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‘Huizen bouwen? Ja, maar wel met beleid

Amper tien jaar geleden voorspelden Twentse corporaties
dat ze op termijn 10.000 huizen minder nodig zouden hebben.
Nu is de boodschap dat er voor 203122.000 huizen moeten

worden bijgebouwd, deels ook in de sociale huursector. Maar
er zijn ook vraagtekens. ,Elke woning staat er wel voor 70 jaar.”

Arjan te Bogt

Nijverdal
et zijn getallen die
hem bezighouden.
Die meer vertellen
over de Twentse wo-

ningmarkt, dan som-

mige mensen misschien denken:
de geboortecijfers. ,,Op langere

termijn verwachten we in dit deel

van het land bevolkingskrimp”,
zegtJohn Olde Olthof, directeur
van Woningstichting Reggewoon
en bestuurslid van het overkoepe-
lende WoON Twente. ,,Op dit

moment wordt op elke twee
mensen hier ‘1,7 kind’ gebo-
ren. Dan kan het niet an-
ders, of we hebben straks
minder mensen.”

Maar minder inwoners, be-

tekent niet per se minder wonin-
gen. Ouders kunnen scheiden,

kinderen gaan uit huis. En gaan ze
dan samenwonen, of alleen? Waar

vroeger een woning bijna garant
stond voor zeker twee, maar eer-
der drie of vier inwoners, is dat
vandaag de dag al lang niet meer
het geval. ‘Huishoudenverdun-
ning’, noemt Olde Olthof dat.

De corporatiebestuurderder uit

Nijverdal heeft de geluiden over
ruim 20.000 extra woningen in
Twente ook gehoord. De belang-
rijkste vraag die hij daarbij heeft:
heb je er op langere termijn ook
wat aan? Vijfjaar geleden werd

W

& Bouwers zijn klaar voor grote bouwvraag

170 bouw- en infrabedrijven telt de regio Twente, mety 9000 werknemers. Aan
capaciteit en kennis geen gebrek in deze regio, zegt Lucas Haafkes, voorzitter
van Bouwend Nederland, afdeling Twente. ,We zijn er klaar voor”, zegt hij, over
de verwachte bouwopgave. Haafkes wijst ook op de kennis die er is op het

2 vlak van prefabricage en duurzaam bouwen. Volgens Haafkes is de bouw van
extra woningen ‘absoluut’ wenselijk en noodzakelijk, omdat het de verwachting
is dat het aantal huishoudens de komende jaren flink stijgt. ,En deze mensen
moeten ook ergens wonen, wonen is immers een grondrecht (...). In iedere
wijk, in ieder dorp zijn wel locaties aan te wijzen waar relatief kleine aantallen
woningen snel en prima ingepast kunnen worden. Vele kleine aantallen, maken

samen een grote hoeveelheid.”
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PAGINA de afgelopen jaren iedereen

erop ingezet dat mensen langer
thuis blijven wonen, merkt Olde
Olthof op. Dat is ook gebeurd, met
druk op de huizenmarkt tot ge-
volg. ,Mensen die anders al ver-
huisd waren naar een verzorgings-
huis, wonen nu nog thuis. Maar
straks komen die woningen op de
markt.”

Voorzichtig
Het opmerkelijke is: tien jaar gele-
den werd er in de sociale huursec-
tor nog gesproken over een af-
name van 10.000 woningen. Van-
wege de krimp. In de loop der ja-
ren is dat bijgesteld, werd be-
sloten om de voorraad te be-
houden zoals hij is. ,,Je zag

kijken: wat gaat er gebeuren.
Want op basis van die lage ge-
boortecijfers is het lastig onder-
bouwen dat je in de toekomst veel
meer woningen nodig hebt. En ie-
dere woning die je toevoegt, staat
er wel voor een jaar of zeventig.
Daarom zijn we voorzichtig.”
Kortom: bouwen ja, maar doe het
wel met beleid, is zijn boodschap.

Hoe kijkt u dan naar dat ambiti-
euze bouwplan?

.1k zie wel dat het sombere
krimpscenario nu niet aan de orde
is. Vijfjaar geleden was die ge-
dachte anders. Ik denk dat we
moeten inzetten op het stabilise-
ren van het aantal woningen dat

we nu hebben. Misschien dat er
een toename nodig is, maar doe
dat dan wel op een manier die ver-
antwoord is. In product en in
plek.”

In 2015 stelden de Twentse ge-
meenten een uitbreidingscapa-
citeit vast van 9030 woningen
tot 2025. Ook werd opgemerkt
dat ‘onderprogrammering ide-
aal’ zou zijn. Dus minder bouwen
dan die 9030. Hoe zit dat?

,Die vraag moet je aan de gemeen-
tebestuurders stellen. Je ziet wel
dat gemeenten echt afgeschaald
hebben, dat ze plancapaciteit heb-
ben teruggebracht en daar fors
verlies op geleden hebben. Hellen-
doorn deed dat bijvoorbeeld ook.”

Maar die 20.000 extra wonin-
gen, nu. Dat is meer dan een
verdubbeling van wat er in 2015
gepland was.

,Op langere termijn zien we stabi-
lisering, misschien wel krimp van
de bevolking. Maar op dit moment
is er een toename. Bijvoorbeeld
door migratie, maar je ziet ook een
waterbedeffect. Dat mensen, om
te wonen, 10, 20 kilometer op-
schuiven. Amsterdammers gaan
niet meteen in Boekelo wonen,
maar wel in 't Gooi of Amersfoort.
En van Amersfoort gaan mensen
richting Apeldoorn, van Apel-
doorn richting Deventer. En zo
gaat het naar de randen van het

land. Zo zie je mensen nu ook
Twente binnenkomen.”

Is er wel genoeg grond hier om
zoveel huizen bij te bouwen?
»De vraag is: waar bouw je? Doe je
dat aan de randen? Weilanden vol-

Datje inEnschede
de hoogte ingaatis
logisch, maar doe

dat nietin Rossum

- John Olde Olthof
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bouwen? Of ga je in de binnenstad
kijken? In Twente was inbreiding
al de norm, dat zullen we nog
meer moeten doen.”

Olde Olthof wijst erop dat de
wereld door het thuiswerken aan
het veranderen is. Hij verwacht
dat dat ook gevolgen gaat hebben
voor centra, en ondernemers daar.
w1k denk dat de retail na deze peri-
ode een klap krijgt en we een her-
oriéntatie van binnensteden krij-
gen. Vastgoedeigenaren zullen
echt moeten kijken: wat doen we
ermee? Het is nu het verlies ne-
men, of over tien jaar zien datje er
niet vanaf gekomen bent. Maar dat
is mijn opinie.”

A John Olde Olthof.

FOTO WONINGSTICHTING REGGEWOON

Blijft de vraag: is inbreiden al-
leen genoeg?

»Alsje het daar niet mee redt, zal
je naar uitbreiding moeten. Maar
dat moet de wel volgorde zijn.”

En de hoogte in?

»~Dat moet passend zijn in de om-
geving. Dat Enschede de hoogte
ingaat, is logisch. Maar doe dat als-
jeblieft niet in Rossum.”

Enschede is ook niet meteen
begonnen met in de hoogte te
bouwen. New York evenmin.
Maar zo is het wel gegaan.
~Klopt, maar wat ik belangrijk
vind: daar moet je niet vanuit be-

graag’

stuurlijk oogpunt keuzes in ma-
ken. Dat moet je met de bevolking
doen. Enschedeérs snappen dat je
de hoogte in gaat. Maar doe je dat
in Rossum, dan zeggen ze: ben je
helemaal gek geworden.”

De behoefte, daar gaat het om.
‘Wat is nodig en wat niet? Volgens
Olde Olthof zijn er niet vooral
twee-onder-een-kaphuizen en
vrijstaande woningen nodig, maar
wel levensloopbestendige. ,,Geen
seniorenwoningen, maar wonin-
gen waar je je leven lang kunt wo-
nen. Slapen en baden beneden,
nog twee extra slaapkamers bo-
ven. Corporaties voegen die nu
massaal toe.” Eerst voor de oude-
ren van nu, over twintig jaar voor
gezinnen.

Financiéle haalbaarheid
En met behoefte doelt Olde Olt-
hof ook op de financiéle haalbaar-
heid. Een nieuwbouwhuis kost,
kaal, zo 260.000 euro. Minimaal.
Dan moeten er nog een badkamer
en keuken in, een tuin. ,Voor
280.000 euro ben je niet klaar”,
zegt Olde Olthof. ,Met alle res-
pect, maar dan moet je met zijn
tweeén wel een inkomen hebben
van 50.000 euro.”

Waar corporaties voor moeten
zorgen, is dat - als er uitgebreid
wordt - zij daar ook bouwen. ,,Dat
zullen we echt moeten doen, om
ervoor te zorgen dat de leefbaar-
heid op peil blijjft”, zegt Olde Olt-
hof. ,Meestal als er nieuwbouw-
wijken ontstaan, zijn het koopwo-
ningen. Als corporaties daar niet
instappen, gaan bestaande wijken
kwalitatief achteruit.” Zwartwit
gezegd: de kapitaalkrachtigen
gaan weg, de minderbedeelden
blijven achter. Terwijl een ‘mooie
mix’ juist gewenst is. ,Dat is echt
heel belangrijk.”
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In Hengelo worden in tien jaar
tijd zo'n 3.000 woningen ge-
bouwd. Maar als de ontwikke-
ling van het aantal huishou-
dens daarom vraagt, schaalt
e gemeente op naar 4.500. ‘In
beginsel denken wij de op-
gave binnenstedelijk op te
kunnen vangen’, stelt de ge-
meente. De verwachting is
dat het aantal huishoudens
groeit van 38.924 naar mini-
maal 42.000.

Hengelo wil nauwkeurig in de
gaten houden hoe de markt
zich ontwikkelt. ‘Als de be-
hoefte is om groenstedelijk te
wonen en er binnenstedelijk
geen geschikte locaties zijn,
dan moet je overwegen om
ook naar de stadsranden of
buiten de stadsranden te kij-
ken." De gemeente merkt
daarbij op dat nog onzeker is
in welke mate bedrijfs- of
kantoorlocaties kunnen wor-
den geherstructureerd.

De gemeente Borne wil de
komende tien jaar 900 tot
1.000 nieuwe woningen bou-
wen. 100 daarvan kunnen
‘binnenstedelijk’, de rest komt
volgens wethouder Martin
Velten in de uitbreidingsloca-
tie Bornsche Maten. Borne
telt nu zo'n 9.950 woningen.

OLDENZAAL

Oldenzaal wil 1.000 nieuwe
huizen bouwen. De gemeente
telt nu 14.322 woningen en
het moeten er in 2031 onge-
veer 15.322 zijn. Wethouder
Alida Renkema: ,Voor een
klein deel - circa 20 procent -
willen we landbouwgrond ge-
bruiken om op te bouwen. Het
gaat hier om de weilanden, in
de nieuwbouwwijk de Graven-
Es, die eerder al door de ge-
meente Oldenzaal zijn aange-
kocht voor woningbouw. De
meeste woningen willen we
echter realiseren op de zoge-
noemde inbreidingslocaties in
de stad. Die willen we volledig
benutten.”

RIJSSEN-HOLTEN

Op dit moment koerst de ge-
meente Rijssen-Holten, op
basis van onderzochte be-
hoefte, op een toevoeging
van circa 1.350 woningen tot
2030. Als het nodig is, kan de
gemeente opschalen naar
een hoger aantal. Voor Rijs-
sen-Holten geldt dat het zijn
steentje wil bijdragen aan de
opgave die er landelijk gezien
ligt. De uitbreiding heeft
zowel binnen- als buitenste-
delijk plaats.

DINKELLAND

De gemeente Dinkelland gaat
uit van 700 nieuwe woningen.
Wethouder Ben Blokhuis zegt
dat die niet allemaal binnen
de bebouwde kommen van
Denekamp en de andere
kerkdorpen te realiseren zijn,
ook al ligt daar wel de voor-

keur. Uitbreiding van kernen
zal nodig zijn. De gemeente
stelt dat de meeste daarvoor
benodigde grond al in bezit is.
De landelijke gemeente becij-
fert dat het aantal huishou-
dens tot 2030 groeit van
10.360 naar 11.000.

Enschede wil de komende
tien jaar 5.000 nieuwe wonin-
gen bouwen. De stad heeft de
ambitie om op den duur te
groeien naar 170.000 inwo-
ners (nu 158.261). De ver-
wachting is dat daarvoor uit-
eindelijk nog eens 3.500 wo-
ningen extra nodig zijn. Een
termijn waarbinnen dat moet
zijn gerealiseerd, is niet ge-
noemd.

Het beleid is erop gericht de
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Wissinkbrink), Buurse en St.
Isidorushoeve.

De gemeente Wierden denkt
550 tot 600 woningen te zul-
len toevoegen, maar mocht
de behoefte groter zijn, dan
wil ze dat mogelijk maken.
Wierden focust qua woning-
toevoegingen de komende
jaren op de realisatie van uit-
breidingslocaties De Berg-
horst, Zuidbroek, Zenderink
en Kleen Esch. ,00k
sloop/nieuwbouw zoals wo-
ningcorporatie Reggewoon
realiseert aan de 1ste
Esweg/Kruissteenweg in
Wierden juicht de gemeente
van harte toe om kwaliteit toe
te voegen aan onze woning-
voorraad.”

A Een woning in aanbouw. FoT0CARLO TERELLEN

woningen in eerste instantie
binnenstedelijk toe te voegen.
Maar omdat nieuwbouw langs
de rand van de stad, zoals het
Vaneker en Brunink succesvol
is gebleken en er nog maar
weinig kavels beschikbaar
zijn, kan nieuwe uitleg wel de-
gelijk aan de orde komen en
daarvoor zal landbouwgrond
nodig zijn. Enschede merkt op
dat dit soort afspraken voor
de eerst vijf jaar ‘tamelijk
hard’ en daarna ‘erg zacht’
zijn. Met behoefteramingen
moeten cijfers kunnen wor-
den bijgesteld.

HAAKSBERGEN

De gemeente Haaksbergen
durft nog geen aantal te bou-
wen huizen te noemen. Ze wil
eerst meer inzicht in de be-
hoefte aan nieuwe woningen.
Daarbij gaat wethouder Jan-
Herman Scholten ervan uit
dat ‘Haaksbergen vanwege
de omvang, ligging en het
hoge voorzieningenniveau
een zeer aantrekkelijke woon-
gemeente is voor mensen die
een woning zoeken'.
Inbreiding gaat er voor uit-
breiding. Maar: ,Indien uit
nader onderzoek blijkt dat er
meer vraag is naar huur- en
koopwoningen dan we als ge-
meente kwijt kunnen op in-
breidingslocaties, dan zullen
wij ook zeker de optie uitbrei-
dingsplannen gaan bespreken
met de provincie”. In dat geval
gaat het dan vooral om grond
aan de randen van de woon-
kernen Haaksbergen (in de

HOF VAN TWENTE

De gemeente Hof van Twente
gaat ervan uit dat er behoefte
is aan 730 nieuwe woningen.
Wethouder Pieter van Zwa-
nenburg laat weten dat de
woningen vooral worden ge-
bouwd in de bebouwde kom-
men en een deel in het bui-
tengebied. ,Voor het buiten-
gebied geldt dat nieuwbouw
alleen kan in combinatie met
een investering in de kwaliteit
van de omgeving, zoals het
slopen van lege schuren.”

WINTERSWIJK

Het beeld in de Achterhoek is
vergelijkbaar, waarbij opvalt
dat de gemeente Winterswijk
de ambitie heeft om het aan-
tal inwoners op zich te laten
groeien van 28.865 naar
31.000 inwoners. Daarvoor
zijn ongeveer 1000 extra wo-
ningen nodig, waarvan er al
200 zijn gerealiseerd in de af-
gelopen twee jaren. Mocht
blijken dat de behoefte verder
toeneemt, wil de gemeente
daarop inspringen.

Gebruik van meer landbouw-
grond voor woningbouw sluit
Winterswijk niet uit. Inbreiding
gaat voor uitbreiding, maar de
gemeente wil de bebouwde
kom ook weer niet te vol bou-
wen, bijvoorbeeld om het ver-
anderende klimaat met ex-
treme hitte en meer neerslag
in korte tijd. Het behoud van
groen in de kern geldt als be-
langrijk voor het behoud van
een prettige leefomgeving.
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