Trend

HET SYSTEEM KRAAKT

Systeemverandering
als opgave voor de
leefomgeving

Meer woningen bouwen, mobiliteit in goede banen leiden, menging van bevolkingsgroepen,

afstemming van functies, stedelijke herstructurering, het terugdringen van de uitstoot

van fijn stof, vermesting tegengaan: allemaal ‘klassieke’ opgaven en doelstellingen van het
omgevingsheleid. Ook in de toekomst zullen dergelijke beleidsdoelen van belang blijven.
De planning in deze domeinen dradit voor een belangrijk deel op routine. Maar in andere
domeinen zullen we de planning opnieuw moeten uitvinden.

D e belangrijkste opgave is fundamentesl van azrd. et
systeem van rubolelifke antwikkeling gaat uit van
sowvermijdelijke en natuuriijke groed, rerwijl sconomische en
demugrafische scenatio’s en prognoses voor de komende
decennia sen heel ander beeld lsten zien, De Ruimtelike
Verkenningen (PBL, 20110 Jeren ons bijveorbecld dat groei

o ket gebied van bovalking, werkgelegenbeid en mobiliteir

allerminst zeker s, Voor de Noordeleugel misschien nag wel,

mazr andere regio’s cullen krimpen eén voor cen groot aantal
vegio’s is her nog hoopst onzeker hoe de ontwikleling eruit

ziet, Dwese kunmen grocien in het hoge scenario, mazr

De financiéle en demografische

basis onder het systeem is weggeslagen

brimpen in het lage. We moeten beter am leren pzan met
dexe onzekerheid en vooral met de kans dat groei beperkt is,
of zelfs afwerig, De huidige crisis maakt pijelijk zichtbaar
wat er geheirt als we dat niet doen, Als we onze strategisén
niet op de onzekerheid over de richting van de ontwikkeling

zanpazssen, dan kan dat prote gevalsen hebben.
P B & B

Histarische context

Mederland is nonit af. leders 1ijd koml met zijn aigen
planningsopgave. De kunar iz om die tijdig in het vizier te
hiebben, Gp dit mament verschuift de planningsopgave van
expansie nasr transformatie. Dat is een heel andere opgave
dan de planning waarmee Nederland in de naparlogse
periode zo beroeml is gawarden. De jaren van de wedsrop-

Bousw waren jaren van houwen en verbouwen. Het was een
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Tinesive’ vorm van planning: het oplossen van waningnoeod,
gorgen voor zelfraorziening v het gebied van voedscl, het
op gang brengen van industrigle productis, aanleg van
infrastructunr,

Dver de jaren is die planoingsopgave steeds meer van een
lewantitatieve naar sen kiwalitatiove verschoven, Met de
tocriemende financiéle middelen kwam er meer raimte voor
imvesteringen ince kwaliteil van de omgeving. Die Jowal
Leitsimmpuls sloat ann op cen versnderend bewustzija:
burgers, averheden en bedrijven zijn door de tijd heen
steeds meer eisen aan hun orogeving gaan stellen. Alle

lelijlkheid moest weg. Productie verdween vaor sen proal



deel uic het land en dazrmmee it het zicht, En de telerantie
woor de achterblifvende productie. en distributiebedrijven
wordt steeds kleiner, getuige de discussie over megastallen,
distributiebedrijvigheid an de verouderde bedrijventerrei-
net in bestaand stedelijk gebied.

Maar is cok die verschuiving naar kwaliteit alweer geda-
teerd? Het streven naar kwalitedt is weliswaar een blijvend
gemever, maar de financiéle en demagrafische basis onder
ket systeen is weggeslagen. Dazarmee iz de houdbaarheid
vart hiel systeem in her geding. Onze kwantitatiowe en
lwalitatiewe amhbities zijn vaak gebaseerd geweesl op eon
(re) grote mate van aptimisme (xie ook Janssen-Jansen,
20100, In zijn niewwe boek Thinking, Fasl and Slow spreeka
Daniel Kahnemann van sen ‘planning fallacy’, van steeds
mnaar weer te optimistische machattingen van kosten en
opbrengsten (20117, Tegen die achrergrond zijn de huidige

feiten cens Le meer ganleiding voor reflactie

Crisis

L hnancieel-econsmische crisis legt sen aants] sysleem-
probleen: op de vastgoed- en woningmarkt blool.

D toenemende leegstand op de kantarenmarkt is volop in
het niewws. Op dit avament staat 7 milioen m2 kantoor
puime leeg, oftewe] 14 procent van de torale voorraad
PMVM). Ba inroiddels is ook duidelijk dat het bier niet gaat
o Jouter [victicleegstand als gevalg van een tijdelijhe
wrazguilval: or is een structures] overzanbod. NG schat
zelfs dal we over 20 jaar nog slechts 50 procent nodig
hebben van het huidige areaal kantaren. Ben afnemende
beroepshevolking, Lechnelogische innovaties en andere,
‘niswwe’ manieren van werken giin hisrvoor verantwoorde
lijk. De situalie op de winkelvastgoedmarks is beter, maar
ook daar is ven aanzienlijke leegatand van 2,7 miljoen m2;
procent van het totaal (Evers, 2011).

Cok op de huteenemarkt helbben de Ananciéle en economi
sche crisis systecmonvolkemenheden blootgelegd. Do vrazg
naar woningen s behoorlijk gedaald, mede door terughou-
dendheid bij kredietverstrekkers, Het gevolg is dat de
Fzenprijzen dalen, de verkooptijden langer ziin en dat de
enarme hypotheelsciold straks potenties! amvaldoende
worde gedekl door de waarde van onze woningen. Die veaay
uitval heett effecl op de woningbouw, Werden er tussen
2005 en 2009 nop 7O Lol 80 duizend pay woningen per jaar
gehouwd; n 2000 waren dal er nog maar 55 duizend (CHSL
De versachting voor 2011 is dat het aantal zelfs onder da
A0 duizend waningen zakl. De vroegoyclische bouwsector
heeft het mwzar, En wanoeer de rente over een pazr jaar
weet zast oplopen, loopt ook de aansiag van de hypotheek
renteaftrel op de publicke middelen snel op.

Melkkoe

De preblemen op de vastpoedmarkt en de woningmarke

missen hun uitwerking op de grondmarks niet: ook daar
dalen de prijzen. Dit heelt grote effecten op het grondbeleid
van gemeenten, hun inanciéle positie en dazrmee op de

nitvoering wan het {ruimtelijk) beleid,

De verliezen bij gemeenten lopen
de komende jaren op tot bijna
3 miljard euro

Dle wraaguitval op de vastpoed- en waoningmarkt heeft dus
langs twee wegen effect op ruimtelijle ontwiklelingen, Ten
eerste zoveen hopere grondexploitatiekosten en lagere
grondophrengsten vour kleinere saldi - en verliszen — ap de
grondexploitatie. Deloitte (20110 schat in dat de verliezen
van gemeenten de kamerde jaren oplepen tot bijna 3
miljard eurg, Sommige pemeenten kebbon daar anvoldeen-
de reserves tegenaver staan. Deloitke verwacht dat ongeveer
35 memeenten in de financiéle problemen zollen geraken en
de artikel-17-sratus krijpen. Dit betekent dat ze onder
curatele van het Rijk komnen Voor alle gemeenten betekent
het i ieder geval een zanzicnlijhe daling van de gemesnie-
litke inkemsten - de-afpelopen jaren waren genteenten voor
10-14 procent van hun mkomsten afhankelijk van grondex-
ploitaties, Dit heeft uiteraard gevolgen voor de publieke
dienstverlening.

Ten tweede ziin kantoren, koopwoningen en winksivast-
goed belangrijke kostendragers binnen gebiedsontwikkelin:
geny, o Mederland zijn we gewend publieke voorzieningen te
betalen wit de gromdesploitatie, hetgeen alleen mogslijk is
door dergelijke kostendragers. Als die wegvallen verdwijnen
ook de mopgelifkheden tot zogenoemde binnenplanse
verevening en kunnen we de vaak hope ambitics van het
ruimtelijk beleid niet betaler.

Priklels

D 'rele! is wit het mddel. We moeten naar cen systeern dat
veel minder preludesrt op tockomstige groel (zic ook Hajer
20010, Hierbij kunnen we formele en informele regels
omderscheiden. Farmele regels, zoals ren asnzien van de
financieringsstromen van de overheid en fiscaliteiten (zoals
de hypotheelrenteaftrek), spelen sen val bij hoe het
sysleen werkt. Deze zullen mosten worden heroverwogen
Gesten het feit dat iedereen er in weszen 2l relening mee
heelt, in uitstel van beleid nu eerder sen helemmering van
herstel dan cen bedreiging. Aan de andere kant kan e
sedacht worden aan het creéren van miewwe regels; die het
mopelifk moeten maken om op nieuws manteren geld Le
verdienen dan wel kosten te drukken: Fen belangrijk
voorbeeld biervan ligt op her gebiad van de decentrale
opwelkking van hernieuwhare energle waarmee voor steden

en bedrijven in principe veel geld te verdienen iz,

Informele instituties zijn zo mogelijk nog belangnjler voor =3



het functioneren van het
systeem. Hel gazt daarki
am werkpraktijken, om
plannings- en entwiklke
Hogscalturen. Nederland
staat internalionaal
bekend om zijn inlegrale,
allesomvattende benade
ring van eeimtelijle
ordening en zijn ordente-
Hjke roimeelijle inrich-
ting. We zullen zoms
terug moeten in oree

ambities. Ambities die te

veel een hypotheek lepgen

Edwin Buyitelaar

ap de taghomst, zijn
rizicovol en brengen de
comtinuiteit van het svsreem in gevaar. Ren vaorbeeld van
historisch gegroeids werkprakrijken in relacie tot ambities
vinden we op de kantoren- en bedrijfsruimtemarke. TTec PRL
(20097 wees cerder al op de problermen ten aznasien van
bedrijventereeinen. In hun ambitie bm mee te gaan in de
waath der volkeren bieden gemesnten veel bowwrijpe grond
regen een kunstmatiz lage prijs aan. Tris geen formele regel
die dat voorschriift. [Tet is de resulcante van een gedragapa-
tronn dat gemeenten zelf, im hun gevoel van onderlinge
concurrentie, henhen pecregerd en gereproduceerd. Ean

gedrapgverandering is nocdzakelijlk.

Vernleuwend

Het ligr voor de hand dar Nederland er bij verlaging van de
ambities iets meer 'shabby’ uit 2al gaan zien, Echter,
hergebruik en herbestemming van het bestannde kunnen
wel resultersn in interessante niguwe varmen van gebruik
I het werleden is al vaker gebleken dar ongeplande varvmen
van ontwikkeling en gehrizik larer tor meer mainstream

praducten kunnen leiden. Denk hijvoorheeld 2an de carriére
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Maast het bijstellen van ambities mosten we naar vormen

van verstedelijking die de grote onsekerheid onderkennen

Kleinschalige in plaats van grote,

integrale gebiedsontwikkelingen

en risicn’s beter heheershaar houden. Door meer klginacha-
lig te onowikkelen worden doorioontijden korter en loan
flextheler gevezgesrd en geanticipesrd worden ap verande-
ringen i aehoeften. Dat gaat via deze weg heter dan met
grote, integrzle gebiedsontwikkelingen. Die processen
cduren lang en herbergen de kenmerken van een kaartenhuss
wannesr er gen kink in de kahel komt, zoals het 1:.-egv.1|i-.=_-:1
van kostendragers (Buitelaay, Segeren & Kronberger, 2008,
Eleingchalige onrwikkelingan crefren waarschijnlijl meteen
een kans om meer ruimte te hisden aan het particuliere
inttiatief, zadat de behoefien van mensen en de realisatie
daarvan dichter bij elkaar komen te Hggen (Uvhahn Urban
Diestgn, 2010). Tot het einde van de negentiende seuw
ontwikkeldan we onze steden langs klzinschalige en particu-

lieve weg, Dat moeten we nu weer kunnen!
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