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1 INLEIDING

De druk op de Nederlandse woningmarkt is ongekend hoog. Jaarlijks moeten er veel woningen
worden gerealiseerd om het groeiende tekort in te lopen. Steeds vaker wordt industriéle
woningbouw aangedragen als oplossing, doordat deze aanpak het bouwproces kan versnellen,
efficiénter kan maken en kosten kan verlagen. Toch blijkt uit de praktijk dat snelheid en
standaardisatie niet vanzelfsprekend leiden tot woonomgevingen met een hoge
omgevingskwaliteit. De vraag hoe industriéle woningbouw kan bijdragen aan duurzame, leefbare
en aantrekkelijke wijken staat daarom centraal in dit onderzoek.

Dit onderzoek richt zich op de beoordeling van de omgevingskwaliteit van drie gerealiseerde
industriéle woningbouwprojecten: Rivierduinen in Silvolde, Vossenburglaan in Meerstad en
Stadhouderslaan in Ridderkerk.

Het onderzoek heeft geleid tot een overzicht van kansen en knelpunten die kenmerkend zijn voor
industriéle woningbouw. Deze inzichten vormen de basis voor concrete aanbevelingen aan
bouwers, ontwikkelaars en beleidsmakers. Zo wordt duidelijk hoe deze partijen gezamenlijk
kunnen sturen op kwaliteit, zodat industriéle woningbouw niet alleen bijdraagt aan de
kwantitatieve woningbouwopgave, maar ook aan woonwijken waar mensen zich thuis voelen,
elkaar ontmoeten en die toekomstbestendig zijn.
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1.1 AANLEIDING

De druk op de Nederlandse woningmarkt is groter dan ooit. Er is een groot tekort aan woningen,
de prijzen rijzen de pan uit en huishoudens worden steeds kleiner. Tegelijkertijd neemt het aantal
dak- en thuislozen toe en blijven jongeren steeds langer bij hun ouders wonen. Om deze
uitdagingen aan te pakken, wil de overheid jaarlijks 100.000 nieuwe woningen realiseren. Minister
Mona Keijzer sprak onlangs de ambitie uit dat in 2030 de helft van deze woningen industrieel
gebouwd moet worden. (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2024)

Om deze ambitie waar te maken, zet de overheid in op innovatieve bouwmethoden zoals
industriéle woningbouw. Industriéle bouw houdt in dat woningen grotendeels in de fabriek
worden geproduceerd en vervolgens op locatie worden gemonteerd. Deze methode vormt een
belangrijke stap in het terugdringen van de woningnood, omdat industriéle bouw sneller en
efficiénter is dan traditionele bouwmethoden. Aangezien complete woningmodules al in de
fabriek worden geproduceerd, inclusief installaties en afwerking, waardoor op de bouwplaats
alleen nog montage nodig is. Dit bespaart weken tot maanden aan bouwtijd per project.
(Ministerie Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening, 2024)

Toch kent industriéle woningbouw ook nadelen. Omdat de nadruk vooral ligt op het snel bouwen
van grote aantallen woningen, bestaat het risico dat de omgevingskwaliteit onder druk komt te
staan. Dit kan leiden tot monotone woonwijken zonder identiteit, wat het welzijn van bewoners
en de sociale samenhang in buurten negatief beinvloedt. Vaak zijn deze woningen niet goed
afgestemd op hun directe omgeving. Ze worden benaderd als producten uit een fabriek:
gestandaardiseerd, ingekocht en ergens geplaatst. (College van Rijksadviseurs & Federatie
Ruimtelijke Kwaliteit, 2023)

Ik geloof dat de identiteit van een plek sterk bepaalt of je je ergens thuis voelt. Industriéle bouw
heeft bovendien vaak weinig variatie: veel woningen lijken op elkaar en hebben een uniforme
uitstraling. Dat is problematisch, want variatie is essentieel. Het zorgt voor gemengde
gemeenschappen, wat bijdraagt aan leefbaarheid en sociale cohesie. Daarnaast maakt variatie
het mogelijk om beter in te spelen op veranderende woonbehoeften, wat de flexibiliteit en
toekomstbestendigheid van wijken vergroot. (Ruimtelijke Kwaliteit Bij Fabrieksmatige
Woningbouw, 2023)

Met omgevingskwaliteit wordt bedoeld het geheel aan kwaliteiten die de waarde van de fysieke
leefomgeving bepalen. Dit omvat ook ruimtelijke kwaliteit. Waar ruimtelijke kwaliteit vooral gaat
over de balans tussen functionaliteit, esthetiek en duurzaamheid, kijk ik bewust breder. lk vind
het belangrijk om ook aspecten als leefbaarheid, sociale samenhang en duurzaamheid mee te
nemen, omdat deze samen bepalen of een plek prettig is om te wonen. (Provincie Zuid-Holland,
z.d.)

Mijn persoonlijke ervaring maakt dit onderwerp voor mij extra relevant. lk ben opgegroeid in
verschillende wijken in en rond Nijmegen. Van een levendige binnenstad tot monotone
wederopbouwwijken. Daardoor heb ik van dichtbij ervaren hoeveel invloed de inrichting van
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een wijk heeft op hoe je je daar voelt. In Beuningen woonde ik bijvoorbeeld in een jaren '60-wijk
met veel gelijkvormige woningen, weinig groen en een rommelig straatbeeld vol geparkeerde
auto’s. Het gevoel van thuis zijn was daar heel anders dan in de stad.

Mijn bezoek aan verschillende voorbeelden van industriéle woningbouw bevestigde dit beeld. De
Winkelsteeg in Nijmegen is zo’n project waar industrieel is gebouwd. Hier viel me vooral het
gebrek aan omgevingskwaliteit op: er was weinig ruimte voor ontmoeting, de woningbouw was
eenvormig en er was weinig leven op straat. Dit stond in schril contrast met andere nieuwe
woonwijken in Nijmegen die ook in snelheid zijn gerealiseerd, maar waar wél ruimte is voor
diversiteit, ontmoeting en bijvoorbeeld autoluwe hofjes waarin kinderen veilig kunnen spelen.
Ook zag ik daar het positieve effect van functiemenging, bijvoorbeeld hoe een restaurant met een
terras bijdraagt aan de levendigheid van de omgeving.

Wat mij persoonlijk extra motiveert, is dat ik straks zelf starter ben op de woningmarkt. Als de
helft van de nieuwe woningen industrieel wordt gebouwd, wil ik er zeker van zijn dat deze niet
alleen snel en betaalbaar zijn gerealiseerd, maar ook fijn om in te wonen.

Dit project raakt aan mijn professionele ontwikkeling als toekomstig vastgoedprofessional én aan
mijn persoonlijke toekomst als bewoner. Daarom wil ik onderzoeken hoe we industriéle
woningbouw kunnen realiseren zonder de omgevingskwaliteit uit het oog te verliezen.

Ik voer dit onderzoek uit tijdens mijn stage bij de Federatie Ruimtelijke Kwaliteit, waar ik
praktijkervaring opdoe en tegelijkertijd aan mijn eigen onderzoek werk. De federatie is een
organisatie die zich inzet voor ruimtelijke kwaliteit in Nederland en een belangrijke rol speelt in
beleidsvorming en door mijn eigen onderzoek. Ik wil inzichtelijk maken wat er nodig is om met
industriéle bouwmethoden echte fijne woonwijken te creéren: plekken waar mensen graag willen
zijn, waar ontmoeting vanzelf ontstaat en waar ruimte is voor een gevoel van thuis.
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1.2 PROBLEEMSTELLING

Nederland kampt met een groot woningtekort, terwijl de bestaande woningen bovendien vaak te
duur zijn. Om dit tekort terug te dringen heeft de Rijksoverheid de ambitie uitgesproken om
jaarlijks 100.000 nieuwe woningen te realiseren, waarvan 50% industrieel gebouwd moet worden.
(Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2024)

Industrieel bouwen kan een belangrijke bijdrage leveren aan snelheid en betaalbaarheid, maar
kent ook een keerzijde. Door de nadruk op standaardisatie, schaalbaarheid en productie in hoog
tempo dreigt de omgevingskwaliteit onder druk te komen te staan. Aspecten als variatie,
aansluiting op de omgeving en de kwaliteit van de openbare ruimte blijven daardoor vaak
onderbelicht. Het risico bestaat dat industriéle woningbouw wel bijdraagt aan het oplossen van
de woningnood, maar tegelijkertijd leidt tot monotone wijken met een lagere leefkwaliteit. Deze
spanning tussen kwantiteit en kwaliteit vormt het centrale probleem dat in dit onderzoek wordt
onderzocht. (College van Rijksadviseurs & Federatie Ruimtelijke Kwaliteit, 2023)

1.3 DOELSTELLING

Dit onderzoek draagt bij aan het verbeteren van de omgevingskwaliteit binnen industriéle
woningbouwprojecten. Dit gebeurt door het formuleren van concrete aanbevelingen voor zowel
bouwers en ontwikkelaars als beleidsmakers. Deze doelgroepen zijn gekozen omdat zij ieder een
cruciale rol spelen in het waarborgen van omgevingskwaliteit. Bouwers en ontwikkelaars zijn
verantwoordelijk voor de realisatie van de woningbouw en kunnen kwaliteit integreren in hun
ontwerp- en bouwprocessen. Beleidsmakers bepalen de ruimtelijke kaders en regelgeving, en
beinvloeden daarmee de kwaliteit van de leefomgeving op strategisch niveau.

De uitkomsten van dit onderzoek kunnen bijdragen aan:

1. Verbetering van industriéle woningbouw door inzicht te geven in hoe kwaliteitseisen
beter kunnen worden geintegreerd in bouwprocessen.
2. Beleidsontwikkeling door aanbevelingen te formuleren voor gemeenten.

Dit onderzoek biedt bouwers en ontwikkelaars inzicht in hoe zij omgevingskwaliteit beter kunnen
integreren in hun bouwprocessen. Beleidsmakers ontvangen concrete aanbevelingen om
omgevingskwaliteit binnen industriéle woningbouw te waarborgen en te verbeteren.

1.4 HOOFD- EN DEELVRAGEN

De centrale vraag van dit onderzoek is: Wat kunnen bouwers, ontwikkelaars en beleidsmakers
doen om de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouw te verbeteren?

Hieronder worden de deelvragen geformuleerd, de deelvragen geven samen antwoord op de
hoofdvraag.
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1. Watis industriéle woningbouw?

Doel:

Het doel van deze deelvraag is om een helder en compleet beeld te schetsen van wat industriéle
woningbouw inhoudt. Hierbij wordt gekeken naar de definitie, de geschiedenis en de knelpunten
die in het verleden zijn opgetreden. Deze kennis vormt de theoretische basis voor het verdere
onderzoek.

Onderzoeksmethode:

Voor het beantwoorden van deze deelvraag is een literatuuronderzoek uitgevoerd naar de
oorsprong en ontwikkeling van industriéle woningbouw. Daarbij is gekeken naar de definitie, de
historische context en de belangrijkste knelpunten uit het verleden. Daarnaast zijn de visies van
denkers zoals Jane Jacobs, John Habraken en Jan Gehl meegenomen, omdat zij waardevolle
inzichten bieden in leefkwaliteit, zeggenschap en de menselijke maat. De bevindingen uit dit
onderzoek zijn verwerkt in het theoretisch kader; voor verdere verdieping wordt verwezen naar
de individuele kennisverdieping in de bijlage.

2. Hoe wordt omgevingskwaliteit gedefinieerd?

Doel:

Het doel van deze deelvraag is om te duiden wat omgevingskwaliteit inhoudt en hoe het binnen
dit onderzoek kan worden toegepast. Er wordt ook onderzocht welk model het meest geschikt is
om de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouwprojecten te toetsen. Deze inzichten
worden ook verwerkt in het theoretisch kader.

Onderzoeksmethode:

Voor het beantwoorden van deze deelvraag is een literatuuronderzoek uitgevoerd naar het begrip
omgevingskwaliteit. Daarbij is onderzocht hoe het begrip in beleid en theorie wordt gedefinieerd
en toegepast. Verschillende modellen die omgevingskwaliteit duiden en meetbaar maken zijn met
elkaar vergeleken, met als doel te bepalen welk model het meest geschikt is om de kwaliteit van
industriéle woningbouwprojecten te beoordelen.

3. Wat zijn voorbeelden van gerealiseerde industriéle woningbouw?

Doel:
Het doel is om inzicht te krijgen in industriéle woningbouwprojecten en te onderzoeken welke
elementen bijdragen aan een hoge omgevingskwaliteit.
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Onderzoeksmethode:

Voor het beantwoorden van deze deelvraag is in overleg met de Federatie Ruimtelijke Kwaliteit
drie reeds gerealiseerde projecten geselecteerd. De selectie vond plaats op basis van vier criteria:
diversiteit in bouwers, het onderscheid tussen tijdelijk en permanent, schaalgrootte en de mate
van succes. Elk project is afzonderlijk beoordeeld met behulp van een toetsingsmodel voor
omgevingskwaliteit. Om deze toetsing zorgvuldig uit te voeren, is informatie verzameld via
interviews met betrokken professionals, zoals een bouwer, opdrachtgever en architect, is de
beleving van bewoners meegenomen door middel van een enquéte. De enquéte wordt verspreid
onder bewoners door middel van een flyer met QR-code. Daarnaast wordt het nog aangevuld met
eigen observaties. Op deze manier is een compleet beeld verkregen van de omgevingskwaliteit
van elk project.

4. Welke kansen en knelpunten ten aanzien van de omgevingskwaliteit van industriéle
woningbouw zijn er te identificeren?

Doel:
Het doel is om, op basis van de toetsing van de drie projecten, de belangrijkste kansen en
knelpunten ten aanzien van omgevingskwaliteit in industriéle woningbouw te identificeren.

Onderzoeksmethode:

Voor het beantwoorden van deze deelvraag zijn de drie reeds geanalyseerde projecten met elkaar
vergeleken. Op basis van de afzonderlijke toetsingen is onderzocht welke overeenkomsten,
verschillen en terugkerende patronen zichtbaar zijn. Deze vergelijking maakt het mogelijk om de
belangrijkste kansen en knelpunten met betrekking tot omgevingskwaliteit in industriéle
woningbouw te identificeren en te duiden.

5. Welke aanbevelingen kunnen worden geformuleerd voor bouwers, ontwikkelaars en
beleidsmakers om de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouw te verbeteren?

Doel:

Het doel van deze deelvraag is om aanbevelingen te formuleren voor bouwers, ontwikkelaars en
beleidsmakers, zodat zij concrete handvatten krijgen om de omgevingskwaliteit van industriéle
woningbouw te verbeteren.

Onderzoeksmethode:

Voor het beantwoorden van deze deelvraag zijn de resultaten van deelvraag 4 vertaald naar
concrete handvatten voor de praktijk. Deze aanbevelingen zijn vervolgens besproken met
professionals om te zorgen voor toegevoegde waarde voor de praktijk.
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1.5 AFBAKENING

Hoewel de huidige woningmarkt met name het woningtekort en de druk om snel en betaalbaar
te bouwen de context vormt van dit onderzoek, richt dit onderzoek zich niet op het oplossen
van het woningtekort als geheel. De focus ligt op de vraag: wat kunnen bouwers, ontwikkelaars
en beleidsmakers doen om de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouw te verbeteren?

Om dit afgebakend te onderzoeken, zijn drie permanente industriéle woningbouwprojecten
geselecteerd in samenspraak met de Federatie Ruimtelijke Kwaliteit, die optreedt als
kennispartner. De projecten verschillen in bouwer en schaalgrootte, zodat een breedbeeld
ontstaat van de manier waarop omgevingskwaliteit wordt gerealiseerd. Omdat
omgevingskwaliteit een subjectief begrip is, wordt in dit onderzoek gewerkt met een
toetsingsmodel dat houvast biedt om de projecten systematisch te beoordelen.

De toetsing is gebaseerd op meerdere bronnen: projectbezoeken om inzicht te krijgen in de
beleving van de leefomgeving, interviews met betrokken professionals over de totstandkoming
en kwaliteit van de projecten, en de resultaten van een enquéte onder bewoners. Door deze
perspectieven te combineren ontstaat een compleet beeld van de omgevingskwaliteit van de
drie projecten.
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2 THEORETISCH KADER

2.1 INDUSTRIELE WONINGBOUW (DEELVRAAG 1)

Het eerste onderdeel van het theoretisch kader richt zich op het beantwoorden van de eerste
deelvraag: Wat is industriéle woningbouw? De bevindingen in dit hoofdstuk zijn gebaseerd op
uitgebreid literatuuronderzoek, waarvan de volledige onderbouwing te vinden is in bijlage 6.1. In
dit hoofdstuk wordt toegelicht wat industriéle woningbouw precies inhoudt, hoe deze bouwvorm
zich historisch heeft ontwikkeld en welke lessen uit het verleden relevant zijn voor toekomstige
toepassingen. Daarnaast worden de inzichten van toonaangevende denkers besproken, die
richting geven aan de manier waarop industriéle woningbouw kan bijdragen aan leefbare en
duurzame wijken.

2.1.1 DEFINITIE

Industriéle woningbouw is een bouwmethode waarbij woningen grotendeels in een fabriek
worden geproduceerd en vervolgens op locatie in elkaar worden gemonteerd. Doordat complete
woningdelen of zelfs hele modules in een gecontroleerde omgeving worden gemaakt, is het
bouwproces sneller, goedkoper en beter te voorspellen. Bovendien leidt deze aanpak tot minder
uitstoot van stikstof en CO, en tot minder overlast op de bouwplaats.

Het begrip ‘industrieel’ verwijst in de eerste plaats naar de wijze van productie: standaardisatie,
digitalisering en een hoge mate van automatisering. Dat onderscheidt industriéle woningbouw
van conceptuele bouw, dat zich meer richt op het product zelf, gestandaardiseerde
woonconcepten die herhaalbaar en snel toepasbaar zijn. Niet alle conceptuele bouw is
industrieel; sommige concepten worden grotendeels nog met handwerk gerealiseerd.

Samenvattend: industriéle woningbouw draait om het hoe van bouwen, waarbij efficiéntie en
industrialisatie centraal staan, terwijl conceptuele bouw zich meer richt op het wat, het
woonproduct dat wordt aangeboden.

2.1.2 VORMEN VAN INDUSTRIELE WONINGBOUW

Binnen industriéle woningbouw zijn verschillende vormen en gradaties te onderscheiden.

e 3D-modulaire woningen: complete woonmodules worden in de fabriek gemaakt,
inclusief wanden, vloeren en installaties Op locatie worden deze modules als bouwstenen
gekoppeld. Bekende voorbeelden zijn  containerwoningen en tijdelijke
studentenhuisvesting. Het voordeel is snelheid, maar de variatiemogelijkheden zijn vaak
beperkt.

e 2D-elementenbouw: losse onderdelen zoals gevels, vloeren en daken worden
afzonderlijk geproduceerd en later op de bouwplaats samengevoegd. Deze methode lijkt
gua eindresultaat vaak sterk op traditioneel bouwen, maar is sneller en consistenter in
kwaliteit.
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Hybride vormen: steeds vaker worden 2D en 3D gecombineerd. Bijvoorbeeld een
betonnen casco (2D) met volledig geprefabriceerde badkamer- en keukeneenheden (3D).
Dit biedt zowel flexibiliteit in ontwerp als snelheid in uitvoering.

Daarnaast kan onderscheid worden gemaakt naar de mate van industrialisering:

1.

Semi-industrieel: veel onderdelen worden in de fabriek gemaakt, maar er is nog relatief
veel handwerk.

Volledig industrieel: woningen worden grotendeels gerobotiseerd geproduceerd, vaak
met digitale ontwerpen die direct aan machines gekoppeld zijn.

2.1.3

HISTORISCHE ONTWIKKELING

Industriéle woningbouw is niet nieuw; de bouwvorm keert steeds terug in tijden van woningnood.

1900-1945: Door snelle bevolkingsgroei ontstond een grote woningnood. De Woningwet
van 1901 stimuleerde de bouw van betaalbare woningen. Het idee van tuindorpen bracht
voor het eerst systematiek en herhaling in woningontwerp, met eenvoudige
standaardwoningen die subtiel varieerden in gevels en kapvormen.

1945-1990: De wederopbouwperiode na de oorlog bracht een enorme behoefte aan
woningen. Dit leidde tot de opkomst van systeembouw: prefab betonnen panelen en
andere bouwonderdelen werden seriematig geproduceerd. De focus lag op kwantiteit:
zoveel mogelijk woningen in korte tijd. De portiekflats en stempelwijken zijn hier bekende
voorbeelden van. In de jaren 70 kwamen de groeikernen zoals Almere en Zoetermeer tot
stand, met veel aandacht voor groen en gemeenschapsvoorzieningen, maar ook veel
uniformiteit in woningtypen.

1990-heden: De Vinex-wijken markeerden een nieuwe fase, waarin grootschalige
uitbreidingen aan stadsranden werden gerealiseerd. Hoewel deze vooral traditioneel
gebouwd werden, bieden ze belangrijke lessen: eenzijdige bewonerssamenstelling en
gebrek aan flexibiliteit zorgen op termijn voor problemen.

Nu: Tegenwoordig bevindt industriéle woningbouw zich in een opschalingsfase. Het
marktaandeel is gegroeid naar ruim 20% en er zijn meer dan vijftig woningbouwfabrieken
actief. De ambitie van de overheid is dat in 2030 de helft van de nieuwbouwwoningen
industrieel wordt gerealiseerd.

2.1.4 LESSEN UIT HET VERLEDEN

Uit de verschillende bouwgolven zijn belangrijke lessen te trekken:

Fontys

Wederopbouw: standaardisatie zorgde voor snelheid, maar leidde tot monotone wijken.
Toch liet deze periode zien dat binnen prefab ook variatie en detail mogelijk zijn.
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e Groeikernen: eenzijdige woningtypen en monofunctionele wijken zijn op lange termijn
kwetsbaar. Variatie in woningtypes en functies is essentieel.

e Vinex: de nadruk op koopwoningen voor hogere inkomens leidde tot sociale
eenzijdigheid. Toekomstige woningbouw moet zorgen voor meer menging en flexibiliteit
in bewonersgroepen.

Deze lessen maken duidelijk dat industriéle woningbouw alleen duurzaam kan zijn als er
voldoende aandacht is voor variatie, sociale cohesie en toekomstbestendigheid.

2.1.5 THEORIEEN EN VISIES

Industriéle woningbouw roept fundamentele vragen op over leefkwaliteit. Hier bieden denkers
als Jane Jacobs, John Habraken en Jan Gehl waardevolle inzichten.

e Jane Jacobs bekritiseerde grootschalige, monotone stadsontwikkeling en pleitte voor
levendige straten, functiemenging en sociale controle. Haar visie laat zien dat industriéle
woningbouw pas werkt als de wijk zelf divers en levendig is.

e John Habraken stelde dat bewoners zeggenschap moeten hebben over hun woningen.
Industriéle bouwsystemen kunnen dit ondersteunen door ruimte te bieden voor
aanpassingen en personalisatie.

e Jan Gehl legde de nadruk op de menselijke maat en de kwaliteit van de openbare ruimte.
Hij benadrukt dat mensen de stad maken, niet de gebouwen. Bij industriéle woningbouw
betekent dit dat ook de buitenruimte en ontmoetingsplekken essentieel zijn.

2.1.6 CONCLUSIE

Industriéle woningbouw is een bouwmethode die inspeelt op de huidige woningnood door
efficiéntie, standaardisatie en snelheid te combineren. De bouwvorm kent meerdere
verschijningsvormen en wordt steeds belangrijker in het Nederlandse woningbouwbeleid.
Tegelijkertijd laat de geschiedenis zien dat een eenzijdige focus op kwantiteit leidt tot monotone
en minder leefbare wijken.

De lessen uit het verleden en de inzichten van Jacobs, Habraken en Gehl maken duidelijk dat
industriéle woningbouw meer is dan een technische oplossing: het is ook een maatschappelijke
opgave. Het succes van deze bouwvorm hangt af van de mate waarin zij kan bijdragen aan variatie,
sociale samenhang en de menselijke maat. Alleen dan kan industriéle woningbouw echt bijdragen
aan duurzame en aantrekkelijke woonomgevingen. Deze bevindingen zijn gebaseerd op
uitgebreid literatuuronderzoek; voor verdere verdieping, uitgebreide historische en theoretische
toelichting en de volledige bronverwijzingen wordt verwezen naar bijlage 6.1.
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2.2 OMGEVINGSKWALITEIT (DEELVRAAG 2)

In het tweede onderdeel van het theoretisch kader wordt ingegaan op de tweede deelvraag: Wat
is omgevingskwaliteit? In het derde onderdeel volgt een uitgebreide toelichting op verschillende
modellen waarmee omgevingskwaliteit kan worden gemeten. Dit onderdeel helpt bovendien ook
bij het duiden en verdiepen van de tweede deelvraag. Deze deelvraag is beantwoord aan de hand
van literatuuronderzoek.

2.2.1 DEFINITIE

Omgevingskwaliteit wordt beschouwd als drie onderdelen:

1. Milieu-, gezondheids- en veiligheidskwaliteit
2. Ruimtelijke kwaliteit
3. Andere erkende maatschappelijke waarde die impact hebben op de fysieke leefomgeving

1. Milieu- gezondheids- en veiligheidskwaliteit

Een belangrijk onderdeel van omgevingskwaliteit wordt gevormd door milieu-, gezondheids- en
veiligheidskwaliteit. Deze dimensie gaat over de basisvoorwaarden die ervoor zorgen dat mensen
in een gezonde, veilige en leefbare omgeving kunnen wonen. Waar omgevingskwaliteit vaak een
breed en deels subjectief begrip is, wordt dit onderdeel grotendeels geduid door objectieve,
meetbare normen en wetgeving. Denk bijvoorbeeld aan luchtkwaliteit, geluidshinder, water- en
bodemkwaliteit, externe veiligheid en de bescherming van natuur.

Milieukwaliteit

Milieukwaliteit gaat over de staat van onze fysieke leefomgeving. Belangrijke indicatoren zijn de
luchtkwaliteit, bodemgesteldheid, waterkwaliteit en de mate van geluidsoverlast. Voor al deze
factoren bestaan in Nederland en Europa harde wettelijke normen. Zo zijn er bijvoorbeeld
grenswaarden voor fijnstof en  stikstofdioxide (luchtkwaliteit), normen  voor
bodemverontreiniging en eisen rondom geluidbelasting bij woningen. (Roels et al., 2014) Deze
normen zijn bedoeld om te voorkomen dat milieuvervuiling leidt tot schade aan gezondheid en
natuur.

Gezondheidskwaliteit

De kwaliteit van de leefomgeving heeft direct invloed op de gezondheid van bewoners. Het RIVM
benadrukt dat omgevingsfactoren zoals luchtvervuiling, geluidsoverlast, gebrek aan groen of
slechte waterkwaliteit aanzienlijke effecten hebben op het welbevinden en de levensverwachting
van mensen (RIVM, 2014). Daarom wordt binnen het Nederlandse beleid steeds meer ingezet op
een gezonde leefomgeving, waarin naast bescherming tegen risico’s ook het bevorderen van
gezondheid centraal staat. Voorbeelden zijn het opnemen van voldoende groen en ruimte voor
beweging in stedelijke plannen. Gemeenten vertalen dit vaak naar concrete eisen in hun
omgevingsvisies en bestemmingsplannen, zoals het beperken van geluidsoverlast of het
realiseren van minimale groenoppervlakten (Gemeente Vijfheerenlanden, z.d.).

14



QFontyS

Veiligheidskwaliteit

Onder veiligheidskwaliteit vallen aspecten die te maken hebben met bescherming van mens en
omgeving tegen risico’s. Dit betreft zowel externe veiligheid (bijvoorbeeld de afstand tot
snelwegen, spoorlijnen of bedrijven waar gevaarlijke stoffen aanwezig zijn) als fysieke veiligheid
binnen de gebouwde omgeving. Ook hier gaat het vaak om wettelijk vastgelegde normen, zoals
de risicocontouren rondom bedrijventerreinen of de minimale afstand tot buisleidingen. Het doel
hiervan is om de kans op ongelukken of rampen te beperken en de gevolgen zoveel mogelijk te
beheersen. (Ministerie van Onderwijs Cultuur en Wetenschap et al., 2020)

2. Ruimtelijke kwaliteit

Het idee van ruimtelijke kwaliteit bestaat al eeuwen. De Romeinse architect en ingenieur Vitruvius
omschreef in de eerste eeuw voor Christus in zijn standaardwerk De architectura de drie
kernwaarden van een goed gebouw: het moet functioneel bruikbaar zijn (utilitas), stevig en
duurzaam (firmitas) én esthetisch aantrekkelijk (venustas).

Begin jaren tachtig zijn deze waarden in Nederland vertaald naar drie begrippen die nog altijd
richtinggevend zijn in het ruimtelijk beleid:

1. Gebruikswaarde: hoe functioneel is een ruimte?
2. Belevingswaarde: wat is de eigenheid en schoonheid van de omgeving?
3. Toekomstwaarde: hoe duurzaam en aanpasbaar is het gebied?

Deze driedeling vormt sindsdien de kern van het ruimtelijk denken in Nederland. Ze kreeg een
vaste plek binnen de nationale beleidsnota’s en werd gezien als aanknopingspunt om keuzes in
ruimtelijke ontwikkeling te sturen.

Een groot onderdeel van omgevingskwaliteit is dus ruimtelijke kwaliteit. Het gaat erom hoe goed
een plek, gebouw, gebied of zelfs een hele regio functioneert, beleefd wordt en voorbereid is op
de toekomst. Vaak wordt het begrip nog te klein geinterpreteerd en beperkt tot de vraag of iets
‘mooi’ is of niet. Dat doet geen recht aan de lading. Ruimtelijke kwaliteit draait juist om de
samenhang tussen de drie kernwaarden. Pas als deze drie waarden met elkaar in balans zijn,
kunnen we spreken van hoge ruimtelijke kwaliteit. Daarbij gaat het niet alleen om hée er gebouwd
wordt, maar ook wadr iets komt. Een goed ontwerp op de verkeerde plek levert alsnog geen goede
kwaliteit op. De VROM-raad verwoordt ruimtelijke kwaliteit: ruimtelijke kwaliteit gaat niet om
‘mooie’ keuzes, maar om ‘goede’ keuzes, keuzes die esthetiek, functie en toekomstgerichtheid
combineren. (Schultz van Haegen et al., 2011)

Belangrijk is ook dat ruimtelijke kwaliteit nooit een vaststaand gegeven is. Het verschilt per plek,
per tijd en per persoon. Wat in de ene periode als kwaliteit wordt gezien, kan in een andere tijd
als achterhaald of zelfs storend worden ervaren. Bovendien spelen ook cultuur en persoonlijke
voorkeuren een grote rol. Daarom is het cruciaal om in elk project opnieuw, samen met
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betrokkenen, te bepalen wat kwaliteit betekent. Door dit expliciet te maken in het proces,
ontstaat een gedeeld begrip en kan ruimtelijke kwaliteit daadwerkelijk richtinggevend zijn.
(Janssen-Jansen et al., 2009)

Voorbeeld: Ruimte voor de Rivier Nijmegen

Een concreet voorbeeld van hoe de drie waarden van ruimtelijke kwaliteit in de praktijk
samenkomen, is het nationale programma Ruimte voor de Rivier. Dit programma werd begin jaren
2000 opgezet om Nederland beter te beschermen tegen overstromingen. In plaats van dijken
eindeloos te verhogen, koos men voor een aanpak waarbij de rivieren juist meer ruimte kregen.
Dit betekende het verplaatsen van dijken, het aanleggen van nevengeulen en het verlagen van
uiterwaarden.

Wat dit project zo interessant maakt, is dat het verder ging dan alleen veiligheid. Naast de
gebruikswaarde (waterveiligheid en betere bereikbaarheid van gebieden) en de toekomstwaarde
(klimaatbestendigheid en flexibiliteit voor toekomstige waterstanden) werd ook sterk ingezet op
de belevingswaarde. Op veel plekken is de ruimtelijke ingreep gecombineerd met nieuwe natuur,
recreatieve voorzieningen en landschappelijke kwaliteit. Denk bijvoorbeeld aan de Spiegelwaal bij
Nijmegen, waar een nevengeul niet alleen zorgt voor waterveiligheid, maar ook een nieuw
stadsstrand, wandelroutes en ruimte voor watersport heeft opgeleverd.

Ruimte voor de Rivier laat daarmee zien dat ruimtelijke kwaliteit méér is dan “iets moois” maken.
Het gaat om integrale keuzes waarin veiligheid, duurzaamheid en beleving hand in hand gaan. Het
project geldt internationaal als een toonaangevend voorbeeld van hoe grote infrastructurele
opgaven gecombineerd kunnen worden met het versterken van landschap en leefomgeving.
(Rijkswaterstaat & Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat, 2025)

Ruimte voor de Rivier, Nijmegen
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3. Andere erkende maatschappelijke waarde die impact hebben op de fysieke
leefomgeving

Naast de meer “harde” dimensies van milieu-, gezondheids- en veiligheidskwaliteit, spelen ook
bredere maatschappelijke waarden een belangrijke rol in de beoordeling van omgevingskwaliteit.
Voorbeelden hiervan zijn biodiversiteit, erfgoed, sociale samenhang, leefbaarheid en
cultuurhistorie. (Provincie Zuid-Holland, z.d.)

Zolang zulke waarden vooral door groepen in de samenleving belangrijk worden gevonden,
spreken we van maatschappelijke waarden. Denk bijvoorbeeld aan bewoners die zich inzetten
voor het behoud van een park of de bescherming van een historisch gebouw. Op het moment dat
die waarden breed genoeg erkend worden in de samenleving en vervolgens hun weg vinden naar
beleid en regelgeving, krijgen ze de status van omgevingswaarden. Vanaf dat moment moeten
ze worden meegewogen in de inrichting en kwaliteit van de fysieke leefomgeving. (Raad voor de
leefomgeving en infrastructuur, 2018)

Een voorbeeld is erfgoed. Waar dit vroeger vaak gezien werd als een zaak van liefhebbers of
historische verenigingen, is het inmiddels verankerd in nationale en lokale beleidskaders, zoals de
Erfgoedwet en het UNESCO-Werelderfgoedbeleid. Daarmee is cultureel erfgoed een erkende
omgevingswaarde geworden die steden en dorpen niet alleen identiteit en belevingswaarde
geeft, maar ook richting geeft aan ruimtelijke keuzes. (Ministerie van Onderwijs, Cultuur en
Wetenschap, 2024)

Ook biodiversiteit is inmiddels uitgegroeid tot een omgevingswaarde. Oorspronkelijk vooral een
thema van natuurorganisaties, maar tegenwoordig stevig verankerd in nationale en Europese
wetgeving, zoals de EU-Biodiversiteitsstrategie en de Nederlandse Natuurambitie 2050. Daarmee
is biodiversiteit niet langer een optionele waarde, maar een randvoorwaarde bij
gebiedsontwikkeling. (Ministerie van Economische Zaken en Klimaat, 2022)

Ten slotte is sociale samenhang en leefbaarheid steeds vaker een erkende omgevingswaarde.
Denk aan het feit dat in de Omgevingswet een “gezonde en veilige leefomgeving” én “goede
omgevingskwaliteit” zijn benoemd als expliciete maatschappelijke doelen (VNG, 2020). Daarmee
is leefbaarheid niet langer een abstract ideaal, maar iets waar gemeenten, ontwikkelaars en
ontwerpers zich concreet toe moeten verhouden.

Door dit onderscheid te maken van maatschappelijke waarde naar omgevingswaarde wordt
duidelijk dat omgevingskwaliteit niet alleen gaat over fysieke en meetbare aspecten, maar ook
over immateriéle waarden die breed worden gedragen en uiteindelijk bestuurlijk zijn verankerd.
Dit voorkomt dat kwaliteit verwordt tot een subjectieve beleving, en maakt het toetsbaar in beleid
en praktijk.
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2.2.2 CONCLUSIE

Omgevingskwaliteit bestaat uit meerdere lagen die samen bepalen hoe goed onze leefomgeving
functioneert. De basis wordt gevormd door milieu-, gezondheids- en veiligheidskwaliteit. Dit deel
is grotendeels objectief en vastgelegd in wetgeving, waardoor iedere ruimtelijke ontwikkeling
minimaal moet voldoen aan harde normen voor bijvoorbeeld lucht, geluid, water en veiligheid.

Daarbovenop komt ruimtelijke kwaliteit, waarin de drie kernwaarden gebruikswaarde,
belevingswaarde en toekomstwaarde centraal staan. Dit gaat niet alleen over hoe iets eruitziet,
maar vooral over hoe een plek werkt, wordt ervaren en voorbereid is op de toekomst. Het
voorbeeld van Ruimte voor de Rivier laat zien hoe veiligheid, duurzaamheid en beleving
gecombineerd kunnen worden en zo samen leiden tot hoge kwaliteit.

Ten slotte spelen ook maatschappelijke waarden een belangrijke rol. Waarden zoals
biodiversiteit, erfgoed en sociale samenhang beginnen vaak als thema’s uit de samenleving, maar
zodra ze breed worden erkend en in beleid worden vastgelegd, krijgen ze de status van
omgevingswaarden. Vanaf dat moment moeten ze expliciet worden meegenomen in ruimtelijke
keuzes.

Omgevingskwaliteit is dus nooit iets vaststaand. Het gaat om de balans tussen harde
randvoorwaarden, ruimtelijke afwegingen en maatschappelijke waarden. Juist de combinatie van
deze drie maakt dat kwaliteit niet alleen een ondergrens is, maar ook richting geeft aan hoe we
onze leefomgeving vormgeven: leefbaar, aantrekkelijk en toekomstbestendig.
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2.3 KEUZE EN TOELICHTING OP HET TOETSINGSMODEL

In het vorige hoofdstuk is toegelicht wat wordt verstaan onder omgevingskwaliteit aangezien er
ook subjectieve stukken zitten aan het begrip wordt er in dit onderzoek gebruik gemaakt van een
model om meer richting te geven aan omgevingskwaliteit.

In dit hoofdstuk worden enkele modellen besproken die omgevingskwaliteit trachten te
structureren of meetbaar te maken. Daarbij wordt telkens aangegeven waarom een model al dan
niet bruikbaar is voor dit onderzoek. Vervolgens wordt toegelicht welk model uiteindelijk is
gekozen en waarom juist dat model het beste aansluit op de opzet en doelstelling van dit
onderzoek.

2.3.1 VITRUVIAANS MODEL EN MOOINL

Een veelgebruikt raamwerk om ruimtelijke kwaliteit te beschrijven is het zogenaamde
Vitruviaanse model, dat zijn oorsprong vindt in de klassieke architectuurtheorie van de Romeinse
bouwmeester Vitruvius. Hij stelde dat goede bouwkunst moest voldoen aan drie fundamentele
principes: utilitas (gebruik), venustas (schoonheid) en firmitas (stevigheid). In de hedendaagse
ruimtelijke ordening is dit vertaald naar drie kernwaarden: gebruikswaarde, belevingswaarde en
toekomstwaarde. Deze drie vormen samen een conceptueel model dat richting geeft aan de
beoordeling van ruimtelijke kwaliteit.

Gebruikswaarde verwijst naar de functionele bruikbaarheid van een ruimte. Het gaat hierbij om
hoe efficiént, doelmatig en veelzijdig een gebied of gebouw wordt gebruikt.

Belevingswaarde betreft de esthetische en emotionele ervaring van een plek: de uitstraling, sfeer,
identiteit en het unieke karakter van de omgeving.

Toekomstwaarde ziet op duurzaamheid, aanpasbaarheid en veerkracht. Hoe goed is de ruimte
voorbereid op veranderingen in klimaat, gebruik of maatschappelijke behoeften?

Het nationale programma MooiNL voegt hier een vierde waarde aan toe: de herkomstwaarde.
Deze verwijst naar het respecteren en benutten van de ontstaansgeschiedenis, het culturele
erfgoed en de landschappelijke kenmerken van een gebied. Volgens MooiNL ontstaat ruimtelijke
kwaliteit pas echt wanneer deze vier waarden in balans met elkaar worden afgewogen. Het
programma MooilNL, dat is opgezet door het Rijk om ruimtelijke kwaliteit te versterken bij grote
ruimtelijke opgaven, benadrukt dat kwaliteit niet voortkomt uit puur esthetische keuzes, maar uit
het zorgvuldig combineren van identiteit, functionaliteit, beleving en toekomstgerichtheid.

(Ministerie Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening, 2022)

Hiermee is omgevingskwaliteit en ruimtelijke kwaliteit inderdaad beter te duiden; het model biedt
een heldere structuur om over kwaliteit na te denken en gesprekken daarover te voeren. Alleen
biedt het geen duidelijke kapstok met toetsbare criteria om ruimtelijke kwaliteit concreet en
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systematisch in kaart te brengen. Het is meer geschikt als denkkader of reflectiemodel dan als
meetinstrument.

Het is niet geschikt omdat het model abstract blijfft en geen objectieve of eenduidige
beoordelingsmethodiek bevat. Begrippen als belevingswaarde of herkomstwaarde zijn
contextafhankelijk en grotendeels subjectief, waardoor interpretatieverschillen ontstaan tussen
beoordelaars. Ook ontbreken er meetbare indicatoren of normatieve standaarden waarmee
projecten onderling vergeleken kunnen worden. Daardoor leent het model zich niet voor een
toetsende benadering of kwantitatieve analyse, zoals nodig is bij het beoordelen van
gerealiseerde woningbouwprojecten binnen een onderzoeksopzet. Daarnaast is dit een model om
ruimtelijke kwaliteit beter te kunnen duiden en geen model voor omgevingskwaliteit.
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2.3.2 BOUWSTENEN

Het bouwstenenmodel door Van der Molen biedt een verdiepend perspectief op ruimtelijke
kwaliteit, waarbij zowel objectieve kenmerken van het landschap als subjectieve beleving en
waardering centraal staan. In tegenstelling tot modellen die vooral uitgaan van functionele of
esthetische criteria, erkent dit model de gelaagdheid van ruimtelijke kwaliteit als een samenspel
van fysieke, ecologische, culturele en emotionele waarden. Het model werd ontwikkeld in het
kader van gebiedsgerichte besluitvorming en participatieprocessen en onderscheidt zes
kernwaarden of bouwstenen die samen een integrale beoordeling van de ruimtelijke kwaliteit
mogelijk maken.

Landschapsecologische waarde

Deze waarde heeft betrekking op de natuurlijke kwaliteit van het landschap, zoals biodiversiteit,
abiotische kenmerken en ecologische gradiénten. Het landschap wordt gezien als een levend
systeem waarin variatie in bodem, water en reliéf de diversiteit van flora en fauna bepaalt.

Historische waarde

Gaat over de ouderdom, intactheid en leesbaarheid van ruimtelijke structuren uit het verleden.
Denk aan oude verkavelingspatronen, landgoederen, monumentale gebouwen of dijken. Deze
waarde draagt bij aan identiteit, maar kan ook leiden tot een te statische of nostalgische
benadering.

Huidige functionele waarde

Richt zich op de bruikbaarheid en ruimtelijke samenhang van een gebied in het hier en nu.
Voorbeelden zijn de geschiktheid voor landbouw, recreatie of bewoning. De schaal van gebruik
en toegankelijkheid zijn hierbij belangrijke aspecten.

Toekomstwaarde

De mate waarin een gebied toekomstbestendig is. Het gaat om aanpasbaarheid aan
veranderende behoeften, duurzaamheid in gebruik en de mate van beheerbaarheid. Er zit vaak
spanning tussen flexibiliteit en robuustheid, bijvoorbeeld tussen snelle transformatie en
langdurige ecologische waarden.

Belevingswaarde

Betreft hoe mensen een plek ervaren. Visuele kwaliteit, herkenbaarheid, sfeer, maar ook
elementen als rust of drukte vallen hieronder. Deze waarde is per definitie subjectief en wordt
mede gevormd door persoonlijke voorkeuren, achtergrond en gebruiksdoelen.
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Spirituele waarde

Deze bouwsteen verwijst naar de diepere, symbolische betekenis die mensen aan een plek
kunnen toekennen. Dat kan gaan om religieuze locaties, plekken van stilte of bezinning, of
landschappen die ‘kracht’ of troost uitstralen. In andere culturen zijn zulke waarden explicieter
aanwezig, maar ook in de Nederlandse context zijn ze relevant.

Wat dit model bijzonder maakt, is dat het expliciet onderscheid maakt tussen de feitelijke
aanwezigheid van deze waarden en de waardering ervan door verschillende groepen gebruikers.
De bouwstenen zijn in principe objectief vast te stellen, bijvoorbeeld op basis van
landschappelijke kenmerken of historische analyses. Maar hoe mensen deze waarden ervaren en
beoordelen, is afhankelijk van allerlei factoren zoals leeftijd, opleiding, culturele achtergrond,
beroep of woonomgeving.

De kracht van het model zit dus in het combineren van inhoudelijke analyse met sociale en
emotionele waardering. In de praktijk wordt het model vooral toegepast in landelijke
gebiedsontwikkelingen, waarbij verschillende scenario’s worden vergeleken en besproken met
bewoners en belanghebbenden. Door het in beeld brengen van zowel de huidige situatie als
mogelijke toekomsten, ontstaat een gestructureerde dialoog over ruimtelijke kwaliteit.

(Van der Molen, 2011)

Hoewel het bouwstenenmodel een rijk en genuanceerd denkkader biedt, heeft het ook duidelijke
beperkingen binnen de context van mijn onderzoek. In mijn afstudeerproject is geen sprake van
scenario-ontwikkeling of landschappelijke herinrichting. Het model is ontworpen voor toepassing
op regionale schaal, bij grootschalige gebiedsinrichting, en leunt sterk op ecologische,
landschappelijke en cultuurhistorische aspecten.

Voor stedelijke woningbouwprojecten, zeker bij industriéle bouw, zijn andere thema’s minstens
zo belangrijk: architectonische kwaliteit, materiaalgebruik, gebruik van openbare ruimte, sociale
interactie, dichtheid, maatvoering en de relatie tussen gebouwen en omgeving. Deze worden
binnen het bouwstenenmodel slechts beperkt behandeld of helemaal niet meegenomen.

Daarom is het model minder geschikt als toetsingsinstrument voor dit onderzoek. Het biedt
onvoldoende handvatten om de omgevingskwaliteit op gebouwniveau of op straatniveau te
analyseren. Toch is het model wél waardevol als referentiekader: het herinnert eraan dat
ruimtelijke kwaliteit meer is dan alleen gebruik of esthetiek het gaat ook om betekenis, ecologie,
erfgoed en toekomstgerichtheid. Elementen die, ook in stedelijke projecten, niet uit het oog
verloren mogen worden.
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2.3.3 DRIERUIMTENMODEL

Het Drieruimtenmodel, ontwikkeld door het Planbureau voor de Leefomgeving, maakt het
mogelijk om de ruimte in meerdere lagen te analyseren en te begrijpen. In plaats van ruimte
uitsluitend als fysieke omgeving te benaderen, maakt het model onderscheid tussen drie
verschillende ‘lagen’ van ruimte: de geleefde ruimte, de fysieke ruimte en de gedachte ruimte.
Deze drie dimensies vormen samen een raamwerk om inzicht te krijgen in hoe mensen ruimte
ervaren, hoe deze fysiek is ingericht en hoe deze beleidsmatig wordt georganiseerd.

Geleefde ruimte

De geleefde ruimte verwijst naar de persoonlijke en collectieve beleving van ruimte. Het gaat om
hoe mensen zich verhouden tot hun omgeving, op basis van dagelijkse routines, herinneringen,
emoties of identiteit. Denk bijvoorbeeld aan de betekenis van een plein als ontmoetingsplek, de
vertrouwdheid van een straat, of het gevoel van verbondenheid met een buurt of landschap. De
geleefde ruimte is niet gebonden aan formele grenzen; voor sommige mensen omvat het de
directe woonomgeving, voor anderen ook werkplekken, routes of sociale netwerken die zich over
grotere afstanden uitstrekken.

Fysieke ruimte

De fysieke ruimte is de tastbare, zichtbare wereld om ons heen: gebouwen, infrastructuur, groen,
water, grenzen en structuren. Deze laag van ruimte is concreet, waarneembaar en meetbaar. Elke
plek heeft zijn eigen fysieke kenmerken die voortkomen uit natuurlijke processen of uit menselijke
ingrepen, zoals stedenbouwkundige inrichting of landschapsontwikkeling. De fysieke ruimte
vormt zowel het decor van de geleefde werkelijkheid als het resultaat van beleidsmatige keuzes.

Gedachte ruimte

De gedachte ruimte is de abstracte, beleidsmatige ordening van ruimte. Hier wordt de ruimtelijke
werkelijkheid teruggebracht tot bestuurbare eenheden, zoals bestemmingsplannen, zones,
beleidscategorieén en regels. Deze ruimte bestaat op papier: in visies, structuurplannen of
juridische documenten. Het is de ruimte die beleidsmakers hanteren om besluiten te nemen over
wat waar mag gebeuren. In deze laag wordt geprobeerd grip te krijgen op een complexe
werkelijkheid, maar dat lukt niet altijd zonder frictie met hoe ruimte beleefd of gebruikt wordt.

De kracht van het Drieruimtenmodel ligt in het inzichtelijk maken van de verschillen en soms ook
spanningen tussen deze drie lagen. Zo kan een beleidsmatig als ‘wonen’ bestempeld gebied
(gedachte ruimte) in de fysieke werkelijkheid bestaan uit een druk verkeersknooppunt en in de
geleefde werkelijkheid nauwelijks als prettig of veilig worden ervaren. Andersom kunnen plekken
die op papier geen specifieke functie hebben, juist van grote waarde zijn in het dagelijks leven van
bewoners denk aan braakliggende terreinen die informeel worden gebruikt als speelplek of
ontmoetingsplek.
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Het model helpt om dit soort fricties beter te begrijpen en laat zien dat ruimtelijke kwaliteit niet
eenduidig is, maar het resultaat van een samenspel tussen beleving, fysieke inrichting en
beleidsmatige aansturing. Het maakt ruimte bespreekbaar op verschillende niveaus en is daarmee
waardevol als analytisch en reflectief kader.

(Tennekes et al., 2024)

Hoewel het Drieruimtenmodel een verrijkend perspectief biedt, is het minder geschikt als
toetsingsinstrument binnen mijn onderzoek. In mijn onderzoek is behoefte aan concrete
indicatoren en meetbare criteria, zodat projecten systematisch met elkaar vergeleken kunnen
worden. Het Drieruimtenmodel biedt die meetlat niet.

Het model is vooral bedoeld om ruimte vanuit verschillende perspectieven te benaderen en
bewustwording te creéren over hoe beleid, inrichting en beleving elkaar beinvioeden. Maar het
leent zich minder goed voor het toetsen of beoordelen van ruimtelijke kwaliteit op projectniveau.
Voor mijn doel biedt het model onvoldoende praktische handvatten.

Gedachte ruimte Geleefde ruimte

Concipiéren
(bespreken, besluiten,
plannen,...)

Gebruiken
(routine, praktijk, ervaren,...)

Realiseren
(ontwerpen, maken, aanpassen, ...)

Fysieke ruimte

Drieruimtenmodel
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2.3.4 DAVOS

Zwitserland heeft echter in januari 2018 initiatief genomen om nou echt omgevingskwaliteit goed
volledig te kunnen duiden, zij hebben hier een groot project van gemaakt en hier is uiteindelijk
het Model van Davos Baukultur ontstaan. Dit model is daarna door alle landen in Europa
ondertekend om tot een eenheid te komen. Het model van Davos bestaat uit acht criteria,
hieronder valt governance, functionaliteit, milieu, duurzaamheid, diversiteit, economie, genius
loci (sense of place) en schoonheid.

Dit Davos Baukultur Kwaliteitssysteem biedt een meervoudige benadering om het alomvattende
concept van hoogwaardige Baukultur nader te definiéren en om de omgevingskwaliteit van
specifieke plaatsen te beoordelen.

Het Kwaliteitssysteem is een bijdrage aan het lopende Davos-proces, dat in januari 2018 begon
met de ondertekening van de Davos-verklaring "Naar een hoogwaardige Baukultur voor Europa"
door de Europese ministers van Cultuur.

De Verklaring van Davos benadrukt de centrale rol van cultuur voor de kwaliteit van de fysieke
leefomgeving. Baukultur omvat alle activiteiten met een ruimtelijke impact, van ambachtelijke
details tot grootschalige stedenbouw en landschapsontwikkeling.

Het model van Davos is objectief. Het staat beschreven in termen van waarden en kwaliteitseisen.
De kwaliteit van een plaats wordt door iedereen anders ervaren, dit is sterk afhankelijk van de
woonsituatie, rijkdom, armoede, leeftijd en leefstijl. Desondanks kan volgens Davos wel
gemeenschappelijke noemers en waarde gehanteerd worden voor het bepalen en objectief
beoordelen van de kwaliteit. Het model bestaat dus uit acht kwaliteitscriteria.

GOVERNANCE
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Governance

Goede omgevingskwaliteit ontstaat door doordachte besluitvorming en samenwerking tussen
overheid, markt, burgers en maatschappelijke organisaties. Governance draait om gedeelde
verantwoordelijkheid, waarbij wetgeving, beleid en participatie leiden tot betere
omgevingskwaliteit.

Beleid op het gebied van architectuur en erfgoed draagt hieraan bij, vooral als opdrachtgevers
Baukultur-criteria toepassen en betrekking van de bewoners en omwonende is essentieel.
Mensen moeten goed geinformeerd zijn, kunnen meepraten én meebeslissen.

Professionals hebben training nodig en het publiek toegang tot duidelijke informatie.
Transdisciplinaire samenwerking en open debat versterken het proces. Goede governance
vergroot het bewustzijn, bevordert dialoog en leidt tot duurzame, hoogwaardige omgevingen.

Functionaliteit

Voor een duurzame leefomgeving is flexibiliteit belangrijk. Gebieden moeten zo worden
ontworpen en beheerd dat ze aanpasbaar zijn aan veranderende behoeften,
bevolkingssamenstelling en uitdagingen zoals klimaatverandering. Dit verhoogt hun
toekomstwaarde en maakt hergebruik van erfgoed mogelijk.

Gebouwen en openbare ruimten moeten eenvoudig aanpasbaar zijn, met flexibele indelingen,
toegankelijke installaties en multifunctioneel gebruik van infrastructuur en groen.
Herbestemming moet betaalbaar zijn, met respect voor de bestaande structuur en hergebruik
van materialen.

Gezondheid en welzijn vragen om veilige, natuurlijke bouwmaterialen, voldoende licht, frisse
lucht en een prettig binnenklimaat. Goede bereikbaarheid te voet of per fiets en goed verlichte
publieke ruimten bevorderen sociale veiligheid en maken breed gebruik mogelijk.

Milieu

Hoogwaardige Baukultur is duurzaam, klimaatneutraal en bevordert biodiversiteit. Ze beschermt
natuur en landschap, gaat zuinig om met ruimte en voorkomt verstedelijking van het platteland.
Compacte, emissieloze bouw met voldoende groen en open ruimte is cruciaal voor gezonde
woon- en werkomgevingen.

Duurzaamheid vraagt om circulair bouwen, hergebruik van materialen en energie-efficiénte
constructies. Milieueffectrapportages helpen duurzaamheid inzichtelijk te maken. Gebouwen
worden onderhouden, gerenoveerd of herbestemd om hun levensduur te verlengen, met inzet
van hernieuwbare energie en afvalscheiding.

Hoewel renovatie soms minder efficiént is dan nieuwbouw tijdens gebruik, bespaart het veel CO,
doordat de grootste uitstoot bij de bouwfase zit. Duurzaam bouwen kijkt naar de hele

27



Fontys

levenscyclus: van ontwerp tot hergebruik. Materialen moeten energiezuinig, demontabel, niet-
toxisch en lokaal geproduceerd zijn. Installaties zijn bij voorkeur eenvoudig, onderhoudsarm en
duurzaam.

Biodiversiteit wordt versterkt door groene netwerken, gebruik van inheemse planten en minimale
bodemverharding. Ook landbouwgebieden dragen bij, mits er ecologisch wordt beheerd en
zonder schadelijke stoffen. Wisselteelt blijft belangrijk voor een gezond platteland.

Economie

Een duurzame Baukultur levert op lange termijn economische meerwaarde op. Door efficiént
gebruik van grondstoffen, inzet van lokale ontwerpprincipes en het toepassen van duurzame
materialen blijft een gebied betaalbaar, leefbaar én waardevast. Goede omgevingskwaliteit
verlaagt levenscycluskosten door slimme keuzes in ontwerp, onderhoud en hergebruik.

Betaalbare bouw en lage onderhoudskosten voorkomen sociale tweedeling en maken
investeringen in kwaliteit haalbaar. Als lokale bedrijven betrokken worden bij ontwerp, bouw en
beheer, versterkt dat de regionale economie. Dit geldt voor alle typen gebiedsontwikkeling van
wonen en werken tot erfgoed en cultuur.

Hoogwaardige architectuur, erfgoed en groene gebieden verhogen de aantrekkelijkheid van een
plek en trekken investeerders aan. Zelfs als onderhoud duurder is, loont het door positieve
effecten op toerisme, leefbaarheid en economische vitaliteit. Duurzaam toerisme versterkt
bovendien de economie op het platteland, mits de rekening houdt met landschap, cultuur en
bewoners.

Diversiteit

Diversiteit is een kernwaarde van hoogwaardige Baukultur. Goed ontworpen leefomgevingen zijn
flexibel en toegankelijk voor mensen van alle leeftijden, achtergronden, inkomens en
gezinssamenstellingen. Ze vermijden uitsluiting door barrieres weg te nemen en genderneutraal
te ontwerpen, met aandacht voor de behoeften van kinderen, jongeren en kwetsbare groepen.

Publieke ruimten bevorderen sociale interactie en gemeenschapsvorming. Ontwerp stimuleert
ontmoeting en voorkomt sociale segregatie, gentrificatie of gettovorming. Gemengde wijken met
verschillende woningtypen dragen bij aan sociale integratie en veiligheid.

Op het platteland is diversiteit vaak organisch gegroeid. Die lokale verscheidenheid moet worden
versterkt, niet van buitenaf opgelegd. Verwaarlozing en ontvolking ondermijnen de sociale
veerkracht van deze gebieden. Behoud van erfgoed en leefbaarheid is dus essentieel.
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Context

Omgevingskwaliteit is sterk verbonden met de beleving van de plaats en haar geschiedenis. Elk
ontwerp zou moeten voortbouwen op de bestaande ruimtelijke, fysieke en historische
kenmerken. Kennis van de omgeving vormt de basis voor goede gebiedsontwikkeling.

Nieuwbouw en transformatie moeten zorgvuldig aansluiten op de lokale context en erfgoed
versterken in plaats van verdringen. Eigentijdse architectuur mag herkenbaar zijn, zolang die
respect toont voor schaal, materialen en karakteristieken van de plek.

Ook op regionaal niveau is afstemming cruciaal: gemeenschappelijke doelen, samenwerking en
goede codrdinatie tussen beleidssectoren dragen bij aan ruimtelijke samenhang. Contextbewust
ontwerpen vraagt dus zowel op kleine als grote schaal om zorgvuldige keuzes.

Goede inpassing betekent niet onzichtbaarheid, maar een evenwicht tussen continuiteit en
vernieuwing, waarbij nieuwe accenten juist extra kwaliteit kunnen toevoegen.

Genius loci (sense of place)

Plaatsen met goede omgevingskwaliteit roepen een sterke emotionele band op: bewoners voelen
zich er thuis, zijn er trots op en willen zich ervoor inzetten. Deze verbondenheid de Genius Loci of
sense of place ontstaat uit herkenbare geschiedenis, identiteit en ruimtelijke kwaliteit.

Menselijke relaties met een plek worden versterkt door unieke, locatiespecifieke ontwerpen die
aansluiten bij het karakter van de omgeving. Gestandaardiseerde bouw tast deze eigenheid aan.
Zorgvuldig ontworpen, eigentijdse toevoegingen kunnen de Genius Loci juist verrijken, mits ze
voortbouwen op bestaande kwaliteiten en de gemeenschap betrokken is.

De Genius Loci is kwetsbaar en wordt bedreigd door ingrepen die identiteit aantasten in plaats
van versterken. Historisch besef, persoonlijke herinneringen en sociale interactie maken een plek
betekenisvol. Daarom vraagt elke ruimtelijke ingreep om maatwerk dat past bij de lokale context
en de mensen die er leven.

Schoonheid

Schoonheid is een essentieel onderdeel van omgevingskwaliteit. Het gaat om de esthetische,
ruimtelijke en emotionele impact die een plek op mensen heeft. Hoewel smaken verschillen en
normen voor schoonheid veranderlijk zijn, blijft het streven naar schoonheid in ontwerp, planning
en uitvoering van groot belang.

Schoonheid mag geen bijzaak zijn, maar moet bewust worden nagestreefd. Dat vraagt om open
debat onder professionals én met bewoners over wat mensen mooi vinden en waarom. Lokale
voorkeuren en beleving zijn hierbij leidend.

Naast subjectieve meningen zijn ook objectieve ontwerpprincipes van belang, zoals balans, ritme,
materiaalgebruik en variatie. Meer onderzoek is nodig naar hoe schoonheid wordt ervaren, zodat
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ontwerpers bewuster kunnen bijdragen aan plekken waar mensen zich emotioneel mee
verbinden.

(Conferentie van ministers voor Cultuur, 2018)

i Relevantie voor Mate van Breedte van Geschiktheid als
Model Concreet toetsingskader ] o o . )
woningbouw subjectiviteit kwaliteitsdimensies toetsinstrument
Vitruviaans / MooiNL - * ++ + _
Bouwstenenmodel + - + ++ +
Drieruimtenmodel - - +4+ + —
Davosmodel + ++ + + +
Legenda:

* ++ = zeer geschikt/sterk aanwezig
e ¢ = aanwezig/voldoende
* + = beperkt aanwezig

* — = onvoldoende/niet geschikt

Toelichting

In deze tabel worden de besproken modellen beoordeeld op vijf aspecten die cruciaal zijn voor
dit onderzoek:

Concreet toetsingskader — Beschikt het model over duidelijke, meetbare criteria?
Relevantie voor woningbouw — Sluit het model aan bij de schaal en thematiek van
woningbouwprojecten?

3. Mate van subjectiviteit — In hoeverre is de beoordeling afhankelijk van persoonlijke
interpretatie?

4. Breedte van kwaliteitsdimensies — De mate waarin het model meerdere aspecten
van omgevingskwaliteit dekt.
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3 RESULTATEN

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de derde deelvraag: Wat zijn voorbeelden van
gerealiseerde industriéle woningbouw?

Voor dit onderzoek zijn drie reeds gerealiseerde industriéle woningbouwprojecten geselecteerd.
Deze projecten zijn gekozen omdat ze verschillen in schaal, opzet, locatie en type industriéle
bouwer en daardoor samen een representatief beeld geven van de huidige praktijk. EIk project is
geanalyseerd en getoetst aan het model van Davos. Dit model is gekozen omdat het een breed
gedragen kader biedt om omgevingskwaliteit te beoordelen. Bij de toepassing in dit onderzoek
zijn de criteria nader gespecificeerd en vormgegeven in subkoppen, zodat ze concreet aansluiten
bij de context van industriéle woningbouw.

De informatie voor deze toetsing is verzameld via interviews met betrokken professionals. Per
project zijn twee interviews afgenomen, zodat verschillende perspectieven konden worden
meegenomen. Naast de interviews is er ook een enquéte afgenomen onder bewoners van de
projecten. Het hoofdstuk is als volgt opgebouwd: per project volgt eerst een korte beschrijving
gevolgd door de belangrijkste conclusies per thema. Voor de volledige toetsing wordt verwezen
naar bijlage 6.2.
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3.1 RIVIERDUINEN, SILVOLDE

Het project Rivierduinen in Silvolde is gekozen als casus vanwege de industriéle bouwmethode
van bouwer Barli en het permanente karakter en de schaal van het plan. Op de plek van een
voormalig fabrieksterrein is hier een complete woonwijk gerealiseerd. Daarmee vormt
Rivierduinen een interessant voorbeeld van hoe een verouderde bedrijfslocatie kan worden
getransformeerd tot een eigentijdse woonomgeving.

Deze toetsing geeft een brede analyse van de omgevingskwaliteit van het project. Er wordt
onderzocht welke elementen bijdragen aan de leefkwaliteit en waar kansen en knelpunten
zichtbaar zijn. Daarbij is gekozen voor het Davos Baukultur Kwaliteitssysteem als
beoordelingskader.

Het Davos-model werkt met acht criteria: governance, functionaliteit, milieu, economie,
diversiteit, context, genius loci en schoonheid. Deze vormen samen een raamwerk om de kwaliteit
van een plek te duiden. Voor een uitgebreide toelichting op het Davos-model wordt verwezen
naar het theoretisch kader.

De toetsing is opgebouwd aan de hand van deze acht criteria. Per onderdeel zijn observaties,
projectdocumentatie en inzichten verwerkt uit twee interviews: één met Nicolette Huibrechtse
van het Gelders Genootschap en één met Flip ten Cate, voormalig directeur van de Federatie
Ruimtelijke Kwaliteit. Daarnaast is een bewonersenquéte afgenomen onder bewoners van
Rivierduinen, waarvan de uitkomsten per criterium zijn meegenomen. Om de leesbaarheid van
dit rapport te vergroten, zijn de uitgebreide beoordelingen per criterium opgenomen in bijlage
6.2. In dit hoofdstuk worden enkel de kernbevindingen en de eindconclusie weergegeven.
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3.1.1 LOCATIE

In Silvolde, op het terrein van de voormalige buizenfabriek aan de Julianaweg, is de woonwijk
Rivierduinen gerealiseerd. Het project ligt midden in het dorp en wordt omgeven door bestaande
woonwijken.

Het project is ontwikkeld in opdracht van Groenvast Arnhem en bestaat uit 59 modulair
gebouwde woningen: 39 appartementen en 20 grondgebonden woningen. De woningen zijn
geproduceerd in de fabriek van Barliin Uden en op locatie samengevoegd. Het stedenbouwkundig
en landschappelijk ontwerp is gemaakt door Studio Nico Wissing en MIX Architectuur.

Binnen de wijk is gekozen voor een autoluwe inrichting. Parkeren vindt grotendeels plaats aan de
randen van het gebied, waardoor het binnenterrein bestaat uit onverharde paden en collectief
groen. Een kunstmatig aangelegde duin vormt het centrale ontmoetingspunt en verwijst naar de
rivierduinen die kenmerkend zijn voor de omgeving van de Oude llssel. Daarnaast zijn er
collectieve voorzieningen opgenomen, waaronder een hergebruikte fabriekshal (Hal 13), een
gezamenlijke moestuin en een plantenkas.

Het terrein heeft een oppervlakte van circa 2 hectare en is ontsloten via meerdere routes die
aansluiten op de bestaande dorpsstructuur. Voorzieningen zoals winkels, scholen en
sportaccommodaties bevinden zich op loop- en fietsafstand in de kern van Silvolde. Met deze
combinatie van ligging, ontsluiting en inrichting vormt Rivierduinen een nieuwe woonbuurt
binnen de dorpsstructuur van Silvolde.

Rivierduinen is in de afgelopen jaren ook onderscheiden: het project ontving onder meer de
Cobouw Duurzaamheid Award en een NL Greenlabel-certificering, en werd daarnaast
genomineerd voor het BNA Woongebouw van het Jaar.

(MIX Architectuur, z.d)

Rivierduinen, Silvolde
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Het dorp Silvolde uitvergroot de plaats van het project is rood
omcirkeld

Plattegrond van Rivierduinen
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3.1.2 EINDCONCLUSIE RIVIERDUINEN

Het project Rivierduinen in Silvolde laat zien hoe industriéle woningbouw en omgevingskwaliteit
met elkaar kunnen worden verbonden, maar ook waar de zwakke punten liggen van deze aanpak.
Op de plek van een voormalige buizenfabriek is een duurzame woonwijk gerealiseerd die zich
onderscheidt door landschappelijke inpassing, collectieve voorzieningen en een autoluwe opzet.

Sterke punten

e Governance: de samenwerking in het Q-team, de intensieve participatie met
omwonenden en de bewuste keuzes voor kwaliteit boven rendement hebben geleid tot
een zorgvuldig plan. Governance fungeerde hier als motor voor omgevingskwaliteit.

e Milieu: de transformatie van fabrieksterrein naar klimaatbestendig landschap,
gecombineerd met biodiversiteit, hergebruik van materialen en energiezuinige woningen,
maken dit project tot een toonbeeld van duurzame gebiedsontwikkeling.

e Functionaliteit: de autoluwe en landschappelijke inrichting creéert een prettige
leefomgeving, waarin verblijven, ontmoeten en bewegen centraal staan.

e Economie: de ontwikkelkeuzes tonen lef en visie: winstmaximalisatie maakte plaats voor
langetermijnwaarde en maatschappelijke meerwaarde. Het project is economisch solide
en maatschappelijk betekenisvol.

e Schoonheid en Genius Loci: Rivierduinen overtuigt in de beleving van rust, eenvoud en
samenhang. De verwijzing naar rivierduinen en het hergebruik van fabriekselementen
geven de wijk een herkenbare identiteit, die door bewoners wordt gewaardeerd.

Kwetsbaarheden

e Participatie en eigenaarschap: toekomstige bewoners zijn nauwelijks betrokken geweest
in de planvorming. Het collectieve karakter is opgelegd en niet van onderop gegroeid,
waardoor het risico bestaat dat sociaal eigenaarschap onvoldoende beklijft.

¢ Diversiteit: ondanks variatie in woningtypen is de bewonersgroep grotendeels homogeen
(oudere huishoudens uit de regio). De wijk is sociaal sterk naar binnen gericht en beperkt
toegankelijk voor andere doelgroepen.

e Context: fysiek sluit Rivierduinen goed aan op Silvolde, maar sociaal en visueel
functioneert de wijk als een afzonderlijke “binnenwereld.” Het contrast met de
omliggende dorpsstructuur maakt de wijk herkenbaar, maar ook afstandelijk.

e Technische uitvoering: vooral de aansluitingen tussen modulaire bouwdelen tonen
kwetsbaarheid. Vroege sporen van slijtage en gebreken wijzen op het belang van robuust
detailleren om duurzaamheid waar te maken.
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e Toekomstbestendigheid: woningen zijn beperkt aanpasbaar (bijv. ontbreken van liften in
appartementen) en het beheer van collectief groen hangt af van blijvende inzet van
bewoners. Daarmee zijn functionaliteit en duurzaamheid deels afhankelijk van sociale
dynamiek.

Samenvattend kan Rivierduinen worden gezien als een geslaagd voorbeeld van industrieel
bouwen met landschappelijke en sociale kwaliteit, maar ook als een experiment. Het project
bewijst dat seriematige woningbouw geen eenheidsworst hoeft te betekenen, mits gestuurd
wordt op samenhang, landschap en collectieve voorzieningen. Tegelijkertijd laat het zien dat
duurzame waarde niet alleen technisch of economisch wordt bepaald, maar vooral sociaal:
eigenaarschap, diversiteit en verbondenheid zijn cruciale factoren voor blijvende kwaliteit.

Rivierduinen is daarmee een inspirerend en leerzaam voorbeeld voor toekomstige industriéle
woningbouwprojecten: het laat de kansen zien van schaalbare, duurzame en betaalbare bouw,
maar ook de noodzaak om bewonersparticipatie en sociale diversiteit nadrukkelijker op te nemen
in het proces.
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3.2 VOSSENBURGLAAN, MEERSTAD

De Vossenburglaan in Meerstad, Groningen, is gekozen als casus vanwege de industriéle
bouwmethode die hier is toegepast en de zichtbaarheid van het project in de regio. Het plan
behaalde een tweede plaats bij de Groninger Architectuurprijs en kreeg daarmee publieke en
vakmatige aandacht. Voor bouwer Plegt-Vos en architectenbureau Vector-i vormt dit project een
voorbeeld van hun manier van werken met prefab en industriéle bouw. Plegt-Vos speelt daarbij
een grotere rol in de industriéle woningbouw door de inzet van eigen productiefaciliteiten en de
ontwikkeling van gestandaardiseerde concepten die op meerdere plekken worden toegepast.

Deze toetsing beoogt een brede analyse te geven van de omgevingskwaliteit van het project. Er
wordt onderzocht wat bijdraagt aan de kwaliteit van de leefomgeving en waar nog
tekortkomingen zichtbaar zijn. Daarbij is gekozen voor het Davos Baukultur Kwaliteitssysteem als
beoordelingskader.

Het Davos-model werkt met acht samenhangende criteria: governance, functionaliteit, milieu,
economie, diversiteit, context, genius loci en schoonheid. Samen bieden deze handvatten om de
kwaliteit van een plek te analyseren en te beoordelen. Voor een uitgebreide toelichting op het
model van Davos wordt verwezen naar het theoretisch kader.

De toetsing is opgebouwd aan de hand van deze acht criteria. Per onderdeel zijn observaties,
projectdocumentatie en inzichten uit twee interviews verwerkt: één met Ben van der Meer,
architect van het project en stadsbouwmeester van Groningen en één met Jordan Lingsma,
commercieel directeur bij Plegt-Vos. Ook is de locatie bezocht en visueel gedocumenteerd.
Daarnaast is een enquéte afgenomen onder bewoners om hun ervaringen en beleving mee te
nemen in de beoordeling. Om de leesbaarheid van dit rapport te vergroten, zijn de uitgebreide
beoordelingen per criterium opgenomen in bijlage 6.3. In dit hoofdstuk worden enkel de
kernbevindingen en de eindconclusie weergegeven.

37



3.2.1 LOCATIE

Aan de Vossenburglaan in Meerstad, Groningen, is in 2021 een woningbouwproject gerealiseerd,
bestaande uit 30 grondgebonden woningen. Het project is uitgevoerd door bouwbedrijf Plegt-Vos
en ontworpen door architectenbureau Vector-i. De straat vormt de hoofdstraat van de wijk
Tersluis en loopt richting de centrale sluis van het dorp.

Het woningaanbod bestaat uit vijf rijwoningen, acht
twee-onder-een-kapwoningen en drie vrijstaande
woningen. Een opvallend element binnen het plan is de
zogenoemde ‘vrijstaande special’: een woning met toren,
ontwikkeld op een kavel waarbij de koper invloed had op
het ontwerp. Deze woning fungeert als herkenningspunt
in de wijk.

De woningen zijn industrieel gebouwd volgens een 2D-
systeem waarbij elementen zoals gevels en daken in de
fabriek zijn geproduceerd. Binnen de gestandaardiseerde
bouwmethode van Plegt-Vos zijn een beperkt aantal
standaard  plattegronden  toegepast, wat de
bouwsnelheid en efficiéntie ten goede kwam.

De vormgeving is geinspireerd op historische Groningse
sluisdorpen, waar de straten richting de sluis bestaan uit
afwisselende, individueel ogende woningen en altijd een
markant oriéntatiepunt bevatten. Rondom de sluis zijn in
de stedenbouwkundige opzet ook functies als terrassen
en winkels voorzien, in lijn met de sfeer van de klassieke
sluisomgeving.

Vrijstaande special

(Plegt-Vos, 2021)
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Plattegrond deel van de Vossenburglaan
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3.2.2 EINDCONCLUSIE VOSSENBURGLAAN

De Vossenburglaan in Meerstad, Groningen, laat zien hoe industriéle woningbouw via een goede
aanpak kan resulteren in een straat met eigen karakter, herkenbaarheid en architectonische
kwaliteit. Het project combineert standaardisatie met zorgvuldige detaillering en thematische
inspiratie en vormt daarmee een leerzaam voorbeeld van industrieel bouwen met
omgevingskwaliteit.

Sterke punten

e Governance: de samenwerking tussen Plegt-Vos, Vector-i, Bureau Meerstad en de
supervisor was helder en professioneel georganiseerd. Het beeldkwaliteitsplan fungeerde
als motor achter ontwerpkwaliteit en zorgde ervoor dat binnen een gestandaardiseerd
bouwsysteem toch variatie en samenhang konden ontstaan.

e Functionaliteit: de woningen zijn doelgericht ontworpen voor gezinnen en functioneren
uitstekend in comfort, veiligheid en bereikbaarheid. De toepassing van
aardbevingsbestendige constructies versterkt de robuustheid en toekomstbestendigheid
in de Groningse context.

e Economie: de woningen hebben een sterke waardestijging doorgemaakt en zijn
aantrekkelijk voor gezinnen in het hogere segment. De architectonische kwaliteit en
ligging nabij de stad maken de wijk economisch succesvol en waardevast.

e Context en Genius Loci: de straatstructuur is geinspireerd op historische Groningse
sluisdorpen, met een herkenningspunt in de vorm van de torenwoning. Deze thematiek
geeft de wijk identiteit en verankert haar in de geschiedenis van sluisdorpen. De
oriéntatie op de sluis versterkt bovendien de landschappelijke kwaliteit.

e Schoonheid: De kracht van de Vossenburglaan zit niet in grote, uitgesproken gebaren,
maar in de subtiele keuzes die samen een herkenbaar en aantrekkelijk straatbeeld
vormen. Variatie in gevels, kapvormen en baksteenpatronen zorgt voor ritme en
gelaagdheid, waardoor de straat levendig oogt zonder druk te worden. Het is juist de
consistentie en de kleine verschillen die de kwaliteit bepalen: herhaling die vertrouwd
voelt, afgewisseld met nuances die het geheel karakter geven.

Kwetsbaarheden

e Participatie: toekomstige bewoners zijn niet betrokken bij het ontwerpproces. Hoewel
begrijpelijk in de context van een geplande nieuwbouwwijk, wordt dit door bewoners ook
als gemis ervaren. Zelfs beperkte participatie had eigenaarschap en verbondenheid
kunnen versterken.

e Milieu: duurzaamheid is vooral technisch ingevuld (energie, onderhoud,
aardbevingsbestendigheid). Ecologische kwaliteit en klimaatadaptatie zijn onderbelicht.
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De lage dichtheid en beperkte groenstructuur maken het project vanuit duurzaam
ruimtegebruik minder efficiént.

o Diversiteit: de wijk richt zich vrijwel uitsluitend op gezinnen in het midden- en hogere
segment. De bewonersgroep is homogeen en sociale ontmoeting wordt nauwelijks
gefaciliteerd. Functiemenging en voorzieningen zijn gepland rond de sluis, maar op dit
moment nog niet gerealiseerd.

e Context en klimaat: hoewel de wijk stedenbouwkundig en visueel goed is ingepast, ligt
zij op een voormalig waterbergingsgebied. Dit roept vragen op over de langetermijn
bestendigheid in een tijd van zeespiegelstijging en toenemende wateropgaven.

Samenvattend laat de Vossenburglaan zien dat standaardisatie en kwaliteit niet strijdig hoeven te
zijn. Met een helder beeldkwaliteitsplan, goede samenwerking en thematische verankering is een
straat ontstaan die zowel vakecritici als bewoners aanspreekt. De wijk is aantrekkelijk, economisch
succesvol en biedt een comfortabel woonmilieu. Tegelijkertijd blijven sociale diversiteit,
ecologische waarde en klimaatadaptie zwakke punten die aandacht verdienen in toekomstige
uitbreidingen van Meerstad.

De Vossenburglaan is daarmee een geslaagd voorbeeld van seriematig bouwen met karakter,
waarin de kracht van samenwerking en regulering zichtbaar wordt, maar ook de beperkingen van
een sterk markt- en doelgroepgerichte aanpak.
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3.3 STADHOUDERSLAAN, RIDDERKERK

De Stadhouderslaan in Ridderkerk is gekozen als casus voor deze toetsing vanwege de combinatie
van sociale woningbouw en industriéle bouwmethoden op een prominente plek in de bestaande
wijk. Het project geldt voor zowel woningcorporatie Wooncompas als bouwer Startblock als een
belangrijk pilotproject in industriéle woningbouw. Startblock leverde hier een van zijn eerste
gerealiseerde projecten, waarbij 32 compacte, grondgebonden woningen voor jongeren werden
geplaatst.

Deze toetsing beoogt een brede analyse te geven van de omgevingskwaliteit van het project. Er
wordt onderzocht welke elementen bijdragen aan de kwaliteit van de leefomgeving en waar
tekortkomingen zichtbaar zijn. Daarbij is gekozen voor het Davos Baukultur Kwaliteitssysteem als
beoordelingskader, vanwege de integrale en gestructureerde benadering van omgevingskwaliteit.

Het Davos-model werkt met acht samenhangende criteria: governance, functionaliteit, milieu,
economie, diversiteit, context, genius loci en schoonheid. Samen bieden deze handvatten om de
kwaliteit van een plek op verschillende schaalniveaus te analyseren en te beoordelen. Voor een
uitgebreide toelichting op het model van Davos wordt verwezen naar het theoretisch kader.

De toetsing is opgebouwd aan de hand van deze acht criteria. Per onderdeel zijn observaties,
projectdocumentatie en inzichten uit twee interviews verwerkt: één met Marianne Schuimer,
destijds projectontwikkelaar namens Wooncompas, en één met Bart Verhoeven,
beleidsmedewerker ruimtelijke ordening bij de gemeente Ridderkerk. Ook is de locatie bezocht
en visueel gedocumenteerd. Daarnaast is een enquéte afgenomen onder bewoners om hun
ervaringen en beleving mee te nemen in de beoordeling.

Om de leesbaarheid van dit rapport te vergroten, zijn de uitgebreide beoordelingen per criterium
opgenomen in bijlage 6.4. In dit hoofdstuk worden enkel de kernbevindingen en de eindconclusie
weergegeven.
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3.3.1 LOCATIE

Aan de Stadhouderslaan in
Ridderkerk is eind 2021 een
woningbouwproject
gerealiseerd, bestaande uit
32 grondgebonden
industriéle woningen. Het
project werd uitgevoerd
door woningcorporatie
Wooncompas in
samenwerking met
modulaire bouwer
Startblock, als onderdeel

van de herontwikkeling van
een ja ren-50 portiekflat. Stadhouderslaan, Ridderkerk

De woningen, elk circa

50 m? groot en geschikt voor één- tot tweepersoonshuishoudens, zijn industrieel in de fabriek
geproduceerd en binnen circa 10 weken op locatie geplaatst. Door de ‘rug-aan-rug’ positionering
van de modules konden op dezelfde kavel aanzienlijk meer woningen worden gerealiseerd dan
met traditionele bouwmethoden.

In de aanpak is nadruk gelegd op circulaire principes. De oude portiekflats zijn deels gerenoveerd
tot nul-op-de-meterwoningen en deels circulair gesloopt. Materialen zoals keukens en planten uit
de tuinen zijn hergebruikt of aan bewoners aangeboden.

De houten modules zijn als compleet afgewerkte woningen, inclusief keuken en badkamer, op de
fundering geplaatst en aangesloten op de nutsvoorzieningen. De productiekosten per woning
lagen rond de € 100.000, exclusief grondprijs.

In 2022 bracht minister Hugo de Jonge een werkbezoek aan het project, waarbij de
Stadhouderslaan werd aangehaald als voorbeeld van een versnelde en industriéle manier van
woningbouw, passend bij de actuele woningopgave.

(123 flexwonen, z.d.)
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3.3.2 EINDCONCLUSIE STADHOUDERSLAAN

Het project aan de Stadhouderslaan in Ridderkerk laat zien hoe industriéle woningbouw in korte
tijd betaalbare starterswoningen kan realiseren, met een hoge mate van efficiéntie en inpassing
in de bestaande wijk. Met 32 modulaire woningen van Startblock heeft Wooncompas ingespeeld
op de grote vraag naar betaalbare huisvesting voor jongeren. Het project is daarmee vooral een
voorbeeld van snelheid, doelmatigheid en haalbaarheid.

Sterke punten

e Governance: de samenwerking tussen Wooncompas, Startblock en de gemeente verliep
soepel, met korte lijnen en duidelijke afspraken. De buurt werd via inloopavonden
geinformeerd en zorgen over overlast serieus genomen, wat bijdroeg aan vertrouwen en
snelle realisatie.

e Milieu: de modulaire houtbouw, het hergebruik van materialen via circulaire sloop en de
toepassing van zonnepanelen zorgen voor een technisch duurzaam en efficiént project.
Het concept van struikroven bood bovendien een originele manier om bewoners bij
groenhergebruik te betrekken.

e Functionaliteit: de woningen zijn praktisch, betaalbaar en passend voor de doelgroep van
starters. De ligging aan het water, nabij voorzieningen en met goede bereikbaarheid
maakt de locatie aantrekkelijk en comfortabel.

e Economie: het project voorziet in een grote vraag, met meer dan 800 aanmeldingen voor
32 woningen. Voor Wooncompas was dit een financieel succesvol project, met lage
bouwkosten en een gunstig rendement. Voor bewoners levert het betaalbare
huurwoningen met lage energielasten op.

e Context: de schaal, hoogte en materialisering sluiten netjes aan bij de bestaande
bebouwing. Het behoud van volwassen bomen en de ligging aan het water dragen bij aan
een rustige uitstraling.

Kwetsbaarheden

e Participatie: toekomstige bewoners zijn niet betrokken bij het proces, waardoor
eigenaarschap en gemeenschapsvorming ontbreken. Dit vertaalt zich zichtbaar in slecht
onderhouden gemeenschappelijke ruimtes en weinig sociale interactie.

e Diversiteit: het woningaanbod is volledig uniform en gericht op één doelgroep: starters
onder de 27 jaar. Er is geen variatie in woningtypen of bewonersgroep, wat leidt tot een
eendimensionale en weinig levendige woonomgeving.

e Milieu en buitenruimte: door de hoge parkeernorm is een groot deel van het terrein
verhard, wat ten koste gaat van groen, verblijfskwaliteit en biodiversiteit. Het groen dat
aanwezig is, wordt bovendien slecht onderhouden.
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e Genius Loci en schoonheid: de architectuur is bewust neutraal en generiek, zonder
duidelijke identiteit of binding met Ridderkerk. De woningen zouden in principe overal in
Nederland kunnen staan. Bewoners waarderen de netheid en de ligging, maar het
straatbeeld is eentonig en mist karakter.

Samenvattend is de Stadhouderslaan een geslaagd voorbeeld van snelle, betaalbare en
doelmatige woningbouw, waarin de kracht van standaardisatie en industriéle bouw zichtbaar
wordt. Het project voorziet in een urgente woonvraag en levert technisch duurzame en
economisch rendabele woningen op. Tegelijkertijd laat het zien dat snelheid en efficiéntie niet
vanzelfsprekend leiden tot sociale kwaliteit of ruimtelijke identiteit. Het ontbreken van variatie,
participatie en gemeenschapsvorming maakt de wijk functioneel en verzorgd, maar ook eenzijdig
en weinig inspirerend.

De Stadhouderslaan bewijst dat industriéle woningbouw een effectief antwoord kan bieden op
de woningnood, maar onderstreept ook dat voor duurzame omgevingskwaliteit méér nodig is:
aandacht voor diversiteit, ontmoeting, ecologie en identiteit.
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4 CONCLUSIE

In dit hoofdstuk worden de belangrijkste bevindingen van dit onderzoek samengevat en
geinterpreteerd. Eerst wordt in paragraaf 4.1 een vergelijking gemaakt tussen de drie
onderzochte casussen Rivierduinen, Vossenburglaan en Stadhouderslaan waarbij de resultaten
per Davos-criterium worden toegelicht. In 4.2 worden de belangrijkste kansen en knelpunten ten
aanzien van de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouw geanalyseerd. Paragraaf 4.3
bevat de eindconclusie waarin de hoofdvraag van het onderzoek wordt beantwoord. Tot slot
volgen in 4.4 concrete aanbevelingen voor bouwers, ontwikkelaars en beleidsmakers, gericht op
het verbeteren van de omgevingskwaliteit bij toekomstige industriéle woningbouwprojecten.

4.1 VERGELUKING

Op basis van de toetsing van de drie casussen Rivierduinen (Silvolde), Vossenburglaan (Meerstad)
en Stadhouderslaan (Ridderkerk) zijn duidelijke overeenkomsten en verschillen zichtbaar. De
tabel op de volgende pagina geeft een overzicht per Davos-criterium. Vervolgens wordt daarna
de tabel verder toegelicht.
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Criterium Rivierduinen Vossenburglaan Stadhouderslaan
Sterk Q-team, . .
. Q . Strakke regie door Bureau Soepele samenwerking
participatie met . .
Meerstad, samenwerking corporatie/ gemeente/ bouwer,
omwonenden goed, . ; L
Governance . architect/bouwer/supervisor beperkte buurtparticipatie (wel
toekomstige bewoners S .
. . sterk, bewonersparticipatie vertrouwen), toekomstige
niet betrokken, collectief . .
afwezig. bewoners niet betrokken.
opgelegd.
Autoluw, landschappelijk, | Gericht op gezinnen, . .
. . . Kleine starterswoningen, zeer
veilig, maar woningen comfortabel en veilig, .
. - . . gewild, comfortabel en
Functionaliteit | beperkt aanpasbaar, aardbevingsbestendig, beperkte -
o . betaalbaar, maar eenzijdige
bewonersgroep flexibiliteit maar passend bij . .
doelgroep en weinig flexibel.
homogeen. doelgroep.
Sterk in transformatie
fabrieksterrein, Technisch duurzaam Prefab houtbouw, circulaire
biodiversiteit en (aardbevingsbestendig, sloop, zonnepanelen, maar veel
Milieu waterhuishouding, maar |zonnepanelen), maar ecologie verharding en slecht onderhoud
technische en klimaatadaptatie groen - ecologische waarde
kwetsbaarheden in onderbelicht, lage dichtheid. beperkt.
detaillering.
Kwaliteit boven
rendement, Waardevast, hoge marktwaarde, | Groot succes voor corporatie en
Economie maatschappelijk maar betaalbaarheid ontbreekt; |starters, zeer betaalbaar, hoge
waardevol, private voorzieningen rond sluis nog vraag, maar architectuur weinig
investering levert niet gerealiseerd. duurzaam op lange termijn
publieke baten
Collectieve plekken . . .
. P Architectonisch levendig . . .
aanwezig, maar Alle woningen identiek en voor
straatbeeld, maar . .
. . bewonersgroep starters, sociale interactie
Diversiteit bewonersgroep homogeen, . . o
homogeen (veel .. i . minimaal, geen diversiteit in
. weinig sociale/programmatische )
ouderen), sociale . - typologie of doelgroepen.
. o diversiteit.
diversiteit beperkt.
Landschappelijk sterk, Sterke stedenbouwkundige L
.. e Netjes ingepast qua schaal en
verwijzing naar aansluiting, inspiratie .
.. . . materiaal, behoud van bomen,
Context rivierduinen en erfgoed, |sluisdorpen, maar kwetsbare .
maar sociaal weinig ligging (laag en maar architectuur neutraal en
. . weinig identiteit.
verbonden met dorp. waterbergingsgebied).
Verwiizi Generiek product zonder lokale
erwijzing naar . ) . o
riviercjuingen en historie Sluis en torenwoning geven Identitelt, tach ervaren
Genius Loci sterke identiteit in © |identiteit, subtiele variatie pewoners verbondenheid door
. binnen standaardisatie, sociale | betaalbaarheid en ligging.
landschap, sociaal .
. verbondenheid beperkt.
minder verankerd.
A
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Schoonheid architectuur, natuurlijke

Schoonheid in

. Seriematig maar met karakter, Netjes en verzorgd, maar
samenhang, ingetogen

variatie in gevels/kapvormen, eentonig en generiek,

materialisatie, zorgen

. . esthetiek. rust, weinig eigenheid.
over veroudering details. s€lg
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Governance

In alle drie de casussen blijkt samenwerking tussen professionals een sterk punt. In Rivierduinen
zorgde het Q-team voor intensieve afstemming, waarbij architect, landschapsarchitect en
ontwikkelaar gelijkwaardig samenwerkten. Bij de Vossenburglaan werd de regie strak gevoerd
door Bureau Meerstad en de supervisor, wat ondanks de standaardisatie toch tot kwaliteit leidde.
De Stadhouderslaan kenmerkte zich door korte lijnen tussen corporatie, gemeente en Startblock,
waardoor het proces efficiént en soepel verliep.

Wat in alle projecten echter achterblijft, is de participatie van toekomstige bewoners.
Rivierduinen en de Stadhouderslaan informeerden omwonenden wel en namen hun zorgen
serieus, maar nieuwe bewoners werden niet actief betrokken. Bij de Vossenburglaan ontbrak
bewonersparticipatie zelfs volledig. Dit wijst op een structurele zwakte in de manier waarop
industriéle woningbouwprojecten omgaan met eigenaarschap en gemeenschapsvorming. Dit
staat in schril contrast met de theorie van John Habraken, die juist benadrukt dat bewoners
medevormgevers van hun woonomgeving zouden moeten zijn. Volgens Habraken leidt een hoge
mate van betrokkenheid tot meer eigenaarschap, betere inpassing in de omgeving en een
duurzame verbondenheid tussen bewoners en hun leefomgeving.

Milieu

De drie projecten laten zien dat technische duurzaamheid vaak goed wordt ingevuld, maar dat
ecologie en klimaatadaptatie beperkt aandacht krijgen. Rivierduinen vormt hier de positieve
uitzondering: de transformatie van een fabrieksterrein naar een groene en biodiverse
woonomgeving laat zien hoe milieu en leefkwaliteit hand in hand kunnen gaan. De
Vossenburglaan scoort sterk op energieprestatie en aardbevingsbestendigheid, maar blijft achter
in biodiversiteit en klimaatadaptatie. De Stadhouderslaan toont dat prefab houtbouw en
circulaire sloop waardevolle bijdragen leveren, maar de buitenruimte is grotendeels verhard en
slecht onderhouden.

Overkoepelend kan worden geconcludeerd dat duurzaamheid binnen industriéle
woningbouwprojecten vooral technisch wordt benaderd, terwijl de landschappelijke en
ecologische dimensies vaak onderbelicht blijven. Dit staat in scherp contrast met de visie van Jan
Gehl, die benadrukt dat de kwaliteit van de leefomgeving sterk samenhangt met de aanwezigheid
van groen, biodiversiteit en aantrekkelijke openbare ruimtes. Volgens Gehl vormen juist deze
elementen de basis voor gezonde, inclusieve en toekomstbestendige woonwijken.
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Functionaliteit

Functioneel sluiten alle drie de projecten goed aan bij hun beoogde doelgroep. Rivierduinen biedt
een autoluwe, landschappelijke opzet, maar de woningen zijn niet levensloopbestendig en
trekken vooral ouderen aan. De Vossenburglaan is duidelijk gericht op gezinnen en scoort hoog
op comfort, veiligheid en aardbevingsbestendigheid. De Stadhouderslaan biedt kleine, betaalbare
woningen voor starters, maar is te eenzijdig om andere doelgroepen te bedienen. Wat opvalt, is
dat de functionele kwaliteiten telkens sterk zijn afgestemd op één specifieke doelgroep, waardoor
flexibiliteit en aanpasbaarheid voor de toekomst beperkt blijven.

Economie

Economisch gezien zijn alle drie de projecten succesvol, maar op verschillende manieren.
Rivierduinen laat zien dat kwaliteit boven rendement kan staan en toch waarde creéert, zowel
maatschappelijk als financieel. De Vossenburglaan is marktgedreven en levert hoge
waardestijgingen op, maar draagt weinig bij aan betaalbaarheid. De Stadhouderslaan bewijst dat
industriéle woningbouw zeer kostenefficiént kan zijn: de corporatie behaalde een gunstig
rendement en jongeren konden er voor lage huurprijzen wonen. De rode draad is dat industriéle
woningbouw economische waarde genereert, maar dat de balans tussen marktwaarde en
maatschappelijke toegankelijkheid sterk verschilt per project.

Diversiteit

Op het vlak van diversiteit scoren alle drie de projecten matig. Rivierduinen heeft collectieve
plekken, maar trekt vooral ouderen en is sociaal homogeen. De Vossenburglaan is architectonisch
gevarieerd, maar de bewonersgroep bestaat vrijwel alleen uit koopkrachtige gezinnen. De
Stadhouderslaan is het meest eenzijdig: alle woningen zijn identiek en alleen bedoeld voor
starters. Het gebrek aan sociale en functionele diversiteit is daarmee een structureel knelpunt in
industriéle woningbouw: Er is soms wel wat variatie in de architectuur, maar dat vertaalt zich
zelden in echte sociale of functionele diversiteit.

Context

De mate van inpassing in de omgeving varieert sterk. Rivierduinen is landschappelijk zorgvuldig
ontworpen, maar sociaal weinig verbonden met het dorp. De Vossenburglaan sluit
stedenbouwkundig goed aan en verwijst naar Groningse sluisdorpen, maar ligt kwetsbaar op een
voormalig waterbergingsgebied. De Stadhouderslaan is netjes ingepast qua schaal en materiaal,
maar architectonisch neutraal en zonder sterke binding met de identiteit van Ridderkerk.
Samengevat: contextuele inpassing wordt vaak technisch en visueel opgelost, maar draagt zelden
bij aan versterking van lokale identiteit.

Genius Loci

Rivierduinen onderscheidt zich door de verwijzing naar rivierduinen en subtiele omgang met
erfgoed, wat de plek identiteit geeft. De Vossenburglaan creéert een gevoel van plaats via de
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torenwoning en de thematiek van sluisdorpen. De Stadhouderslaan heeft nauwelijks lokale
identiteit en gebruikt een generiek bouwproduct, maar bewoners voelen zich er toch verbonden
door betaalbaarheid en rust. Hieruit blijkt dat genius loci in industriéle woningbouw vaak wordt
ontworpen en niet vanzelf groeit, en dat verbondenheid soms eerder ontstaat door praktische
factoren dan door ontwerp.

Schoonheid

Schoonheid wordt in de projecten op verschillende manieren ingevuld. Rivierduinen overtuigt in
samenhang en ingetogen materialisering, al zijn er zorgen over veroudering van details. De
Vossenburglaan toont dat standaardisatie geen eenheidsworst hoeft te zijn: door een
beeldkwaliteitsplan en zorgvuldige variatie ontstond een straat met karakter. De Stadhouderslaan
is netjes en verzorgd, maar generiek en weinig inspirerend; schoonheid wordt hier vooral bepaald
door netheid en rust. Overkoepelend is schoonheid in industriéle woningbouw dus mogelijk, maar
vraagt dit om expliciete sturing en aandacht voor detail.

4.1.1 PATRONEN

Wanneer de drie casussen in samenhang worden bekeken, komen duidelijke patronen naar
voren. Wat opvalt, is dat industriéle woningbouw in alle projecten sterk scoort op snelheid en
efficiéntie van het bouwproces. De projecten konden relatief snel worden gerealiseerd en
leverden daarmee een direct antwoord op de actuele woningvraag. Ook op het vlak van
technische duurzaamheid zijn de prestaties overwegend positief: prefab-productie, houtbouw,
zonnepanelen en aardbevingsbestendige constructies tonen aan dat industriéle bouwsystemen
goed kunnen inspelen op functionele en energetische eisen.

Een tweede sterkte ligt in de samenwerking tussen professionals. In Rivierduinen zorgde het Q-
team voor een integrale benadering, in de Vossenburglaan was de rol van de supervisor en het
beeldkwaliteitsplan bepalend voor de esthetische kwaliteit, en bij de Stadhouderslaan bleek de
korte lijn tussen corporatie en gemeente cruciaal voor snelle besluitvorming. Vooral in Meerstad
werd duidelijk dat beeldkwaliteitsplannen en supervisie onmisbare instrumenten zijn om
standaardisatie te combineren met variatie en ruimtelijke kwaliteit.

Tegelijkertijd komen ook structurele zwakke punten naar voren. Participatie van toekomstige
bewoners is in geen van de projecten serieus opgepakt. Omwonenden zijn soms betrokken en
geinformeerd, maar toekomstige bewoners hadden geen invloed op het ontwerp of de inrichting.
Dit beperkt het gevoel van eigenaarschap en gemeenschapsvorming. Daarnaast is in alle projecten
sprake van een lage sociale en functionele diversiteit. Elk project richt zich sterk op één doelgroep
ouderen in Rivierduinen, gezinnen in de Vossenburglaan en starters in de Stadhouderslaan
waardoor de sociale samenstelling homogeen blijft en de wijk minder toekomstbestendig is.

Ook blijkt dat ecologie en klimaatadaptatie vaak achtergesteld worden. Hoewel technische
duurzaamheid (energie, materiaalgebruik) wel geborgd is, blijft de inrichting van groen,
biodiversiteit en waterberging meestal beperkt. Architectonische de casussen zien dat
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architectonische identiteit niet vanzelf ontstaat. Zonder expliciete sturing blijft de uitstraling
neutraal en generiek (zoals in Ridderkerk), terwijl in projecten waar landschap of regionale
thematiek als leidraad wordt genomen (Silvolde, Meerstad) wél een herkenbare identiteit tot
stand komt.
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4.2 KANSEN EN KNELPUNTEN

In deze paragraaf wordt antwoord gegeven op deelvraag 4: Welke kansen en knelpunten ten
aanzien van de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouw zijn er te identificeren? Deze
vraag is beantwoord op basis van uitgebreid onderzoek en de resultaten van deelvraag 3. Eerst
worden de belangrijkste kansen kort opgesomd en vervolgens uitgebreider toegelicht. Daarna
volgt dezelfde opzet voor de knelpunten.

Kansen

e Industriéle woningbouw maakt snelle, betaalbare realisatie mogelijk.

e Met goede kaders en samenwerking kan industriéle bouw toch esthetisch aantrekkelijk
en plaatsgebonden worden.

e Industriéle methoden kunnen bijdragen aan duurzaamheid en energiezuinigheid, mits
goed uitgevoerd.

e Industriéle bouw kan nieuwe woonconcepten ondersteunen, zoals collectieve en
landschappelijke woonvormen (Rivierduinen).

e De modulaire aard kan efficiént onderhoud en lange levensduur ondersteunen.

Industriéle woningbouw biedt duidelijke kansen om op een verantwoorde manier bij te dragen
aan de huidige woningopgave én aan de kwaliteit van de leefomgeving. Een van de belangrijkste
voordelen is de snelheid en betaalbaarheid waarmee industriéle woningen gerealiseerd kunnen
worden. Doordat woningen grotendeels in de fabriek worden gebouwd en op locatie slechts
gemonteerd hoeven te worden, kan in korte tijd veel woonruimte worden gecreéerd tegen
relatief lage kosten. Dit maakt industriéle woningbouw aantrekkelijk, zeker in een context van
woningnood en stijgende bouwkosten.

Een tweede kans ligt in de mogelijkheid om industriéle woningbouw toch esthetisch aantrekkelijk
en plaatsgebonden te maken, mits er wordt gewerkt met goede kaders en samenwerking. De
projecten laten zien dat een zorgvuldig opgesteld beeldkwaliteitsplan, of intensieve
samenwerking tussen architecten, bouwers en gemeenten, ervoor kan zorgen dat industriéle
woningen geen anonieme “eenheidsworst” worden, maar juist een levendig en herkenbaar
straatbeeld opleveren dat aansluit bij de omgeving.

Daarnaast kunnen industriele bouwmethoden ook bijdragen aan duurzaamheid en
energiezuinigheid, als ze goed worden uitgevoerd. Omdat de productie gecontroleerd en efficiént
gebeurt, kan verspilling worden beperkt, materiaalgebruik worden geoptimaliseerd en kunnen
woningen makkelijk worden voorzien van energiebesparende maatregelen zoals goede isolatie
en zonnepanelen. Dit draagt niet alleen bij aan lagere energielasten voor bewoners, maar ook aan
de duurzaamheid op lange termijn.
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Een interessante kans is dat industriéle woningbouw ook ruimte biedt voor nieuwe
woonconcepten. De modulaire en flexibele manier van bouwen maakt het mogelijk om collectieve
en landschappelijke woonvormen te ontwikkelen, zoals te zien is in Rivierduinen. Daar werd een
voormalig fabrieksterrein getransformeerd tot een groene, natuurinclusieve woonomgeving met
collectieve tuinen en een gemeenschappelijke ontmoetingsruimte een voorbeeld van hoe
industriéle woningbouw sociale samenhang en verbinding met de natuur kan ondersteunen.

Tot slot biedt de modulaire aard van industriéle woningen duidelijke voordelen voor beheer en
onderhoud. Doordat de woningen zijn opgebouwd uit gestandaardiseerde en duurzame
onderdelen, die vaak onder gecontroleerde omstandigheden en met minimale foutmarges
worden geproduceerd, wordt de levensduur verlengd en dalen de onderhoudskosten. Dit is zowel
voor bewoners als voor eigenaren gunstig.

Samenvattend kan industriéle woningbouw dus, wanneer het zorgvuldig wordt toegepast, meer
zijn dan alleen een efficiénte manier om snel woningen te bouwen. Het kan ook bijdragen aan
aantrekkelijke, duurzame en toekomstbestendige woonomgevingen die passen bij de lokale
identiteit en maatschappelijke behoeften.

Knelpunten

e Gebrek aan bewonersparticipatie en eigenaarschap ondermijnt sociale samenhang.
e Uniformiteit leidt vaak tot eenzijdige bewonersgroepen en monotone wijken.

e Standaardisatie kan ten koste gaan van architectonische identiteit en contextuele
inpassing.

e Ecologische en klimaatadaptieve ambities blijven vaak achter of zijn kwetsbaar in
uitvoering.

e Slechte detaillering en onderhoud ondermijnen duurzaamheid en esthetiek op de lange
termijn.

e Beperkte flexibiliteit van de woningen maakt ze minder toekomstbestendig.

Hoewel industriéle woningbouw veelbelovende mogelijkheden biedt, laten de onderzochte
projecten ook zien dat er aanzienlijke knelpunten zijn die aandacht vragen.

Een belangrijk punt is het gebrek aan bewonersparticipatie en eigenaarschap. Vaak worden
industriéle projecten ontwikkeld zonder dat toekomstige bewoners worden betrokken bij de
planvorming. Dit zorgt ervoor dat bewoners zich minder verbonden voelen met hun woning en
buurt, waardoor de sociale samenhang en het gemeenschapsgevoel achterblijven. Zo bleek in
Rivierduinen dat het collectieve karakter de gezamenlijke tuin en ontmoetingshal bewoners werd
“opgelegd”, omdat zij daar vooraf geen inspraak in hadden. Ook in de Vossenburglaan gaven
bewoners aan nauwelijks betrokken te zijn geweest bij de inrichting van hun straat.
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Daarnaast leidt de uniformiteit die kenmerkend is voor industriéle woningbouw vaak tot
eenzijdige bewonersgroepen en monotone wijken. Doordat woningen vaak identiek zijn en
gericht op één specifieke doelgroep, zoals starters of jonge gezinnen, ontstaan homogene
buurten zonder sociale diversiteit of levendigheid. Dit werd zichtbaar in Rivierduinen, waar vooral
oudere huishoudens uit de regio instroomden, en in de Vossenburglaan, die bijna volledig bestaat
uit gezinswoningen met drie slaapkamers. Op termijn kan dit de aantrekkelijkheid en dynamiek
van de wijk verminderen.

Een andere valkuil is dat standaardisatie ten koste kan gaan van architectonische identiteit en de
inpassing in de omgeving. Zonder duidelijke visie en goede kaders dreigen industriéle woningen
generiek te worden en weinig verbinding te hebben met de lokale context of geschiedenis. Dit
werd bijvoorbeeld zichtbaar bij de Stadhouderslaan in Ridderkerk, waar de woningen technisch
efficiént waren, maar qua uitstraling nauwelijks aansloten bij de bestaande wijkstructuur. Het
resultaat was een buurt die herkenbaar is als project, maar minder vanzelfsprekend onderdeel
uitmaakt van de omgeving.

Ook op het gebied van milieu is er werk aan de winkel. Hoewel technische energieprestaties vaak
op orde zijn, blijven ecologische en klimaatadaptieve ambities regelmatig achter of blijken ze
kwetsbaar in de uitvoering. De focus ligt nog te vaak op energie en kosten, terwijl biodiversiteit,
waterhuishouding en klimaatbestendigheid onderbelicht blijven. In Rivierduinen werd
biodiversiteit en wateropvang wel meegenomen, maar het beheer daarvan is volledig afhankelijk
van bewoners, waardoor de toekomstbestendigheid onzeker is.

Bovendien kunnen slechte detaillering en gebrekkig onderhoud de duurzaamheid en esthetiek op
lange termijn ondermijnen. Wanneer de uitvoering niet zorgvuldig genoeg is, slijten materialen
sneller en verliezen gebouwen hun kwaliteit en uitstraling. In Rivierduinen traden bijvoorbeeld al
na korte tijd vochtproblemen op bij de aansluitingen van de modulaire bouwdelen.

Tot slot beperkt de geringe flexibiliteit van industriéle woningen hun toekomstbestendigheid. De
vaste indeling en beperkte aanpasbaarheid maken het lastig om de woningen op termijn geschikt
te maken voor andere doelgroepen of woonbehoeften. In Rivierduinen ontbreken bijvoorbeeld
liften in de appartementen, waardoor ze niet levensloopbestendig zijn. Ook in de Vossenburglaan
zijn de plattegronden grotendeels vaststaand, waardoor splitsing of aanpassing weinig
mogelijkheden biedt. Hierdoor kunnen deze woningen sneller verouderen in hun functie, ook al
zijn ze technisch nog in goede staat.

Samenvattend blijkt dat industriéle woningbouw kwetsbaar is voor sociale, esthetische en
ecologische tekortkomingen als de nadruk enkel op snelheid en kostenbesparing ligt. De casussen
laten zien dat met name participatie, diversiteit, ecologische kwaliteit en detaillering expliciet
aandacht verdienen. Juist door deze knelpunten bij de planvorming en uitvoering te adresseren,
kan de potentie van industriéle bouw volledig worden benut zonder afbreuk te doen aan de
kwaliteit van de leefomgeving.
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4.3 EINDCONCLUSIE

In dit onderzoek stond de volgende vraag centraal: Wat kunnen bouwers, ontwikkelaars en
beleidsmakers doen om de omgevingskwaliteit van industriéle woningbouw te verbeteren?

Uit het onderzoek blijkt dat industriéle woningbouw veel kansen biedt voor snelheid,
betaalbaarheid en technische duurzaamheid. Tegelijkertijd laat de analyse van de drie casussen
Rivierduinen, Vossenburglaan en Stadhouderslaan zien dat deze voordelen niet automatisch
leiden tot een hoge omgevingskwaliteit. De kwaliteit van de leefomgeving hangt vooral af van hoe
goed sociale, ecologische en esthetische waarden worden meegenomen in het ontwikkelproces.

Participatie en sociale kwaliteit

In alle drie de projecten werden bewoners nauwelijks betrokken bij de ontwikkeling. Hierdoor
ontbreekt eigenaarschap en ontstaat er weinig sociale samenhang. Dit bevestigt de visie van John
Habraken, die stelt dat actieve betrokkenheid van bewoners bij hun leefomgeving essentieel is
voor het ontstaan van levendige en veerkrachtige buurten. Door bewoners al in een vroeg
stadium bij het ontwerpproces te betrekken, kan een gevoel van betrokkenheid ontstaan. Het viel
daarbij sterk op dat toekomstige bewoners vrijwel geen enkele invloed hadden op de keuzes voor
hun eigen woning iets wat in de huidige tijd, waarin maatwerk steeds belangrijker wordt,
bijzonder wrang aanvoelt.

Contextgericht ontwerp en identiteit

De projecten laten zien dat standaardisatie niet hoeft te leiden tot anonieme, generieke
woonwijken. Waar ontwerpers en opdrachtgevers hebben ingezet op een ontwerp dat aansluit
bij de omgeving, zoals in Rivierduinen en Vossenburglaan, ontstond een herkenbare en
aantrekkelijke identiteit. Bij projecten waar deze aandacht ontbrak, bleef de uitstraling vlak en
weinig onderscheidend. Een opvallend inzicht is dat de ruimte rondom de woning minstens zo
bepalend bleek te zijn voor de kwaliteit als het huis zelf. Autoluwe straten, collectieve tuinen en
goed ingerichte openbare ruimte dragen minstens zo sterk bij aan leefbaarheid en ontmoeting als
de woningen zelf.

Duurzaamheid en klimaatadaptatie

Op technisch vlak zijn de onderzochte projecten vaak goed ontwikkeld, met energiezuinige
woningen en efficiénte bouwmethoden. Toch blijft de ecologische en klimaatadaptieve kwaliteit
achter. Groene structuren, biodiversiteit en waterberging zijn zelden integraal meegenomen in
de ontwerpen. Door deze elementen vanaf het begin te integreren, kan de leefomgeving niet
alleen duurzaam, maar ook toekomstbestendig worden ingericht.

Kwaliteit en samenwerking

De mate van samenwerking blijkt bepalend voor de eindkwaliteit. Bij de Vossenburglaan leidde
een duidelijke regie en kwaliteitsbewaking tot een aantrekkelijke en samenhangende wijk.
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Projecten zonder deze sturing kampten met gebreken in detaillering en onderhoud, wat de
uitstraling en duurzaamheid onder druk zet. Hierin viel op dat een beeldkwaliteitsplan niet alleen
richting gaf aan esthetiek, maar ook de samenwerking tussen partijen sterk verbeterde. Het is
daarmee een cruciaal instrument gebleken voor kwaliteit.

Samenvattend

Industriéle woningbouw biedt veel mogelijkheden om snel en betaalbaar te bouwen, maar vraagt
om een bredere aanpak waarin sociale, ecologische en esthetische waarden vanaf het begin
worden meegenomen. Uit dit onderzoek blijkt vooral dat een beeldkwaliteitsplan als stevig kader
van grote waarde kan zijn, dat bewoners meer zeggenschap zouden moeten krijgen over hun
woning en omgeving en dat de kwaliteit van de buitenruimte minstens zo belangrijk is als die van
de woning zelf. Ook is zichtbaar dat sociale huurprojecten minder ruimte en middelen hebben om
in identiteit en beleving te investeren, wat het risico vergroot dat juist deze wijken minder
aantrekkelijk worden. Door in te zetten op bewonersparticipatie, contextgericht ontwerp, brede
duurzaamheid en goede samenwerking tussen alle betrokken partijen, kan industriéle
woningbouw bijdragen aan levendige, duurzame en toekomstbestendige woonomgevingen.

Betekenis voor praktijk en beleid
De resultaten van dit onderzoek bieden belangrijke handvatten voor de praktijk.

e Bouwers kunnen investeren in flexibele modulaire ontwerpen en hoogwaardige
afwerking om de levensduur en esthetiek te waarborgen.

e Ontwikkelaars doen er goed aan duidelijke kwaliteitsambities te formuleren en bewoners
vanaf het begin te betrekken bij het proces, zodat de ontwerpen aansluiten bij de wensen
en behoeften van de doelgroep.

e Beleidsmakers spelen een cruciale rol door kaders te stellen voor duurzaamheid,
beeldkwaliteit en participatie, en door samenwerking tussen partijen te stimuleren.

Door deze gezamenlijke inzet kan industriéle woningbouw zich ontwikkelen van een snelle
bouwmethode tot een oplossing die niet alleen woningen oplevert, maar ook waardevolle,
leefbare en toekomstbestendige woonomgevingen creéert.
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4.4 AANBEVELINGEN

Aanbevelingen

Op basis van de analyse van de drie onderzochte projecten komen verschillende kansen en
knelpunten naar voren ten aanzien van de omgevingskwaliteit bij industriéle woningbouw. Deze
bieden waardevolle inzichten voor praktijkprofessionals. In dit hoofdstuk worden aanbevelingen
geformuleerd voor drie doelgroepen: bouwers, ontwikkelaars en beleidsmakers. De
aanbevelingen sluiten aan op de belangrijkste bevindingen uit dit onderzoek en zijn bedoeld om
de kansen van industriéle woningbouw beter te benutten en de knelpunten te verminderen.

Aanbevelingen voor bouwers

Uit de analyse blijkt dat industriéle woningbouw sterk kan bijdragen aan betaalbaarheid, snelheid
en duurzaamheid, maar dat uitvoering en esthetiek kwetsbaar zijn als hier onvoldoende aandacht
voor is. Daarom wordt bouwers aanbevolen om:

e Ontwerp modulaire woningen met flexibiliteit en variatie
De woningen in de drie projecten waren vaak moeilijk aanpasbaar en geschikt voor een
beperkte doelgroep. Bouwers doen er goed aan om modules te ontwikkelen die in
verschillende opstellingen gebruikt kunnen worden en waarmee woningen
levensloopbestendig of splitsbaar worden. Dit kan bijvoorbeeld door de standaard-
plattegronden te voorzien van niet dragende en installatievrije binnenwanden waardoor
indelingen flexibel zijn. Of door vooraf rekening te houden met de mogelijkheid een lift
te plaatsen of een woning te splitsen

e Investeer in detaillering en materiaalkeuze
Bij Rivierduinen en Stadhouderslaan werd zichtbaar dat slechte detaillering en kwetsbare
materialen leiden tot snel kwaliteitsverlies. Zorg daarom dat de aansluitingen van
modules expliciet onderdeel worden van de kwaliteitscontrole, omdat dit de plekken zijn
waar de meeste gebreken optreden.

e Creéer kwaliteit binnen standaardisatie
De Vossenburglaan laat zien dat seriematige bouw niet hoeft te leiden tot eentonigheid.
Bouwers kunnen bijdragen door standaardproducten op maat af te stemmen op de lokale
context, bijvoorbeeld met variatie in gevelstenen, voegen, kapvormen, erkers, uitbouwen
en raamindelingen.

e Stimuleer ontmoeting door ruimtelijk ontwerp
Bij alle projecten bleef sociale interactie beperkt. Bouwers kunnen bijdragen door
voortuinen, collectieve plekken en autoluwe straten slim te ontwerpen zodat ontmoeting
tussen bewoners wordt gestimuleerd. Denk aan het plaatsen van speelplekken en bankjes
op logische looproutes of het situeren van parkeerplaatsen achter de woningen, zodat de
straat autoluw en kindvriendelijk blijft.
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Aanbevelingen voor ontwikkelaars

De projecten tonen dat industriéle woningbouw niet vanzelf een hoge omgevingskwaliteit
oplevert. Met een duidelijke visie, samenwerking en participatie kan veel meerwaarde worden
bereikt. Voor ontwikkelaars zijn de volgende aanbevelingen relevant:

o Stel kwaliteit en identiteit centraal
Zoals Rivierduinen laat zien, levert een integrale visie op landschap, architectuur en
gemeenschap een aantrekkelijke woonomgeving op. Ontwikkelaars zouden daarom vanaf
het begin duidelijke kwaliteitsambities moeten formuleren en deze vertalen in een
beeldkwaliteitsplan dat bindend is voor alle betrokken partijen.

o Betrek toekomstige bewoners actief
Bij geen van de drie projecten waren toekomstige bewoners betrokken bij de
planvorming. Dit leidde tot afstand en gebrek aan eigenaarschap. Door bewoners
vroegtijdig te laten meedenken over bijvoorbeeld collectieve ruimtes, type tuinen of
parkeeroplossingen kan meer verbondenheid ontstaan. Dit kan laagdrempelig via digitale
enquétes, inspraakavonden of workshops.

e Stimuleer sociale en functionele diversiteit
Uniforme woningen en bewonersgroepen beperken de levendigheid en
toekomstbestendigheid van wijken. Ontwikkelaars kunnen hierop sturen door in hun
programma bewust een mix van woningtypen, prijsklassen en functies op te nemen. Dit
voorkomt dat wijken uitsluitend uit koop- of huurwoningen bestaan en versterkt de
sociale dynamiek.

e Werk samen met betrokken professionals en de omgeving
Het succes van Vossenburglaan en Rivierduinen toont aan dat intensieve samenwerking
tussen architecten, landschapsontwerpers, gemeente en buurtbewoners leidt tot een
beter eindresultaat. Ontwikkelaars kunnen dit stimuleren door al in de initiatieffase een
kwaliteitsteam of supervisie aan te stellen.

Aanbevelingen voor beleidsmakers

Beleidskaders en gemeentelijk toezicht spelen een cruciale rol in het borgen van kwaliteit. De drie
projecten laten zien dat zonder heldere eisen en begeleiding de nadruk al snel verschuift naar
snelheid en kosten. Beleidsmakers kunnen bijdragen door:

o Stel kaders die kwaliteit stimuleren en waarborgen
Een beeldkwaliteitsplan, zoals bij de Vossenburglaan, of een kwaliteitsteam, zoals bij
Rivierduinen, geeft richting aan ontwerp en uitvoering. Beleidsmakers zouden dit niet
vrijblijvend moeten laten, maar structureel opnemen in tenders en bestemmingsplannen.
e Bevorder inclusieve en klimaatbestendige wijken
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De sociale en ecologische ambities bleven in veel gevallen achter. Gemeenten kunnen
sturen op diversiteit door eisen te stellen aan een doelgroepenmix (zowel koop als huur,
verschillende prijsklassen) en op klimaatbestendigheid door verplichte percentages groen
en waterberging op te nemen in de randvoorwaarden.

e Bied ruimte voor innovatieve oplossingen
Regelgeving, zoals strikte parkeernormen, belemmert soms een aantrekkelijke inrichting
van de buitenruimte. Gemeenten zouden flexibel moeten omgaan met deze normen,
bijvoorbeeld door deelmobiliteit te stimuleren en het aantal verplichte parkeerplaatsen
te verlagen wanneer alternatieve oplossingen geboden worden.

e Bewaak uitvoering en beheer ook na oplevering
In Rivierduinen en Stadhouderslaan bleek dat onderhoud en gebruik van
gemeenschappelijke ruimtes snel verslechteren. Gemeenten kunnen hierop toezien door
afspraken over beheer (bijvoorbeeld via VVE’s of wijkcotperaties) als harde eis mee te
geven in vergunningverlening.

Tot slot

De aanbevelingen onderstrepen dat industriéle woningbouw meer kan zijn dan een efficiénte
manier om snel woningen te bouwen. Met aandacht voor kwaliteit, participatie en samenwerking
kan deze bouwmethode bijdragen aan aantrekkelijke, duurzame en toekomstbestendige
woonomgevingen. Door de kansen die deze studie aan het licht heeft gebracht te benutten en de
knelpunten serieus te nemen, kunnen bouwers, ontwikkelaars en beleidsmakers samen zorgen
voor industriéle woningbouw die niet alleen functioneel en betaalbaar is, maar ook betekenisvol
en gewaardeerd wordt door haar bewoners. Daarbij is het belangrijk om te beseffen dat wonen
geen product is. Alle betrokkenen moeten zich realiseren dat zij geen losse woningen bouwen,
maar een complete woonomgeving. Industriéle woningbouw is daarbij een middel om dit te
bereiken, en nooit een doel op zich.
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6 BIJLAGE

In dit hoofdstuk zijn alle bijlage opgenomen, deze bestaan uit een individuele kennisverdieping,
toetsing van de drie projecten aan het model van Davos, enquéte vragen en antwoorden en
transcripten van de interviews.

6.1 INDIVIDUELE KENNISVERDIEPING

Voor bijlage 6.1 Individuele kennisverdieping wordt verwezen naar de volgende pagina.
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INLEIDING

Nederland kampt al jaren met woningtekorten. De druk op de woningmarkt neemt toe,
bouwprocedures zijn traag en traditionele bouwmethoden kunnen de benodigde aantallen
nauwelijks bijoenen. Tegelijkertijd wordt er steeds meer gevraagd van de woningbouw: het moet
niet alleen sneller, maar ook duurzamer, betaalbaarder en toekomstbestendiger. In die context
komt industriéle woningbouw steeds nadrukkelijker in beeld als mogelijke oplossing.

Maar wat is industriéle woningbouw precies? Waar komt het vandaan en waarom duikt het nu
weer op in beleidsstukken, bouwstrategieén en politieke plannen? In deze kennisverdieping
onderzoek ik wat industriéle woningbouw inhoudt, hoe deze bouwvorm zich historisch heeft
ontwikkeld en wat we kunnen leren van eerdere periodes waarin industrieel bouwen al werd
ingezet. Bijvoorbeeld na de Tweede Wereldoorlog en tijdens de bouw van groeikernen in de jaren
’70.

Daarnaast kijk ik naar de visie van invloedrijke denkers zoals Jane Jacobs, John Habraken en Jan
Gehl. Hun ideeén over leefkwaliteit, bewonerszeggenschap en de menselijke maat bieden een
belangrijk perspectief op de kansen én risico’s van grootschalige, gestandaardiseerde
woningbouw. Want industriéle woningbouw is misschien technisch efficiént, maar het zijn de
mensen die er wonen die uiteindelijk bepalen of een wijk ook echt werkt.
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DEFINITIE INDUSTRIELE WONINGBOUW

Industriéle woningbouw is een bouwmethode waarbij woningen grotendeels in de fabriek
worden geproduceerd en vrijwel volledig afgewerkt op de bouwlocatie worden geplaatst. Dankzij
deze aanpak wordt de bouwtijd aanzienlijk verkort en ontstaat er minder stikstof- en CO,-uitstoot
tijdens zowel de productie als de montage op locatie. (Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties, 2025).

De term ‘industrieel’ verwijst vooral naar de wijze van productie: een hoge mate van
automatisering, standaardisatie en digitalisering. In fabrieken worden complete
woningcomponenten soms zelfs hele modules geautomatiseerd gebouwd, wat leidt tot een
efficiénter, voorspelbaarder en duurzamer bouwproces.

Toch is het belangrijk onderscheid te maken met conceptuele woningbouw. Waar industrieel
bouwen gaat over hoe iets geproduceerd wordt, gaat conceptueel bouwen over wat er wordt
aangeboden: namelijk gestandaardiseerde, herhaalbare woonproducten die als kant-en-klare
oplossing op de markt worden gebracht. Niet alle conceptuele bouw is industrieel sommige
concepten worden nog grotendeels met handwerk gemaakt. (Netwerk Conceptueel Bouwen,
2025)

Andere termen die vaak in verband worden gebracht met industriéle woningbouw zijn onder
meer:

e Seriematig bouwen: het gelijktijdig realiseren van meerdere, identieke woningen;

e Fabrieksmatige bouw: een bredere term voor het maken van woningonderdelen in een
gecontroleerde productieomgeving.

(Van Stiphout, 2025)

Industriéle woningbouw is dus niet alleen een synoniem voor snel of modulair bouwen, maar
verwijst vooral naar de mate van standaardisatie en industrialisatie binnen het productieproces.
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VORMEN VAN INDUSTRIELE WONINGBOUW

De mate waarin onderdelen in de fabriek worden vervaardigd en hoe deze op locatie worden
geassembleerd, verschilt echter sterk. Hierdoor zijn er binnen de industriéle woningbouw
meerdere vormen en gradaties te onderscheiden. (Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties, 2025b)

3D woningen

3D woningen ook wel modulaire woningen.
Bij deze vorm worden volledige
woonmodules vaak complete kamers of
woonunits in de fabriek geproduceerd. Deze
modules zijn inclusief wanden, vloeren,
installaties en soms zelfs meubilair
afgewerkt. Op de bouwplaats worden ze als
‘bouwstenen’ aan elkaar gekoppeld tot een
volwaardige woning. Een bekend voorbeeld
hiervan is de containerwoning. Deze
bouwvorm is vooral populair bij tijdelijke
woningen vanwege de snelheid van
realisatie en de relatief lage kosten. In de praktijk wordt veel gewerkt met lichte houtconstructies
die eenvoudig per vrachtwagen te vervoeren zijn. Komt bijvoorbeeld veel voor bij tijdelijke
studentenhuisvesting

Modulaire woonconcept van NEZZT, in Almere

2D woningen

De 2D woningen ook wel de elementaire bouw,
hierbij worden de onderdelen van een woning
zoals de gevels, vloeren, daken of cel-units
afzonderlijk in de fabriek geproduceerd. Deze zijn
van tevoren zo ontworpen dat ze goed op elkaar
aansluiten en op locatie als een bouwpakket tot
een woning worden samengesteld. Deze methode
wordt meestal toegepast bij permanente
woningen, en het eindresultaat lijkt vaak op
traditioneel gebouwde woningen. De gevels en
casco’s worden vrijwel altijd in de fabriek gemaakt.
Elementaire bouw biedt meer ontwerpvrijheid
dan modulaire bouw, maar vereist nog enige Wwoningen Plegt-Vos
arbeid op locatie voor bijvoorbeeld het

aanbrengen van het metselwerk of dakbedekking.

Combinatie 2D en 3D

In de praktijk komt het steeds vaker voor dat elementen van zowel 2D- als 3D-
woningbouwstrategieén worden gecombineerd. Deze hybride benadering maakt gebruik van de
sterke punten van beide methoden. Een veelvoorkomend voorbeeld is het toepassen van een
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betonnen casco (2D), dat op locatie of in de fabriek wordt geproduceerd, in combinatie met
modulaire installatiemodules of complete badkamer- en keukeneenheden (3D) die volledig
geprefabriceerd zijn en kant-en-klaar worden geplaatst.

Deze aanpak biedt een optimale balans tussen flexibiliteit in ontwerp en standaardisatie in
uitvoering. Het casco (bijvoorbeeld wanden en vloeren) zorgt voor structurele robuustheid en
ontwerpvrijheid, terwijl de toepassing van 3D-modules voor functies zoals sanitair, keukens of
technische installaties zorgt voor snelheid, kostenreductie en kwaliteitscontrole. Bovendien
kunnen 3D-modules buiten het kritieke bouwpad worden geproduceerd, wat leidt tot tijdwinst in
het bouwproces (parallel bouwen). (De Ruiter et al., 2023)

Naast het onderscheid in bouwvorm is het ook belangrijk te kijken naar de mate van
industrialisering. Deze bepaalt in hoeverre het bouwproces daadwerkelijk fabrieksmatig verloopt,
en hoeveel handwerk er nog bij komt kijken. Hierbinnen kunnen drie niveaus worden
onderscheiden:

Traditionele woningbouw

Bij traditionele woningbouw vindt het grootste deel van het bouwproces plaats op de bouwplaats.
Hoewel er tegenwoordig al veel gebruik wordt gemaakt van geprefabriceerde onderdelen zoals
daken of gevels, is de bouw nog steeds grotendeels arbeidsintensief en projectmatig
georganiseerd. Het biedt maximale ontwerpvrijheid, maar is duurder en tijdrovender.

Semi-industriéle woningbouw

Bij deze tussenvorm vindt het grootste deel van de productie plaats in een fabriek, maar met
relatief veel handmatige arbeid. Machines worden ingezet ter ondersteuning, maar volledige
robotisering ontbreekt. De keuzemogelijkheden voor bewoners zijn hierdoor vaak beperkt. Deze
vorm is in opkomst en biedt een goed compromis tussen snelheid, prijs en een zekere mate van
ontwerpvrijheid.

Volledig industriéle woningbouw

Deze vorm wordt gekenmerkt door een hoge mate van automatisering en robotisering in de
fabriek. Woningen worden ontworpen via software die direct gekoppeld is aan machines in de
fabriek, waardoor productie op maat mogelijk is. Dit biedt meer variatie dan vaak wordt gedacht:
door slimme software kunnen verschillende woningtypen, gevelindelingen of afwerkingen
worden geproduceerd zonder het proces te vertragen. Vanwege de hoge investeringskosten is
deze vorm nog in ontwikkeling en wordt ze voornamelijk toegepast door innovatieve
bouwbedrijven zoals Van Wijnen en Plegt-Vos.

Diversiteit binnen industriéle bouw
Binnen zowel modulaire als elementaire woningbouw bestaat veel variatie in uitvoering:

e Materiaalgebruik: Veel modulaire woningen zijn van hout, terwijl elementaire bouw vaker
gebruik maakt van beton of gemengde materialen. Houtskeletbouw is licht en snel te
produceren; beton biedt meer massa en geluidsisolatie.
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e Ontwerpvrijheid: Sommige fabrikanten bieden ruime keuzeopties aan, zoals verschillende
gevelstenen, raamindelingen of plattegronden. Andere werken met standaardmodellen
en minimale variatie, vooral bij tijdelijke of goedkope woningen.

e Productieorganisatie: Niet alle bouwbedrijven hebben een eigen fabriek. Sommigen
huren capaciteit in bij externe fabrieken of werken samen in consortia waarbij ieder
bedrijf één onderdeel levert, bijvoorbeeld daken, gevels of installaties.

(De Ruiter et al., 2023)

Fontys



Fontys

GESCHIEDENIS INDUSTRIELE WONINGBOUW

Dit hoofdstuk geeft een overzicht van de geschiedenis en het ontstaan van industriéle
woningbouw in Nederland. De ontwikkeling van deze bouwvorm verliep geleidelijk en liep vaak
parallel aan traditionele bouwmethoden. Industriéle woningbouw was zelden een volledige
vervanging van traditioneel bouwen, maar eerder een aanvulling daarop. De mate van
industrialisering verschilde per periode en project: van gedeeltelijke toepassing van prefab-
elementen tot volledig in de fabriek geproduceerde woningen. Deze variatie en overlap vormen
een belangrijk kenmerk van de historische ontwikkeling van industrieel bouwen.

1900-1945

Aan het begin van de twintigste eeuw kampte Nederland met een ernstige woningnood. Door de
snelle bevolkingsgroei en verstedelijking konden steden het woningaanbod niet bijbenen. In de
oude binnensteden woonden tienduizenden mensen onder bare omstandigheden in krot- en
kelderwoningen. Als reactie hierop werd in 1901 de Woningwet ingevoerd. De situatie
verslechterde nog verder toen tijdens de Eerste Wereldoorlog de particuliere woningbouw vrijwel
stilviel. Als reactie hierop werd in 1917 de Noodwoningwet geintroduceerd. Deze wetgeving
maakte het mogelijk dat overheden woningbouwverenigingen financieel gingen ondersteunen bij
het bouwen van goede, betaalbare woningen. (Rottier, 2003).

Later, rond 1910, werd het idee van de tuindorpen geintroduceerd. Dit concept was geinspireerd
op het Engelse model van de 'garden city', ontwikkeld door Ebenezer Howard. Zijn gedachte was
om de voordelen van stad en platteland te combineren in nieuwe, planmatige nederzettingen.
Deze moesten voorzien zijn van werkgelegenheid, sociale en culturele voorzieningen én een
gezonde woonomgeving met veel groen. Het idee van functiemenging en het verbinden van
wonen en werken stond hierin centraal. (Van der Woud, 1987)

Deze visie kreeg in Nederland
concrete vorm tussen 1909 en
1930, toen in Amsterdam en
andere  steden  grootschalige
uitbreidingen plaatsvonden
volgens het tuindorpmodel.
Kenmerkend voor deze wijken was
een dorpse stedenbouwkundige
opzet met ruime straten, veel
groen en kleinschalige bebouwing.
Architectonisch werd gewerkt met
herhaling van eenvoudige,
zorgvuldig oNtworpen  tyindorp Rotterdam, Vreewijk

woningtypes. Vaak werd een

standaardwoning ontworpen met herkenbare elementen zoals een voordeur, een groot raam,
een dakkapel en een schoorsteen. Deze basisvorm werd in rijen herhaald, met subtiele variaties
zoals een sprong in het gevelvlak, een hoekwoning met een erker of pergola, of een markante
kopgevel die het buurtje een eigen karakter gaf. (Luijten, 2007)
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Deze vroege vorm van standaardisatie bood voordelen: door gebruik te maken van vaste
bouwstenen kon efficiént gebouwd worden, terwijl toch een zekere mate van variatie en
esthetiek behouden bleef. Elementen als voordeuren, ramen, balkons, dwarskappen en
dakkapellen zorgden voor ritmiek en samenhang binnen het straatbeeld. De kapvorm speelde een
grote rol in het dorpse karakter, met variatie in helling, richting en hoogte per woningrij. Bij de
tuindorpen werd nog niet echt gebruik gemaakt van industriéle woningbouw, maar hier ontstond
dus wel enige maat van systematiek in het bouwen van woningen. (Korrhals Altes, 2002)

1945-1990

Na de Tweede Wereldoorlog kampte Nederland weer met een aanzienlijke woningnood. Grote
delen van het land waren verwoest en de bouw was tijdens de oorlogsjaren vrijwel stil komen te
liggen. De bestaande, traditionele bouwmethoden voornamelijk ambachtelijk en handmatig
waren te arbeidsintensief en tijdrovend om het enorme tekort aan woningen op te vangen. Om
snel en op grote schaal te kunnen bouwen, werd gezocht naar efficiéntere bouwmethoden. Hier
ontstond de eerste echte grote stroom van industriéle woningbouw, destijds systeembouw. (Het
Oversticht, 2023)

In de jaren ‘50 tot jaren ‘80 werd veel
geéxperimenteerd met systeembouw: complete
woningonderdelen zoals vloeren, wanden en
daken werden in series gefabriceerd. Er werd
gewerkt met zowel betonnen panelen als
modulaire houtelementen. Tegelijkertijd
ontstond in deze periode een kenmerkende
architectonische en stedenbouwkundige stijl: de
wederopbouwarchitectuur. Deze stijl legde de
nadruk op eenvoud, doelmatigheid en
herhaalbaarheid. De urgentie van de situatie
zorgde ervoor dat de focus vooral lag op
kwantiteit, er moest snel veel gebouwd worden.
Gestandaardiseerde woningtypes, vaak
gebaseerd op het zogenaamde ‘stempelprincipe’,
werden op grote schaal toegepast. Daarbij
werden herhalende woningblokken in vaste patronen geplaatst. (Gemeente Druten, z.d.)

Stempelprincipie in Zaandam

In de gevels is veel aandacht besteed aan ritmiek en symmetrie. Naast elkaar gelegen woningen
hadden vaak een vergelijkbare indeling, met beeldbepalende elementen zoals dezelfde
vormgegeven voordeuren, voorzien van bovenlichten, lijsten of kleine verhoogde stoepen.
Ondanks de functionele insteek werd ook gezocht naar menselijke maat en herkenbaarheid. Dit
sluit aan bij het stedenbouwkundig principe van de ‘wijkgedachte’, waarin
gemeenschapsvorming, bereikbaarheid van voorzieningen en de menselijke schaal centraal
stonden. De wederopbouwperiode vormde daarmee een belangrijke overgang van traditioneel
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naar industrieel bouwen, waarin functionele noodzaak, stedenbouwkundige idealen en
architectonische eenvoud samenkwamen. (Broekhoven, 2021)

In de jaren ‘70 bleef de woningnood in Nederland een urgent probleem. Om deze druk te
verlichten, ontstonden de zogenoemde groeikernen zoals Zoetermeer, Houten en Almere. Deze
nieuw ontwikkelde woonplaatsen moesten de bevolkingsgroei in de grote steden opvangen en
tegelijkertijd een aantrekkelijk alternatief bieden voor stedelijke woonomstandigheden.

De groeikernen werden ontworpen volgens vooruitstrevende stedelijke idealen. Er was veel
aandacht voor een groene, open leefomgeving met ruime parken en groenzones, die tot op de
dag van vandaag nog steeds als het pronkstuk van deze wijken worden gezien. Ook het streven
naar sociale spreiding speelde een belangrijke rol: mensen met verschillende inkomens- en
opleidingsniveaus moesten in dezelfde wijken samenleven. Dit werd ondersteund door een breed
scala aan voorzieningen, zoals bibliotheken, buurthuizen en jongerencentra, wat zorgde voor
levendige, multifunctionele woonmilieus.

Toch was deze periode van idealistisch stadsontwerp relatief kort. In de jaren ‘80 sloeg het tij om,
mede als gevolg van de economische recessie. De focus verschoof van kwaliteit naar kwantiteit:
er moest snel en veel gebouwd worden. Eengezinswoningen werden de standaard, vaak zonder
de oorspronkelijke aandacht voor functiemenging of variatie in bewoners. Ook de auto kreeg een
centrale plek in het ontwerp van deze wijken, wat leidde tot een meer monofunctionele, op
forensen gerichte structuur.

(International new town institute, 2020)
1990- Heden

De Vinex wijken zijn ontstaan naar aanleiding van de Vierde Nota Ruimtelijke Ordening Extra die
in 1991 werd opgesteld. Het doel van deze beleidsnota was om het groeiende woningtekort op
te vangen en tegelijkertijd steden compacter te maken. In plaats van nieuwe groeikernen zoals in
de jaren ‘70 bijvoorbeeld Zoetermeer en Almere, werd nu gekozen voor grootschalige nieuwbouw
aan de randen van bestaande steden. Deze aanpak moest voorkomen dat de stad verder zou
verspreiden over het platteland.

Vanaf 1995 begon de uitvoering van de Vinex-plannen. Aan de stadsranden verrezen nieuwe
wijken op wat eerst zandvlaktes waren. De focus lag op het aantrekken van jonge gezinnen uit de
midden- en hogere-inkomensgroepen. De woningbouw was grotendeels gericht op
koopwoningen, mede doordat het woningbeleid in de jaren '90 verschoof van centrale
volkshuisvesting naar een woningmarkt waarin projectontwikkelaars en marktpartijen een
grotere rol kregen.

In deze wijken was maximaal 30% van de woningen bestemd voor sociale huur, wat zorgde voor
een eenzijdige bewonerssamenstelling. De economische crisis van 2008 vertraagde de bouw
tijdelijk, maar na de crisis werd deze weer voortvarend opgepakt. Veel plannen lagen al klaar en
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de bouw ging door totin 2015. In de periode daarna groeiden veel Vinex-wijken nog met tientallen
procenten.

De Vinex wijken zijn in deze periode niet industrieel gebouwd maar traditioneel. Deze is toch
meegenomen omdat vanuit deze fase er ook belangrijke lessen zijn voor toekomstige
bouwplannen, deze lessen worden toegelicht bij het volgende hoofdstuk.

Net als bij de lessen in het verleden kampen we momenteel weer met een groot woningtekort.
Daarom wil het ministerie van Volkshuisvesting en Ruimtelijke ordening onder leiding van
minister Mona Keijzer in 2030 50% van alle nieuwe woningbouw industrieel wordt gebouwd.

De industriéle woningbouw in Nederland staat op een belangrijk kruispunt. De woningnood is
hoog en het kabinet heeft zich tot doel gesteld jaarlijks 100.000 nieuwe woningen te realiseren,
waarvan twee derde betaalbaar moet zijn voor midden- en lagere inkomens. Om deze ambitie te
behalen, is een verandering nodig in de wijze waarop woningen worden ontwikkeld en
gerealiseerd. Traditionele projectmatige bouw volstaat niet meer; in plaats daarvan wordt steeds
vaker gekeken naar conceptuele en industriéle bouw als structurele oplossing voor versnelling,
betaalbaarheid en verduurzaming van de woningvoorraad.

In 2023 steeg het marktaandeel van industrieel gebouwde woningen naar 21%, een aanzienlijke
toename ten opzichte van eerdere jaren. Toch bleef verdere groei in 2024 uit, mede door een
algemene terugval in het aantal opgeleverde woningen (van 73.000 in 2023 naar ongeveer 65.000
in 2024). Desondanks blijft de ambitie overeind: in 2030 moet de helft van alle
nieuwbouwwoningen industrieel worden gerealiseerd. Deze bouwvorm kenmerkt zich door een
hoge mate van automatisering en standaardisatie, waarbij woningen grotendeels in fabrieken
worden geproduceerd.

Het Programma Innovatie en Opschaling Woningbouw, onder regie van het ministerie van
Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening, speelt hierin een centrale rol. Binnen dit programma
zijn verschillende ‘versnellers’ en programmalijnen geformuleerd, zoals het stimuleren van
industriéle bouwstromen, het invoeren van type- en systeemgoedkeuringen om
vergunningverlening te versnellen, en het gebruik van digitale technologie voor data gedreven
gebiedsontwikkeling. De inzet op ‘parallel plannen’, waarbij verschillende fasen van
projectontwikkeling gelijktijdig plaatsvinden, draagt bij aan een verkorting van de ontwikkeltijd
van gemiddeld zes naar twee jaar.

Industriéle bouw biedt aanzienlijke voordelen ten opzichte van traditioneel bouwen. Onderzoek
toont aan dat de bouw- en ontwikkeltijd met ongeveer 40% kan worden verkort, de kosten met 8
tot 22% kunnen dalen, en er tot 35% minder arbeid nodig is. Daarnaast leidt het tot lagere
emissies en verbeterde werkomstandigheden op de bouwplaats. Toch zijn er ook uitdagingen. Zo
is voorspelbaarheid in de vraag cruciaal voor het rendabel laten draaien van
woningbouwfabrieken, iets wat haaks staat op de huidige grilligheid van gemeentelijke
besluitvorming en vergunningprocedures. Ook vraagt de opschaling om heldere ruimtelijke
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kaders en een cultuurverandering binnen zowel overheden als marktpartijen, waarbij
digitalisering, standaardisatie en samenwerking centraal komen te staan.

Samenvattend kan gesteld worden dat industriéle woningbouw inmiddels de ontwikkelingsfase
voorbij is en zich in een opschalingsfase bevindt. De infrastructuur zoals meer dan vijftig actieve
woningbouwfabrieken is aanwezig, maar het volledige potentieel wordt nog onvoldoende benut.
De komende jaren zullen bepalend zijn voor de mate waarin deze bouwvorm daadwerkelijk
structureel zal bijdragen aan de oplossing van de Nederlandse woningbouwopgave.

(Planbureau voor de Leefomgeving, 2024)
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KNELPUNTEN UIT HET VERLEDEN

Het vorige hoofdstuk ging in op de ontwikkeling van industriéle woningbouw. In dit hoofdstuk
worden de belangrijkste knelpunten uit het verleden belicht en gekeken welke lessen hieruit
kunnen worden getrokken. Door te reflecteren op eerdere bouwgolven wordt duidelijk wat er
misging én hoe deze ervaringen kunnen bijdragen aan betere keuzes in de toekomst.

1950

Tijdens de wederopbouw na de oorlog lag de economie volledig stil en ontstond er een
babyboom. Dit leidde tot een grote vraag naar nieuwe woningen. Toen de economie weer
enigszins op gang kwam, merkten mensen al snel dat de bouw niet snel genoeg ging; er moesten
dringend meer woningen bijkomen. In deze periode werd voor het eerst systeembouw
geintroduceerd. Dit hield in dat veel woningen dezelfde indeling kregen. Een goed voorbeeld
hiervan zijn de portiekflats. Deze appartementen hadden vrijwel allemaal een identieke
plattegrond en konden daardoor eenvoudig op elkaar worden gestapeld. Daarnaast werden veel
prefab onderdelen, zoals gevels en daken, volledig in de fabriek geproduceerd. Bij deze vorm van
bouwen lag de nadruk vooral op kwantiteit: er moesten snel en in grote aantallen huizen worden
gebouwd. Toch was er in deze tijd ook aandacht voor elementen zoals grote ramen en
ruimtelijkheid. Hoewel de woningen vaak als monotoon werden ervaren door de standaardisatie,
was er wel degelijk oog voor detail zover dat mogelijk was. Denk bijvoorbeeld aan een bijzonder
geveldetail (zie afbeelding) of een toegevoegd ijzeren rekje. Dit vormt een belangrijke les: zelfs
binnen gestandaardiseerde bouwsystemen werden manieren gevonden om toch enige mate van
detail en diversiteit aan te brengen. (NPO, z.d.)

Balkon portiekflat Details portiek flat
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1970

In de jaren ‘70 was echt de opkomst van groeikernen buiten de stad. Hierdoor ontstonden nieuwe
steden zoals Almere, Lelystad en Zoetermeer. Er zijn verschillende lessen die we kunnen leren uit
deze systeembouw aanpak en hierdoor hoeven wij deze fouten in de huidige woningnood niet
nogmaals te maken.

Veel groeikernen bestaan uit wijken met dezelfde woningtypen, vooral eengezinswoningen. Deze
sloten in die periode ontzettend goed aan op de vraag, maar er is in die periode niet genoeg
aandacht besteed aan dat deze vraag over 30 jaar heel anders zou kunnen zijn. Een van de
grootste fouten in eerdere bouwgolven was dus de eenzijdigheid van woningtypes. Wat hieruit
kan worden geleerd is. Ontwerp wijken met een mix van woningvormen, gebruikers en functies.
Zo voorkom je monofunctionele slaapwijken en vergroot je de sociale duurzaamheid van buurten.

Wanneer woningbouwprojecten zich enkel richten op het snel realiseren van aantallen, verdwijnt
de aandacht voor leefkwaliteit. De jaren zeventig begonnen ambitieus, met vernieuwende ideeén
voor gemeenschappelijk wonen, ecologisch ontworpen openbare ruimte en diversiteit in
woningtypologieén. Deze kwaliteiten zijn in de jaren ‘80 te vaak verdwenen onder druk van
grootschalige, eenvormige bouwproductie.

Groeikernen uit de jaren zeventig werden later vaak als ‘saai’ of ‘burgerlijk’ ervaren, mede door
hun schaalgrootte en gebrek aan stedelijkheid. Dit pleit tegen het opnieuw ontwikkelen van grote
woonwijken met uitsluitend eengezinswoningen in het weiland. Die tijd is voorbij, er kan beter
worden gefocust op het verdichten en herstructureren van de bestaande steden, zo kan er ook
gebruik worden gemaakt van de bestaande infrastructuur.

De woonerven, steegjes, overgangen tussen openbaar en privé en gevarieerde architectuur uit de
jaren zeventig zijn nog altijd geliefd. Leefbare steden vragen om kleinschaligheid, herkenbaarheid
en verblijfskwaliteit. Denk in buurtjes, niet in blokken.

(BPD, 2023)
1990

Waarin er in de voorgaande jaren veel vraag was naar de groeikernen, werd het in begin jaren 90
tijd voor de Vinex wijken deze werden mee gerealiseerd aan de stad, bijvoorbeeld Leidsche rijn in
Utrecht is een grote of IJburg in Amsterdam. Dit is namelijk ook het moment dat de economie
weer aantrekt de woningnood is voorbij en huizen worden weer voor de private sector. Zo werden
er projecten gerealiseerd waarin grotendeels van deze huizen koopwoningen worden. De
woningen waren vooral voor gezinnen.

Ondanks dat men na de jaren ‘70 en ‘80 van vele systeembouw, was begin 1990 de woningnood
wel voorbij er was wel behoefte aan middenkoop woningen net buiten de stad met een tuin waar
kinderen veilig konden opgroeien, deze woningen werden dan vooral wel weer traditioneel
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gebouwd. Toch zijn er ook lessen die we kunnen leren van de Vinex wijk voor het huidige
woningnood probleem.

De overmatige focus op koopwoningen voor hogere inkomens leidde tot sociale eenzijdigheid in
Vinex wijken. Zonder actieve regie vanuit gemeenten ontstonden ‘bubbelwijken’ waar mensen
met lagere inkomens nauwelijks terecht konden. Dit resulteert dan ook dat er een steeds grotere
kloof kwam tussen rijk en arm, dit heeft natuurlijk direct invioed op de sociale cohesie in een stad.
Gemeentelijke afspraken werden vaak op stadsniveau gemaakt, waardoor ontwikkelaars zelf
konden bepalen waar goedkopere woningen kwamen. Die belandden dan in andere (vaak
bestaande) wijken, niet in de nieuwe Vinex-wijken. Toekomstige woningbouw moet daarom op
wijkniveau worden gestuurd om echte menging te realiseren.

Vinex-wijken zijn gebouwd voor jonge gezinnen, maar de eerste bewoners zijn inmiddels aan het
vergrijzen. Er is nu behoefte aan woningen voor ouderen, starters en andere huishoudens. Wijken
moeten flexibel zijn en ruimte bieden aan veranderende woonbehoeften.

Kwaliteit en variatie zijn essentieel, het gaat niet alleen om het aantal woningen, maar ook om
het type, de prijsklasse en de doelgroep. Door meer variatie te bieden zowel in huur als koop
kunnen achterstandswijken worden voorkomen en blijft een wijk op lange termijn leefbaar.

Ruimte laten voor groei, veel Vinex-wijken zijn na de eerste bouwfase nog sterk gegroeid.
Toekomstige plannen moeten hier rekening mee houden door ruimte vrij te houden voor
uitbreiding en aanpassing, zonder dat dit ten koste gaat van openbare ruimte of leefkwaliteit.

(NPO, z.d.)
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THEORIEEN EN VISIES

Visies op het inrichten van een stad zijn er al jarenlang, in dit hoofdstuk worden belangrijke visies
gedeeld van onder meer Jane Jacobs, John Habraken en Jan Gehl. Dit zijn visies over hoe een stad
het beste kan worden ingericht wat is daar allemaal voor nodig. En wat is daarin belangrijk voor
mensen om prettig te kunnen wonen.

De industriéle woningbouw richt zich op efficiéntie, standaardisatie en snelheid, maar roept
daarmee ook fundamentele vragen op over leefkwaliteit, zeggenschap en sociale samenhang.
Juist daarom is het waardevol om het thema industriéle woningbouw te benaderen vanuit
bredere stedenbouwkundige en maatschappelijke visies. Denkers als Jane Jacobs, John Habraken
en Jan Gehl hebben elk op hun eigen manier kritiek geleverd op grootschalige benaderingen van
woningbouw en stedelijke ontwikkeling. Hun ideeén vormen samen een tegenwicht dat
benadrukt dat ook in gestandaardiseerde of industrieel geproduceerde wijken de mens centraal
moet staan. In dit hoofdstuk worden hun visies besproken en gekoppeld aan de kansen en
valkuilen van de huidige industriéle woningbouw.

Jane Jacobs

Jane Jacobs geboren in 1916 en overleden in 2006 was een invloedrijke denker en activiste op het
gebied van stedelijke ontwikkeling. Ze werd vooral bekend door haar kritiek op het
modernistische stedenbouwkundig denken van na de Tweede Wereldoorlog. Haar boek The
Death and Life of Great American Cities (1961) geldt nog steeds als een standaardwerk binnen de
ruimtelijke ordening en stadsplanning.

Jacobs had geen formele opleiding in stedenbouw of planologie, maar baseerde haar ideeén op
observaties uit de praktijk. Ze woonde jarenlang in Greenwich Village in New York, een wijk die
bekendstaat om zijn kleinschalige opzet, gemengde functies en levendige straatleven. Precies de
elementen die zij zag als randvoorwaarden voor een leefbare en veilige stad.

In tegenstelling tot het toen gangbare idee van functiescheiding (wonen, werken en recreatie
apart organiseren), pleitte Jacobs juist voor functiemenging. Volgens haar ontstaan levendige en
veilige buurten als er op elk moment van de dag iets te doen is en er verschillende mensen
aanwezig zijn. Een belangrijk concept dat ze introduceerde is “ogen op de straat”: sociale controle
door bewoners, bezoekers en ondernemers zorgt voor veiligheid, niet cameratoezicht of blauw
op straat.

Naast schrijver was Jacobs ook activist. Ze voerde actie tegen plannen voor een snelweg dwars
door haar wijk en wist die uiteindelijk tegen te houden. Hoewel haar ideeén in haar tijd als naief
of sentimenteel werden gezien, zijn ze inmiddels breed omarmd, ook in Nederland als fundament
voor duurzame en sociaal sterke steden. (Hospers & Lochem, 2006)

Een van haar centrale ideeén is het concept van “ogen op de straat”: veiligheid ontstaat doordat
mensen actief betrokken zijn bij hun buurt, elkaar zien, en elkaar herkennen. Jacobs benadrukte
het belang van kleine blokken, verschillende bouwjaren, hoge dichtheid en een mix van functies
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en gebruikers. Juist deze variatie zorgt volgens haar voor levendigheid, sociale controle,
creativiteit en economische dynamiek.

In het licht van huidige stedelijke vraagstukken blijkt haar theorie nog altijd actueel. Onderzoek
laat zien dat wijken die voldoen aan haar vier criteria; functiemenging, korte blokken,
bouwkundige variatie en bevolkingsdichtheid. Doorgaans veiliger, leefbaarder en sociaal sterker
zijn. Dat bleek ook uit recente analyses van probleemwijken in onder andere Parijs, Amsterdam
en Utrecht, die juist gekenmerkt worden door monofunctionaliteit, sociaaleconomische
eenzijdigheid en gebrek aan voorzieningen, dus precies wat Jacobs destijds bekritiseerde.

(Van Es, 2015)

Het gedachtegoed van Jacobs laat zien dat industriéle woningbouw niet per definitie ten koste
hoeft te gaan van leefbaarheid. Hoewel deze bouwmethode sterk gericht is op snelheid,
standaardisatie en kosten, kunnen juist binnen dat gestandaardiseerde proces keuzes worden
gemaakt die zorgen voor variatie en levendigheid. Denk aan functiemenging, verschillende
woningtypes, afwisselende gevels en actieve straatprofielen. Als die elementen bewust worden
meegenomen, kunnen ook industriéle wijken sociaal sterk en prettig om in te wonen zijn. Gebeurt
dat niet, dan is het risico groot dat wijken vervallen in eenvormigheid en sociale eenzijdigheid —
precies datgene waar Jacobs altijd tegen waarschuwde. Haar visie maakt duidelijk dat de fysieke
opzet van een wijk direct invioed heeft op het sociale leven, en dat dat ook geldt bij grootschalige,
industrieel gebouwde buurten.

John Habraken

Al in de jaren '60 stelde hij fundamentele vragen bij de manier waarop woningen werden
ontworpen, geproduceerd en beheerd. Zijn centrale stelling: de bewoner moet de mogelijkheid
hebben om invloed uit te oefenen op zijn eigen woning.

In zijn invloedrijke boek Supports: An Alternative to Mass Housing (1961) introduceerde Habraken
het onderscheid tussen de “drager” (support) en de “inbouw” (infill). De drager is het collectieve,
structurele deel van een gebouw, terwijl de inbouw het individuele, aanpasbare deel is. Dit idee
vormde de kern van zijn concept open bouwen, waarin standaardisatie en flexibiliteit hand in hand
gaan.

Habraken had kritiek op de naoorlogse massawoningbouw fundamenteel. De modernistische
benadering, die bewoners zag als passieve gebruikers van kant-en-klare woningen, ging voorbij
aan de diversiteit van leefstijlen en veranderende behoeften. Habraken draaide dit om: een
woning moest een flexibel systeem zijn waarin bewoners zelf keuzes kunnen maken over indeling,
materialen en gebruik.

Het idee van open bouwen werd in Nederland toegepast in projecten als Molenvliet in
Papendrecht, maar kreeg ook internationale kennis. In Japan, bijvoorbeeld, is het principe op
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grote schaal doorgevoerd in de woningbouwpraktijk. Habraken werd daarnaast hoogleraar aan
het prestigieuze MIT in Boston, waar hij zijn ideeén verder ontwikkelde en uitdroeg.

Wat Habraken bijzonder maakt, is dat hij zich niet beperkte tot theorie, maar ook praktische tools
en methoden ontwikkelde om zijn ideeén toepasbaar te maken in de ontwerppraktijk. Hij zag
architectuur niet als eindproduct, maar als open systeem waarin gebruikers medeontwerper
worden. Daarmee was hij zijn tijd ver vooruit — en nog steeds bijzonder relevant in discussies over
duurzaamheid, zeggenschap en flexibiliteit in de gebouwde omgeving.

(Van Hoogstraten & Tu Delft, 2018)

De ideeén van Habraken bieden een waardevolle aanvulling op het denken over industriéle
woningbouw. In een systeem waar woningen grotendeels gestandaardiseerd en in de fabriek
geproduceerd worden, is er altijd het risico dat alles te veel op elkaar gaat lijken en dat bewoners
weinig invloed hebben op hun eigen woning. Habraken pleitte juist voor meer zeggenschap: zijn
concept van open bouwen gaat uit van een vaste, collectieve drager (zoals het casco), maar met
ruimte voor bewoners om zelf te bepalen hoe ze hun woning inrichten of aanpassen. Door
modulaire woningen zo te ontwerpen dat bewoners bijvoorbeeld kunnen kiezen uit verschillende
indelingen, afwerkingen of materialen, wordt de woning iets eigens. Het hoeft dus niet allemaal
hetzelfde te zijn. Zo kunnen standaardisatie en persoonlijke vrijheid juist samenkomen. Dit maakt
niet alleen de woning zelf aantrekkelijker, maar zorgt ook voor meer betrokkenheid en flexibiliteit
in de buurt. Habrakens visie laat zien dat industriéle woningbouw niet ten koste hoeft te gaan van
individualiteit, zolang er slim wordt ontworpen met ruimte voor bewoners.

Jan Gehl

Pleitbezorger van de mensgerichte stad. Al meer dan vijftig jaar zet hij zich in voor leefbare steden
waarin voetgangers, fietsers en publieke ruimte centraal staan. In plaats van het gebouw als
leidend principe, zoals in het modernistische denken gebruikelijk was, benadrukt Gehl het belang
van de ruimte tussen gebouwen: de straat, het plein, het park.

Gehl’s visie is sterk beinvloed door zijn vrouw Ingrid, gedragspsycholoog, die hem ooit vroeg
waarom architecten zo weinig oog hebben voor menselijk gedrag in de stad. Die vraag bleek een
keerpunt. Sindsdien richt Gehl zich op het ontwerp van steden die uitnodigen tot lopen,
ontmoeten en verblijven. Goede openbare ruimte, zo stelt hij, nodigt uit tot even stoppen, om je
heen kijken, en contact met anderen.

In het artikel Jan Gehl: "Er is een onstilbare honger naar betere steden. Steden voor mensen"
noemt hij Jane Jacobs als inspiratiebron. Net als zij is hij kritisch op de modernistische stedenbouw
met zijn nadruk op functiescheiding, autogerichtheid en de dominantie van architectonische
ego’s. Volgens Gehl heeft deze benadering geleid tot onleefbare steden: lage dichtheden, grote
afstanden en saaie publieke ruimten.
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Tegenover dat denken zet hij het idee van de ‘15-minutenstad’: een compacte stad waarin wonen,
werken, voorzieningen en ontspanning zich op loop- of fietsafstand bevinden. Dit is volgens hem
geen radicaal nieuw idee, maar een terugkeer naar wat steden ooit waren — zoals de historische
centra van veel Europese steden.

Zijn bureau, Gehl Architects, heeft in meer dan 250 steden wereldwijd bijgedragen aan het
verbeteren van de openbare ruimte, van New York tot Melbourne. In zijn werk staat steeds
dezelfde overtuiging centraal: stedenbouw moet niet draaien om iconische gebouwen, maar om
de mensen die er leven.

(Baggerman, 2021)

De visie van Jan Gehl is belangrijk om mee te nemen bij het ontwerpen van industriéle
woningbouw op grotere schaal. Waar industrieel bouwen vaak draait om snelheid, efficiéntie en
standaardisatie, legt Gehl juist de nadruk op wat er tussen de gebouwen gebeurt. Volgens hem is
de openbare ruimte, straten, pleinen en parken net zo belangrijk als de woningen zelf. Als daar
geen aandacht aan wordt besteed, loop je het risico dat wijken saai, leeg en onpersoonlijk
aanvoelen.

Gehl pleit voor een menselijke maat, met ruimte voor ontmoeting en verblijf. Dus niet alleen een
rij woningen neerzetten, maar nadenken over hoe mensen zich in die buurt bewegen, elkaar
tegenkomen en zich thuis voelen. Ook binnen een gestandaardiseerd bouwsysteem kan dat: door
goed na te denken over de inrichting van de buitenruimte, variatie in de bouwblokken en het
toevoegen van plekken waar mensen kunnen samenkomen. Zijn visie laat zien dat een leefbare
wijk meer is dan een optelsom van woningen, het gaat om de ervaring van het geheel en dat
begint buiten je voordeur.
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Hoe zien anderen het?

Visie

Toepassing

Jane Jacobs

Jan Gehl

John Habraken

‘Ogen op de straat’

- Kleine blokken

- Functiemenging

- Bouwkundige variatie
- Bevolkingsdichtheid

- Voetganger, fietser en publieke
ruimte centraal

- Compacte 15-minuten stad

- Ontmoeting en verblijf belangrijk

- Bewoner moetinvloed kunnen
hebben op de woning

- Flexibele systemen waarin
keuzevrijheid mogelijk is

- Casco-bouw ruimte voor
aanpassing

Samenvatting theorieén en visies

- Geenverlies van leefbaarheid
Binnen standaardisatie keuzes:
- Woningtypes
- Actieve straatprofielen
- Functiemenging
- Active straatprofielen

- Buitenruimte goed inrichten
- Variatie bouwblokken
- Samenkomen belangrijk

- Keuzevrijheid in:
- Indeling
- Afwerking
- Materialen
- Zorgtvoor meer betrokkenheid en
flexibiliteit
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CONCLUSIE

Industriéle  woningbouw is een bouwvorm waarbij woningen grotendeels in
fabrieksomstandigheden worden geproduceerd en als vrijwel kant-en-klare producten op de
bouwplaats worden gemonteerd. Het is een reactie op de steeds grotere druk op snelheid,
betaalbaarheid en duurzaamheid binnen de woningbouwopgave in Nederland. De kracht van
industriéle woningbouw zit in de standaardisatie en schaalbaarheid van het proces, maar het is
meer dan alleen ‘snel en goedkoop bouwen’. Het is een systeemverandering in hoe we nadenken
over wonen en bouwen.

De geschiedenis laat zien dat industriéle woningbouw geen nieuw fenomeen is. Al direct na de
Tweede Wereldoorlog werd met systeembouw geprobeerd om het woningtekort op te lossen. In
de jaren '70 ontstonden de groeikernen vanuit idealen van groene, sociaal gemengde
woonmilieus. Toch ging in latere decennia de aandacht vaak uit naar kwantiteit in plaats van
kwaliteit, met eenvormige wijken als gevolg. Juist daar liggen belangrijke lessen: standaardisatie
mag nooit ten koste gaan van diversiteit, leefbaarheid en aanpasbaarheid.

Denkers als Jane Jacobs, John Habraken en Jan Gehl bieden hierin waardevolle inzichten. Zij
benadrukken dat bouwen niet alleen een technisch proces is, maar ook een sociaal en cultureel
vraagstuk. Jacobs pleitte voor functiemenging en sociale interactie, Habraken voor zeggenschap
en flexibiliteit voor bewoners, en Gehl voor menselijke maat en levendige publieke ruimte. Hun
visies laten zien dat ook binnen een industrieel bouwsysteem ruimte moet zijn voor variatie,
betrokkenheid en gemeenschapsvorming.

Samengevat is industriéle woningbouw geen doel op zich, maar een middel. Een middel dat mits
goed ingezet kan bijdragen aan het oplossen van de huidige woningcrisis, zonder de fouten uit
het verleden te herhalen. De uitdaging ligt in het vinden van de balans tussen efficiéntie en
menselijkheid, tussen standaardisatie en leefkwaliteit.
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6.2 RIVIERDUINEN, SILVOLDE

Governance
Participatie

In Rivierduinen lag de participatie vooral bij de bestaande omgeving. De initiatiefnemers,
bestaande uit de ontwikkelaar en de grondeigenaar, namen vanaf het begin het voortouw in de
communicatie met omwonenden. Volgens Nicolette Huibrechtse (Gelders Genootschap) werden
buren vanaf dag één betrokken bij elke stap: “Er werd steeds gekeken naar zorgen over zichtlijnen,
parkeerdruk of privacy, en waar mogelijk zijn plannen aangepast.” Deze directe en kleinschalige
aanpak zorgde voor vertrouwen en draagvlak, ook al was de reactie niet altijd enthousiast.

Toekomstige bewoners zijn daarentegen niet betrokken in de planvorming. Het collectieve
karakter met mandelig groen, een gezamenlijke tuin en Hal 13 is bedacht voér bewoners, niet mét
hen. Flip ten Cate wijst erop dat dit wezenlijk verschilt van projecten waar een gezamenlijke tuin
of ontmoetingsruimte juist uit bewonersinitiatief ontstaat: “Hier koop je een huis en krijg je die
gezamenlijke tuin erbij. De vraag is of dat werkt, want eigenaarschap is niet gegroeid vanuit de
gemeenschap zelf.”

Uit de enquéte onder bewoners blijkt een gemengd beeld. Het merendeel waardeert de sociale
controle en het gemeenschapsgevoel, maar er klinkt ook kritiek. Een bewoner beschreef de wijk
als: “Het voelt wel een beetje als een gemeenschap op zichzelf,” een ervaring die wordt versterkt
door de borden met “verboden toegang voor onbevoegden” bij de entree. Dit onderstreept dat
de openheid naar de bredere omgeving beperkt wordt ervaren.

Visie en conclusie

De participatie met omwonenden kan worden gezien als een sterk punt: zorgvuldig, responsief en
gericht op vertrouwen. De afwezigheid van participatie met toekomstige bewoners is
daarentegen een zwak punt. Het collectieve karakter is opgelegd in plaats van organisch gegroeid.
Hoewel veel bewoners het concept waarderen, ontbreekt het aan symbolisch eigenaarschap dat
had kunnen bijdragen aan duurzame verbondenheid. Zelfs beperkte betrokkenheid, bijvoorbeeld
via feedbackrondes of workshops, had dit gevoel kunnen versterken.

Samenwerking en rollen

De samenwerking werd georganiseerd in een zogenoemd Q-team, waarin een
landschapsarchitect, een architect met stedenbouwkundige kennis, de initiatiefnemers en het
Gelders Genootschap samenwerkten. Dit team fungeerde zowel als klankbord als regisseur van
de kwaliteit. Volgens Huibrechtse was dit een iteratief proces van schetsen, bespreken en
opnieuw positioneren: “Staat de woning op de juiste plek, moet het blok een kwartslag draaien?”
De landschappelijke kwaliteiten waren hierbij steeds het uitgangspunt.
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De gemeente speelde vooral een controlerende rol en was in de praktijk eerder remmend dan
stimulerend. Zij hield toezicht op parkeernormen, brandweerbereikbaarheid en
afvalvoorzieningen, maar leverde inhoudelijk weinig bijdragen. Flip ten Cate benadrukt dat door
de keuze voor het Barli-bouwsysteem de vorm grotendeels vastlag, waardoor aansluiting bij de
dorpse bebouwing beperkt bleef.

Visie en conclusie

De samenwerking binnen het Q-team was inhoudelijk sterk en resulteerde in een ontwerp dat
zorgvuldig aansloot op de plek. De betrokken vakdisciplines werkten gelijkwaardig samen, met
een gezamenlijke ambitie om kwaliteit te realiseren. De terughoudende rol van de gemeente gaf
ruimte aan de ontwikkelende partijen om eigen keuzes te maken. Dat was een risico, maar pakte
positief uit. Tegelijk laat de kritiek van Ten Cate zien dat standaardisatie ook grenzen stelt aan de
mate waarin aansluiting met de omgeving mogelijk is. Het project toont hoe samenwerking
kwaliteit kan opleveren, maar ook dat het bouwsysteem de speelruimte deels bepaalde.

Kwaliteitsbewaking en sturing

In Rivierduinen werd kwaliteit niet vooraf vastgelegd in een beeldkwaliteitsplan, maar ontstond
deze via dialoog en samenwerking. Pas nadat de uitgangspunten waren uitgewerkt, volgden
juridische kaders. De borging vond plaats op twee niveaus: formeel via bestemmingsplan en
omgevingskwaliteitseisen, en informeel via het Q-team dat elk onderdeel toetste.

Daarnaast is de kwaliteit ingebed in de beheerstructuur: bewoners zijn gezamenlijk eigenaar van
de gemeenschappelijke tuin en Hal 13. Dit mandelig eigendom versterkt volgens Huibrechtse het
gevoel van verantwoordelijkheid en eigenaarschap. Tegelijkertijd klinkt vanuit bewoners en Ten
Cate kritiek op de beslotenheid van het geheel. Bordjes en hekjes maken dat de
gemeenschappelijkheid vooral intern functioneert en weinig uitnodigend is voor de bredere
omgeving. Opdrachtgevers hebben daarbij wel nadrukkelijk gekozen voor kwaliteit, zelfs ten koste
van rendement. Zo zijn enkele woningen geschrapt om de ruimtelijkheid rond de rivierduin te
versterken.

Visie en conclusie

De kwaliteitsbewaking in Rivierduinen is zorgvuldig ingericht. Door formele afspraken te
combineren met informele toetsing bleef kwaliteit door het hele proces geborgd. De keuze voor
mandelig eigendom en een centrale ontmoetingshal gaf ook sociale borging. Tegelijk roept de
beperkte openheid naar de omgeving vragen op over de balans tussen gemeenschap en
uitsluiting. Het project laat zien dat kwaliteit niet alleen technisch, maar ook sociaal geborgd moet
worden om duurzaam te functioneren.
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Eindconclusie Governance

Governance is in Rivierduinen op veel punten een kracht. De participatie met omwonenden was
intensief en zorgvuldig, de samenwerking in het Q-team resulteerde in een inhoudelijk sterk plan,
en de kwaliteitsbewaking via formele én informele structuren was overtuigend. Minder sterk is
het gemis aan betrokkenheid van toekomstige bewoners, waardoor het collectieve karakter is
ontworpen in plaats van ontstaan. Dat maakt de gemeenschap waardevol, maar ook kwetsbaar
voor de toekomst. Governance fungeerde hier niet slechts als randvoorwaarde, maar als motor
achter de ontwikkeling, waarbij kwaliteit boven rendement is gesteld.
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Milieu

Duurzaam ruimtegebruik

Rivierduinen is ontwikkeld op de plek van een voormalige buizenfabriek. Het terrein bestond
volledig uit verharding en had geen ecologische waarde. In plaats van een beperkte
herontwikkeling is gekozen voor een volledige transformatie: alle verharding is verwijderd en het
gebied is ingericht als een natuurlijk landschap met zandbodems, hoogteverschillen en een
infiltrerend afwateringssysteem. “Er lag hier een enorm verhard fabrieksterrein, en dat is er
allemaal afgehaald,” vertelt Nicolette Huibrechtse (Gelders Genootschap).

Visie en conclusie

Het ruimtegebruik in Rivierduinen is zorgvuldig en toekomstgericht aangepakt. Waar eerst een
fabrieksterrein midden in de wijk lag, is nu ruimte gemaakt voor een groene en klimaatbestendige
woonomgeving. Door bodem en water centraal te stellen, is een veerkrachtig en leefbaar milieu
ontstaan dat zowel bewoners als natuur meerwaarde biedt. Dit laat zien dat duurzaam
ruimtegebruik meer kan betekenen dan enkel een functiewijziging: het kan leiden tot een
daadwerkelijke verbetering van de leefomgeving.

Ecologie en biodiversiteit

Een belangrijk uitgangspunt in Rivierduinen was het versterken van de ecologische kwaliteit. De
centrale rivierduin is beplant met inheemse soorten en de tuinen sluiten direct aan op het
omliggende landschap. Ook is er een gemeenschappelijke moestuin aangelegd die de sociale en
ecologische functies met elkaar verbindt. Huibrechtse verwoordt het als volgt: “Er is gezocht naar
manieren om echt op allerlei vlakken die duurzaamheidsgedachte in te vliegen.” Uit de enquéte
blijkt dat bewoners de groene en biodiverse inrichting nadrukkelijk waarderen; alle respondenten
omschrijven deze als “zeer goed zichtbaar aanwezig”.

Visie en conclusie

In Rivierduinen is ecologie niet slechts een toevoeging, maar een doel op zichzelf. De inrichting
stimuleert biodiversiteit én sociale interactie. Wel is de collectieve tuin afgeschermd van de
omliggende wijk. Hoewel dit logisch is vanuit het beheer, zorgt het er ook voor dat de buurt niet
of nauwelijks meeprofiteert van de groene kwaliteiten. Daarmee is de ecologische waarde sterk
binnen de gemeenschap aanwezig, maar beperkt in haar uitstraling naar de omgeving.
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Materialen en circulariteit

Bij de herontwikkeling is bewust ingezet op hergebruik. Zo zijn bakstenen en beton van de
gesloopte fabriek opnieuw toegepast in de buitenruimte en fundering. Het industriéle verleden
kreeg daarmee letterlijk een plek in de nieuwe wijk. Niet alle circulaire ideeén bleken uitvoerbaar,
maar de ambitie om materialen duurzaam te benutten bleef overeind.

Toch wijst Flip ten Cate op tekortkomingen in de uitvoering: “Er zitten details in die ik lastig vind,
zoals de aanhechting van verschillende units. Dat gaat geen twintig jaar goed.” Hij zag al vroeg
verkleuring en schimmelvorming bij aansluitingen waar de bouwkwaliteit minder zorgvuldig was.
Ook uit bewonerservaringen blijkt dat er sneller groot onderhoud nodig is dan verwacht, wat
afbreuk doet aan de duurzame ambitie.

Visie en conclusie

De circulaire ambities zijn zichtbaar en waardevol, maar de uitvoering laat zien dat hergebruik
niet automatisch tot duurzaamheid leidt. Circulair bouwen vraagt technische precisie en een
robuuste detaillering. In Rivierduinen zijn de modulaire units op zichzelf degelijk, maar juist de
kwetsbare aansluitingen zorgen voor vroegtijdige slijtage. Dit maakt dat de circulaire belofte niet
in alle opzichten is waargemaakt.

Energie en klimaat

De woningen zijn all-electric en voorzien van zonnepanelen. Daarmee voldoet het project aan de
actuele eisen en worden lage woonlasten gerealiseerd. Meer geavanceerde concepten, zoals
bijna-nul-op-de-meter, zijn bewust niet toegepast. Huibrechtse licht toe: “Er is ook gekeken naar
bijna-nul-op-de-meter, maar dat is bewust afgewogen tegen andere kwaliteiten.” Uit de enquéte
blijkt dat bewoners de wijk energiezuinig vinden en de lage lasten waarderen.

Visie en conclusie

De energieaanpak is degelijk en afgestemd op betaalbaarheid en gebruiksgemak. Het resultaat is
een energiezuinig woonmilieu dat door bewoners als praktisch en prettig wordt ervaren. De
gekozen balans tussen prestaties en eenvoud sluit goed aan bij de doelgroep, ook al is het
technisch niet het meest vooruitstrevende systeem.

Beheer en onderhoud

Het beheer van de buitenruimte ligt grotendeels bij bewoners zelf. Het collectieve groen wordt
gezamenlijk onderhouden, waarbij gekozen is voor een robuust en organisch landschap in plaats
van een strak ingerichte tuin. “Je moet niet strak willen snoeien, want dan haal je het hele idee
eruit,” aldus Huibrechtse.
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Visie en conclusie

Het beheerconcept is inhoudelijk sterk, maar organisatorisch kwetsbaar. De inrichting is
onderhoudsarm, maar vraagt blijvende betrokkenheid van bewoners. Als de inzet afneemt, kan
het concept onder druk komen te staan. Het succes van dit model hangt dus niet alleen af van
ontwerp en techniek, maar ook van sociaal eigenaarschap.

Eindconclusie Milieu

Rivierduinen laat zien dat duurzaamheid verder kan gaan dan techniek. Het project scoort sterk
op ruimtegebruik, biodiversiteit en energiezuinigheid en wordt door bewoners duidelijk herkend
en gewaardeerd. De transformatie van fabrieksterrein naar klimaatbestendig landschap is een
krachtig voorbeeld van hoe milieu en leefkwaliteit samen kunnen gaan. Tegelijkertijd zijn er
kwetsbaarheden zichtbaar in de uitvoering en het beheer: vooral de bouwtechnische detaillering
en de blijvende inzet van bewoners zijn bepalend voor de toekomst. De visie op milieu is stevig
en vernieuwend, maar of dit blijvend standhoudt, hangt af van de robuustheid van de uitvoering
én de sociale dynamiek binnen de gemeenschap.
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Functionaliteit

Gebruik en ruimtelijke inrichting

Rivierduinen is opgezet als een autoluwe woonwijk waarin verblijven, wandelen en ontmoeten
centraal staan. Auto’s worden aan de randen van het terrein geparkeerd, waardoor binnen de
wijk ruimte ontstaat voor informele paden, collectief groen en sociale interactie. De verkaveling
is bewust landschappelijk en niet strak gemeten. Volgens Nicolette Huibrechtse (Gelders
Genootschap): “De structuur is niet technisch of meetkundig. Het is een landschap waar woningen
in zijn geplaatst.” Dit maakt de openbare ruimte aantrekkelijk en draagt bij aan de
verblijfskwaliteit.

Visie en conclusie

De keuze voor een landschappelijke opzet creéert een rustige en prettige woonomgeving.
Doordat de auto uit het straatbeeld is gehaald, ontstaat er ruimte voor gebruik in plaats van
dominant beeld van de auto. De wijk is daarmee niet alleen functioneel, maar biedt ook kansen
voor ontmoeting en sociale interactie. De inrichting is afgestemd op het dagelijks leven van
bewoners en voelt toekomstbestendig aan.

Toegankelijkheid en bruikbaarheid

De woningen zijn modulair opgebouwd en functioneel ingericht, waarbij de begane grond
grotendeels geschikt is voor minder mobiele bewoners. Tegelijkertijd ontbreekt in de
appartementen een lift, wat de flexibiliteit beperkt. Flip ten Cate stelt hierover: “Die woning kun
je niet op een andere manier gebruiken dan waarvoor hij nu is neergezet.” Daarmee zijn de
woningen niet eenvoudig aanpasbaar voor veranderende woonbehoeften.

De enquéte laat zien dat bewoners de wijk in het dagelijks gebruik wel als goed toegankelijk
ervaren: twee respondenten gaven aan dat de wijk “goed toegankelijk” is, twee anderen
beoordeelden dit als “redelijk toegankelijk”. Dit bevestigt dat de basis van bereikbaarheid in orde
is, maar dat structurele levensloopbestendigheid ontbreekt.

Visie en conclusie
De fysieke toegankelijkheid is voldoende, maar de aanpasbaarheid beperkt. Zeker in een
vergrijzende samenleving is het een gemiste kans dat niet alle woningen levensloopbestendig zijn

ontworpen. Rivierduinen scoort daarmee goed op gebruik in het hier en nu, maar laat kansen
liggen voor de toekomst.
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Sociale veiligheid en overzichtelijkheid

De wijk is kleinschalig en overzichtelijk opgezet, met duidelijke grenzen tussen openbaar en privé.
Doorgaand verkeer ontbreekt, waardoor de straten rustig en veilig zijn. Ook de
gemeenschappelijke plekken, zoals Hal 13 en de moestuin, stimuleren ontmoeting en sociale
controle. Huibrechtse benadrukt de balans: “Er is ruimte voor ontmoeting, maar ook voor privacy.
Dat is een knappe balans.”

Uit de enquéte blijkt een gemengd beeld: twee bewoners voelen zich “zeer comfortabel en veilig”,
één noemt het “redelijk veilig”, terwijl een ander zich juist “niet veilig” voelt. Dit laat zien dat de
opzet van de wijk veiligheid ondersteunt, maar dat de beleving daarvan niet door iedereen wordt
gedeeld.

Visie en conclusie

De structuur van Rivierduinen draagt sterk bij aan sociale veiligheid. Rustige straten en
overzichtelijke overgangen maken de wijk herkenbaar en prettig. Tegelijkertijd laat de enquéte
zien dat veiligheidsbeleving subjectief blijft: de meeste bewoners ervaren de omgeving als veilig,
maar niet iedereen voelt zich volledig beschermd.

Doelgroepen en diversiteit

Rivierduinen was bedoeld voor een gemengde bewonersgroep, van starters tot senioren. In de
praktijk bestaat de populatie grotendeels uit ouderen uit de regio. Flip ten Cate merkt hierover
op: “Het is geen wijk die vanzelfsprekend mensen van allerlei achtergronden aantrekt.” Ondanks
de variatie in woningtypen heeft dit dus niet geleid tot een brede mix.

Ook in de enquéte komt dit naar voren. Bewoners waarderen de functionaliteit, maar noemen
verbeterpunten zoals: “Geen drie lagen woonappartementen maar twee” en “de borden voor
toegankelijkheid schrikt af om binnen te lopen”. Dit bevestigt dat de wijk sociaal homogeen is en
zich niet vanzelfsprekend opent naar andere doelgroepen.

Visie en conclusie

De ambitie om diversiteit te bereiken is maar beperkt waargemaakt. Hoewel er variatie in
woningtypen aanwezig is, blijkt dit niet voldoende om sociale diversiteit te realiseren. Uit de
enquéte komt naar voren dat de bewonersgroep grotendeels bestaat uit ouderen, terwijl starters
en jonge gezinnen nauwelijks vertegenwoordigd zijn. Ook de prijsstelling en het concept van een
collectieve leefstijl maken de wijk minder toegankelijk voor andere doelgroepen. Daarmee sluiten
de woningen goed aan bij een specifieke groep bewoners, maar blijft de gemeenschap sociaal
relatief homogeen en minder gemengd dan beoogd.

Dagelijks functioneren

96



QFontyS

De wijk heeft een logische en overzichtelijke structuur. Paden sluiten aan op bestaande routes en
de verkeersluwte verhoogt de kindvriendelijkheid. Voorzieningen in Silvolde, zoals winkels en
scholen, liggen dichtbij, waardoor de wijk praktisch verbonden is met het dorp. Tegelijkertijd
ervaren bewoners de wijk sociaal als enigszins besloten. Een respondent noemde expliciet dat de
“borden bij de ingang niet uitnodigen om binnen te lopen”, wat de openheid naar de omgeving
beperkt.

De rapportcijfers uit de enquéte variéren van 5 tot 9, met een gemiddelde van 7,25. Dit wijst op
een overwegend positieve beoordeling van het dagelijks functioneren, maar ook op
uiteenlopende ervaringen en verwachtingen.

Visie en conclusie

Het dagelijks functioneren van de wijk is sterk. Routes en verbindingen werken logisch en
efficiént, en de verkeersluwte draagt bij aan de kwaliteit van verblijf. Tegelijkertijd zorgt de
beslotenheid ervoor dat de aansluiting op het dorp beperkt blijft. Het project functioneert dus
goed in zichzelf, maar minder in relatie tot de omgeving.

Eindconclusie Functionaliteit

Rivierduinen voldoet grotendeels aan de functionele criteria van Davos. De wijk is logisch
georganiseerd, veilig en prettig in gebruik. Bewoners waarderen vooral de landschappelijke opzet
en de verkeersluwte, en gaven het project een gemiddeld rapportcijfer van 7,25. Tegelijkertijd zijn
er aandachtspunten: de woningen zijn beperkt aanpasbaar, de bewonersgroep is homogeen en
de veiligheidsbeleving niet unaniem positief. Daarmee is Rivierduinen een robuuste en goed
functionerende woonomgeving, maar minder toekomstbestendig en divers dan oorspronkelijk
beoogd.

97



QFontyS

Economie
Langetermijnwaarde en positionering

Rivierduinen is ontwikkeld vanuit de overtuiging dat kwaliteit en maatschappelijke meerwaarde
zwaarder wegen dan maximale winst. De woningen werden verkocht in het middensegment
(€450.000 — €700.000), waarbij bewoners nadrukkelijk kozen voor rust, landschap en
collectiviteit. Volgens Nicolette Huibrechtse (Gelders Genootschap) maakt dit het project
onderscheidend: “Dit is een project waar je over vijf of tien jaar nog steeds trots op bent. Omdat
je weet dat het goed zit.” De waarde ligt daarmee niet alleen in de stenen, maar in de leefkwaliteit
en de identiteit van de plek.

Visie en conclusie

Waar de woningmarkt vaak wordt gedomineerd door rendement en snelle verkoop, laat
Rivierduinen zien dat duurzame waarde ook kan worden gecreéerd via beleving, collectiviteit en
omgevingskwaliteit. De positionering als sociaal en landschappelijk woonmilieu is krachtig en
toekomstgericht. Daarmee draagt het project bij aan een bredere vorm van waardevastheid:
minder financieel speculatief, maar juist sterk verankerd in identiteit en leefkwaliteit.

Kostenstructuur en ontwikkelkeuzes

De oorspronkelijke grondeigenaar koos er bewust voor om niet aan de hoogste bieder te
verkopen, maar samen te werken met een ontwikkelaar die kwaliteit vooropstelde. Dat
resulteerde in minder woningen, meer ruimte voor landschap en een zorgvuldig afgestemd
ontwerp. Zoals Huibrechtse stelt: “Hij had het voor veel meer geld kunnen verkopen, maar heeft
gekozen voor kwaliteit.” Het project werd grotendeels met eigen middelen gefinancierd, zonder
externe subsidies of grootschalige publieke investeringen.

Visie en conclusie

Deze ontwikkelstrategie getuigt van lef en langetermijndenken. Financieel rendement werd niet
uitgesloten, maar ondergeschikt gemaakt aan ruimtelijke en maatschappelijke kwaliteit. Dat
leidde tot een project dat niet alleen commercieel haalbaar was, maar ook publieke meerwaarde
oplevert in de vorm van een kwalitatief woonmilieu. Dit maakt duidelijk dat bewuste keuzes in
kostenstructuur en samenwerking bepalend kunnen zijn voor de balans tussen winst en
maatschappelijke betekenis.

Bouwsysteem en kostenefficiéntie
De woningen zijn gerealiseerd met prefab-modules, waardoor efficiént en foutarm gebouwd kon
worden en de kosten beheersbaar bleven. Flip ten Cate noemt dit “verstandig en pragmatisch”,

maar wijst tegelijkertijd op de spanning tussen betaalbaarheid en zorgvuldig detailleren: “Je ziet
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dat daar een soort spanning zit tussen betaalbaarheid en echt duurzaam detailleren.” Ook
bewoners merkten dat er al vroeg sprake was van onderhoud en gebreken bij aansluitingen, wat
het economische voordeel van het bouwsysteem deels tenietdoet.

Visie en conclusie

Het industriele bouwsysteem heeft bijgedragen aan procesmatige efficiéntie en
kostenbeheersing, maar laat zien dat technische kwetsbaarheden snel economische gevolgen
hebben. De besparingen op bouwtijd en proceskosten wegen minder zwaar wanneer
aansluitingen en detaillering eerder onderhoud vragen. Daarmee toont Rivierduinen zowel de
potentie als de grenzen van kostenefficiént bouwen: efficiént in productie, maar afhankelijk van
technische precisie voor blijvende waarde.

Onderhoud en exploitatiekosten

Voor de buitenruimte en woningen is gekozen voor onderhoudsarme oplossingen, zoals
thermisch behandeld hout en een informele inrichting met lage onderhoudsdruk. Bewoners
onderhouden hun eigen woning en beheren gezamenlijk het collectieve groen. Dit beperkt de
vaste lasten en draagt bij aan betaalbaarheid op lange termijn.

Visie en conclusie

De onderhoudsstrategie is slim en gericht op lage kosten, maar legt een grote
verantwoordelijkheid bij bewoners. Het economische functioneren van de wijk is daardoor niet
alleen afhankelijk van materiaalkeuze, maar ook van blijvende sociale betrokkenheid. Als dat
eigenaarschap afneemt, kan de economische balans onder druk komen te staan.

Publieke en private baten

Rivierduinen is volledig privaat gefinancierd, maar levert nadrukkelijk publieke meerwaarde. Het
hergebruik van materialen, de groene inrichting en de landschappelijke inpassing versterken de
leefomgeving zonder dat daar grote publieke investeringen tegenover stonden. Huibrechtse vat
dit kernachtig samen: “Je hoeft geen miljoenenbudget te hebben om iets goeds neer te zetten, je
hebt vooral mensen nodig met visie en vertrouwen.”

Visie en conclusie
Het project laat zien dat private investeringen ook publieke baten kunnen genereren. Door
kwaliteit en landschap centraal te stellen, ontstaat een omgeving die de hele gemeenschap

versterkt. Daarmee vervaagt de klassieke scheidslijn tussen markt en overheid, en wordt duidelijk
dat ruimtelijke kwaliteit ook zonder grootschalige publieke middelen tot stand kan komen.
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Eindconclusie Economie

Rivierduinen voldoet overtuigend aan de economische criteria van Davos. Het project toont hoe
financiéle haalbaarheid kan samengaan met maatschappelijke waarde, mits kwaliteit
vooropstaat. Dankzij slimme bouwmethodes, lage exploitatiekosten en een bewuste
positionering is het project economisch solide, ook al bleef het rendement voor de ontwikkelaar
beperkt. De werkelijke waarde ligt niet in korte termijn winstmaximalisatie, maar in de manier
waarop wonen, landschap en gemeenschap met elkaar zijn verbonden. Daarmee laat
Rivierduinen zien dat duurzame economische waarde kan worden gecreéerd door kwaliteit boven
rendement te stellen.
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Diversiteit
Gebruik en functies

Rivierduinen is opgezet als een woongebied, zonder winkels, werkplekken of maatschappelijke
voorzieningen. De enige uitzonderingen zijn collectief van aard: de moestuin en Hal 13, de
getransformeerde fabriekshal die dienstdoet als ontmoetingsplek. Volgens Nicolette Huibrechtse
(Gelders Genootschap) was dit een bewuste keuze: “Een bewuste keuze om sociale interactie
mogelijk te maken binnen een overzichtelijk gebied.” Daarmee ligt de nadruk volledig op wonen
en ontmoeting, terwijl andere functies buiten het plangebied vallen.

Visie en conclusie

De focus op wonen maakt Rivierduinen tot een rustige en overzichtelijke wijk, maar beperkt
tegelijkertijd de dagelijkse dynamiek. Doordat er geen voorzieningen binnen het plan zijn
opgenomen, is de wijk volledig afhankelijk van Silvolde. Het dorp is klein, maar de belangrijkste
voorzieningen liggen op korte afstand en zijn goed bereikbaar, waardoor dit in de praktijk geen
belemmering vormt. Daarmee blijft de wijk wel duidelijk monofunctioneel. Tegelijkertijd geven
de moestuin en Hal 13 een eigen accent: collectieve functies die niet commercieel of publiek zijn,
maar juist bedoeld om de bewonersgroep intern te verbinden.

Bewoners en sociale gelaagdheid

Op papier doelt het plan op een mix van gezinnen, alleenstaanden en ouderen. In de praktijk
bestaat het merendeel van de bewoners uit ouderen uit de regio. Flip ten Cate omschrijft
Rivierduinen als: “een wijk die mensen aantrekt die een zekere leefstijl willen volgen” en
benadrukt dat dit een specifieke doelgroep vormt. Uit de enquéte komt een vergelijkbaar beeld:
drie bewoners ervaren de wijk als “iedereen welkom lijkt”, maar één respondent noemde dit
“slechts gedeeltelijk welkom”. Ook de betaalbaarheid wordt door meerdere bewoners genoemd
als beperking, waardoor het project minder toegankelijk is voor starters en lagere
inkomensgroepen.

Visie en conclusie

Sociale diversiteit vraagt om meer dan variatie in woningtypen. Prijsniveau, sfeer en collectieve
cultuur zijn uiteindelijk bepalend voor wie zich aangesproken voelt. In Rivierduinen heeft de
variatie aan appartementen en grondgebonden woningen niet geleid tot een gemengde sociale
samenstelling. De meeste bewoners ervaren de wijk wel als open en uitnodigend, maar dit beeld
is niet unaniem en blijft kwetsbaar. Daarmee trekt de wijk vooral ouderen met een vergelijkbare
leefstijl en ontstaat een homogene sociale gelaagdheid: goed functionerend voor de huidige
groep, maar weinig open voor andere doelgroepen. Dit wordt versterkt door de
gemeenschapsvorming die zich ook afsluit van de omliggende buurt.
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Samenleven en betrokkenheid

Collectieve elementen zoals Hal 13 en de moestuin zijn ontworpen om ontmoeting en
betrokkenheid te stimuleren. Huibrechtse benadrukt dat “de gedeelde verantwoordelijkheid zorgt
voor verbinding, ook al kende niemand elkaar vooraf.” Uit de enquéte blijkt dat drie bewoners
“redelijk wat mogelijkheden” tot sociale interactie ervaren en één bewoner zelfs “veel sociale
interactie mogelijk” noemt. Flip ten Cate plaatst hierbij een kanttekening: “Het is een opgelegd
collectief — geen codperatie vanuit bewoners zelf.”

Visie en conclusie

De voorwaarden voor samenleven zijn in Rivierduinen bewust ingebouwd. De collectieve tuin en
Hal 13 creéren plekken waar ontmoeting kan plaatsvinden. Tegelijkertijd zijn deze niet vanuit de
bewoners zelf ontstaan, maar opgelegd door de ontwikkelaars. Dit maakt de sociale dynamiek
afhankelijk van de bereidheid van bewoners om het collectieve karakter te omarmen. Het succes
van de gemeenschappelijkheid staat of valt met sociaal eigenaarschap: alleen wanneer bewoners
dit echt dragen, kan de wijk uitgroeien tot een hechte gemeenschap.

Eindconclusie Diversiteit

Rivierduinen voldoet deels aan de criteria van diversiteit. De fysieke opzet biedt collectieve
plekken en bewoners ervaren mogelijkheden tot ontmoeting. Tegelijkertijd is de bewonersgroep
homogeen, zijn voorzieningen afwezig en wordt de wijk sociaal niet als breed toegankelijk
ervaren. Het resultaat is een monofunctionele, besloten gemeenschap waarin ontmoeting en
collectiviteit wel aanwezig zijn, maar voornamelijk intern functioneren. Daarmee ligt de kracht
van Rivierduinen in de interne samenhang, terwijl de sociale en functionele diversiteit beperkt
blijft.
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Context
Inpassing in het dorp

Rivierduinen ligt centraal in Silvolde, op de plek van een voormalige fabriek. De wijk wijkt echter
duidelijk af van de omliggende bebouwing: geen klassieke verkaveling, maar een landschappelijke
opzet met informele paden, open tuinen en organisch geplaatste woningen. Volgens Nicolette
Huibrechtse (Gelders Genootschap): “Je komt van het dorp, je slaat af en dan stap je echt in iets
anders.” De enquéte bevestigt dit beeld: drie van de vier bewoners vinden dat de wijk een sterke
en herkenbare identiteit heeft die past bij de omgeving, maar slechts twee bewoners voelen zich
daadwerkelijk verbonden met de plek.

Visie en conclusie

De bewuste afwijking van de dorpsstructuur maakt de wijk herkenbaar en eigen, maar beperkt
tegelijkertijd de visuele aansluiting met het bestaande dorp. Dit contrast geeft karakter, maar
schept ook afstand. Rivierduinen is ruimtelijk zorgvuldig ingepast, maar sociaal en emotioneel
blijft de wijk voor een deel losstaan van de omliggende dorpsstructuur.

Relatie met het landschap

Het ontwerp grijpt terug op de rivierduinen die kenmerkend zijn voor de Oude lJsselstreek. De
centrale duinstructuur vormt het fundament van de wijk en bepaalt de oriéntatie van de
bebouwing. Huibrechtse benadrukt dit als een omkering van de gebruikelijke logica: “De hele wijk
is opgezet als een soort landschap waarin woningen staan. Dat is echt de omkering van wat
normaal is.” Hier is niet het programma leidend geweest, maar het landschap zelf.

Visie en conclusie

De landschappelijke verankering is de sterkste kwaliteit van Rivierduinen. Bodem, reliéf en
beplanting zijn het uitgangspunt van het ontwerp, niet een toevoeging achteraf. Hierdoor voelt
de wijk vanzelfsprekend en niet geconstrueerd. De relatie met het landschap geeft de wijk een
eigen identiteit en draagt bij aan de beleving van de plek.

Erfgoed en historische lagen

De fabriek die hier decennialang stond is grotendeels verdwenen, maar sporen ervan zijn subtiel
in het plan opgenomen. Oude bakstenen en beton zijn hergebruikt in de buitenruimte en Hal 13
is behouden als ontmoetingsplek, inclusief verwijzingen naar de oorspronkelijke plattegrond van
het fabrieksterrein. Volgens Huibrechtse: “Er zit een subtiele laag in die je voelt als je het verhaal
kent.”
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Visie en conclusie

De omgang met erfgoed is ingetogen maar zorgvuldig. Er is niet gekozen voor monumentalisering,
maar voor verwijzing en hergebruik. Zo blijft de geschiedenis aanwezig in het project, zonder
dominant te worden. Oude foto’s en kaarten in de gezamenlijke ruimte herinneren aan de
industriéle geschiedenis van de plek en versterken het gevoel van verbondenheid. Op deze manier
verrijkt de historische gelaagdheid de identiteit van de wijk, mits het verhaal actief verteld en
gedeeld blijft.

Verbinding met omgeving en gebruiksstructuren

Functioneel sluit Rivierduinen aan op het dorp: voorzieningen liggen dichtbij en de routes haken
aan op het bestaande weefsel. Zoals Nicolette Huibrechtse aangeeft: “Doorkijkjes. Je kunt het
gebied doorwaden om van noord naar zuid te komen en van oost naar west.” Tegelijk is bewust
gewerkt met het straatpatroon en zichtlijnen om aan te hechten op de dorpse structuur.

Sociaal en visueel oogt de wijk echter als een afzonderlijk geheel. Flip ten Cate: “Nu lijkt het alsof
dat wijkje helemaal buiten de lintenbebouwing die daar verder staat functioneert. Dus het maakt
geen onderdeel uit van de gegroeide eenheden daaromheen.” Het gevoel van beslotenheid wordt
versterkt door de borden bij de entree (“alleen voor bevoegden, geen toegang”). De enquéte sluit
hierbij aan: één bewoner voelt zich sterk verbonden met de omgeving, één juist helemaal niet; de
overige reacties zijn gematigd.

Visie en conclusie

Rivierduinen heeft een centrale ligging en het is een korte afstand tot het centrum. De fysieke
aansluiting is zorgvuldig, met routes en zichtlijnen die aanhechten op het dorp. De sociale en
visuele inbedding blijft achter: de wijk functioneert als een eigen binnenwereld naast het dorp.
Daarmee is de verbinding met de omgeving vooral praktisch, minder wederkerig.

Eindconclusie Context

Rivierduinen scoort gemengd op het thema context. De landschappelijke verankering en de
subtiele verwijzingen naar het industriéle verleden zijn sterke punten die bijdragen aan identiteit
en beleving. De relatie met het dorp is daarentegen minder overtuigend: fysiek is de wijk goed
verbonden, maar sociaal en visueel blijft zij een afzonderlijk geheel. Bewoners herkennen de
identiteit, maar voelen zich niet allemaal verbonden. Daarmee ligt de kracht van Rivierduinen in
landschap en bodem, terwijl de relatie met het dorp de kwetsbare kant vormt.
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Genius Loci

Verankering in de plek

De centrale duinstructuur verwijst naar de rivierduinen van de Oude lJsselstreek. Daarmee is een
landschappelijk element teruggebracht dat historisch bij de plek hoort. Huibrechtse benadrukt:
“De duin is niet zomaar een vorm, maar een landschapstype dat hier thuishoort.” Flip ten Cate ziet
dit als een goede poging om aan te sluiten bij de cultuurhistorie, maar plaatst er ook een
kanttekening bij: “Nu lijkt het alsof dat wijkje helemaal buiten de lintenbebouwing functioneert.
Het maakt geen onderdeel uit van de gegroeide eenheden daaromheen.”

Visie en conclusie

De verwijzing naar het landschap van de rivierduinen geeft de wijk een sterke inhoudelijke basis
en vergroot de herkenbaarheid. Tegelijkertijd maakt de afwijking van de bestaande
dorpsstructuur dat de inpassing niet vanzelfsprekend aanvoelt. De genius loci is overtuigend
verankerd in de bodem en het reliéf, maar sociaal gezien blijft de verbinding met de omgeving
beperkt.

Eigenheid van het plan

Rivierduinen heeft een uitgesproken eigen sfeer. Houten gevels, informele paden en natuurlijke
beplanting maken dat bewoners de wijk omschrijven als een andere wereld zodra je binnenkomt.
Huibrechtse zegt hierover: “Het is een andere wereld zodra je de wijk binnenkomt.” Drie van de
vier bewoners noemen de wijk een sterke identiteit; één respondent ervaart dit minder.

Visie en conclusie

De afwijking van de omgeving geeft Rivierduinen een duidelijk karakter en een eigen gezicht. Voor
bewoners werkt dit overtuigend, maar de verbondenheid met het dorp is niet vanzelfsprekend.
De eigenheid is ontworpen en zorgvuldig vormgegeven, maar blijft kwetsbaar zolang de sociale
inbedding achterblijft.

Beleving en atmosfeer

Rust, eenvoud en natuur bepalen de sfeer van de wijk. Er is weinig verkeer, beperkte verharding
en de materialisatie is licht en ingetogen. Bewoners waarderen dit, maar Flip ten Cate noemt de
genius loci “ontworpen, niet gegroeid.” Uit de enquéte blijkt dat de verbondenheid met de plek
wisselend wordt ervaren: één bewoner voelt zich sterk verbonden, twee gedeeltelijk en één
helemaal niet.
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Visie en conclusie

De atmosfeer is zorgvuldig opgebouwd en levert een aangename leefomgeving op. Toch voelt de
identiteit meer ontworpen dan vanzelfsprekend gegroeid. Dat maakt de genius loci sterk in beeld
en ruimte, maar minder vanzelfsprekend in emotionele beleving.

Verhaal en betekenis

Het industriéle verleden is subtiel aanwezig. Hal 13 herinnert aan de fabriek, oude materialen zijn
hergebruikt en in de ontmoetingsruimte hangen foto’s en kaarten die verwijzen naar de
geschiedenis. Huibrechtse zegt hierover: “De identiteit spreekt via ruimte en ritme, niet via
symboliek of nostalgie.”

Visie en conclusie

Het narratief van de plek is ingetogen en zorgvuldig uitgewerkt. Geen nadrukkelijke symboliek,
maar betekenis in materiaal en details. Voor bewoners die het verhaal kennen, verrijkt dit de
beleving. Voor buitenstaanders blijft het minder zichtbaar.

Eindconclusie Genius Loci

Rivierduinen scoort goed op dit thema. De verwijzing naar het landschap en de subtiele omgang
met erfgoed zorgen voor een duidelijke identiteit. De atmosfeer van rust en natuur wordt door
bewoners herkend en gewaardeerd, al voelt niet iedereen zich verbonden met de plek. De genius
loci is overtuigend ontworpen, maar minder gegroeid. Daarmee is de ruimtelijke kwaliteit sterk,
maar de emotionele verankering vraagt tijd en betrokkenheid om echt te wortelen.
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Schoonheid
Architectonische kwaliteit

De woningen zijn industrieel opgebouwd, maar door variatie in volumes en positionering ontstaat
een levendig gevelbeeld. De architectuur is ingetogen, maar zorgvuldig uitgewerkt. Nicolette
Huibrechtse noemt het “een sobere en rustige architectuur, met aandacht voor ritme en herhaling
die niet saai wordt.” Bewoners bevestigen dit beeld: zij omschrijven de wijk als “mooi
vormgegeven” en “rustig en natuurlijk.” Eén bewoner nuanceert: “De huizen zijn op zichzelf niet
bijzonder, maar het geheel klopt.”

Visie en conclusie

De kracht ligt in de samenhang. Geen monumentale gebaren, maar een ensemble dat zich voegt
in het landschap. Schoonheid zit hier in ritmiek, rust en een vanzelfsprekende balans. Bewoners
herkennen deze kwaliteit en ervaren de plek als prettig en gebalanceerd, wat laat zien dat
architectuur hier niet opvalt door afzonderlijke gebouwen, maar door het geheel dat zij samen
vormen.

Materialisering en veroudering

De gevels zijn bekleed met thermisch verduurzaamd hout dat vooraf is vergrijsd, zodat de
veroudering gelijkmatig verloopt en een natuurlijke uitstraling ontstaat. Deze materialisering
versterkt de ingetogen sfeer van de wijk. Flip ten Cate plaatst wel een kanttekening: “Er zitten
details in die ik lastig vind. Aansluitingen van materialen... dat gaat geen twintig jaar goed.” In de
praktijk zijn nu al sporen van verwering en verkleuring zichtbaar.

Visie en conclusie
De materialisering past goed bij de landschappelijke inpassing en geeft de wijk een rustige
uitstraling. Tegelijkertijd maakt de technische uitvoering het geheel kwetsbaar. Zonder zorgvuldig

onderhoud kan de uitstraling snel achteruitgaan. Schoonheid is hier dus niet vanzelfsprekend
blijvend, maar afhankelijk van vakmanschap en beheer op de lange termijn.

Samenhang en compositie

Het landschap was leidend in de opzet. De gebouwen zijn niet los geplaatst, maar “in het
landschap geschoven,” waardoor stedenbouw, architectuur en natuur elkaar versterken.
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Visie en conclusie

De integrale benadering zorgt voor rust en logica. De gebouwen domineren niet, maar voegen
zich in het geheel. Schoonheid ontstaat hier niet uit individuele objecten, maar uit samenhang en
maatvoering. Juist de vanzelfsprekendheid van de compositie maakt het ontwerp overtuigend.

Beleving en zintuiglijke kwaliteit

De wijk wordt gekenmerkt door rust en eenvoud. Er is weinig verkeer, informele paden verbinden
de woningen en lichte materialen versterken de natuurlijke sfeer. Huibrechtse noemt dit “iets
sereens.” Bewoners ervaren de wijk als “rustig” en “prettig om doorheen te lopen.”

Visie en conclusie

De beleving is bewust ontworpen. Geen spektakel, maar een omgeving waarin rust en comfort
centraal staan. Schoonheid komt hier voort uit zintuiglijke kwaliteiten: stilte, groen en een
aangename schaal. Dit maakt de wijk niet indrukwekkend in expressie, maar overtuigend in
dagelijkse ervaring.

Symboliek en betekenis

Verwijzingen naar de rivierduinen en het industriéle verleden zijn subtiel verwerkt. Hal 13 en het
hergebruik van materialen leggen een link met de historie. Huibrechtse benadrukt dat “de
identiteit spreekt via ruimte en ritme, niet via symboliek of nostalgie.”

Visie en conclusie

De betekenis van Rivierduinen zit in details en context. Het ontwerp leunt niet op nadrukkelijke
symboliek, maar op een ingetogen verwijzing naar landschap en geschiedenis. Daarmee krijgt de
wijk een gelaagdheid die niet direct opvalt, maar wel bijdraagt aan de identiteit van de plek.

Eindconclusie Schoonheid

Rivierduinen voldoet overtuigend aan het criterium schoonheid. Architectuur, materiaalgebruik
en landschap vormen samen een krachtig en consistent geheel. Bewoners waarderen vooral de
rust en natuurlijke uitstraling, al zijn er zorgen over de technische uitvoering en de veroudering
van materialen. Schoonheid ligt hier niet in expressieve gebaren, maar in samenhang, ritme en de
ingetogen kracht van eenvoud. Het is een schoonheid die stil en duurzaam kan zijn, mits
onderhoud en zorg blijvend worden gegarandeerd.
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6.3 VOSSENBURGLAAN, MEERSTAD

Governance
Participatie

De Vossenburglaan is ontwikkeld als onderdeel van Meerstad, een volledig nieuw ontworpen
woonwijk waarbij het stedenbouwkundig plan, de woningtypologieén en beeldkwaliteit vooraf
zijn vastgelegd. Participatie van toekomstige bewoners was hierbij niet voorzien. Volgens Ben van
der Meer was dat bewust: “ledereen wist, ik ga hier wonen, dit is een nieuwbouwproject. Je kunt
hier niet participeren, want dit is gewoon hoe wij het gaan doen.”

Ook uit de enquéte blijkt dat bewoners dit zo hebben ervaren. Slechts één van de vijf
respondenten had het gevoel daadwerkelijk zijn of haar mening te hebben kunnen geven. Twee
bewoners geven aan nauwelijks of niet betrokken te zijn geweest en twee anderen ervaren slechts
een beperkte betrokkenheid. Dit beeld is eenduidig: er was geen ruimte voor actieve participatie
in de planvorming.

Visie en conclusie

Binnen het concept van een New Town is het begrijpelijk dat bewonersparticipatie in de
planvorming beperkt is geweest. Tegelijkertijd kan dit vanuit de huidige tijdsgeest worden gezien
als een gemiste kans. Participatie draagt bij aan eigenaarschap, verbondenheid met de plek en
collectieve trots. In een wijk die wordt gepresenteerd als “de mooiste straat van Meerstad” had
het waardevol geweest om toekomstige bewoners, al was het symbolisch of adviserend, te
betrekken bij onderdelen van de inrichting. De afwezigheid van participatie was weliswaar
gepland en juridisch gedekt, maar vormt een zwak punt van het project en wordt ook zo ervaren
door bewoners. In toekomstige projecten zou zelfs beperkte participatie — bijvoorbeeld in de
vorm van feedbackrondes of workshops — al kunnen bijdragen aan meer verbondenheid met de
plek.

Samenwerking en rollen

De samenwerking tussen Plegt-Vos, Vector-i, Bureau Meerstad en de supervisor verliep intensief
en gestructureerd. Rollen waren duidelijk verdeeld: Bureau Meerstad trad op als
gebiedsregisseur, de supervisor bewaakte de kwaliteit, Plegt-Vos was verantwoordelijk voor de
uitvoering en Vector-i voor het ontwerp. De keuze om een beeldkwaliteitsplan als
toetsingsinstrument te gebruiken was hierbij bepalend. Jordan Lingsma legt uit: “Wij hebben
samen met Ben een visie gemaakt, dat is besproken met de supervisor. Als hij zei dat het goed
was, dan mochten we ook echt door.”

Visie en conclusie
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Binnen de gehanteerde structuur was ruimte voor zowel inhoudelijke uitwisseling als
spanningsvelden. Zo moest architectenbureau Vector-i actief pleiten voor ontwerpkwaliteit
binnen de kaders van een standaardiserend bouwsysteem. Deze inzet leidde tot concrete
aanpassingen in gevelbeeld en detaillering die zonder deze samenwerking waarschijnlijk niet
waren gerealiseerd. Daarmee toont het project dat samenwerking tussen disciplines, zelfs onder
druk, kan resulteren in een kwalitatief eindbeeld. De samenwerking was professioneel en
inhoudelijk sterk: er is niet gekozen voor snelheid ten koste van kwaliteit, maar juist gezocht naar
ontwerp binnen beperkingen. Dat verdient waardering en laat zien dat standaardisatie niet
automatisch ten koste hoeft te gaan van omgevingskwaliteit.

Kwaliteitsbewaking en sturing

Het beeldkwaliteitsplan was het centrale instrument om omgevingskwaliteit te waarborgen. Dit
plan gaf niet alleen voorschriften voor materiaalgebruik en dakvormen, maar ook voor de
diversiteit en ritmiek van de straat. Zonder dit document zouden veel van de subtiele
ontwerpbeslissingen zoals gevelsprongen en baksteenpatronen niet zijn gerealiseerd. Ben van der
Meer: “Het was niet zo divers geweest als dat er geen beeldkwaliteitsplan was geweest.”

Visie en conclusie

Het beeldkwaliteitsplan speelde in dit project een cruciale rol. Het bood duidelijke richtlijnen die
samenwerking tussen partijen stimuleerden en tegelijkertijd ruimte lieten voor wederzijdse
afstemming en gezamenlijke keuzes. Daarmee gaf het plan richting en houvast, zonder de
ontwerpvrijheid volledig te beperken. Juist deze balans maakte het mogelijk dat architect en
bouwer samen een hoger kwaliteitsniveau bereikten dan het bouwsysteem op zichzelf had
toegelaten. Het plan diende niet alleen als toetsingskader, maar ook als verbindend instrument.
Dit laat zien hoe regelgeving, mits zorgvuldig opgesteld, niet alleen kan sturen op minimale eisen,
maar ook kan functioneren als stimulans voor ontwerpambitie en ruimtelijke kwaliteit.

Eindconclusie governance

De governance rondom de Vossenburglaan toont sterke punten: heldere rolverdeling,
vakinhoudelijke samenwerking en effectieve kwaliteitsbewaking. Minder sterk is het gemis aan
bewonersparticipatie, wat ook door bewoners zelf als zodanig is ervaren. Vanuit hedendaags
perspectief vormt dat een belangrijk aandachtspunt. Toch is het knap dat onder deze condities
een straat is ontstaan met karakter, herkenbaarheid en samenhang. Governance is hier
dienstbaar geweest aan kwaliteit, maar zou sterker zijn geweest als ook de toekomstige
gebruikers eerder onderdeel waren geweest van het proces.
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Functionaliteit
Doelgroep en gebruik

De Vossenburglaan is duidelijk ontworpen voor gezinnen met kinderen. De woningen zijn ruim
opgezet, met drie slaapkamers en een tuin, en liggen in een rustige en groene omgeving. Zoals
Ben van der Meer aangeeft: “Deze huizen zijn ontworpen voor gezinnen. Dat zijn nagenoeg
allemaal dezelfde plattegronden met drie slaapkamers.”

De enquéte bevestigt het beeld dat de Vossenburglaan goed functioneert als woonomgeving voor
gezinnen. Alle respondenten gaven aan dat het project "zeer functioneel en comfortabel is
ingericht" of dat het "redelijk functioneel is, met enkele verbeterpunten". Ook op het vlak van
comfort en veiligheid werd door vier van de vijf respondenten “ja, zeer comfortabel en veilig"
geantwoord. Daarnaast werd de bereikbaarheid te voet en per fiets unaniem als "goed
toegankelijk" ervaren.

Het gemiddeld rapportcijfer dat bewoners aan het project gaven is een 7,0. Dat laat zien dat de
woonkwaliteit over het algemeen als positief wordt beoordeeld, wat aansluit bij de
oorspronkelijke ontwerpdoelstelling van de wijk.

Visie en conclusie

Op dit punt lijkt de wijk goed te functioneren. De woningen zijn comfortabel, logisch ingedeeld en
sluiten aan bij de behoeften van de beoogde doelgroep. Ook de inrichting van de openbare ruimte
is duidelijk afgestemd op het dagelijks leven van jonge gezinnen, met speelruimte,
groenvoorzieningen en overzichtelijke straten. De ligging net buiten de stad maar binnen
fietsafstand van het centrum van Groningen maakt Meerstad bovendien tot een aantrekkelijk
alternatief voor huishoudens die de binnenstad zijn ontgroeid maar wel dichtbij stedelijke
voorzieningen willen blijven. Daarmee is de Vossenburglaan heel geschikt voor wonen, vooral
voor jonge gezinnen. Voor andere woonvormen biedt de wijk weinig flexibiliteit, maar dat voelt
hier niet als een gemis. De wijk is bewust ontworpen voor deze specifieke doelgroep en sluit daar
in gebruik en kwaliteit goed bij aan.

Aanpasbaarheid en toekomstbestendigheid

Hoewel de woningen praktisch en doelmatig zijn opgezet, bieden ze beperkte flexibiliteit voor
toekomstige aanpassingen. Zo zijn ze niet levensloopbestendig en lastig te splitsen of aan te
passen voor bijvoorbeeld studentenhuisvesting. Volgens Ben van der Meer is deze beperking een
gevolg van de gekozen woningtypologie en bouwsystematiek. Toch vormt dit op deze locatie geen
direct probleem: Meerstad richt zich primair op jonge gezinnen en kent (vooralsnog) weinig vraag
vanuit andere doelgroepen zoals studenten of senioren. De huidige woningindeling sluit goed aan
op de levensfase en wensen van deze gebruikersgroep.
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Een duidelijke meerwaarde op het vlak van toekomstbestendigheid is de aardbevingsbestendige
constructie. In een regio waar bevingsschade een reéel risico vormt, is dit een belangrijke keuze.
Plegt-Vos past hier het zogeheten “natte knopen”-systeem toe, waarbij kritische onderdelen van
de woning extra robuust zijn ontworpen en tegelijkertijd enige beweging kunnen opvangen bij
seismische activiteit. Volgens Jordan Lingsma: “Als er een aardbeving komt, moet dat gebouw heel
sterk zijn of juist kunnen meebewegen.” Deze technische aanpak versterkt de constructieve
veiligheid zonder het wooncomfort aan te tasten.

Visie en conclusie

Hoewel de beperkte aanpasbaarheid een aandachtspunt is, lijkt dit binnen de context van
Meerstad een bewuste en acceptabele keuze. De wijk is sterk doelgroepgericht ontwikkeld en
sluit goed aan op de huidige bewonersgroep, die naar verwachting ook op langere termijn
grotendeels stabiel zal blijven. De nadruk lag hier op het realiseren van duurzame en veilige
woningen, eerder dan op maximale flexibiliteit. De toepassing van aardbevingsbestendige
technieken laat zien dat er nadrukkelijk rekening is gehouden met de regionale context en
toekomstige risico’s. Daarmee wordt duidelijk dat duurzaamheid in dit project niet alleen
ecologisch, maar ook constructief is opgevat. Het resultaat is een woonomgeving die niet
eenvoudig aanpasbaar is, maar wel robuust en toekomstgericht, passend bij de specifieke
uitdagingen van het Groninger aardbevingsgebied.

Mobiliteit en bereikbaarheid

De wijk is goed bereikbaar, zowel met de auto als met het openbaar vervoer. Op korte loopafstand
van de Vossenburglaan ligt een bushalte richting het centrum van Groningen. Wat een pluspunt
is aan het ontwerp, is de manier waarop met parkeren is omgegaan. Bewoners kunnen parkeren
aan zowel de voor- als achterzijde van de woningen, maar in de praktijk staan de meeste auto's
aan de achterzijde geparkeerd. Hierdoor is er minder autoverkeer en visuele drukte in het
straatbeeld aan de voorkant, wat de straat overzichtelijker en kindvriendelijker maakt.

Visie en conclusie

De bereikbaarheid van de wijk is goed geregeld en parkeren is op een slimme manier opgelost.
Doordat de meeste auto’s aan de achterzijde staan, blijft het straatbeeld rustig en overzichtelijk,
terwijl parkeren aan de voorkant wel mogelijk blijft. Dit zorgt niet alleen voor een vriendelijker
straatbeeld, maar ook voor onverwachte ontmoetingen: de achterkanten van de woningen
grenzen aan sociale huurwoningen, waardoor juist daar contact ontstaat. Binnen het
standaardbouwsysteem kregen bewoners bovendien enige keuzevrijheid, bijvoorbeeld in de
vorm van een carport of garage. Dat biedt ruimte voor persoonlijke invulling, zonder afbreuk te
doen aan de samenhang van het totaalbeeld.
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Comfort en leefomgeving

De wijk ligt aan het water, is ruim opgezet en voelt groen en rustig aan. Er zijn voldoende plekken
om buiten te zijn, voor kinderen om te spelen en