WONINGMARKT

BESCHOUWING

Kijk bij nieuwbouw in de
polder verder dan alleen
het aantal woningen

De aanleg van grootschalige woonwijken op nieuwe ‘uitleg-

locaties’ wordt vaak genoemd als oplossing voor het woning-

tekort. Zulke woonwijken leggen echter een aanzienlijk beslag

op infrastructurele voorzieningen, leiden tot interregionale

mobiliteit en beinvloeden de demografische ontwikkeling, zo

leert de Vinex-wijk Leidsche Rijn.

IN HET KORT

@ Bij nieuwbouwwijken laat de herkomst van nieuwe bewoners

en hun gebruik van de infrastructuur zich maar beperkt sturen.

e Mogelijke gevolgen zijn een sterke toename van het interregio-

nale woon-werkverkeer, segregatie en simultane veroudering.

e Bij de keuze voor potentiéle uitleglocaties dient rekening te

worden gehouden met mobiliteits- en demografische effecten.
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et woningtekort is de afgelopen jaren sterk

toegenomen. Dit is mede te verklaren door

de achterblijvende bouwproductie in de

afgelopen tien jaar (Lennartz et al,, 2019;
Manshanden en Koops, 2019). De versnelling en
opschaling van de woningbouw staat dan ook hoog op
de politicke agenda: tot 2030 moeten er volgens de poli-
tick één miljoen woningen gebouwd worden (Schilder
et al,, 2021). Daarmee komt het beleidsuitgangspunt
dat men nieuwe bouwlocaties eerst in de binnenstede-
lijke gebieden moet zocken steeds meer onder druk te
staan (Folkert et al., 2021).

Tot nu toe richt zich de politicke discussie over gro-
te nieuwe buitenstedelijke uitleglocaties voornamelijk
op verschillende ruimteclaims en op het aantal wonin-
gen dat hier mogelijk gerealiseerd zou kunnen worden
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(Koster, 2021). Door deze focus op het terugdringen
van het woningtekort is er te weinig aandacht voor de
betekenis van die potentiéle niecuwe wijken voor de regio
als geheel, en voor de bestendigheid van de bevolkings-
samenstelling op de langere termijn. Zo treke een nicuwe
wijk ook inwoners van buiten aan, waardoor het woon-
werkverkeer niet alleen binnen, maar ook tussen regio’s
kan toenemen. Dit kan druk zetten op de lokale en regi-
onale infrastructuur (Van der Wouden, 2015; Ritsema
van Eck et al,, 2020). De initiéle samenstelling van een
nicuwe wijk heeft tevens gevolgen voor demografische
en sociaal-economische veranderingsprocessen op de
lange termijn, zoals de vergrijzing en segregatie.

In cerste instantie lijken de benodigde infrastruc-
tuur en samenstelling van de wijk redelijk eenvoudig in
te plannen en te sturen, door onder andere te kijken naar
de bevolkingsdichtheid, prijsklasse van koopwoningen
en toegang tot de sociale huur. Er zullen echter altijd
onzekerheden blijven over de werklocaties van de nieuwe
bevolking en de sociale transities die een wijk op de lange
termijn doorloopt. We illustreren deze potentiéle ont-
wikkelingen aan de hand van de Utrechtse Vinex-wijk
Leidsche Rijn die sinds de jaren negentig is gebouwd.

Demografische ontwikkeling Leidsche Rijn

De inwoners van Vinex-wijken zijn relatief rijk, kinder-
rijk, jong, hoogopgeleid en (auto-)mobiel (Snellen et
al., 2005; Raets, 2008; CBS, 2016). De nieuwe Utrecht-
se stadswijk Leidsche Rijn vormt hierop geen uitzon-
dering. In vergelijking met de gehele gemeente Utreche
zijn hier kinderen onder de 15 jaar relatief sterker verte-
genwoordigd, inwoners boven de 65 jaar en eenpersoon-
shuishoudens ondervertegenwoordigd, en huishoudens
met cen laag inkomen slechts beperkt aanwezig (tabel
1). Dit is mede het gevolg van de planmatige keuze voor



een relatief eenzijdige bebouwing met grondgebonden

eengezinswoningen voor de koopsector (Gemeente
Utrecht, 1995). Tabel 1 laat zien dat de samenstelling
van Leidsche Rijn in de afgelopen tien jaar (2009 tot
2018) relatief stabiel is gebleven. Wel heeft er door de
bouw van meergezinswoningen enigszins een verdich-
tingsproces plaatsgevonden en is daardoor het aantal
eenpersoonshuishoudens toegenomen.

Leidsche Rijn had als voornaamste doelstelling om
jonge gezinnen met een relatief hoog inkomen aan de
stad te binden, om zo te voorkomen dat zij naar buur-
gemeenten als Zeist of naar de groeikern Nieuwegein
zouden verhuizen (Van Kempen et al., 2000). Deze
relatief eenzijdige focus op hogere-inkomensgroepen
leverde al in een vroegere fase van de wijkaanleg veel kri-
tick op, omdat het de ruimtelijke segregatie binnen het
stadsgewest Utrecht van de bevolking zou bevorderen
(Boschman et al., 2020; Van der Wouden, 2015).

Op de langere termijn speelt hier mogelijk nog
een tweede issue, namelijk de vergrijzing van de lokale
bevolking op wijkniveau. Wanneer de snelle oplevering
van een eenzijdige woningvoorraad tot een eenzijdige
bevolkingsopbouw met veel jonge gezinnen leidt, zul-
len er na enkele decennia oudere bevolkingsgroepen een
meer overheersende positie krijgen. De meest recente

Wijkkenmerken Leidsche Rijn 2009-2018

Leidsche Rijn
2009 2018

Aantal inwoners

o tot 15 jaar (%) 26 26
15 tot 25 jaar (%) 8 9
25 tot 45 jaar (%) 45 38
45 tot 65 jaar (%) 16 20
65 jaar en ouder (%) 5 6
Eenpersoonshuishoudens (%) 25 30
Huishoudens met kinderen (%) 45 47
Koopwoningen (%) 57 55
Eengezinswoningen (%) = 65
Huishouden met een laag inkomen (%) 22 7
Personenauto's per huishouden 1,9 1,4

Omgevings-adressendichtheid
' CBS definitie

1234 1.744

21.690 36.540 299.890 347.483

TABEL 1
Utrecht
2009 2018
17 17
17 16
37 36
19 21
10 10
53 52
24 26
46 45
= 44
43 10
0,8 0,7
3.099 3.347
Bron: CBS (2021) | ESB

bevolkingsprognose voor Leidsche Rijn (figuur 1) laat
weliswaar zien dat zich in de komende twintig jaar
geen acute vergrijzingsproblematick zal plaatsvinden,
maar dat er naar verwachting bijna een verdrievoudi-
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Bevolkingsprognose Leidsche Rijn en

FIGUUR 1

gemeente Utrecht naar leeftijd (2020-2040)
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ging is van het aantal ouderen (van ongeveer 2.600 naar
7.100 65+-bewoners) en dat de relatieve toename van
de oudere bevolking daarbij sneller verloopt dan in de
gemeente Utrecht als geheel. Een direct gevolg van deze
verwachte ontwikkeling is een sluipende verandering
van bewonersbehoeften in de wijk, waarop de infra-
structurele voorzieningen mogelijk niet zijn ingericht.
Zo zal er in een vergrijsde wijk minder behoefte zijn aan
scholen en meer aan buurthuizen. Een dergelijk vergrij-
zingseffect op wijkniveau is reeds zichtbaar in groei-
kernen als Zoetermeer, Spijkenisse en Leidschendam-
Voorburg (Van Dam en Manting, 2015).

Herkomst nieuwe bewoners

Het Vinex-beleid was voornamelijk gericht op de reali-
satie van nieuwbouw voor de eigen inwoners. Wat Leid-
sche Rijn betreft was dit dus voor de inwoners van het
stadsgewest Utrecht. Het idee hierachter was dat zo het
extra woon-werkverkeer van de nieuwe inwoners — en
daarmee de noodzakelijke infrastructuur — kon worden
beperkt (Nabielek et al,, 2013; Van der Wouden, 2015).

Planologen en beleidsmakers hebben echter
beperkte invloed op de regionale herkomst en de werk-
gemeente van de inwoners. Figuur 2 laat de herkomst
van kopers in Leidsche Rijn zien voor de periode 2008-
2013, waarbij 2013 als eindjaar is gekozen om gericht
te blijven op de nieuwbouwsector in plaats van aanko-
pen van bestaande woningen. In deze periode werd circa
zestig procent van alle koopwoningen in Leidsche Rijn
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door huishoudens uit andere Utrechtse wijken en overi-
ge gebieden binnen het stadsgewest Utrecht betrokken.
Dit betekent dat een aanzienlijk deel van de kopers uit
andere gebieden binnen en buiten de Randstad afkom-
stig is — vooral voormalige inwoners uit de stadsgewes-
ten Rotterdam en Amsterdam kunnen hierbij genoemd
worden. Deze verhuispatronen laten zien dat nieuwe
uitleglocaties niet alleen de vraagdruk op de lokale
woningmarkt verminderen, maar dat ze ook invloed
hebben op de beschikbaarheid van koopwoningen in
andere regionale woningmarkeen.

Een soortgelijke conclusie doet zich voor als we
naar de werkgemeente van dezelfde bevolkingsgroep kij-
ken (figuur 3). Ook hier valt cen relatief sterk verband
met de stad Utrecht te constateren: rond de zestig pro-
cent van de werkende inwoners van Leidsche Rijn werkte
in de periode 2008-2013 in de gemeente Utrecht. Toch
valt op dat er ook relatief vaak op een ruimere afstand
van Leidsche Rijn wordt gewerkt, waarbij met name de
stad Amsterdam als werklocatie naar voren komt.

Kortom, ook uit deze gegevens blijkt dat de Vinex-
wijk het belang van het stadsgewest Utrecht ontstijgt. In
tegenstelling tot de originele doelstelling van het Vinex-
beleid is Leidsche Rijn niet zozeer een perifeer deel van
de compacte stad Utrecht, maar meer een functionele
schakel binnen een interregionaal stedennetwerk van
woning- en arbeidsmarkten (Ritsema van Eck et al,

2020).

Lessen voor toekomstige uitleglocaties
De ontwikkeling van nieuwe uitleglocaties kan bijdra-
gen aan een vermindering van het woningtekort. De
aanleg van een nieuwe woonwijk heeft echter ook ande-
re effecten, soms indirect of onbedoeld, die zich bij de
planning van een wijk lastiger laten kwantificeren. Zo
laat de hier besproken casus Leidsche Rijn zien dat de
initiéle samenstelling van een nieuwe wijk grote gevol-
gen heeft voor de demografische en sociaal-economi-
sche veranderingsprocessen op de lange termijn, zoals
vergrijzing en segregatie. Ook zagen we dat een aan-
zienlijk deel van de nieuwe inwoners van Leidsche Rijn
niet uit Utrecht afkomstig is, of in een andere gemeente
werke. Dit laat zien dat nieuwe woonwijken kunnen lei-
den tot een toename van de interregionale mobiliteit en
cen extra gebruik van de infrastructurele voorzieningen.
Onze kernboodschap is dan ook dat het cruciaal
is om dit soort indirecte effecten mee te nemen in de
besluitvorming over de potentiéle uitleglocatie en het
type woningen dat gebouwd moet worden. Hierbij



moet de vraag centraal staan welke betekenis en functie
een nieuwe uitleglocatie vervult binnen en buiten het
stadsgewest, en hoe de nicuwe wijk zich op de lange ter-
mijn moet ontwikkelen. Omdat nieuwe grootschalige
woonwijken functioneel verbonden zijn met interregio-
nale arbeids- en woningmarkten, en daarbij de gemeen-
telijke en provinciale grenzen overstijgen, ligt een codr-
dinerende rol van de centrale overheid voor de hand bij
de ontwikkeling van nieuwe uitleglocaties.
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Herkomst van kopers FIGUUR 2
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Werkgemeente van kopers FIGUUR 3
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