-
bij kan zowel sprake zijn van verdunning als van inbreiding. Vanuit financieel
oogpuntis hetin elk geval niet noodzakelijk om binnen bestaande stedelijke
contouren altijd in hoge dichtheden te bouwen.

Beleid en realisatie
Landstedelijke woonmilieus zijn tot nu toe nog niet of nauwelijks gerealiseerd,
doordat het ruimtelijk beleid het bouwen in het buitengebied altijd sterk heeft
tegengehouden. Met de Nota Ruimte (2004) en de in verschiet liggende
nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening worden de bakens wat dat betreft
weliswaar stevig verzet, maar ook nu is de ontwikkeling van landstedelijke
woonmilieus niet eenvoudig. De realisatie wordt bemoeilijkt door de vereiste
zorgvuldigheid, de ingewikkelde kostenstructuren en vanwege overige
ruimteclaims in de stad en de stadsrandzone.

Landstedelijke woonmilieus kunnen zowel bottom-up als top-down
worden gerealiseerd. Het grote voordeel van een bottom-up-strategie is, in
tegenstelling tot een top-down-model, de flexibiliteit. Er kan vrij snel worden
begonnen met ontwikkelen, en bovendien is op elk moment een aanpassing
mogelijk als de maatschappelijke (met name economische) ontwikkelingen
daarom vragen. Bij de grootschaliger top-down-strategieén is sprake van lange
projectvoorbereidingstijden en complexe en tijdrovende plan- en afstem-
mingsprocedures. Daarnaast sluit de bottom-up-strategie door de geleidelijke
groei en het particulier initiatief het beste aan bij een consoliderende visie op
het bestaande landschap. Desondanks laten onze doorrekeningen zien dat een
bottom-up-benadering vanuit financieel oogpunt niet altijd de meest voor
de hand liggende strategie is. Dit hangt overigens vooral af van het programma
binnen de bebouwingskorrels, met name van het type woningen.

Welke strategie het beste is, hangt vooral af van de lokale omstandigheden,
de lokale mogelijkheden en beperkingen, van lokale prioriteiten en financiéle
overwegingen. Locatie, ontwerp en realisatie kunnen daarom niet los van
elkaar worden beschouwd. Wat op de ene plek passend is, hoeft dat op een
andere plek niet te zijn. En wat op de ene plek een gunstig financieel resultaat
oplevert, hoeft dat op een andere plek niet te doen.

In elke strategie kunnen vereveningsconstructies, zoals rood-voor-groen,
worden toegepast. Dit houdtin dat door middel van woningbouw andere
ruimtelijke doelstellingen financieel worden ondersteund en bovendien
ter plekke kunnen worden gerealiseerd, zoals landschapsbehoud of natuur-
ontwikkeling. De combinatie van wonen en andere ruimtegebruiksfuncties
dient overigens zowel buiten als binnen de bebouwingskorrel te worden
nagestreefd. Ditkomt niet alleen tegemoet aan bestaande woonwensen,
maar is ook gunstig vanuit rentabiliteitsoverwegingen. Daarnaast vergroot
het de levendigheid van het woonmilieu en is een dergelijke benadering bij
uitstek ‘des plattelands’. In combinatie met het wonen behoeft geen enkele
(ruimtegebruiks)functie bij voorbaat te worden uitgesloten, noch binnen de
korrels, noch daarbuiten.
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Locaties en aanbod
Rondom elke Nederlandse stad of stedelijke agglomeratie kunnen landstede-
lijke woonmilieus worden ontwikkeld. Onze verkenningen suggereren een
oppervlakte van op zijn minst160.000 hectare aan potentiéle locaties voor
landstedelijke woonmilieus. Volgens een strategie van consolidatie (waarbij
het bestaande landschap wordt behouden of geleidelijk veranderd) zouden
op een dergelijke oppervlakte, uitgaande van een toevoeging van gemiddeld
één woning per twee hectare, zo'n 80.000 woningen kunnen worden opge-
nomen, zonder daarmee het bestaande landschappelijke beeld te verstoren.
Daarmee zou grofweg de helft van de bestaande vraag naar landstedelijk
wonen kunnen worden geaccommodeerd.

De lokaal te realiseren woningdichtheden zijn uiteraard, en per definitie,
mede afhankelijk van het type landschap ter plekke. Onze ontwerpen laten
bijvoorbeeld zien dat het laadvermogen van het veenweidelandschap ten
noordoosten van Utrecht groter is dan dat van het essen- en kampenlandschap
van Twente. De aantallen te realiseren woningen moeten bovendien worden
beschouwd als een grove indicatie —de aantallen zijn immers zeer gevoelig
voor de definitie van en daarmee de omvang van het zoekgebied, en voor het
woningbouwprogramma binnen de bebouwingskorrels.

Aanbevelingen en kanttekeningen
De ontwerpen zoals wij die in dit boek hebben gepresenteerd, gaan uit van
een gebiedsbenadering, waarbij geen zonering maar juist een menging van
uiteenlopende ruimtegebruiksfuncties wordt nagestreefd, zowel op het niveau
van de bebouwingskorrel (bijvoorbeeld wonen en werken) als op dat van
het wijdere plangebied (bijvoorbeeld wonen en natuur). Dit post-functio-
nalistische uitgangspunt verdient een veel uitgebreidere toepassing.

De wijze waarop de realisatie van landstedelijke woonmilieus zou kunnen
plaatsvinden vereist vernieuwende plannings-, financierings- en ontwikke-
lingsconstructies. Het faciliteren van kleinschalige ontwikkelingen vereist
nieuwe planologische enjuridische kaders, waarbij vrijheden en regelgeving
op verschillende ruimtelijke schaalniveaus opnieuw zullen moeten worden
gedefinieerd. De nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening belooft deze kaders
te bieden. Het vereist tevens en vanzelfsprekend een iteratieve wijze van
planning, waarbij het ontwerp (het tekenen) en de financiéle evaluatie daarvan
(hetrekenen) elkaar constant afwisselen totdat een optimaal bevredigend
resultaat is bereikt.

Niet alleen op het platteland, ook binnen steden zijn mogelijkheden om
landstedelijke woonmilieus te ontwikkelen. Daarbij kan gedacht worden aan
herstructurering van bestaande woonwijken, maar ook aan herbestemming
van andere gebieden binnen het huidige bebouwde stedelijke gebied, zoals
(voormalige) haven- en/of industrieterreinen. Dat is in sommige gevallen
misschien duur, maarin alle gevallen duurzaam, omdat dit nieuwe groene
woon- en verblijfskwaliteiten toevoegt aan het bestaande stedelijke land-
schap.

Hetis verleidelijk om de ontwikkeling van landstedelijke woonmilieus te
zien als een gouden greep. Er lijktimmers sprake van een win-win-win-win-
situatie: er wordt tegemoetgekomen aan de vraag naar landstedelijk wonen;
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behoud en ontwikkeling van landschap en natuur wordt (daarmee) onder-
steund; de planningsdoctrine van de compacte stad wordt niet verlaten; en
midden- en hogere inkomensgroepen blijven aan de stad (lees gemeentelijke
belastingen) gebonden. Over synergie gesproken.

Toch zit er minstens één paradoxaal addertje onder het gras. Daarvoor
moeten we terug naar deruraleidylle. De rurale idylle is weliswaar in socio-
logisch opzicht een dorpse idylle, maar in morfologische zin lijkt deze idylle
vooral agrarisch-landschappelijkingekleurd. Juist dat agrarisch-landschap-
pelijke karakter van het platteland is een onzekere factor. Met name in de
nabijheid van de grote steden staat de rentabiliteit van de agrarische bedrijfs-
voering immers sterk onder druk. De landbouw is een — mede door de woon-
functie—-bedreigde beelddrager van het bestaande, door de woonconsument
zo gewaardeerde cultuurlandschap. Tenzij deze woonconsument (of de
belastingbetalende recreant) bereid is om voor de instandhouding van het
bestaande cultuurlandschap zijn portemonnee te trekken.

Hoe dan ook is erin het buitengebied rond de steden sprake van een span-
ningsveld tussen de individuele productie en de collectieve consumptie van
hetlandschap. De ontwikkeling van landstedelijke woonmilieus zou deze
spanning kunnen verminderen.
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