Maatschappelijk vastgoed in verandering

Ruimtelijke dynamiek van woonzorggebouwen en basisscholen en de gevolgen van
vraagvolgende bekostiging
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Maatschappelijk vastgoed is gebouwen en terreinen waar diensten worden aangeboden, die geheel of
gedeeltelijk door de overheid worden bekostigd. Dat varieert van ziekenhuizen tot bibliotheken, van
sportcomplexen tot gemeentekantoren en van brandweerkazernes tot buurthuizen. Maatschappelijk
vastgoed is sympathiek: je kunt er vrienden in de buurt mee maken, want er worden in en vanuit deze
accommodaties tegen een relatief lage prijs nuttige en leuke diensten aangeboden. Maar het kan ook
een blok aan je been worden, door leegstand, het niet meer voldoen aan de eisen van de tijd of door
te hoge kosten.

Het Planbureau voor de Leefomgeving heeft zich grondig verdiept in twee soorten maatschappelijk
vastgoed, te weten woonzorggebouwen voor ouderen en basisscholen. Deze twee vormen zijn
gekozen, omdat ze op een heel verschillende manier worden bekostigd. In de ouderenzorg is de
laatste jaren een vraagvolgende bekostiging geintroduceerd. In het primair onderwijs vindt bekostiging
grotendeels aanbodgestuurd plaats.
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Figuur 2.18: overzicht bekostiging woonzorggebouwen
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Figuur 4.17 Het basissysteem van bekostiging van basisschoolgebouwen

Deze manieren van sturing hebben een verschillende ruimtelijke uitwerking. In de ouderenzorg is
sprake van deconcentratie: er komen meer woonzorggebouwen met een kleinere omvang. Bij
basisscholen is sprake van concentratie: minder locaties met een groter oppervlak.

In de ouderenzorg is het vastgoeddenken veranderd. Overwegingen van efficiency van de exploitatie,
de alternatieve aanwendbaarheid van grond en gebouwen, de keuze tussen huur en koop, een juiste
product-doelgroepcombinatie zijn een belangrijkere rol gaan spelen, in plaats van de nabijheid en
spreiding van het aanbod van de dienst. Een verschuiving van voorzieningslogica via
dienstverleningslogica naar rendementslogica.

In het basisonderwijs spelen deze overwegingen veel minder. Behalve wanneer de gedeelde
verantwoordelijkheid van gemeenten en schoolbesturen is veranderd door doordecentralisatie van
gemeentelijke bevoegdheden aan schoolbesturen. In dat geval zie je een snelle vermindering van het
aantal vestigingen en een toename van nieuwbouw.

Bij vraagvolgende bekostiging wordt sturing op voorzieningenspreiding lastiger. Ruimtelijke sturing kan
dan alleen nog plaatsvinden via het ruimtelijk beleid van de gemeente. Daarmee wordt het belangrijk
dat in de omgevingsvisie een gedragen beeld van de gewenste gemeentelijke (of regionale)
voorzieningenstructuur wordt vastgelegd, in overleg tussen overheden, dienstaanbieders en
budgetverdelers.

Tot zover een korte weergave van de samenvatting van het onderzoek. Als je het rapport leest, komt
de vraag op in hoeverre de constateringen te maken hebben met verschuiving van
verantwoordelijkheden. Natuurlijk kunnen die een ruimtelijke invloed hebben. Maar waarom zie je een
schaalverkleining in de groeiende markt voor ouderenhuisvesting? Zijn andere factoren niet minstens
even belangrijk?

In het vervolg van het rapport worden de woonzorggebouwen en basisschoolgebouwen diepgaander
geanalyseerd. Dan komen ook andere factoren aan bod. De ontwikkelingen zijn gebaseerd op cijfers
over de periode 2007-2015. In die tijd is het aantal basisschoolleerlingen met 185.000 gedaald?! en het

1 Zie https://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2015/48/aantal-kinderen-in-nederland-daalt.
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aantal 65-plussers met 800.000 toegenomen?. Logisch dat er dus meer locaties voor ouderen en
minder voor schoolkinderen zijn gekomen. Ook logisch dat in grote steden nauwelijks groei van
woonzorgaccommodaties is: de vergrijzing vindt daar veel minder plaats.

Bij een vergelijking van hoofdstuk 2 (woonzorggebouwen) en 4 (basisschoolgebouwen) zie je heel
veel verschillen tussen de twee sectoren. In de woonzorggebouwen worden heel andere producten
aangeboden dan vroeger. Dat valt in een schoolgebouw wel mee. De rol van woonzorggebouwen in
de buurt kan sterk variéren. Basisscholen zijn erg op de directe omgeving georiénteerd, maar de
intensiteit van samenwerking met andere voorzieningen (bijvoorbeeld in multifunctionele
accommodaties) verschilt. Eigendom of huur is een punt van afweging voor een zorginstelling, maar
niet voor een schoolbestuur. Gemeenten hebben voor beide sectoren een grote verantwoordelijkheid,
maar die is in het primair onderwijs veel concreter dan bij zorginstellingen.

Het geheel overziend: het PBL heeft een interessante vergelijking gemaakt. Per sector een goede
beschrijving gegeven van de stand van zaken en de veranderingen in de loop van de tijd geschetst.
Fraai geillustreerde cases beschreven. Maar de vraag blijft hangen of de wijze van bekostiging een
voldoende verklaring biedt voor de ruimtelijke gevolgen van vastgoedbeslissingen. En of dat ook geldt
voor andere vormen van maatschappelijk vastgoed.

2 Zie https://www.cbs.nl/NR/rdonlyres/D7D8F678-F22B-445F-8A6F-
A635D376A344/0/2011demografievandevergrijzingart.pdf.
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