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Meer woningbouw? Wijs niet meer locaties
aan, maar ontwikkel de bestaande sneller

Prof. dr. Willem Korthals Altes

14 juni 2021

Analyse Het is een vaak terugkerende claim: de woningnood kan verholpen door meer
bouwlocaties aan te wijzen. Hoogleraar Willem Korthals Altes rekent voor dat daar
helemaal geen gebrek aan is. Waar het stokt, is de ontwikkeling van die gebieden. “Richt
de schaarse ambtelijke capaciteit van gemeenten op de locaties die nu al in beeld zijn. Als je
alle kanten op rent, kom je niet vooruit.”

Om het woningbouwtekort aan te pakken wordt vaak een pleidooi gehouden om meer locaties
aan te wijzen. Dit is niet nodig en kan juist averechts werken. Er zijn zeer veel potentiéle
woningbouwlocaties in beeld bij provincies en gemeenten. Het knelpunt zit erin dat de
gebiedsontwikkeling op te veel van deze locaties stagneert.

Schaarse ambtelijke capaciteit

In Noord-Holland is bijvoorbeeld de netto plan-capaciteit (bruto capaciteit min sloop op de
locaties zelf) voor nieuwbouwlocaties 426.000 woningen [1]. In de recente inventarisatie van de
plancapaciteit (van ABF [2]) die naar de Tweede Kamer is gestuurd is deze capaciteit een stuk
lager: 220.900 woningen. Het verschil is dat het bij de 220.900 woningen gaat om capaciteit voor
de periode tot en met 2029. In het cijfer van 426.000 woningen zijn ook woningen meegenomen
die na 2029 kunnen worden opgeleverd. Dit verschil tussen lange-termijncapaciteit en kortere-
termijncapaciteit is er ook in andere provincies. Dus naast de in het rapport van ABF
gerapporteerde capaciteit voor 961.300 woningen die mogelijk op locaties voor 2029 kunnen
worden ontwikkeld, is er nog veel capaciteit die na 2029 kan worden gerealiseerd.
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Het probleem van de woningbouw is daarmee niet een probleem van gebrek aan woningen in
ruimtelijk beleid of omgevingsvisies. Door provincies kunnen voldoende locaties mogelijk
worden gemaakt. Het gebrek aan woningbouw is een gebiedsontwikkelingsprobleem. De stap
van in ruimtelijke visies voorziene locaties naar het daadwerkelijk bouwen van woningen blijft
achter.

Dit proces wordt niet versneld door naast de voorziene locaties nog meer locaties aan te wijzen.
Het omzetten van plancapaciteit op papier naar een locatie waar daadwerkelijk wordt gebouwd,
vraagt veel inzet, vooral ook van overheidspartijen. Door deze inzet te versnipperen over nog
meer locaties wordt er geen vooruitgang gemaakt. Het is veel verstandiger de schaarse
ambtelijke capaciteit van gemeenten te richten op de locaties die nu al in beeld zijn. Als je alle
kanten op rent, kom je niet vooruit.

Onteigening

Daarnaast is het van groot belang de ambtelijke capaciteit van gemeenten om plancapaciteit via
gebiedsontwikkeling om te zetten naar woningbouw te versterken. In de gebiedsontwikkeling in
Nederland heeft de gemeente namelijk een centrale rol. Zij kan per locatie een tijdsplanning
maken en afspraken maken met grondeigenaren. Verschillende eigenaren kunnen immers hun
eigen afwegingen maken over het tempo van de bouw. Wanneer vertraging optreedt kan zij ook
wettelijke instrumenten (tot en met onteigening aan toe) inzetten om ervoor te zorgen dat alle
partijen zich aan dit schema houden. Als dit bekwaam wordt gedaan, ontstaat er urgentie bij alle
partijen om mee te doen en zal er voortgang worden gemaakt.

“Soms kun je meer verdienen door langzamer te bouwen dan door te zakken in de prijs en meer
te bouwen”

Ook marktpartijen hebben hun bedrijfsmodellen ingericht op het huidige bouwtempo. Zij willen
misschien pas aan locatie B beginnen als ze klaar zijn met locatie A. De huidige woningprijzen
zijn namelijk alleen voor een kleine groep huishoudens betaalbaar. Deze beperkte doelgroep stelt
grenzen aan de marktabsorbtie van woningen in het duurste segment. In sommige gevallen kan je
dus meer verdienen door langzamer te bouwen dan door te zakken in de prijs en meer bouwen.

Gemeenten kunnen dit soort zaken doorbreken door een woningbouwprogramma voor te
schrijven en de fasering vast te stellen. Partijen die zich hier niet aan houden, kunnen worden
onteigend. Als duidelijk is dat gemeenten dit serieus doen als het nodig is, kan dit in de praktijk
betekenen dat de prioriteiten van de meeste bouwers veranderen en het alleen in uitzonderlijke
gevallen tot onteigening komt.

Lange adem

Probleem is daarbij dat veel gemeenten na de kredietcrisis (en de daarbij komende crisis op de
woningmarkt) een stap terug hebben gezet in hun inspanningen voor gebiedsontwikkeling. Hun
grondportefeuille is veel kleiner [3] en investeringen in grond en het bouw- en woonrijpmaken
van terreinen (zoals ophoging, riolering, waterlopen, beschoeiingen en bruggen, straten,
groenvoorzieningen, wijkontsluitingswegen) blijven achter [4]. Ze hebben daarnaast een groot



aantal nieuwe, verliesgevende, taken overgedragen gekregen van de rijksoverheid in het sociale

domein, zoals de jeugdzorg. Veel gemeenten hebben na deze stap terug in gebiedsontwikkeling

geen stap voorwaarts meer gezet. De financiéle ruimte ontbreekt daarvoor vaak en de ambtelijke
capaciteit is - na de afbouw van een decennium geleden - niet weer opgebouwd.

De sleutel voor het versnellen van gebiedsontwikkeling ligt daarom bij gemeenten. Zij moeten
meer armslag krijgen om voorziene plancapaciteit om te zetten in concrete plannen waar
gewoond kan worden. Hierbij zullen ze allereerst de regie moeten pakken door vanuit een helder
tijdsschema en woningbouwprogramma afspraken te maken met partijen. Daarbij hoort dat ze
niet moeten schromen om grond te kopen (en zo nodig via onteigeningsprocedures de druk
opvoeren) wanneer dat nodig is, bijvoorbeeld als de eigenaar zich niet wil conformeren aan het
plan en daarbij behorende tijdschema. Gegeven de huidige situatie waarin gemeenten te veel
taken op hun bordje hebben gekregen, lijkt het daarbij verstandig als gemeenten van de
rijksoverheid een steuntje in de rug krijgen. Dit kan via een bijdrage waarmee ambtelijke
capaciteit kan worden ingehuurd of een lumpsum-bijdrage voor het realiseren van de
geinventariseerde woningbouwecapaciteit, waarbij wordt afgerekend op basis van of het
voorziene aantal woningen dat is gerealiseerd.

Het helpt dus niet om nog meer potentiéle locaties in de lucht te gooien. Het is verstandiger de
schaarse ambtelijke capaciteit in te zetten op de locaties die nu al in beeld zijn. Het is daarbij van
belang om niet alleen de locaties die tot en met 2029 bebouwd kunnen worden op te pakken,
maar ook aandacht te hebben voor de wat complexere locaties die vanaf 2030 op de agenda
staan. Gebiedsontwikkeling is namelijk ingewikkeld en vraagt om een lange adem.
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Wilt u reageren op dit artikel of een gastbijdrage voor Gebiedsontwikkeling.nu schrijven over
een ander onderwerp? Bekijk dan hier de mogelijkheden.
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