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REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW

Samenvatting

- Volgensderegionale bevolkings- en huishoudensprognosesvan rRPB en
cBszal eengroeiend aantal gemeenten te maken krijgen met een huis-
houdensdaling. Tegelijkertijd zal de huishoudenssamenstelling daar
sterk veranderen.

- Dalingvan hetaantal huishoudens kan zorgenvoor een ontspannen
woningmarkt, watvoordelen heeftvoor de woonconsumenten. Deze
kunnen gemakkelijker hun woonvoorkeuren realiseren en de woning-
prijzen zijn relatief laag.

» Metnamevoor de aanbieders van woningen (ontwikkelaars, corporaties,
particuliere verkopers of verhuurders, en gemeenten) kan huishoudens-
daling echter nadelen hebben: een overaanbod aan woningen, leegstand
van (huur)woningen (met alle gevolgen van dien voor de leefomgeving),
stagnatie van doorstroming op de koopmarkt (doordat eigenaren hun
woning nietkunnen verkopen), langere verkooptijden, en concentratie
vanlagereinkomensgroepen.

- Dezenegatieve gevolgenslaan geconcentreerd neerin de minstaantrek-
kelijke woongebieden, veelal in de centrumgemeente van eenregio. Leeg-
stand doet zich vooral voor in de (sociale) huursector, maar ook de goed-
kope koopsectoris kwetsbaarvoor de negatieve effecten van krimp. In
krimpgebieden neemt dit laatste segment toe, doordat corporaties via
verkoop hun woningvoorraad proberen te verkleinen.

+ Bijhuishoudensdaling zal de aandacht vooral moeten uitgaan naar hetver-
kleinen enveranderenvan dewoningvoorraad, en wel door het matigen
enaanpassenvan nieuwbouw en het stimulerenvan sloop en herstructure-
ring. Gezien de bevolkings- en huishoudensprognoses lijkt deze transfor-
matieopgave structureel.

+ Inkrimpregio’s—gebieden waar meerdere buurgemeenten krimpen—
is hetverstandigdeze transformatieopgave op regionaal niveau aan te
pakken. Gemeenten dienen hun bouw-, sloop-en herstructurerings-
programma onderling af te stemmen. Wanneer gemeenten dit niet doen
enblijven handelen uiteigenbelang, kan dit de problemen die met krimp
samengaan verergeren. Extraaanbod op de ene plek leidt namelijk tot
extrakrimp eldersin dezelfde regio.

» Detransformatieopgave—verkleinen enveranderenvan de woningvoor-
raad alsmede de regionale afstemming—komt bij krimp vanwege financie-
rings- en coérdinatieproblemen (mede als gevolg van het ‘regionale gat’)
moeilijk van de grond. Daarnaast worden herstructurering en sloop
bemoeilijkt doorversnipperd eigendom.
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- Inkrimpgebieden kunnen de kostenvan sloop en herstructurering niet of
nauwelijks betaald worden uit de inkomsten van nieuwbouw. De huizen-
prijzen zijn er gemiddeld aanzienlijk lager danin groeigebieden, waardoor
deinkomsten uit woningbouw ook lager zijn en soms de bouwkosten niet
of nauwelijks overstijgen.

- Desloopen herstructureringisin krimpgebieden voorts extra lastig
wanneer er sprakeisvanversnipperd eigendom. De onteigeningsproce-
duresnemen namelijk veel tijd in beslag en kosten veel geld, waterin
krimpgebieden beide vaak niet is.

» Ookcoérdinatieproblemen belemmeren de nieuwbouw, sloop en her-
structurering. Bijinvesteringen in een wijk profiteert eenieder die vast-
goedindie wijk bezit: ook degenen die niet zelf investeren. Hetis dus
rationeel om niet zelf de transformatieopgave te initiéren.

- Regionale afstemming tussen gemeenten is bijkrimp nieteenvoudigte
realiseren. Gemeenten zijn huiverigom hun woningbouwprogramma
naar beneden toe bij te stellen. Tevens bestaatde angst dat buurgemeenten
hun afspraken niet nakomen en daardoor profiterenvan het feitdatde
andere gemeenten dat wel doen. Verderis de krimp in een krimpregio vaak
ongelijkverdeeld, en datbelemmertregionaal commitment. Omringende
gemeenten zijn niet altijd bereid de centrumgemeente, die vaak het eerst
en zwaarstdoor krimp wordt getroffen, bijhet oplossen van de problemen
teondersteunen.

Beleidsimplicaties

» In2025zal naar verwachting ongeveer 20 procent van de gemeenten met
een huishoudensdaling te maken krijgen. Hetis van groot belang dat deze
gemeenten daar nu al rekening mee houdenin hun woningbouwbeleid en
niet wachten totde krimp daadwerkelijk haarintrede doet.

- Gemeentenineenkrimpregio doen erverstandigaan de krimpopgave
gezamenlijk op te pakken en de woningbouwprogramma’s naar beneden
toe bijte stellen. Het maken van afspraken over de financién (verevening)
is daarbijvan cruciaal belang en zal de uitvoering van het regionale beleid
tenaanzienvan nieuwbouw, sloop en herstructurering ten goede komen.
Gemeentelijk grondbeleid zal in dienst moeten staan van het regionaal
ruimtelijk en woonbeleid. Het is belangrijk om kosten en baten regionaal
teverevenen en regionaal commitment te krijgen.

» Bijregionalekrimp dientde provincie krachtig op te treden. Zo kan zij
gemeenten stimuleren onderling woningbouwafspraken te makenen
deze ook nate komen. De nieuwe wRoO biedtde provincie daartoe verschil-
lende mogelijkheden: inpassingsplan, projectbesluit, aanwijzing of ver-
ordening. Dezeinstrumenten kunnen alleen ingezet worden door de pro-
vincie wanneer er sprakeis van provinciaal belang. Provincies zullen regio-
naal gemaakte afspraken dusin hun provinciaal beleid moeten opnemen.

- Hetrijkvoerteen generiek beleid ten aanzien van woningbouw. Nu binnen
Nederland zowel krimp- als groeiregio’s voorkomen, is het wenselijk de
verstedelijkingsafspraken die het rijk voor de periode na2009 maakt meer
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regionaal te differentiéren, zodat rekening wordt gehouden met het regio-
nale karakter van de woningmarkt. Hetvigerende volkshuisvestings- en
ruimtelijk beleid alsmede de locatiesubsidies (BLS) zijn vooral gericht op
uitbreidingvan de woningvoorraad. Voor krimpregio’s zou de aandacht
vooral moeten liggen op het stimuleren van sloop en herstructurering.
Nederland zou zich daarbij kunnen laten inspireren door het beleid in
Engeland en Duitsland dat zich richt op een concreet probleem ten
aanzienvande woningmarktin een specifiek gebied.

Inleiding

Inregionale en nationale kranten verschijnen steeds vaker berichten over het
verband tussen krimp en woningbouw. De volgende krantenkoppen spreken
voorzich: ‘Afbreken is soms beter dan leegstand’ (Bouma 2006), ‘Parkstad
verwerpt seniorendorp’ (Dagblad de Limburger2 mei2007), ‘Ook Zeeuws-
Vlaanderen staat op de Emigratiebeurs’ (Van Lieshout 2008), ‘Ondanks
krimp wel bouwen’ (Pzc 19 februari 2008), ‘Krimp vraagt om flinke bijstelling
bouwplannen’ (Cobouw 12 februari2008), ‘Opknap woningen gewenst’
(pzc26januari2008), ‘Dorp (lees: Ganzedijk) geschrapt, weg verpaupering’
(Sitalsing 2008), ‘"Woonwijk in Meppel definitief kleiner’ (Dagblad van het
Noorden 26 maart2008).

Ook de Nederlandse vaktijdschriften (Binnenlands Bestuur, Aedes,
Rooilijn) besteden steeds vaker aandacht aan het verschijnsel krimp en het
woningbouwbeleid. Voorbeelden zijn ‘Krimp: een nieuwe toekomst voor de
woningmarkt’ (Van der Wagten Boon 2006), ‘Remedies tegen ontvolking’
(Van der Kooij2006), ‘Zeven misverstanden over de ruimtelijke gevolgen
vankrimp’ (Van Dam e.a. 2007a), ‘Demografische krimp: prikkel voor de
woningmarkt’ (Van Dam e.a.2007b), ‘Minder huizen, mooier bouwen’
(Spruit2007), ‘Planningsstrategieén in krimpende steden’ (Ubink 2008).

Eenverklaringvoor deze toenemende aandachtis de groeivan het aantal
gemeenten enregio’s dat met een bevolkings- en huishoudensdaling gecon-
fronteerd wordt (De Jong 2007). Zeeuws-Vlaanderen, Zuid-Limburg, het
Gooi, Oost-Groningen en het gebied rond Haarlem zijn voorbeelden. Uit
deregionale prognoses blijkt verder dat zulke gebieden tevens te maken
zullen krijgen met een forse verandering in de huishoudenssamenstelling.
Hetaandeel oudere huishoudens (van 64 jaar en ouder) zal in veel krimp-
gebieden sterktoenemen (Van Duin e.a. 2006; De Jong 2007).
Omdezeredenenis hetverstandigte analyseren watde gevolgen zullen
zijnvoor de woningvraag. Daartoeisin de verkennende studie Krimp en
Ruimte (Van Dam e.a.2006) al een aanzet gedaan. Uit deze studie kwam
onder meer naar voren dat de daling van het aantal huishoudens gevolgen
heeftvoor de woningmarkt, en dat daarbij zowel hetaantal als de samen-
stellingvan de huishoudensrelevantis. Het tekstkader 'Krimp en ruimte'
geefteensamenvatting van de bevindingen van de studie Krimp en Ruimte
dievoor dezevervolgstudie het belangrijkst zijn. Recentelijk hebben ook de
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Krimp en Ruimte

De studie Krimp en Ruimte (Van Dam e.a. 2006) verkent de ruimtelijke
gevolgenvan demografische krimp en besteedt aandachtaan de effecten
van krimp voor de woningmarkt, de leefomgeving, hetvoorzieningenniveau,
de mobiliteit, de regionale economie, het milieu en het ruimtelijk bestuur.
Hieronder worden alleen de conclusies die voor deze vervolgstudie belang-
rijk zijn en betrekking hebben op de woningmarkt samengevat.
—Insteeds meer gemeenten enregio’s zien we een daling van het aantal
inwoners en huishoudens. Deze trend zal zich in de komende decennia
voortzetten en gevolgen hebben voor de woningbouw.
—Voordewoningbouw is het nauwelijks relevant dat het totaal aantal
inwonersin de nabije toekomst (of nu al) afneemt. De fixatie op bevol-
kingsaantallen, zowelin de publieke discussie over demografische krimp
alsin hetbeleid, is daarom zinloos. Relevant zijn vooral de ontwikkelingen
in hetaantal en de samenstelling van de huishoudens.
—Ingemeenten en regio’s met teruglopende aantallen huishoudens kan
woningleegstand ontstaan, kan de segregatie verscherpen en de kwaliteit
vande leefomgeving afnemen. Deze gevolgen zullen geconcentreerd
neerslaanin bepaalde wijken, buurten endorpen. Vooral de vroeg-
naoorlogse woongebieden (1945-1970) zijn kwetsbaar.
—Demografische krimp biedt naast bedreigingen ook kansen. In regio’s
waar momenteel sprake is van een groot woningtekort leidt krimp tot
minder druk op de woningmarkt. Eventuele leegstand in bepaalde wijken
en buurten geeft een goede indicatie van de waardering voor typen
woningen en woonomgevingen. Daarnaast biedt krimp de ruimte voor
verdunning en vergroening van deze buurten.
—Aangezien hettoppuntvan de ontwikkelingvan hetaantal huishoudens
over een jaar of dertig zal worden bereikt, enin sommige regio’s reeds is
gepasseerd, dient zowel op lokaal als regionaal niveau goed te worden
nagedachtoverde nogte plegen toevoegingen aan de huidige woning-
voorraad. Daarbij moet niet alleen rekening worden gehouden met
demografische veranderingen, maar ook metonderinvloed van demo-
grafische en welvaartsontwikkelingen veranderende woonvoorkeuren.
—Inreactie of anticipatie op demografische krimp kiezen lokale en regio-
nale overheden ervooral voor de kwaliteit van de woningvoorraad te
vergroten. Dat brengt het gevaar van concurrentie tussen gemeenten (dan
wel regio’s of provincies) met zich mee. Deze kan leiden tot onrendabele
ruimtelijke investeringen en onomkeerbare ruimtelijke ontwikkelingen.
Krimp proberen te keren lijkt dan ook weinig zin te hebben, accommo-
deren wel.
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RoBendeRFV gewaarschuwd voor de gevolgen van krimp voor de woning-
markt, metals aanbeveling datgemeenten krimp beter kunnen accepteren
dan proberentekeren (ROB & RFV2008). Deze waarschuwingis inmiddels
van meerdereinstanties uitgegaan. Ook het ministerievan vRomis zich er
van bewust datdemografische krimp een beleidsopgave is waarmeein de
toekomstrekening gehouden moet worden. Krimp staat op de strategische
kennisagendavan vRoM omdat ze nieuwe vragen oproeptvoor de ruimtelijke
ordening, die van oudsher gebaseerdis op groei (De Vries e.a. 2008). Tot op
hedenisechter nogonvoldoende systematisch onderzocht wat lokale en
regionale partijen feitelijk doen—of zouden kunnen doen—in hetlichtvan
krimp. Daarover gaat de huidige studie.

Gemeenten enregio’s zijn zeer nadrukkelijk betrokken bij de woningbouw-
opgave. Krimp stelt ze voor andere problemen en uitdagingen dan groei. Bij
krimp gaat het namelijk vooral om matigen van de nieuwbouw, herstructu-
reringvan de bestaande woningvoorraad, sloop van de overtollige woning-
voorraad, en omde financierbaarheid van ditalles. Bij groei daarentegen
draaithetvooral om uitbreidingvan de woningvoorraad enverhogingvan
dewoningbouwproductie. We verkennen in deze studie de metkrimp ver-
bonden beleidsopgaven en beleidsalternatieven ten aanzien van de woning-
bouw. Daarbij gaan we specifiek in op de problemen die zich bij de uitvoering
van hetkrimpbeleid kunnen voordoen en op de mogelijke oplossingsrich-
tingen hiervoor.

Aangezien krimp zich met name voordoet op het lokale en regionale
schaalniveau, zal dat ook centraal staan in deze studie. Wanneer de krimp
geen lokaal maar een regionaal fenomeenisen meerdere buurgemeenten
met een dalend aantal huishoudens te maken krijgen, zijn de effecten van
krimp voor de woningbouw op regionaal niveau ingrijpender dan bijintra-
regionale verschuivingen zoals suburbanisatie. In dat laatste geval maken
namelijk veel gesuburbaniseerden nog wel gebruik van de voorzieningen
in de centrumstad. Bij een negatief migratiesaldo op regionaal niveau gaan
inwoners (en huninkomens) voor de regio als geheel verloren. Wij richten
onsop deregio’s waar dit laatste type migratie aan de ordeiis.

Decentralevraagvanditonderzoekis:
Hoe reageren overheidsinstanties in krimpregio’s in hun woningbouwbeleid op
de als gevolg van krimp veranderde woningvraag, welke problemen komen ze bij
de uitvoering van dit krimpbeleid tegen, en welke aanpassingen zijn nodig om
deze implementatieproblemen te kunnen verhelpen?
Hetdoelvanditonderzoekis meerinzicht te krijgenin de krimpproblema-
tiek en de manier waarop overheden hiermee in hun woningbouwbeleid kun-
nenomgaan. Daarbij nemen we de huidige praktijk als uitgangspunt waarbij
de Nederlandse overheid op de woningmarktintervenieert.
Dehoofdvraagvaltuiteeninvierthema’sdiein ditrapportachtereen-
volgensworden behandeld. Eerst wordt gekeken naar de gevolgenvan
regionale krimp voor de woningvraag, en dus voor de woningbouwopgave.
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Vervolgens wordt nagegaanin hoeverreregio’s hun woningbouwbeleid
aanpassen aan deze nieuwe realiteit. Ten derde blijkt de implementatie van
een passend (woningbouw)beleid niet altijd zonder slag of stoot te gaan:
organisatorische en financiéle factoren kunnen deimplementatie belem-
meren. Ten slotte wordt gekeken of en hoe deze belemmeringen kunnen
wordenweggenomen. De bevindingen ten aanzien van deze vier thema's
wordenin heteerste deel van ditrapport gepresenteerd. Nadere onder-
bouwingistevindenin hetVerdiepingsdeel.

Gekozenisvoor nadere bestuderingvanvier krimpregio’s: Parkstad Limburg,
de Eemsdelta, Greater Manchester (Engeland) en het Friese Schiereiland
(Duitsland). In de bijlage ‘Casebeschrijvingen’ is een beschrijving van deze
vier casestudiegebieden tevinden. Parkstad Limburg (bestaande uit Heerlen,
Kerkrade, Landgraaf, Brunssum, Voerendaal, Simpelveld en Onderbanken)
heeftsinds1997 te maken metteruglopende bevolkingsaantallen als gevolg
van vergrijzing, migratie en ontgroening. De Eemsdelta omvat Delfzijl,
Appingedam, Loppersum en Eemsmond. Delfzijl kampt al geruime tijd met
inwoners-en huishoudensdaling. De beperkte instroom en de achterblij-
vende werkgelegenheid zijn hier mede debet aan. Tot Greater Manchester
behorentien gemeenten (Manchester, Oldham, Rochdale, Salford, Stock-
port, Tameside, Trafford, Bolton, Bury en Wigan). Tussen1981en2001nam
debevolkingsomvangvan deregio sterk af. De bevolkingsdaling hangt samen
met een economische transformatie van eenindustriéle naar een postindu-
striéle economie en de migratie die dit teweeg bracht. Dit leidde tot leegstand
enverpauperingvan grote delenvan deregio. Het Friese Schiereiland omvat
de districten Wilhelmshaven, Emden, Friesland, Wittmund, Aurich en Leer.
De bevolkingsdaling daar hangt samen met de economische terugganginde
jaren negentigen detoenamevan de werkloosheid die dat teweeg bracht.
Ook de natuurlijke bevolkingsgroeiis negatief.

Inalle casestudiegebieden maakt nietalleen de centrumstad’ nu (of in
nabije verleden) een periode van krimp door maar geldt datvoor meerdere
gemeenten. Indrievan devier casestudiegebieden? gaan de prognoses
uitvan eenaanhoudende dalingvan hetaantal inwoners en huishoudens.
Inmiddels zijn de vooruitzichten voor Greater Manchester positief; toch is
ook voordeze casus gekozen omdat Greater Manchester tot voor kort te
maken had metkrimp en daardoor waarschijnlijk veel informatie over
beleidsstrategieén kan opleveren.

Naasttwee Nederlandse zijn ook twee buitenlandse casestudies geselec-
teerd vanwege de historievan krimp. Inandere landenis krimp in bepaalde
regio’s namelijk al veel langer en hevigeraan de gangdanin Nederland.3 De
buitenlandse casussen dienen nietals best practices, maar om de Nederlandse
ervaringen metkrimp en woningbouw in perspectief te plaatsen en zo meer
inzichtte verschaffenin de binnenlandse gang van zaken.
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enWilhelmshaven.

2.Parkstad Limburg, de Eems-
delta, het Friese Schiereiland.
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krimpregio’s. Binnen Europa
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Frankrijk, Italié en Spanje bekende
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(VanDame.a.2006: 69). Deze
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gelaten, omdatdekrimperqua
omvang veelgroterisdanin
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Krimpinverleden, heden entoekomst 4.Naar de gemeentelijkeindeling

in2007.
InNederland zal het aantal huishoudens zich vanaf 2030 stabiliseren rond de 5.1n2008 zal een actualisering
8,1miljoen (cBs2007). Hoewel een huishoudensdaling op nationaal niveau vande regionale huishoudens-
pasover ruim twee decennia zal inzetten, lopenin bepaalde Nederlandse prognoses verschijnen.
gemeenten enregio’s de huishoudensaantallen nu al terug. In de periode 6.Voordeze analyse zijn gemeen-
1995-2007 daalde hetaantal huishoudensin slechtstien van de 443 gemeen- ten met meer dan 5.000 inwoners
ten4. Naar verwachting zal dit verschijnsel zich de komendejarenin veel gebruikten daarmee ongeveer
meer gemeenten voordoen. Uitde regionale bevolkings- en huishoudens- 85 procentvan de Duitse bevol-
prognosesvan hetRPB en cBsS blijkt dat tot 2025 één op de vijf (20 procent) king

gemeenten eenafnamevan hetaantal huishoudens zal laten zien. In sommige
gemeenten, zoals in Zuid-Limburg, gaat het daarbijom een afname van meer
dan1o procent, en daarmee om duizenden huishoudens. Figuur1geeftaan
datderegionaleverschillenin huishoudensontwikkeling groot zijn. De
krimpende gemeenten bevinden zich vooral in de periferie, in Zuid-Limburg,
Oost-Groningen, Zeeuws-Vlaanderen, en Delfzijl en omstreken.

Voorts zullen veel regio’s en gemeenten de komende twintig jaar te maken
krijgen met een sterk veranderende huishoudenssamenstelling als gevolg
van devergrijzing. Naar verwachting zal in de krimpende gemeenten heta
andeel oudere huishoudens (65 jaar en ouder) hoger en hetaandeel jonge
huishoudens (15-39 jaar) lager dan het Nederlands gemiddelde zijn. Zo zal in
2025 het percentage oudere huishoudensin de provincies Limburg, Zeeland
en Drenthe hoger zijn dan het landelijk gemiddelde (De Jong 2007: 79-80)
en het percentage jonge huishoudens lager (De Jong 2007: 63). Dit zijn tevens
de provincies waar zich relatief veel krimpende gemeenten bevinden (De
Jong2007: 27). Hetaandeel middelbare huishoudens (40-64 jaar) zal behalve
in deze drie provincies ook in de provincies Groningen en Friesland (De Jong
2007:72) onder het landelijk gemiddelde liggen.

Ook hetbuitenland heeft te maken met krimp van de bevolking en dalingvan
hetaantal huishoudens. Zo krimpt de bevolking van Duitsland sinds 2003 en
ditzal naar verwachting tot ten minste 2050 doorzetten (Statistisches Bun-
desamt Deutschland 2006: 14). Tussen 1995 en 2006 liep hetinwonersaantal
van191(43%) van de 439 Duitse districten terug (Statistisches Bundesamt
GENESIS-Online 2008, bewerking RPB). Enin 2020 zal waarschijnlijk 60%
vande Duitse districten en de districtvrije steden qua inwonersaantal zijn
gekrompen ten opzichtevan 2003. Ookin Duitsland is de regionale variatie
groot. Veel krimpende districten bevinden zich in Oost-Duitsland, maar dit
verschijnsel doet zich steeds vaker ook in West-Duitsland voor.

Op eenschaalniveau lager—dat van de gemeenten—zal in de genoemde
periode ongeveer een derdevan de gemeenten gaan krimpen, terwijl een
derde groeit en een derde stagneert (Bertelsmann Stiftung 2006:16).6

Volgens de huishoudensprognose (2002-2020) van het Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (8BR) zal ongeveer 35 procentvan de districten
te maken krijgen met een duidelijke daling van hetaantal huishoudens. Voor
ruim 20 procentvan de districten wordt een kleine krimp totkleine groei
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verwacht. Dekrimpende enstabiliserende districten liggen overwegend in
voormalig Oost-Duitsland; hier zijn zelfs districten te vinden die een daling
van meerdantoprocentvan hetaantal huishoudens zullen kennen.

Voor de deelstaat Nedersaksen verwacht men nauwelijks nog groeivan
hetaantal huishoudens (N1w 2008), terwijl ditin enkele districten (zoals het
stadsdistrict Wilhelmshaven) zal dalen.

Voor Engeland wordt daarentegen een bevolkings- en huishoudensgroei
verwacht (The Office for National Statistics 2006). Het positieve migratie-
saldo, hethoge geboortecijfer onder veel immigranten, en de langere levens-
verwachting zijn de oorzaken van deze bevolkingsgroei. Tot voor kort
kenden echter verschillende Engelse gemeenten, counties enregio’s een
bevolkingsdaling. Tussen1991en2001krompen twee van de negen regio’s
(The Office for National Statistics 2001a). Daarnaast gaven ook verschillende
steden, metnamein het Noorden, een dalend bevolkingsaantal te zien.
Debekendste voorbeelden zijn Manchester, Liverpool en Newcastle.

Meerinformatie over de demografische ontwikkelingenin de vier afzonder-
lijke casestudiegebiedenis tevindenin het hoofdstuk ‘Krimp en woning-
vraag’ van de Verdieping.

Krimp beinvloedt de woningvraag

Bijeen huishoudensdaling neemt de woningvraag af. Volgens de prognoses
wordtindieregio’s die quaaantal huishoudens krimpen ook een forse veran-
deringin de huishoudenssamenstelling verwacht (De Jong 2007). Krimpende
gemeenten enregio’s worden daardoor nietalleen meteenkleinere, maar
ook meteenanderewoningvraag geconfronteerd.

Dehoofdstukken ‘Analysekader en onderzoeksaanpak’en ‘Krimp en
woningvraag’ van de Verdieping bieden respectievelijk meer theoretische
en meer empirische informatie over de gevolgen van krimp voor de woning-
vraag.

Kleinere woningvraag
Een huishoudensdaling heeftvoor- en nadelen. De voordelen zijn vooral voor
de (potentiéle) woningzoekenden. Door de huishoudensdaling ontspant de
woningmarkt. Dit biedt de woonconsument meer keuzevrijheid, waardoor
hetin eenkrimpregio gemakkelijkeris de woonwens te realiseren. In de
krimpregio’s liggen de prijzen van koopwoningen ruim onder het landelijke
gemiddelde. Dit biedt onder meer starters op de woningmarktvoordelen,
terwijl door de huishoudensdaling ook de wachtlijst voor (sociale) huur-
woningen korter wordt.

De nadelenvan een huishoudensdaling zijn vooral voor de aanbieders.
Devraag naar woningen wordtkleiner, watkan leiden tot overaanbod aan
woningen en afzetproblemenin de huur- enkoopsector. Corporatiesen
particuliere verhuurders vinden moeilijker huurders; ontwikkelaars, make-
laars en particulieren vinden minder eenvoudiger kopers voor hun woningen.

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW



Figuur1. Prognose ontwikkeling van hetaantal huishoudensin Nederland, 2005-2025, naar gemeente. Bron: RPB/CBs (PEARL)
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Indehuursector leidt dit tot leegstand, waardoor de inkomsten van verhuur- 7.1nEngeland liggen ze boven het
dersdalen. In de koopmarkt leidt dit eerder tot langere verkooptijden (lage gemiddeldevan de Regio Noord
transactiesnelheid) en lagere verkoopprijzen dan tot leegstand. Huiseige- West en in Duitsland boven dat
naars zullen namelijkin hetalgemeen eersthun oude woningwillenverkopen  vandedeelstaat Nedersaksen.
voordat zij een nieuwe woning kopen en ontwikkelaars bouwen niet voor
leegstand. Bijoverlijdenvan de bewoners kan ook een koopwoning echter
voor langeretijd leegkomen te staan wanneer de erfgenamen deze niet
kunnen verkopen (Boers & Poulus 2007: 25). Het achterblijvenvan de
huizenprijzen ten opzichte van het nationale prijsniveau schept problemen
voorwoningeigenaren die het gebied willen verlaten en elders (buiten de
krimpregio) hogere prijzen zullen moeten betalen. Bouwers en project-
ontwikkelaars zien door de gematigde prijzen hun winstmarges afnemen.
Eenstructurele daling van de woningprijzen komtin de Nederlandse
krimpregio’s nietvoor. Ditkomt doordat de woningprijzen nietalleen
bepaald worden door demografische ontwikkelingen maar ook doorandere
factoren, zoals de rentestand, hypotheekvoorwaarden, conjuncturele ont-
wikkeling, consumentenvertrouwen en het bestaande woningaanbod
(Renese.a.2006: 28). In het buitenland zijn in sommige gebieden de woning-
prijzen wel gedaald. Diessituatie kan problemen opleveren voor woningeige-
naren, vooral wanneer de prijs zakt onder het bedrag dat zij ooit voor hun
woning betaald hebben. Alleen diegenen die zich een financieel verlies kun-
nen permitteren zullenin dezessituatie kunnen verhuizen. Anderen komenin
hunwoning ‘vast’ te zitten.

Huishoudensdaling leidt, als verder nadeel, ook tot leegstand. Deze doet zich
inde Nederlandse krimpregio’s met namein de huursector voor. Leegstands-
percentagesvan de onderzochte krimpregio’s (koop- en huurwoningen)
liggen de laatstejaren tussen de 4 en 7 procent, en daarmee boven het provin-
ciale gemiddelde.” Langdurige en grootschalige leegstand beinvioedt de
fysieke uitstralingen hetimago van de buurt negatief. Ze slaat geconcen-
treerd neerin de minst aantrekkelijke woonwijken. Vooral de vroeg-naoor-
logse woongebiedenin de centrumgemeente van de regio (Vrieheidein
Heerlen, Delfzijl-Noord, Hulme in Manchester, Fedderwardengrodenin
Wilhelmshaven) zijn vanwege hun gebrekkige kwaliteit gevoelig. Voorts
slaatleegstand ook neerin gemeenten diein een weinig aantrekkelijk land-
schap liggen.

Metkrimp samenhangende problemen doen zich met namevoorin het
laagste segmentvan de huurmarkten de koopmarkt. In de krimpgebieden
bestaatvaak een overschot aan dit type woningen (arbeiderswoningen,
portiek- en galerijflats). Deze zijn bovendien ook nog het meest kwetsbaar
vanwege bouwtechnische mankementen en achterstalligonderhoud. Er
ontstaan problemen metde verhuurbaarheid en verkoopbaarheid van deze
woningen.

Andere woningvraag
De ssterke vergrijzingin de krimpgebieden en de dalingvan hetaandeel jonge
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enmiddelbare huishoudens brengen een veranderende vraag naar woningen 8.Doorindividuele pandente

met zich mee. Vaak sluithet bestaande woningaanbod hierop onvoldoende slopenkan een heel nieuw
aan enisaanpassingvande woningvoorraad nodig. Veranderingenindehuis-  woningtype ontstaandatandere
houdenssamenstellingkunnen leiden tot tekorten dan wel overschotten van doelgroepenaanspreekt. Zo
bepaalde woningtypen. Zo kan de vergrijzing in krimpgebieden een tekort kunnendoordesloopvanenkele
aanappartementenvoorsenioren, zorgwoningen of levensloopbestendige rijtjeswoningen twee-onder-
woningen, en een overschotaan eengezinswoningen veroorzaken. één-kapwoningen worden gerea-
Nietalleen hetwoningtype maar ook de locatie van een woning s relevant liseerd, terwijl door sloop ook
voor de gevoeligheid voor demografische veranderingen (zie ook Visser & meer hoekwoningen ontstaan

Van Dam 2006). Het woningmarktsimulatiemodel van AgF laat zien dat de
toekomstige behoefte in de provincie Groningen aan de woonmilieus ‘stede-
lijk naoorlogs compact’ en ‘landelijk perifeer’ sterk afneemt (Lukey e.a. 2007:
50). Laatstgenoemde milieu wordt gekenmerkt door de afwezigheid van
voorzieningen en de slechtere bereikbaarheid, bijvoorbeeld per openbaar
vervoer.

Huishoudensdaling kan, tot slot, een concentratie van specifieke huishou-
densgroepen tot gevolghebben. Wanneer problemen die met krimp samen-
gaan (zoalsverloedering en leegstand) geconcentreerd in de minst aantrek-
kelijke buurten of woonwijken neerslaan, zullen degenen die daartoe in staat
zijn deze gebieden verlaten. Kansarmen blijven achter, en de wijk of buurt
kanin een negatieve spiraal terechtkomen waarbij de leegstand en verloede-
ringtoenemen. Door hetverslechterdeimagois het niet eenvoudig de uit-
stroom te keren, terwijl het steeds moeilijker wordt (kapitaalkrachtige)
huurders en kopersteverleiden naar de wijk of buurt toe te trekken.

Krimp vraagtom aanpassing van het woningbouwbeleid

Deverschillende ruimtelijke opgavenin krimpregio’s en groeiregio’s vragen
ook omeenverschillende beleidsaanpak. Hier concentreren we ons op
gemeentelijk beleid bij een kleinere woningvraag, een andere woningvraag,
enop deafstemming tussen gemeenten onderling. Deze drie categorieén
zijn overigens niet strikt van elkaar te scheiden.

Meer theoretische dan wel empirische informatie over krimpbeleid ten
aanzienvanwoningbouw is respectievelijk te vinden in de hoofdstukken
‘Analysekader en onderzoeksaanpak’ en ‘Krimp en woningbouwbeleid” van
de Verdieping.

Beleid gericht op een kleinere woningvraag

Selectieve sloop
Sloop kan hetoverschotaan woningen reduceren en zodoende wijken
verdunnen. Sloop kan betrekking hebben op individuele panden, delen van
een woonblok, buurten of wijken.® De sloop van hele buurten en woon-
wijken komtechter weinigvoor, want ze leidt tot veel maatschappelijk
verzet. Bovendienissloop omstreden omdat ze beschouwd wordtals
kapitaalvernietiging. Belangrijkste struikelblok bij sloop is de financiering.
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Nieuwbouw matigen
Beperkingvan de uitbreiding van de woningvoorraad—een andere manier
van omgang met eenkleinere woningvraag—houdt nietautomatisch een
bouwstop in. Duitse ervaringen laten namelijk zien dat een bouwstop de
krimp kan versterken (self-fulfilling prophecy) (Khandekar & Van Haeften
2007). Bovendien kan nieuwbouw nodig zijn voor een kwalitatieve veran-
deringvan hetaanbod. Welis hetverstandigom bij krimp de nieuwbouw
te matigen. Aangezien de woningmarkt één regionale marktis kunnen
woningendieop deene plekin eenkrimpregio worden bijgebouwd leiden
totextrakrimp eldersin deregio.

De overheden (rijk, provincie, gemeente) zijn nadrukkelijk betrokken bij
dewoningbouwopgave. Zijstellen de nieuwbouwopgave vast en trachten
hetaantal nieuwbouwwoningen te reguleren viavolkshuisvestings- en
ruimtelijk beleid. Bijzonder aan Parkstad Limburgis datde gemeenten daar
op regionaal niveau samen met corporaties en ontwikkelaars proberen het
nieuwbouwprogramma naar beneden toe bij te stellen. Omdat ontwikkelaars
en corporaties nietvoor leegstand willen bouwen is er ook sprake van zelf-
regulering.

Minder huurwoningen door verkoop
Aangezien de negatieve effecten van een huishoudensdalingvooralin de
huursector neerslaan, proberen corporatiesin krimpregio’s hun woning-
voorraad teverkleinen. Behalve door sloop is dit ook mogelijk door middel
van deverkoop van corporatiebezit. Zowel in binnen- als buitenland hebben
corporaties of gemeenten delen van hun sociale woningvoorraad verkocht
aan particulieren (voormalige huurders, speculanten) of aan private (buiten-
landse) investeerders die zelf in de woning wonen of deze verhuren. Een
gevolgiswel deversnipperingvan heteigendom, wat eventuele herstruc-
tureringsprocesseninde buurtkan belemmeren.

Beleid gericht op een andere woningvraag

Herstructurering
Herstructurering—bijvoorbeeld door het creéren van buitenruimte en het
vergrotenvan de woning doorvantwee woningen één te maken—kan de
kwaliteitvan de woningvoorraad in een krimpgebied verbeteren, zodat
deze beter aansluit bijde veranderde woonvoorkeuren en de hedendaagse
woningbehoefte. Zo kan de krimpregio de huidige bewoners binden en/of
nieuwe doelgroepen aantrekken, en kunnen corporaties de verhuurbaarheid
van hun woningenvergroten. Tegelijkertijd zal door sommige van deze aan-
passingen de totale voorraad worden verkleind.

Herstructurering betreftindividuele panden, woonblokken, buurten of
zelfs wijken, enkentverschillende gradaties. Bijde minst vergaande vorm
blijft het casco van de woning of hetwoongebouw intact. Deze vorm wordt
met name toegepastin wijken en gebouwen die vanwege hun bijzondere
architectonische en/of stedenbouwkundige karakteristieken behouden
moeten blijven.
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Inalle onderzochte krimpregio’s zijn we beleid gericht op herstructurering
tegengekomen. In Duitsland is zelfs een nationaal programma (Stadtumbau)
inhetleven geroepen omde herstructureringin krimpgebieden te stimu-
leren.

Nieuwe woonconcepten
Inkrimpgebieden wordt geprobeerd via nieuwe woonconcepten huidige en
nieuwe bewonersaan de regio te binden. Het voorbeeld van de Blauwestad
in Oost-Groningen laat zien dat aan deze strategie ook risico’s verbonden
zijn. Waneer een nieuwbouwproject niet alleen bewoners van buiten maar
ookvanuit de eigen regio aantrekt, vergroot dit de concurrentie tussen
krimpende gemeenten om dezelfdeinwoners.

In Manchester heeft de ontwikkelaar Urban Splash oude industriepanden
getransformeerd tot woningen. De opleving van hetstadscentrum van
Manchesteris mede te danken aan deinvesteringen die deze ontwikkelaar
heeftgedaanindejaren negentig, toen een groot deel van de binnenstad
onbewoond was. Op deze manier wist zij het beeld te veranderen van wijken
die niet bekend stonden als aantrekkelijke woongebieden en zo vraag te
creéren.

Verbetering van de woonomgeving
Deervaringen uit Delfzijl leren dat het voor krimpgebieden belangrijk is
zich niet uitsluitend te concentreren op de verbetering van de woningvoor-
raad, maar ook tijdigaandacht te besteden aan de verbetering van de woon-
omgeving. In Delfzijl zijn tijdens sloop en herstructurering weinig investe-
ringenindeopenbare ruimte gedaan. Veel potentiéle bewoners bleken zich
niette kunnenvoorstellen hoe het gebied erin de toekomst uit zou komen
tezien. De wijk kromp nog sterker dan tevoren gedacht.

In Manchester, daarentegen, heeft de gemeente veel geinvesteerdin
de publieke ruimte en de bereikbaarheid van de wijk East Manchester.
Het stadion voor de Commonwealth Games werd doelbewustin deze
probleemwijk gebouwd om zo hetimago van de wijk te versterken. Met
hetzelfde doel heeft de gemeente ook veel geld geinvesteerd in publieke
gebouwen, ontmoetingsplekken en kunstobjecten. Verder bestaan er plan-
nenom de aantrekkelijkheid van deze wijk verder te vergroten door de
aanlegvan een bus- entramverbinding. Deze maatregelen sluiten aan
bij de bevindingen Visser & Van Dam (2006), die aantonen dat de woon-
omgeving een belangrijke factoris bij woonlocatiekeuze.

Beleid gericht op regionale afstemming
Bijregionale krimp s tot slot regionale afstemming van bouw-, sloop- en her-
structureringsactiviteiten van groot belang om verdringing (dat wil zeggen
verplaatsingvan de krimp van de ene naar de andere gemeente) tegen te
gaan.Van der Wouden (2007) stelt dat bij woningmarkten en de economische
ontwikkeling de regio, en niet de stad of de gemeente, uitgangspunt zou
moeten zijn. Wanneer de krimp geen lokaal maar een regionaal fenomeen is

Regionale krimp en woningbouw 20 *

21



en meerdere buurgemeenten meteen dalend aantal huishoudens te maken
krijgen, zullen de effecten van krimp voor de woningbouw op regionaal
niveau ingrijpender zijn dan bijintraregionale verschuivingen (zoals sub-
urbanisatie). Als naburige gemeenten in die situatie blijven uitbreiden en hun
woningbouwprogramma'’s niet op elkaar afstemmen kan dit tot ruimtelijke
overinvesteringen leiden met alle negatieve gevolgen van dien (zoals leeg-
stand, verlieslijdende grondexploitaties, lange verkooptijden, stagnatiein
dedoorstroming). Het (extra) aanbod dat op de ene plek in de regio wordt
bijgebouwd kan tot (extra) krimp eldersin de regio leiden; de regioisimmers
éénwoningmarkt.

Deregionale afstemming en programmering van sloop, herstructurering
en nieuwbouw kan op verschillende manieren formeel worden geinstitu-
tionaliseerd. De vier onderzochte casestudiesillustreren verschillende
vormen en maten van regionale afstemming. In Parkstad Limburg is sprake
van horizontale coérdinatie in de vorm van wGR-plus, waarbij onder andere
debevoegdheidvoorhetvoerenvanwoonbeleidis overgeheveld van
gemeentelijk naar regionaal niveau. In Greater Manchester en de Eemsdelta
vinden we verticale coérdinatie door respectievelijk de regio Noord West
endeProvincie Groningen. Op het Friese Schiereiland is regionale samen-
werking (nog) nietaan de orde, al is daar wel een discussie gaande over de
eventuele samenvoeging van vier districten?, en wordtin de evaluatie van
het Stadtumbau-beleid regionale samenwerking wel aanbevolen. De burge-
meester van Wilhelmshaven en de commissaris van het district Friesland
hebben recentelijk een eerste stap hiertoe gezet door over demografische
verandering te spreken. Ookin de Eemsdelta wordt de optie gemeentelijke
herindelingaf en toe genoemd.

Parkstad Limburg heeftals enige van de onderzochte casestudiegebieden
eenregionaal woningbouwbeleid geformuleerd. In een gezamenlijke regio-
nale woonvisie zijn gemeenten, corporaties, ontwikkelaars, makelaarsen
zorgaanbiederstoteen regionale woningbouwprogrammering gekomen en
hebben ze de geplande uitbreidingen weten terug te brengen.

In Greater Manchester en de Eemsdelta bestaan wel voornemens toteen
regionaal woningbouwbeleid. In Greater Manchester willen de tien gemeen-
ten een gezamenlijke visie opstellen waarin volkshuisvesting en ruimtelijke
ordeningworden geintegreerd. In de Eemsdelta willen Delfzijl en Appinge-
damtot een gezamenlijk woonplan komen. Op het Friese Schiereiland is geen
sprakevanregionale afstemmingvan hetwoningbouwbeleid, al worden
hiertoe op het gebied van toerisme en economie wel initiatieven genomen.

Problemen bij de uitvoering van krimpbeleid

Uitons onderzoek blijkt dat gemeenten en regio’s bij de uitvoering van de
hierboven genoemde beleidsopties problemen ondervinden. Deze verschil-
len per beleidstype (beleid gericht op een kleinere woningvraag, op een
andere woningvraag, en regionale afstemming), maar de ervaring leert
datcoordinatieproblemen en het financieringsvraagstuk de belangrijkste
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struikelblokken bij krimp zijn. Ondanks deinstitutionele verschillen tussen
devier onderzochte cases blijken de problemen waarmee menin binnen-
en buitenland kampt nietveel van elkaar te verschillen. Op twee daarvan
gaanwe hier naderin.

Inheteersteenvierde Verdiepingshoofdstuk is meerinformatie te vinden
over deknelpunten die zich voordoen bij de uitvoering van krimpbeleid.

Codrdinatieprobleem
Door hetregionale gat’is regionale afstemming gebaseerd op de vrijwillige
medewerking van de betrokken gemeenten. Deze s bij krimp lastig te
realiseren, omdat hetin deze situatie gaat om hetverdelen van de pijn.
Gemeenten zullen namelijk hun woningbouwprogramma’s onderling
moeten afstemmen en naar beneden toe bijstellen. In hetalgemeentonen
gemeenten in Nederland zich hiervoor huiverig omdat zij (in geval van
actief grondbeleid) inkomsten uit grondexploitaties en doelgebonden
uitkeringen (BLs en 1sv) zullen mislopen. Ook in het buitenland is dit het
geval. Minder woningen betekentin Duitsland minderinwoners en tevens
minder inkomsten uit de lokale belastingen.

Inkrimpregio’sis de krimp bovendien vaak ongelijk verdeeld, en gemeen-
ten die hiervan relatief weinig last hebben zijn niet altijd bereid hun beleid
aante passen (of financiéle steun te bieden) ten gunste van gemeenten die
harder getroffen worden. Bijsommige ontbreekt het regionaal commitment.
De minst aantrekkelijke woongebieden (vaak de centrumgemeente) worden
veelal heteersten zwaarstdoor krimp getroffen. Ook dit fenomeen doet
zichzowelin Nederland alsin het buitenland voor. Zo zijn de verschillen
tussen het noorden van de conurbatie Greater Manchester (bijvoorbeeld
East Manchester, Oldham, Rochdale) en hetzuiden (bijvoorbeeld Trafford
en Stockport) groot.Medewerking wordt tevens belemmerd door de angst
voor freeriding. Wanneer alle gemeenten behalve één zich aan krimp aan-
passenen hunwoningbouwprogramma’s daadwerkelijk verlagen, zal de
gemeente diedit niet doet profiteren van het gedragvan de andere. De nog
aanwezige uitbreidingsruimte komt dan namelijk terecht bij de gemeente
diezich nietconformeertaan de regionale afspraken. Deze situatie doet zich
voorin Parkstad Limburg. De gemeente Nuth is uit het samenwerkingsver-
band Parkstad Limburg gestapt en beoogt een forse (netto) uitbreiding van
haar aantal woningen (met 532 woningen tot 2020, exclusief woningen voor
specifieke doelgroepen als zorgbehoevenden, senioren en starters)
(Gemeente Nuth 2006), terwijl de huishoudensprognose (De Jong 2007)
tussen 2006 en 2020 voor Nuth een huishoudensdalingvan zo'n 11 procent
verwacht. Gemeentenin een krimpregio die hun woningbouwprogramma
terugschroeven willen zeker weten dat de buurgemeenten dit ook doen
en, zo niet, bestraft worden.

InNederlandis het huidige financieel en juridisch instrumentarium op
regionaal niveau hiertoe te beperkt. De gemeenten zijn op dit punt afhanke-
lijk van de provincie, die er door middel van het goedkeuringsbesluit voor
kan zorgen datgemeenten hunregionale woningbouwafspraken nakomen.
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De provincie kan binnen de huidige Wet ruimtelijke ordening haar goed-
keuring onthouden aan een bestemmingsplan dat niet overeenkomt met
deregionale woningbouwafspraken, maar alleen wanneer de regionale
afsprakenin het provinciaal beleid zijn overgenomen.

Inhetbuitenland is hetinstrumentarium op regionaal niveau nog beperk-
ter. De Engelse regio heeft (nog) minder (sanctie)bevoegdheden dan de
Nederlandse provincie om conformiteit tussen het gemeentelijke beleid
eneenregionale woonvisie af te dwingen. De Engelse regio geeft welis-
waar contingenten af, maar gemeenten die de contingenten overschrijden
worden niet bestraft. Gemeenten die daarentegen de contingenten niet
halen worden gekort op hun planning delivery grant.

Inkrimpregio’s ontstaan voorts problemen doordat het ook voor particu-
lieren, corporaties, en ontwikkelaars niet directinteressantis om bij krimp
totactie overte gaan. Bovendien kan individueel handelen de negatieve
effectenvan krimp zelfs nogversterken. Coérdinatie van hethandelen
van dergelijke partijenis dan ook vereist, en bijontbreken daarvan kan het
prisoner’s dilemma optreden: gezamenlijk optreden levert het beste resultaat
op voor de partijen, maar onzekerheid over het handelenvan anderen leidt
ertoe dat partijen voor individueel gewin kiezen. Toegepast op herstructure-
ring betekentdit dat particulieren (maar ook corporaties en ontwikkelaars)
aarzelen hunwoningenin een bepaalde wijk te herstructureren uitangst
datandere particuliere huizenbezitters in dezelfde wijk—zonder zelf enige
investering te doen —zullen profiteren (freeriding) van de waardestijging die
hetgevolgisvanhuninvesteringen. Eenvergelijkbaar codrdinatieprobleem
kan ook desloop van woningen alsmede nieuwbouw in de weg staan. Door-
datinkrimpregio’s ontwikkelaars met elkaar concurreren, bestaat het risico
datde minimale verkoopdrempel niet bereikt wordt, metals gevolg dat
nieuwbouwprojecten moeizaam van de grond komen, terwijl ervoldoende
marktvooreendeel van de woningbouwplannenis, en deregio nogverder
krimpt.

Financieringsvraagstuk
Herstructurering ensloop zijn van groot belang in situaties van krimp, maar
tegelijkertijd moeilijk te financieren. In krimpgebieden kunnen de kosten
van herstructurering (met name sloop en bouwkosten) niet of nauwelijks
betaald worden uit de inkomsten van de woningbouw. De huizenprijzen
zijn er gemiddeld aanzienlijk lager danin groeigebieden, waardoor ook de
inkomsten uit woningbouw lager liggen. De bouwkosten zijn daarentegen
over heel Nederland ongeveer gelijk.

Ook bijde regionale afstemming van nieuwbouw, sloop- en herstructure-
ringsprogramma’s vormt de financiering een belangrijk struikelblok. Het is
met name lastig financiéle afspraken tussen gemeenten (prestatienormen)
totstand te brengen vanwege twee eerder genoemde problemen: verdelen
van pijn en ongelijke verdeling van krimp.

Inkrimpgebieden is de verdiencapaciteitvan alle betrokken partijen (en
nietalleen de gemeente) minder. De inkomsten die corporaties en ontwik-
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kelaars uitde verhuuren verkoop ontvangen zijn laag door de afzetrisico’s
inkrimpgebieden. Leegstand in huurwoningen betekent voor corporaties
minder inkomsten. Aangezien de woningprijzen lager liggen dan het Neder-
lands gemiddelde maar de bouwkosten even hoog zijn, slinken de winst-
margesvoor projectontwikkelaarsin krimpgebieden.

Naast de twee bovengenoemde problemen (coérdinatie en financiering)
doen zich bij de uitvoeringvan de krimpopgave nog tal van andere knel-
puntenvoor. Bij zowel sloop als herstructurering levertversnipperd eigen-
dom problemen op voor de uitvoering. Het werkt coérdinatieproblemen
(waaronder prisoner’s dilemma) in de hand en maakt herstructureringen
sloop complex en kostbaar.

Beleidsimplicaties

Krimp gaat gepaard met problemen (rond de woningvoorraad en de verande-
ringen daarin, organisatie en financiering) die nietvan de ene op de andere
dagzijnop telossen, zoals is gebleken uit de ontwikkelingenin Greater
Manchester. De naweeén van jarenlange krimp zijn daar ook nu nog zichtbaar
endetransformatieopgave is—ondanks de huidige groei—nog steeds groot
en moeilijk. De omvangvan de bevolkingsafname in Greater Manchester s
niette vergelijken metdiein de Nederlandse krimpregio’s, maar ze maakt
wel duidelijk dathetverhelpenvan problemen die gepaard gaan met krimp
eenlangeademvergt. Ditbetekent niet dat partijen stil moeten zitten. Op
verschillende overheidslagen kunnen stappen worden ondernomen om de
negatieve gevolgenvankrimp te verminderen.

De Rol van gemeente
Voorkomenis beter dan genezen. Gemeenten kunnen proberen de kwaliteit
van de bestaande woningvoorraad op peil te houden en zodoende de her-
structureringsopgave te beperken. Hoewel gemeenten een woningeigenaar
op basisvan de Woningwet kunnen verplichten voor een goede staatvan
onderhoudte zorgen, wordt van dit middel in krimpgemeenten weinig
gebruik gemaakt. Handhaving van deze wet kost veel tijd en geld, en het
ambtelijk apparaatin krimpgemeenten is vaak te klein om dit soort tijd-
rovende procedures in te zetten. Goed onderhoud van de bestaande wonin-
genkan bovendien een kwalitatieve mismatch van vraagen aanbod niet
voorkomen.

Voorkomenisduslang niet altijd mogelijk. Gemeenten kunnen anticiperen
op krimp door meer flexibiliteitin te bouwen in hun ruimtelijkeordenings-
regime (bestemmingsplannen). Ze kunnen werken met globale plannen of
een 'wijzigingsbevoegdheid’ opnemen, zodat het voor marktpartijenen
corporaties makkelijker wordt om te reageren op een woningvraag die
verandertals gevolgvankrimp. In Heerlen werkt men bijvoorbeeld meteen
bestemmingsplan en een beeldkwaliteitsplan. Dit laatste kan gemakkelijker
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gewijzigd worden dan het bestemmingsplan omdat hiervoor alleen goed-
keuringvan de gemeenteraad (en niet van Gedeputeerde Staten) nodig is.

Gemeentendieal krimpen, moeten hun bouwplannen kritisch tegen het
lichthouden en deze—waar nodig—faseren, afblazen of uitstellen. De
ervaring uit het buitenland (Duitsland) leert dat het afkondigen van een
algehele bouwstop geen goede optie is. Deze kan krimp namelijk verderin
dehand werken. Door hetactief intrekken van bouwvergunningen kunnen
gemeenten echter wel voorkomen dat een mismatch tussen vraagen aanbod
van woningen ontstaat of toeneemt. Nederlandse gemeenten beschikken
over dejuridische mogelijkheden hiertoe, maar makenin de praktijk bijna
nooit gebruik van deze optie. Overigens zou een dergelijke maatregel alleen
zinhebbenals ook het bestemmingsplan wordtaangepast, omdatanders
een nieuwe bouwvergunningaanvraag niet kan worden geweigerd. Met de
wijzigingvan bestemmingsplannen kunnen kosten gepaard gaan. Volgens
artikel 49 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (in de nieuwe wet artikel
6.1) zal de gemeente een grondeigenaar een vergoeding moeten betalen
wanneer wijziging van de bestemming leidt tot waardevermindering.

Gemeenten spelen nietalleen eenrol op het gebied van de toelatings-
planologie (toetsing bouwaanvragen), maar ook als ontwikkelaar van trans-
formatielocaties. Krimpgemeenten moeten hun aandacht verleggen van uit-
breiding naar herstructurering ensloop, en daartoe voldoende vermogen
genereren. Inzowel Nederlandse als buitenlandse krimpregio’s worden met
datdoel publiek-private samenwerkingsverbanden aangegaan. Voorbeelden
zijn de ontwikkelingsmaatschappij Wilhelmshaven Siidstadt (Ews) en de
afspraken tussen de ontwikkelingsmaatschappij Delfzijl (omD) en het bouw-
consortium ABG. In een poging marktpartijen te verleiden tot participatie
neemtde overheid daarbijsoms zelf te veel financiéle risico’s op zich. Het
gevolgis dat de private partijen geen prikkel voelen om snel teinvesteren,
waardoor herstructurering moeilijk en traagvan de grond komt.

Bijhetanticiperen enreageren op regionale krimp is regionale afstemming
van nieuwbouw-, sloop- en herstructureringsactiviteiten van groot belang.
Hetisverstandig daarbij nietalleen overheden maar ook andere partijen,
zoals ontwikkelaars en corporaties, te betrekken. Parkstad Limburgis een
goedvoorbeeld. Hier zijn niet alleen de genoemde partijen maar ook make-
laars en zorgaanbieders bij de regionale visievorming betrokken.

Voor de daadwerkelijke uitvoeringvan deze regionale afstemming is het
belangrijk datde gemeenten een gezamenlijk woningbouwprogramma
(regionale woonvisie) laten vergezellen door financiéle afspraken (gezamen-
lijke uitvoeringsstrategie). Dit kan ertoe bijdragen dat gemeenten ‘zeggen’
en‘doen’ combineren, en hetkan freeriding helpen voorkomen.

Het gemeentelijke grondbeleid —actief of faciliterend — zal dus in dienst
moeten staan van het regionale ruimtelijke en woonbeleid. Hierbij kan
gedachtworden aanregionaal grondbeleid, een regionaal sloopfonds,
eengrondbankenzovoorts. Inieder geval iseen middel vereist om kosten en
baten regionaal te verevenen. Doorverevening kan een gemeente als Heer-
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len bijvoorbeeld financieel profiteren—ten gunste vansloop en herstructure-
ring—van de ontwikkelingspotenties eldersin de regio (bijvoorbeeld Voe-
rendaal). Zoveris hetin Parkstad en de Eemsdelta nog niet. Regionaal grond-
beleid komtin Nederland nog maar moeizaamvan de grond, mede vanwege
deeerder genoemde financieringsproblemen. De marges op nieuwbouw
zijnkleinendekrimpis ongelijk verdeeld. Ook in de buitenlandse casestudie-
gebieden hebben we geenvoorbeelden van regionale verevening gevonden.
De nieuwe Wro, inclusief de Grondexploitatiewet, biedt hiertoe enkele
mogelijkheden. Zo kunnen gemeenten gezamenlijk een exploitatieplan
maken. Ook ditis echter op vrijwillige basis.

Rolvan de provincie
De provincieis zoekende naar haar rol en houding bij krimp. Eén mogelijk-
heid is dat ze haar (toetsings)rol voortzet. De provincie kan bijvoorbeeld
contigenten intrekken of verlagen dan wel rode contouren nog strakker
trekken. Hetis echter de vraag of dergelijke maatregelen bij krimp de prijzen
enwinstmarges dusdanigkunnen doen stijgen dat er voldoende geld beschik-
baar komtvoor de bekostiging van de transformatieopgave.

De provincie zou zich ook soepeler kunnen gaan opstellen ten aanzien
van uitbreidingenin het buitengebied (buiten de contouren). Daardoor kan
opbrengend vermogen gegenereerd worden datvoor de bekostiging van
binnenstedelijke herstructureringingezet kan worden. Dan moet echter
detussenplanseverevening wel goed geregeld zijn. De provincie Limburg
verkent deze optie: deverhandelbare ontwikkelrechten (vor M) zijn hiervan
eenvoorbeeld. Hoewel bijkrimp de druk om te groeien kleiner is, wil dit
niet zeggen datook de druk op het buitengebied verdwenen is. Wonenin
landelijk gebied is zowel bij krimp als bij groei populair.

Totslot kan de provincie zich gaan bezighouden met herstructurering. De
vraagiswat haar rol daarbij precies kan zijn. Tot dusverre heeft de provincie
nog weinig te maken gehad met partijen diein de herstructurering een
belangrijke rol spelen, zoals corporaties. De provincie Limburg probeert
provinciebreed tot afspraken met de corporaties te komen. Verder hebben
de perifere provincies die met krimp worden geconfronteerd zich sterk laten
horenin hetdebat over de veertigwijken-aanpak van Vogelaar. Zijhebben
via een brief hun politieke steun uitgesproken aan Aedes, devnG ende
Woonbondin hunstrijd tegen de vermogensheffing en herverdelings-
operatie die het kabinet voorstaat. Zij zien liever dat de corporaties hun
reserves aanwendenin deregio zelf dan een deel van hun reserves af te
staanten behoevevan deveertig probleemwijken.

Voor regionale afstemming is de provincie belangrijk. Zij kan er namelijk

op toezien datgemeenten hun ruimtelijk ordeningsbeleid daadwerkelijk
afstemmen op de regionaal gemaakte afspraken. De provincie heeft onder
bepaalde omstandigheden dejuridische mogelijkheid ominte grijpenin het
gemeentelijk beleid en conformiteit met de regionale woningbouwprogram-
mering af tedwingen. In de nieuwe Wro verliest de provincie echter de goed-
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keuringsbevoegdheid, enhetis dus devraagof enhoede provincieinde
nieuwe Wro gemeenten kan dwingen tot conformiteit met het regionaal
beleid.

De provincie krijgt er onder de nieuwe wRro ook nieuwe middelen bij,
zoals hetinpassingsplan, het projectbesluit, de provinciale verordeningen
deaanwijzing. Zo kan de provincie onder de nieuwe wRro besluiten zelf een
bestemmingsplan of inpassingsplan te maken. Ditis alleen mogelijk als een
dergelijk plan gebaseerd is op de provinciale structuurvisie en indien er
sprakeisvan provinciaal belang. Hetis de vraag of provincies daadwerkelijk
van deze bevoegdheid gebruik zullen maken. Wel kunnen ze zulke middelen
aanwenden om gemeenten onder druk te zetten.

Zowel de huidige als de nieuwe Wro bieden voldoende juridische middelen
tenaanzienvan hetregulerenvan het grondgebruik om ervoorte zorgen dat
gemeenten nakomen wat zijin regionaal verband hebben afgesproken, en zo
freeriding te voorkomen.

Rolvan het rijk
Erisookeenrolvoorhetrijk weggelegd ten opzichte van krimpregio’s. Het
rijk kan bijvoorbeeld de kennisuitwisseling tussen krimpregio’s faciliteren
enzodoende helpenvoorkomen datelke krimpgemeente en krimpregio
—alsmede de betrokken provincies—zelf het wiel gaat uitvinden. Het ministe-
rievan Bzk heefteen goedestap in dezerichting gedaan door hetopzetten
van een kenniskamer bevolkingsdaling. Het zou deze kunnen verbreden
ensamen metandere ministeries die methetonderwerp krimp te maken
hebben (zoals vRom, 0 c&w, Ez) kunnen uitbreiden.

Daarnaastkan hetrijk krimpregio’s ondersteunen door experts tijdelijk
naar een krimpregio te sturen om de gemeente of regio’s te helpen bij de
transformatieopgave. Delfzijl heeft bijvoorbeeld tot 2010-2011 een aanjaag-
team (‘Delfzijls Overbruggings Team’—'D0T’) toegewezen gekregen dat
bestaat uit vertegenwoordigersvan vRoM, Bzk en Ez. Ditteam helptde
gemeente bijde oplossingvan de belangrijkste beleidsmatige knelpunten.
In Parkstad Limburg is het ministerie van vRom betrokken bij het pilot-
project ‘Krimp als Kans’, waarin de gevolgen van krimp voor verschillende
beleidsterreinen worden verkend. In hetvervolgproject ‘Krimp als Kans I’
zal deaandachtzich richten op de strategieén eninstrumenten die de regio
kaninzetten (Gerrichhauzen & Dogterom 2007).

Ook zou hetrijk voor een beperkte periode een nationaal programma
kunnen opzetten dat speciaal gerichtis op krimpgebieden. Buitenlandse
voorbeelden zijn het Stadtumbau-programmain Duitsland en het Housing
Market Renewal Programme (HMR) in Engeland.

In2001heeftde Duitse federale overheid het Stadtumbau Ost programma
geintroduceerd; dit werd enkele jaren later gevolgd door het Stadtumbau
West programma. Dit programma helpt steden zich aan te passen aan groot-
schalige demografische en economische veranderingen. Hetricht zich voor-
namelijk op stedenbouwkundige en woningmarktaspecten. De federale
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overheid zal een aantal geselecteerde (krimpende) pilot-steden tot 2009
ondersteunen en heeftalleen al voor het Stadtumbau Ost programmain
totaal 1 miljard euro beschikbaar gesteld. Daarnaast leveren ook de deel-
staten en de gemeenten zelf een financiéle bijdrage. Het Stadtumbau pro-
gramma biedt de krimpgebieden nietalleen geld maar stimuleertook de
onderlinge kennisuitwisseling. Bovendien wordt het coérdinatieprobleem
doorbroken, wat de partijen kan stimuleren om de herstructureringin gang
te zetten en niette wachten toteen ander de stap zet (Bundesministerium
fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2008; Glock & Haussermann 2004).

HetHMR programma richt zich specifiek op onderdrukgebieden (fow
demand areas) in hetnoorden van Engeland en de Midlands, in het bijzonder
op wijken die kampen met bevolkingsdaling, verpaupering, leegstand,
eenonaantrekkelijke woningvoorraad en woningprijzen die ver onder het
regionaal gemiddelde liggen. Het heefttot doel de zwakkere woningmark-
tentestimuleren om aansluiting te vinden bij de regionale woningmarkt.
Hiervoor heeftde Engelse regering tussen 2002 en 2008 1,2 miljard pond
uitgetrokken. In totaal zijn negen pathfinder areas aangewezen, waarvan
ertwee in Greater Manchester liggen (Salford/Manchester en Oldham/
Rochdale). Volgens de nationale overheid kan in deze krimpgebieden niet
volstaan worden met een traditionele wijkaanpak, maaris eenintegrale
aanpak op subregionaal niveau nodig waarbijeen breed scala aan partijen
(waaronder English Partnership, Regional Development Agency en corpora-
ties) betrokken wordt. Anders zullen de problemen zich eenvoudig verplaat-
senbinnenderegio. De Engelse regering heeft besloten HMR een vervolg
te geven. Voor de periode 2008-2011zal nog 1 miljard pond beschikbaar
worden gesteld (Cullingworth & Nadin 2006; The National Department
of Communities and Local Government2007b).

Een belangrijke lesvoor de Nederlandse situatie is wellicht dat deze pro-
gramma’s zeer nadrukkelijk op een concreet probleem (bijvoorbeeld sloop)
in een specifiek gebied (bijvoorbeeld East Manchester) zijn gericht, en dus
nietgeneriek vanaard zijn. Daar in de toekomst naast groeigemeenten en
groeiregio’sin Nederland ook steeds meer krimpgemeenten en krimpregio’s
zullen ontstaanis hetaante bevelen het generieke rijksbeleid (ten aanzien
vanwonen en stedelijk beleid) te vervangen door regionaal gedifferentieerd
beleid. Het rijksbeleid is nuvooral gericht op bouwen, en dat valt te begrijpen
voor de Randstad, waar sprake is van een woningtekort en stagnerende
woningbouw. Voor krimpregio’s zou echter de aandacht vooral moeten uit-
gaan naar hetstimulerenvansloop en deverbeteringvan de kwaliteit van het
woningaanbod. Hetis ook zinvol de verstedelijkingsafspraken die het rijk (en
de provincie) maakt met de gemeenten voor dejaren na2009 nauwer te ver-
binden met de specifieke regionale verstedelijkingsopgave. Daarbij zouden
deBLsenhetisvgebundeld kunnenworden. Ookishetin geval vanregio-
nalekrimp verstandig deze afspraken niet met deindividuele gemeenten te
maken maar metderegio’s. Op deze manier kan regionale afstemming gesti-
muleerd worden.
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Momenteel wordt door het ministerie van vRom verkend of er ook in
Nederland een specifiek krimpbeleid moet komen. Bij het Tweede Kamer-
debatoverdebegrotingvan Wonen, Wijken en Integratieis ditaan de orde
gekomen. De Tweede Kamer heefteen motie aangenomen waarin zij de
regering verzoektom voor krimpregio’s (Oost-Groningen, Zuid-Limburg,
Zeeuws-Vlaanderen) een planvan aanpak voor de woningmarkt te maken
metals doel verpaupering en afnemende leefbaarheid als gevolg van krimp
indeze gebiedentegen te gaan. De plannen moeten uiterlijk in september
2008 aan de Kamer worden voorgelegd (Tweede Kamer2007). Hetis belang-
rijk dergelijke plannen op regionaal schaalniveau op te stellen en daarbij—
naarvoorbeeldvan Parkstad Limburg—nietalleen overheden, maar ook
andere partijen (zoals corporaties en ontwikkelaars) te betrekken. Zij zijn
uiteindelijk degenen die de woningen bouwen of slopen, en ook zij zullen
hunstrategieén moeten aanpassen om te voorkomen dat er een mismatch
tussen vraag enaanbod ontstaat. Verderis het belangrijk al in het planvan
aanpak stil te staan bij de financieringskwesties en hierover duidelijke afspra-
kente maken. Ditkanvoorkomen daterin de uitvoeringvan de plannen codr-
dinatieproblemen ontstaan en dat geen van de partijen, uitangst voor free-
riding, de eerste stap richting transformatie (verkleining en verandering) van
dewoningvoorraad durft te zetten.
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ANALYSEKADER EN ONDERZOEKSAANPAK

Vraagstelling

Hoereageren overheidsinstantiesin krimpregio’sin hun woningbouwbeleid 1. Hetwoningbouwbeleid en het
opdealsgevolgvankrimp veranderende woningvraag, welke problemen regionaal-economische beleid
komen ze bij de uitvoering van ditkrimpbeleid tegen, en welke aanpassingen kunnen uiteraard nietlosvan
zijn nodigom deze implementatieproblemen te kunnen verhelpen? elkaar gezien worden. Wonenen

Hetdoelvan ditonderzoekis om meerinzichtte krijgenin de beleidsopga- werken zijnimmers nauw met
venwaarmee krimpregio’s geconfronteerd worden, de manier waarop ze elkaarverbonden (De Graaffe.a
hierop beleidsinhoudelijk reageren (responsiviteit), enin hoeverre dit beleid 2008).

ten uitvoer kan worden gebracht (congruentie met beleidsdoelen). Op basis
hiervan zal worden gekeken of en zo ja welke beleidsaanpassingen nodig zijn
om lokale enregionale overheden op de veranderende woningvraag te kun-
nen laten anticiperen.

Destudie Krimp en Ruimte (Van Dam e.a. 2006) heeft laten zien dat de term
demografische krimp betrekking kan hebben op aantallen (inwoners, huis-
houdens) en samenstelling (bevolkingssamenstelling en huishoudenssamen-
stelling). Aangezien voor de woningmarkt met name het huishoudensaantal
ende huishoudenssamenstellingvan belang zijn, zullen in deze studie de
gevolgen van een dalend aantal huishoudens (in tegenstelling tot het aantal
inwoners) en de daarmee gepaard gaande verschuivingen in de huishoudens-
samenstelling (naar omvang, levensfase en inkomen) centraal staan.

Veranderingenin omvang ensamenstelling van de huishoudens hebben
gevolgenvoor de woningvraag. In hoofdlijnen leidt een huishoudensdaling
totmindervraag naar woningen en—door de verandering van de samenstel-
lingvan de huishoudens die met huishoudensdaling gepaard gaat—tot het
ontstaanvan een andere vraag.

Gemeenten enregio’s zijn zeer nadrukkelijk betrokken bij de woningbouw-
opgave. Zij zullenin het woningbouw- en ruimtelijkeordeningsbeleid dan
ook rekening moeten houden metde veranderingenin omvang en samenstel-
lingvan de huishoudens die krimp met zich meebrengt. Wij richten ons daar-
bijspecifiek op het woningbouwbeleid en laten het economische beleid hier
buiten beschouwing."Het woningbouwbeleid kan zich richten op aanpassing
van hetwoningaanbod (de omvang en samenstelling van de woningvoor-
raad) dan wel stimulering van de woningvraag. Hoewel in ons onderzoek de
nadruk op aanpassingvan hetaanbodligt, kunnen beide nietlos van elkaar
gezienworden. Aanpassingen van het woningaanbod kunnen namelijk ook
effecthebben op de woningvraag.
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Dedalingvan hetaantal huishoudens stelt overhedenvoordevraagin hoe-
verre hundoelenvoor hetwoonbeleid nogadequaatzijneninhoeverre de
(gevolgenvande) krimpinvloed heeft op de effectiviteit van het huidige
instrumentarium. In dit rapport wordt onderzocht welke doelen overheden
diete maken hebben metkrimp zich zelf stellen ten aanzien van de woning-
bouw en op welke wijze zij die opgave willen uitvoeren. In de analyse van
hetkrimpbeleid onderzoeken we ten eerstein hoeverre de beleidsdoelen
aansluiten op de demografische veranderingen (responsief zijn), en ten
tweedein hoeverre de middelen die partijen inzetten aansluiten op die
doelen (congruent zijn). Hiermee kiezen we er bewust voor om geen effec-
tiviteitsmeting van het woonbeleid uitte voeren. Krimp(beleid) is hiervoor
nogte nieuw in Nederland.

Naastde ‘eigen’ opgave waar een krimpende gemeente voor staat, moeten
beleidskeuzen ook in regionaal perspectief worden gezien. Deregio is
immers éénwoningmarkten beleidskeuzenin de ene gemeente hebben
gevolgenvoordewoningmarktin andere gemeenten. De responsiviteit
van een gemeente zou moeten afhangen van de regionale context.
Inditonderzoek richten wijons daarom specifiek op krimpregio’s: gebie-
denwaar meerdere buurgemeenten met een dalend aantal inwoners en/of
huishoudens te maken hebben gehad en/of in de toekomst te maken zullen
krijgen. Wijverwachten namelijk dat regionale krimp ingrijpender gevolgen
voor de woningbouw zal hebben dan lokale krimp (waarbij slechts één
gemeente krimpt). Lokale krimp kanimmers het gevolg zijn van suburban-
isatie naar randgemeenten. In dat geval zullen veel gesuburbaniseerden nog
gebruik blijven makenvan devoorzieningen in de centrumstad. Bij emigratie
op regionaal niveau daarentegen gaan inwoners (en hun inkomen) voor de
regio als geheel verloren.

Indevraagstellingvan ditonderzoek worden overheden expliciet genoemd,
omdat zij een zeer belangrijke rol spelen in de wijze waarop de woningmarkt
werkt (zie bijvoorbeeld vVRoM-raad 2007). Deze studie zal echter ook aan-
dacht besteden aanandere partijen die actief zijn op de woningmarkt. Juist
daar waar middelen aan doelen gekoppeld moeten worden zijn overheden
afhankelijk van de medewerking van corporaties en projectontwikkelaars.

Totslot zullen we stilstaan bij de vraag of, en zo ja welke bijdrage de natio-
nale overheid kan leveren om de mogelijkheden voorlokale enregionale
overhedenteverruimen omte kunnenreageren op de als gevolgvan krimp
veranderde woningvraag. We verkennen of hiervoor aanpassingen in het
financiéle en/of juridische instrumentarium nodig zijn.

Onderzoeksaanpak
Intotaal zijn vier krimpregio’s als case studies onderzocht: twee Nederlandse

—Parkstad Limburg? en de Eemsdelta3—en twee buitenlandse, Greater
Manchester4 (Engeland) en het Friese Schiereilands (Duitsland). Meer
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2.Parkstad Limburg bestaat uit
Brunssum, Kerkrade, Voerendaal,
Heerlen, Landgraaf, Simpelveld
en Onderbanken.
3.DeEemsdelta bestaatuit
Delfzijl, Appingedam, Eemsmond
enLoppersum.

4.Greater Manchester bestaat uit
Manchester, Oldham, Rochdale,
Salford, Stockport, Tameside,
Trafford, Bolton, Bury en Wigan.
5. HetFriese Schiereiland omvat
de stadsdistricten Wilhelmshaven
enEmdenendedistricten Fries-

land, Wittmund, Aurichen Leer.



informatie over de afzonderlijke krimpregio’sis te vinden in de bijlage ‘Case- 6. Heerlen, Delfzijl, Manchester

beschrijvingen’. enWilhelmshaven.

De demografische krimp (inwoners- en huishoudensdaling) in al deze 7. Parkstad Limburg, de Eems-
casestudiegebieden is qua omvangvergelijkbaar. In alle casestudiegebieden delta, hetFriese Schiereiland.
maakt bovendien nietalleen de centrumstad® een periode van krimp door, 8.Debuitenlandse krimpgebieden
maar geldtditvoor meerdere gemeenten, nu of in het nabije verleden. Indrie zijn qua matevan krimp vergelijk-
van devier casestudiegebieden’ gaan de prognoses uit van een aanhoudende baar metde Nederlandse krimp-
dalingvan hetaantal inwoners en huishoudens. Hoewel de vooruitzichten regio’s. Binnen Europa zijn
voor Greater Manchesterinmiddels positief zijn, is toch ook voor deze casus Centraal-en Oost-Europa,
gekozen omdat Manchester tot voor kortte maken had met krimp en daar- Scandinavié en grote delenvan
doorveelinformatie over beleidsstrategieén kan opleveren. De regio kental Frankrijk, Italié en Spanje bekende
jaren eenregionaal samenwerkingsverband. Bovendien hebben bepaalde krimpgebieden (Van Dame.a.
delenvan Manchester nog altijd met aanzienlijke krimp te maken. 2006: 69). Deze gebieden zijnin

Totslotwordtinallevier de casestudiegebieden door één of meer over- ditonderzoek buiten beschou-
heidsinstanties een krimpbeleid gevoerd dat specifiek gerichtisop de wing gelaten, omdatde krimp in
woningbouw. deze gebieden quaomvang niet

vergelijkbaaris met Nederland.
Detwee buitenlandse casestudies zijn geselecteerd omdat krimp in het 9.Ziewww.destatis.de
buitenland insommige regio’s zich al veel langer en heviger voordoet dan 10. Ziewww.bbr.bund.de
inNederland.® De buitenlandse regio’s zijn niet gekozen omdat het best 11. Ziewww.nbank.de

practices zijn, maar omdat een internationale vergelijking meerinzicht ver-
schaftin de binnenlandse gangvan zaken.

Bij de keuze van de Nederlandse casestudiegebieden speelden de volgende
overwegingen een belangrijke rol:
—Binnen de betrokken regio krimpen meerdere gemeenten (afname van
aantal inwonersen/of huishoudens);
—-Dekrimpin deze gemeentenisbegonnenin hetrecente verleden, dat
wil zeggen na1990;
—-Dekrimpisechter nietal te recent; in dat geval zou er waarschijnlijk
nog geen sprake zijn van ‘krimpbeleid’. Daarom is gekozen voor gebieden
waar de krimp begonnenisvéér2o00;
—Erissprakevan krimpbeleid, specifiek gericht op woningbouw.
Bij de keuze van de buitenlandse casestudygebieden waren daarnaast de
volgende overwegingen van belang:
—Om praktischeredenen beperkt het onderzoek zich tot regio’s in Europa.
—Overdecasestudyisvoldoendeinformatie beschikbaarin een taal die
het projectteam beheerst.

De keuzevande Nederlandse casestudiegebieden is gebaseerd op demo-
grafische gegevens (huishoudensontwikkelingin het verleden, heden en
toekomst) vanRPBen CBs.

De keuze van de Duitse casusis gebaseerd op demografische gegevens
van Destatis?, BBR'® en Nbank'' voor Duitsland alsmede literatuur over pilot-
steden van het Stadtumbau West programma. Dit nationale programma
ondersteunt steden die krimpen.
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Dekeuzevoorde Engelse casusis gebaseerd op demografische gegevensvan  12. Zie www.statistics.gov.uk
The Office for National Statistics'> en The National Department for Communi- 13. Zie www.communities.gov.uk
ties and Local Governments'3 alsmede literatuur.

Voor elk casestudiegebied isin beeld gebracht welke gevolgen krimp voor de
woningvraag heeft, hoe de gemeenten al dan niet gezamenlijk hun woning-
bouwbeleid aanpassen aan de krimpsituatie, welke implementatieproblemen
zich bij krimpbeleid voordoen, en welke pogingenin de regio worden onder-
nomen om deze problemen op te lossen.

Om nate gaan welke gevolgen krimp voor de woningvraag heeft, is
gebruikt gemaaktvan demografische statistieken, bevolkings- en huis-
houdensprognoses en literatuur.

De beleidsreacties zijn vervolgens aan de hand van een documentanalyse,
interviews en literatuuronderzoek geinventariseerd. In elk casestudiegebied
zijn hetwoonbeleid en het ruimtelijk beleid bestudeerd om zo te achterhalen
welke (beleidsinhoudelijke) doelen de actoren in de krimpregio’s zich gesteld
hebben. Verder zijn voor elk casestudiegebied tien a twaalf interviews
gehouden metactoren op de woningmarkt, zoals overheidsinstanties (rijk,
provincies, regionale organen, gemeenten), woningbouwcorporaties en
projectontwikkelaars (zie bijlage ‘Geinterviewde personen’). Ook is gebruik
gemaaktvan andere publicaties over deregio en het daar gehanteerde beleid.

Omde problemen die zich voordoen bij de uitvoering van krimpbeleid te
onderzoeken en nate gaan welke oplossingen voor handen zijn is gebruik
gemaaktvaninterviews enaanvullende rapporten.

De gevolgenvan krimp voor de woningvraag

Realisatie woonvoorkeuren
Afnamevan hetaantal huishoudens kan zorgen voor ontspanningvan de
woningmarkt. De verhouding tussenvraagen aanbod wordt minder ongelijk
enopdenduurkan hetaanbod devraag zelfs gaan overtreffen: de aanbie-
dersmarktverandertdanin eenvragersmarkt (Priemus1999). In dat geval
zullen de aanbieders (projectontwikkelaars, woningcorporaties, makelaars,
private verhuurders, particulieren, gemeenten) met elkaar moeten concur-
reren om de woonconsumenten, terwijl dezen meer keuzemogelijkheden
krijgen en meer eisen kunnen stellen (Priemus1999: 19). Woningzoekenden
kunnen makkelijker een huis kopen of huren dat bij hen past en worden
minder gehinderd door concurrenten op de markt (Van der Wagt & Boon
2006:27).

Leegstand
Afnemendevraag leidt bij een gelijkblijvend aanbod tot leegstand. Dit zal
zichvoordoeninde minst gewilde delen van de woningvoorraad. Eenklein
percentage leegstandis geen probleem en zelfs gewenst. Deze frictieleeg-
stand bevordert de mobiliteit op de woningmarkt. Ook kan de leegstand in
eenwijktijdens herstructurering tijdelijk oplopen.
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Langdurige en grootschalige leegstand beinvloedt daarentegen de fysieke
uitstralingen hetimago van een buurtin negatieve zin, enis dus problema-
tisch. Ze kan verloedering tot gevolg hebben en (huur)prijzen onder druk
zetten. Eenverslechterd imago kan ertoe leiden datkrimpende buurten
concentratiegebieden van arme, laagopgeleide inwoners worden (waar-
over later meer).

Eenaantal factoren bepaaltde gevoeligheid voor leegstand van woningen.
Indeeerste plaats kan leegstand zich concentrerenin bepaalde wijken of
buurten. Vooral vroeg-naoorlogse buurten, buurten met een ongunstige
prijs-kwaliteitverhouding (met name gebouwd begin jaren tachtig) lijken
gevoelig(Van Dame.a. 2006: 74). Met name de gebrekkige bouwkundige
kwaliteit maakt deze woningen onaantrekkelijk. Glock & Haussermann
(2004: 920) geven aan dat de leegstandin Duitsland geconcentreerd neer-
slaatin woningen die voor de Tweede Wereldoorlog gebouwd zijn.

Ookdelocatieisvan belang. Woningenin dorpen en gehuchten die minder
goed bereikbaar zijn en verder weg liggen van voorzieningen, zijn minder
aantrekkelijk en daardoor gevoeliger voor leegstand.

Eenderde factor betreft de eigendomssituatie. Met name huurwoningen
zijn gevoeligvoor leegstand. Huiseigenaren die er nietin slagen hun woning
teverkopen verhuizen niet. Huurders zijn veel minder aan hun woning
gebonden.

Prijzen koopwoningen
Ineensituatie van krimp zal bij een gelijkblijvende aanbod de vraagterugval
eengroteinvioed hebben op de prijsontwikkeling: de prijzen zullen dalen.
De zeer lage aanbodselasticiteit (Ball 2004; Rouwendal & Vermeulen 2007;
VROM-raad 2007) zorgt ervoor dat afname van de vraag wel tot daling van
de prijs leidt maar nauwelijks tot een verandering van hetaanbod. De prijs-
daling kan zelfs nog sterker zijn dan de stijging in tijden van groei. Vanwege
delevensduurvan huizen kan een woningvoorraad sneller groeien dan
krimpen (Rouwendal & Vermeulen 2007; Glaeser & Gyourko 2005).

Tochishetzeerdevraag of prijzen onderinvloed van demografische
krimp structureel zullen dalen. De prijs van woningen is namelijk niet alleen
gebaseerd op de demografische omvang en samenstellingvan de bevolking,
maar wordt ook beinvloed doorandere factoren, zoals de rentestand, hypo-
theekvoorwaarden, conjuncturele ontwikkelingen, het consumentenver-
trouwen en het aanbod (Renes e.a. 2006: 28). De verwachting is dan ook
datdehuizenprijzen, door eensstijging van de welvaart, in ohetalgemeen
niet zullen dalen. De grote prijsstijgingen die de markt de afgelopen jaren
kende zullenin krimpregio’s waarschijnlijk wel afviakken (Rouwendal &
Vermeulen2007: 24).

Belangrijk voor de ontwikkeling van de prijzenin een krimpregio is het
gedragvan huiseigenaren, dat weer kan verschillen per type huiseigenaar.
Individuele eigenaar-bewoners zullen maar zelden met verlies willen of
kunnenverkopen. Zijkunnen ‘vast’ komen te zitten in hun eigen woning.
Institutionele huizenbezitters zoals woningcorporaties makenin hunver-
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koopbeleid eenandere afweging. Voor henis nietalleen de opbrengst bij
verkoop van belang, maar ook de boekwaarde. Huurwoningen meteen
relatief lage boekwaarde die niet verhuurd worden komen in aanmerking
voorsloop (Khandekar & Van Haeften 2007).

Mutatiegraad
Huishoudensdaling kan op de huurmarkttoteen grotere verhuismobiliteit
leiden. De ontspanning van de huurmarkt maakt het voor huurders gemak-
kelijker eenandere huurwoning te vinden die beter voldoet aan hun woon-
wensen. Een hoge mutatiegraad is voor corporaties vaak minder gunstig, aan-
gezien gewoonlijk de minder gewilde woningen verlaten worden (Centraal
Fonds Volkshuisvesting2007:14). De minst gewilde huurwoningen zullen
hierdoor leegkomen te staan.

Transactiesnelheid
Op de koopmarkt, daarentegen, zal huishoudensdalingjuist tot lagere
transactiesnelheden leiden. Het is moeilijker een woning te verkopen en
de gemiddelde verkooptijd van de te koop staande woningen neemt toe.
Eigenaren zullenin hetalgemeen eersthun oude woning willen verkopen
voordat zij een nieuwe woning kopen, waardoor de doorstroming stagneert.
Nieuwbouwprojectenin krimpgebieden kunnen hier lastvan hebben.

Overdegevolgen van krimp op de doorstroming van huur naar koop is
weinig bekend. Renes & )ékévi (2008) laten wel zien dat een daling van de
huizenprijzen niet noodzakelijkerwijs leidt tot meer doorstroming, zeker
niet gezien de eerder genoemde verkoopproblemen.

Veranderingen samenstelling huishoudens
De negatieve spiraal waarin een wijk terecht kan komen wordt versterkt
als kansrijken wegtrekken en kansarmen toestromen. Wanneer de werk-
gelegenheid afneemt zullen mensen vertrekken om elders een baante
vinden. Hun huizen wordeningenomen door personen die minder verbon-
den zijn metde arbeidsmarkt (Glaeser & Gyourko 2005: 348). Het lage(re)
prijsniveau van koopwoningen en de mogelijkheid dat prijzen dalen zorgen
ervoor datwoningen betaalbaar worden voor mensen die zich elders geen
koopwoning kunnen permitteren.

Deafnamevan hetaantal huishoudens kan de verhuurbaarheid van
woningen negatief beinvloeden en de huuropbrengsten doen dalen. Als
gevolgdaarvanlopendeinvesteringen terug, hetgeen de kwaliteit verder
onderdruk zet. Verhuizingen en verdere leegstand zijn het gevolg. Het ver-
slechterende imago maakt het steeds moeilijker om nieuwe (kapitaalkrach-
tige) huurders tevinden. Kortom, een neerwaartse spiraal zetin (Wiezorek
2006). De krimpende buurten worden op deze manier concentratiegebieden
vanarme, laagopgeleide inwoners met weinig toekomstperspectief. Dit leidt
doorgaanstot grotere sociaal-ruimtelijke verschillen. Strohmeier & Bader
(2004) zien dergelijke gevolgen daadwerkelijk optreden in de krimpende
gemeenten in Nordrhein Westfalen.
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Naastde neerwaartse sociale spiraal speelt ook de vergrijzing een belangrijke
rolinkrimpgebieden. Met name jongeren trekken weg uitde krimpgebie-
den. Deouderen blijven achter, waardoor het aandeel ouderen toeneemt.

En metdevergrijzing veranderen ook de eisen die gesteld worden aan de
woningvoorraad. Ditis geen exclusieve opgave voor krimpregio’s, maar wel
een bijkomende. Bovendien vergrijzen de krimpregio’s bovengemiddeld
(VanDuine.a.2006; DeJong2007).

Mogelijke beleidsalternatieven bij krimp

Volgens Winsemius doorlopen beleidsvraagstukken een levenscyclusinvier
fasen: erkenning, beleidsformulering, oplossing en beheer (Gerrichhauzen &
Dogterom2007:16). Derks spreekt bij krimp over het rouwproces van ont-
kenning, tegenstribbelen (verzet) en uiteindelijke berusting (acceptatie)
(Derkse.a.2006: 56).

Eenkrimpregio kan proberen de huishoudensdaling te begeleiden, te
stabiliseren, of tegen te gaan en om te buigen in een huishoudensstijging.
Krimp kan bijvoorbeeld worden bestreden door de kwaliteit van de woning-
voorraad en de woonomgeving (Visser & Van Dam 2006) te verbeteren en
zodoende migratiestromen te beinvlioeden. In theorie kan dit een aanzui-
gende werkingvoor de regio hebben. Zeeuws-Vlaanderen (Van der Kooij
2006; Van Lieshout2008) en Newcastle (Wiechmann 2003) zijn bekende
voorbeeldenvan gebieden waar krimp wordt bestreden. Zeeuws-Vlaande-
ren hooptvia goede marketing mensen uit de Randstad te kunnen verleiden
naar Zeeuws-Vlaanderen te verhuizen en Newcastle ziet krimp als tijdelijk
fenomeen en probeert deze om te buigen naar groei.

Wanneer eendalingvan hetaantal huishoudens en de woningvraagals
gegeven wordt beschouwd (acceptatie), zal de beleidsopgave bestaan uit het
aanpassenvan hetwoningaanbod aan dekleinere en veranderde woning-
vraag. Ingrepen kunnen betrekking hebben op zowel kwantiteit als kwaliteit
vande woningvoorraad. Van Dame.a. (2006), Bontje (20043 en 2004b), en
Couche.a. (2005) wijzen er op dat krimpbestrijding in situaties van regionale
krimp de nodigerisico’s met zich meebrengten kan leiden tot onrendabele
ruimtelijke investeringen (Van Dam e.a. 2006: 297). Zij geven aan dat krimp
niette stoppenisendatplannerserverstandigaan doen krimp te accepteren,
en niette bestrijden of te blijven hopen op groei.

Drie beleidsalternatieven op het gebied van de woningbouw zijn bekend
uitde literatuur. Deze driedeling zal eveneens als kader dienen voor de
empirische casusbeschrijvingen.

Omgaan met een kleinere woningvraag
Het overschot aan woningen (kwantiteit ongeacht de kwaliteit) kan worden
beperktdoorwoningenteslopen enzodoende wijken teverdunnen. Sloop is
echter omstreden, want ze kan worden beschouwd als kapitaalvernietiging,
met name wanneer de woningen nog nietvolledig zijn afgeschreven.
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In Oost-Duitsland, waar veel steden krimpen, wordt veel gesloopt. Van veel
flats diein dejaren zestigtoten metde jaren negentigonder het bDR-regime
zijn gebouwd - de zogenaamde Plattenbau —is de bovenste verdieping
gesloopt (ditwordt ook wel ‘aftoppen’ genoemd). Deze flats staan veelal

in monofunctionele woonwijken metveel wonen en weinigwerken en
recreatie. In de Oost-Duitse krimpgebieden zijn juist dit de woonwijken
waar problemen (zoals leegstand) ontstaan. Door de bovenste verdieping
van deze flats te slopen wordt hetaanbod verkleind en de leegstand terug-
gedrongen (Schader Stiftung 2007).

Eenalternatieve methodeis hetbeperkenvan de uitbreiding van de woning-
voorraad door nieuwbouw. Dit betekent overigens niet dat er een bouwstop
moet plaatsvinden. Van Dam e.a. (2006) geven aan dat een bouwstop de
krimp namelijk kan versterken (self-fulfilling prophecy) (Van Dam e.a. 2006:
196; Van Dam & Manting 2006). Khandekar & Van Haeften (2007) illustreren
ditaande handvan Essen. Deze stad gingin de jaren tachtig op slot. Het onbe-
doelde gevolgwas datbewoners die een vervolgstap in hun wooncarriere
wilden maken nietin de stad terecht konden en noodgedwongen de stad
moesten verlaten. Door de bouwstop verloor Essen nog meerinwoners dan
aanvankelijk voorzien.

Bijkrimpis hetechter wél verstandig om de omvang van de uitbreidings-
plannente matigen. Het woningaanbod dat op de ene plek wordt bijgebouwd
kan namelijk tot extra krimp eldersinderegioleiden.

Omgaan met een andere woningvraag
Krimpende gemeenten enregio’s kunnen er ook voor kiezen middels her-
structurering de kwaliteitvan hun aanwezige woningvoorraad te verande-
ren, zodat deze beter aansluit bij de huidige woonvoorkeuren. Op deze
manier kan de krimpregio voorkomen dat bewoners die willen doorstromen
vertrekken omdat ze geen geschikte woning kunnen vinden.

Sloop verkleint de omvangvan de woningvoorraad maar kan ook bijdragen
aan eenandere woningvraag. Zo kunnen door sloop nieuwe woningtypen
ontstaan. Een bekend voorbeeldis Leipzig. Door sloop van woningen is daar
een ‘perforierte stadt’ ontstaan metveel hoekwoningen en openbare ruimte
(Bontje2004aen2004b).

Totslotkan vianieuwbouw ingespeeld worden op de woonbehoeften
van de huidige inwoners. Via nieuwe woonconcepten proberen krimpende
regio’shuninwonersvastte houden en nieuwe bewoners aan te trekken.

Regionale afstemming
Regionale afstemmingisin geval van demografische krimp —en zeker wan-
neer er sprakeisvanregionale krimp - uiterst noodzakelijk. In groeiregio’s
zijn de gevolgenvan gebrekkige regionale afstemming minder ernstig.
Immers alle gemeenten groeien en hebben profijt (zij het niet optimaal) van
individuele en autonome investeringen in de woningvoorraad. In het geval
vankrimpisditanders. Wanneer gemeenten individueel blijven uitbreiden
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enhunwoningbouwprogramma'’s onderling niet afstemmen, kan dit tot
negatieve externe effecten leiden (Van Dam e.a. 2006), zoals overinveste-
ringen, leegstand, lange verkooptijden en verlieslijdende grondexploitaties.
Ineenkrimpende regio—of wanneer meerdere gemeenten binnen een regio
krimpen—leidthandelen uiteigenbelangal snel tot problemen voor de regio
als geheel. Ditsluit aan bij Van der Wouden (2007), die stelt dat bij woning-
markten deregio—en nietde stad of de gemeente—uitgangspunt zou moeten
zijn. Ook Khandekar & Van Haeften (2007) wijzen erop dat hetin krimpende
regio’s essentieel is op regionaal niveau toteen nieuwbouw- en herstructure-
ringsprogramma te komen.

Eenregionale aanpak en programmeringvansloop, herstructureringen
nieuwbouw kanin Nederland op verschillende manieren formeel worden
geinstitutionaliseerd. Dergelijke vormen zijn overigens niet exclusief voor
krimpgebieden.

Inde meestverregaande vorm van samenwerking besluiten gemeenten
samen te gaan. Gemeentelijke herindeling is één manier om de effectiviteit,
efficiéntie en bestuurskrachtvan de afzonderlijke gemeenten te vergroten.
Dezedrastische manier van samenwerking lijkt het meest slagvaardig. Taken
enbevoegdhedenvandelosse gemeenten gaan geheel overin de nieuwe
organisatie. Eenregionale aanpakis dan niet afhankelijk van de bereidwillig-
heidvandeindividuele gemeenten.

Naastdevoordelen kent gemeentelijke herindeling ook een aantal nade-
len. Zijis politiek en maatschappelijk gevoelig (gemeenten en provincie zijn
ervaak geenvoorstandervan) en er gaan jaren overheen voordat een derge-
lijke reorganisatie vruchten afwerpt. Ook kan herindeling functioneel zijn
vanuit het perspectief van de woningmarkt, maar niet voor andere terreinen
(zie ook Teisman2006: 24). Entenslotte, de grens verschuift wel, maar ver-
dwijnt niet; er ontstaan nieuwe afstemmingsvraagstukken metandere aan-
grenzende gemeenten. Functionele regionale samenwerking lijkt daarom
inveel gevallen een meer realistisch en pragmatisch alternatief.

Eentweedevormom totregionale afstemming te komenislangs de hiérar-
chische wegviade bovenliggende bestuurslaag (verticale codrdinatie).

In Nederlandis dat de provincie. Deze kan eisen dat bepaalde plannen
gezamenlijk worden gemaakt bijvoorbeeld door het goedkeuringsbesluit
van bestemmingsplannen hieraan te verbinden.’4

Bijde derde vormvan samenwerking kiezen gemeenten ervoor om op
publiekrechtelijke basis (de ‘Wet Gemeenschappelijke Regelingen’) een
regionaal samenwerkingsverband aan te gaan. Bepaalde taken en bevoegd-
hedenvan de afzonderlijke gemeenten kunnen aan ditregionale orgaan
worden overgedragen. Een bijzondere vorm van samenwerking op basis van
dewGRisde wGR-plusregio. Dezestatusisin Nederland weggelegd voor
achtstadsregio’s.’> Onder de huidige Wet op de Ruimtelijke Ordening (Wro)
hebben destadsregio’s geeninstrumenten voor de feitelijke uitvoeringvan
hetregionaal ruimtelijk beleid. Hetleek er op dat deze regio’s met de nieuwe
Wet ruimtelijke ordening (Wro) meer taken en bevoegdheden zouden
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krijgen. Uiteindelijk is echter besloten bij de bespreking van de nieuwe Wro
hethoofdstuk over de wGR leegte laten; dit betekent dat provinciale en
gemeentelijke bevoegdheden op het gebied van ruimtelijke ordening niet
kunnen worden overgedragen aan hetregiobestuur. Intergemeentelijke
samenwerking blijft uiteraard mogelijk, maar op basis vaninstemming van
deradenvande deelnemende gemeenten, netalsin elke andere wGR-regio
(Provincie Overijssel 2007; en zie VROM 2008a).

Totslotkunnen gemeenten onderling ook privaatrechtelijke afspraken
maken of op informele basis samenwerken. De keuze voor privaatrechtelijke
samenwerking is meestal gebaseerd op financiéle en/of fiscale voordelen.
Ook levertdit flexibiliteit op. Net als bij samenwerking langs publiekrechte-
lijke weg is hetsucces van privaatrechtelijke overeenkomsten afhankelijk
van de bereidwilligheid van de betrokken gemeenten.

Uitvoeringsproblemen bij krimpbeleid

Hier wordt een aantal in de literatuur besproken problemen bij de uitvoering
vankrimpbeleid geinventariseerd, waarbij we de driedelingkleinere
woningvraag, andere woningvraag en regionale afstemming hanteren.

Omgaan met een kleinere woningvraag
Nederland heeftin vergelijking metandere landen (Swank e.a. 2003) een
lage prijselasticiteit van het aanbod (van 0,3)."¢ Dit komt onder andere door
deinverhoudingtot het buitenland lange doorlooptijd van bouwprojecten
in Nederland (Buitelaar2007).

Daardooris hetin Nederland extra lastig woningvraag en woningaanbod
op elkaar af te stemmen. Het gegeven datin Nederland vaak een aanzienlijke
periode zit tussen het momentvan initiatief en de afzet kan met name proble-
men veroorzaken voor regio’s die zich in een overgang bevinden van groei

naar krimp. Zo kan er een mismatch ontstaan tussen woningvraag en woning-

aanbod.

Omgaan met een andere woningvraag
Glock & Haussermann (2004) en Goderbauer (2007) wijzen erop dat eigen-
domsstructuren herstructurering en sloop kunnen bemoeilijkenin het geval
van krimp. Herstructurering en sloop zijn lastiger van de grond te krijgenin
buurten metversnipperd eigendom, enjuist eenvoudiger te organiserenin
wijken metveel corporatiebezit. In de Oost-Duitse binnensteden zijn veel
woningenin particulier bezit, en blijkt het voor de gemeenten lastig coalities
tevormen metde woningbezitters. De meeste particulieren weigeren hun
woningen te verkopen tegen lage prijzen en houden de woning lieveraanin
de hoop dat de markt aantrekt (Glock & Haussermann 2004: 926)."7

Glock & Haussermann (2004) geven aan dat herstructurering en sloop niet
vanzelfvan de grond komen vanwege hetklassieke prisoner’s dilemma, en
datoverheidsingrijpen nodig is. Klosterman (1985) beschrijft dit ‘dilemma’
alsvolgt. Alsiemand zijn huis wil renoveren maar de restvan de straat dat
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16. Dat wil zeggen datwanneer
de prijsstijgthetaanbod nieteven-
redigvolgt: als de prijs stijgt met
1% danvolgthetdeaangeboden
hoeveelheid op middellange
termijn slechts meto,3%.

17. Eigendomsstructurenspelen
overigensnietalleeninkrimp-
gemeenten maar ook in groei-
gemeenten een belangrijke rol
bij herstructurering. Dit blijkt uit
derecentverschenenstudie
‘Stedelijke transformatie en
grondeigendom’ (Buitelaare.a.
2008).



niet doet, dan blijft de straat achteruit gaan. Die bewoner kan dan beter niets
doen. Ookals derestvan destraat zijn huis opknaptloonthet om niets aan je
huis te doen, want je profiteert van de waardevermeerdering als gevolg van
deinspanningenvan anderen (freeriding). In beide gevallen loont hetdus om
geenonderhoudte plegen. Maar alsiedereen er zo over denkt, dan zal de
straatachteruit blijven gaan en de waarde van het eigen bezit dalen.

Definancieringvansloop en herstructureringislastigin zowel krimp- als
groeigebieden.’® Tochis ze in krimpgebieden lastiger; de sloop- en de
bouwkosten liggenimmers dicht(er) bij de inkomsten uit de vastgoed-
ontwikkeling: de verkoopprijzen van de huizen. Bijkrimp is de noodzaak
tot herstructurering groot, maar het financieringsprobleem zo mogelijk
noggroter.

Inde Nederlandse context levertditnog een aanvullend probleem op
voor gemeenten. Andersdaninveel andere landen voeren Nederlandse
gemeentenvaak een actief grondbeleid: ze verwerven de grond, maken
die bouwrijp enverkopen dievervolgensaan een andere partij die de vast-
goedontwikkelingterhand neemt. De grondverkoop levert gemeenten vaak
denodige extrainkomsten op. Deze kunnen eventueel worden aangewend
vooronrendabele plannen. Inkrimpgebieden levert grondontwikkeling niet
of nauwelijks inkomsten op voor gemeenten, waardoor verevening tussen
plannen onmogelijkis.

Definancierbaarheid van herstructureringis nietalleenin Nederland een
probleem. In Duitsland heeft de nationale overheid een speciaal programma
(Stadtumbau Ost en Stadtumbau West) in het leven geroepen om krimpende
gemeenten financieel te ondersteunen bij de uitvoering van de herstructure-
rings- ensloopopgave. De Engelse nationale overheid heefteen programma
(Housing Market Renewal Programme) opgesteld dat zich specifiek richt op
onderdrukgebieden (zogenaamde low demand areas).

Zowel Khandekar & Van Haeften (2007) als Glock & Haussermann (2004)
wijzen erop datin krimpregio’s de inkomsten van zowel gemeenten als
andere woningmarktpartijen ten gevolge van afzetproblemen afnemen.
Corporaties en particuliere verhuurders krijgen bij krimp hun woningen
minder eenvoudigverhuurd, en ontwikkelaars, makelaars en particulieren
vinden minder makkelijk kopers. Ook wijzen ze op het risico dat ontwikke-
laars krimpgebieden de rugtoekeren ener niet meerinvesteren.

Regionale afstemming

Hetontbrekenvan eenregionale bestuurslaagin Nederland wordt wel aan-
geduid metdeterm het ‘regionale gat’ (WRR1998). Dit gat bemoeilijkt het
uitvoerenvan de transformatieopgave die ontstaatdoor een daling van het
aantal huishoudens. Omdat er geen echte bestuurslaagis zijn de regionale
juridische en financiéle instrumenten beperkt. Eris geen formele partij met
machtof verantwoordelijkheid, en de uitvoering van allerlei maatregelen is
daarmee afhankelijk van de welwillendheid van de deelnemende partijen.
Erisniet één probleemeigenaar, maar er zijn er meerdere.

Analysekaderen onderzoeksaanpak

18. Herstructurering kan verschil-
lendevormen aannemen. Bijde
herstructureringvan bedrijven-
terreinen wordendoorhetcps
(2001) determen ‘face-lift’ (reno-
vatie), ‘revitalisering’, ‘herprofile-
ring”en ‘transformatie’ gebruikt
omdematevaningrijpenweerte
geven (Centraal Planbureau2001)
Dezetermen zijn ook van toepas-
singop dewoningvoorraad. Bij
deface-lift gaat het hoofdzakelijk
om cosmetischeingrepenaaneen
gebouw, zoals nieuwe balustrades
op hetbalkon. Bijtransformatie
vindtveelalsloop eneventueel
vervangende nieuwbouw plaats.
Erkan zelfs sprake zijn van func-

tieverandering.
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Kadervoor hetempirisch onderzoek

Overeenkomstig dit overzichtvan de mogelijke gevolgenvankrimp ende
mogelijke beleidsreacties daarop, is voor elk van de vier casestudiegebieden
devolgende informatie verzameld:
- Wat betekent regionale krimp voor de woningvraag? (zie hoofdstuk
‘Krimp en woningvraag’)
- Hoe passen gemeenten (al dan niet gezamenlijk) hun woningbouwbeleid
op regionale krimp aan? Watis deinhoud van hetbeleid—ingedeeldin
kleinere woningvraag, andere woningvraag, en regionale afstemming?
(zie hoofdstuk ‘Krimp en woningbouwbeleid”)
- Welke problemen doen zich voor bij de uitvoering van het beleid (inge-
deeld naarkleinere woningvraag, andere woningvraag, en regionale
afstemming)? (zie hoofdstuk ‘Uitvoeringsproblemen bij krimpbeleid”)
- Hoe denken de betrokkenen de uitvoeringsproblemen die zich voordoen
bij de reactie op kleinere woningvraag, andere woningvraag en regionale
afstemming op telossen? En welke rol kunnen de verschillende partijen die
actief zijn op de woningmarkt daarin spelen? (zie hoofdstuk ‘Oplossings-
richtingen voor uitvoeringsproblemen’)

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW



Krimp en woningvraag






KRIMP EN WONINGVRAAG

Inleiding

Eendalingvan hetaantal huishoudens zorgt voor een geringere vraag naar
woningen. Een afname (of toename) van een specifieke bevolkingsgroep
vraagtomandere woningen. Een groeivan hetaantal 65-plussers doet de
vraag naar seniorenwoningen en levensloopbestendige woningen toe-
nemen. Daarnaastis er eenalgemenetrend richting kleinere huishoudens
(meeralleenstaanden), waardoor de vraag naar eengezinswoningen afneemt
endie naarappartementen toeneemt. Indithoofdstuk wordt beschreven

wat de gevolgen van een huishoudensdaling en veranderende huishoudens-
samenstelling zijn voor de woningvraagin de vier casestudiegebieden.

Demografische veranderingen

Hoewel de bevolkingin de meeste regio’sin Nederland de afgelopentien
jaar groeide, hebbentoch enkele regio’s—waaronder de Eemsdelta en Park-
stad Limburg—met een bevolkingsdaling te maken gehad.

Eenblik op de bevolkingsontwikkeling op gemeenteniveau laat zien dat
hetaantal gemeenten met een afnemend aantal inwoners fors is gegroeid
tussen1995en 2007, en dat ze verspreid zijn over een groot deel van Neder-
land. Delfzijl en omgeving en Parkstad Limburg behoren tot de gebieden
waar gemeenten met de sterkste relatieve bevolkingsdaling te vinden zijn.
Van detien gemeenten met de grootste relatieve bevolkingsafname tussen
1995en 2005 liggen er zelfs zes in Parkstad-Limburg. Tussen 1995 en 2007
werden 8o gemeenten (gemeentelijke indeling 2007) geconfronteerd met
een bevolkingsafname (cBs - Bevolkingsstatistiek, bewerking RPB); tien
daarvan kenden ook een huishoudensdaling.

Volgens de regionale prognoses van hetRpeen het ces (De Jong2007)
zal hetaantal gemeentenin Nederland meteen dalend aantal inwonersen
huishoudensverdertoenemenin de komende decennia. In de periode
2005-2025 zal één op de twee gemeenten te maken krijgen met een bevol-
kingsdalingen één op de vijf gemeenten met een huishoudensdaling. Zie
figuur1uithet Bevindingendeel.

Ook Duitsland is de afgelopen jaren geconfronteerd met krimpende gemeen-
tenendistricten. Terwijl in Nederland de bevolking op nationaal niveau pas

in 2035 zal afnemen, is ditin Duitsland al sinds 2003 het geval (Statistisches
Bundesamt2006:14). Deze daling zal in Duitsland naar verwachting tot ten-
minste 2050 doorgaan. In Duitsland krompen tussen1995en2006191vande
439 districten (Statistisches Bundesamt, GENESIS-Online 2008, bewerking
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rpB). Dessterkste afname van de bevolking vond plaatsin voormalig Oost-
Duitsland, maar ook in het Westen zijn krimpende districten te vinden. In
2020 zal waarschijnlijk 6o procentvan de districten en de districtvrije steden
gekrompen zijn ten opzichte van 2003. In dezelfde periode gaatongeveer een
derdevan de gemeentenkrimpen, terwijl een derde groeit, enin een derde
de bevolkingsontwikkeling stagneert.’ De krimpende (en groeiende)
gemeenten zijn duidelijk regionaal geconcentreerd (Bertelsmann Stiftung
2006:16). Niet alleen de bevolkingsontwikkeling maar ook de huishoudens-
ontwikkeling zal tot 2020 per gemeente sterk verschillen. Vooral de Oost-
Duitse steden zullen met een aanzienlijke huishoudensdaling te maken
krijgen (BBR2006).

Terwijl Duitsland en Nederland op landelijk niveau verwachten over een aan-
tal decenniate gaan krimpen, voorziet het Engelse bureau voor de statistiek
eenaanhoudende groei (The Office for National Statistics 2006). Zo zal de
bevolking tussen nu (2007) en 2016 met 4,4 miljoen inwoners groeien tot
65miljoeninwoners (The Office for National Statistics 2007). De belangrijk-
ste oorzaken zijn het positieve migratiesaldo (en het daarbij horende hogere
geboortecijfer) alsmede de langere levensverwachting. In Engeland zal in
de nabije toekomst nietalleen hetaantalinwoners maar ook het aantal huis-
houdens groeien: van 21,1 miljoen in 2004 naar 26 miljoenin 2026 (The
National Department of Communities and Local Government2007b).
Ondanks de positieve vooruitzichten hadden verschillende Engelse districts
en counties totvoor kortte maken met een bevolkingsdaling. In het tijdvak
1991-2001krompen 2 van deintotaal g regio’s: Noord West (-1,6 procent)
enNoord Oost (-2,7 procent) (The Office for National Statistics 2001a). Ook
verschillende steden kenden een bevolkingsdaling, metnamein de regio
Noord West en Noord Oost. De bekendste voorbeelden zijn Manchester,
Liverpool en Newcastle.

Parkstad Limburg
In Parkstad Limburgis hethoogtepuntin aantal inwoners reeds gepasseerd.
Parkstad Limburg teltin totaal 240.320 inwoners; Heerlenis met 90.537
inwoners de grootste gemeente (CBs 2007). Naast Heerlen bestaat Parkstad
uit Kerkrade, Landgraaf, Brunssum, Voerendaal, Simpelveld en Onder-
banken.

Sinds1997 kentderegio een dalingvan hetaantal inwoners. Op provinciaal
niveau is daaromin Limburgin2006 het programma ‘Demografische Voor-
sprong’ gestart, enin datzelfde jaar heeft de Provincie Limburg de ‘Kennis-
arenaBevolkingskrimp’ georganiseerd, waarbij veertig deskundigen uit
binnen en buitenland deinvloed van bevolkingsdaling op de beleidsterreinen
wonen, onderwijs, zorg, cultuur, arbeidsmarkt en economie verkenden
(Van Dam e.a. 2006 142). Parkstad heeft dit thema van de ‘Demografische
Voorsprong’ onder detitel ‘Krimp als kans’in samenwerking metde provincie
Limburgen het ministerie van vRom uitgewerkt. Het bureau Gerrichhauzen
heeftvoor Parkstad de consequenties van krimp verkend met als uitgangs-
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puntde onafwendbaarheid van de bevolkingsdaling (Gerrichhauzen & 2. Derksisalsonderzoeker ver-

Dogterom 2007). Deprognosesvan het cssen Derks? variéren waar het bondenaande faculteit Economie
gaatom de matevan krimp, maar de bevolkingslijn gaat bij alle varianten naar vande Universiteitvan Maastricht
beneden. In’Krimp als kans’ wordt gekozen voor de prognose van het cBs, enheeftin2005voor Parkstad een
datde grootste dalingvan hetaantal huishoudensvoorspelt. Verder heeft woningbehoeftenprognose opge-
Parkstad in 2007 bij hetregionaal-economisch onderzoeksbureau E'til een steldvoor de periode 2005-2035.

onderzoeksopdrachtuitgezet om de gevolgen van krimp voor de woning-
marktin Parkstad beterin beeld te krijgen.

Elke afzonderlijke gemeente binnen de regio Parkstad kende ook v6éri1997
aljaren waarin de bevolking licht terugliep (zie tabel 1). In Kerkrade neemt
bijvoorbeeld de bevolking al sinds 1992 jaarlijks af, en sinds 1997 verliest Park-
stad als geheel perjaartussende o,5 procenten1procentvan haarinwoners.
Voor de periode 2007 tot 2025 wordt een bevolkingsdalingvan 14,5 procent
voorzien.

Hetaantal huishoudens namin 2003 en2005iets af. De daling was respec-
tievelijk224 en 297 huishoudens op Parkstadniveau. Voor de toekomst wordt
eenverderedalingvan hetaantal huishoudensvoorspeld (zie tabel 2). Vijf van
de zeven gemeenten zullen te maken krijgen met een huishoudensdaling. Uit
deonderstaande tabellen komt duidelijk naar voren dat Parkstad een krimp-
regiois, maar binnen Parkstad is die krimp ongelijkmatig verdeeld.

Naast de kwantitatieve krimp speelt ook de kwalitatieve veranderingvan de
bevolkingen huishoudens een grote rolin Limburg. Het lage geboortecijfer
en de migratie vanjongeren zorgen voor vergrijzing. Samen met Zeeland
en Drenthe was Limburgin 2005 de meest vergrijsde provincie. 16 procent
vande Limburgse bevolking bestond uit 65-plussers tegenover 14 procent
inNederland als geheel. Naar verwachting zal in 2025 een kwartvan de
Limburgers 65 jaar of ouder zijn, waarmee Limburg dan de meest vergrijsde
provincievan Nederland zou worden. Op gemeentelijk niveau wasin 2005
hetaandeel ouderen hethoogstin het zuidelijke deel van de provincie. Ook
voor de toekomst zal Parkstad er rekening mee moeten houden dat juist daar
devergrijzing het grootst zal zijn. De stijging van het aantal ouderen zal
gepaard gaan meteenverdere dalingvan hettoch al lage aantal en aandeel
jongeren (<20)in Parkstad. Ook de leeftijdsgroep er tussenin, de bevolking
op werkzame leeftijd, zal ten opzichte van 2005 in 2025 relatief en absoluut
kleiner zijn (Van Duin 2006).

In2005waren er relatief veel oudere (23 procent) en weinigjongere en
middelbare huishoudensin Limburg. Het Nederlands gemiddelde lagvoor
deoudere huishoudensrond de 19 procent. In 2025 zal één op de drie huis-
houdensin Limburg 65-plus zijn. In dat jaar zal Parkstad Limburg relatief
meer oudere huishoudens tellen dan doorsnee (De Jong 2007: 81).

Eemsdelta
De provincie Groningen kent al vanaf 1975 een kleine bevolkingsgroei, met
uitzonderingvan de periode 1985-1990 toen het aantal inwoners licht daalde.
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Debevolkingsgroeiisvooral te danken aan het migratiesaldo. De natuurlijke
aanwasis netalsdievan Zeeland en Limburglaagen hetaandeel sterftegeval-
len ligt structureel boven het Nederlandse gemiddelde (Lukey e.a.2007: 5).
Binnen de provincie Groningen doen zich op relatief korte afstand van elkaar
groteverschillenvoorinde bevolkingsontwikkeling. Groei en krimp komen
naast elkaar voor. De stad Groningen en met name de omliggende gemeenten
Slochteren, Hoogezand-Sappemeer en Ten Boer kennen een sterke bevol-
kingsgroei. Meer perifere gemeenten in de provincie zijn de (toekomstige)
krimpgemeenten.

Metde voorbereiding van het nieuwe Provinciaal Omgevingsplan (PoP) is
demografietotéénvandrie belangrijke overkoepelende thema’s benoemd.
Inde analysefasevan dit nieuwe pop zijn de demografische veranderingen
inopdrachtvan de provincie door ABF Research (Lukey e.a. 2007) onder-
zocht. Eerderal had dit bureau (Poulus 2006) een onderzoek gedaan naar
de kwalitatieve gevolgen van krimp in de (coroP-)regio’s Delfzijl en Oost-
Groningenvoor het ‘OverlegWonen'. Dit laatste is een informeel overleg
tussen woningcorporatie Acantus, de gemeenten en de provincie. Verder
heefthetadviesbureau Louterin opdrachtvanhetbureau pauverschillende
perspectieven voor de Eemsdelta ontwikkeld (Louter & Eikeren 2007) in een
deelrapportvan het project ‘Eemsdelta’ dathet bureau PAuin opdrachtvan
de provincie heeft uitgevoerd (Bureau PAU 2007). Dit project omvat een
toekomstverkenning voor de gemeenten Delfzijl, Appingedam, Loppersum
en Eemsmond. Demografische krimp is hierin een van de overkoepelende
thema'’s. De werkgroep bouwmarkt3 heeftvoorts krimp gekozen als thema
voor hetbouwmarktbericht dat zij ieder jaar uitbrengen.

Totdekrimpgemeentenvan Groningen behoren onder andere Delfzijl,
Appingedam, Eemsmond en Loppersum. Samen vormen zij de Eemsdelta.
Ookin nabijgelegen perifere gemeenten, zoals Reiderland, Scheemda en
Menterwolde, wordteen forse bevolkingsafname verwacht. Hoewel de
gemeenteninde Eemsdelta nietzo intensief regionaal samenwerkenalsin
Parkstad, valtditin de toekomst wel meer te verwachten (zie volgende
twee hoofdstukken). Hetinwoneraantal van alle gemeentenin de Eemsdelta
tesamen krimptjaarlijks, afgezien van een paarjaren, al sinds1982.4 Deze
krimp varieerdevan o,1tot 0,9 procent. Elke individuele gemeente kende
eenaantal jaren van krimp, maar de grootste bijdrage aan de daling kwam
van Delfzijl. De prognose laat voor de toekomst een aanhoudende daling zien
van hetaantal inwoners; voor de periode 2007-2030 is een daling van ruim
11procentte verwachten. Van devier gemeentenin de Eemsdelta wordt
voor die periode alleen nogvoor Appingedam een lichte groei verwacht;
deoverigedriezullen dalen (cBs bevolkingsstatistiek).

Dedalingvanhetaantal huishoudensislater begonnen dan de dalingvan
hetaantal inwoners. Sinds 2003 daalt ook het huishoudensaantalin de
Eemsdelta.In2004 kenden alle vier de gemeenten een afname van hetaantal
huishoudens; in 2005 was dat het geval in de gemeenten Delfzijl en Eems-
mond.
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Tabel1. Aantalinwoners per gemeente in Parkstad Limburg, 1995, 2005 en 2025. Bron: c8s - Bevolkingsstatistiek RP8 /CBS

1995 2005 2025 %1995-2005 % 2005-2025
Brunssum 30.464 29.777 25.415% -2,3 -14,6
Heerlen 96.274 92.542 76.561 -3,9 -17,3
Kerkrade 52.647 49.563 40.928 -5,9 -17.4
Landgraaf 41.165 39.477 34.386 4,1 -12,9
Onderbanken 8.463 8.396 7.701 -0,8 -8,3
Simpelveld 11.935 11.430 9.976 4,2 -12,7
Voerendaal 13.197 12.953 12.519 -1,8 -3.4
Parkstad 254.145 244.138 207.486 -3,9 -15
Nederland 15.424.122  16.305.526  16.934.122 5,7 3,9

Tabel 2. Aantal huishoudens per gemeente in Parkstad Limburg, 1995, 2005 en 2025. Bron: c8s - Huishoudensstatistiek, RP8 /CBS

1995 2005 2025 %1995-2005 % 2005-2025
Brunssum 12.937 13.321 12.088 3 -9,3
Heerlen 43.292 44.467 40.342 2,7 -9,3
Kerkrade 22.496 22.829 20.233 1,5 -11,4
Landgraaf 16.501 17.012 16.016 3,1 -5.,9
Onderbanken 3.303 3.416 3.430 3.4 0,4
Simpelveld 4.683 4.743 4.375 1,3 -7.8
Voerendaal 5.002 5.334 5.593 6,6 4,9
Parkstad 108.214 111.122 102.077 2,7 -8,1
Nederland 6.468.677 7.090.965 8.008.304 9,6 12,9
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Volgens de regionale bevolkings- en huishoudensprognosevanrpBen
cBs (2006) moeten de gemeenten in de toekomst rekening houden met
eenvoortzetting van deze langzame daling (tabel 3 en 4). Relatief gezien
krijgt Delfzijl te maken met de grootste daling, op de voet gevolgd door
Loppersum. In Delfzijl is de verwachte daling van het aantal huishoudens
inabsolute zin ook het grootst.

Dekrimpin hetnoorden enoostenvan Groningen lijktvan langere duur.
Voor het nieuwe pop heeft ABF onderzocht of een deel vandete bouwen
woningen niet verplaatst zou kunnen worden van het centrale deel (lees:
Groningen en de omliggende gemeenten) naar de krimpgebieden, om deze
krimp te bestrijden. Uit de modelberekeningen blijkt dat dit geen optie is.
Erzou worden gebouwd voor leegstand, terwijl de spanning op de woning-
marktin het centrale deel juist zou toenemen. De regionale tegenstellingen
zouden door een verplaatsingvan de bouwproductie alleen maar worden
vergroot (Lukey e.a. 2007: 45).

Naastverschillenin groei (en krimp) bestaan er in de provincie Groningen
ook duidelijke regionale verschillenin de bevolkings- en huishoudens-
samenstelling. In2005 laghetaandeel 65-plussers net boven het Nederlands
gemiddelde en het percentage ‘jongerdan 20’ netonder het Nederlands
gemiddelde. In de gemeentenlangs de Nederlands-Duitse grenslag het
aandeel 65-plussersin 2005 duidelijk boven hetlandelijk gemiddelde, en
eenaandeeljongereniets onder hetlandelijk gemiddelde. In2025 volgtde
provincie als geheel ongeveer het nationale cijfer wat betreft 65-plussers en
20-minners. In de Eemsdelta zal op gemeentelijk niveau in 2025 het aandeel
ouderenduidelijk boven en hetaandeel jongeren netonder het Nederlandse
gemiddelde liggen (Van Duin 2006). Het percentage oudere huishoudens
(65plus) zalin 2025 in de Eemsdelta tussen de 28 en 36 procent liggen, en dat
ishogerdan het Nederlands gemiddelde van ongeveer 27 procent (De Jong
2007).

Greater Manchester
Greater Manchester omvattien gemeenten: Wigan, Bolton, Bury, Rochdale,
Salford, Manchester, Tameside, Oldham, Trafford en Stockport. Manchester
is met392.819 inwoners de grootste stad van dit gebied (The Office for
National Statistics 2001a). De tien gemeenten hebben zich verenigd in de
Association of Greater Manchester (AGMA), waarover meer in de ‘Case-
beschrijvingen’.

Hetaantal inwonersin de regio Noord West, waar Greater Manchester
ligt, daaldein de periode 1991-2000 met -1,6 procent. Gedurende dezelfde
periode nam hetaantal inwonersvan Greater Manchester af met 2,8 procent
endatvan Manchester zelfs met 9,2 procent. Ook andere gebiedenin de
regio Noord Westkrompen: Merseyide en Liverpool met respectievelijk
5,3en 3,0 procent. In deze periode krompen dus twee van de vijf counties
inderegio Noord West. De krimpende counties zijn vooral tevinden in het
zuidelijke deel van deze regio (The Office for National Statistics 2001a).
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Tabel3. Aantalinwoners per gemeente in de Eemsdelta, 1995, 2005 en 2025. Bron: c8s - Bevolkingsstatistiek RPB/CBS

1995
Appingedam 12.401
Delfzijl 30.744
Eemsmond 16.236
Loppersum 11.094
Eemsdelta 70.475
Nederland 15.424.122

Tabel 4. Aantal huishoudens per gemeente in de Eemsdelta, 1995, 2005 en 2025. Bron: ¢Bs - Huishoudensstatistiek, RPB/CBS

1995
Appingedam 5.258
Delfzijl 12.470
Eemsmond 6.330
Loppersum 4.152
Eemsdelta 28.210
Nederland 6.468.677

Krimp enwoningvraag

2005 2025 %1995-2005 % 2005-2025
12.437 12.610 0,3 1,4
28.446 25.133 -7.5 -11,6
16.745 15.078 3,1 -10,0
11.032 9.678 -0,6 -12,3
68.660 62.499 -2,6 -9,0

16.305.526  16.934.122 5,7 3,9

2005 2025 %1995-2005 % 2005-2025
5.538 5.715 5.3 3,2
12.342 11.622 -1 -5,8
6.855 6.781 8,3 -1,1
4.418 4.214 6,4 -4,6
29.153 28.332 3.3 -2,8
7.090.965 8.008.304 9,6 12,9
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Debevolkingsdaling starttein Manchester reeds langvoor hettijdvak 5. Gebaseerd op de administra-

1991-2001. Na een turbulente groeiin de jaren van de opkomst van de textiel- tieve grenzenvan1974. Naeen
industrie in de negentiende eeuw stagneerde de groei van de stad vanaf het veranderingvan deze grenzen
beginvan de Eerste Wereldoorlog. Tussen1930 en1970 bleef de bevolkingin werden decijfers minder drama-
dezeregiotamelijk stabiel. Vanaf de jaren zestig ging de bevolking als gevolg tisch en mogelijk heeftdatde
van desluiting van de haven hard achteruit (Misselwitz 2004: 32). In dejaren aanleidingvoorde publieke
zeventig zette de bevolkingsdaling door en vanaf die periode tot2000 kromp sectoromin te grijpen verzwakt
deregio metongeveertien procent (Ferrarien Roberts 2004: 40). (ecotec2007a: 54).

Binnen Greater Manchester hebben zich grote verschillenin groei en krimp
voorgedaan. Na de aanvankelijke groei-explosie raakten vooral de stedelijke
centrainverval door de neergangvan de textiel- en havenindustrie. De oude
centrain metname hetnoorden en westenvan de regio kregen te maken
met substantiéle emigratie.> Tussen1951en 2001 verloor Salford 59 procent
vande bevolking (106.000 inwoners), Manchester 38 procent (meer dan
300.000 inwoners) en ook Oldham, Warrington, Ashton-under-Lyne en
Stretford kenden eenterugloop van hetaantalinwonersvanrond de
30 procent (ECOTEC 2007a: 53).

Sinds2000 heeftzich een omslagvoorgedaaninderegio Greater Manches-
ter: deaantalleninwoners en huishoudens groeien er weer gestaag (tabel 5
en 6). Uit de prognoses (The National Department of Communities and Local
Government2007a) komt naar voren dat deze groei zich in Greater Manches-
ter zal voortzetten. In de periode 2004-2029 zal het aantal huishoudensin
Greater Manchester stijgen met maar liefst 22,7 procent, van 1.078.000 naar
1.318.000. Als basis voor een regionaal woningmarktbeleid isin opdrachtvan
detien gemeentenvan Greater Manchester een feitenonderzoek uitgevoerd
naar demografie, woningmarkt en economie. De regionale prognoses
(Greater Manchester Forecast Model 2007) zijn door Oxford Economics
(2007) uitgevoerd. Ook deze prognoses geven een groei van de bevolkings-
en huishoudensaantallen aan. Ondanks de groeiverwachting zal het aantal
inwoners dat Manchester ooit had (766.300in1931) niet meer bereikt
worden.

Opvallendis dat de toekomstige groeivan de bevolking voornamelijk valt
toe te schrijven aan een geboorteoverschot. Na 2015 zal er zelfs (weer) een
negatief migratiesaldo zijn en komt de groeivolledigvoor rekening van de
natuurlijke bevolkingsgroei. De stijging van het aantal geboorten heeft
vooralte maken met de toename van het aandeel niet-westerse allochtonen,
met gemiddeld grotere gezinnen (Oxford Economics 2007).
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Tabel 5. Aantalinwoners per gemeente in Greater Manchester, 1995, 2005 en2021. Bron: RF/OEF 2006

1995 2005 2021 %1995-2005 % 2005-2021
Manchester 425.700 444.600 545.661 4,4 22,7
Salford 227.200 216.700 232.223 -4,6 7.2
Bolton 260.900 262.600 272.472 0,7 3,8
Bury 179.900 182.400 193.365 1,4 6
Oldham 219.100 219.600 224.317 0,2 2,1
Rochdale 205.200 206.700 213.723 0,7 3.4
Stockport 286.400 281.300 281.812 -1,8 0,2
Tameside 217.300 213.800 221.843 -1,6 3,8
Trafford 214.700 210.800 226.467 -1,8 7.4
Wigan 303.700 304.800 323.962 0,4 6,3
Greater 2.540.100 2.543.300 2.735.845 0,1 7.6
Manchester
North West 6.827.900 6.839.800 7.172.608 0,2 4,9

Tabel 6. Aantal huishoudens per gemeente in Greater Manchester,1995, 2005 en 2021. Bron:RF/OEF 2006

1995 2005 2021 %1995-2005 % 2005-2021
Manchester 169.000 192.519 238.141 13,9 23,7
Salford 95.000 95.089 105.919 0,1 11,4
Bolton 106.000 110.543 121.123 4,3 9,6
Bury 73.000 76.299 86.402 4,5 13,2
Oldham 87.000 89.830 97.080 3,3 8,1
Rochdale 81.000 85.499 94.039 5,6 10
Stockport 118.000 120.903 127.935 2,5 5,8
Tameside 89.000 92.294 102.112 3,7 10,6
Trafford 88.000 91.326 101.749 3,8 11,4
Wigan 123.000 129.479 146.317 5.3 13
Greater 1.029.000 1.083.781 1.220.817 5,3 12,6
Manchester
North West 2.760.000 2.910.225 3.226.896 5,4 10,9
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Naar verwachting zal in Greater Manchester hetaantal eenpersoonshuishou-
dens metname door de vergrijzing toenemen. Deindividualisering
onderjongeren heefteen verzadigingspunt bereikt (ECOTEC 2007a: 96).
Hetaandeel ouderen (65 plus) ligt met17,3 procentin Greater Manchester
iets lager dan het Engelse gemiddelde van 18,3 procent (The Office for
National Statistics 2001b; bewerking RPB).¢ Ditkomt door het grote aantal
jonge migranten die zich de afgelopenjarenin Greater Manchester hebben
gevestigd.

AGMA heefthetrapport Making Housing Count (ECOTEC 2007a) laten
opstellen, metdaarin de verwachte ontwikkelingen en aandachtspunten
voorderegio op hetgebied van demografie en wonen. Ditrapportisin2007
afgerond en bestaatuitvier deelstudies waaronder de hierboven genoemde
prognoses; recentelijk hebben de betrokken gemeenten deinhoud geaccor-
deerd.

Het Friese Schiereiland
Tot het Friese Schiereiland behoren de (stads)districten Wilhelmshaven,
Emden, Wittmund, Friesland, Aurich en Leer. Wilhelmshaven is met
82.598 inwoners de centrumgemeente van dit gebied (NLs online). Het
Friese Schiereiland ligtin de Noordduitse deelstaat Nedersaksen. In deze
deelstaathadden tussen1995en 200518 van de 51districten en districtsvrije
steden te maken met een bevolkingsdaling (Niedersachsisches Landesamt
fir Statistik, bewerking RPB). In totaal nam in dezelfde periode de bevolking
inNedersaksen lichttoe.Wilhelmshaven heeft eenlange geschiedenisvan
bevolkingsdaling. Het Stadtumbau rapport’ laat zien dat er (zeker al) sinds
1970 sprakeisvan een teruglopende bevolking (Plan-werkStadt2005: 15).
Debevolking daaldein die periode gestaag, met een kleine opleving begin
jaren negentig. In Wilhelmshaven werd deze daling veroorzaakt door zowel
eensterfteoverschotals een negatief migratiecijfer. De overige districten op
het Friese Schiereiland kennen een zeer kleine groei (minder dan 1 procent
over de afgelopen vijf jaar) en hetaantal inwonersin hetdistrict Friesland is
deafgelopenjaren lichtteruggelopen (Hesse 2007).

Voor Nedersaksen als geheel wordtin 2020 in vergelijking met 2005 een
lichteafname van hetaantal inwoners verwacht. Hetaantal huishoudens zal
in deze deelstaat waarschijnlijk nog zeer licht toenemen. Naar verwachting
daaltin Wilhelmshaven zowel hetaantal inwoners als het aantal huishoudens.
Debevolkingvandeanderedistricten op het Friese Schiereiland zal tot
2020 niet meer groeien, maar het aantal huishoudens neemt daarin de
genoemde periode nogwel toe. De districten aan de andere (oost)kant van
Wilhelmshaven, die ook aan het watervan de Jade liggen—Cuxhavenen
Wesermarsch—zullen waarschijnlijk krimpen in zowel bevolkings- als huis-
houdensaantal.

Naast LTs voerden ook andereinstituten, zoals BBR (2006) en Bertelsmann
Stiftung (2006), prognoses uit. Hoewel de omvang verschilt laten alle
prognoses eendaling zien.
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6. Gebaseerd op Census data. De
categorieén ‘pensionage-74’ en
'75and over’ zijn voor Greater
Manchester en Engeland bij elkaar
opgeteld. Hetaandeel ouderen
(65 plus)in Manchester bedraagt
15,3 procent

7. Het Stadtumbau programma
van de federale Duitse overheid
bood een aantal pilot steden (aan-
vankelijk alleeninvoormalig Oost-
Duitsland, later ookin het westen)
geldvoordetransformatieopgave
enstimuleerde de onderlinge

kennisuitwisseling.



Tabel 7. Aantal inwoners per district op het Friese Schiereiland en enkele overige districten, 1995, 2005 en 2020. Bron: Niederséchsi-

sches Landesamt fir Statistik - NLs-Online; LTs-Bevélkerungsprognose des N1w

Wilhelmshaven
Emden
Aurich

Leer
Friesland
Witmund
Fries Schier-
eiland
Cuxhaven
Wesermarsch
Ammerland

Nedersaksen

1995 2005
91.230 83.552
51.805 51.693
178.391 190.128
152.063 165.056
97.236 101.412
54.607 57-954
625.332 649795
197.337 205.276
93.072 93.725
102.492 115.891

7715363 7.993.946

2020 %1995-2005 % 2005-2020

76.348
53.648
188.262
165.047
95-469
57-631
636.405

189.926
87.097
121.820

7.786.642

-8,4
-0,2
6,6
85
4,3
6,1
39

4
0,7
13,1
3,6

-8,6
3,8

-1

=7:5
-7,

5.1
-2,6

Tabel 8. Aantal huishoudens perdistrict op het Friese Schiereiland en enkele overige districten, 1995, 2005 en 2020. Bron: GfK-Geo-

Marketing GmbH en LTs housing prognosis of N1w (2006)

Wilhelmshaven
Emden
Aurich

Leer
Friesland
Witmund
Fries Schier-
eiland
Wesermarsch
Cuxhaven
Ammerland

Nedersaksen

1995 2005
48.226 47.686
24.931 26.336
71.950 83.284
61.784 72.912
42.477 46.962
22.060 25.206

271.428 302.386
41.877 43.891
83.961 93.662
41.241 48.880

3-435.000 3-773-990

2020 %1995-2005 % 2005-2020

40.663
27.368
91.142
79-790
47-591
28.109
314.662

42.133
91.750
55.446

3.809.499

-1,1
5,6
15,8
18
10,6
14,3
11,4

4,8
11,6
18,5

9:9

-14,7

39
9.4
9.4
1.3
11,5

41

4

-2

13.4
0,9

Tabel 9. Spanningop Limburgse koopwoningmarkt ten opzichte van Nederland. Bron: Centraal Fonds Volkshuisvesting2007:13;

gebaseerdopwooN 2006

Koopwoningen

Huurwoningen

Parkstad Limburg

Gevraagde Aangeboden

woningen woningen
3.600 3.800
4.000 4.400

Krimp enwoningvraag

Aangeboden als
percentage van
devraag

105
108

Nederland
Gevraagde

woningen

603.900
492.300

Aangeboden

woningen

387.000
433.000

Aangeboden als

percentage van
devraag
64
88
5859



Hetaandeel 60-plussersligtin Wilhelmshaven erghoog, waardoor de
gemiddelde huishoudensomvangin Wilhelmshaven (1,79 personen per
huishouden) veel lager ligt dan het Duitse gemiddelde (2,15 personen per
huishouden). Meer dan de helftvan de huishoudensin Wilhelmshaven
bestaat uit één persoon (Plan-werkStadt 2005: 18). Tegelijkertijd is het
aandeel jongeren onder de 25jaar erg groot. Vanwege de opleidingsmoge-
lijkheden (zoals de Fachhochschule) trekken veel jongeren naar de stad.
Wanneer zij vervolgens de arbeidsmarkt opgaan verlaten ze Wilhelmshaven
vaak weer, omdat ze er moeilijk aan een baan kunnen komen.

Gevolgenvoor de woningvraag

Realisatie woonvoorkeuren
Inde onderzochte krimpregio’s lijken de woonconsumenten meer mogelijk-
hedente hebben omhunwoonwensenterealiseren: despanningop de
woningmarkt is er duidelijk minder groot. Uit wooN 2006 blijkt dat huis-
houdensin Parkstad Limburg die actief op zoek zijn naar een koopwoning en
binnentwee jaar willen verhuizenin principe meer mogelijkheden hebben
om een koopwoningtevindendaneldersin Nederland: 105 procentin Park-
stad Limburg tegenover 64 procentin Nederland (Centraal Fonds Volkshuis-
vesting 2007: 13; zietabel 9). Hetis natuurlijk de vraag of alle verhuisgeneigde
huishoudensinderdaad zullen gaan verhuizen. Voor degenen met een koop-
woning zal dit mede afhangen van de vraag of ze de huidige woning kunnen
verkopen.

Uit De Groot e.a. (2008) blijkt verder dat doorstromers die in Zuid-Limburg
eenwoning zoeken meer kanshebben om binnen twee jaar te verhuizen dan
doorstromers diein de Noordvleugel van de Randstad een woning zoeken.
Uiteraard moet hierbijworden opgemerkt dat Parkstad Limburg in Zuid-
Limburgligt maar niet gelijk is aan het woningmarktgebied Zuid-Limburg;
hetvormtdaarvanslechtseenonderdeel.

Leegstand
De omvangvan de leegstand van de totale woningvoorraad (koop- en huur-
woningen) in de onderzochte casestudiegebieden lag tussen de 4 en 7 pro-
cent. Deleegstand eind jaren negentig bedroeg 5 procentin de regio Oost-
Groningen/Delfzijl (Van Til e.a. 2007: 7) en lag op datzelfde niveau in Wil-
helmshaven in 2004 (Plan-werkStadt2005: 39).° Het leegstandspercentage
onder huurwoningenisin Wilhelmshaven de afgelopen jaren gestegen van
2,4 procentin19g98naar3,8 procentin2006.9 Het bleek daarmee structureel
boven het gemiddelde van Nedersaksen (rond de 2,4 procent) te liggen
(NBank2007).1n Manchester stond in 2005 7 procent (14.132 van de 201.199)
van de woningen leeg, terwijlin de regio Noord West dit percentage 2,7
bedroeg. Tweejaar eerder, in 2003, was het leegstandspercentage nog 5,6
procent (The National Department of Communities and Local Government
2006:22). De leegstandcijfers op Parkstadniveau zijn onbekend. Hiernaar
wordtdoor onderzoeksbureau E'til onderzoek verricht. Terindicatie: in 2006
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8.Insamenwerking metdeener-
giemaatschappijGEwisdeleeg-
standin Wilhelmshavenin kaart
gebracht. Ongeveersprocentvan
dewoningen hadinoktober2004
geen elektriciteitsaansluiting of al
minstens 2,5 maanden geen
stroomverbruikt. Het systeem kan
gebruiktwordenomineenvroeg-
tijdig stadium leegstand te signale-
ren (Plan-werkStadt2005: 39).
9.DeNBankheeftdeleegstand
onder huurwoningenin
Wilhelmshaven geinventariseerd.
Het gaat hierbijom huurwoningen
waarnaar geenvraagis, nietom
woningendie leegstaanvanwege
renovatie of verkoop (NBank

2007).



stond in Kerkrade 4,3 procentvan de totale woningvoorraad leeg, waarvan
58 procenthuurwoningen en 42 procent koopwoningen (Van Dam e.a. 2006:
137).

Voor Parkstad zijn geen algemene leegstandscijfers bekend maar wel het
leegstandspercentage van corporatiewoningen. Uit een onderzoek van het
Centraal Fonds Volkshuisvesting (cFv) naar de financiéle posities van de
corporatiesectorin Parkstad Limburg bleken de leegstandspercentages'®
van corporatiewoningenin2005in Parkstad boven het Nederlands gemid-
deldeteliggen (1,3 procentin Parkstad' tegenover1,1procentin Nederland).
Hetrapport geeft aan dat dit geen aanwijzing hoeft te zijn voor problema-
tische leegstand (Centraal Fonds Volkshuisvesting 2007: 14). Eenzelfde
rapportvaneen jaar eerder metdaarin de leegstandspercentages'? van
corporatiewoningenin 2004 gaf een groter verschil met het landelijk gemid-
deldeaan:1,7in Parkstad'3 tegenover 0,9 procentin Nederland (Centraal
Fonds Volkshuisvesting2006:12). In 2004 werd nog geconcludeerd dat door
derecenteleegstandsontwikkelingen de hogere mutatiegraad van corpora-
tiewoningen (waarover later meer), de langere verkooptijd, en de prijsont-
wikkelingin het meergezinssegment, op termijn een probleem ontstaat bij
deverhuur of verkoop van corporatiewoningen bij minder gunstige markt-
ontwikkelingen. Daarbij wordt er op gewezen dat de relatief hoge mate van
vergrijzing en de afname van de bevolkingvan deze regio aan eenverdere
ontspanning van de woningmarkt kunnen bijdragen (Centraal Fonds Volks-
huisvesting 2006:13).

Inde Nederlandse casestudiegebieden doet leegstand zich vooral voor
inde huursector. In de buitenlandse casestudiegebieden zien we dat leeg-
stand ook optreedtin de koopsector. Zo bestaat de wijk Siidstadt/Bantin
Wilhelmshaven, waar 20 procentvan de woningen leeg staan (ten opzichte
van 5 procentin Wilhelmshaven), voornamelijk uitkoopwoningen (die ver-
volgensveelal verhuurd worden). Van deintotaal 3.958 woningen is slechts
10 procentin bezitvaninstitutionele woningbezitters, zoals woningcorpora-
ties. De overige woningen zijnin particulier bezit (Goderbauer 2007: 54).

Binnen de casestudiegebieden bestaan grote verschillenin leegstands-
percentages tussen de woonwijken.In1999 liep hetleegstandspercentage
in sommige buurten van Delfzijl (waaronder de Zanden- en Riffenbuurten
Tuikwerd) op tot 25 procent van de totale woningvoorraad (Commissie
Tielrooij2000: 9). Destijds gaven de corporaties in de notitie‘Pompen of
verzuipen’aan datdeleegstand zou oplopen bijeen sterke terugval van de
vraag naar huurwoningen en een ongewijzigd nieuwbouwbeleid (Boers &
Poulus2007: 23). In sommige wijken van Wilhelmshaven bedraagt de leeg-
stand eveneens 20 procent. Leegstand is met name geconcentreerd in drie
stadsdelen: Fedderwardergroden, Tonndeich/Heppens enin Stidstadt/Bant
(Plan-werkStadt2005: 39). Ook in Kerkrade zijn wijken te vinden waar het
leegstandspercentage boven het gemeentelijk gemiddelde ligt, namelijk
Eygelshoven-Kom (7,6 procent) en De Vink (7,5 procent) (Van Dam e.a.
2006:137).

Krimp enwoningvraag

10. Hetbetreft hier leegstand lan-
gerdandrie maanden.
11.InKerkrade (1,6 procent),
Heerlen (1,6 procent) en
Brunssum (1,3 procent) zijn de
leegstandspercentages het
hoogst.

12. Hetbetreft hierleegstand
langer dandrie maanden

13.1n Landgraaf (3,0 procent),
Brunssum (1,9 procent) en
Heerlen (1,7 procent) zijn de leeg-

standpercentages hethoogst.
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Deleegstand blijktin de casestudiegebieden geconcentreerd neer te slaan.
Ze doetzich metnamevoorin de minstaantrekkelijke delen van de woning-
voorraad, waaronder de (vroeg) naoorlogse buurten waar de bouwkundige
kwaliteit van de woningen gebrekkigis. Voorbeelden van buurten (uitde
casestudiegebieden) die uit deze bouwperiode stammen en veel leegstand
kennen zijn Federwardergrodenin Wilhelmshaven, gebouwd als slaapstad in
dejaren ‘40, (deinmiddels grotendeels gesloopte) Landenbuurt en Sterren-
buurtin Delfzijl-Noord, Vrieheidein Heerlen en Hulme in Manchester (een
typische naoorlogse wijk).

Naast de naoorlogse woningen zijn specifiek in Manchester de pre-1919
rijtieshuizen—edge of pavement terraced housing, zoals Coronation Street —
endeflats onpopulair (Manchester City Council 2004: 22). De stad kenteen
overschotaan wat daar fow value homes genoemd worden en een tekort aan
high value homes. Verder is er sprake van een (ruimtelijke) concentratie van
deimpopulaire woningtypen. In Nederland zijn vooral portiekwoningen en
galerijflats onpopulair. Met name in deze woningtypen doet zich leegstand
voor. Ookin Wilhelmshaven zijn portiekwoningen onpopulair; bij huishou-
densdaling zijn deze woningen als eerste onverhuurbaar.

De casestudiegebieden laten zien dat de bestaande woningvoorraad vaak
gevoeligervoorleegstand is dan nieuwbouwwoningen. De laatste zijn name-
lijk vaak beter van kwaliteit dan de woningen uit de bestaande voorraad. Het
vrije beleid dat de provincie Groningen voerde in de jaren negentig (en waar-
voorde corporatiesin hun notitie’Pompen of verzuipen’ (1999) waarschuw-
den) ging ervan uitdatinvesteren in nieuwe woningen in de regio positief
was (Boers & Poulus 2007). Dit heeft de leegloop van de bestaande voorraad
echtervergroot. Ookin Manchester heeft een vergelijkbaar proces gespeeld.
De gevoeligheid voor leegstand is niet alleen afhankelijk van de kenmerken
van de woning (bouwjaar en woningtype), maar ook van de locatie van de
woning. Woningen die verder van de voorzieningen af liggen zijn minder
aantrekkelijk voor ouderen. Dit wil echter niet zeggen dat aantrekkelijker
locaties binnen krimpregio’s ongevoelig zijn voor krimp. Ook op een aantal
goedelocaties (in de zin van bereikbaarheid en voorzieningen) in de casus-
regio’s doen zich krimp en leegstand voor. Denk aan de Siidstadtin Wilhelms-
haven, het gebied rond Winschoten en Pekela.

Omdatindrievandevier casestudiegebieden de huishoudensdaling zal
doorzetten, zal ook de leegstand in deze gebieden toenemen. Volgens de
prognosesvan GEWOs'4kan deleegstand in Wilhelmshavenin 2015 oplopen
totcirca13 procent ofwel 5.800 woningen (Plan-werkStadt 2005: 62). Ook
voorde regio Oost-Groningen/Delfzijl zijn de vooruitzichten niet rooskleu-
rig. ABF heeft becijferd dat de leegstand in de regio Oost-Groningen/Delfzijl
kanoplopentoty procentwanneeralle huidige nieuwbouwplannen meteen
netto toevoeging van 5.000 woningen doorgaan (Van Til e.a.2007: 7).
Uitonderzoek van AgF (Poulus2006) en het bureau de Companen naar
dewoningmarktin Noordoost Groningen's kwam naar voren dat krimp
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vooral gevolgen heeftvoor de huursector en de goedkope koopsector (tot
150.000 euro). Met name in dorpse en landelijk perifere woonmilieus wordt
eenoveraanbod aan goedkope koopwoningen verwacht. Ditvormde voor
de gemeenten Winschoten, Reiderland, Pekela, Scheemda en de provincie
Groningen de aanleiding om samen met de corporatie Acantus en de Stichting
Experimentele Volkshuisvesting (sev) Adriaans en Heinz een onderzoek uit
telatenvoeren naar de woonwensen van de bewoners van goedkope koop-
woningen. Uitditonderzoek blijkt dat de goedkope koopwoningen bijna
allemaal voor 1980 zijn gebouwd en meer dan gemiddeld bewoond worden
door 55-plussers. Veel van deze oudere bewoners behoren tot kwetsbare
groepen; bijna 45 procentisarbeidsongeschikt of werkeloos. Veel ouderen
willen verhuizen naar een appartement met eenlift. De kansenvan deze
groeiende groep bewoners om hun woonwensen te realiseren lijken af te
nemen.

Eentweede groep bewonersin de goedkope koopwoningen bestaat uit
jongeren (tussen de 25 en35). De verhuisgeneigdheid binnen deze groep is
relatief groot; menis ontevreden over de woning. De huidige goedkope
woningis een opstap naar een duurder huis.

Eenderdevanalle bewoners denkt dat het moeilijker wordt de woning te
verkopen. De bewoners zien dat er veel woningen te koop staan en weten
ook datereen beperktevraagis. Over zakken van de prijs wordt wisselend
gedacht, doorstromers kunnen ook wachten.

Uit de casestudies blijkt dat leegstand een belangrijke ‘alarmbel’is voor

de gevolgenvan krimp. Als woningen langere tijd leegstaan en de ramen
wordendichtgetimmerdis de krimp vooriedereen duidelijk zichtbaar: ze is
van een abstracte demografische verandering een concreet fysiek probleem
geworden. Inmiddels zijn in alle casestudiegebieden de gevolgen van krimp
zichtbaar en staat krimp op de beleidsagenda.

Terwijlineen groeiregio het gebrek aan voldoende woningen speerpunt
van het (woon)beleid vormt, isin een krimpregio juist het overschot aan
woningen het beleidsprobleem. Zo kanin Parkstad Limburg een overaan-
bod aan eengezins-huurwoningen ontstaan wanneer alle verhuisgeneigde
huishoudens daadwerkelijk hun verhuisplannen zouden realiseren. In Park-
stad kan 175 procentvan devraagworden gehonoreerd ten opzichtevan 83
procentin Nederland als totaal (Centraal Fonds Volkshuisvesting 2007: 13).6

Eendalingvan hetaantal huishoudens wil overigens niet zeggen datin een
krimpregio geen enkel segmentvan de woningmarkt meer tekorten ver-
toont. Zoisin Parkstad Limburg de vraag naar meergezins-huurwoningenin
desociale huursector groter dan hetaanbod. De percentages zijn vergelijk-
baar met het landelijke gemiddelde (Centraal Fonds Volkshuisvesting 2007:
13)."7 Hetis dan ook belangrijk na te gaan in welke segmenten van de woning-
markt overschotten zullen ontstaan (Priemus 1999).
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Prijzen koopwoningen
Inalle gemeenten die behoren tot de onderzochte Nederlandse casestudie-
gebieden blijkt de gemiddelde koopsom van woningen onder het Nederlands
gemiddelde (van 248.300 euro in 2007) te liggen. De absolute verschillen
hangen overigensin belangrijke mate samen met de kenmerkenvan de
verkochte woningen. Tabel 10 geeft voor de gemeenten in de Nederlandse
casestudiegebieden de meest recente gemiddelde koopsom van de wonin-
genweer, met daarbij de positie op de ranglijst van alle gemeenten. Van de
443 gemeenten is Delfzijl de goedkoopste. Ook de andere gemeentenin de
Eemsdeltaen Parkstad Limburg staan laag op delijst. In vergelijking met
Nederland kentde Eemsdelta een relatieve oververtegenwoordiging van
koopwoningen; metname na2o001ligt hetaandeel duidelijk boven het
Nederlandse gemiddelde. Sinds de start van de grootschalige herstructure-
ringvan Delfzijl steeg hetaandeel koopwoningen daar totboven hetlande-
lijke gemiddelde. In Parkstadis hetaandeel koopwoningen juistiets lager dan
hetNederlandse gemiddelde. Met name Heerlen en Kerkrade kennen een
relatief kleine koopsector. De meer landelijke gemeenten in Parkstad, zoals
Onderbanken en Voerendaal, kennen juisteen hoger dan gemiddeld percen-
tage koopwoningen. Bijna al deze koopwoningen zijn eengezinswoningen,
ditkan een mogelijke verklaring zijn voor de hogere huizenprijzen in deze
twee gemeenten.

Volgens Suurland, makelaarin Veendam en vertegenwoordiger van de
NV M, zijn de lage prijzen te verklaren door de economischessituatie. Er is
minder koopkracht en dat vertaalt zich in lagere prijzen (Dagblad van het
Noorden 6 augustus 2007). De Armoedemonitor 2007 van hetscp en het
cBssteltdat, afgezien van de grote steden, hetaantal huishoudens meteen
laaginkomen het grootsteisin gemeentenin hetnoordenvan hetlanden
inde provincies Limburg, Zeeland en Flevoland (Vrooman e.a. 2007: 67).

Ookaande andere kantvan de grens van Delfzijl zijn de huizen relatief
goedkoop. Inhetdistrict Aurich, dat grenst aan de provincie Groningen,
kosttein 2006 een eengezinswoning gemiddeld 106.000 euro. De huizen-
prijzenin Duitsland zijnin hetalgemeen lager dan in Nederland, maar ook
voor Duitse begrippenis dit goedkoop. Ter illustratie: een vergelijkbaar huis
zou in Miinchen ongeveer vijf keer zo duur zijn (Behérde fiir Geoinformation,
Landentwicklungund Liegenschaften Oldenburg2007b: 84).

De gemiddelde woningprijsin de Manchester City Region'® islager dan
het Engelse gemiddelde (144.627 pondin McR tegenover189.970 pondin
Engeland'9) (EcoTEC2007b: 6). Anno 2007 ligt de gemiddelde woningprijs
in Greater Manchester nog steeds beneden het Engelse gemiddelde
(130.217 pondin Greater Manchester ten opzichte van184.469 in Engeland)
(Hm Land Registry 2008: 3en 7). Uit een studie uitgevoerd door Oxford
Economicsinopdrachtvan AcmA blijkt datde huizenprijzenin de periode
1996-2005in alle tot Greater Manchester behorende gemeenten onder het
Engelse gemiddelde lagen (Gudgin e.a. 2007: 23). Met uitzondering van
Stockportliggen de huizenprijzen ook onder het gemiddelde van de regio
Noord West (Gudgin e.a. 2007).
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Tabel10. Positie op ranglijsten gemiddelde koopsom per gemeente, 4e kwartaal 2007. Bron: www.woningmarktcijfers.nl, geba-

seerd op cijfers Kadaster

Positie

293
397
402
406
418
424
432
438
439
442
443

Gemeente Gemiddelde koopsom
(euro)
Voerendaal 232.300
Onderbanken 188.400
Loppersum 187.500
Simpelveld 184.700
Landgraaf 176.500
Eemsmond 166.700
Appingedam 161.200
Brunssum 153.100
Heerlen 152.600
Kerkrade 151.600
Delfzijl 150.700
Gemiddelde Nederland 248.300

(443 gemeenten)

Figuur2. Ontwikkeling gemiddelde verkoopprijs koopwoningen Eemsdelta, Parkstad Limburg en Nederland tussen1999 en2007.

Bron:Kadaster
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De prijsontwikkeling (procentuele verandering van de woningprijs tussen
1999 en 2007) geefteen wisselend beeld. Zo ligt volgens de cijfers van het
Kadaster de prijsontwikkelingvan de woningen in Parkstad onder het Neder-
landse gemiddelde enin de Eemsdelta boven het Nederlands gemiddelde (zie
figuur2).

Omdatinsommige gemeentenin de periode 1999-2007 maar een beperkt
aantal woningenis verkocht moeten de gemiddelden met enige voorzichtig-
heid bekeken worden. Absoluut gezien zijn de gemiddelden gebaseerd
op eenkleinaantal verkopen. Relatief gezien worden erin de casestudie-
gebieden ongeveer netzoveel woningen perjaar verkochtin verhouding tot
detotale koopwoningvoorraad alsin Nederland (ongeveer 6 procent).

Ook de hierboven genoemde andere samenstelling van de woningvoor-
raadin de casestudiegebieden noopt tot voorzichtigheid bij hetinterpreteren
van decijfers. Invergelijking met Nederland is er een oververtegenwoordi-
gingvan eengezinswoningen. Datvalt ook terugte zienin de verkopen:in
vergelijking met Nederland worden in de studiegebieden relatief meer een-
gezinswoningen verkochtdan meergezinswoningen. Omdat aangenomen
mag worden dat eengezinswoningen over het algemeen duurder zijn dan
meergezinswoningen drijft deze scheve verdeling de gemiddelde woning-
prijsin de studiegebieden op.

De prijsstijgingin de Nederlandse krimpgebieden kan verklaard worden
door hetfeitdatde prijsontwikkeling niet alleen afhankelijk is van demogra-
fische factoren, zoals omvang en samenstelling van de bevolking, maar ook
van andere factoren, zoals de rentestand, de hypotheekvoorwaarden, de
conjuncturele ontwikkeling, het consumentenvertrouwen en het bestaande
aanbod (Renese.a.2006: 28). Door een stijging van de welvaart zijn de
prijzen niet gedaald maar gestegen. Het feit dat de woningprijzenin de
Eemsdeltasnellerstijgen dan het Nederlands gemiddelde kan mogelijk ver-
klaard worden doordat daar met name de betere en dus duurdere woningen
wordenverkocht.

Inhun prijsontwikkeling volgen de coroP-regio’s Oost-Groningen en
Delfzijl>° de procentuele stijging van Nederland. Omdat de huizenprijzenin
dezeregio’s echter lager zijn, wordt het absolute verschil met het Nederlands
gemiddelde alleen maar groter. Terwijl een koopwoning beginjaren negen-
tigin Oost-Groningen minder dan 40.000 euro goedkoper was dan het lande-
lijk gemiddelde, is het verschil op dit moment ruim100.000 euro (Poulus en
Van Leeuwen 2007: 9).

Inde periode 1996 tot2000 stegen de huizenprijzen niet of nauwelijksin

het zuidelijke deel van Greater Manchester. In het noordelijke deel enin
hetcentrum (metonder andere de stad Manchester) waren de prijzen op
sommige plaatsen zeer laag; ze lieten in die periode zelfs een daling zien.
Tussen 2000 en2005begonnen de prijzenin hethele gebied te stijgen, in
eersteinstantie vooral in het zuidelijke gedeelte, maar later ook in de noorde-

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW OMGAAN MET EEN TRANSFORMATIEOPGAVE

20. De coror-regio Delfzijl
omvat naastde gemeenten uitons
studiegebied ook Bellingewedde.
coroP-gebied Oost-Groningen

bestaatuiteenachttal gemeenten.



Figuur3. Ontwikkeling gemiddelde huizenprijzenin Greater Manchestertussen1995en2006. Bron: Hm Land Registry 2008
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Tabel11. Corporatiewoningen naar huurprijsin de Eemsdelta, Parkstad Limburgen Nederland, 2006. Bron: VROM/DGW en CFv —

Besluit Beheer Sociale Huursector (88sH)—bewerkingrPB

% Goedkope huur- % Betaalbare huur- % Dure huur-

woningen woningen woningen

(tot€339,08) (€339,08-€520,12) (meerdan€520,12)
Eemsdelta 33,2 65,0 1,8
Parkstad Limburg 25,4 71,2 3,4
Nederland 29,5 64,0 6,4

Tabel12. Rekenhuurineuro permaandvansociale huurwoningenin de Eemsdelta, Parkstad Limburgen Nederland, 2006. Bron:

VROM/DGW—Huurtoeslag—bewerking RPB

Rekenhuurineuro

Eemsdelta 369
Parkstad Limburg 390
Nederland 379
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lijke gemeenten. In de stedelijke centravan met name Manchester stijgen de
prijzenrelatief sterk. De grote achterstand wordt deelsingelopen. Hoewel
deprijzen overal in Greater Manchester stijgen, blijft het zuidelijke gedeelte
hetduurste. Daar stijgen de prijzen zowel absoluut als relatief het hardst.
Bepaalde buurteninhetcentrum en de noordelijke centrablijvenin absolute
zin goedkoop (ECOTEC 2006: 24).

Sindsongeveer2002 komen de huizenprijzenin Greater Manchester
dichterin de buurtvan de gemiddelde prijsin Engeland en Wales, al blijven
de prijzen nog ruim onder dat gemiddelde; zie figuur 3 (Gudgin 2007: 23).

Integenstellingtotde andere studiegebieden laten de huizenprijzenin
Wilhelmshaven eendaling zien. In 2002 kostte een gemiddelde woning
162.000 euro; in 2006 was dat141.000 euro. Het dieptepunt van deze prijs-
ontwikkelingwerd bereiktin 2004, toen de gemiddelde prijs gedaald was
naar131.000 euro. Ook de andere districten kennen nauwelijks een prijs-
stijging of laten een daling van de prijzen zien (Behorde fiir Geoinformation,
Landentwicklung & Liegenschaften Oldenburg2007a: 40).

Hoewel de gemiddelde prijzenin de onderzochte krimpgebieden —met uit-
zonderingvan het Friese Schiereiland—niet dalen, zijn er toch in de krimp-
regio’s specifieke plekken waar de woningprijzenin een neerwaartse spiraal
zijnterechtgekomen. In deze gebiedeniser door de grotere keuzevrijheid
van consumenten nauwelijks vraag naar de onaantrekkelijkste delen van de
woningvoorraad. Dat heeft woningaanbieders doen besluiten de prijzen de
laten zakken. Eenvoorbeeldis het gehucht Ganzedijk in Oost-Groningen
(gemeente Reiderland). Hier heeft de corporatiein 2000 een aantal kleine
arbeiderswoningen verkochtaan de huurders. Omdat er niet veel vraag was
naar de woningen werden deze relatief goedkoop verkocht. De verkoop-
prijzen waren dusdaniglaag dat de huizen bereikbaar warenvoor groepen
diezicheldersinhetland geen koopwoningen konden veroorloven.?!

Eenandervoorbeeldis hetvoormalige industriestadje Grimethorpein
Engeland. Hier stonden eind jaren negentigin sommige straten vrijwel alle
woningen leeg. Terwijl de bordjes ‘te koop’ overal hingen, werd er nauwe-
lijks meer een huis verkocht. De woningprijzen waren gedaald tot nog maar
10 procentvan de prijs waarvoor de bewoners de woningen een aantal jaren
eerder hadden gekochtvan de gemeente (Mulder2006: 10; verschillende
interviews). Ookin Oost Manchester daalden de huizenprijzen in dejaren
negentig fors. Op sommige plekken kon menvoor2.000tot5.000 pond een
woning kopen (interview).

Hetgedragvan huiseigenarenis belangrijk voor de ontwikkeling van de prij-
zenineen krimpregio. Als de vraag afneemt kan zich een negatieve spiraal
voordoen metsociale achteruitgang en verloedering. Bewoners die daar de
(financiéle) mogelijkheden toe hebben trekken massaal weg om plaatste
maken voor lagere sociale klassen (zie ook ‘Concentratie van specifieke huis-
houdenstypen’ waarover laterin dit hoofdstuk meer). Andere bewoners blij-
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ven zitten. In zowel Ganzedijk als Grimethorpe ging het om de verkoop van
huizendoor respectievelijk een corporatie en de gemeente. Institutionele
huizenbezitters maken in hun verkoopbeleid een andere afweging dan parti-
culieren. De laatsten zullen niet snel een woning met verlies willen of kunnen
verkopenenkunneninhuneigenwoning ‘vast’ komen te zitten.

Prijzen huurwoningen
Inde Nederlandse casestudiegebieden zijn relatief meer goedkope en betaal-
bare corporatie-huurwoningen en minder dure huurwoningen tevinden dan
in Nederland als geheel (zie tabel 11). Met name in de Eemsmond staan rela-
tief weinig dure huurwoningen (met een huurprijs van meer dan 520,12 euro).

Alsernaar de gemiddelde rekenhuur?? wordt gekeken is het verschil met
Nederlandin de Eemsmond beperkt. In Limburgligt deze huur zelfs boven
het gemiddelde (zietabel12).

Acantus rekendein 2006 gemiddeld 65,5 procent van de maximaal redelijke
huurvoor haar totale bezit (Acantus 2006: 36), metals laagste percentage in
Reiderland 59,5 procent. Landelijk ligt dit percentage op 68 procent. Acantus
isdusinvergelijking met corporaties eldersin Nederland voorzichtig met het
rekenenvan de maximaal redelijke huur.

Mutatiegraad huurwoningen
Inde Nederlandse casestudiegebieden ligt de mutatiegraad iets hoger dan
hetlandelijk gemiddelde, maar deverschillen zijn klein. Uit het rapportvan
het Centraal Fonds voor Volkshuisvesting blijkt de doorstroming binnen de
woningvoorraad van corporaties in Parkstad?3 met10,6 procent?4 (in 2005)
boven het Nederlandse gemiddeldevan 9,6 procent te liggen (Centraal
Fonds Volkshuisvesting 2007: 14).25 Dit duidt op een lagere spanning op de
huurmarktin Parkstad. Bij Acantus, de grootste corporatie in de regio Oost-
Groningen, wasin2006 voor 13,4 procentvan de totale woningvoorraad de
huur opgezegd; in Delfzijl was dat 15,4 procent (Acantus 2006: 35en 68). In
Wilhelmshaven schommelt de mutatiegraad van huurwoningen tussen de
11,7 en14 procentvan het totale huurwoningbestand (LTs 2006). Een hoge
mutatiegraad is voor corporaties vaak minder gunstig, aangezien veelal de
minder gewilde woningen verlaten worden (Centraal Fonds Volkshuis-
vesting2007: 14).

Transactiesnelheid koopwoningen
Indeonderzochte Nederlandse krimpregio’s blijkt de transactiesnelheid van
(bestaande) koopwoningen iets lager te liggen dan het Nederlands gemid-
delde (zie figuur 42°). Dit betekent dat woningen in Parkstad Limburg en de
Eemsdelta gemiddeldietslangerte koop staan dan eldersin Nederland. In
Parkstad stond een koopwoningin2006 gemiddeld 192 dagen te koop, inde
Eemsdelta147 dagen, terwijl in datzelfde jaar het Nederlands gemiddelde
op124dagen lag. Door dezerelatief lagere transactiesnelheid kan de door-
stroming op de koopmarktstagneren.
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Concentratie van specifieke huishoudenstypen
Hetlage(re) prijsniveau van koopwoningen en de mogelijkheid dat prijzen
inde minst aantrekkelijke delen van de woningvoorraad zelfs dalen, maken
datdewoningen betaalbaar worden voor mensen die zich elders geen koop-
woning kunnen permitteren. In Ganzedijk ontstonden problemen (waar-
onderoverlast, verloedering) door de nieuwe bewoners. De lage prijzen
leidden onder meer tot het gebruik van woningen voor prostitutie enillegale
kamerverhuur (Acantus2006: 9).

New East Manchester kendein dejaren negentigeen neerwaartse spiraal
op grotere schaal. Mensen met een baan trokken weg uit de wijk, hetimago
van de buurtverslechterde, de huurprijs zakte verder weg, en huizen werden
verhuurd aan ‘probleemgezinnen’. Daarmee gleed de buurt verder wegen
vertrokken degenen die daartoe de mogelijkheid hadden. Het werd moei-
lijker woningen te verhuren en de huuropbrengsten daalden. De investerin-
gen liepen terug, en dat zette de kwaliteit verder onder druk. Verhuizingen
enverdere leegstand waren het gevolg. Hetverslechterende imago maakte
het steeds moeilijker om nieuwe (kapitaalkrachtige) huurders te vinden
(Wiezorek 2006). Krimpende buurten kunnen op deze manier concentratie-
gebieden wordenvanarme, laagopgeleide inwoners met weinig toekomst-
perspectief. Ditleidt doorgaans tot grotere sociaal-ruimtelijke verschillen,
zoals hetvolgende citaat over Manchesterillustreert: ‘Manchesteris a highly
polarised city where successful regeneration clashes with continuous depri-
vation. Although the overall rate of unemployment has dramatically dropped,
the most deprived wards still face long-term unemployment of over 20 per
cent. While the successful redevelopment of the Commonwealth Games
Stadium complex proves that well-branded prestige projects can transform
derelict parts of Eastern Manchester significantly, the much-heralded trickle-
down effect often does not affect the low-income sector of the population.
Mostnew housing developmentis private and does notinclude low-income
tenants/ buyers who, consequently will be driven out (mainly eastwards) into
more suburban parts of the conurbation. The problem of social deprivation
appears to be pushed out of the city rather than solved’ (Misselwitz 2004: 34).

Huishoudensdaling kan niet alleen leiden tot concentratie van kansarmen
maar ook van bepaalde leeftijdsklassen, zoals een stijging van het aandeel
oudere huishoudens (65 jaar en ouder) en een dalingvan het aandeel jongere
huishoudens (15-39 jaar). Oost-Friesland, het noordelijke deel van Nedersak-
sen, issterk vergrijsd. Dejongeren trekken erwegen ouderen verhuizen er
juist naar toe. Volgens de staatssecretaris van Economische Zaken in de deel-
staat Mecklenburg-Vorpommeren vormt de demografische combinatie van
ontgroening en vergrijzing een desastreuze ontwikkeling (Van der Vaart
2007:12).

Wanneer de bevolkingssamenstelling verandert brengt dit ook een veran-
derendevraagnaar woningen met zich mee. Er zijn niet alleen minder maar
ook anderetypen huizen nodig. Inheteerder genoemde rapportvan ABF
voor het nieuwe Provinciaal Omgevingsplan van Groningenis metbehulp van
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Figuur 4. Ontwikkelingvan de gemiddelde looptijd verkochte woningen exclusief nieuwbouw in de Eemsdelta, Parkstad en

Nederland tussen1995en2006. Bron: NvM- Uitwisselingssysteem

aantal dagen

200 — Nederland

// — Parkstad

— Eemsdelta
150
100
AN
50
[o]

l f T T T T T T T T T 1
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Krimp enwoningvraag 707



eenwoningmarktsimulatiemodel de kwalitatieve behoefte doorgerekend. 27. Hieronder vallen ook Delfzijl

Devergrijzing leidt er toe dat steeds meer huishoudens uitouderen zullen enAppingedam.Indeindelingvan
bestaan (Lukey e.a.2007: 50). Voor de coroP-gebieden Oost-Groningen en ABFkomeninde corop-gebieden
Delfzijl heeft ABF de toekomstige vraag naar soort woning en woonmilieu Delfzijlen Oost-Groningen geen
doorgerekend met het‘Socrates’ model. De behoefte aan goedkope huur- stedelijke enkleinstedelijke
woningen neemt af, terwijl de vraag naar dure huurwoningen, koopwonin- milieusvoor. Inde provincie
genenzorgwoningen zal stijgen. Er zal vooral vraag zijn naar woningenin de Groningen wordtalleen de stad
centravandedorpen?’/ enindelandelijk gelegen maar goed bereikbare Groningenals‘stad’ gezien.

milieus. Dorpen met minder voorzieningen envooral de echte periferie laten
eenafnamevan devraag zien (Poulus 2006: 22).

Totslot

Uitde empirie blijkt dat huishoudensdaling kan leiden toteen kleinere en
andere woningvraag. In krimpgebieden kunnen woonconsumenten makke-
lijker hun woonvoorkeuren realiseren. Bovendien liggen de prijzen van huur-
enkoopwoningen onder hetlandelijk gemiddelde. Binnen de krimpregio’s
blijkt de krimp ongelijk verdeeld. Krimp en de leegstand die daarmee gepaard
gaatslaat geconcentreerd neerin de minst aantrekkelijke woonbuurten.
Deze buurten kunnenin een negatieve spiraal terechtkomen, met dalende
woningprijzen, een concentratie van kansarmen, en een verslechterend
imago en leefomgeving.

Inde onderzochte krimpregio’s zijn de negatieve gevolgen van krimp
—zoalsleegstand, verloedering en concentratie van specifieke kwetsbare
bevolkingsgroepen (huishoudens)—in meerdere wijken zichtbaar. Vooral
de centrumgemeenten (respectievelijk Heerlen, Delfzijl, Wilhelmshaven
en Manchester) worden het hardst getroffen. In alle onderzochte case-
studiegebieden zijn de betreffende partijen zich bewust van het feit dat
krimp consequenties heeftvoor de woningvraag. Daarmee erkennen ze de
problematiek.

In Parkstad Limburg, de Eemsdelta en Greater Manchesteris de opgave
gezamenlijk opgepakteniseen gezamenlijk feitenonderzoek uitgevoerd. Op
het Friese Schiereiland is daar nog geen sprake van. Tot nog toe uitgevoerd
onderzoek heeftvooral betrekking op de gemeente Wilhelmshaven. Studies
indeandere gebieden gevenaandatde problemen eenregionaal karakter
hebbenenomeenregionaleaanpakvragen. Deze aanbeveling komtin Park-
stad naar voren uitde studie ‘Op hete kolen’ (Parkstad Limburg 2003), in
Greater Manchester uit het rapportvan Brendan Nevin (Nevin e.a. 2001)
enindeEemsdeltauithet Agr rapport (Poulus2006).
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KRIMP EN WONINGBOUWBELEID

Inleiding

Krimpregio’s vragen om een andere beleidsaanpak dan groeiregio’s. In dit
hoofdstuk staat het woningbouwbeleid van de overheidsinstantiesin de vier
casestudiegebieden centraal. Daarbijwordteen onderscheid gemaakt tussen
drietypen beleid: heteersteis gericht op de kwantiteit van de woningvoor-
raad (omgaan meteen kleinere woningvraag); het tweede heeft betrekking
op de kwaliteitvan de woningvoorraad (omgaan met een andere woning-
vraag); hetderdeis gericht op regionale afstemming (onderling afstemmen
van nieuwbouw, herstructurerings- ensloopplannen). Hoewel de overheden
hetwoningbouwbeleid vormgeven, zijn zij bij de uitvoering afhankelijk van
woningcorporaties en ontwikkelaars. Ook aan deze actoren zal aandacht
worden besteed.

Omgaan met een kleinere woningvraag

Meersloop
Inde casestudiegebieden proberen overheidsinstanties hun beleidsaandacht
teverleggen van nieuwbouw naar sloop. Door sloop te stimuleren trachten
ze de woningvoorraad te verkleinen en een overschot aan woningen (en
leegstand) tegen te gaan en/of terug te brengen.

Inde Regionale Woningprogrammering van Parkstad Limburg staat
voor elke gemeente een sloopopgave vermeld. In totaal zullen tot en met
2070 circa1.970 woningen in Parkstad Limburg worden gesloopt (Parkstad
Limburg2006). Daarbij gaat het vooral om individuele panden en/of delen
van een woonblok. Zo wordenin Parkstad Limburg bijvoorbeeld de bovenste
verdiepingenvan een flat afgehaald (‘aftoppen’). Verder heeft de corporatie
in Heerlen etageflats uit de jaren ‘5o gesloopt en er minder huizen voor terug
gebouwd (Spruit2007: 20).

Ook desloop van hele wijken komtvoor, maar dergelijke ingrepen hebben
vooralinhetverleden plaatsgevonden. Zoisin Manchester de wijk Hulme
enin Delfzijl de wijk Delfzijl-Noord gesloopt. Voor Nederland was Delfzijl
wat dat betreft een uitzondering. Deze ingrepen stuitten destijds op zoveel
maatschappelijk verzet dat overheden zich er nu niet meer aan lijken te
wagen. Inhetalgemeenis de dalingvan hetaantal huishoudens gematigd en
ishhetdevraag of zulke grote sloopprogramma’s Giberhaupt aan de orde zijn.

Desloopvanindividuele panden of delen van een woonblok verkleint niet
alleende woningvoorraad maar kan ook een nieuw woningtype doen ont-
staan. Zo kunnen doordesloop van enkele rijtjeswoningen meer hoekwonin-
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genentwee-onder-één-kapwoningen worden gerealiseerd. In Noordoost-
Groningenis deze strategie toegepast. De ruimte die door de sloop van de
woningen ontstaatkan gebruikt wordenvoor de bouw van een carport of
uitbreidingvandetuin. Dezeingreep verbetertdus tevens de kwaliteitvan
de woningvoorraad.

Doordesloop van gebouwen kan ook meer publieke ruimte (bijvoorbeeld
voor parken en plantsoenen) ontstaan. In East Manchester hebben woningen
plaatsgemaaktvoor een waterpark.

Minder huurwoningen door verkoop
Omdat leegstandin de Nederlandse krimpregio’s zich voornamelijk in
huurwoningenvoordoet proberen de corporaties hunvoorraad huur-
woningen te verkleinen. Naast sloop kunnen ze dit ook doen door delen
van het corporatiebezitte verkopen. Deze verkoopstrategie zienweinalle
onderzochte casestudiegebieden terug. Corporaties proberen hun bezit
te concentreren in gebieden dichtbijvoorzieningen. Vooral in Noordoost-
en Oost-Groningenis dit een opvallende beweging. Het bezitin de meer
perifere gebieden wordt afgestoten omdat woningen daar moeilijk(er)
verhuurbaar zijn.

Een bijkomend voordeel van de verkoop van corporatiebezitis dat het
aansluit bij het nationale beleid (van Nederland en Engeland) dat gericht s
op hetstimulerenvan eigenwoningbezit. Het geld dat de corporaties met
deverkoop verdienen gebruiken ze voor de financiering van sloop en her-
structurering van hun overige woningbezit.

Functieverandering
Eenandere manier om meteen woningoverschotomte gaanis door het
gebruik van de woning aan te passen. Zo kunnen leegstaande woningen
wordenaangeboden als tweede woning, een strategie diein het Friese
Schiereiland succesvol wordt toegepast mede dankzij het aantrekkelijke
landschap aan de kusten de relatief lage huizenprijzen (Homes 2007). In
gebieden waar hetlandschap minder aantrekkelijk is voor toeristen (bijvoor-
beeld achterstandswijken in stedelijke gemeenten) zal deze strategie
minder zoden aan de dijk zetten.

Minder nieuwbouw
Overheidsinstanties (provincie en gemeenten) in de casestudiegebieden
trachtenvoorts de omvang van nieuwbouw te matigen. Enerzijds gebeurt dit
actief door (al dan niet samen) controle uit te oefenen op het aantal woningen
datgebouwd gaat worden; anderzijds wordter voor een deel vertrouwd op
de markt. Ontwikkelaars en corporaties bouwen nietvoor leegstand, en dus
vindter ook een zekere mate van zelfregulering plaats.

In Parkstad Limburghouden gemeenten, corporaties en ontwikkelaars de

goedgekeurde nieuwbouwplannen opnieuw tegen hetlichten proberende
nieuwbouwplannen op elkaar af te stemmen. Uit een inventarisatie van de
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lopende projectenin Parkstad Limburg blijkt dat het aantal woningenin de
nieuwbouwplannen de behoefte ver overstijgt. Een eerste inventarisatie
lietzien dater plannen waren voor netto 10.000 nieuwe woningen, terwijl
volgens de prognose van Derks' toten met2010 slechts behoefteisaan een
(netto) toevoeging van 2.000 woningen (exclusief 1.200 koplopers zorg-
woningen) (Parkstad Limburg 2006).

Inde woonvisie zijn afspraken gemaakt over de verdeling van de netto
toevoegingenvan2.000 woningen over de regio. Heerlen centrum krijgt
600 woningen toebedeeld, de middenstedelijke woonmilieus (lees:
Brunssum, Landgraaf, Kerkrade, overige Heerlen) goo woningen, en de
landelijke woonmilieus (lees: Onderbanken, Simpelveld en Voerendaal)
500 woningen. Ook geeftde woonvisie weer in welke gebieden welke
woonmilieus moeten komen. Daarbij wordtverwezen naareen eerdere
studie over woonmilieus: ‘Lekker thuis in Parkstad Limburg’ (Stipo Consult
2004). Hierinwerd overigens nog geen rekening gehouden met demogra-
fische krimp.

Deregionale woonvisie betekentvoor Simpelveld en Landgraaf een
beleidswijziging. In de gemeentelijke woonvisies, die kort daarvoor uit-
kwamen, stelden zij zich nog tot doel stabiel te blijven quainwonersaantal
tot2020. Metde aanvaarding van de regionale woonvisie hebben zij dit doel
laten varen en besloten demografische krimp niet langer te bestrijden maar
teaccepteren (interview).

Aanvankelijk was het de bedoeling via selectie en prioritering het aantal
plannenvoor nieuwbouwwoningen terug te brengen van10.000 naar
2.000 nieuwbouwwoningen. In de regionale woonvisie waren daarvoor
tien ordeningsprincipes geformuleerd?, die tot selectiecriteria (ook wel
‘de zeef’ genoemd) moesten worden uitgewerkt (Parkstad Limburg 2006).

Voordat metde selectie van de nieuwbouwplannen kon worden gestart
moest echter eerst een precies overzichtworden verkregenvan de aanwe-
zige nieuwbouwplannenin Parkstad. Toen dit overzicht er na geruime tijd

was, bleek de overmaataan nieuwbouwplannen minder groot dan aanvanke-

lijk (in de regionale woonvisie) gedacht. Daarop heeft Parkstad Limburg
besloten alle harde plannen die ertot 2010 liggen door te laten gaan. In Park-
stad Limburg zullen netto 3.559 woningen worden toegevoegd, waarvan

695in Parkstad centrum (Heerlen), 2.324in de middenstedelijke gemeenten
(lees: Brunssum, Landgraaf, Kerkrade, overige Heerlen), en 540in delande-

lijke gemeenten (lees: Onderbanken, Simpelveld en Voerendaal) (Parkstad
Limburg2007). Tot 2010 zullen dus meer nieuwbouwwoningen worden
gebouwd dan waaraanvolgens de prognose van Derks behoefte is. Toch

is het Parkstadbestuur op 5 december2007 met deze Regionale Woning-
bouwprogrammering akkoord gegaan, omdat het er vanuit gaat dat slechts
70 procent (ofwel 2.491 woningen) daadwerkelijk gebouwd zal worden
(Parkstad Limburg2007).

De provincie Groningen voertsinds 1997 een contingentenbeleid, waarmee

zetrachtin de hand tehouden waar en hoeveel nieuwe woningen worden
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1. Voor deregionale woonvisie
Parkstad Limburg zijn de prog-
noses uit Woningvoorraad Park-
stad Limburg2005-2025 (oktober
2005) gebruikt, die door Wim
Derks (Universiteit Maastricht/
Etil adviseurs) zijn gemaakt.

2. Detien Ordemngsprmcwpes
zijn: 1. Niet de kwantiteit maar de
kwaliteitisleidend. De drie pijlers

daarbij zijn: uniek, ondernemend

enlef; grotere (sociale) diversiteit;

versterking identiteitenimago;
2. Herstructureringvoor nieuw-
bouw; 3. Hetbindenvandoel-
groepen; 4. Ruimte vooronder-
scheidende concepten; 5. Hard-
heidvanplannen; 6. Parkstad
centrumals hoogste prioriteit;
7.Integrale aanpak van leefbaar-
heidinbuurten; 8. Vormgeving
stadsranden; 9. Verdunning;

10. Creérenvan kwalitatief hoog-

waardige entrees.
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gebouwd. De provincie geeft per gemeente aan hoeveel nieuwbouw-
woningen daarin een bepaalde periode mogen worden gebouwd. Bij
afwijkingvan de contigenten kan de provincie plannen tegenhouden door
goedkeuring aan het bestemmingsplan te onthouden (Provincie Groningen
2005).

De provincie besloot op dit contingentenbeleid over te gaantoen de
nadelen (deconcentratie, stagnatie in de transformatie, een overschoten
forse leegstand in de sociale huursector) zichtbaar werden van een minder
stringentwoningbouwbeleid3 datin de jaren negentig gevoerd werd
(Provincie Groningen 2005: 23).

Dein2oo1vastgestelde contingenten blijken in hetlicht van de huidige
demografische ontwikkelingen te ruim. Bij een herijking van het woning-
bouwbeleid is de nieuwbouwopgave getemporiseerd. De planhorizonvan
denotaBouwen en Wonen 2002-2006 (Provincie Groningen 2001) is met
tweejaarverlengd, omdat de kwantitatieve doelen op het gebied van nieuw-
bouw (entransformatie) niet binnen de gestelde looptijd waren gehaald. De
oorzaak van devertraging was dat de ontwikkelaars en corporaties vanwege
detegenvallende economische ontwikkeling en bevolkingsgroei minder
bouwden dan verwacht (Provincie Groningen 2005).

Nietalleen gemeenten en provincies maar ook projectontwikkelaars passen
inde krimpregio’s hun strategie aan. Sommige ontwikkelaars besluiten een
deelvan hetprojectplan uitte stellen. Zo besloot een Limburgse ontwikke-
laareen deelvan het plan dat speciaal gerichtis op senioren niet nu maar later
op de marktte brengen.

Ook besluiten ontwikkelaars soms om een plan af te blazen. Dit gebeurt
wanneer het niet lukt om minimaal 60 tot 70 procentvan de geplande
woningen te verkopen, al zijn erin Limburg ook al voorbeelden bekend
van projecten waarbij de bouw start nadat 30 tot 40 procentis verkocht.

Het blijkt steeds moeilijker om woningen ‘van papier’ te verkopen. Dit s
eenduidelijk gevolgvan de omslagvan een aanbieders- naar een vragers-
markt.

Ontwikkelaars besluiten ten slotte projecten aan te passen voor zover
datmogelijkis binnen de margesvan het bestemmingsplan of het beeld-
kwaliteitsplan. Zowel in de binnenlandse als buitenlandse casestudie-
gebieden zijn we ontwikkelaars tegengekomen die besloten over te gaan
van seriematige bouw naar de verkoop van vrije kavels.

Omgaan met een andere woningvraag

Herstructurering: verbetering woningvoorraad
Deonderzochte krimpregio’s proberen ook de kwaliteit van de bestaande
woningvoorraad te verbeteren, zodat deze beter aansluit bij de specifieke
eisendie de huidigeinwoners daaraan stellen. Zo probeert men te voor-
komen datinwoners die willen doorstromen vertrekken omdat ze geen
geschikte woning kunnenvinden.
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Volgens de provincie Groningen moetin de context van krimp de transforma-
tievan de bestaande woningvoorraad de hoogste prioriteit krijgen (Provincie
Groningen 2005: 12). Transformatielocaties eninbreidingslocaties hebben
prioriteit boven de uitleglocaties (Provincie Groningen 2005: 29). Door hier-
aanisv-middelenteverbinden probeertde provincie de herstructurering te
stimuleren. Delfzijl is één van de vijf programmagemeenten in de provincie
dieinaanmerkingkomenvoorisv-gelden. Geletop de omvangvande
opgave geeft de gemeente Delfzijl prioriteitaan de aanpak van stedelijke
vernieuwing (provincie Groningen 2006: 34).

Inderegionale woonvisie van Parkstad Limburgis hetverbeterenvande
kwaliteitvan de woningvoorraad tot tweede grote opgave benoemd — naast
dereductievan hetaantal nieuwbouwplannen (Parkstad Limburg 2006). Dit
betekenthettransformeren van de bestaande voorraad en hetvernieuwen
door nieuwbouw. Vooral de wijken gebouwd in de jaren vijftig, zestigen
tachtig, met name wanneer die zich bevinden aan de randen van het stedelijk
gebied, komeninaanmerkingvoor herstructurering. Verderis hetvan belang
middels nieuwbouw hoogopgeleiden enhogereinkomensgroepenaande
regio te binden (Parkstad Limburg 2006: 15). Ook in Parkstad Limburg krijgt
dekomendejaren herstructurering prioriteit. Herstructurering gaat dus voor
uitbreiding (Parkstad Limburg2006: 24).

Zoals hoofdstuk ‘Krimp en woningvraag’ liet zien, gaat krimp vaak samen
metvergrijzing. Senioren stellen andere eisen aan de woningvoorraad. Om
daaraantegemoet te komen moet de woningvoorraad worden aangepast
(geherstructureerd). Inde krimpgebieden wordt daarom veel aandacht
besteed aan levensloopbestendigbouwen en seniorenwoningen. Bestaande
woningen worden aangepastenin nieuwbouwplannenis er meer aandacht
voor deze woonvormen.

Ookvoorjongeren worden woningen aangepast envoorzieningen
gecreéerd. In de wijk Fedderwardengroden in Wilhelmshaven werden
woningen opgeknapt om daarin jonge moeders op tevangen. De kleine
portiekwoningen werden vergrootdoor ze samen te voegen. Zo ontstonden
twee- tot drieckamerwoningen voor een relatief lage prijs. Inde buurtvan de
woningen werd de nodige voorzieningen (zoals pedagogische hulp, kinder-
opvang) ondergebracht (Reesas & Wohltmann 2007: 39). Ter bestrijding van
deleegstandin deze wijk werden voorts woningen getransformeerd tot
studentenwoningen. Fedderwardengroden ligt dicht bijde school voor
Hoger Beroepsonderwijs (Fachhochschule) eniis dus een aantrekkelijke
woonlocatie voor studenten. Door de woningen scherp te prijzen en te voor-
zienvan extravoorzieningen als een wasmachine, internetverbindingen
krantenabonnement werden ze voor studenten aantrekkelijk gemaakt.
Bovendien werd de busverbinding tussen Fedderwardergroden en de school
voor Hoger Beroepsonderwijs verbeterd (Reesas & Wohltmann 2007: 38).
Ookin Manchester werd de wijk Hulme, nabij de universiteit, geherstruc-
tureerd waarna het een aantrekkelijke woonplek voor studenten werd
(Peck &Ward 2002).
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De minstvergaande vormvan herstructurering is die waarbij het cascovan
de woning of hetwoongebouw intact blijft. Deze vorm wordt met name toe-
gepastinwijken en gebouwen die vanwege hun bijzondere architectonische
en/of stedenbouwkundige karakteristieken nietvoor sloop in aanmerking
komen. Voorbeelden zijn de tuinstad Siebethsburgin Wilhelmshaven en de
voormalige textielfabriekenin East Manchester.

In Siebethsburg staan woningen ontworpen door de bekende Duitse
architect FritzHoger, vertegenwoordiger van het Noord Duitse baksteen-
expressionisme.4 Eris de stad veel aan gelegen dit bijzondere culturele erf-
goedte behouden. Vandaar datleegstaande gebouwen niet gesloopt maar
gerenoveerd worden.

Dezeingrepen moeten de kwaliteit van de woningen verbeteren maar
hetaanzichtzoveel mogelijkintactlaten. Zo heeft de woningcorporatie
Bauverein Ristringen eG portiekwoningen uitgerust met een eigen buiten-
ruimte. Eris een balkon toegevoegd of de gemeenschappelijke tuinis omge-
vormd tot meerdere eigen tuinen. Daarnaast zijn de woningen vergroot
zodat ze aantrekkelijk zijn voor gezinnen. Van twee woningen is één woning
gemaakt; twee verdiepingen zijn door middel van een trap met elkaar ver-
bonden (Reesas & Wohltmann 2007: 28). Op deze manier kan de herstruc-
turering ook voorzien in een kleinere woningvraag.

In East Manchester staan oude textielfabrieken en kerken diein onbruik
zijn geraakt. Deze gebouwen hebben een nieuwe functie gekregen. De
oude textielfabrieken zijn getransformeerd tot woningen - loft living—en
dekerk wordttegenwoordig gebruiktals tentoonstelling-, vergader- en
ontmoetingsruimte (Blackman & Callaghan2006).

Nieuwbouw: nieuwe woonconcepten
Deonderzochte krimpregio’s proberen ook via nieuwbouw te voorkomen
dathuishoudens om woonredenen deregio verlaten. Ze proberen door de
ontwikkeling van nieuwe (onderscheidende) woonconcepten en woon-
milieus de krimp te stabiliseren en de bewonersvoor de regio te behouden.

Zo wees de Commissie-Tielrooij’ erop dat Delfzijl gebruik moet maken van
de unieke kwaliteiten waarover zij beschikt, en deze dragende kwaliteiten
(zoals het Damsterdiep, de zee, de vestingstad, de jachthaven, de wierde-
dorpen en het Groningse landschap) moet versterken enverbeteren. Op
deze manier kan Delfzijl zich ontwikkelen tot een gemeente met onder-
scheidende woonmilieus (Commissie-Tielrooij2000: 5; Commissie-Tielrooij
2001: 9). De beleidsveronderstelling is dat de kwaliteitsimpuls mensen
opnieuw aan de stad kan binden, de regionale concurrentiepositie kan
versterken, en hetimago van Delfzijl als woongemeente kan verbeteren
(Commissie-Tielrooij 2001: 8).

Verder adviseertde Commissie-Tielrooij de woonmilieus in Delfzijl te
differentiéren naar dichtheid, woningtype, prijsklasse, woninggrootte,
kavelgrootte, ontwerp van openbare ruimte, vrijheid of sturingin woning-
ontwerp, aanwezigheid vanvoorzieningenin het woonarrangement, en de
opdrachtgeversituatie (professioneel of particulier opdrachtgeverschap)
(Commissie-Tielrooij2001: 9).

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW

4.Dezebewegingisvergelijkbaar
met hetbaksteen-expressionisme
vande Amsterdamse School:
gebouwen werden gebouwdin
traditionele materialen, kleuren
entechnieken, maar men brak met
devertrouwde verticale gevels
onder eendaklijst. Daarvoorin

de plaatskwamen gevels waarin
grote contrastentezienwaren
5.De Commissie-Tielrooijiseen
externe adviescommissie die door
de provincie Groningen en het
ministerievanvRoM inhetlevenis
geroepenomteadviserenoverde
woonproblematiek dieeindjaren
negentigin Delfzijl was ontstaan.
De Commissie bracht hieroverin
totaal twee adviezen uit'‘Bouwen
aaneen beter Delfzijl’ (2000) en
‘Verder bouwen aaneen beter
Delfzijl’ (2001).



In Delfzijl hebben de gemeente, de woningcorporatie Acantus en de provin-
cie Groningen samen met het bouwconsortium (Acantus, BAM en Geveke)
besloten de focus van de nieuwbouw te verleggen van de ‘onderkant’ naar de
‘bovenkant’ van de markt. Zois beslotenin Kwelderland en de Landenbuurt
(Delfzijl-Noord) geenrijtjeswoningen (zoals oorspronkelijk het plan was)
maar woningen in de prijsklasse 175.000 tot ruim 300.000 te gaan bouwen.
Op deze manier zeggen ze de concurrentie aan te willen gaan metandere
nieuwbouwprojecten in de regio (Gemeente Delfzijl 2007b).

In2004 heeft Parkstad Limburg een extern adviesbureau laten onderzoeken
welke nieuwe woonconcepten nodig zijn om het woonklimaatin de regio te
versterken. Op deze manier wil Parkstad de huidige bewoners binden, maar
ook nieuwe inwoners aantrekken. De doelgroepen voor de nieuwe woon-
concepten zijn: lagere inkomensgroepen, jonge hoogopgeleide stedelingen,
midden- en hogereinkomens werkzaam bij grote werkgeversin de regio,
goed bemiddelde senioren die voor werk zijn weggetrokken en nu terug
zoudenwillen komen, woningzoekenden uit buurregio’s waar de druk op
dewoningmarkt hogeris, en creatieve mensen (bijvoorbeeld kunstenaars).
Als nieuwe woonconcepten werden voor hen bedacht: ‘hoogstedelijk
dynamisch wonen’, ‘sociale kastelen’, ‘op de kunst’, ‘herenheuvels’, ‘carré-
boerderijen en hoeves nieuwesstijl’, ‘poorten Parkstad Limburg’, ‘the
eighties’ en ‘terug naar de roots’ (Stipo Consult2004). Krimp was nietde
aanleidingvoor ditadvies, maar deze strategieén kunnen wel degelijk als
krimpstrategie worden gezien. In de regionale woonvisie wil Parkstad ook
een kwaliteitsimpuls geven aan hetwonen in Parkstad, en wel doorinnovatie
envernieuwing te stimuleren, de woonconsument te verleiden, hetimago
teversterken, enderegioals eenactiverende kracht te positioneren die
goedeinitiatieven stimuleert (Parkstad Limburg2006).

Om de ruimtelijke opgaven aan te pakken en de geformuleerde doelen
te bereiken hebben de zeven regiogemeenten besloten het centrumvan
Parkstad—Heerlen—te versterken en zodoende een hoogwaardigen duur-
zaam stadshartvoorderegio te creéren.

Door herstructurering kunnen nieuwe architectonische en/of stedenbouw-
kundige kenmerken aan een wijk of woningworden toegevoegd. Degenen
dieeen nieuwe stap in hun wooncarriére willen maken kunnenin de wijk
blijven en hoeven niet naar elders uit te wijken. Tevens kunnen zo nieuwe
doelgroepen naarde krimpende wijk worden getrokken. In East Manchester
zijn oude arbeiderswoningen getransformeerd tot hippe eengezinswonin-
gendoor zeeen hele nieuwe voorgevel te geven en zo aantrekkelijker te
maken (New East Manchester 2006: 18). Ook de oude textielfabrieken zijn
getransformeerd tot woningen. Deze /ofts worden met name bewoond door
‘yuppen’—een geheel andere doelgroep dan de oorspronkelijke bewoners
van East Manchester.
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Ook devernieuwingvan Delfzijl is grotendeels gericht op verbetering van de
woonkwaliteit. In Delfzijl Noord wordt de nieuwe wijk Kwelderland
gebouwd, waar hetwonen wordt gekenmerkt (...) door een natuurlijk
karakter, met veel groen en water, rust en ruimte’ (www.kwelderland.nl).

Detoevoeging van nieuwe woonconcepten aan de woningvoorraad is
bedoeld om aan de woonwensen van de huidige inwoners tevoldoen, deze
voorderegio te behouden en te voorkomen dat de woningvraag verder daalt.
De nieuwe woonconcepten kunnen ook wordeningezet om nieuwe doel-
groepentetrekken enzodoende de woningvraag te vergroten. In Oost-
Groningen proberen de gemeenten Scheemda, Winschoten en Reiderland
via het nieuwbouwproject Blauwestad welgestelde vijftig-plussers uit de
Randstad naar Oost-Groningen te trekken door een aantrekkelijke woon-
omgeving te creéren en luxe woningen en vrije kavels aan te bieden
(Dammerse.a.2004). Eris een meer gegraven waaraan 1.200 tot 1.800
woningen zullen verrijzen. De eerste woningen zijn inmiddels gebouwd
enverkocht. Anders dan verwacht blijken de kopers echtervooral uitde
regio zelf afkomstig (Bouma 2006).

OokinEngeland proberen projectontwikkelaars door vernieuwende
concepten nieuwe doelgroepente binden aan krimpgebieden. De project-
ontwikkelaar Urban Splash is daarvan het bekendste voorbeeld. De opleving
van het centrumvan Manchesteris mede te danken aan deinvesteringen
vandeze ontwikkelaar, die daar als eenvan de weinige ontwikkelaarsin de
jaren negentig, toen het stadscentrum nauwelijks bewoond was, durfde te
investeren in woningbouw. Urban Splash kocht oude industriéle gebouwen
entransformeerde dezein woningen. Op deze manier werden midden-en
hogereinkomensgroepen naar de stad getrokken. Plekken waarvoorheen
niemand wilde wonen, werden getransformeerd tot aantrekkelijke woon-
gebieden. Inmiddels heeft Urban Splash het werkveld uitgebreid en probeert
men ook inandere wijken die niet bekend staan als aantrekkelijke woon-
gebieden hetbeeld teveranderen envraagte creéren. Zois deze ontwikke-
laar bijvoorbeeld momenteel actief in de wijk East Manchester (Peck &
Ward 2002).

Naast hetwoningbouwbeleid kan ook via het regionaal economische
beleid getracht worden de woningvraag te vergroten. Gezien de focusvan
dezestudie zullen deze laatste strategieén hier niet besproken worden.

Verbetering woonomgeving
Doorteinvesterenin publieke gebouwen of kunstobjecten proberen
gemeenten een krimpende wijk op de kaart te zetten en een gezicht te geven.
Menveronderstelt dat de publieke ruimte een belangrijke factor is bij de
woonlocatiekeuze. Mensen gaan niet snel daar wonen waar de openbare
ruimte nietop ordeis.

Delfzijl heeft eenisv-subsidie gekregen die uitsluitend bedoeld was voor
ingrepen ter verbetering van de openbare ruimte (fysieke ruimtelijke kwali-
teit), zoals de aanleg van een strand, de weg over de zeedijk, en de ringweg.



Verbeterde openbare ruimte zou nieuwe bewoners naar het gebied kunnen 6. Diverse redenen worden door

trekken entegelijkertijd de winstmarges op de grond kunnen verhogen (en betrokkenen genoemd voor het
risico’s voor bouwers kunnen verkleinen). Om tal van redenen® is de subsidie uitblijvenvaninvesteringenin
totop heden nietbesteed enzijner geeninvesteringeninde openbareruimte  deopenbare ruimte. Teneerste
gedaan. Ditwordt genoemd als éénvan de oorzaken voor de problemen bij waren de doelen ten aanzien van
de herstructurering en nieuwbouw in de wijk Kwelderland in Delfzijl-Noord. deopenbare ruimte ergambitieus.
Aangezienin deze wijk geeninvesteringen zijn gedaan in de publieke ruimte, Tentweede waren deze doelen
moeten toekomstige bewoners over veel verbeeldingskracht beschikken opgesteld door de Commissie-
om zicheenvoorstellingte kunnen maken hoe het gebied erin de toekomst Tielrooij die voornamelijk bestond
uit zal komente zien (interviews). De looptijd van de subsidie is met twee jaar uitexternen, waardoor er binnen
verlengd om Delfzijl alsnog de kans te geven de subsidie te besteden. de gemeente Delfzijl weinig

draagvlakvoorwas. Totslot had

Andersdanin Delfzijlisin East Manchester wél tijdigaandachtbesteedaande  devorigedirectie vande Wijk-

ontwikkeling van de openbare ruimte (place making). Zo is eerst een water- ontwikkelingsmaatschappij
park gerealiseerd alvorens de woningen die erom heen liggen zijn verkocht. Delfzijl (een organisatie die
Dekanalen dietijdens deindustriéle revolutie gebruikt werden voor goede- verantwoordelijkis voor de
renvervoer zijn in ere hersteld — niet zozeer als vervoerscorridors, maar als herstructurering van Delfzijl)
corridors waarlangs gerecreéerd en gewoond kan worden (Blackman & weinigoogvoor de openbare
Callaghan 2006:41-49). ruimte.

Ookisin East Manchester het stadion van de Commonwealth Games (2002)
aangelegd. Inmiddelsis dit de thuisbasis voor de tweede voetbalclub van de
stad, Manchester City. Het stadion was bedoeld om de aantrekkingskracht
vande wijk te vergroten, doordat het bijdraagtaan de herkenbaarheid,
naamsbekendheid, en hetimago van de wijk. Dit landmark zorgde voor een
betere beeldvormingeniswelbewust neergezetin de ‘probleemwijk’ East
Manchester. Doel was te voorkomen dat bewoners de wijk verlaten en tevens
nieuwe doelgroepen naar de wijk te trekken.

Doordebusverbindingen te verbeteren entwee nieuwe tramverbindingen
aanteleggeninvesteertde gemeentein Manchesterin betere toegankelijk-
heidvandekrimpende wijk East Manchester en een betere verbinding
tussen deze wijk en het stadscentrum. Op deze manier hoopt de gemeente
de aantrekkelijkheid van de wijk als woonlocatie te vergroten (New East
Manchester2006).

InWilhelmshaven probeert de gemeente wonen en recreéren aan het water
testimuleren. Van oudsher ligt Wilhelmshaven met haar rug naar het water
toe. De havenwasvooral hetterrein van de marine. Hoewel het centrum
vlakbij de haven ligt was daarvan weinig te merken. Door de inkrimping van
het marinepersoneelisrecentelijk veel grond in de haven vrijgekomen. De
gemeente heeft besloten meeraandachtte besteden aan waterfront-ontwik-
keling. Metbehulp van een subsidie voor binnenstedelijke ontwikkeling
(Stddtebauforderung Programma) worden in de haven een hotel en woningen
gerealiseerd. De federale overheid, Nedersaksen en de gemeente betalen elk
33 procentvandesubsidie die private partijen moet stimulerenin de havente
investeren (Wilhelmshaven 2007a).
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Totslotkunnen ook ontmoetingsplekken hetimago van een wijk verbeteren
ennieuwe doelgroepen aantrekken. Eenvoorbeeldis het buurthuisin
Siebethsburgin Wilhelmshaven dat wordt gebruiktdoor verschillende sport-
clubsenverenigingen. Veel mensen die aan de cursussen deelnemen komen
uitandere stadsdelen. Het buurthuis heeft een belangrijke functie in de wijk
enwekt belangstelling omin de wijk te wonen (Reesas & Wohltmann 2007).

Verbeteringvan de woonomgeving hoeft echter nietaltijd via de fysieke
weg plaats tevinden. Ook marketing kan een functie hebben en het beeld
beinvloeden dat mensen hebbenvan een bepaalde woonomgeving. In
Delfzijl probeert de gemeente via de campagne ‘Echte sterren wonenin
Delfzijl’ mensen te overtuigen in Delfzijl te blijven en/of te komen wonen.

Totslot proberen sommige Duitse gemeenten via goedkope grond gezinnen
aantetrekken. Zo zijn voorbeelden bekend van gemeenten waar de prijs
van de grond wordt bepaald door de omvangvan het gezin. Per kind krijgen
particulieren 5 procentkorting op de grondprijs. De korting kan oplopen tot
maximaal 15 procent (Exner 2007).

Regionale afstemming

Aangezienkrimp eenregionaal probleemisin de hier onderzochte case-
studiegebieden, ishet ook van belang nate gaan of en hoe op regionaal
niveau metdit probleem wordt omgegaan. Wordtin de onderzochte krimp-
gebieden een regionaal woningbouwbeleid geformuleerd en zo ja wat is
deinhoudvanditbeleid?

Regionale afstemming in Parkstad Limburg
Van de onderzochte casestudiegebieden is Parkstad Limburg het enige dat
desloop-ennieuwbouwopgave op eenregionaal niveau heeft geformu-
leerd. Door de wGR-plus status die Parkstad Limburg heeft verworvenis de
bevoegdheid voor hetvoerenvan woonbeleid overgeheveld van gemeente-
lijk naar regionaal niveau. De gemeenten Heerlen, Kerkrade, Voerendaal,
Simpelveld, Landgraaf, Brunssum en Onderbanken hebben samen een
woonvisie opgesteld, en deze regionale woonvisie is op 11december 2006
doorde Parkstadraad goedgekeurd (Parkstad Limburg2006). Bijzonder aan
dezeregionale woonvisieis dat bijde opstelling ervan nietalleen gemeenten,
maar ook corporaties, ontwikkelaars, makelaars en zorgaanbieders zijn
betrokken. De corporaties zijn verenigd in het Regionaal Orgaan Woning-
corporaties (Row), en de ontwikkelaarsin ‘Het Vervolg’. Daarnaast is op regi-
onaal niveau in de commissie Bouwen en Wonen overleg gevoerd meteen
afvaardigingvanalle partners en hebbenindividuele en bilaterale gesprekken
plaatsgevonden met de betrokken partijen (Parkstad Limburg 2006).

Wat opvaltis dat de regionale woonvisie vooral kwantitatief is uitgewerkt
(engerichtis op eenkleinere woningvraag). De overmaataan harde plannen
(zoals beschreven in paragraaf twee) zorgde ervoor dat de reeds gemaakte
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afsprakenleidend waren bij het opstellenvan devisie. Parkstad Limburg 7. Stadsregio Manchester

streefternaarna2o01o de plannen wél op hun kwaliteit te beoordelen en ('The Manchester city region”)
aandachtte besteden aan de andere woningvraag. iseenander gebied dan Greater
Manchester. Greater Manchester
De samenwerking binnen Parkstad Limburg op het gebied van wonenis bestaatuittien gemeenten.
vooral een kwestie van vertrouwen. Wanneer individuele gemeenten The Manchester city region is
zich niethouden aan de regionaal gemaakte afspraken heeft de regio geen groteren omvat ook High Peak,
sanctiemogelijkheden. Zijis op dat punt geheel afhankelijk van de provincie. Congleton, Macclesfield, Vale
Indien hetbestemmingsplan niet overeenkomt met regionale afspraken kan Royal, Warrington (North West
de provincie goedkeuring weigeren. De provincie Limburg stimuleertregio’s Regional Assembly 2006: 69).

regionale woonvisies op te stellen. Verder wordtin de provinciale woonvisie
(Provincie Limburg 2005: 21) de uitbreidingsruimte per regio vastgesteld.
Totdusver zegtde provincie Limburg geen planologische medewerking te
verlenen aan projecten die niet met de regionale woonvisie overeenkomen
en geenfiatvanderegio Parkstad hebben. Onbekend is of en hoe vaak goed-
keuringdoor de provincie om deze reden is geweigerd.

Deregionale woonvisie van Parkstad Limburg is op hoofdlijnen opge-
steld, juistom alleregionale partijen er achter te krijgen. Na de aanvaarding
(11december2006)isin Parkstad een proces gestart om de regionale woon-
visieverder uitte werken en bijvoorbeeld de sloop- en nieuwbouwopgave
op lokaal niveau te concretiseren.

Regionale afstemming in Greater Manchester
In Greater Manchester bestaan voornemens om een gezamenlijke visie
op testellen, waarin volkshuisvesting en ruimtelijke ordening worden
geintegreerd. Hoewel hetin Greater Manchester nog niet is gekomen tot
regionaal ruimtelijk of woonbeleid, is er wel een stadsregionaal economisch
programma (crpP, City Region Development Programme) geformuleerd,
waarin deideeén uitde Noordelijke groeistrategie (Northern Way Growth
Strategy) voor de stadsregio Manchester (Manchester city region”) verder
zijn uitgewerkt.

De woningmarkt wordtals eenvoorwaarde voor economische groei
beschouwd. Belangrijkste speerpuntis het reducerenvandesocialeen
economische ongelijkheid (polarisatie). Achtergestelde buurten moeten
worden verbeterd en bestaande kwaliteiten worden versterkt. De focus
moetop de binnenstad liggen (Manchester City Region Development
Programme Steering Group 2006: 41). Om de economische groei te kunnen
realiserenis het belangrijk voldoende geschikte woonruimte te hebben
voor hooggekwalificeerd personeel envoldoende betaalbare woonruimte
voor laaggeschoold personeel (Manchester City Region Development
Programme Steering Group 2006: 44-45).

Mochthetin Greater Manchester tot een gezamenlijke regionale woonvisie
komen, dan zijn de gemeenten afhankelijk van de regio Noord West, zij het
datdeze (nog) minder (sanctie)bevoegdheden bezit dan de vergelijkbare
Nederlandse provincie. De regio Noord West heeft een aantal beleids-
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documenten uitgebracht dat betrekking heeft op wonen. De belangrijkste
zijn de regionale planningsrichtlijnen® (The Office of the Deputy Prime
Minister 2003), de Noordelijke groeistrategie? (North West Region 2005),
deregionalevolkshuisvestingsstrategie'® (North West Region 2005) en een
conceptregionaal-ruimtelijke strategie' (North West Regional Assembly
2006). Aangezienvooralsnog alleen een concept regionaal-ruimtelijke
strategie bestaat en deze nog niet formeel door de minister is goedgekeurd,
vormen de regionale planningsrichtlijnen (2003) en de regionale volkshuis-
vestingsstrategie (2005) hetvigerende beleid.”> Na goedkeuring zal de
regionaal-ruimtelijke strategie'3 deze beide strategieén vervangen.

Deregio Noord Westvoert op dit moment een soort contingentenbeleid.
Inde conceptregionaal-ruimtelijke strategie staat per gemeente het aantal
netto uitbreidingen vermeld. Daarnaast wordtin de regionaal-ruimtelijke
strategie de hiérarchie tussen deverschillende stedenin Greater Manchester
verduidelijkt. Manchester en Salford vormen het regionaal centrum. Bolton,
Bury, Oldham, Rochdale, Stockporten Wigan zijn de regionale voorsteden
(North West Regional Assembly 2006: 16).

Eenbelangrijk doelvan deregio Noord West is het stimuleren van de
herstructureringen hetzodoende verbeteren van de woningvoorraad en
deleefomgeving. Inderegionale volkshuisvestingsstrategie benadrukt de
regio datde woningmarkt nietuniformis en daterin Greater Manchester
groteverschillen bestaan tussen het noorden en zuiden van de conurbatie.
Vooralin hetnoorden daarvan (Rochdale, Oldham, Manchester/Salford)
zijn de woongebieden minder aantrekkelijk enis de druk op de woningmarkt
laag, metals gevolg leegstand (North West Region 2005: 13; The Office of
the Deputy Prime Minister2003).

Deregio geeft zowel in de regionale volkshuisvestingsstrategie alsin de
regionale planningsrichtlijnen aan dat het belangrijkis te zorgen voor een
stedelijke renaissance (urban renaissance). De aandacht moet zich daarbij
niet beperken tothetcentrum van Manchester, maar zich ook richten op
deontwikkelingvan omringende gemeenten als Bolton, Bury, Oldham,
Rochdale, Stockporten Wigan (alle gelegen in het noorden van Greater
Manchester). De doelen zijn het gebruik van voormalige industrieterreinen
voor nieuwbouw te vergroten, leegstand te verminderen en minder aantrek-
kelijke woongebieden te verbeteren (The Office of the Deputy Prime
Minister 2003; North West Region 2005: 13).

Verderishetvoor deregio Noord West belangrijk de bestaande woning-
voorraad te laten voldoen aan de nationale standaarden voor fatsoenlijk
wonen (standard decent homes) (North West Region 2005: 13). In de concept
regionaal-ruimtelijke strategie wordt bovendien benadrukt dat hetvan groot
belangiste zorgen dat de woningvoorraad aan de woningbehoeftevande
helesamenleving voldoet. In dat kader moet extraaandacht worden besteed
aan de niet-westerse allochtonen (Black and Minority Ethnic communities)
(North West Regional Assembly 2006: 30).
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8.Regional Planning Guidance
(RPG).

9. Northern Way Growth Strategy
(Nwas).

10. Regional Housing Strategy
(RHS).

11. Regional North West Plan.
12.Sindsin2004 eennieuwe
planningswetin Engeland werd
geintroduceerd (de ‘Planning and
Compulsory Purchase Act’) zijn
regio’sverplichteen regionaal-
ruimtelijke strategie op te stellen
(waarin sociale, economische
enmilieuthema’s metelkaar
verbondenworden).

13. Regional Spatial Strategy (RsS).



Aangezien hier de ergste krimp achter derugis, kan hetwoningbouwbeleid 14. Deregio Oost-Groningen

inderegio Noord West en Greater Manchester geen krimpbeleid pur sang bestaatuitde gemeenten

genoemd worden. Wel zijn er nog steeds krimpende wijken te vinden (met Menterwolde, Veendam,

namein Salford, Rochdale, Oldham en East Manchester). Hetkrimpbeleidis Scheemda, Reiderland,

vooral op lagere schaalniveaus terugte vinden. Winschoten, Pekela, Stadskanaal,
Hetbeleid van de Noord Westregio is erop gericht de achterstand van het Bellingwedde en Viagtwedde.

noordelijke ten opzichte van het zuidelijke deel van de regio te bestrijden.
De Noordelijke groeistrategie, waarin de regio aangeeft dat een responsiever
woningaanbod als essentiéle componentvan deze groeistrategie wordt
gezien, illustreert dit. Ze gaatervan uitdatheteconomische succes van het
noorden mede afhangtvan de aantrekkelijkheid van het woonklimaat. Een
aantrekkelijk woningaanbod (naar omvang en kwaliteit) is een voorwaarde
voor economische ontwikkeling. De locatiekeuze van bedrijven zal daarop
gebaseerd zijn. Het is daarom belangrijk zowel voldoende goede woningen
inde hogere prijsklasse voor hoogopgeleide personeel alsvoldoende goede
en betaalbare woningenvoor hetlager opgeleide personeel te hebben. De
strategiericht zich op achtstadsregio’s, waaronder stadsregio Manchester
(North WestRegion 2005: 5).

Regionale afstemming in de Eemsdelta
Ookinde Eemsdeltabestaan voornemens om op het gebied van wonen
regionaal samen te werken. De gemeenten Delfzijl en Appingedam willen
komen tot een gezamenlijk woonplan voor het stedelijke gebied Appinge-
dam-Delfzijl voor de periode na2008. Dit moet onderdeel uitmaken van
hetnieuwe bestuursakkoord. Vooralsnog zijn deze twee gemeenten niet
verder gekomen dan tot afstemming van de gemeentelijke woningbouw-
programma’s. Daaruitkwam naar voren dat de gemeente Delfzijl zich vooral
concentreertop hetaanbiedenvan betaalbare woningen, en de gemeente
Appingedam op hetaanbieden van dure woningen. De beleidsnotitie woon-
programma Delfzijl 2002-2008 concludeert dat dit verschil ongewenst is.
Delfzijl wil meer betaalbare en dure woningen in aantrekkelijke woongebie-
denrealiseren om zodoende de eenzijdigheid op de woningmarkt te door-
breken. De stad wil middeninkomens vasthouden en aantrekken (Gemeente
Delfzijl 2006). Voor de langere termijn wordt door de gemeenten in de
Eemsdelta de optie gemeentelijke herindeling voorzichtig verkend.

Ookinderegio Oost-Groningen hebben negen gemeenten'4, vier
woningcorporaties en de provincie Groningen gesproken over de negatieve
gevolgenvandebevolkingsdaling. Hetis de eerste keer dat deze gemeenten
ditonderwerp gezamenlijk op de agenda hebben gezet. Injuni2008 moeter
een planvanaanpak liggen (Dagblad van het Noorden 21januari2008).

Vooralsnogis er echter geen sprake van een regionaal woonbeleid. De pro-
vincie Groningen (als bovenliggende bestuurslaag) voert echter wel beleid
waardoor hetaantal nieuwe woningen op bovengemeentelijk niveau wordt
gereguleerd door middel van dein paragraaf twee beschreven contingenten.
Ditbeleidisvastgelegdin het Provinciaal Omgevingsplan (PoP) uit2000 en
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op eenaantal onderdelen herzienin2006. Het PoP wordt uitgewerktin een
Nota Bouwen en Wonen die periodiek wordt geactualiseerd. Momenteel
wordter gewerkt metde Nota Bouwen en Wonen2005-2008."

Hoewel de provincie met het contingentenbeleid probeert te anticiperen
op dedemografische ontwikkelingen het woningbouwprogrammain de
hele provincie daarop af te stemmen, zijn de huidige contingenten voor
het gebied buiten de stad Groningen en de directe omgeving volgens de
prognoses ruim. Toch trekt de provincie de reeds toegekende contingenten
nietin, omdat dit grote consequenties zou hebbenvoor de betrokken
gemeenten (Provincie Groningen 2005: 27).

Om een overaanbod (woningoverschot) te beperkenisvolgens de
provincie verdere samenwerking wenselijk tussen gemeenten, vooral in
devormvanonderlinge afstemming van de bouwprogramma’sin diverse
marktsegmenten (Provincie Groningen 2005). Verder wijst de provincie
erop datde Blauwestad gericht dient te blijven op het bedienen van huis-
houdens van buiten Oost-Groningen (Provincie Groningen 2005: 27) en
nietvan binnen de regio.

Hoewel de contingenten kwantitatief zijn, voert de provincie ook nog
enig kwalitatief beleid. Inhet pop heeft de provincie in totaal zes stedelijke
centraaangewezen (waaronder Delfzijl) waar de nieuwbouw zich moet
concentreren. Daarbij wordt prioriteit gegeven aan nieuwbouw als vervan-
gingvansloopwoningen in te vernieuwen (te herstructureren) woonwijken
(Provincie Groningen 2006: 33). Alleen in de stedelijke centra mag meer
gebouwd worden danvoor de eigen behoefte nodigis. Daarbuiten mag
in principe alleen gebouwd worden voor de eigen behoefte (Provincie
Groningen 2006). De stedelijke centra moeten wel op basis van onderzoek
aantonendat nieuwbouw volledigvoor de bovenregionale vraagis, en dus
nietten koste gaatvan de ontwikkelingvan andere gemeentenin de regio
en/of devoortgangvan de transformatieopgave in de gemeente zelf of
elders (Provincie Groningen 2005: 29).°

Wanneer een stedelijk centrum zijn bouwtaakstelling niet haalt, kan een
deelvan detaakstelling door de provincie worden toegedeeld aan een
andere gemeente (Provincie Groningen 2005: 6).

Regionale afstemming op het Friese Schiereiland
Op hetFriese Schiereiland is geen sprake van regionale samenwerking op
het beleidsterrein wonen, maar wel ten aanzien van toerisme en economie.
Zoisbesloten toteen gezamenlijk bedrijventerrein JadeWeserpark van 160
ha gelegen tussen Wilhelmshaven en Schortens (Wilhelmshaven 2007b)"7
eniseen organisatie (Tourism GmbH) opgericht die de promotie van Oost-
Friesland op zich neemt (Tourism GmbH Ost-Friesland 2007).

Eenvandebelangrijkste redenvoor dit ontbreken vaninitiatieven op
regionaal niveau voor de aanpak van krimp is de afwezigheid van het besef
dathiersprakeisvan eenregionaal probleem dat om een regionale aanpak
vraagt. Ditkomtvermoedelijk doordatin Wilhelmshaven de krimp veel
eerder heeftdoorgezet (al sinds1970) dan in de naburige Friese plattelands-
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gemeenten (passinds2004) (Reesas & Wolthmann 2007: 5). Hierdoor zijn 18. Hoofd van het district (Land-
de gevolgen van krimp (zoals leegstand) vooral in de stad zichtbaar en kreis).

minderinde naburige plattelandsgemeenten. Zo staatin sommige wijken

van Wilhelmshaven maar liefst20 procentvan de woningen leeg. Dergelijke

percentages zijnin de naburige gemeenten nietaan de orde, en omdat de

effectenvan krimp daar nog niet voelbaar zijn maken deze gemeenten weinig

aanstalten om actie te ondernemen. Toch probeert het district Friesland de

gemeenten ervan te overtuigen dat zij zich op krimp moeten voorbereiden,

omdat naar verwachting hetaantal en de samenstellingvan de bevolking

drastisch zal wijzigen in de nabije toekomst.

Eenandereredenvoor hetuitblijven van regionale samenwerking is dat
deverwachte effecten van krimp voor de stad Wilhelmshaven en de buur-
gemeenten nogal van elkaar verschillen. De Friese plattelandsgemeenten
zullenvooral te maken krijgen met een overschotaan eengezinswoningen,
terwijlin de stad juist sprake is van een overschotaan appartementen. Hier-
dooriseen gedeelde probleemperceptie op het Friese Schiereiland nog
nietaanwezig. Het Friese schiereiland bevindt zich op regionaal niveau
—intermenvan Winsemius—nog nietin de erkenningsfase.

Wel zijn de eerste voorzichtige stappen gezet. In de evaluatie van het Stadt-
umbau-beleidin Wilhelmshaven wordtaanbevolen de met demografische
verandering verbonden problemen envraagstukken inregionaal verband
tebehandelenteneinde aansprekende omgangsvormen te ontwikkelen
(Plan-WerkStadt2005: 113). Zo moet er een regionaal netwerk worden
opgebouwd (genaamd ‘Veranderingin de regio’) waarin demografische en
economische structuurveranderingenin de regio kunnen worden besproken
(Plan-WerkStadt2005: 114). Recentelijk zijn de eerste initiatieven hiertoe
genomen. Zo zijn de burgemeester van Wilhemshaven en de districtcommis-
saris'® (der Landrat) van het district Friesland bijeengekomen om over dit
themate spreken.

Ookviadebovenliggende bestuurslaag vindt er nauwelijks afstemming
plaats. De deelstaat Nedersaksen voerteen laissez faire beleid: het heeft
veel planningsbevoegdheden overgedragen aan districten (Landkreise) en
gemeenten. Hetdistrict Friesland heeft de bevoegdheid een regionaal plan
(structuurplan) te maken. Dit plan geeft aan in welke gemeenten nieuwbouw
moet plaatsvinden, maar niethoeveel woningen preciesin welke gemeente
moetenkomen. De gemeenten stellen vervolgensieder hun eigen bestem-
mingsplan op en geven zelf bouwvergunningen af. De gemeenten hebben
dus een grote mate van autonomie op het gebied van planning, in Duitsland
inhetalgemeen, enin Nedersaksenin het bijzonder.

In Wilhelmshaven wordtkrimp vooral op gemeentelijk niveau aangepakt.
De gemeente wordt daarbij financieel ondersteund door de nationale over-
heid en Nedersaksen. In de aanpak van Wilhelmshaven staat het idee centraal
dateen paradigmawisseling van gestuurde groei (gesteuerten Wachstum)
naar geordendeteruggang (geordneten Riickzug) nodig is, onder het motto
dan ook ‘minder is meer’ (weniger ist mehr). Deze aanpak is overigens niet
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specifiek voor Wilhelmshaven, maar voor het hele Stadtumbau West
programma.

Totslot

Tweetypenkrimpbeleid kunnen onderscheiden wordeninde onderzochte
casestudiegebieden. Heteerste typeis gerichtop hetomgaan meteen
kleinere woningvraag. In hetalgemeen verschuift de aandacht naar meer
sloop en minder nieuwbouw. Huurwoningen worden vanwege problemen
metverhuurverkocht. Ensporadisch worden woningenin krimpgebieden
gebruiktals tweede woningen.

Eentweedetypebeleidis gericht op de omgang meteen andere woning-
vraag. Ditkrijgt vaak vorm via stedelijke herstructurering waarbij woningen
worden geslooptenvervangen door een ander type woningen. Ook aanpas-
singeninde woonomgeving beogen de woningvoorraad aantrekkelijker te
maken.

In de praktijk blijken verschillende pogingen te worden ondernomen om
krimp op regionaal niveau aan te pakken. De mate van regionale afstemming
blijkt echter per onderzocht casestudiegebied te verschillen. Slechtsin één
van de onderzochte casestudiegebieden, Parkstad Limburg, is een regionale
woonvisie geformuleerd. In Greater Manchester en de Eemsdelta zijn voor-
nemens hiertoe geuit, maaris een gezamenlijke woonvisie nog niet van de
grond gekomen. Het Friese Schiereiland heeft noch een voornemen noch
eenregionale visie gemaakt.

Ook devormenvanregionale afstemming verschillen per casestudiege-
bied. Parkstad Limburgis formeel het meest en het Friese Schiereiland het
minst geinstitutionaliseerd. Parkstad Limburg heeft een wGR-plusstatus. Er
iseen openbaar lichaam opgericht dat zelfstandigin het maatschappelijk ver-
keerkan deelnemen. Dankzijde wGR-plusstatusis de bevoegdheid voor
onder meer woningbouw overgeheveld van gemeentelijk naar regionaal
niveau. Parkstad Limburg heeft samen met gemeenten, corporaties en ont-
wikkelaars eenregionale woonvisie opgesteld.

Manchester vormt samen met negen naburige gemeenten de Association
of Greater Manchester (AGMA). Anders dan Parkstad Limburg heeftde AcmA
geen publiekrechtelijke status. De betrokken actoren (met name lokale
overheden) werken dan ook op de beleidsterreinen volkshuisvesting en
ruimtelijke ordening op basis van vrijwilligheid samen. Getracht wordt de
samenwerking via een bovenliggende bestuurslaag, Noord West regio, af te
dwingen. Deze bestuurslaag heeft echterin Engeland weinig macht. Door
een gebrek aan sanctiemogelijkheden kan de regio nietvoorkomen dat de
gemeenten hun op regionaal niveau gemaakte afspraken niet nakomen.
Verder heeftAGmA hetvoornemen geuit een gezamenlijke visie op te
stellen waarin volkshuisvesting en planning wordt geintegreerd.

De Eemsdelta kent geen regionaal bestuursorgaan. Wel hebben Delfzijl en
Appingedam hetvoornemen een gezamenlijk woonplan op te stellen. De
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provincie stimuleert de gemeenten om de ruimtelijke opgave die krimp met
zich meebrengt (zoals overschotaan woningen, onvoldoende passende

woningen en financierbaarheid van sloop en herstructurering) aan te pakken.

Bovendien probeertde provincie middels het contingentenbeleid te voor-
komen dat de door krimp veroorzaakte problemen op de woningmarkt toe-
nemen. De provincie geeft daarom exactaan hoeveel woningen in welke
gemeente mogen worden bijgebouwd. Verder wordtdoor de gemeenten
inde Eemsdeltade optie gemeentelijke herindeling voorzichtig verkend.
Op het Friese Schiereiland komt de regionale samenwerking op het
gebiedvankrimp nog nietvan de grond, vooral omdat hier een gezamenlijke
probleemperceptie ontbreekt. De gevolgen van krimp zijn nog nietvoor alle
betrokken partijen zichtbaar en de problemen waarmee de betrokkenen te
maken krijgen zijn verschillend. Uit de evaluatie van het Stadtumbau-beleid
van Wilhelmshaven kwam wel de aanbeveling demografische krimp op
regionaal niveau te bespreken naarvoren (Plan-werkStadt2005:114).
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UITVOERINGSPROBLEMEN Bl) KRIMPBELEID

Inleiding

De uitvoeringsproblemen bij krimpbeleid worden hier beschrevenaan de
hand van de drie opgaven waarvoor krimpregio’s staan: omgaan met een
kleinere woningvraag, omgaan met een andere woningvraag, en regionale
afstemming. De Nederlandse context zal steeds hetuitgangspuntvormen en
wordtafgezettegen de bevindingen uitde twee buitenlandse krimpregio’s.

Problemen bijde omgang met een kleinere woningvraag

Hetomgaan meteen kleinere woningvraag houdtvooralinverkleining van
de huidige woningvoorraad door sloop en beperking van de groeivan het
aantal nieuwbouwwoningen. Beide opgaven blijkenin de praktijk lastig te
realiseren. Het grootste probleem bij sloop is de financiering (en het particu-
lier bezit), dat bij nieuwbouw is de overmaat aan plannen en het gebrek aan
codrdinatie tussen de ontwikkelaars.

Financiering van sloop
Sloopis een gevoeligonderwerp (zie bijvoorbeeld de breed uitgemeten
discussiein de media over de mogelijke sloop van het gehucht Ganzedijk in
Groningen). Naast de emotionele en maatschappelijke weerstand tegen
sloopis het belangrijkste struikelblok de financiering. De woning wordt
immers nietvervangen en de hamvraagis dan ook wie opdraait voor de sloop-
kosten. Bovendien brengt ook het groen (parken en plantsoenen) dat vaak
voor de gesloopte woningen in de plaats komt (onderhouds)kosten met zich
mee. De overheid kan deze kosten niet alleen dragen en zoektin de krimp-
regio’s daarom toenadering tot de corporaties.

Echter, bij krimp neemt ook de verdiencapaciteit van corporaties af. Door
deafnemende woningvraag bij een huishoudensdaling dalen deinkomsten
van de corporaties, en dat geldtvoor zowel de huuropbrengsten alsandere
inkomstenbronnen (uit bijvoorbeeld de verkoop van huurwoningen en de
ontwikkeling van koopwoningen).

Meestal is de boekwaarde van de te slopen woningen het probleem.
Relatief nieuwe woningen zijn nog niet geheel afgeschreven en hebben
nog een aanzienlijke boekwaarde. Veelal wordt een afschrijvingstermijn van
40 tot50jaar gehanteerd. Hierdooris hetslopen van deze woningen voor
corporaties een kostbare strategie (Gerrichhauzen & Dogterom 2007).

In Delfzijl zijn vooral sociale huurwoningen gesloopt. Van de 1.851woningen
dievéér2009 gesloopt moeten worden zijn er slechts 300 van particuliere
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eigenaren. Hiervan zijn pas enkele tientallen gesloopt, tegen ongeveer 1000
sociale huurwoningen. De hoofdoorzaak is dat het verwerven enslopenvan
particuliere woningen gepaard gaan met grote onrendabele investeringen
(Rekenkamercommissie Delfzijl 2007: 16).

Sloopis namelijk extra lastigwanneer het particulier bezit betreft. De
individuele eigenaar moetin dat geval namelijk uitgekocht worden. Het
slopenvan particuliere koopwoningen komt dan ook vanwege de kosten
nauwelijks voor. In het geval van Ganzedijk zou voor de sloop van de
57woningen zo'nvier miljoen euro nodig zijn om de huiseigenaren uit te
kopen. De gemeente Reiderland heeft dit geld niet en de corporatie wil uit
vreesvoor precedentwerking niet betalen (De Mik 2008: 1-2).

Saillantisin het geval Ganzedijk dat deze woningen voormalig corporatie-
bezitzijn. In een poging om de huurvoorraad te verkleinen heeft de corpora-
tie een deelvan zijn bezitin Ganzedijk verkocht aan particulieren. Ditvoor-
beeldlaatzien datdoor de verkoop van corporatiebezit nieuwe problemen
kunnen ontstaan. Dewoningen die de corporaties proberen af te stoten
behoren namelijk vaak tot het laagste (prijs)segment. Ditis tevens het
segmentdatin eensituatie van krimp het meest kwetsbaar is (voor leeg-
stand en verloedering), zeker wanneer deze woningen in de koopsector
belanden. Met deverkoop verliezen corporaties enindirect gemeenten dus
hunsturingskrachtop dezevoorraad, en metname op datdeel waarineen
krimpsituatie de meeste problemen ontstaan. De sloop hiervanis moeilijk
bijversnipperd eigendom.

Overmaat aan nieuwbouwplannen
De Nederlandse krimpregio’s kampen met een overmaataan nieuwbouw-
plannen die mede veroorzaakt wordtdoor de lange duur van planvorming
enhetgedragvan gemeenten.

Erligtvaak een geruime tijd tussen hetmomentvan initiatief en de afzet.
Ditisvooral een probleemvoorregio’s diein de overgang van groei naar
krimp zitten, zoals Parkstad en de Eemsdelta. Veel van de bestaande bouw-
plannen zijn gemaakt en goedgekeurd toen er van krimp nog geen sprake
was." Gezien de krimp zijn minder woningen nodig.

Voorts prefereren gemeenten uitbreidingvan de woningvoorraad boven
verkleining daarvan. Gemeenten die een actief grondbeleid voeren kunnen
namelijk via de grondexploitatie door nieuwbouw inkomsten genereren.
Dit geldtmet name voor uitleglocaties.? Gemeenten geven deze financiéle
melkkoe niet gauw vrijwillig op (Segeren 2007). Daarnaast spelen prestige en
status een rol. Bestuurders zien hun gemeenten liever groeien dan krimpen.
Metsloop-en herstructureringsplannen maken bestuurders zich zelden
populair. Zulke plannen stuiten vaak op verzetvan huurders, omwonenden
enandere partijen.

Inhetbuitenland spelen financién en prestige al evenzeereenrolin de
wensvan bestuurders hun gemeenten te zien groeien. In Duitsland vormt het
aantalinwoners een belangrijke maatstaf voor de inkomsten die gemeenten
uitde lokale belastingen (hun voornaamste inkomstenbron) ontvangen
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(Junkernheinrich & Micosatt2005). In Engeland worden de gemeenten via
planning delivery grants3 gestimuleerd (in woningaantallen) te groeien.
Gemeenten krijgen via de regio contingenten toegewezen. Wanneer ze deze
contingenten niet halen en dus minder bouwen dan afgesproken, worden ze
financieel bestraft. Gemeenten die de contingenten overschrijden en meer
bouwen dan afgesproken worden niet bestraft. Deze regeling stimuleert
bouwen dus.

Hoewel de overmaataan plannen door de overheden als probleem wordt
ervaren, kijken marktpartijen daar vaak anders tegenaan. Volgens hen ont-
staan er pas problemen als werkelijk alle plannen worden gerealiseerd. De
kans datdit gebeurtisvolgens henklein. Ontwikkelaars zullen namelijk niet
meer woningen bouwen dan waaraan behoefteis. Datzouimmers grote
afzetrisico’s met zich meebrengen, waarvoor over het algemeen banken
geenfinanciering afgeven.

Daar staattegenover dat de ontwikkelaars elkaarin een wurggreep
houden omdat ze pas willen beginnen met bouwen als tenminste 70 procent
van de woningen verkochtis.# Waar meerdere gelijksoortige projecten met
elkaar concurreren bestaat de kans dat geen van die projecten de benodigde
70 procent haalt, terwijl erin totaal wel voldoende markt voor een deel van
debouwplannenis.

Hoewel deze prikkel dus enerzijds positief werktin krimpgebieden en
bouwen voorleegstand voorkomt, zorgt ze anderzijds voor een patstelling
(coérdinatieproblemen). Waar de markt nog groot genoegis voor één plan
maar nietvoor meerdere, komt vaak vanwege codrdinatieproblemen geen
enkel nieuwbouwprojectvan de grond. Datis eenvan de redenen waarom
gemeenten de overmaatvan plannenals probleem ervaren. Wanneer hele-
maal geen nieuwbouw meer plaatsvindt, leidt dit namelijk automatisch tot
krimp. Woningzoekenden die een vervolgstap in hun wooncarriére willen
maken maar niet hetaanbod vinden wat ze zoeken, zullen vertrekken.

Eenander puntvan zorgis dat nieuwbouw vaak gewilderis dan bestaande
bouw. Hierdoor zal de verkoop van nieuwbouw relatief laat stagneren
(vertragingseffect). Ervaringenin Oost-Groningen en East Manchester
laten zien dat dit funestkan zijn voor de bestaande woningvoorraad. Op

het momentdatdeverkoopcijfersinde nieuwbouw stagnerenis het kwaad
(eldersinderegio) al geschied en zijn de gevolgen van de huishoudensdaling
inde bestaande woningvoorraad al zichtbaar en voelbaar. De ontwikkelaar
bouwtdus nietvoordeinterregionale maarvoor deintraregionale vraag

(de doorstroming).

Problemen bijde omgang meteen andere woningvraag
Hetomgaan meteenandere woningvraag komter op neer datde huidige

woningvoorraad voor een deel geherstructureerd moet worden en datde
(beperkte) nieuwbouw beter moet aansluiten op de kwalitatieve woning-
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vraag. Beide opgaven blijkenin de praktijk lastig te realiseren. Bij herstruc-
tureringvormen de financiering, hetversnipperde eigendom en de co6rdina-
tieproblemen de grootste problemen. Bij nieuwbouw is vooral de beperkte
planologische ruimte om plannen tussentijds aan te passen problematisch.
Bovendien bestaat de angst dat ontwikkelaars krimpregio’s de rugtoekeren
vanwege de kleine winstmarges.

Financiering van herstructurering
Netals bij sloop vormt bij herstructurering de financiering een belangrijke
hindernis. Inkrimpgebiedenis de herstructureringsopgave groot en zijn
daarmee de kosten hoog, terwijl de inkomsten uit de woningbouw klein zijn.
Indeze gebieden zijn de marges op de woningbouw klein enis vaak
onzeker of de nieuwe woningen ook daadwerkelijk afgezetkunnen worden.
Hetcesheeftvoor20o7 de gemiddelde bouwkosten van een koophuisin
Nederland becijferd op139.000 euro (exclusief 8Tw), exclusief de kosten
verbonden metde grond. De gemiddelde koopsomin Heerlenvan152.600
euro (zie tabel 3, in hoofdstuk ‘Krimp en woningvraag’) ligt daar slechts
12.300 euro boven.> Uit dit verschil zouden dan de plankosten, de kosten
van bouw- en woonrijp maken, envan eventuele sloop, sanering en grond-
verwerving betaald moeten worden. Ter vergelijking, voor een gemiddelde
Nederlandse woning is de verkoopprijs minus bouwkostenin 2007
108.600 euro (CBS2007).

Hetbetaalbaarheidsprobleemvan herstructureringin krimpgebieden wordt
nog groter wanneer grond en gebouwen eerst moeten worden verworven.
Dezeverwervingskosten kunnenimmers relatief hoog zijn. In het geval van
stedelijke herstructurering, waarbijwoningen gesloopt worden om plaats te
makenvoorandere, liggen de gebruikswaarde van de grond en de residuele
grondwaarde® dicht bij elkaar. De residuele waarde van de grond onder het
herstructureringsplan ligt relatief laagdoor de hoge kosten voorslopen,
eventueel hetsanerenvande bodem en het bouwrijp maken. Enin het geval
van krimp zorgen de lage opbrengsten uit woningverkoop er eveneens voor
datderesiduele waarde wordt gedrukt. Deze grondwaarden leiden er toe dat
ergrondprijzen (gebruikswaarde) betaald moeten worden die niet of nauwe-
lijks gedekt worden door de opbrengsten van het plan (residuele waarde).

Bijkrimpis nietalleen de verdiencapaciteit van gemeenten minder, maar
ook dievanandere betrokkenen, zoals corporaties en ontwikkelaars. De
inkomsten die zij uit de verhuur en verkoop van woningen ontvangen zijn
laag door afzetrisico’s waar krimpgebieden mee kampen. Leegstandin
huurwoningen betekentvoor de corporaties minderinkomsten. Doordat de
woningprijzen lager liggen dan het Nederlands gemiddelde maar de bouw-
kostenevenhoogzijnalsin derestvan Nederland, zijn de winstmarges voor
projectontwikkelaarsin krimpgebiedenkleiner.

Verder zijn erin Heerlen voorbeelden bekend van landelijke ontwikke-
laars dietegen te hoge prijzen grondposities in het stadscentrum hebben
ingenomen (interview). De betaalde (relatief hoge) grondprijs kan de vast-
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goedontwikkelinginkrimpgebiedenin de weg zitten. Zo kunnen de vast-
goedopbrengsten, waarop bij residueel rekenen de grondprijzen gebaseerd
zijn, te gunstig zijn ingeschat, waardoor projecten vervolgens moeilijk
sluitend of winstgevend te krijgen zijn. Om te voorkomen dat een project
verliesgevend wordt hebben sommige ontwikkelaars besloten de bouw te
annuleren, de grond tehouden ente wachten tot de vraag weer toeneemt.
Wanneer alle ontwikkelaars besluiten dit te doen zal de herstructurering
van hetstadscentrum nietvan de grond komen.

Versnipperd eigendom bemoeilijkt de herstructurering
Indekrimpregio’s komt de herstructurering vanwege hetversnipperde
eigendom moeilijk van de grond. In de wijken die voor herstructurering
inaanmerking komenis heteigendom vaak versnipperd. Zo zijnin de
krimpende wijkenvan Heerlen verschillende corporaties actief. Dit geldt
overigens nietvoor Delfzijl-Noord, waar alleen de corporatie Acantus actief
is.” Verderis de woningvoorraad in de krimpregio’sin handen van particulie-
ren. Ditlaatste is mede versterkt door hetverkoopbeleid van de corporaties.
Overigensisditook gestimuleerd door het nationale beleid dat gericht was
op debevorderingvan eigen woningbezit.

Ookin buitenlandse krimpregio’s wordt de herstructurering belemmerd
door hetversnipperd woningbezit. In de wijk Siidstadt/Bantin Wilhelms-
havenis 9o procentvan de woningvoorraad in handenvan particulieren en
slechts1o procentin handen van corporaties (Goderbauer 2007: 54).° De

renovatie van deze krimpende wijk wordtvooral bemoeilijkt door de particu-

lieren die een woningin Stidstadt/Bant bezitten maarin een andere Duitse
regiowonen. Daarbij gaathet om 39 procentvan de particuliere woning-
bezitters.? Zijwonen dikwijls in een regio waar krimp nog nietaan de orde
is, onderkennen hierdoor de problematiek onvoldoende, en zijn niet bereid
in derenovatievan hunwoningte investeren (Goderbauer2007: 54).

Totvoor kortvormde voorts de Duitse woningwet een belemmering voor
herstructurering. Volgens deze wet was voor de renovatie van een apparte-
mentencomplex unanimiteit van stemmen van de woningeigenaren nodig.
Deze wet leiddevooral in de wijk Siidstadt/Bant tot problemen, aangezien
55 procentvan de woningvoorraad in handen was van meerdere eigenaren
(Goderbauer2007:54).

Totslotwordtde herstructurering in Wilhelmshaven bemoeilijkt doordat
eendeelvan desociale huurwoningenvoorraad aan een buitenlandse inves-
teerderisverkocht. Met deze verkoop zijn de financiéle problemen van de

gemeente weliswaar opgelost, maar is tevens een nieuw probleem ontstaan.

De gemeente heefteen partner bij de herstructurering verloren, want door

deverkoop is de bedrijfsvoering van de woningcorporatie gewijzigd (Reesas

& Wolthmann 2007: 82). Deze trend is overigensin heel Duitsland zichtbaar
en zorgtvoorveel onrust; deze buitenlandse investeerders zouden enkel
geinteresseerd zijn in korte termijnoplossingen en winst (Schitzl 2007).
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7. Ditismedetedankenaande
fusiein 2002 waarbijde woning-
stichting Delfzijl, woningstichting
Acantus woonservice (Veendam,
Pekela, Scheemda, Winschoten)
en Woonstichting Oosterkim
(Reiderland, Bellingwedde en
Vlagtwedde) zijn samengevoegd
totde woningcorporatie Acantus
8.Detotale woningvoorraad
indeze wijk bedraagt3.958
woningen (Goderbauer2007: 54).
9.39 procentvande particulieren
dieeenwoningin Sidstadt/Bant
bezitten woontbuiten deregio,
10% woontinderegioen

5o procentin Wilhelmshaven

(Goderbauer2007: 54).
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Coérdinatieproblemen
Herstructurering wordtvoorts gehinderd door co6rdinatieproblemen. Bij
herstructureringvan een wijk profiteert eenieder die vastgoed in die wijk
bezit: ook degenendie niet zelf investeren. Hetis dus rationeel om niet zelf
deherstructureringteinitiéren. Meedoen brengtimmersinspanning en
kosten met zich mee. Dit dilemma zorgt ervoor datin wijken waar meerdere
corporaties acties zijn geenvan allen hetinitiatief tot herstructurering durft te
nemen uitangstdatandere corporaties dan profiteren van deinvesteringen
(meeliften) die deinitiatiefnemer doet. Ook staat het particulierinitiatief tot
renovatiein de weg.

Nieuwbouw: mismatch tussen vraag en aanbod
Delange duurvan planvorming draagt nietalleen bijtot een overmaataan
plannen maar zorgt ook voor een mismatch tussen woningvraag en -aanbod.
Inkrimpregio’s is het wenselijk enerzijds minder en anderzijds andere
woningen te bouwen. Hetblijkt vaak lastigom plannenin later stadium aan
te passen.

Ineenkrimpgebied kunnen ontwikkelaars het zich niet permitteren
—geziende afzetrisico’s—suboptimaal op de woonwensenin te spelen.
Wanneer ze ditwel doen zullen ze de gevolgen daarvan terugzienin de
verkoopcijfers. Doordat tegelijkertijd de winstmarges in krimpregio’s klein
zijn hebben ontwikkelaars echter weinigbudget om extra investeringenin
deverbeteringvan de woonomgeving te doen. Bijveel gemeentenin krimp-
regio’s bestaat dan ook de angst dat ontwikkelaars de krimpregio’s de rug
toekeren. In het project de Blauwestad hebben twee landelijke ontwikkelaars
besloten zich om financiéle redenen terug te trekken uit de ontwikkeling van
deelproject ‘Het Dorp’. Ze achtten het risico te groot. De bouw wordt nu
overgenomen door een lokale, bouwende projectontwikkelaar (Dagblad
van het Noorden 20 november 2007).

Problemen bij regionale afstemming

Debelangrijkste problemen bij regionale afstemming van het gemeentelijk
woningbouwbeleidin krimpregio’s vormen de financiering, het gebrek aan
regionaal commitment, hetregionale gat, de angstvoor freeriding, en tegen-
strijdige beleidsdoelen.

Financiering
Bij hetonderling afstemmen van woningbouwprogramma’s door gemeenten
inkrimpregio’s gaathetom hetverdelenvan de pijn. Gemeenten zullen hun
woningbouwprogramma naar beneden toe moeten bijstellen. Over het
algemeen zijn ze hier huiverig voor, omdat ze hierdoor bijvoorbeeld inkom-
sten uitde grondexploitatie en de doelgebonden uitkeringen (BLs en 1sv)
mislopen.

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW



DesLsisgerichtop hetstimulerenvan nieuwbouw, terwijl erin een krimp-
regio nujuist behoefte bestaataan hetstimuleren vansloop en hetverstan-
digerisde ambities ten aanzien van uitbreidingen bij te stellen (Gemeente
Heerlen2007; Van Dam e.a. 2006). Krimpgemeenten ontvangen dus minder
BLs-subsidies. Bijeen overgang van groei naar krimp kunnen de woning-
bouwafspraken en de daaraan gekoppelde locatiesubsidies voor problemen
zorgen. Detaakstellingisin dat geval vaak te ruim, waardoor krimpgemeen-
ten nietaan de gestelde taakstellingkunnen voldoen. In die situatie kunnen
gemeenten op hun uitkering worden gekort of moeten ze verleende voor-
schotten teruggeven.

Regionale gat
Regionale afstemming wordt bemoeilijkt door het ‘regionale gat’ (WRR
1998): hetontbreken van eenregionale laagin onze staatsstructuur. Als
gevolghiervan zijn bevoegdheden en macht nietin één hand, maar verdeeld
oververschillende actoren. Regionale afstemming is hierdoor gebaseerd
op devrijwillige medewerking van deindividuele gemeenten. Zij moeten
primair op lokaal niveau politieke en financiéle verantwoording over hun
handelwijze afleggen.

Ookals gemeentenin eenkrimpregio erin slagen tot een gezamenlijke
woonvisie te komen, danis de uitvoering toch afhankelijk van deindividuele
gemeenten. Dit geldtvoorkrimpregio’s mét en zonder regionaal bestuurs-
orgaan. Weliswaar hebben de gemeentenin Parkstad Limburg, vanwege de
WGR-plus status, bevoegdheden op hetterrein van wonen moeten afstaan
aanderegioenvormtde regionale woonvisie een richtlijn waar zij (lees: de
gemeenten) rekening mee moeten houden. In de praktijk hebben gemeenten
echterveel beleidsvrijheid. De uitvoering is daarom een kwestie van goede
wil en commitmentvan deindividuele gemeenten.

Gebrek aan regionaal commitment
De ongelijke verdelingvan krimp in krimpregio’s bemoeilijkt regionale
afstemming van woningbouwprogramma’s tussen gemeenten. In het
algemeen worden de minst aantrekkelijke woongebieden —vaak de centrum-
gemeente (Heerlen, Delfzijl, Wilhelmshaven, Manchester) —heteersten
zwaarstdoor de krimp getroffen. Omringende gemeenten zijn niet altijd
bereid de centrumgemeente bijhetoplossenvan deze problemen te onder-
steunen.

Doordatnietalle gemeenten even zwaar door krimp getroffen worden
ontbreekt bijsommige het regionaal commitment om gezamenlijk de pro-
blemen aan te pakken. Dit komt het duidelijkst naar vorenin het Friese
Schiereiland, waar nog geen gedeeld probleembesef bestaaten krimp nog
nietals regionaal probleem wordt beschouwd. In Oost-Groningen speeltde
corporatie (Acantus) een voortrekkersrol bijde agendering van regionale
krimp. Zijbrengt de verschillende partijen bij elkaar om over ditonderwerp
te spreken en probeertop die manier tot een gedeeld probleembesef (of zoals
Winsemius dat noemt, erkenning van het probleem) te komen.
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Inde Eemsdelta, Parkstad Limburg en Greater Manchesteris dit gedeeld
probleembeseferwel. Alleenin Parkstad Limburg zijn de partijen erin
geslaagd een gezamenlijk beleid te formuleren. In de andere twee krimp-
regio’s zijn de partijen daar nog mee bezig. Maar the proof of the pudding is
inthe eating; bijalledrie de regio’s moet nog blijken hoe sterk de commitment
iswanneer het geformuleerde beleid moet worden geimplementeerd.

Angst voor freeriding
Inde praktijk blijkt regionale afstemming in krimpregio’s te worden belem-
merd door het gebrek aan vertrouwen tussen de gemeenten onderlingen
deangstvoor freeriding. In theorie profiteert een partij op de regionale markt
als niethijmaaralle andere partijen zich aanpassen aan de krimp. Indien alle
andere gemeenten hun bouwprogramma verlagen zal de nog beschikbare
uitbreidingsruimte bij die (ene) gemeente terechtkomen die dat niet doet.
Ofinhetgevalvansloop: alsalleanderen de minder aantrekkelijke woning-
voorraad slopen, zal devraag die hier nog wel voor bestaat ten voordele zijn
van de freerider (Bernt2002:16).'° Voordat gemeenten in een krimpregio hun
woningbouwprogrammering terugschroeven willen ze daarom zeker weten
datde buurgemeente dit ook doet en zo niet, daarvoor wordt bestraft. Het
huidige financieel enjuridisch instrumentarium op regionaal niveau is te
beperktomindividuele gemeenten die zich niet aan de regionaal gemaakte
woningbouwafspraken houden hiertoe aan te zetten en freeriding te voor-
komen. De gemeenten zijn op dit punt afhankelijk van de provincie.

Tegenstrijdige beleidsdoelen
Uitvoering van regionale woningbouwafspraken wordt, tot slot, belemmerd
doordatdeze niet altijd congruent zijn met de beleidsdoelstellingen van
andere bestuurslagen. Hetrijksbeleid blijktte interfereren metde regionale
doelendievoortkomen uitde problemen metkrimp. De gemeenten komen
hierdoor klem te zitten tussen regionale afspraken enerzijds en het nationale
beleid anderzijds. Deregionale afspraken die Heerlenin 2006 in het kader
van de regionale woonvisie heeft gemaakt druisen bijvoorbeeld in tegen
deafsprakendie Heerlenin2004in hetkadervanBLs i1methetrijk heeft
gemaakt. Hetverschil zit voornamelijk in de locatie waar nieuwbouw moet
plaatsvinden. Volgens de 1sv-afspraken moet de nieuwbouw op uitbrei-
dingslocaties worden gerealiseerd, terwijl in de regionale woonvisie juist de
voorkeuris gegeven aaninbreidingslocaties (centrum) en herstructurering.”
Doordathetrijk gemeenten die de afspraken niet nakomen bestraft, maar
deregio dergelijke sanctiemogelijkheden niet heeft, zien de gemeenten
zich genoodzaakt derijksafspraken te laten prevaleren boven de regionale
afspraken. Dit terwijl de regionale afspraken beter aansluiten bij de huidige
contextvan krimp (Gemeente Heerlen 2007).
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10. Ookin de Duitse literatuur
wordtveelaandachtbesteed
aanhetfreeriders probleem
(Trittbrettfahrer) bij stedelijke
vernieuwing. Daarbijwordtver-
wezen naar detheorievan Olson
(1968) overrationeel handelen.
Overigenskunnen nietalleen
gemeenten, maar ook ontwik-
kelaarsenbanken freerider gedrag
vertonen

11. Eenander twistpunt gaat over
hetsegmentdatinhetcentrum
ontwikkeld moetworden.
Heerlen heeftin hetkadervan
isv-1imethetrijk afgesproken met
name goedkope en middeldure
huur-en koopwoningeninhet
centrumvanHeerlenterealiseren.
Gezien de huidige contextvan
krimpishetvolgensde corporaties
nauwelijks mogelijk dit segment
inhetcentrum te ontwikkelen.
Ineengroeicontextzou ditwel
mogelijk zijn geweestomdat de
corporaties dantegenover de
sloop meerrendabeleinvesterin-
genkondenstellen. Deeerder
geformuleerde ambitie tussen
hetrijkenHeerlenis dus moeilijk
realiseerbaar (Gemeente Heerlen

2007).



Totslot

Zowel bijsloop als herstructurering blijkt de financiering een belangrijk
knelpunttevormen. In krimpregio’sis hetverdienend vermogenvan alle
partijen beperkt. Door herstructurering kan maar een kleine waardestijging
worden gerealiseerd en ook vanuit de nieuwbouwopbrengsten valt niet
veel teverwachten. Daarnaast spelenversnipperd eigendom en coérdinatie-
problemen de herstructurering parten.

Hetbelangrijkste probleemis dat regionale afstemming van sloop, herstruc-
turering en nieuwbouw moeilijk realiseerbaar maar tegelijkertijd nood-
zakelijkisin het geval van regionale krimp. Regionale afstemming wordt
bemoeilijkt door het ‘regionale gat’ enis daardoor afhankelijk van de bereid-
willigheid van de afzonderlijke gemeenten. Deze bereidwilligheid is beperkt,
doordatkrimpin eenregio vaak ongelijk verdeeld is en het financierings-
systeem van gemeenten primair op groeiis gericht. Bovendien bestaat bij
veel gemeenten de angstdatandere gemeenten in de regio hun woning-
bouwprogramma nietverlagen en profiteren van de gemeenten die dat wel
doen (freeriding).
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OPLOSSINGSRICHTINGEN VOOR UITVOERINGSPROBLEMEN

Inleiding 1. Minister Vogelaar heeftineen
antwoord op eenvraagvankamer-
Nu de redenen geinventariseerd zijn waarom sloop, hetaanpassen van lidVander Ham aangegeven op
nieuwbouwplannen, herstructurering en regionale afstemming in krimp- ditmomentniet bereid te zijn te
regio’s moeilijk van de grond komen, verkent dithoofdstuk hoe overheden, onderzoeken of (viade Grond-
corporaties en ontwikkelaarsin de vier casestudiegebieden deze problemen exploitatiewet) een wettelijk
proberen op telossen, welke opties ze daarbij wel of niet verkennen, en kadervoor eensloopfonds kan
wat deredenen daarvoor zijn. Ook hier vormt de Nederlandse context het worden gecreéerd. Vogelaar
uitgangspunt. zegteerstdeuitkomstenvan het
onderzoekinderegio Parkstad
Oplossingsrichtingen voor de omgang met een kleinere woningvraag Limburghierover te willen
afwachten. Zijbenadrukt dat
Bijsloopis definanciering het grootste probleem. Bij nieuwbouw is dat de partijen wel op vrijwillige basis
overmaataan plannen en het gebrek aan co6rdinatie tussen de ontwikkelaars.  eendergelijk fondskunnen
Welke alternatieven worden verkend in de casestudiegebieden om deze oprichten (Vogelaar2008: 2).

problemen op telossen?

Financiering van sloop

Sloopfonds
Gemeenten zoudenvia een sloopfonds extra middelen kunnen vergaren en
ontwikkelaars kunnenverplichten voor elke nieuw te bouwen woning een
bepaald bedragin dit fonds te storten. Dit geld zou dan gebruikt kunnen
wordenvoor de bekostigingvandesloop of herstructureringeldersinde
gemeente.

Ditinstrumentzijn wein devier krimpregio’s niet tegengekomen. In
Nederlandis het op ditmoment publiekrechtelijk niet mogelijk om afdracht
aan eensloopfonds af te dwingen.” Ook blijken gemeenten angstigom
ontwikkelaars restricties op te leggen. Zij willen het investeringsklimaat,
datbijkrimp toch al onder druk staat, niet nog onaantrekkelijker maken.

Sloopsubsidie
De provincie Limburg en de gemeente Heerlen bepleiten bij het rijk om
delocatiesubsidies (8Ls) andersin te zetten teneinde de sloopopgave te
bevorderen. Ditkan worden bereiktdoorde LS niette koppelenaande
uitbreidingsbehoefte maaraan de sloopopgave, en krimpgemeenten dus
eensubsidie te geven per te slopen woning (Gemeente Heerlen 2007).

Samenwerking met banken
In Duitsland zijn voorbeelden bekend van banken die een financiéle bijdrage
leveren aan desloop vanleegstaande woningen om ervan verzekerd te zijn
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datde waardevan hetvastgoed (van hun klanten diewonenin de betreffende
wijk) niet te veel daalt. Een dergelijke waardedaling kan namelijk problemen
met zich mee brengen voor woningbezitters meteen hypotheek die hun
pand willenverkopen, en die zouden op hun beurt weer kunnenleiden tot
problemenvoorde hypotheekverstrekkers. Datis één reden voor sommige
Duitse banken om teinvesterenin herstructureringsgebieden.? De houding
van banken tenaanzienvansloopis overigens ambivalentvanwege het free-
riders probleem. Sommige banken profiteren van de bijdragen van andere
banken zonder zelf iets te doen. Enerzijds is het goed voor de woningmarkt
(endaarmee ook voor de bank) om panden te slopen. Anderzijds kan sloop
negatief uitpakken voor de bank wanneer hette slopen pand onderdeel uit-
maaktvan hetkredietbestand van de bank (Krewerth 2002; Bernt2002: 28).
Ookin Nederland wordt door de overheid actief naar samenwerking met
banken gezocht. Zoisin Noordoost Groningen de Rabobank benaderd voor
een garantiefonds.

Minder nieuwbouw

Actiefintrekken van bouwvergunningen
Intheorie kunnen gemeenten bouwplannen schrappen enreeds afgegeven
bouwvergunningenintrekken. Volgens artikel 59 van de Woningwet kunnen
gemeenteninhunbouwverordening een termijn opnemen waarbinnen de
bouwvergunning (geheel of gedeeltelijk) kan worden ingetrokken mits
debouw nognietbegonnenis of gedurende een bepaalde periodesstil ligt
(artikel 59.1sub cend). Een bouwvergunning met een beperkte houdbaar-
heidsdatum verkleintde kans op een ongewenste overmaataan plannen. In
de Modelbouwverordening vNG (artikel 4.1sub a) wordtvoor het begin van
dewerkzaamheden eentermijn gesteld van 26 weken na hetonherroepelijk
wordenvan de bouwvergunning of als de bouw 26 weken stil ligt. Bijeen
gefaseerde bouwvergunning3 mogen gemeenten een bouwvergunning
eerste fase na12 maandenintrekkenindien geen aanvraagtweede fase wordt
ingediend. Voor een bouwvergunning tweede fase gelden dezelfde regels
alsvooreen ‘gewone’ (ongefaseerde) vergunning, deze kan dus na een half-
jaar niet gebruiktte zijn wordeningetrokken. Door hetintrekken van bouw-
vergunningen kan wordenvoorkomen dat ongebruikte vergunningen, die
jaren geleden zijn verleend maar nooit zijn ingetrokken, plotseling opduiken
enworden gebruikt (Struiksma2008: 128)

Hetverstrijken van de termijnin de bouwverordeningis een noodzakelijke
maar geenvoldoende voorwaarde om een bouwvergunningin te trekken.
Hetgaatom een belangenafweging: de belangenvan de gemeente moeten
zwaarder wegen dan die van de houdervan de bouwvergunning. Een
gegronde reden om een bouwvergunning in te trekken kan een (planologi-
sche) beleidswijziging zijn (Stichting Advisering Bestuursrechtspraak voor
Milieu en Ruimtelijke Ordening 2007 & Struiksma 2008:128).

In de praktijk wordt de juridische mogelijkheid om bouwvergunningeninte
trekken door gemeenten bijna nooit gebruikt—ook nietin de onderzochte
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2. Mondelinge mededelingvan
T.Zwanikken tijdens Rondetafel-
bijeenkomst ‘Krimp als Kans’
georganiseerd doorde VROM-
raad24 mei2006.

3. Andersdan bijeen klassieke’
bouwvergunning wordt bijeen
gefaseerde getoetst of er ruimte-
lijke en welstandstechnische
bezwaren zijn. Vervolgens wordt
indetweede fase het bouwwerk
getoetstop de bouwtechnische
aspecten. Op deze manier worden
geenonnodige kosten gemaaktals
blijktdat het bouwplan ruimtelijk

niet past (VROM 2008b).



krimpregio’s—omdat hetintrekken van bouwvergunningen of andere toe-
zeggingen hetvertrouwen van marktpartijenin de overheid kan schaden.4
Wel wordt deze optie momenteel door Parkstad Limburg verkend (Parkstad
Limburg2006: 36).

Hetintrekkenvan bouwvergunningen heeft overigensalleen zin als ook
het bestemmingsplan wordtaangepast, omdat anders een nieuwe bouw-
vergunningsaanvraag nietkan worden geweigerd. Met zulke bestemmings-
wijziging kunnen echter kosten gepaard gaan. Volgens artikel 49 van de Wet
op de Ruimtelijke Ordening (in de nieuwe wet artikel 6.1) zal de gemeente
een grondeigenaar eenvergoeding moeten betalen wanneer door de wijzi-
gingvan de bestemming sprakeis van waardevermindering.

Actief intrekken van contingenten
Om hetaantal nieuwbouwwoningen te beperken zou de provincie ook
contingenten kunnen intrekken. Deze strategie zijn we in de onderzochte
krimpregio’s evenmin tegengekomen. De provincie Groningen werkt met
contingenten, maar trekt deze nietin, hoewel deze provincie naar eigen
zeggen teveel contingenten heeftafgegeven. Intrekken zou namelijk grote
consequenties hebbenvoor de betrokken gemeenten enveel weerstand
opleveren (Provincie Groningen 2005).

Afzetrisico’s beperken
In geenvande onderzochte krimpregio’s is een bouwstop afgekondigd. Dit
ismaar goed ook: het zou krimp namelijk via een self-fulfilling prophecy in de
hand kunnen werken. Ookinkrimpgebieden blijft nieuwbouw nodig, maar
zeisextrariskant. Omderisico’s te verkleinen dienen ontwikkelaars hun
planneninhoudelijk op elkaar af te stemmen en niet allemaal voor dezelfde
doelgroep te bouwen. In Parkstad Limburg werken de ontwikkelaarsin
'Het Vervolg’ met elkaar samen, als een goede eerste stap hiertoe.

Indekrimpregio’s proberen de ontwikkelaars hun afzet ook te garanderen
door samen te werken met corporaties. Sommige corporaties hebben name-
lijk veel eigen vermogen en kennen tevens lagere rendementseisen, waar-
door ze een groter afzetrisico kunnen nemen. Wanneer corporaties regel-
matig een deel van de woningen afnemen van de ontwikkelaar, betekent
ditvoordeontwikkelaar een gegarandeerde afzet, en dus een kleiner afzet-
risico.

Oplossingsrichtingen voor de omgang meteen andere woningvraag

De grootste problemen bij herstructurering vormen de financiering, het
versnipperde eigendom en de coérdinatieproblemen.

Financiering van herstructurering

Publiek-private samenwerking
Krimpende gemeenten kunnen de kosten voor herstructurering en sloop>
nietalleen betalen.In dekrimpregio’s gaan de gemeenten daarom op zoek
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4. Leidschendam heeftbijandere
gemeenten navraag gedaan naar
intrekkingsbeleid. Uitditonder-
zoek blijkt dater nauwelijks
gemeenten zijn die een actief
intrekkingsbeleid voeren
(Gemeente Leidschendam 2005:
5). Verder wordtin deze notitie
aangegeven datindien eenbouw-
vergunning wordtingetrokken,
deaanvrageropgrondvande
legesverordening recht heeftop
restitutie van 5o procentvan de
bouwleges (Gemeente Leid-
schendam2005: 5).

5. Dekostenvoorde gemeente
zijn afhankelijk van wie de grond-
exploitatievoert. Als deze volledig
bijde gemeenteligt, dan zullen de
kostenvoorde gemeente bestaan
uit: verwervingskosten (inclusief
eventueel verhuiskosten), sloop-
kosten, kostenvan bouw- en
woonrijp maken (eventueel
inclusief bodemsanering). Soms
komen daar nog de kosten bijvoor
archeologieendeplan/proces-
kosten. Wanneer de gemeente
uitsluitend verantwoordelijk is
voor het bouwrijp makenvande
grond dan bestaan haar kosten uit:
dekostenvoorhetafgravenen
ophogenvandegrond, deaanleg
van tijdelijke bouwwegen, de
definitieve straatinrichting (infra-
structuur bovengrondsenonder-
gronds) en de publieke inrichting

(straatmeubilair).
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naar nieuwe coalities (zoals publiek-private samenwerking). Het vinden van
samenwerkingspartners is echter geen gemakkelijke opgave, omdat de
verdiencapaciteitvan andere partijenin krimpgebieden eveneens gering is.
Toch hebben Delfzijl en Wilhelmshaven private partijen bereid gevonden
inde herstructurering te participeren.

De gemeente Wilhelmshaven heeft samen met drie private partijen® een
ontwikkelingsmaatschappij (Entwicklungsgesellschaft Wilhelmshaven Sid-
stadt, Ews) opgericht. De Ews is een publiek-privaat samenwerkingsverband
waarin de gemeente voor 50 procent deelneemt en de drie private partijen
tezamen eveneensvoor 50 procent participeren. De Ews is verantwoordelijk
voorde herstructurering van de wijk Stidstadt/Bantin Wilhelmshaven. Het
ideeis dat de wijkontwikkelingsmaatschappij woningen van particulieren
koopt, dezevervolgens renoveerten dan metwinstverkoopt.

In Delfzijlisin 2002 (op advies van de commissie Tielrooij’) de ‘Ontwik-
kelingsmaatschappij Delfzijl’ (omp) opgericht®, waarin de gemeente
(49 procent), de provincie (2 procent) en de corporatie Acantus (49 procent)
zichverenigd hebben. De omD is eentijdelijke organisatie. Tot2010% is de
omb verantwoordelijk voor de herstructurering en nieuwbouw in geheel
Delfzijl. Voor de gebieden die als woongebied ontwikkeld en herontwikkeld
wordenisde omD hetgrondbedrijf: zij zorgt voor het verwervenvan de
grond, hetbouwrijp maken, en het opstellenvan het programmavan eisen
waaraan een ontwikkelaar op de locatie moetvoldoen. De omb heeftalle
woningbouwcontingenten voor heel Delfzijl in handen. Zijheeft meteen
bouwconsortium ABG (bestaande uit Acantus, Bam en Geveke) afspraken
gemaakt over nieuwbouw. De ontwikkelingsrechten zijn exclusief aan dit
bouwconsortium gegund. Dithoeft pasvoorde grond te betalenals de
woningen verkochtzijn. Tot die tijd heeftde omD alle grond in handen.

Hetis opvallend datkrimpende gemeenten vaak veel financiéle risico’s
opzichnemenin hun poging private partijen bijde herstructurering te
betrekken. Op deze manier hopen ze private partijen te overtuigen om te
participeren. De keerzijde is dat dergelijke constructies private partijen

vaak onvoldoende prikkelen om risico’s te nemen en efficiént en effectief te
handelen. Omdatde omp in Delfzijl alle grond in bezit heeft en de ontwikke-
lende partijen pasvoordie grond hoeven te betalen als zij de woningen ver-
kochthebben, ligt het financiéle risico geheel bij de omp (lees: bij Acantus,
de gemeente envoor een klein deel de provincie). Eris dus geen prikkel voor
debouwersomsnelteinvesteren. Daar de ontwikkelaars hetinvesterings-
risiconogte hoogvinden komtde herstructurering niet van de grond en zijn
derenteverliezenvoorde omb.

De Rekenkamer Delfzijl, die recentelijk een onderzoek naar de relatie
tussen de gemeente en de omD heeftuitgevoerd'®, roeptde bouwers op hun
nek uit te steken om de gestelde doelenvoor het gebied Delfzijl-Noord te
halen. Verder wijst zij erop dat de gemeente binnen de omD minder risico
looptdanwanneer ze dit project volledigin eigen beheer zou hebben. De
omp is namelijk voor 49 procent (en nietvoor1oo procent) in handen van
de gemeente (Gemeente Delfzijl 2007a).
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6.Beratungsgesellschaft fur
Stadterneurung und modernisie-
rung Frankfurt (21 procent),
Kommunal-und Unternehmens-
beratungGmBH Hannover

(21 procent), RudnickRudnick
Partners Hannover (8 procent).
7.De provincie Groningen besloot
in1999 samen metde gemeente
Delfzijl de Commissie Woon-
problematiek Delfzijl (Commissie
Tielrooij)inte stellenom de
oorzakenvandeomvangrijkeen
hardnekkige leegstand van
woningenin Delfzijl te onder-
zoekenalsmedevoorstellen
vooreenandereaanpakvande
woonproblematiekin Delfzijlen
omgevingtedoen. De Commissie
kwam mettweerapporten: Advies

op hoofdlijnen (2000) en Verder

Bouwen aan een beter Delfzij
(2001).

8.Deomb functioneertalseen
wijkontwikkelingsmaatschappij
(wom). Deze constructieis finan-
cieelvoordeligbijhet grote aantal
grondtransacties dat metde her-
structurering gepaard gaat. Een
wom hoeftnamelijk geen over-
drachtsbelasting te betalen.
9.Na2010kunnendebetrokken
partijen besluitenhetomb te con-
tinueren of op teheffenende
bevoegdhedenenverantwoorde-
lijkheden weeraandebetrokken
partijen zelf over telaten (Com-

missie Tielrooij2001: 31).



OokinWilhelmshaven verlooptde herstructurering stroef, omdatde 10.In2007 heeftde Rekenkamer

kwaliteitvan de woningen die voor renovatie inaanmerking komen lager is van Delfzijl de relatie tussen de
dande private partijen oorspronkelijk hadden verwacht. De verkoopprijsvan gemeente Delfzijlende omp
devernieuwde woning ligt nauwelijks hoger dan de verbouwkosten, waar- onderzocht. De omp heeftde
door hetlastigis de woningen narenovatie met winst te verkopen. Wel lopen taken van de gemeente tot 2010
de private partijen in Wilhelmshaven meer risico dan in Delfzijl. Bij de start overgenomen. Dedirecteurvan de
van het project waren de omzetverwachtingen groter. De slechte kwaliteit omb informeertregelmatig het
van de gebouwen en de moeilijke verkoopbaarheid zijn een tegenvaller. gemeentebestuurvan Delfzijl
overdevoortgang. In de praktijk
Verevening blijkt—naelke gemeenteraadsver-
Verevening kan helpen de financiering van moeilijke herstructurerings- kiezing—de relatie tussen het
locaties van de grond te krijgen. Om woonlocaties in Delfzijl te kunnen ont- gemeentebestuurende omp
wikkelenis een financiéle verevening op een projectoverstijgend niveau onderwerpvan discussie te zijn.

noodzakelijk. Een aantal te herstructureren woonlocaties zal namelijk een
negatief saldo kennen; dit geldt met name voor gronden waarop sociale
huurwoningen of goedkope koopwoningen worden gerealiseerd. Door te
werken met gedifferentieerde grondprijzen en door de afdracht van een deel
vande ontwikkelingswinst uit de realisatie van dure koopwoningen op aan-
trekkelijke locaties kan een deel van de tekorten op andere locaties worden
opgevangen (Commissie Tielrooij2001: 30). In de praktijk blijkt de ontwik-
kelingvan de dure woningbouw moeilijk van de grond te komen, waardoor
ernoggeensprakeisvanverevening.

Erfpacht
Inkrimpregio’s, zoals Parkstad, overwegen de gemeenten erfpachtin te
zetten om geld te genereren voor de bekostiging van de herstructurering.
Uitgifte in erfpacht heeft (ten opzichte van verkoop) hetvoordeel dat de
gemeenteinvloed kan houden en uitoefenen op de ontwikkelingen boven-
dienkan profiteren van een waardestijging. Hetis echter de vraag of die
waardein krimpgebieden wel zoveel stijgt. Voor de koper (huiseigenaar) is
erfpachtechter minderaantrekkelijk. In een ontspannen woningmarkt zullen
kopers eerder een woning zonder dan één met erfpachtkopen. Bovendien
isin Nederland eentendens gaande erfpacht af te schaffen; erfpacht wordt
nogslechtsintwintig gemeentenin Nederland gebruikt en vele daarvan
hebben aangekondigd de erfpacht af te schaffen (Koerts 2006).

Verhoging o zs-tarief
Ook lijken krimpende gemeenten meerinkomsten te willen genereren door
hetverhogenvan hettariefvan de onroerendezaakbelasting (voor eigenaren
van woningen), om deze vervolgensvoor de herstructurering in te zetten.
Aangezien de prijs-kwaliteitverhouding van woningen onder druk kan
komentestaaninkrimpgebieden, ishetdevraagof gemeenten middels de
oz wel extrainkomsten kunnen genereren. Hetis namelijk onwaarschijnlijk
datde woz-waardein krimpgebieden veel zal stijgen. Dat houdtin datde
belastingtarieven forsverhoogd zullen moeten worden. Hetis opvallend
dattienvandeelf gemeenten die tot de onderzochte casestudiegebieden
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behorenin2006 een ozs-tarief hadden dathogerlagdan het Nederlands
gemiddelde (Allers 2006, bewerking RPB)."

Herstructureringsbijdrage
Gemeenten zouden via een herstructureringsbijdrage (zie bijvoorbeeld
Gordijn e.a.2007), waarbij een extra belasting op uitbreiding wordt geheven,
extramiddelenkunnen genereren. Indevier onderzochte krimpregio’s komt
ditinstrument nietvoor. Netalsten aanzienvan een sloopfonds geldt ook
hier dat gemeenten bang zijn door extra belastingen ondernemers en ont-
wikkelaars weg te drijven voor wie hetkrimpgebied door de grotere afzet-
risico’s en de kleine winstmarges op nieuwbouw toch al minder aantrekkelijk
isgeworden. Daarnaastis het nog maar devraag hoe deze belastingjuridisch
teverankerenvalt.

Verhandelbare ontwikkelingsrechten
De provincie Limburg experimenteert met een nieuw instrument, de ver-
handelbare ontwikkelingsrechten (vorR M), en tracht zo geld te genereren
datvervolgens elders gebruikt kan worden voor de bekostiging van herstruc-
tureringensloop. Inkrimpgebieden kan de provincie op sommige plekkenin
Limburg toestemming geven om te bouwen buiten de rode contouren en de
batendieditoplevertalloceren om eldersin de regio—waar nodig (in krimp-
wijken)—teinvesteren. Ditis alleen mogelijk wanneer hiervoorin het streek-
planplanologische ruimte gecreéerd wordt.

Bouwen buiten de rode contouren druist echterin tegen hetvigerende
rijksbeleid. Het bundelingsbeleid uit de Nota Ruimteis er op gericht de varia-
tietussenstad en land te behouden. De uitbreiding van verstedelijking binnen
debundelingsgebieden moetdan ook ten minste even groot zijn als de ver-
stedelijking daarbuiten. In Parkstad Limburg kan maar moeilijk aan die doel-
stellingwordenvoldaan: de groeivan de woningvoorraadisin hetlandelijke
gebied hogerdanindesteden. Dithangtsamen met de onttrekking van
woningenin hetstedelijke gebied. De herstructurering, waarbij meer
gesloopt wordtdan teruggebouwd, vindt met name binnen de steden plaats,
waardoor deverhouding binnen en buiten het bundelingsgebied verschuift
(Provincie Limburg 2007a: 12). Voor de toekomst geldt dat erin verhouding
totde bestaande woningvoorraad nogslechts een beperktaantal woningen
zal worden toegevoegd binnen het bundelingsgebied. Dit betekent dater
buiten de steden nog maar zeer beperkt woningen kunnen worden toe-
gevoegd.

Subsidie
Soms lijken subsidies (met name van het rijk) onvermijdelijk. De buitenlandse
casestudiegebieden ontvangen ter stimulering van de herstructurering een
financiéle bijdrage van de nationale overheid. In Greater Manchester zijn
Manchester, Salford, Rochdale en Oldham aangewezen als zogenaamde
Pathfinder Areas die vallen onder Housing Market Renewal Programme (North
West Regional Assembly 2006: 30).”> Wilhelmshaven isin 2002 uitgeroepen
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11. De oz wordtberekend door
wozwaarde/2500 euro x belas-
tingtarief. Het belastingtariefin
Appingedam ligt o,31eurocent,
inBrunssum o,14 eurocent,
Delfzijl 0,36 eurocent, Eemsmond
o,31eurocent, Heerlen o,14 euro-
cent, Kerkrade 0,18 eurocent,
Landgraafo,11eurocent,
Loppersumo,29 eurocent,
Onderbanken o,08 eurocent,
Simpelveld 0,07 eurocentboven
hetNederlands gemiddelde en
inVoerendaal -0,010nder het
Nederlands gemiddelde (Allers
2006).

12. Het Housing Market Renewal
Programmeis een programma
vande nationale overheid dat zich
specifiek richtop onderdruk-
gebieden (zogenaamde low
demand areas) inhetnoorden en
de Midlands. Het beoogtdeze
zwakke woningmarkten tever-
sterken zodatde aansluiting met
deregionalewoningmarktkan
worden gemaakt. Hieraan heeft
deregeringtussen2002-2008
1,2miljard pond besteed. Er zijn
negen pathfinder areas geselec-
teerd, waarvan tweein Greater
Manchester liggen (The National
Departmentof Communities

and Local Government2007b).



toteenvan de zestien pilot-projecten van het Stadtumbau West Onderzoeks-
programma en ontvangt daarom vijf jaar lang geld van de nationale overheid.
Eenvandedaaraanverbondenvoorwaardenis wel dat ook de deelstaat
(Nedersaksen) en de gemeente een bijdrage leveren. Een groot deel van dit
geldisbesteed aan de implementatie van zeven pilot-projecten (in de wijk
Fedderwardengroden en Siebethsburg) die zich richten op de renovatie en
herstructureringvan panden.’3 Ook de Nederlandse gemeenten ontvangen
subsidies van de nationale overheid. Anders danin het buitenland is deze
subsidie niet specifiek op krimpgebieden gericht, maar op grote steden.
Heerlen en Delfzijl komenin aanmerking voor Investeringsbudget Stedelijke
Vernieuwing (1sv). Beide gemeenten blijken moeite te hebben om de met
hetrijk gemaakte afspraken binnen de gestelde tijdsperiode na te komen.
Delfzijl ontvangt nietalleen rechtstreeks van het rijk 1sv-geld, maar ook via
de provincie.

Corporaties gaan de vastgoedmarkt op
Ook corporaties gaan op zoek naar nieuwe inkomstenbronnen om de her-
structurering te kunnen bekostigen. Sommige corporaties besluiten hun
takenpakket te verbreden en proberen door middel van vastgoedontwik-
keling geld te verdienen. Zijdoen dit met name door projectenin groei-
gebieden (bijvoorbeeldin de stad Groningen) te ontwikkelen en deze
vervolgens met winstte verkopen. Het geld dat zij daarmee verdienen inves-
teren zevervolgensinde herstructureringensloop van hun woningbezit
in het krimpgebied.

Eenanderebronvaninkomstenvormtde verkoop van contingenten. De
corporaties ontvangen deze contingenten van gemeenten in ruil voor de
sloop vanwoningen. Als de corporaties besluiten niet zelf woningen terug
te bouwen verkopen ze deze contingenten soms door aan projectontwik-
kelaars. Het geld dat corporaties daarmee verdienen gebruiken ze om de
herstructureringensloop van hun woningvoorraad te bekostigen.

Voorkomen van en omgaan met versnipperd eigendom

Goed onderhoud stimuleren
Gemeenten en corporatiesinkrimpregio’s proberen goed onderhoud te
stimuleren en zodoende herstructurering te voorkomen. Bij particulier bezit
is dit lastiger dan bij corporatiebezit. Wanneer het particulier bezit betreft
kan de gemeente ditdoen door de regels uit de Woningwet te handhaven.
Bijachterstalligwoningonderhoud kunnen gemeenten de woningeigenaar
(viaeen aanschrijving) verplichten de gebreken binnen een bepaalde termijn
teverhelpen. Om ervoor te zorgen dat de eigenaar ook daadwerkelijk tot
actie overgaat heeft de gemeente twee maatregelen tot haar beschikking:
dedwangsom en bestuursdwang. Wanneer de gemeente een eigenaar een
dwangsom oplegt moet deze de gemeente een bedragbetalentotop de dag
datde gebrekenverholpen zijn. Andersom kan de gemeente het gebrek
herstellen en de kosten vervolgens bij de eigenaarin rekening brengen
(Gemeente Groningen 2007).
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13. Derestvanhetgeld dat
Wilhelmshavenin hetkadervan
het Stadtumbau West programma
ontvingisbesteed aan een geza-
menlijke ‘toekomstdialoog
Wilhelmshaven’. Het doel daarvan
was een breed maatschappelijk
debatover demografischeveran-
deringtevoeren. Inhetgehele
proces zijn ongeveer 400 mensen
betrokken. Erwerden vijf verschil-
lende thematische werkgroepen
opgericht, die de gevolgenvan
demografischeveranderingen
mogelijke oplossingen moesten
formuleren.Indelokalekrant
(Wilhelmshavener Zeitung) werd
meerdere malen overdevoort-
gang bericht. Verder werdener
openbare bijeenkomsten georga-
niseerd, waarvoor sprekers uit
andere Duitse steden werden uit-
genodigd of waar de werkgroepen
hunresultaten presenteerden
(Plan-werkStadt2005; Reesas &

Wohltmann 2007).
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Hoewel gemeenten viade Woningwet woningeigenaren kunnenverplichten
destaatvan hunwoningteverbeteren, wordtdaarin de praktijk weinig
gebruik van gemaakt. De controle en handhavingvan de Woningweten de
procedures die daarmee samenhangen kosten vaak veel tijd. Aangezien de
omvangvan hetambtelijk apparaatafhangtvan hetinwonersaantal, isin de
meeste krimpgemeenten onvoldoende capaciteit beschikbaar om dit soort
tijdrovende proceduresin te zetten.

Verder kunnen corporaties bij de verkoop van corporatiebezit een beding
over onderhoud opnemen. Belangrijk is dan wel dat deze voorwaarden ook
geldigblijven als het huis weer wordt doorverkocht (kettingbeding). In
Groningenis ditwel eens mis gegaan.

In Duitsland isinjuli 2007 de Wohneigentumsgesetz (WEG; Woningeigen-
domswet) aangepast. Om een appartementencomplex dat uit koopwoningen
bestaatte renoveren is nu een (gekwalificeerde) meerderheid van stemmen
vandeeigenarenvoldoende; de eis van unanimiteit (die herstructurering in
dewegstond)isdaarmee komen te vervallen.

Sturingskracht behouden
Een corporatie kan zoeken naar een mengvorm tussen koop en huur. Daarbij
verkooptde corporatie de woning aan deverhuurder met de garantie dat
wanneer deze verhuist de corporatie de woning van hem of haar terugkoopt's
ofinieder geval heteerste recht daarop heeft. Hetvoordeelis dat de corpora-
tiehaarinvlioed op de wijk nietverliesten meer greep houdt op de waarde-
ontwikkeling van haar eigen vastgoed. Hetis alleen de vraag of corporaties
hiertoe wel bereid zijn in een situatie van krimp. In Noordoost Groningen is
de plaatselijke Rabobank benaderd om de mogelijkheden voor een dergelijk
garantiefonds te verkennen. Met dit fonds zouden moeilijk verkoopbare
koopwoningen kunnenworden opgekocht, watde doorstroming op de
woningmarkt—welke in situaties van krimp dreigt te stagneren—bevordert.
Eenandere optie bijverkoop van appartementenis datde corporatie een
meerderheidsbelang behoudt (minimaal 51 procent) in de Vereniging van
Eigenaren. Op deze manier kan de corporatie ook haar sturingskracht
behouden.

Vastgoedverwerving
Gemeenten kunnen gebruik maken van hetvoorkeursrechten de onteige-
ningswet. Ditinstrument stelt de gemeentein staat particulier eigendom te
verwerven, waardoor de herstructureringvan een gebied gemakkelijker
vandegrond kankomen. Zowelin de Nederlandse als de buitenlandse
casestudiegebieden zijn gemeenten terughoudend in het gebruik van dit
instrumentomdatde procedure veel tijd in beslag neemt, veel geld kost
envaak kwaad bloed zet bij de burgers. In Engeland roept het bovendien
associaties op aan de grootschalige sloopprogramma’s uit de jaren zestig,
waaraan burgers slechte herinneringen hebben.
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15. Zie bijvoorbeeld
www.koopgarant.com of

www.tewoon.info.



In Delfzijl-Noord (Kwelderland) is onteigening op dit moment niet mogelijk
omdater momenteel voor dit gebied geen bestemmingsplan bestaat. Op dit
moment wordt gebouwd op basis van artikel 19 procedures. De gemeente
Veendam daarentegen heeftonlangs aangekondigd via de Onteigeningswet
(artikel 77, leefbaarheidscriterium) verkrotte woningen te gaan onteigenen
(Dagblad van het Noorden 19 november 2007).

Aanpak van de coérdinatieproblemen
Medio 2008 wordt hetvoor Verenigingen van Eigenaren verplicht een fonds
tevormen als middel om bij appartementen collectief handelen te faciliteren.
Op dit moment bestaan er echter nog geen richtlijnen die zorgen voor over-
eenstemmingvandevullingvan zo’n fonds met de staat van het onderhoud
van de betrokken woningen.

Ook bij corporaties spelen co6rdinatieproblemen. In Parkstad Limburg,
waar veel verschillende corporaties actief zijn, ruilen zij onderling bezit uit.
Hierdoor daalthetaantal corporaties dat per wijk actief isen wordt het een-
voudiger af te spreken wie de regierol voor de herstructurering van de wijk
opzichneemt.In hetalgemeenis datde corporatie met het meeste bezitin
de wijk.

Ookoverheidsingrijpen kan co6rdinatieprobleem doorbreken. In Duits-
land moet de subsidie uit het Stadtumbau programma een doorbraak forceren
in eensituatie waarin alle partijen bang zijn de eerste stap te zetten en er dus
niets gebeurt (Glock & Haussermann 2004).

Aanpak mismatch tussen vraag en aanbod

Globaal bestemmingsplan of globaal eindplan
Hetisvoorontwikkelaars belangrijk voldoende ruimte te hebben om hun
bouwplannen tussentijds inhoudelijk aan te kunnen passen zodat deze beter
aansluiten op de veranderende woningvraag. Gemeenten kunnen op ver-
schillende manieren flexibiliteitin het bestaande ruimtelijkeordeningsregime
inbouwen om daarmee de responsiviteit te vergroten.

Gemeenten kunnen werken met een globaal bestemmingsplan met uit-
werkingsplichtof een globaal eindplan, in plaats van de gedetailleerde
bestemmingsplannen die nuvaak voor woongebieden worden gebruikt.

Bij een globaal plan met uitwerkingsplicht (Artikel 11 plan uitde Wet op de
Ruimtelijke Ordening en artikel 3.6 in de nieuwe wRro) geeft het bestem-
mingsplanin eersteinstantie op hoofdlijnen de bestemmingen weer; later
wordt het, soms gedeeltelijk, uitgewerktin een gedetailleerd plan. Hierdoor
kaningespeeld worden op veranderende wensen zonder dat de gemeente de
greep kwijtraakt. Een globaal eindplan heeftals voordeel dat ontwikkelaars
eenvoudiger hunbouwplannen kunnen aanpassen binnen de marges van het
bestemmingsplan. Zo kunnen ze, gezien de markt, besluiten overte gaanvan
seriematige bouw naar de verkoop van kavels. Wel wordt bij de kavel een
kavelpaspoortafgegeven waarin staat wat er gezien hetvigerende bestem-
mingsplan op de bouwkavel gebouwd mag worden.
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Overheden zijnvaak huiverigom een globaal eindplan te gebruiken voor 16. Provinciale belangen moeten

woongebieden omdat ze een deel van hun controle kwijt raken. Bouwaan- op eenlijn gebracht zijn met de
vragen moeten gehonoreerd worden zonder een gedetailleerde toetsing. regionale belangen, door bijvoor-
In groeigebieden bestaat de angst dat een grofmazig bestemmingsplan beeld regionale woonvisiesin

afbreuk kan doen aan de kwaliteit van bouwplannen. Deze angstisinsituaties  provinciale structuurvisies over
van krimp minder op zijn plaats. Marktpartijen zullen uit zichzelf de plannen tenemen.

meer op de woonwensen moeten laten aansluiten, anders zullen ze dit direct

indeverkoopcijfers terugzien.

Tenslotte kan de flexibiliteit ook vergroot worden door bij een bestemmings-
plan een ‘wijzigingsbevoegdheid’ (artikel 11van de Wet Ruimtelijke Orde-
ning en artikel 3.6 van de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening) op te nemen.
Bepaalde onderdelenvan hetbestemmingsplan kunnen dan gewijzigd
worden door Burgemeester en Wethouders zonder datde hele procedure
opnieuw hoeftteworden doorlopen. Heerlen werkt met een bestemmings-
planeneen beeldkwaliteitsplan. Voordeel van het laatste is dat dit gemak-
kelijker aangepast kan worden dan een bestemmingsplan. Doordat Heerlen
met een beeldkwaliteitsplan werkt omvat het bestemmingsplan minder
stringente voorschriften en kunnen ontwikkelaars eenvoudiger hun plannen
tussentijds aanpassen.

Oplossingsrichtingen voor regionale afstemming

Regionale woningbouwafspraken komen vanwege financieringsproblemen,
freeriding, gebrek aan regionale commitment, hetregionale gat en tegen-
strijdige beleidsdoelen moeilijk van de grond.

Provincie kan freeriding voorkomen
De provincie kan ertoe bijdragen dat gemeenten hun woningbouwafspraken
ook daadwerkelijk nakomen. De provincie heeft namelijk dejuridische
mogelijkheid ominte grijpenin het gemeentelijke beleid en conformiteit met
deregionale woonvisie af te dwingen, als deze tenminste in het provinciaal
beleid is opgenomen.’® Zo beschikt de provincie binnen de huidige Wet op de
Ruimtelijke Ordening over de goedkeuringsbevoegdheid ten aanzien van het
bestemmingsplan, de ‘concrete beleidsbeslissingen’in hetstreekplan, ende
aanwijzingsbevoegdheid. Wanneer een bestemmingsplan niet overeenkomt
met de regionale afspraken kan de provincie goedkeuring onthoudenen zo
voorkomen dat een gemeente die zich niet houdt aan de regionale afspraken
profiteertvan hetfeit datde andere gemeenten deze afspraken wél nakomen.

Zowelin Limburgalsin Friesland worden regio’s gestimuleerd regionale
woonvisies op te stellen. Beide provincies proberen actief op deze regiovisies
testuren. Noord-Holland geeft de gemeenten meer vrijheid op het gebied
van ruimtelijke ordening en wonen, mits gemeenten zich als regio presen-
teren (gemeente Hoorn 2006). Limburg zegt geen goedkeuring te verlenen
aan bestemmingsplannen die niet met de regionale woonvisie overeen-
komen. De provincie Limburg steltin haar woonvisie de uitbreidingsruimte
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perregio vast (Provincie Limburg 2005: 21). Provincies kunnen ook via het 17. De provincie zal onder de

contingentenbeleid regionale samenwerking trachten te stimuleren. Het s nieuwe Wro vijf nieuwe sturings-
dan zaak de contingenten niet per gemeente—zoals datnuin de provincie instrumenten krijgen: provinciale
Groningen gebeurt—maar perregio vast te stellen. verordening, projectbesluit,

inpassingsplan, proactieve aan-
Ook de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening biedt de provincie mogelijkheden wijzing en reactieve aanwijzing
om gemeenten te stimuleren hun regionale afspraken nate komen."7 Zo zal (Galle2008).

de provincie eeninpassingsplan kunnen maken of een projectbesluit kunnen
nemen: beide zijn een vervanging van het bestemmingsplan (Galle 2008).
Ditis echteralleen mogelijk als er sprakeis van een provinciaal belang. Het

is zeer devraag of provincies deze instrumenten geregeld zullen inzetten,
maar deze bevoegdheden kunneninieder geval gebruikt worden als druk-
middel.

Indien provinciale belangen daartoe noodzaken is het mogelijk een
provinciale verordening op te stellen met regels waaraan deinhoud van
bestemmingsplannen (of projectbesluiten) moetvoldoen. De provinciale
verordening steltdus eisen aan bestemmingsplannen (Galle 2008). Tenzij
bijdeverordening een andere termijn wordt gesteld, stelt de gemeenteraad
binnen eenjaarnainwerkingtredingvan deverordening een bestemmings-
plan of eenbeheersverordening vast metinachtnemingvande provinciale
verordening (VROM 2008a: 17). De provincie zou in de toekomst dus via
eenverordening hetwoningbouwbeleid van gemeenten kunnen sturen.

Totslotkan Gedeputeerde Staten gemeenteraden een aanwijzing geven
om binnen een bepaalde termijn een bestemmingsplan volgens de afgegeven
inhoudelijke voorschriften vast te stellen. Deze aanwijzing kan proactief of
reactief zijn (VROM 2008a: 18): een proactieve aanwijzing heeft als doel
een afwijkend bestemmingsplan te voorkomen; een reactieve aanwijzing
dientertoe om een afwijkend bestemmingsplan te corrigeren (Galle 2008).

Zowel de huidige als de nieuwe wRro bieden de provincies dus juridische
instrumenten om te zorgen dat gemeenten waarmaken wat ze in regionaal
verband hebben afgesproken.

Financiering: regionale verevening
Eenandere manier omervoor te zorgen dat gemeenten ‘zeggen’ en ‘doen’
combinerenisdoor de gezamenlijke woonvisie te koppelen aan een geza-
menlijke uitvoeringsstrategie en te laten vergezellen door financiéle
afspraken. Het gemeentelijke grondbeleid —actief of faciliterend - zal in
dienst moeten staan van het regionaal ruimtelijk en woonbeleid. Hierbijkan
gedachtworden aan regionaal grondbeleid, een regionaal sloopfonds, een
grondbanketc. Inieder geval dient er een middel te zijn om baten en kosten
regionaal te verevenen. Regionale verevening kan er bijvoorbeeld voor
zorgen dateen gemeente als Heerlen financieel profiteert—ten gunste van
sloop en herstructurering—van de ontwikkelingspotentiesin Voerendaal.

Momenteel is (intergemeentelijke) verevening wel mogelijk, maar alleen
op basisvan (privaatrechtelijke) afspraken. Gemeenten kunnen vrijwillig
via zulke afspraken tot een regionale grondexploitatie besluiten wanneer
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zij bijvoorbeeld een gezamenlijke woonwijk willen opzetten. Voor een
specifieke locatie—die op grondgebied van zowel gemeente x als gemeente Y
ligt—kunnen de gemeenten vrijwillig tot een regionale grondexploitatie
overgaan. Ditis bijvoorbeeld in de Blauwestad gebeurd. Met de nieuwe
Grondexploitatiewet wordt het voor gemeenten mogelijk om publiek-
rechtelijk te verevenen (door eenintergemeentelijk exploitatieplan).

We zijn nochin de Nederlandse noch in de buitenlandse casestudie-
gebiedenvoorbeeldenvanregionale verevening op het gebied van woning-
bouw tegengekomen.’® Omdat krimp in een regio vaak ongelijk neerslaat,
hebben nietalle gemeenten in gelijke mate lastvan de krimp, en dit zet de
regionale verevening extra onder druk. De mogelijkheden voorverevening
worden bovendienkleiner doordatin een krimpgebied meteen ontspannen
woningmarkt de keuze voor consumenten grootis en de marges op nieuw-
bouwprojecten klein zijn.

Actieve lobby richting het rijk
De casestudies lieten zien dat regionale uitvoering soms belemmerd wordt
doordatde beleidsdoelen op verschillende schaalniveaus met elkaar conflic-
teren. Om dit te voorkomen zijn sommige krimpgebieden—met succes—een
actieve lobby richting het rijk begonnen waarin zij wijzen op de regionale
verschillen. Zo heeft Parkstad de problematiek in Den Haag over hetvoetlicht
weten te brengen enin het pilot-project ‘Krimp als Kans’ ondersteuning van
vRoM gekregen. Ook Manchester voert een actieve lobby richting Londen
inde hoop datde aanpak van Manchesteralsvoorbeeld voor de restvan
Engeland wordtgenomen. Daartoe spreekt de plaatselijke politieke top een
breed netwerk aan, waardoor veel geld naar de stad toe komt, hetgeen even-
eensdeuitvoering ten goede komt. Dit laatste lukte ook Wilhelmshaven:
dezestad kreegals eenvan de zestien pilot-steden geld uit het Stadtumbau
West programma.

Door participatie regionaal commitment versterken
Eeninteressante ontwikkeling zien we in Parkstad Limburg. Daar zijn bij
hetopstellenvan de regionale woonvisie nietalleen gemeenten, maar ook
corporaties, ontwikkelaars, makelaars en zorgaanbieders betrokken. De
betrokkenheid van de ontwikkelaars (die zich op regionaal niveau hebben
verenigd in ‘Het Vervolg’) bijde opstelling van de regionale woonvisie komt
onder meertotuitdrukkingin het feit dat ze samen in de plaatselijke krant
eenadvertentie hebben laten plaatsen waarin ze aangeven de regionale
woonvisie te ondersteunen. De betrokkenheid van de marktpartijen betekent
datderegionale doelen bijhen nietalleen bekend zijn maar dat er ook draag-
vlakisvoorde uitvoering.
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Totslot

Bij krimp is het noodzakelijk de woningvoorraad te verkleinen en verbeteren,
enisregionale afstemming essentieel.

Ten eerste dienen overheden, corporaties en ontwikkelaars hun strategieén
aante passenaan deveranderde beleidscontext om te voorkomen datereen
mismatch ontstaattussenvraagenaanbod. Gemeenten kunnen proberen

de kwantiteitvan de woningvoorraad te beperken door actief eerder afge-
geven bouwvergunningenin te trekken. Verder kunnen ze besluiten te gaan
werken met een bestemmingsplan metuitwerkingsbevoegdheid, waardoor
hetvoor ontwikkelaars eenvoudiger wordt tussentijds hun plannen aan te
passen. Gemeenten kunnen niet alleen de kwantiteit maar ook de kwaliteit
van de woningvoorraad veranderen. Via hetbouwbesluit kunnen ze woning-
eigenaren dwingen hun woning beter te onderhouden, en zo verloedering
van pandenvoorkomen. Daarnaastkunnen ze corporaties ervan proberen

te overtuigen dat deel van de woningvoorraad waarvoor binnen afzienbare
tijd een herstructureringsopgave wordt verwachtniet te verkopen.

Tentweedeis hetin eensituatie van krimp belangrijk voldoende opbren-
gend vermogen te genereren om de sloop en herstructureringvan de
bestaande woningvoorraad te kunnen bekostigen. De overheid kan dit niet
alleen betalen. Zij zal daarom op zoek moeten gaan naar nieuwe coalities
(zoals publiek-private samenwerking). De overheid moet daarbij oppassen
niet zelf te veel financiéle risico’s op zich te nemenin haar poging markt-
partijen tot participatie te verleiden. In hun zoektocht naar extra inkomsten
kunnen overheden zowel bestaande (0zB en erfpacht) als nieuwe (herstruc-
tureringsbijdrage en verhandelbare ontwikkelingsrechten) financiéle en
juridischeinstrumenteninzetten. Ook corporaties proberen bij krimp nieuwe
manieren tevinden om inkomsten te genereren. Zo verkopen ze delen van
hun corporatiebezit of ontwikkelen ze buiten de krimpregio woningen die
zevervolgens metwinstdoorverkopen.

Tenderde is bijkrimp regionale afstemming van bouwactiviteiten belang-
rijk. Daartoe dient een gezamenlijk woningbouwprogrammavergezeld te
worden door financiéle afspraken. Gemeentelijk grondbeleid en de grond-
uitgifte zullen in dienst moeten staan van het regionaal ruimtelijk en woon-
beleid. Ook derolvande provincieis belangrijk. Zij kan er namelijk op toezien
dat gemeenten hun ruimtelijk ordeningsbeleid daadwerkelijk afstemmen
op deregionaal gemaakte afspraken. De provincie heeft daartoe binnen de
bestaande wro dejuridische mogelijkheden (goedkeuringsbevoegdheid,
concrete beleidsbeslissing en aanwijzingsbevoegdheid). Ook onder de
nieuwe wRo zal de provincie hiervoor verschillende instrumenten ter
beschikkingkrijgen. Te denken valtaan de bevoegdheid voor het maken
vaneeninpassingsplan, provinciale verordening en aanwijzing.
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BIJLAGE CASEBESCHRIJVINGEN

Parkstad Limburg

Aantalinwoners (2007): 240.320 (cBs - Bevolkingsstatistiek)
Aantal huishoudens (2007): 111.367 (cBs - Huishoudensstatistiek)
Oppervlakte: 17.768 ha

Kenmerken woningvoorraadin 2006 (Bron ABF Research-Systeem woning-
voorraad (Syswov))

Totale woningvoorraad: 113.068 woningen

Woningtypes: 82.972 ééngezinswoningen (73,4%), 30.088 meergezin-
woningen (26,6%)

Eigendom: 60.588 koopsector (53,6%), 39.041sociale huursector (34,5%),
13.431 particuliere huursector (11,9%)

Gemiddelde verkoopprijs woningen (2006): 162.000 euro (Nederlands
gemiddeldeis236.000 euro) (Bron: Kadaster-bewerking RPB)

Parkstad Limburg teltintotaal 240.320 inwoners (2007). Heerlen is

met 9o.537 inwoners de grootste gemeente. Daarna volgen Kerkrade
(48.769 inwoners), Landgraaf (38.866), Brunssum (29.590), Voerendaal
(12.848), Simpelveld (11.319) en Onderbanken (8.391) (c8s - Bevolkings-
statistiek).

Parkstad Limburg is een voormalig mijnbouwgebied (Oostelijke Mijnstreek).
Met desluitingvan de mijnenin dejaren zestigen zeventig verloor de streek
de belangrijkste motor van zijn economie (Van Dam 2006: 132-133). De
belangrijkste economische sectoren voor de regio zijn op dit moment de
zorgsector, toerisme, onderwijs en overheid. Daarnaast probeert de regio
zichte profileren op het gebied van duurzame energie.

Sinds1997 heeft de regio te maken met teruglopende bevolkingsaantallen.
Dekrimpis het gevolg van vergrijzing en ontgroening, waardoor Parkstad
Limburg een negatieve natuurlijke aanwas kent (het aantal overledenen

is groter dan het aantal geboorten). Voorts heeft Parkstad een negatief
migratiesaldo. Met name kansrijke bevolkingsgroepen, zoals (hoogopge-
leide) jongeren tussen 15 en 30 jaar vertrekken (Vrolijk & Croé 2005; Provin-
cieLimburg2007: 8). Volgens de prognosesvan rRpB en cBs (DeJong2007)
zal de bevolkingsafname doorzetten en een huishoudensdaling optreden.
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Figuurs. Overzichtskaart Parkstad Limburg. Bron: ESRI
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Debelangrijkste problemenals gevolgvankrimp in Parkstad Limburg zijn
deslechte verhuurbaarheid van sommige woningbouwcomplexen (met
name derelatief verouderde voorraad sociale woningbouw in de vroeg-
naoorlogse buurten), de dreigende verloederingvan de woonomgeving

(in diezelfde buurten) (Parkstad Limburg2003). Het overschot aan sociale
huurwoningen zorgtvoor leegstand, vooral in de minst aantrekkelijke woon-
wijken. De problemen verschillen per gemeente en zijn het grootstin de ste-
delijke gemeenten.

In1999 hebben zeven Zuid-Limburgse gemeenten zich verenigd tot de regio
Parkstad Limburg. Aanvankelijk was ook Nuth in de samenwerking betrok-
ken, maar deze gemeente is halverwege afgehaakt. In 2006 wist Parkstad
Limburg de Wgr-plus (Wet Gemeenschappelijke Regelingen Plus) status

te bemachtigen.

Parkstad Limburg heefteen Parkstadbestuur en een Parkstadraad. De
Parkstadraadis verantwoordelijk voor het beleid en het Parkstadbestuur
voor de uitvoering van het beleid. Het Parkstadbestuur wordt gevormd door
zeven wethouders (een per gemeente), een secretaris en een voorzitter
(9 personen). Het Parkstadbestuur legt verantwoording af aan de Park-
stadraad, die bestaat uit raadsleden van de verschillende gemeenten (in
totaal 31 personen). Het aantal afgevaardigden per gemeente is afhankelijk
van de grootte van de gemeente (Parkstad Limburg2008).

Doorde Wgr-plus status is de bevoegdheid voor het maken van een woon-
visie overgeheveld van gemeentelijk naar regionaal niveau. In2006 is de regi-
onale woonvisie goedgekeurd door de Parkstadraad. Deze woonvisie staatin
hettekenvan krimp. Geconstateerd wordt dat er een (kwantitatief) overaan-
bodaan nieuwbouwplannen bestaat. Tegelijkertijd is er ook sprake van een
kwalitatief tekort (bijvoorbeeld zorgwoningen). Naast de betrokken
gemeenten zijn corporaties, projectontwikkelaars, makelaars en zorgaan-
bieders bijde opstellingvan de regionale woonvisie betrokken. De corpora-
ties zijn verenigd in het Regionaal Orgaan Woningcorporaties (Row)'en de
ontwikkelaars zijn verenigd in ‘Het Vervolg’. In de woonvisie worden ver-
schillende suggesties gedaan hoe het overaanbod aan nieuwbouwplannen
tereduceren. Dekomende jaren zal hetaccent niet op nieuwbouw maar
opsloop en herstructurering moeten liggen (Parkstad Limburg 2006).

Ook op provinciaal niveau wordt aandacht besteed aan krimp. In mei2006
organiseerde de provincie Limburg een Kennisarena Bevolkingskrimp, waar-
bijveertig deskundigen uitbinnen- en buitenland deinvloed van bevolkings-
daling op beleidsterreinen als wonen, onderwijs, zorg, cultuur, arbeidsmarkt
eneconomieverkenden. Verder heeftde provincie een ‘Bestuurlijke Task-
force Demografische Krimp’ opgericht, diein2006 met eenverkennende
kaderstellende nota over dit thema is gekomen (Provincie Limburg 2006).
Na de verkiezingen heeft het nieuwe provinciaal bestuur ‘krimp’ (onder
denoemer ‘Demografische proefregio Limburg’) als één van de zeven
beleidsprioriteiten (verbindingslijnen) aangewezen. Krimp vraagtvolgens
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de provincie om een specifieke beleidsaanpak. De aandacht gaat daarin vooral
uitnaar de kansen die krimp biedt (Provincie Limburg2007b). Daar het thema
demografische verandering dwars door de drie domeinen (sociale, economi-
sche en fysieke ontwikkeling) en de vijf provinciale programma’s heen loopt
isbinnen de provincie een ‘verbindingsofficier demografie’ aangewezen die
de samenhang daartussen moet bewaken (Provincie Limburg2007b). De
provincie isvoornemens een kennisknooppuntkrimp op te richten. Tot slot
heeftde provincie Limburgin 2007 de nota ‘Krimp en verstedelijking” uitge-
bracht (Provincie Limburg 2007a). Het valt op dat de Provincie Limburgin
haar provinciale woonvisie (2005) de uitbreidingsruimte niet per gemeente
maar per regio toekent (Provincie Limburg2005).

Het ministerie van vRom en de provincie Limburg hebbenin2006 gelden
expertise beschikbaar gesteld omin Parkstad het pilotproject ‘Krimp als
Kans'tekunnenstarten. Dit project resulteerdein het rapport Krimp als Kans
(Gerrichhauzen & Dogterom 2007), waarin de invloed van demografische
krimp op de woningmarktisverkend. In 2007 is het vervolg hierop ‘Krimp

als Kans|l” gestart. In dit project zullen de effecten van krimp voor de woning-
marktverder worden verkend en op zoek worden gegaan naar de oplossings-
strategieén en daarbij passende instrumenten centraal staan.

Eemsdelta

Aantalinwoners (2007): 67.332 (cBs-Bevolkingsstatistiek)
Aantal huishoudens (2007): 28.789 (cBs-Huishoudensstatistiek)
Oppervlakte: 45.675 ha

Kenmerken woningvoorraadin 2006 (ABF Research-Systeem woning-
voorraad (Syswov))

Totale woningvoorraad: 29.138

Woningtypes: 24.782 ééngezinswoningen (85,1%), 4.356 meergezins-
woningen (14,9%)

Eigendom: 17.608 koopsector (60,4%), 9.928 sociale huursector (34,1%),
1.602 particuliere huursector (5,5%)

Gemiddelde verkoopprijs woningen (2006): 152.00 euro (landelijk
gemiddeldeis 236.000) (Bron: Kadaster - bewerking RPB)

De Eemsdeltaligtin het uiterste noorden van Nederland en grenstaan
Duitsland. Het gebied is bekend vanwege de Eemshaven en de industrie-

en havencomplexen in Delfzijl. Het omvat de gemeenten Delfzijl, Appinge-
dam, Loppersum en Eemsmond, is 457 km’groot en telt 67.332 (CBS 2007)
inwoners. Delfzijl is met 27.580 inwoners de grootste gemeente. Dit aantal
ligtlager dan op basis van bevolkingsprognosesin dejaren zestigwerd voor-
speld. Deze gaven aan dat Delfzijl flink zou groeien en in 2000 maar liefst
80.000 inwoners zou hebben (Commissie Tielrooij2000: 4). Deze verwach-
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tingen waren gebaseerd op beleid van hetrijk datin de jaren vijftig de regio-
nalespreidingvanindustrieén stimuleerde. Delfzijl werd daarin als eenvan
de2yindustrialisatiekernen aangewezen en het gemeentelijke structuurplan
van 1955 wees vervolgens Oost-Delfzijl aan als de uitbreidingslocatie van de
industrie. Naar verwachting zou een enorme toename van de werkgelegen-
heid het gevolg zijn. Eerstvestigde de zoutindustrie zich in Delfzijl, daarna
zouden meer bedrijven (waaronder de chemische industrie) volgen. De
bestaande woningvoorraad werd flink uitgebreid om alle nieuwe werk-
nemersindebuurtvan hunwerkte kunnen huisvesten. In de periode tussen
1955 en 1980 nam de woningproductie (met name in de sociale huurvoorraad)
dan ook flink toe. Tevens werden scholen, een ziekenhuis en een theater
gebouwd. Deoliecrisisvan1973, netnade opening van de Eemshaven,
zorgdevoor eenkenteringin de groei. De werkgelegenheid viel lager uit
danoorspronkelijk verwacht, waardoor een overaanbod aan woningen
ontstond. Zo bedroeg de leegstand op sommige plekken meer dan

20 procent. Sommige nieuwbouwwoningen zijn zelfs nooit bewoond
geweest. Dehooggespannen verwachtingen kwamen dus geenszins uit.

In1996 brachten de gemeente en de toenmalige Woningstichting Delfzijl
denota‘Kiezen én delen: op weg naar een nieuwe volkshuisvestingsvisie’
uit, waarin een omvangrijke herstructureringsopgave werd voorgesteld.
Men hoopte datde stad door een saneringsoperatie weer een aantrekkelijke
woonomgeving zou worden en deinstroom van mensen weer op gang
zoukomen. Deze plannenwerdenin februari19g98 bestuurlijk vastgesteld,
waarnatussen corporatie en gemeenten convenanten werden afgesloten.
Hoewel de uitvoeringvan hetsloop-, verkoop- en nieuwbouwprogramma
voorspoedig verliepnam de leegstand alleen maar toe. Ditkwam doordat
de uistroom uit Delfzijl groter was dan verwacht. Zo stond in de wijken de
Zanden- enRiffenbuurtrespectievelijk 25 en 29 procent van de woningen
leeg (Commissie Tielrooij2000: 9).

De gemeente Delfzijl kon deze enorme woonproblematiek zelf niet meer
oplossen. De provincie Groningen stelde daarom de commissie Tielrooijin,
dietwee adviezen uitbracht? welke leidden tot het opstellen van een Master-
planvoorderevitalisering van Delfzijl. In2002 werd op advies van de com-
missie Tielrooij de Ontwikkelingsmaatschappij Delfzijl (omD) opgericht,
dieverantwoordelijkis voor de herstructurering van Delfzijl. Hierin partici-
peren de gemeente (49%), de corporatie Acantus3 (49%) en de provincie
(2%). Vervolgens hebben in 2004 drie partijen (de corporatie Acantus, de
ontwikkelaars BAm en Geveke) zich verenigd tot het ABG-consortium.
Ditheeftde toezegging gedaan een grootdeel van de te bouwen koop-
woningen (70%) te ontwikkelen en te realiseren.

Daarnaast probeertde provincie Groningen middels 1sv-subsidies de
gemeente Delfzijl, financieel te ondersteunen bij de herstructurerings-
opgave. Verder tracht het rijk door middel van een nieuw opgericht aan-
jaagteam Delfzijl het gemeentelijk apparaat van Delfzijl bij te staan en te
versterken. Ditteam richt zich met name op de beleidsterreinen onderwijs,

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW

2.'Bouwenaaneen beter Delfzijl’
(2000) en ‘Verder bouwen aan
een beter Delfzijl’ (2007).

3. Naast Acantus zijn ook andere
corporaties actief in het gebied,
zoals: Christelijke Woongroep
Marenland Appingedam, St. Uit-
huizerwoningbouw Eemsmond,
wsWierdenenBorgen Bedum.
Acantusismet3.504vandein
totaal 4.063 woningen (86% van
sociale woningvoorraad) wel de
belangrijkste corporatie van Delf-

zijl (VROM 2007).



Figuur 6. Overzichtskaart Eemsdelta. Bron: ESRI
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sportenwelzijn, en fungeertvoorts als klankbord voor de omp.

De provincie heeft bovendien haar beleid aangepastenin 1997 besloten
een contingentenbeleid te gaanvoeren. Inde Nota Bouwen en Wonen
(2005), een uitwerking van het provinciaal omgevingsplan, geeft de provincie
per gemeente aan hoeveel deze toten met2014 maximaal mag uitbreiden
(Provincie Groningen 2005). De provincie verleent geen goedkeuring aan
bestemmingsplannenvan gemeenten zich daar nietaan houden. Middels
het contingentenbeleid probeertde provincie te voorkomen dateen over-
aanbod zal ontstaan metalle nadelige gevolgenvan dien (zoals leegstand).

In2003 sloten de gemeenten Appingedam, Delfzijl en Eemsmond een
bestuursakkoord voor de ontwikkelingvan de regio Eemsmond. Daarin heb-
ben Appingedam en Delfzijl de intentie uitgesproken voor de periode na
2008 meteen gezamenlijk woonplanvoor het stedelijk gebied Appingedam
en Delfzijl te komen. Dit gezamenlijke woonplan is er nog niet. In hetvoorjaar
2008 wordter waarschijnlijk een nieuw akkoord gesloten; naast de drie
genoemde gemeenten doet ook Loppersum dan mee. Vooralsnogvindtde
samenwerking tussen de gemeenten alleen op bepaalde onderwerpen (zoals
gezamenlijke buitendienst) plaats. Verder wordt er af en toe voorzichtig
gesproken over een mogelijke gemeentelijke fusie van de vier gemeenten
Delfzijl, Eemsmond, Appingedam en Loppersum (de ‘DEAL gemeenten’).
Echter op korte termijn lijkt dit geen optie.

Greater Manchester

Aantalinwoners: 3.191.508

Aantal huishoudens: 1.333.652

Oppervlakte: 193.500 hectare (totale oppervlakte van de AGMA gemeenten)
Woningtypes: appartement (14%), rijtjeswoning (31%), half vrijstaand
(37%), vrijstaand (17%)

Kenmerken: koop (68%), sociale huur (22%), private huur (8%), overig (2%)
Gemiddelde woningprijs: 144.627 pond (ca. 98.000 euro)

Bron: EcoTEC (2007b: 6)

Manchester teldein 2001392.819 inwoners (The Office for National Statistics
2001a). Ditisin hetverleden heel anders geweest. Manchester was eenvan
de eerste geindustrialiseerde steden van Engeland en maakte furore als tex-
tielstad. Door deindustriéle revolutie trok de werkgelegenheid aan, wat de
stad veel nieuwe inwoners opleverde. Werknemers vestigden zich dichtbij
deindustrieén, in Oost-Manchester en de gemeenten ten noorden (Oldham,
Rochdale, Wigan, Bury) en ten westen (Salford) van Manchester. In de 19e
eeuw werden daar in korte tijd veel woningen (met name rijtjeshuizen) uit
de grond gestampt, met een exponentiéle groeivan de stad als gevolg. Deze
rijtieswoningen raakten echter al snel uit de gratie bij grote delenvan de
bevolking, omdat ze niet meer voldeden aan deinmiddels veranderde woon-
wensen. Het waren meestal kleine (twee kamer) woningen van gebrekkige

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW



Figuury. Overzichtskaart Greater Manchester. Bron: ESRI
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kwaliteiten zonder sanitaire voorzieningen. De keerzijde van de vroege
industriéle revolutie en de snelle groei was dat Manchester ook al vroeg
voor een enorme herstructureringsopgave stond. Vanaf dejaren dertig tot
enmetdejarentachtigvan de twintigste eeuw voerde de overheid groot-
scheepse sloopprogramma’s (slum clearance program) uit om zodoende
deslechtste delen uitde woningvoorraad te verwijderen.

Deovergangvan eenindustriéle naar een postindustriéle economie tussen
1960 en199o0 leiddein Manchester toteen abrupteinde van de bevolkings-
groei.Indejaren zeventig verloor Manchester maar liefst 330.000 inwoners.
Vanwege de economische herstructurering sloten veel fabrieken hun deuren.
Dewerkloosheid in Manchester en omgeving nam dan ook snel toe en steeg
op sommige plekken tot2o procent. Degenen die elders een baanvonden
vertrokken. Ook de woningleegstand bedroegin sommige gebieden

20 procentende verpaupering nam daar snel toe, terwijl de waarde van
dewoningen daalde. Tegelijkertijd zorgde de suburbanisatie voor een uit-
tochtvan met name hogere inkomensgroepen naar de gemeenten ten oosten
(Stockport) enten zuiden van Manchester (Trafford, Tameside, Didsbury).
Vooral de kansarmen blevenin Manchester achter. De overheid probeerde
eerstmiddels grootschalige sloopprogramma’s de overtollige woningen uit
devoorraad wegte nemen. Zowerdin dejaren zestig de wijk Hulme ten zui-
denvan hetstadscentrum deels gesloopt en deels geherstructureerd. Boven-
dienwerd de eigendomsstructuur gevarieerder. Waar voorheen de wijk bijna
alleen uitsociale huurwoningen bestond kwam nu een grootdeelin handen
van particulieren en private verhuurders. In de jaren negentigwerd door de
nationale overheid het Housing Market Renewal programme (HMR) gelan-
ceerd metals doel hetwoonklimaatin krimpende wijken te verbeteren. Twee
van de negen pilot-projectgebieden (Pathfinder Areas) lagen in of om Man-
chester (Manchester/Salford, Rochdale/Oldham).

Inmiddelsis de bevolkingsdalingin Manchester tot stilstand gekomen. Vol-
gensde laatste regionale huishoudensprognoses van het National Depart-
ment of Communities and Local Government (maart2007a) zal het aantal
huishoudensin Manchester en haar naburige gemeenten tot 2029 groeien.
Ook andere prognoses (Oxford Economics 2007) voorspellentot2026 een
dergelijke groei. Deze wordtveroorzaakt door een positief migratiesaldo
(van migranten uit Oost-Europa), hoge geboortecijfers onder de migranten
en eentoenamevan de werkgelegenheid, met name in de dienstensector.
Naarverwachting zal deze economische groeiin de regio zich tot 2021door-
zetten (Oxford Economics 2007).

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW



Manchester heeft zich in1986 met haar negen naburige gemeenten (Bolton,
Bury, Manchester, Oldham, Rochdale, Salford, Stockport, Tameside, Traf-
ford, en Wigan) verenigd tot de Association of Greater Manchester (AGMA).
Op hetterreinvan ruimtelijke ordening en volkshuisvesting heeft Greater
Manchester geen publiekrechtelijke status (non statutory body) —en dus
geen officiéle bevoegdheden—maaris afhankelijk van de medewerking van
deafzonderlijke gemeenten. Op andere terreinen, zoals afvalverwerking, is
deAaGgMmA echter wel eenstatutory body. AGmAis eenregionale organisatie,
waarvoor 20 personen werkzaam zijn. Het bestuur wordt gevormd door de
leidersvandeverschillende gemeenten. Daarnaastisereen AGMA-raad die
bestaat uit raadsleden van de verschillende gemeenten (drie per gemeente)
(AGMA2007).

Denoordelijk en zuidelijk gelegen gemeenten verschillen opvallend sterk
van elkaar wat betreft de bevolkingssamenstelling (inkomen, etniciteit) en
woningvoorraad (type woningen, aandeel huur/koop). Ter illustratie, het
mediane inkomen per huishoudenisin het zuiden 40 procenthogerdanin
hetnoordenvan Greater Manchester. Cijfers die het gemiddeldevanacma
weergeven zeggen daarom niet zoveel. De AGmA zelf onderscheidt vier
woningmarkten: het zuiden (Trafford, Manchester, Stockport, High Peak
Macclesfield, Congleton); hetnoorden (Rochdale, Bury, Tameside, Oldham,
Rossendale); het westen (Bolton, Wigan, Salford, Warrington, Vale Royal);
enhet centrum (Salford, Manchester, Trafford). Deindelingdiede aAGmAin
haar gezamenlijke studies naar de woningmarkt gebruikt bestrijkt daarmee
een groter gebied dan dat wat strikt genomen tot de AGMA behoort (ECoTEC
2007b).

Greater Manchester ligtin de Noord West Regio. In2003 heeft deze regio
regionale planningsrichtlijnen opgesteld enin 2005 een regionale volkshuis-
vestingsstrategie (The Office of the Deputy Prime Minister 2003; North
West Region 2005). Sinds 2004 is een nieuwe planningswetin Engelandin
werking getreden en zijn deregio’s verplicht eenregionaal ruimtelijke strate-
gie op te stellen, waarin ruimtelijke, volkshuisvestings-, economische en
milieuaspecten geintegreerd worden. In2006 heeftderegio Noord West een
conceptregionaal-ruimtelijke strategie opgesteld; dezeis nog nietis goedge-
keurd door de minister (North West Regional Assembly 2006). In deze con-
ceptstrategieis ook de allocatie van woningen per gemeente opgenomen.

Naastde gemeente, de AGMA en deregio zijn projectontwikkelaars,
woningbouwecorporaties (social housing association en Arm length Manage-
ment Organization), private huurondernemingen, en particulieren belang-
rijke spelers op de woningmarkt. Een bekende projectontwikkelaaris Urban
Splash. Ditwas eenvan de pioniers die het gedurende de krimp aandurfde te
investereninhetcentrum.
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HetFriese Schiereiland

Aantalinwoners: 648.880 (stand 30/6 /2007, Niedersichsisches Landesamt
fur Statistik - NLs-online)

Aantal huishoudens: 314.663 (stand 2005, Niederséchsisches Landesamt fiir
Statistik - NLs-online)

Oppervlakte: 387.326 ha

Woningvoorraad in Wilhelmshaven: 46.812 (stand 2005, Reesas & Wohlt-
mann 2007: 8)

Woningtypes: 72% meergezinswoningen, 20% eengezinswoningen, 8%
tweegezinswoningen (stand 2005, Reesas & Wohltmann 2007: 9)

Gemiddelde verkoopprijs woningen (2006): 110.000 (gemiddelde Neder-
saksen142.000) (Bronnen: Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften Oldenburg2007aen2007b; Behérde fiir Geoinforma-
tion, Landentwicklung und Liegenschaften Aurich 2007-bewerking RPB)

Wilhelmshaven telt 82.598 inwoners (NLs-online). Het is een stadsdistrictS
enligtinhetnoordwestenvande Duitse deelstaat Nedersaksen. Het ligt
samen met het stadsdistrict Emden (51.648) en de districten Friesland, Witt-
mund (57.854)¢, Aurich (190.524)7 en Leer (165.297)¢ op het Oost-Friese
Schiereiland. Geografisch gezien behoort Wilhelmshaven tot de regio Oost-
Friesland?, maar cultuurhistorisch gezien niet. Van oudsher maakt Wilhelms-
haven samen met Friesland namelijk deel uit van het Groothertogdom Olden-
burg, het Oldenburgische Friesland. De bewoners van Wilhelmshavenen
Friesland beschouwen zichzelf nietals Oost-Friezen.

Wilhelmshavenis de enige Duitse diepzeehaven en staat bekend als marine-
en havenstad. Deze status is direct verbonden met haar gunstige ligging aan
deNoordzee, derivier Jade en de Jadeboezem.'® Wilhelmshaven is de thuis-
basis van de Duitse marine.

Belangrijke bedrijfstakken in Wilhelmshaven zijn de petrochemische en
chemischeindustrie en de met de maritieme economie verbonden bedrijfs-
takken, zoals reparatiewerven en scheepvaartuitrusting. Daarnaast huisvest
Wilhelmshaven verschillende onderwijsinstellingen (Fachhochschule
Oldenburg/Ostfriesland/Wilhelmshaven FA 0 ow) en wetenschappelijke
onderzoeksinstituten (Goderbauer 2007).

Tijdens de Tweede Wereldoorlogis ongeveertweederde van de stad door
bombardementen van de geallieerden verwoest. Veel woningenin het cen-
trum dateren dan ook uit de periode nade oorlog. Het grootste deel van het
woningvoorraadin Wilhelmshaven is privaat eigendom (Goderbauer 2007).
Wilhelmshavenis éénvan de sterkst krimpende stadsdistricten in Neder-
saksen. De bevolkingsdalinghangtsamen metde economische teruggang
vandejaren negentigen de daardoor veroorzaakte toename van de werk-
loosheid. Het werkloosheidspercentage steeg naar bijna 20 procent. Daar-

REGIONALE KRIMP EN WONINGBOUW

5.Bijnaalle Duitse steden zijn
stadsdistricten (‘Kreisfreie Stadt’).
6. District Wittmund omvat Witt-
mund, Friedeburg, Langeoog,
Spiekeroog, Esens, Holtniem

7. District Aurich omvat Aurich,
Norden, Norderney, Wiesmoor,
Baltrum, Dornum, Grossefehn,
Grossheide, Hinte, Ihlow, Juist,
Krummhorn, Sidbrook, Merland,
Brookmerland, Hage

8. District LeeromvatBorkum,
Bunde, Jemgum, Leer, Moormer-
land, Ostrhauderfehn, Rhauder-
fehn, Uplengen, Weener,
Westoverledingen, Hesel, Jimme,
eiland Latje Horn.

9. Hetstadsdistrict Emden vormt
samen met de districten Witt-
mund, Aurichen Leerderegio
Oost-Friesland, maar ditis geen
bestuurlijke eenheid.

10. Het stadsdistrict Emden vormt
samen met de districten Witt-
mund, Aurichen Leerderegio
Oost-Friesland, maar ditis geen

bestuurlijke eenheid.



Figuur 8. Overzichtskaart Het Friese Schiereiland. Bron: ESR1
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naastspelen devergrijzing en het feit dat het sterftecijfer hogeris dan het
geboortecijfereen rol. Verder kampt Wilhelmshaven met een vertrekover-
schot (Goderbauer2007). Ook het naburige district Friesland krimpt, maar de
krimp in Wilhelmshaven heeftveel eerderingezetdanin hetdistrict Friesland
(Hesse 2007).

Volgens de bevolkingsprognosesvan het Niedersachsisches Institut fir
Wirtschafstforschung (N1w 2008) zal de bevolkingskrimp in Wilhelmshaven
endenaburige districten zich voortzetten. Ook wordt een bevolkingskrimp
voorzienvoor Wilhelmshaven, het district Friesland en de ten oostenvan
Wilhelmshaven gelegen districten (Cuxhaven, Wesermarch) (Plan-werk-
Stadt2005:19-20; NIW 2008).

In Wilhelmshaven zijn de effecten van deze bevolkingskrimp duidelijk
zichtbaar. De leegstand concentreert zich in drie stadsdelen (Siebethsburg,
Fedderwardergroden en Siidstadt/Bant) en kan daar zelfs 20 procentvan
dewoningen betreffen; vele daarvan verkerenin slechte staat. Volgens het
Institut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung (i€s) zullen in deze
drie wijkenin 2010 meerdan3.700 woningen leegstaan. Dit zijn overigens
ook de wijken waar de meeste sociale problemen zich voordoen (Goderbauer
2007: 49; BBR2007).

Het stadsbestuur van Wilhelmshaven probeert op verschillende manieren
demografische krimp en de problemen die ermee samengaan aan te pakken.
Daarbij kreeg Wilhelmshaven in de periode 2003-2007 via het Stadtumbau-
programma financiéle steun van de nationale overheid (8RR 2007b). De
financién werden gedeeltelijkingezet voor de bekostiging van verschillende
pilotprojectenin de wijken Siebethsburgen Fedderwardergroden die zich
richtten op woningrenovatie. Een ander deel van de subsidie werd gebruikt
voor de organisatie van de toekomstdialoog; een breed maatschappelijk
debat over demografische verandering.

Verder heeft de gemeente Wilhelmshaven een ontwikkelingsmaatschappij
(Entwicklungsgesellschaft Wilhelmshaven-Siidstadt GmbH) opgericht om
de herstructureringin Stidstadt—waar het merendeel van de woningvoor-
raad privaat bezitis - te bevorderen. De ontwikkelingsmaatschappijis een
publiek-private samenwerking tussen de gemeente en drie private partijen.
De ontwikkelingsmaatschappij koopt woningen in Siidstadt om deze vervol-
gensterenoveren en metwinstteverkopen. De opbrengstvan een gereno-
veerde woning wordt gebruikt voor de aankoop van een nieuwe te renoveren
woning. Op deze manier probeert de ontwikkelingsmaatschappij de woning-
voorraadin de wijk en hetimago van de wijk te verbeteren (Goderbauer

2007:57).
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In Wilhelmshaven zijn verschillende woningbouwcorporaties actief. De
drie grootste zijn WohnungbaugesellschaftJaADE"", Bauverein Riistringen'?
en Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft'3. Zij bezitten samen 30%
(13.900 woningen) van de totale woningvoorraad (45.630 woningen) in
Wilhelmshaven (Plan-werkStadt2005: 33-34). Netalsin sommige andere
delenvan Duitsland is een van de grootste woningbouwmaatschappijen van
Wilhelmshavenin 2004 door de gemeente verkochtaan een buitenlandse
investeerder (het Amerikaanse Cerberus-Konzern). Met de opbrengst heeft
de gemeente haarschulden afgelost. Met de verandering van eigenaar deed
zich ook een wezenlijke wijziging voor in het beleid van de corporatie. Daar-
meeis hetvoor de gemeente lastiger geworden herstructurering te stimule-
ren (Plan-werkStadt2005: 34).

Hoewel bevolkingsdaling een regionaal probleem s, wordt ditin Wilhelms-
haven en omgeving niet op regionaal niveau opgepakt. Volgens de betrokke-
nenzijnde problemen die zich in Wilhelmshaven en omliggende districten
voordoen te divers om gezamenlijk aan te pakken. Wel komt uit de toekomst-
dialoog naar voren dat een regionale aanpak wenselijk zou zijn (Plan-werk-
Stadt2005:113). In2007 hebben de burgemeester van Wilhelmshaven en de
commissaris van Friesland over dit onderwerp gesproken. Sinds 2006 maakt
Wilhelmshaven onderdeel uitvan de metropolitaanse regio Bremen/Olden-
burg (Wikipedia2007a). Aangezien Oldenburg een groeiende stad is wordt
inditverband weinigtot geen aandachtaan hetthemakrimp besteed. Verder
iserindedistricten Wittmund, Leer, Aurich en het stadsdistrict Emden een
discussie gaande over een mogelijke samenvoeging tot een district Oost-
Friesland (Wikipedia2007b).

Hetenige gremium op regionaal niveau waar de verschillende (stads)distric-
ten (Wilhelmshaven, Wittmund, Leer, Aurich, Emden) bijelkaarkomenis
deRegionale Structuurconferentie die sinds 1997 bestaat en jaarlijks wordt
gehouden. Vaak staan hier economisch gerelateerde onderwerpen ter dis-
cussie (Plan-werkStadt 2005: 49-51). Verder hebben Wilhelmshaven, acht

gemeenten en dedistricten Friesland en Wittmund besloten gezamenlijk een

bedrijventerrein JadeWeserpark (160 ha) aan te leggen.'4 Ook wil Wilhelms-

haven de economie stimuleren door de aanlegvan een nieuwe grote diepzee-
containerterminal op een nieuw aangewonnen stuk land van circa 360 ha. Het

isde bedoeling datde grootste containerschepen ter wereld vanaf 2010 aan
kunnenleggenin deze nieuwe JadeWeserPort. Met de aanlegvan de haven
iseeninvestering van ongeveer 950 miljoen euro gemoeid; deze wordt gro-
tendeels betaald door de deelstaten Nedersaksen en Bremen en het bedrijf
Eurogate. Naar verwachting zal de haven tot2015-2016 ongeveer 2.000 extra
baneninenronddehavenopleveren. Naarverwachting zal de ontwikkeling
vande haven nieuwe investeerders naar het gebied trekken (JadeWeserPort
Realisierungs GmbH & Co. KG 2008).

Bijlage

11.JADEisvooralin Fedder-
wardengroden actief. Jade GmbH
heeft7.200 woningenin haar
bezit (Plan-werkStadt2005: 34).
12. Ristringenisvooralin Sie-
bethsburgactief en heeft

3.100 woningenin haar bezit
(Plan-werkStadt2005:34)

13. Wilhelmshavener Spar-

und Baugesellschaft heeft
3.000 woningenin haar bezit
(Plan-werkStadt2005:34).

14.Zievoor meerinformatie de

website www.jadeweserpark.de.
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BIJLAGE BELANGRIJKSTE AFKORTINGEN

ABG Acantus, BAM en Geveke

AGMA Association of Greater Manchester

BLS Besluit Locatiegebonden Subsidie

BBR Bundesamt fir Bauwesen und Raumord-
nung

BBSH Besluit Beheer Sociale Huursector

CRDP City Region Development Programme

CFV Centraal Fonds Volkshuisvesting

DEAL Delfzijl, Eemsmond, Appingedam,
Loppersum

Destatis  Statistisches Bundesamt Deutschland

DOT Delfzijls Overbruggings Team

EWS Entwicklungsgesellschaft Wilhelms-
haven Sidstadt

FAoow Fachhochschule Oldenburg/Ostfries-
land/Wilhelmshaven

GAG Gutacherausschuss fir Grundsticks-
werte

GMBH Gesellschaft mit beschrankter Haftung

HPDG Housingand Planning Delivery Grant

HMR Housing Market Renewal Programme

ISV Investeringsbudget Stedelijke Ver-
nieuwing

LTS Niedersachsische Landestreuhandstelle

MCR Manchester City Region

MOP Meerjarig Ontwikkelingsprogramma

NIwW Niedersachsisches Institut fir Wirt-
schaftsforschung

NWGS Northern Way Growth Strategy

NLS Niederséachsisches Landesamt fir
Statistik

OMD Ontwikkelingsmaatschappij Delfzijl

ODPM Office of the Deputy Prime Minister

ONS Office for National Statistics

ozB Onroerende Zaakbelastingen

POP Provinciaal Omgevingsplan

PDG Planning Delivery Grant

pzC Provinciale Zeeuwse Courant

PPS Planning Policy Statement

RHS Regional Housing Strategy

Bijlage

ROB/RFV

ROW
RPG
RSS
SEV

VNG
VORM
WEG
WGR
WGR-plus

Wro

Raad voor openbaar bestuur/Raad voor
financiéle verhoudingen

Regionaal Orgaan Woningcorporaties
Regional Planning Guidance

Regional Spatial Strategy

Stichting Experimentele Volkshuis-
vesting

Verenigingvan Nederlandse Gemeenten
Verhandelbare Ontwikkelrechten
Wohneigentumsgesetz

Wet Gemeenschappelijke Regelingen
Wet Gemeenschappelijke Regelingen
plus

Wet op de Ruimtelijke Ordening
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BIJLAGE GEINTERVIEWDE PERSONEN

Verkennende gesprekken

Gerbervan Nijendaal
Daphnede Groot
Tim Zwanikken
Geert Sterringa

Hanna Lara Palsdéttir
Valentin Neevel
Paulvan der Hoek
Tim Rienits

Parkstad Limburg
Mathea Severeijns
Benvan Essen
Aline Zwierstra

Wim Sniedt

Emiel Gieben
Dieudonné Akkermans
Elsbeth Raedts

Hans Laudy
CarlSmeets

Jan Blokker
Gilbertvan Goethem
TonKleijnen

Jo Teunissen

De Eemsdelta
Marjon Galema

Paulienvander Hoeven

JanKleine
Harry Rundberg

Rita Rolink
Simone Buissink

Raadvoor definanciéle verhoudingen
Ministerie van Binnenlandse Zaken
Vromraad

Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordening en Milieu

Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordening en Milieu

Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordening en Milieu

Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordening en Milieu

TH Zirich

Parkstad Limburg
Provincie Limburg
Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordeningen Milieu
Provincie Limburg
Wonen Heuvelsteden
Gemeente Voerendaal
Gemeente Heerlen
Weller Wonen Heerlen
Nouville

Grouwels Daelmans
Gemeente Kerkrade
Gemeente Kerkrade
Gemeente Kerkrade

Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordeningen Milieu

Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordeningen Milieu

Bureau pAU/Ontwikkelingsmaatschappij Delfzijl
Gemeente Delfzijl/Ontwikkelingsmaatschappij
Delfzijl

Gemeente Delfzijl

Gemeente Delfzijl
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AliDammer-Jonker
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