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Voorwoord 

Voor u ligt mijn masterscriptie over de toegevoegde waarde van de openbare ruimte in woonwijken. Deze 
scriptie is geschreven ter afronding van de master Planologie aan de Universiteit Utrecht. In dit onderzoek heb 
ik willen blootleggen hoe de openbare ruimte zo optimaal mogelijk in gericht kan worden en of er eventueel 
directe economische baten gevonden kunnen worden voor een bepaalde manier van inrichten.  
 
Het thema was mij niet geheel onbekend. Tijdens mijn bachelor scriptie heb ik mij reeds verdiept in het Urban 
Design van woonwijken met een specifiek en uitgesproken opzet. Daarbij kwamen al veel aspecten van de 
inrichting van de openbare ruimte van woonwijken naar voren. Ik wilde mij graag verder verdiepen in dit 
onderwerp, maar dan onderzoek doen vanuit een ander perspectief. Tijdens de bachelor scriptie stond het begrip 
leefbaarheid centraal, nu heb ik geprobeerd het onderwerp vanuit een financieel-economisch perspectief aan te 
vliegen.  
 
Zonder een aantal mensen had dit onderzoek niet kunnen worden uitgevoerd, zoals dat nu gebeurd is. In de 
zomer van 2016 begon de zoektocht naar een goed scriptieonderwerp waarin ik mij minimaal een half jaar zou 
gaan verdiepen. Het liefste wilde ik naast het doen van onderzoek ook een maatschappelijke bijdrage leveren en 
mijn scriptie schrijven voor een bedrijf waardoor de conclusies eventueel direct toepasbaar zouden zijn in de 
praktijk. Naar aanleiding van een algemene sollicitatiebrief, raakte ik in gesprek met Han Joosten, afdelingshoofd 
Marktonderzoek van BPD gebiedsontwikkeling. Hij heeft me onder andere de financieel-economische invalshoek 
aangereikt als thema en mij de kans gegeven om mijn scriptie tijdens een afstudeerstage op deze afdeling te 
schrijven. Tussen 1 augustus 2016 en 28 februari 2017 heb ik vier dagen in de week bij BPD mogen werken, met 
hun faciliteiten, beschikbare en voor mij aangeschafte databestanden, met de begeleiding van mijn collega’s. En 
in het bijzonder door mijn directe begeleider, Hans Wisman. Ik wil hen en de collega’s van de afdeling 
Marktonderzoek daar dan ook hartelijk voor bedanken.  
 
Daarnaast wil ik mijn scriptiebegeleider Patrick Witte van de Universiteit Utrecht bedanken voor zijn waardevolle 
feedback en tips. Verder wil ik de medewerkers van TeamVier, het onderzoeksbureau dat mijn enquête heeft 
uitgevoerd, voor de inzet en de hulp bij het optimaliseren van mijn enquêtevragen. Ook bedank ik Thomas 
Hartmann, die mij in het aller prilste stadium van mijn onderzoek wat kritische feedback heeft gegeven over de 
probleemstelling en de vormgeving van het onderzoek. Tot slot wil ik alle familie en vrienden bedanken die mijn 
scriptie wilden nalezen, mij hebben gemotiveerd en alle verhalen over dit thema hebben moeten aanhoren 
tijdens het hele proces.   
 
Lisa Kooijman 
3 april 2017, te Meerkerk 
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H1 Inleiding 

Wanneer je door Nederlandse woonwijken rijdt, lijken deze in eerste instantie veel op elkaar. Maar 

wanneer je beter kijkt is de inrichting en de opzet van de wijken verschillend. Naast eigen observaties 

is het VPRO programma Nederland van boven daar ook een mooi voorbeeld van. Vanuit een 

vogelperspectief word de Nederland in beeld gebracht, in de aflevering ‘waarom we wonen waar we 

wonen’ worden diverse woonwijken bekeken. Vliegend over Nederlandse woonwijken, die 

gekenmerkt worden door het nette homogene beeld. Omdat de gebiedsontwikkeling van veel 

woonwijken tegelijkertijd plaatsvindt en in één ontwerp wordt gemaakt (Boeijenga & Mensink, 2008, 

p.25). Bij dergelijke grote gebiedsontwikkelingen lijkt nagedacht te zijn over ieder detail, van woning 

tot openbaar groen. Echter niet iedere wijk ziet er helemaal hetzelfde uit, als de vorige wijk waar de 

camera van het programma overheen vliegt. Steeds lijkt er gekozen voor een net iets andere 

stedenbouwkundige opzet. Het is dan ook interessant om nader in te gaan op die verschillende 

opzetten van woonwijken.  

De stedenbouwkundige opzet zorgt voor een verkaveling van de ruimte met private gronden en 

woonblokken en delen voor openbare ruimte. Het verkavelingspatroon bepaalt het beeld en de 

mogelijkheden voor de openbare ruimte (Komossa, et al., 2005, p.13). Maar het verkavelingspatroon 

is niet de enige bepalende factor voor het beeld van de openbare ruimte. De invulling van die ruimte 

met bepaalde elementen zorgt steeds voor een ander beeld (Gehl, 2011, p. 93; Bosch & Veenenbos, 

2011, p.48-50). De openbare ruimte is immers een veel omvattend begrip, waar reeds veel 

onderzoeken naar zijn gedaan en diverse boeken over zijn geschreven. Vanuit (stads)geografisch 

perspectief zijn deze onderzoeken zijn vanuit verschillende perspectieven uitgevoerd, wat de 

diversiteit van het begrip nogmaals benadrukt (Gehl, 2011; Jacobs, 1961;). 

1.1 De huidige situatie 
Ondanks dat de inrichting van de openbare ruimte en de ontwikkeling daarvan voor het functioneren 

van woonomgevingen van essentieel belang is (Hortulanus, 2001, p.10-11), staat op dit moment de 

ontwikkeling van openbare ruimte in Nederland onder druk. Zo hebben gemeenten geen geld meer 

om te investeren in een hoogwaardige uitvoering van de openbare ruimte (Brabants Dagblad, 2013). 

Bij de totstandkoming van nieuwe projecten wordt door gemeente en ontwikkelaar een kosten-baten 

analyse gemaakt, daarbij delven groen en water vaak het onderspit omdat het gezien wordt als een 

grote kostenpost (Priemus, 2010, p. 63).  

Niet alleen de ontwikkeling van de openbare ruimte komt onder druk te staan, maar ook het 

onderhoud van de bestaande openbare ruimte. Gemeenten bezuinigen op het onderhoud omdat ze 

geld te kort komen (De Limburger, 2016a). Een nieuwe trend, om het onderhoud toch betaalbaar te 

maken, is ‘rotondesponsoring’ (de Limburger, 2016b). Hierbij betaalt een bedrijf een bedrag aan de 

gemeente voor het onderhoud van een specifieke rotonde. In ruil voor dit sponsorbedrag, mag het 

bedrijf een reclamebordje op de rotonde zetten.  

Verder is men bang dat er in de huidige markt door projectontwikkelaars geen integraal plan meer 

wordt gemaakt voor de openbare ruimte. Waar ten tijde van bijvoorbeeld de VINEX grote uitleglocaties 
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ook een grootschalige integrale gebiedsontwikkeling vroegen, kan men in de huidige markt steeds 

vaker alleen nog maar kleine projecten realiseren. Bij deze kleinere projecten wordt geen groter plan 

gemaakt voor de inrichting van de openbare ruimte (Priemus, 2010, p.63). Dit is eveneens een 

bedreiging voor de kwaliteit en de inrichting van de openbare ruimte, omdat het nu onduidelijk wordt 

hoe er wel meer aandacht en financiële middelen komen voor de inrichting van de openbare ruimte. 

Waar de gemeenten en projectontwikkelaars geen geld en aandacht meer lijken te hebben voor de 

ontwikkeling en het onderhoud van de openbare ruimte, lijkt de burger daarin het tegenovergestelde 

te doen. In burgerinitiatieven worden kansen gezien voor de openbare ruimte. Burgers komen steeds 

vaker op voor hun belangen bij de lokale overheid, bijvoorbeeld in de vorming van een dorps- of 

wijkraad. De dorpsraad van Boskoop heeft een speciale groep die zich inzet voor de openbare ruimte 

(Gouwe Koerier, 2016). Dergelijke burgerinitiatieven worden ook gestimuleerd door de gemeente. Zo 

krijgen burgers geld om hun ideeën ten uitvoer te brengen in Schagen (Noord Hollands Dagblad, 

2016b), worden burgers betrokken bij de inrichting van hun buurt in Den Helder (Noord Hollands 

Dagblad, 2016a) en hoopt de gemeente in Olst-Wijhe op hulp van burgers bij het onderhoud van de 

openbare ruimte (De Stentor, 2016).  

Kortom de klassieke stakeholders in het proces van de gebiedsontwikkeling, de gemeenten en de 

projectontwikkelaars, hebben geen directe stimulans om de openbare ruimte in woonwijken aan te 

pakken als thema. Gemeenten hebben voor zowel de ontwikkeling als het onderhoud geen geld. De 

projectontwikkelaars zorgen in het stedenbouwkundig plan voor de minimale ontwikkeling van de 

openbare ruimte, maar in de huidige marktsituatie geldt dit voor een steeds kleiner gebied. 

Daarentegen willen de burgers wel werken aan de openbare ruimte en willen zij deelnemen aan de 

ontwikkeling en het onderhoud ervan. De eerder genoemde burgerinitiatieven wijzen op een trend in 

deze richting.  

Geconcludeerd kan worden dat er voor de inrichting van de openbare ruimte op dit moment door 

gemeenten en projectontwikkelaars geen geld en aandacht is. Maar dat burgers wel het belang van de 

openbare ruimte zien voor het functioneren van hun woonomgeving. Onderzoekers vanuit 

verschillende disciplines en met verschillende invalshoeken hebben staan aan de zijde van de 

bewoners. Zij zien wel degelijk het belang van de ontwikkeling en inrichting van een goede openbare 

ruimte. De bestaande onderzoeken worden vanuit twee perspectieven beschreven. Enerzijds vanuit 

stadsgeografisch perspectief en anderzijds vanuit financieel economisch perspectief. 

1.2 Onderzoek vanuit stadsgeografisch perspectief 
Onderzoek vanuit het stadsgeografisch perspectief gaat in op verschillende thema’s. Hierbij vallen de 

thema’s: sociaal, gezondheid en milieu te noemen. Hieronder worden enkele onderzoeken omtrent 

de inrichting van de openbare ruimte gelinkt aan deze thema’s  

Het eerste thema waar vanuit veel beschreven en onderzocht is, is de sociale effecten op de openbare 

ruimte. Een belangrijk concept hierbij is ‘the eyes on the street’, die Jane Jacobs (1961) in haar 

beroemde boek ‘the death and life of great American cities’ beschrijft. Dat wanneer er bewoners zicht 

hebben op wat er op straat gebeurd, mensen zich veiliger voelen op straat. Maar ook het gebruik van 

de openbare ruimte voor het creëren van sociale- contacten en cohesie is uitgebreid beschreven 

(Carmona, et al., 2003, p.106). Jan Gehl (2011), beschrijft in zijn boek ‘life between buildings’ diverse 
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uitwerkingen van openbare ruimte die sociale interactie stimuleren. Een voorbeeld is de mogelijkheid 

om te zitten in de openbare ruimte. Wanneer deze mogelijkheid geboden wordt, zullen meer mensen 

activiteiten in de publieke ruimte ondernemen en zal er meer levendigheid ontstaan (Gehl, 2011, p. 

155).  

Daarnaast is de relatie van de openbare ruimte met de gezondheid van bewoners een veelbeschreven 

perspectief. In groene wijken komt bijvoorbeeld bij kinderen minder overgewicht voor (Bade, Smid & 

Tonneijck, 2011, p.17; Vreke et al., 2006). Maar ook hebben mensen het gevoel gezonder te zijn 

wanneer zij meer groen in hun omgeving hebben. Het gaat hierbij niet alleen om de kwantiteit van het 

groen, maar ook op de kwaliteit ervan (Bade, Smid & Tonneijck, 2011, p. 21).  

Een ander thema wat vanuit het belang van de openbare ruimte veelal is onderzocht, is het milieu. In 

het artikel van Runhaar, et al. (2011) worden voor zowel hittestress als wateroverlast concrete 

maatregelen benoemd. Deze maatregelen zijn uit eerdere onderzoeken naar voren gekomen. 

Voorbeelden hiervan zijn waterberging op wijk en straatniveau tegen wateroverlast en schaduwcreatie 

door bomen tegen hittestress (Runhaar et al., 2011, p.23). De erkenning van de problemen is er, ook 

zijn er mogelijke oplossingsrichtingen bedacht. Maar de urgentie bij stedelijke planners blijkt nog niet 

onderkend te worden, waarmee de implementatie van de maatregelen achter blijft (Runhaar et al., 

2011, p.25). 

Kortom vanuit de (stads)geografische invalshoek is de openbare ruimte veelal onderzocht en 

beschreven. De functie en het belang van de openbare ruimte voor de bewoners en bezoekers van het 

gebied komt sterk naar voren door deze onderzoeken. Maar veel conclusies eindigen met de 

constatering dat de inrichting van de openbare ruimte niet ideaal wordt uitgevoerd vanuit het in dat 

onderzoek bekeken perspectief.  

1.3 Onderzoek vanuit financieel economisch perspectief 
Vanuit de financieel economische invalshoek is er ook geschreven over de openbare ruimte. De 

openbare ruimte wordt vanuit het perspectief van de ontwikkelaar als een kostenpost gezien, waar zo 

min mogelijk in geïnvesteerd wordt (Wigmans, 2002, p.26). Dat betekent niet dat het een kleine 

kostenpost is. Onderzoek heeft juist uitgewezen dat het bouw- en woonrijp maken van een nieuwe 

woningbouwlocatie bijna een derde van de kosten op de grondexploitatie omvat (Buitelaar & Witte, 

2011, p.35). De ontwikkeling van openbare ruimte is wettelijk verplicht, het minimum hiervan ligt vaak 

vast in kengetallen. Deze kengetallen gaan vervolgens als norm gelden voor de ontwikkeling van 

bijvoorbeeld de hoeveelheid vierkante meter openbaar groen op wijkniveau (Spit & Zoete, 2009, p.39). 

Hierdoor worden het oppervlak en de kwaliteit ervan door ontwikkelaars gedrukt, om een zo’n positief 

mogelijk eindresultaat te behalen. De hoeveelheid vierkante meters openbaar groen of de breedte van 

de stoep worden bijvoorbeeld tot het wettelijk minimum van gereduceerd (Runhaar et al., 2011, p.25; 

Stolk, 2012, p.44). 

De vraag is of het wel terecht om de openbare ruimte alleen als kostenpost te zien? Het belang van de 

ontwikkeling van een goede openbare ruimte kent ook maatschappelijke baten vanuit drie belangrijke 

perspectieven beschreven. Deze maatschappelijke baten kunnen eveneens gezien worden als 

indirecte economische baten (Bade, Smid & Tonneijck, 2011, p.7). Wanneer er bijvoorbeeld bij de 

ontwikkeling al meer maatregelen worden genomen tegen wateroverlast, zal dit later tot geen of 
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minder economische kosten leiden om schade te vergoeden. Op deze wijze kan er op indirecte wijze 

toch winst gemaakt worden op de openbare ruimte.  

Bovendien kan het voor marktpartijen toch interessant worden meer openbare ruimte te ontwikkelen 

wanneer dit ook meer opbrengsten en winsten opleveren (Stolk, 2012, p.57). Het is lastig om de 

economische waarde te grijpen (Stolk, 2012, p.154). Maar een manier om dat toch te doen is via de 

prijs van woningen grenzend aan de desbetreffende openbare ruimte (Kingma, 2012, p.17). Wanneer 

zou blijken dat bewoners meer willen betalen voor een woning, als de openbare ruimten in de buurt 

een bepaalde invulling hebben, dan kan dit die extra winst opleveren.  

1.4 Probleemstelling 
Geconcludeerd kan worden dat de functie en het belang van openbare ruimte door onderzoekers 

vanuit de (stads)geografische invalshoek uitgebreid is weergegeven. Echter in deze onderzoeken 

ontbreekt de financieel economische impact van de invulling van de openbare ruimte op de 

beschreven wijze. Evenals de manier waarop de inrichting van de openbare ruimte volgens de 

genoemde maatregelen tot stand zou moeten komen.  

Het financieel economisch onderdeel van de openbare ruimte komt bij onderzoeken vanuit dat 

perspectief wel meer naar voren. Maar hierin wordt alleen de kostenzijde meegenomen en benadrukt. 

Terwijl indirecte baten niet worden meegenomen. Daarbij is er ook beperkt onderzoek gedaan naar 

de directe economische toegevoegde waarde van de openbare ruimte. Kingma (2012, p.17) beschreef 

dat deze directe economische toegevoegde waarde gevangen kan worden door te kijken naar de 

waardeontwikkeling van de aangrenzende woningen.  

De beperkte aandacht voor de juiste inrichting en de ontwikkeling van de openbare ruimte is een 

probleem. Enerzijds wordt de inrichting niet vormgegeven zodat het de juiste functies van openbare 

ruimte optimaal kan vervullen. Anderzijds wordt de inrichting van de openbare ruimte niet goed 

vormgegeven omdat het door gemeenten en ontwikkelaars wordt gezien als een kostenpost. Waarbij 

misschien extra investeren geen optie is. Terwijl burgers op zoek zijn naar een prettige leefomgeving 

en via burgerinitiatieven hun directe openbare ruimte willen aanpakken. 

1.5 Doel van het onderzoek 
Voor dit onderzoek worden voorgaande problemen samengepakt. Het doel van dit onderzoek is om 

via een nieuwe (economische) kijk op de openbare ruimte, hernieuwde aandacht te creëren. Daarbij 

wordt de directe economische toegevoegde waarde van inrichtingsvormen van de openbare ruimte 

op de waardeontwikkeling van de aangrenzende woningen bekeken. De resultaten van deze directe 

economische toegevoegde waarde worden afgezet tegenover het wensbeeld van de inrichting van de 

openbare ruimte door bewoners. Uiteindelijk wordt deze nieuwe manier van kijken naar de 

toegevoegde waarde van openbare ruimte door vertaald naar de rol die marktwerking kan vervullen 

bij de ontwikkeling van de gewenste woonomgeving.  
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Daarbij luidt de centrale vraag van dit onderzoek: 

In hoeverre is de inrichting van de openbare ruimte op buurtniveau via marktwerking waarde 

verhogend, voor zowel de woningen, de directe omwonende en de buurt als geheel? 

Naast deze centrale vraag zijn er bij dit onderzoek ook deelvragen opgesteld om de beantwoording 

van de centrale vraag te structureren. Het gaat om drie deelvragen, welke beantwoord worden in de 

drie bijbehorende hoofdstukken die de resultaten weergeven.  

1) In hoeverre is er sprake van een hogere gebruikswaarde bij de inrichting van de openbare 

ruimte voor directe omwonenden? 

2) In hoeverre is er sprake van economische toegevoegde waarde bij de inrichting van de 

openbare ruimte voor de prijs van de woningen in de buurt? 

3) In hoeverre is er sprake van toegevoegde waarde bij de inrichting van de openbare ruimte 

van de buurt? 

1.6 Relevantie van meer onderzoek naar de openbare ruimte 

Wetenschappelijke relevantie 

Het eerste gat in de literatuur rondom de inrichting en de ontwikkeling van de openbare ruimte is het 

ontbreken van onderzoek naar de economische toegevoegde waarde van openbare ruimte. Enerzijds 

wordt in de onderzoeken vanuit het (stads)geografische perspectief duidelijk het belang weergegeven, 

maar de financieel economische impact wordt niet doorgerekend. Wie en hoe moet de aangedragen 

ideale inrichting van de openbare ruimte gefinancierd worden. Eveneens blijft het onduidelijk of de 

benoemde elementen naast een maatschappelijk belang ook een economische toegevoegde waarde 

hebben.  

Anderzijds wordt onderzoek vanuit financieel economisch perspectief wel naar de kostenzijde 

gekeken, maar niet naar de directe en indirecte baten van de openbare ruimte. In de verdere literatuur 

wordt er wel dieper ingegaan op waarde verhogende elementen van de woning (Visser & van Dam, 

2006; Jan Brouwer, 2008), maar het thema openbare ruimte is in dit perspectief nooit onderzocht. Dat 

er een bepaalde inrichting van de openbare ruimte tot directe baten leidt, lijkt onderzoek in het 

buitenland al aangetoond te hebben. Wanneer er meer open ruimten in de woonomgeving gemaakt 

worden, leidt dit voor huiseigenaren tot hogere woningwaarden (Bark, Osgood, Colby & Halper, 2011, 

p.395). Dit is echter een specifiek onderzoek naar open ruimten en niet naar de inrichting van de 

openbare ruimte. Daarnaast heeft het onderzoek niet in de Nederlandse context plaatsgevonden.  

Kortom dit onderzoek probeert dit gat in de literatuur te verkleinen door zowel naar de 

gebruikswaarde als naar de economische waarde van inrichtingselementen van de openbare ruimte 

te kijken. Om zo de complete toegevoegde waarde te kunnen beschrijven voor de woningen, de directe 

omwonenden en de buurt als geheel. 

Het tweede gat in de literatuur is de implementatie en het proces van de ontwikkeling van openbare 

ruimte. Vanuit de literatuur met zowel het (stads)geografisch perspectief als het financieel economisch 

perspectief wordt niet ingegaan op de impact op en de vorm van het proces. Vanuit het 

(stads)geografisch onderzoek worden gewenste inrichtingselementen benoemd of maatregelen die 
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men in de openbare ruimte kan nemen, maar daarbij wordt niet ingegaan op de wijze waarop de 

implementatie moet plaatsvinden. Wordt dit vanuit beleid geïnitieerd, of moet de markt dit oppakken?  

Ronald Coase (1960) stelt in zijn paper dat een dergelijk probleem in de ruimtelijke ordening op twee 

manieren opgelost kan worden. Ofwel door marktwerking waarbij er economische winst gemaakt 

moet worden om het aantrekkelijk te maken voor de marktpartijen. Ofwel door de overheid die door 

regulatie in de vorm van normen, wet- en regelgeving het probleem kan afzwakken. Welk van de twee 

mogelijkheden gebruikt moet worden is afhankelijk van de meest efficiënte methode (Coase, 1960). 

Voor de ontwikkeling van de gewenste openbare ruimte is reeds de methode via wet- en regelgeving 

geprobeerd. In kengetallen zijn de wettelijke minimale eisen aan de openbare ruimte vastgelegd (Spit 

& Zoete, 2009, p.39). Echter sinds de trend sinds de jaren ’70 en begin jaren ’80 waarin gestart is met 

een algemene kwaliteitseis aan openbare ruimte in de stad, is er kwantitatief minder openbare ruimte 

gekomen (Stolk, 2012, p.44). Ook Coase (1960, p.9) heeft zijn kanttekeningen bij overheidsregulatie: 

“[…]the governmental administrative machine is not itself costless. […]Furthermore, there is no 

reason to suppose that the restrictive and zoning regulations, […], will necessarily always be 

those which increase the efficiency with which the economic system operates.”  

De kwaliteit van openbare ruimte verhogen door middel van marktwerking lijkt daarentegen wel een 

goede optie te zijn. Kortom door middel van de conclusies van dit onderzoek kan een beter beeld 

gegeven worden van de mogelijkheden van marktwerking voor de ontwikkeling van de gewenste 

inrichting van de openbare ruimte. Waardoor er ook ingegaan kan worden op het proces en de keuzes 

die betrokkenen, zoals de overheid, hierbij kan maken.  

Maatschappelijke relevantie 

De beperkte aandacht voor de juiste inrichting en de ontwikkeling van de openbare ruimte is reeds 

benadrukt. We zien onderzoeken naar het belang van een juiste inrichting, maar de implementatie 

blijft achterwege. Verder blijkt uit diverse krantenartikelen dat gemeenten geen financiële middelen 

hebben om een hoogwaardige inrichting van de openbare ruimte en het onderhoud daarvan te 

betalen. Tot slot zijn er nog de klassieke private ontwikkelaars van woonwijken, die de ontwikkeling 

van de openbare ruimte beperken tot het wettelijk minimum omdat zij de investeringen hierin alleen 

zien als kostenpost.  

Resultaten van dit onderzoek zijn voor diverse maatschappelijke partijen in het proces van 

gebiedsontwikkeling, en de daarbij horende ontwikkeling van de openbare ruimte, interessant. Voor 

marktpartijen kan het interessante resultaten opleveren wanneer voor hun de klassieke kostenpost 

die de openbare ruimte is, te zien als een post waarmee ook opbrengsten en winsten gerealiseerd 

kunnen worden.  

Vanuit het perspectief van de gemeente kan er gekeken worden naar de elementen uit de inrichting 

van de openbare ruimte die via marktwerking gerealiseerd kunnen worden. Echter de gemeente wordt 

verantwoordelijk geacht voor het waarborgen van het algemeen belang. Het kan dus voorkomen dat 

marktwerking niet voor alle inrichtingselementen even goed blijkt te werken. Maar voor 

maatschappelijke thema’s, zoals waterberging, kunnen deze elementen van algemeen belang zijn. De 

gemeente kan dan via regelgeving ingrijpen. Door de resultaten van dit onderzoek kan wet- en 

regelgeving op deze specifieke punten efficiënter worden ingezet.  
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Tot slot vanuit het perspectief van de burgers kan dit onderzoek interessant zijn omdat er meer 

aandacht komt voor de woonomgeving die zij wensen. Waardoor misschien meer buurten gebouwd 

worden waarin de openbare ruimte ontwikkelt wordt volgens hun ideale vormgeving.  

1.7 Opbouw onderzoeksverslag 
Hoewel de exacte verantwoording van de werkwijze van dit onderzoek nader wordt toegelicht in het 

hoofdstuk methoden, geeft een korte beschrijving van de opbouw van het vervolg van deze 

masterthesis al enig inzicht in de samenhang van het verslag en de gebruikte opzet (Figuur 1.1). Voor 

de opbouw van het onderzoeksverslag is gekozen voor een invulling van de meest traditionele vorm: 

theorie, methoden, resultaten en conclusie. Echter ieder deel heeft zijn eigen hoofdstukken.  

Figuur 1.1 Opbouw verslag masterthesis 
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H2 Theorie van de toegevoegde waarde 

Dit hoofdstuk vormt samen met het volgende hoofdstuk de theoretische basis van dit onderzoek. 

Centraal in de hoofdvraag van dit onderzoek staat het begrip ‘toegevoegde waarde’, het behoeft 

echter uitleg wat hier precies mee wordt bedoeld. In de wetenschappelijke relevantie vanuit de 

inleiding zijn een aantal bestaande onderzoeken aangehaald. Opvallend hierbij is dat er wel onderzoek 

is gedaan naar de waarde verhogende elementen van een woning, maar niet die van de openbare 

ruimte. In dit onderzoek ligt de focus juist wel op de elementen van de openbare ruimte. 

In bestaand onderzoek wordt de openbare ruimte gezien als kostenpost. Daarmee is het nieuw om 

juist naar de opbrengsten ervan te kijken. Bezien vanuit het financieel perspectief wordt er dan 

gesproken van economische toegevoegde waarde. Echter kan er ook sprake zijn van toegevoegde 

waarde op basis van niet financiële gronden maar omdat mensen bepaalde elementen wensen, er 

tevredener mee zijn of het element een bepaald maatschappelijk belang dient. In dat kader wordt er 

gesproken van gebruikswaarde. Kortom de totale toegevoegde waarde wordt in dit onderzoek gezien 

als een optelsom van de toegevoegde economische waarde en de toegevoegde gebruikswaarde van 

inrichtingselementen van de openbare ruimte.  

De opbouw van dit hoofdstuk richt zich dan ook op deze twee vormen van toegevoegde waarde. 

Allereerst wordt het begrip ‘economische waarde’ gedefinieerd. Daarbij wordt ook gekeken welke 

factoren de economische waarde eventueel kunnen beïnvloeden. In de tweede paragraaf wordt het 

begrip ‘gebruikswaarde’ nader gedefinieerd. Daarbij worden ook de factoren bekeken welke deze 

vorm van waarde kunnen beïnvloeden. Tot slot wordt er in de derde paragraaf in gegaan op de rol van 

marktwerking bij de ontwikkeling van de openbare ruimte in woonwijken.  

2.1 Economische toegevoegde waarde 
Voor de definitie van de economische toegevoegde waarde wordt er vanuit gegaan dat het gaat om 

directe economische toegevoegde waarde. Het gaat dan om de financiële waarde die wordt 

toegevoegd aan de omliggende woningen, als een direct gevolg van de inrichting van de openbare 

ruimte. Om de (directe) economische toegevoegde waarde te bepalen is het daarom zinvol om de 

woningwaarde te bepalen. Er zijn drie manieren om de relatie tussen de woonomgeving ende 

woningprijs te onderzoeken: door gebruik te maken van gegevens over werkelijke woningverkopen 

(transactiegegevens), door gebruik te maken van de WOZ waarde van woningen of door te werken 

met een geschatte waarde van de woning, geschat door huiseigenaren of door experts zoals makelaars 

en taxateurs (Visser & van Dam, 2006, p.26). 

In dit onderzoek wordt de woningwaarde bepaald aan de hand van de daadwerkelijke 

woningverkopen, oftewel de transactieprijzen van woningen in een buurt. De woningwaarde bepalen 

aan de hand van de twee andere methodes, zou minder betrouwbaar zijn. De woz-waarde geeft een 

gemiddelde van vergelijkbare woningen maar dit zegt minder over de locatie. De geschatte 

woningwaarde door huiseigenaren of experts geeft ook slechts een perceptie weer (Visser & van Dam, 

2006, p.27).  
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De woningwaarde kan door verschillende factoren beïnvloed/bepaald worden. Jan Brouwer (2008, 

p.2-3) stelt dat alles om de locatie gaat. Maar hij onderscheidt hierbij wel verschillende schaalniveaus. 

Het niveau van ’de lokale structuur’ van de wijk gaat om onder andere om de omgeving van de woning, 

lees de openbare ruimte van de wijk.  

Een andere indeling van factoren die de woningwaarde kunnen beïnvloeden is gemaakt door Visser & 

van Dam (2006, p.28). Zij onderscheiden 4 kenmerken van de woning en zijn omgeving die tezamen de 

woningwaarde bepalen, dit zijn:  

1. fysieke woningkenmerken: type woning, oppervlakte woning, onderhoud, tuin etc. 

2. fysieke woonomgevingskenmerken: groen, kwaliteit openbare ruimte, bebouwingsdichtheid 

3. Sociaal culturele en sociaal economische woonomgevingskenmerken: 

Bevolkingssamenstelling, werkloosheidscijfer, huur t.o.v. koop, gemiddeld inkomen 

4. functionele woonomgevingskenmerken: Bereikbaarheid en afstand voorzieningen en 

infrastructuur  

Kortom welke indeling ook gekozen wordt, de openbare ruimte lijkt altijd een factor te zijn die de 

woningwaarde van de woningen in de buurt kan beïnvloeden. Zo valt de inrichting van de openbare 

ruimte van een buurt bij de laatste indeling onder de fysieke woonomgevingskenmerken. En bij de 

eerste indeling onder de ‘lokale structuur’ van een wijk.  

2.2 Toegevoegde gebruikswaarde 
Er is eerder onderzoek gedaan naar de gebruikswaarde van groenstructuren door Bezemer en Bervaes 

(2004). Om deze gebruikswaarde te beoordelen zijn drie onderdelen van belang: Bereikbaarheid; 

Beschikbaarheid; Beleefbaarheid (Bezemer & Bervaes, 2004). Onder bereikbaarheid wordt verstaan 

hoe men zich naar de groenstructuur kan verplaatsen. Onder beschikbaarheid vallen onderwerpen als 

de openbaarheid en toegankelijkheid van de voorziening. En onder de beleefbaarheid vallen de 

beleving, het gebruik en de tevredenheid met de structuur. 

Omtrent de openbare ruimte zal met name het onderdeel ‘beleefbaarheid’ van belang zijn om de 

gebruikswaarde te bepalen. De openbare ruimte is immers vrij toegankelijk, wat het punt 

‘beschikbaarheid’ in alle gevallen hetzelfde beoordeelt (Bezemer & Bervaes, 2004). En zodra men van 

privé terrein afstapt is men al in de openbare ruimte, oftewel de ‘bereikbaarheid’ is ook altijd goed en 

gelijk (Bezemer & Bervaes, 2004). Echter de beleefbaarheid van verschillende inrichtingen van 

openbare ruimte kan verschillen. Die beleefbaarheid vormt in dit onderzoek dus de toegevoegde 

gebruikswaarde.  

De prijs die een koper bereid is te betalen voor een woning, geeft zijn waardering weer voor een groot 

aantal uiteenlopende kenmerken van de woning, de woonomgeving en de woonlocatie (Visser & van 

Dam, 2006, p.27). Kort gesteld geeft de prijs die een koper bereid is te betalen een deel van de 

perceptie weer die hij/zij heeft ten opzichte van de woonomgeving en dus de openbare ruimte heeft. 

In de vorige paragraaf was reeds aangegeven dat uit de literatuur blijkt dat er drie manieren zijn om 

de relatie tussen de woonomgeving en de woningprijs te onderzoeken. Voor de economische 

toegevoegde waarde was daarbij de transactieprijs de meest geschikte echter voor onderzoek naar de 
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toegevoegde gebruikswaarde is een andere methode geschikter, namelijk door te werken met een 

geschatte waarde van de woning door huiseigenaren (Visser & van Dam, 2006, p.26).  

De geschatte woningwaarden zijn echter normaliter geen betrouwbare waarden, omdat woningprijzen 

door veel huiseigenaren overschat worden. De mate waarin verschilt per persoon en is afhankelijk van 

zijn of haar perceptie van en kennis omtrent wat een woning zou kunnen opbrengen onder bepaalde 

marktomstandigheden (Visser & van Dam, 2006, p.27). Voor de bepaling van de gebruikswaarde kan 

dit principe juist handig worden toegepast. De prijs die een koper bereid is te betalen voor een woning, 

geeft zijn waardering weer voor een groot aantal uiteenlopende kenmerken van de woning, de 

woonomgeving en de woonlocatie (Visser & van Dam, 2006, p.27). Wanneer iemand een bepaalde 

buurt aantrekkelijk vindt, verwacht hij dat de prijzen in die situatie waarschijnlijk hoger zijn. Hoe 

aantrekkelijker de bevraagde persoon de omgeving vindt, hoe hoger de geschatte woningwaarde zal 

zijn. De geschatte woningwaarde is daarmee en middel om de perceptie van een persoon over de buurt 

te meten.  

2.3 Marktwerking  
Openbare ruimte wordt niet gezien als iets dat direct economisch rendement oplevert, maar in 

economische goede tijden hoeft met niet altijd concrete opbrengsten aan te tonen (Meyer, de Jong & 

Hoekstra, 2006, p29). Maar ook ten tijde van een relatief ruime woningmarkt is het ontwikkelen van 

kwalitatief goede openbare ruimte van belang. Wanneer een koper veel aanbod heeft, is de kwaliteit 

doorslaggevend. Dat is niet alleen de kwaliteit van woning maar ook de woonomgeving (Kingma, 2012, 

p.70). Kortom zowel in economisch goede als slechte tijden markttechnisch interessant.  

De partijen die voor de ontwikkeling van openbare ruimte moeten zorgen zien echter deze ruimte met 

name als kostenpost (Wigmans, 2002, p.26). Maar steeds meer onderzoeken zijn in staat de impact 

van openbare ruimte om te zetten in een impact in valuta (Stolk, 2012, p.54). Wanneer de 

ontwikkelende partij deze impact beter kan overzien, zal dit leiden tot meer kwantitatieve en 

kwalitatieve openbare ruimte. Immers wanneer de ontwikkeling ervan minder kost voor de 

ontwikkelaar dan dat het hem zal opleveren in de verkoopprijs van de woningen, zal hij sneller geneigd 

zijn meer en/of betere openbare ruimte te creëren (Asabere, 1990, p.191).  

Het algemene principe is dat fysieke kenmerken van de woonomgeving de prijs van de woningen mede 

bepaalt (Bark, et al., 2011, p.295), dit is door Kingma (2012, p.17) ook goed verwoord: 

“Bewoners (en bezoekers) van een wijk hebben een beleving van het woonmilieu, die resulteert in een 

bepaalde waardering. Bij de (ver)koop van een woning komt deze waardering tot uitdrukking in de 

prijs” 

Kortom via marktwerking zou er zowel in economisch goede als slechte tijden een kwalitatief goede 

openbare ruimte ontwikkeld moeten worden. Het is echter nog niet helemaal duidelijk welke 

elementen van de openbare ruimte daadwerkelijk waarde verhogend werken. Enkele elementen op 

wijkniveau en staatniveau zijn al onderzocht, een overzicht van deze elementen volgt in de volgende 

paragraven. Vrijwel alle onderzoeken zijn in een buitenlandse (niet Nederlandse) context gedaan.  
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2.4 Conclusie 
De toegevoegde waarde van inrichtingselementen van de openbare ruimte kan op verschillende 

manieren ontstaan. Allereerst op basis van economische toegevoegde waarde kan de woningwaarde 

toenemen van woningen in buurten met een bepaalde inrichting van de openbare ruimte. Daarnaast 

kan er voor bewoners sprake zijn van toegevoegde waarde op basis van de gebruikswaarde van 

bepaalde elementen van de openbare ruimte. Tot slot kan er algehele toegevoegde waarde voor de 

buurt worden gecreëerd, doordat er via marktwerking kwalitatief goede openbare ruimte ontwikkeld 

wordt. Daarmee worden de drie schaalniveaus, de woningen, de directe omwonenden en de buurt als 

geheel, in de centrale vraag van dit onderzoek bediend (zie H1 inleiding).  

In het volgende hoofdstuk wordt een overzicht gegeven van de stedenbouwkundige concepten voor 

woonwijken uit het verleden. Hierbij wordt specifiek gekeken naar de inrichtingselementen van de 

openbare ruimte die daarbij worden toegepast. Een compleet overzicht van de inrichtingselementen 

die in dit onderzoek worden gebruikt zal worden gegeven in hoofdstuk 4 .  
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H3 Historisch overzicht 
stedenbouwkundige opzet wijken 

Het ontwerp van de openbare ruimte in woonwijken hangt sterk samen met de stedenbouwkundige 

vormgeving van wijken. In het verleden zijn er diverse ontwerpconcepten hiervoor geweest, waardoor 

uitbreidingen van de stad qua opbouw sterk tijdsgebonden zijn. Veel van deze concepten bevatten 

niet alleen de morfologische structuur van de wijk, maar geven ook weer hoe de verhouding tussen de 

publieke en private ruimte vormgegeven moet worden (Komossa, et al., 2005, p. 251). Bosch en 

Veenenbos veronderstellen hierbij een directe relatie tussen de stedelijke ontwikkeling en de indeling 

en inrichting van onze straten: 

“Het meest bepalend voor de indeling en inrichting van onze straten zijn de stedelijke ontwikkelingen 

in de stedenbouw geweest. Gedurende de laatste eeuwen zijn de steden telkens op andere wijzen 

uitgebreid.”  

(Bosch & Veenenbos, 2013, p.6) 

Straten zijn de directe openbare ruimte grenzend aan de woning, de inrichting van deze openbare 

ruimte staat centraal in dit onderzoek. Omdat zojuist is gesteld dat het straatbeeld afhankelijk is van 

de stedenbouwkundige opzet, staat deze opzet in dit hoofdstuk centraal. 

Er wordt een overzicht geschetst van diverse stedenbouwkundige ontwerpconcepten uit het verleden. 

Per tijdsperiode wordt een (internationaal) concept besproken dat van invloed is geweest op de 

ontwikkeling van Nederlandse woonwijken in die tijd. Enkele concepten die in dit hoofdstuk behandeld 

worden, zijn: Hausmann’s stadsdoorbraken in Parijs, Tuindstadmodel van Ebenezer Howard, Le 

Corbusiers verticale stad, Ernst May. Dit overzicht is van belang omdat het huidige ontwerp van 

woonwijken een voortvloeisel is van ontwerpconcepten uit het verleden (Lörzing, et al., 2006, p.43). 

De diverse concepten hebben ieder hun eigen uitgangspunten en zijn vaak een reactie op een 

voorgaande stroming (Bosch & Veenenbos, 2013, p.6). Daarnaast is de relatie die het concept heeft 

ten opzichte van de inrichting van de openbare ruimte ook steeds anders. Per tijdsperiode worden 

deze inrichtingselementen ook apart opgesomd. In de conclusie wordt ingegaan wat deze 

stedenbouwkundige concepten betekenen voor de woonwijken die op dit moment worden 

ontwikkeld.  

  



 

 
18 

 

3.1 < 1900 | Haussmann 
De 19e eeuw staat bekend als de eeuw van de Industriële Revolutie (Castex, Depaule & Panerai, 1984, 

p.14). Hierdoor ontstond een trek van het platteland naar de stad, omdat daar de werkgelegenheid 

enorm toenam. In alle grote steden van westerse landen was deze verschuiving te zien. De druk op de 

ruimte in de stad nam toe (Wagenaar, 2004, p.60). Ook Parijs was overbevolkt en het stadslandschap 

en het wegenstelsel stamde uit de 16e en 17e eeuw (Wagenaar, 2004, p.61).  

Hausmann, aangesteld in 1853 (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p.13), kwam met een 

stedenbouwkundig concept voor de stad, waarbij de oplossing voor de verkeerscongestie het 

hoofdthema is (Wagenaar, 2004, p.61). Onderliggende thema’s zijn het verbeteren van de hygiënische 

omstandigheden en de esthetische uitstraling van de stad (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p.18-22). 

Het concept kenmerkt zich door het creëren van grote verkeersassen, monumenten op gemarkeerde 

pleinen, grote bouwblokken met imposante zichtlijnen (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p.22 & 26). 

De inrichting van de openbare ruimte van de boulevards werd ook strak georganiseerd. Één beeld van 

straatmeubilair en beplanting voor de gehele stad. Waarbij een regelmatig patroon van 

boombeplanting de groene structuur van de stad moest vormen (Castex, Depaule & Panerai, 1984, 

pp.16-60; Wagenaar, 2004, pp.60-63). 

De invloed van het concept van Haussmann op de Nederlandse steden was beperkt. Nederlandse 

steden hadden niet de macht om mensen zo maar te onteigenen van hun panden. Daarnaast mocht 

er in deze periode in Nederland nog niet buiten de vestingmuren gebouwd worden (Bosch & 

Veenenbos, 2011, p.6). De binnenstedelijke ontwikkelingen vonden plaats op basis van marktwerking, 

dit leidde tot een aantal ruimtelijke uitwerkingen. Voor deze verdichting werden binnenterreinen, 

parken en plantsoenen gebruikt (Wagenaar, 2004, p.60). Daarbij ontstond er meer segregatie tussen 

arm en rijk in de stad.  

Alleen de rijken konden zich de grandeur van het concept van Haussmann permitteren. Zij woonden 

dan ook in herenhuizen met een voortuin en als erfafscheiding een ijzeren hekwerk, om de woning 

grandeur te laten uitstralen (Bosch & Veenenbos, 2011, p.9). Aan brede straten met imposante 

bebouwing en bij een mooi aangelegd park, oftewel in een goede omgeving aan een mooi aangelegd 

park. (Bosch & Veenenbos, 2011, p.8).Echter de armere bevolking kon zich een woning in een 

dergelijke omgeving niet permitteren. Zij woonden in woningen, gebouwd in revolutiebouw. Het gaat 

daarbij om woningen die rug-aan-rug staan aan lange smalle straten met weinig zonlicht (Bosch & 

Veenenbos, 2011, p.9).  

Kortom de inrichting van de openbare ruimte bij het concept dat Haussmann in Parijs kenmerkt zich 

door brede boulevards als straten. Daarnaast is er over het straatmeubilair en de beplanting in de stad 

nagedacht om de stad een groene structuur door de stad en grandeur aan de stad mee te geven. Voor 

de rijken in de Nederlandse steden zijn in navolging hiervan ook woningen gebouwd. Echter voor de 

armen in de stad was het niet betaalbaar om aan een brede straat te wonen met een mooie inrichting 

van de openbare ruimte. Dit laatste raakt de kern van dit onderzoek, namelijk marktwerking en de 

inrichting van de openbare ruimte.  

 

 



 

 
19 

 

3.2 1910-1930 | Ebenezer Howard  
Het belangrijkste internationale stedenbouwkundig ontwerpconcept van de jaren 1910-1930 is 

ontwikkeld door Ebenezer Howard. Hij bedacht het tuinstad model, waarmee hij diverse 

stedenbouwkundigen inspireerde tot de bouw van deze tuinsteden (Kingma, 2012, p. 40-41). Howard 

kwam met dit model als reactie op de slechte woontoestanden en hoge dichtheden in 

geïndustrialiseerde metropolen (Korthals Altes, 2004, p.10 & p.72). 

De vormgeving van de ruimte ziet Howard voor zich als een groene en publiek toegankelijke ruimte. 

Het gaat hierbij niet alleen om het esthetische aspect van het groen, maar ook functioneel voor de 

sociale interactie die hier kan ontstaan (Korthals Altes, 2004, p.12) en het gebruik ervan als sport- en 

speel voorzieningen en moestuin (Korthals Altes, 2004, p.87) . Een andere onderdeel van de publieke 

ruimte in het model van Howard is een centraal plein met daaraan de publieke voorzieningen. Bij 

voorkeur ligt dit plein op loopafstand, met als gevolg de kenmerkende geometrische radiale stad als 

ideaal model (Korthals Altes, 2004, p.80) (Figuur 3.2). 

In Nederland bleek een exacte uitvoering van het model van Howard onhaalbaar. Maar de 

tuinstadgedacht is als afgeleide van het tuinstad model veelal gebruik bij de vormgeving van 

woonwijken in deze periode. Belangrijke kenmerken van een woonwijk naar het model van Howard 

zijn: een stratenpatroon gebaseerd op cul-de-sacs met veel groen en woningen in clusters rond de 

uiteinden van de cul-de-sac straten (Asabere, 1990, p.191-192). Verder is er sprake van een lage 

woningdichtheid op wijkniveau (Kingma, 2012, p. 47; Korthals Altes, 2004, p.74) en een lage 

bebouwingsgraad op kavelniveau (Kingma, 2012, p.111), waardoor er veel openbare ruimte in de wijk 

ontstaat.  

De tuinstadgedachte ken in Nederland twee uitwerkingsvormen (Bosch & Veenenbos, 2013, p.10). 

Enerzijds bouwden fabriekseigenaren in navolging van het model van Howard tuindorpen (Korthals 

Altes, 2004, p. 113). Zij zagen de slechte huisvesting voor hun arbeiders en wilde voor een verbetering 

hiervan zorgen. Deze tuindorpen kenmerken zich door de lage woningdichtheid, omdat ze verder van 

de stad gelegen waren was de grond minder duur en kon de opzet ruimer zijn. Daarnaast kregen 

groene ruimtes een prominente rol, in de ene wijk als parkjes en in de andere als moestuintjes 

(Korthals Altes, 2004, p.114). Verder zijn hagen als groene erfafscheiding kenmerkend voor tuindorpen 

(Bosch & Veenenbos, 2013, p. 9). 

Anderzijds bouwden woningbouwverenigingen en gemeenten tuinwijken (Korthals Altes, 2004, p. 116) 

, aan de randen van de stad gelegen (Korthals Altes, 2004, p. 118). De prikkel voor deze organisaties 

de te lage kwaliteit van binnenstedelijke woningbouw (Wagenaar, 2004, p.72). Terwijl de in 1901 

ingevoerde woningwet ongezonde toestanden in de stad verbood, woningen konden onbewoonbaar 

worden verklaard en de overheid gaf goedkope leningen aan woningbouwverenigingen om grote 

projecten uit te voeren waarmee voldaan kon worden aan de woningvraag (Ibelings, 1999, p.7). Het 

tuinstadmodel leidde tot een kwaliteit goede woonomgeving (Korthals, 2004, p. 117 & 137). Echter de 

woningdichtheid in de tuinwijken was vanwege de duurdere grondprijzen zo nabij de stad iets hoger 

(Korthals Altes, 2004, p. 137). Om de groene kenmerken te realiseren die horen bij de tuinstadgedachte 

werd er een zorgvuldig ontwerp van de pleinen, hoven en binnenterreinen met zo veel mogelijk groen 

gerealiseerd(Korthals Altes, 2004, p. 138). 
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Figuur 3.2 Garden City Ebenezer Howard 

 

Bron: International federation for housing and planning (2016)  

Kortom in het tuinstad model van Ebenezer Howard staat groen centraal bij de inrichting van de 

openbare ruimte en wordt door de volgende elementen gekenmerkt: Woningen worden met een tuin 

en een groene erfafscheiding aangelegd. De opzet is ruim, waardoor er een lage woningdichtheid en 

meer openbare ruimte is. In de openbare ruimte krijgen parken, moestuinen en sport- en 

speelvoorzieningen een plaats. Tot slot worden cul-de-sac straatpatronen gebruikt waarbij de 

woningen in clusters rond de uiteinden worden gebouwd, dit geeft een besloten en veilig gevoel.  

3.3 1930-1940 | Ernst May 
In 1928 werd de CIAM, Congrès International d'Architecture Moderne opgericht. Tijdens het congres 

van 1933 werd de ‘functionele stad’ geïntroduceerd (Griffioen, 2016). Waarbij voor het eerst het idee 

van het ruimtelijk scheiden van stedelijke functies in wonen, werken, ontspannen en verkeer voor het 

eerst uitgewerkt werd (Ibelings, 1999, p. 53). Stedenbouwkundige concepten voor die tijd, hadden 

altijd alle aspecten in zich. Voor woonwijken introduceerde Ernst May het concept van de strokenbouw 

(Ibelings, 1999, p.54).  

Centraal in dit concept stond dat de stroken woningen ver genoeg uit elkaar moesten staan, zodat de 

zon zowel ’s zomers als ’s winters niet in elkaar schaduw kwamen te staan (Ibelings, 1999, p.54). Verder 

ligt er voor het huis een ontsluitingspad waarmee de woningen toegankelijk gemaakt worden. De 

bebouwing bestaat uit boven en beneden woningen. Achter de woningen liggen een tuin voor de 

woning op de begane grond en daarachter een tuin voor de bovenwoning (Castex, Depaule & Panerai, 

1984, p.164). Soms zijn bovengenoemde tuinen samengevoegd tot een gemeenschappelijke tuin 

(Castex, Depaule & Panerai, 1984, p.172-173). Haaks op de rijen woningen ligt de doorgaande weg, die 

met bomen beplant wordt (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p.164). De strokenbouw kan zowel in 

middelhoog- als hoogbouw plaatsvinden (Griffioen, 2016). 
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In Nederlandse woonwijken wordt in deze periode nog niet direct het strokenbouwconcept van Ernst 

May overgenomen. Maar wordt er nog altijd gebouwd volgens de tuinstadgedachte die hiervoor is 

geïntroduceerd. Echter in de wederopbouwperiode na de tweede wereldoorlog wordt het 

stedenbouwkundig concept van Ernst May veelvuldig toegepast (Oostdijk, 2016). In een andere vorm 

zien we in de huidige wijken nog altijd de rijtjeswoning als een veel voorkomend bebouwingstype, die 

rijtjes woning is een afgeleide van het concept van May (Lörzing, et al., 2006, p.43).  

Kortom de inrichting van de openbare ruimte in dit stedenbouwkundig concept kenmerkt zich met 

name door de vorm van het bouwblok, de strokenbouw. Daarnaast is het stratenpatroon van belang, 

een doorgaande weg haaks op de ontsluitingspaden voor de woningen. Wat betekent dat de woningen 

alleen voor voetgangers toegankelijk zijn.  

3.4 1940 – 1970 Clarence Perry 
Clarence Perry heeft de ‘neighbourhood unit’ geïntroduceerd als stedenbouwkundig concept voor 

woonwijken (Figuur 3.3). Met het concept heeft Perry als doel een autonome wijk die werkt als één 

gemeenschap te vormen, waarbij een veilige, gezonde en sociale woonomgeving gecreëerd wordt 

(Johnson, 2002, p. 227). 

De inrichting van een wijk volgens het ‘neighbourhood unit’ concept begint bij de centraal in de wijk 

gepositioneerde basisschool en buurthuis (Larice & Macdonald, 2013, p. 78). Daarnaast wordt de wijk 

afgebakend door ruime doorgaande verbindingswegen naar elders in en buiten de stad. Terwijl het 

wegenpatroon in de wijk smal en gekromd is om autoverkeer te ontmoedigen (Larice & Macdonald, 

2013, p. 80). De hoogte van de bebouwing verschilt in de wijk. Aan de rand van de doorgaande wegen 

staan hogere appartementen gebouwen, naarmate men meer naar het centrum komt is er sprake van 

meer laagbouw (Larice & Macdonald, 2013, p. 78). De openbare ruimten in de wijk zijn hiërarch 

ingedeeld. Centraal in de wijk ligt een grote gemeenschappelijke groene ruimte. Kleinere groene 

ruimten zijn over de wijk verspreid ten behoeve van de aantrekkelijkheid van het uitzicht voor de 

omliggende woningen (Larice & Macdonald, 2013, p. 82). Tot slot moet de wijk zelfvoorzienend kunnen 

zijn en dus voldoende groot zijn om de voorzieningen als de school en de winkels te kunnen laten 

functioneren (Larice & Macdonald, 2013, p. 78).  
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Figuur 3.3 Neighborhood unit, Clarence Perry 

 

Bron: 1 Perry/Larice&Macdonald, 1929/2013, p.81 

Een uitwerking van de ‘neighbouhoord unit’ van Perry in Nederland is de introductie van de 

wijkgedachte in Nederland. Centraal in deze wijkgedachte stond een decentrale stedenbouwkundige 

opbouw van de stad, waarbij de wijken ruimtelijke en zelfvoorzienende eenheden zijn, bedoeld voor 

ongeveer 20.000 inwoners. (Blom, 2012, p. 17). Naast het idee van zelfvoorzienende wijken was het 

ook van belang een gevarieerde bevolking in de wijk te hebben, waarbij de afwisseling in bouwhoogte 

van belang is met zowel grote eengezinswoningen als kleinere appartementen (Ibelings, 1999, p.84 

&p. 104). Beide principes van de wijkgedachten komen ook terug in het concept van Clarence Perry.  

Kortom de inrichting van de openbare ruimte in dit stedenbouwkundig concept wordt kenmerkt door 

een afwisseling in bouwhoogte. Daarnaast een fijnmazig stratenpatroon in de wijk om autogebruik te 

ontmoedigen. Tot slot worden de openbare groene ruimtes verspreid over de wijk. De achterliggende 

gedachte daarvan is dat dit openbaar groen bij meer woningen leidt tot een aantrekkelijk uitzicht.  
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3.5 1940 – 1970 Le Corbusier 
In dezelfde periode als Perry introduceert Le Corbusier zijn stedenbouwkundig concept, de verticale 

stad. Le Corbusier was een architect en hij heeft zijn concept uitgewerkt in het complex ‘Unité 

d’habitation’ in Marseille (Bakx, 2007) (Figuur 3.4). In de verticale stad worden alle functies die normaal 

in de wijk/of stad verspreid te vinden zijn ondergebracht in 1 appartementengebouw waarin naast de 

appartementen ook winkels en andere voorzieningen worden ondergebracht (Castex, Depaule & 

Panerai, 1984, p.179).  

De inrichting van de wijk waarin het concept ‘verticale stad’ wordt toegepast is daarbij wat minder 

duidelijk. Want winkels, voorzieningen en de vrije ruimte bevinden zich allen in het flatgebouw, langs 

de galerijen. De galerij wordt daarmee als het ware de straat (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p.180). 

Echter ook de omgeving van dit complex zal moeten worden ingericht. Openbaar groen vindt als enige 

functie van de stad geen plaats in het complex, daarom wordt de ‘verticale stad’ ingebed in veel groen 

(Bakx, 2007). In dit parkachtig groen kunnen vervolgens meerdere complexen worden gebouwd (Bakx, 

2007). Er wordt niet ingegaan op de verdere inrichting van de wijk.  

Figuur 3.4 'unité d'habitation' in Marseille 

 

Bron: http://architecturalmoleskine.blogspot.nl/2011/10/le-corbusier-unite-dhabitation-in.html geraadpleegd 21-02-2017 

Het concept ‘verticale stad’ heeft in Nederland kreeg in de jaren zestig in woonwijken een plaats. 

Schaalvergroting en hoogbouw nam in dit tijd toe. Enerzijds door stijgende prijzen voor bouwgrond. 

Anderzijds zorgde de populariteit van het concept van Le Corbusier dat hoogbouw als prestigeobject 

werd gezien (Blom et. Al., 2004, p. 33). Een belangrijk voorbeeld uit Nederland is de Bijlmer in 

Amsterdam, waar het moderne concept van wonen een plaats kreeg. De gebouwen werden als 

honingraad door de wijk gebouwd, waarbij de tussenruimte als hof moesten fungeren (Ibelings, 1999, 

p. 105). De openbare ruimte werd gekenmerkt door veel boombeplanting om het verschil tussen de 

hoge gevels en de open vlakte te camoufleren (Ibelings, 1999, p. 105-106). De open ruimte werden 

http://architecturalmoleskine.blogspot.nl/2011/10/le-corbusier-unite-dhabitation-in.html
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ingericht met open grasvlaktes, rustige zithoeken, speelgelegenheden, waterpartijen en kronkelende 

wandelpaden door de openruimte (Ibelings, 1999, p. 106). De stedenbouwkundigen en planologen 

hadden in de wederopbouwperiode de overtuiging dat sporten en wandelen in het groen een 

onmisbaar onderdeel waren in het leven van de moderne mens (Feddes, 2012, p.14). Deze functies 

moest het openbaar groen dus in deze naoorlogse moderne woonwijken vervullen.  

Kortom de inrichting van de openbare ruimte naar aanleiding van het concept van Le Corbussier richt 

zich met name op de functies van het openbaar groen. De woningen zijn in hoogbouw en in een 

repeterende vorm gebouwd. De omgeving van deze gebouwen zijn parkachtig groen. Waarbij voor het 

eerst ook waterpartijen in het groen zijn aangelegd om de omgeving te verfraaien.  

3.6 1970 -1980 Niek de Boer 
Begin jaren ’70 ontstond er een tegenreactie op de hiervoor beschreven woonwijken met rechtlijnige, 

monotone hoogbouw (Wagenaar et al., 2008, p.5). De stedenbouwkundige uitwerking van die 

tegenreactie kennen we vandaag de dag als ‘bloemkoolwijken’. Niek de Boer wordt gezien als een van 

de oprichters van dit gedachtengoed in Nederland (Kuiken, 2012, p.2). De omslag in het denken over 

de stedenbouwkundige opzet van een woonwijk werd niet vanuit financiële overwegingen maar vanuit 

humane overwegingen gemaakt. In de grootschalige wijken met hoogbouw zou voor mensen hun 

geestelijke gezondheid niet goed zijn (Wagenaar et al., 2008, p.5). De bloemkoolwijken brengen de 

menselijke maat weer terug in de woonwijk (Visser & Ubink, 2009, p.36). De kleinschaligheid van de 

opbouw van de wijk in kleinere buurten rond woonerven zou bijvoorbeeld leiden tot de bevordering 

van sociale contacten met de directe buren (Wagenaar et al., 2008, p.6).  

Figuur 3.5 Schets structuur bloemkoolwijk 

 

Bron: Kuiken, 2012, p.2 
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De stedenbouwkundige opzet van deze wijken heeft zijn naam te danken aan het gekozen 

straatpatroon (Figuur 3.5). De wijken zijn opgebouwd uit kronkelige hoofdwegen met kronkelige en 

rondlopende doodlopende straten daaraan die uitmonden in woonerven (Nio, Jutten & Lofvers, 2001, 

p.7). Rond deze woonerven worden eengezinswoningen in laagbouw met een tuin gebouwd, de 

grootte en vorm van deze woningen is gevarieerd (Kuiken, 2012, p.2). De woonerven zijn als collectieve 

openbare ruimte vormgegeven voor de omliggende woningen, de erfgrenzen van de woningen met 

deze ruimte is zonder hek, heg of schutting vormgegeven, waardoor een open ruimte ontstaat (Visser 

& Ubink, 2009, p.37). Kinderen kunnen op deze woonerven veilig spelen en de auto’s moeten 

geparkeerd worden op zogenaamde parkeererven (Kuiken, 2012, p.2). Deze parkeererven zijn 

vergelijkbaar met de hedendaagse parkeerkoffers. In de straat naar het woonerf toe zijn inhammen 

gemaakt waar de auto’s op een parkeerterreintje tussen de woningen geparkeerd kunnen worden 

(Visser & Ubink, 2009, p.40). Naast de collectieve openbare ruimte die de woonerven vormen is er ook 

nog openbaar groen versnippert door de wijk aangelegd om een groene structuur door de wijk te 

creëren (Nio, Jutten & Lofvers, 2001, p.7).  

3.7 1980-1990 Carel Weeber 
Carel Weeber is een van de stedenbouwkundigen in deze periode die de herontdekking en waardering 

van het gesloten bouwblok als stedenbouwkundig concept weer invoert in de Nederlandse 

woonwijken (Ibelings, 1999, p.136). Een groot gesloten bouwblok creëert een groot binnenterrein. Dit 

binnenterrein biedt voornamelijk sociale veiligheid voor bewoners, een kwestie die in deze periode 

veel speelde (Ibelings, 1999, p.136). 

Het belangrijkste project waarbij deze stedenbouwkundige opzet is toegepast door Carel Weeber is de 

Venserpolder in Amsterdam Figuur 3.6). Deze woonwijk wordt gekenmerkt door rechte lijnen, grote 

gesloten bouwblokken met daaromheen rechte brede straten ter ontsluiting. Het binnenterrein van 

het gesloten bouwblok vormt de belangrijkste openbare ruimte voor de bewoners, deze kent een 

groene inrichting (Architectureguide, 2017).  
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Figuur 3.6 Luchtfoto Venserpolder Amsterdam 

 

Bron: Ellenbaas, 2004, Luchtfoto Venserpolder Amsterdam.  

http://www.parool.nl/amsterdam/venserpolder-in-criminele-handen~a138644/ 

3.8 Conclusie 
Het historisch overzicht van stedenbouwkundige concepten stopt eind jaren ’90 van de vorige eeuw. 

De reden is dat vanaf deze periode er geen eenduidige concepten meer worden toegepast voor 

woonwijken. Vanaf 1990 ontstaat het idee in de stedenbouwkunde dat iedere woonwijk een eigen 

identiteit moet hebben (Ibelings, 1999, p.155). er worden drie verschillende methoden gebruik om 

deze identiteit vorm te geven. Allereerst worden er aanknopingspunten gezocht in de bestaande 

omgeving. Dat kunnen bestaande wegen, waterlopen, specifieke gebouwtypen uit de omgeving zijn 

(Ibelings, 1999, p.154). Daarnaast wordt een woonwijk ontwikkeld naar een bepaald thema. Deze 

thematisering zorgt vervolgens ook voor variatie in de woningbouw (Ibelings, 1999, p.137). Tot slot is 

er voornamelijk bij de ontwikkeling van VINEX wijken gewerkt met het ‘nieuwe traditionele’, hierbij 

wordt er teruggegrepen naar oude stedenbouwkundige concepten maar dan in een nieuw jasje 

(Ibelings, 1999, p.156). Dit alles tezamen maakt dus een einde aan de uniforme stedenbouwkundige 

concepten voor woonwijken. Er kunnen een tweetal hoofdconclusies getrokken worden naar 

aanleiding van het historisch overzicht van stedenbouwkundige concepten voor woonwijken.  

Allereerst hebben de stedenbouwkundige concepten laten zien dat er veel inrichtingselementen zijn 

waarmee de openbare ruimte kunnen vormgeven kan worden. De volgende thema’s van de openbare 

ruimte zijn samen te vatten uit dit hoofdstuk: 

Thema Inrichtingselementen Stedenbouwkundige 

Het straatpatroon - brede boulevards  
- kronkelende straatjes  
- cul-de-sac wegen 
- autovrije paden 

- Hausmann 
- Perry & de Boer 
- Howard 
- May 

De vormgeving van het 
openbaar groen 

- Parkgroen  
- Boombeplanting  
- Speelgroen in de bloemkoolwijken 

- Le Corbusier 
- Haussmann 
- De Boer 

http://www.parool.nl/amsterdam/venserpolder-in-criminele-handen~a138644/
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- Collectieve binnentuinen in de 
bouwblokken  

- Weeber 

De vorm van de 
erfafscheidingen 

- Heggen in de tuindorpen  
- geen erfafscheiding  

- Howard 
- De Boer 

De breedte van de straat - Brede boulevard  
- smalle straatjes  
- brede doorgaande wegen  

- Haussmann 
- Perry 
- Weeber 

De vorm van het 
bouwblok 

- Gesloten bouwblok oriëntatie naar 
buiten 

- Strokenbouw  
- Honingraad / herhalende vormen  
- Gesloten bouwblok oriëntatie naar 

binnen  

- Haussmann 
 
- May 
- Le Corbusier 
- Weeber 

De bouwhoogte van de 
bebouwing 

- Lage dichtheden  
- Hoogbouw  
- Variatie bouwhoogtes 

- Howard 
- Le Corbusier 
- Perry 

Parkeren / autogebruik - Autovrije paden voor woningen  
- Parkeererven in bloemkoolwijken  

- May 
- De Boer 

Water in de buurt - Waterpartijen in parkgroen  - Le Corbusier 

 

Daarnaast kan geconcludeerd worden naar aanleiding van dit hoofdstuk dat de inrichting van de 

openbare ruimte in een stedenbouwkundig concept vanuit verschillende motivaties wordt 

vormgegeven. Een eerste motivatie is de grondprijs. De keuze voor hoogbouw zowel ten tijde van 

Haussmann als van Le Corbusier was hiervan het gevolg. Evenals de verschillen in dichtheden tussen 

tuidorpen en tuinwijken. Een tweede motivatie voor de vormgeving van de openbare ruimte is 

gezondheid. Het tuinstadmodel van Howard moest een gezondere woonomgeving opleveren voor 

arbeiders en de positie van de strokenbouw van Ernst May moest leiden tot voldoende zonlicht voor 

de bewoners. Een derde motivatie is de sociale cohesie en veiligheid voor bewoners. De woonerven 

van de bloemkoolwijken moesten het contact tussen buren opleveren en de binnentuinen in het 

bouwblok van Weeber een veilige (speel)omgeving.  

Kortom een deel van de motivaties is financieel gestoeld en een deel is gericht op het gebruik van de 

openbare ruimte voor en door de bewoners. Dit geeft het belang weer van dit historisch overzicht als 

theoretische basis van dit onderzoek. Waarin ook deze tweeledigheid van de inrichtingselementen 

wordt onderzocht, de economische waarde én de gebruikswaarde. Daarnaast geven de 

inrichtingselementen uit de verschillende concepten een startpunt voor het volgende hoofdstuk. In 

hoofdstuk 4 wordt namelijk een model gepresenteerd waarin alle inrichtingselementen van de 

openbare ruimte worden opgesomd. Tot slot vooruitlopend op hoofdstuk 5, waarin de keuze voor 

alleen VINEX wijken in dit onderzoek wordt toegelicht, is dit overzicht ook van belang voor de VINEX 

periode. Omdat het huidige ontwerp van woonwijken een voortvloeisel is van ontwerpconcepten uit 

het verleden, is dit overzicht van belang (Lörzing, et al., 2006, p.43).  
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H4 Categoriseringsmodel openbare ruimte 

Om de inrichting van buurten op een constante manier te beschrijven, moet de beschrijvingsmethode 

voor iedere buurt op eenzelfde manier worden vormgegeven. Hiertoe wordt in dit hoofdstuk een 

categoriseringsmodel opgesteld. In dit model worden alle dimensies van de inrichting van de openbare 

ruimte beschreven met de bijbehorende inrichtingselementen waarmee de openbare ruimte op dat 

punt kan zijn vormgegeven. Door op deze manier de inrichting van de openbare ruimte van een buurt 

te beschrijven is het mogelijk meerdere buurten met elkaar te vergelijken. Zo is het mogelijk om 

algemene uitspraken over het verband tussen een bepaald type openbare ruimte op straatniveau en 

later de prijsontwikkeling van woningen te doen (Komossa, et al., 2005, p.8). 

De inrichting van de openbare ruimte is opgebouwd uit drie hoofdonderdelen. Allereerst het 

staatpatroon, als het ware de plattegrond van de buurt. Daarna het straatbeeld, wat de 3D uitwerking 

is van de vlakken die zijn ontstaan uit de verkaveling en het straatpatroon. Tot slot het gevelbeeld, het 

gezamenlijke aanzicht van de woningen. 

Voor de opbouw van dit model is naar deze drie hoofdonderdelen van de inrichting van de openbare 

ruime gekeken. Ieder onderdeel bestaat weer uit verschillende lagen en stukjes van de inrichting, 

welke de uiteindelijke dimensies van de inrichting van openbare ruime vormen. Tot slot zullen de 

verschillende dimensies die er bestaan van de inrichting van de openbare ruimte worden verrijkt met 

de verschillende inrichtingselementen die er voor de openbare ruimte per dimensie gebruikt kunnen 

worden. Zo ontstaat een compleet categoriseringsmodel waarmee de inrichting van de openbare 

ruimte van iedere buurt beschreven kan worden volgens gelijke kaders.  

In het vorige hoofdstuk, zijn de stedenbouwkundige concepten voor woonwijken uit het verleden 

beschreven. Dit is met name gericht op de inrichting van de openbare ruimte die daarbij hoort. Veel 

van de inrichtingsvormen van de openbare ruimte die daar zijn beschreven komen ook terug als de 

mogelijke inrichtingsvormen  in het model.  

4.1 Straatpatroon 
Allereerst wordt er bij de categorisering van de openbare ruimte gekeken naar het stratenpatroon. Het 

straatpatroon vormt de 1e dimensie van de inrichting van de openbare ruimte. Er worden drie patronen 

onderscheiden (Tabel 4.1): Doorgaande, doodlopende straten (zowel doodlopende aftakkingen als cul-

de-sac constructies) en pleinen (Grammenos, Pogharian & Tasker-Brown, 2002). Deze patronen 

hebben verschillende inrichtingsvormen waarin deze terug te vinden zijn in de buurt.  
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Doorgaande straten kunnen voorkomen als rechte lijnen, een zogenaamde grid-structuur, of als 

gebogen lijnen (Grammenos, Pogharian & Tasker-Brown, 2002). Doodlopende straten kunnen 

doodlopende aftakkingen zijn van een doorgaande weg, dit heet een boomstructuur. Daarnaast kan 

de doodlopende straat ook in de vorm van een cul-de-sac zijn vormgegeven (Grammenos, Pogharian 

& Tasker-Brown, 2002). Bij een cul-de-sac wordt de straat aan het einde van het doodlopende deel 

breder. Hier kunnen auto’s keren, kan een speeltoestel geplaatst worden of een andere aankleding 

van die verbreding. De laatste vorm die het straatpatroon kan hebben is een pleinvorm (Grammenos, 

Pogharian & Tasker-Brown, 2002). Daarbij loopt de straat in een blok rond een open middenterrein. 

Wat de exacte invulling van dat middenterrein is, kan per buurt verschillen.  

Tabel 4.1 Dimensie 1, Categorisering straatpatroon 

Doorgaande straat Doodlopende Straat Overig 

Grid-structuur Gebogen lijnen Boomstructuur Cul-de-Sac Plein 

4.2 Straatprofiel 
Het tweede onderdeel van de openbare ruimte, is het straatbeeld ofwel het straatprofiel. Het 

straatbeeld bestaat uit verschillende dimensies, welke in deze paragraaf worden beschreven. De te 

onderscheiden dimensies zijn: parkeren, groen, water, de invulling van de afstand tussen woning en 

straat en de vormgeving van de erfafscheiding. 

De parkeeroplossing die is opgenomen in het straatprofiel vormt de tweede dimensie van de openbare 

ruimte en daarmee ook de tweede dimensie van het categoriseringsmodel. Het feit dat veel 

huishoudens over meerdere auto’s beschikken leidt tot dominantie van de auto in het straatbeeld 

(Bosch & Veenenbos, 2013, p.11). Om de auto een goede plek te geven in het ontwerp van de wijk zijn 

er diverse parkeeroplossingen ontwikkeld. De keuze voor de parkeeroplossing samen met de 

verkavelingsstructuur is de sleutel tot een goed ontwerp van een wijk gebleken (Boeijenga & Mensink, 

2008, p.34).  

De dichtheid van de bebouwing in het plan bepaalt in sterke mate de vormgeving van de 

parkeeroplossing (Bosch & Veenenbos, 2013, p. 16-17). Bij hoge dichtheden aan woningen worden 

parkeergarages gebouwd, bij wat lagere dichtheden wordt individueel geparkeerd op eigen terrein of 

collectief op terreinen tussen of achter huizen (Boeijenga & Mensink, 2008, p.34). Het traditioneel 

parkeren langs de straat al dan niet in parkeerhavens wordt ook nog toegepast in het ontwerp van de 

straat (Bosch en Veenenbos, 2013, p.11). Naar aanleiding van deze uiteenlopende parkeeroplossingen 

wordt bij de categorisering van dit thema onderscheid gemaakt tussen parkeren op eigen terrein, 

straat parkeren in de vorm van langsparkeren en haakse/schuine vakken en collectief parkeren op een 

parkeerplein, in een parkeerkoffer of parkeergarage (Tabel 2) (van Andel, Brink & Hovenier, 2010, 

p.22). 
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Tabel 2 Dimensie 4.2, Categorisering Parkeren 

Eigen terrein parkeren Straat parkeren Wijk/collectief parkeren 

Buiten 

woning 

(semi) 

binnen 

woning 

Langs 

parkeren 

Haaks/Schuin 

parkeren 
Parkeerplein Parkeerkoffer Parkeergarage 

De derde dimensie waarop de inrichting van de openbare ruimte kan worden beschreven is de vorm 

van het openbaar groen in de buurt. Veel literatuur is geschreven over de groenstructuren op 

wijkniveau. Groen op straatniveau kent in de literatuur slechts een opsomming. Voor dit onderzoek 

zijn de verschijningsvormen van groen in het straatprofiel als volgt ingedeeld (Tabel 4.3).  

Ten eerste wordt er parkgroen onderscheiden, dit is esthetisch groen, waar men eventueel doorheen 

kan lopen maar verder geen extra functie heeft. In de literatuur worden de volgende groenstructuren 

op buurtniveau hierbij ingedeeld: veldjes, plantsoenen, parken en gemeenschappelijk aangelegd groen 

(Boeijenga & Mensink, 2008, p.28). Vervolgens kan het groen ook een speelfunctie hebben met de 

plaatsing van speeltoestellen. Hiertoe kan speelgroen gerekend worden maar ook gemeenschappelijke 

binnenruimten waar ruimte is gemaakt voor kinderen om te spelen (Boeijenga & Mensink, 2008, p.28). 

De categorieën parkgroen en speelgroen zijn relatief grote oppervlakten van groen. De kleinere en/of 

meer verspreide groenvoorzieningen vallen in de laatste twee categorieën die in dit model 

onderscheiden worden. Onder bermgroen worden groenstroken en bermen langs de weg verstaan, 

eventueel deels de functie van hondenuitlaatzone (Boeijenga & Mensink, 2008, p.28). Tot slot worden 

losse elementen van groen, zoals losse bomen in het straatbeeld, of kleine groepjes van struiken ter 

onderbreking van een stenig straatprofiel (Boeijenga & Mensink, 2008, p.28).   

Tabel 4.3 Dimensie 3, categorisering openbaar groen 

Parkgroen Speelgroen Bermgroen Losse groenelementen  

 
Naast groenstructuren in de inrichting van het straatprofiel, is ook water een dimensie van de 

inrichting van de openbare ruimte. De druk op de waterhuishouding is toegenomen door de 

verstedelijking van het land. Omdat het water hierdoor niet meer langzaam wordt opgenomen in de 

grond worden oplossingen om het regenwater niet alleen goed af te voeren maar ook tijdelijk te 

kunnen vasthouden steeds belangrijker. Vooral om het water beter vast te kunnen houden, leidt tot 

diverse oplossingen die zichtbaar zijn in de inrichting van de straat en de wijk (Boeienga & Mensink, 

2008, p.25). Deels is deze zichtbaarheid het gevolg van wet- en regelgeving, door de invoering van de 

‘watertoets’ (Ministerie, 2000, p.43). Hierbij moet bij alle ruimtelijke besluiten de gevolgen voor 

veiligheid en wateroverlast in beeld worden gebracht en mag er niet meer overlast ontstaan door de 

ontwikkeling (Ministerie, 2000, p.43). Maar de toenemende zichtbaarheid van water in woonwijken is 

ook het gevolg van de waardering ervan. Het breekt stenen omgeving en wordt ervaren als rustgevend 

(Ministerie, 2000, p. 22). Verder wordt het ook gezien als een relatief goedkope vorm van openbare 

ruimte, goedkoper dan het onderhoud van een park. Water kan ook een specifieke rol in de openbare 

ruimte vervullen, zo heb je gegarandeerd een open ruimte en biedt het privacy omdat het een 

ontoegankelijke buffer vormt (Boeijenga & Mensink, 2008, p.26).  



 

 
32 

 

Voor dit model zijn de verschillende inrichtingsvormen van water in de woonomgeving opgenomen 

(Tabel 4.4.4). De omvang van het wateroppervlak en de functie ervan verschilt steeds. Allereerst kan 

de wateropslag geconcentreerd zijn in een grote plas of vijver (Boeijenga & Mensink, 2008, p.28). Maar 

het kan ook op diverse manieren in een soort netwerk door de woonomgeving verweven worden. Een 

‘groene variant’ daarvan zijn verdiepte groenstroken die overstromen bij regenval en later weer 

droogvallen, een wadi genoemd (Boeijenga & Mensing, 2008, p. 26). Alle andere vormen van water in 

de wijk vallen niet droog maar bevatten altijd water.  Een voorbeeld hiervan is een fijnmazig netwerk 

van slootjes langs huizen, die soms voortkomen uit het oorspronkelijke landschap waarbij de sloten 

worden doorgetrokken (Broeijenga & Mensink, 2008, p. 28). Tot slot wordt er steeds vaker een 

stedenbouwkundige opzet gekozen waarin de woningen op eilanden worden geplaatst. Hierbij wordt 

er om het eiland een soort gracht aangelegd. Het water zorgt voor afstand met andere achterburen, 

waardoor er automatisch privacy geboden wordt. Terwijl bij een dergelijke opzet er vaak minder 

schuttingen worden geplaatst, vanwege het water dat ontoegankelijk is voor vreemden (Boeijenga & 

Mensink, 2008, p. 26). Deze gracht kan naast de eerder genoemde functies in sommige gevallen ook 

bevaarbaar zijn. Woningen hebben dan veelal een aanlegsteiger, hiermee is de gracht niet alleen 

esthetisch, maar ook functioneel (Boeijenga & Mensink, 2008, p.26). 

Tabel 4.4 Dimensie 4, categorisering water 

Plas / Vijver 
Gracht 

(esthetisch) 

Gracht 

(functioneel 

bevaarbaar) 

Slootje Wadi Geen water 

De vijfde dimensies van de inrichting van de openbare ruime is de vormgeving van de erfafscheidingen. 

De grens van de publieke ruimte, die voor iedereen toegankelijk is,  en de private ruimte van bewoners 

kan op verschillende manieren zichtbaar gemaakt worden in het straatbeeld.  

De inrichtingselementen van de erfafscheiding die worden onderscheiden zijn te categoriseren naar 

directe, harde en zachte vormgeving (Tabel 4.5). De directe vormgeving houdt in  dat de erfafscheiding 

gelijk is aan de gevel en voordeur van de woning. Wanneer er echter enige private ruimte rond de 

woning aanwezig is kan de grens hard of zacht zijn vorm gegeven. Bij een harde vormgeving is de grens 

fysiek zichtbaar gemaakt door middel van een heg of hek (Carmona, et al., 2003, p. 97-98). Hekjes en 

muurtjes zijn kunstmatige harde vormgeving (Tabel 4.5). Heggen zijn een vorm van een natuurlijke, 

ofwel groene, harde vormgeving van de erfafscheiding. Daarnaast is het ook mogelijk de erfgrens niet 

fysiek zichtbaar te laten zijn maar alleen een overgang vorm te geven met een andere soort bestrating, 

dat is een zachte vormgeving  (Tabel 4.5). Deze laatste categorie nodigt dit meer uit tot sociale 

interactie tussen bewoners (Carmona, et al., 2003, p. 178-179).   

Tabel 4.5 Dimensie 5, categorisering erfafscheiding 

Directe voordeur / 

gevel  

Kunstmatig harde 

vormgeving  

Natuurlijk harde 

vormgeving 
Zachte vormgeving 

Postma, et al., 2006, 
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De zesde dimensie van de inrichting van de openbare ruimte is de vormgeving van de afstand tussen 

de woning en de straat. De vormgeving hangt echter wel samen met de breedte van deze afstand. 

Wanneer een voortuin of stoepje opgenomen wordt in het straatbeeld, zorgt dit ervoor dat de straat 

niet van niemand is, maar dat het een levendige ruimte kan worden waarbij sociale contacten en 

sociale veiligheid ontstaan (Postma, et al., p.8 ; van Driel, 2014). Een voortuin, pergula of plantenbak 

in het overgangsgebied tussen woning en openbare straat, zorgt eveneens voor meer groen in het 

straatbeeld (Postma, et al., 2006, p.148-163). 

Een eerste inrichtingsvorm is afkomstig  uit stedelijke gebieden. Het gaat om een afstand van een tot 

anderhalve  meter tussen de voordeur en de straat of stoep (Postma, et al., p.145). Een voorbeeld 

hiervan zijn de ‘Amsterdamse stoepen’, die een voorruimte vormt voor entrees, opslag van goederen, 

of om in de zon te zitten (Postma, et al., 2006, p.6). Echter is dit geen typisch Amsterdams fenomeen, 

een dergelijke stoep vinden we ook terug met ‘Delftse stoepjes’, dit is een soort kruising tussen stoep 

en voortuintje (Hoexum, 2016). Kortom een eerste inrichtingsvorm die wordt onderscheiden bij deze 

dimensie is het ‘stoepje’ (Tabel 4.6).  

Wanneer de afstand tussen de woning en de straat groter is dan de hierboven genoemde anderhalve 

meter wordt er gesproken van een voortuin (van Driel, 2014). Dit is een tweede inrichtingsvorm van 

de afstand tussen de woning en de openbare straat (Tabel 4.6). Tot slot wordt er ook soms openbaar 

groen als verlengstuk van de privé tuin aangelegd, waardoor de afstand tussen de woning en de straat 

ook toeneemt (Boeijenga & Mensink, 2008, p.29). Dit is een aparte inrichtingsvorm van deze zesde 

dimensie: de afstand tussen woning en straat (Tabel 4.6).  

In Tabel 4.6 is ook de mogelijkheid opgenomen dat er geen stoep, voortuin of openbaar groenstrook 

aanwezig is tussen de woning en de straat, ‘ geen voortuin’  is dus ook een mogelijke inrichtingsvorm 

van deze dimensie. Kortom er worden vier typen invullingen van de afstand tussen de woning en de 

openbare straat onderscheiden in de categorisering: Geen voortuin, Stoepje en voortuin (Tabel 4.6). 

Tabel 4.6 Dimensie 6, categorisering vormgeving afstand woning tot openbare straat.  

Geen (voor)tuin (Delfts) stoepje Voortuin 
Openbaar groen 

verlengt privé tuin 

3.3 Gevelbeeld 
Het laatste onderdeel dat de inrichting van de openbare ruimte in een buurt bepaalt is het gevelbeeld. 

Hiermee wordt het gezamenlijke aanzicht van de woningen vanaf de straat bedoeld. Elementen van 

de gevel dragen niet alleen bij aan het karakter van de woning maar ook van de beleving van het 

straatbeeld voor andere bewoners en bezoekers (Kingma, 2012, p.122).   Dit model is er niet op gericht 

om iedere woning apart in te delen. Er wordt dus niet gekeken naar de gevels van de woningen 

afzonderlijk, maar naar het totale beeld van de straat. De kwaliteit van de woonomgeving wordt niet 

alleen bepaald door het stratenpatroon en de elementen van het straatprofiel, maar juist ook door de 

relatie tussen de woning en de openbare ruimte (Boeijenga & Mensink, 2008, p.31).  

De samenhang tussen de bebouwing en de ruimte wordt in dit deel van het model gecategoriseerd. 

Deze samenhang bepaalt in sterke mate de perceptie van de bewoner/bezoeker omtrent de fysieke 
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omgeving (Carmona, Heat, Oc & Tiesdell, 2003, p.87). Zichtlijnen zijn een belangrijk onderdeel van het 

ontwerp van het gevelbeeld. Men wil een open ruimte met veel zichtlijnen om niet een te benauwend 

gevoel te ervaren (Parfect & Power, 1997, p. 107). Daarentegen geeft een gesloten omgeving meer 

een gevoel van gemeenschap en veiligheid (Parfect & Power, 1997, p. 107). Kortom er dient een balans 

gevonden in de mate van openheid. Op horizontaal en verticaal niveau kan de bebouwde omgeving 

een bepaalde mate van openheid aangeven. Dat zijn dan ook de laatste twee dimensies van het 

categoriseringsmodel voor de inrichting van de openbare ruimte.  

De indeling van het verticaal niveau, ook wel het niveau van het bouwblok genoemd, vormt de zevende 

dimensie in het categoriseringsmodel. De definitie van een bouwblok is: “een huizengroep of –rij in 

stedelijke bebouwing op een aan alle kanten door straten of wegen begrensd terrein (Komossa et al, 

2005, p.12)”. In de geschiedenis van de stedenbouw, zijn drie hoofdcategorieën bouwblokken 

ontwikkelt en steeds weer in een andere vorm uitgewerkt (paragraaf 2.1 wijkconcepten). Het gaat om 

gesloten bouwblokken, open bouwblokken en losse elementen (Tabel 4.7) (Uytenhaak, 2008, p.91). 

Voor de open bouwblokken zijn ook twee varianten te onderscheiden: de strook- en de stempel 

bebouwing. Evenals bij de gesloten bouwblokken hebben deze varianten beroemde historische 

voorgangers in de stedenbouw. Stedenbouwkundige en architect Ernst May heeft in en rond Frankfurt 

in de jaren ’30 van de vorige eeuw het bouwblok geopend. Zijn stedenbouwkundige opzet wordt 

gekenmerkt door doorgaande gevels en huizenrijen met tuinen (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p. 

167 en p. 172) (figuur 4.4). Daarmee wordt Ernst May gezien als de grondlegger van de strokenbouw. 

We kennen deze stedenbouwkundige opzet in de huidige tijd nog altijd in de vorm van rijtjeswoningen. 

De tweede vorm van een open bouwblok is de stempel bebouwing, welke zijn opkomst kreeg na de 

tweede wereldoorlog. De stempels zijn langwerpige stroken van woonbebouwing, de gebouwen liggen 

in meer dan één richting waardoor ze afwijken van de vorige categorie. De relatie tussen woning en 

woonstraat is verdwenen, waardoor er ook geen sprake is van een typische woonstraat (Lörzing, 

Harbers & Schluchter, 2008, p.43). 

Figuur 4.9 Open Woonblok Welwyn Garden City                  Figuur 4.10 Ernst May, Siedlung Praunheim 

                

Bron: Castex, Depaule & Panerai, 1984 p. 92             Bron : Castex, Depaule & Panerai, 1984 p. 170 
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Tot slot zijn er ook stedenbouwkundige opzetten waarbij er geen échte bouwblokken zijn ontstaan 

maar er meer sprake is van losse elementen of ‘open bebouwing’ (Uytenhaak, 2008, p.91). Dit kan 

eventueel in kleine clusters zijn van woningen zoals in de tuinstad: Welwyn Garden City (figuur 4.3). 

Waarbij de bebouwing gegroepeerd om een doodlopende straat is geplaatst en er sprongen in de 

zichtlijnen zijn ontstaan (Castex, Depaule, Panerai, 1984, p. 89-92). Naast deze kleine clusters zijn er 

ook losse wooneenheden in de ruimte zoals in een villa park met vrijstaande woningen als laagbouw 

variant. Maar ook het verticale bouwblok van Le Corbusier, is een vorm van een los element in de 

ruimte maar dan in de vorm van hoogbouw (Castex, Depaule, Panerai, 1984, p. 179-180).  

 

Tabel 4.De gesloten bouwblokken kunnen op twee manieren gepositioneerd worden. In de tijd van 

Hausmann’s grootschalige veranderingen in Parijs, ontstonden er door het nieuwe stratenpatroon, 

driehoekige gesloten blokken waarvan de woningen gericht waren op de straat waarmee het blok werd 

afgebakend. (Castex, Depaule & Panerai, p.45) (Figuur 4.7). De tweede vorm, is de vorm die naar 

binnen is gericht. In dit type bouwblok is een centrale, meestal gemeenschappelijke binnenruimte, dit 

type wordt ook wel patiobebouwing genoemd (Uytenhaak, 2008, p.91). Dit fenomeen zagen we voor 

het eerst bij de uitbreidingen van Amsterdam tussen 1913 en 1934 (Castex, Depaule, Panerai, p. 132-

133) (Figuur 4.72). Beide uitwerkingen zien we ook in de huidige structuren van woonwijken terug. 

Bijvoorbeeld in de wijken uit de VINEX periode, waar binnenhoven, woonpleinen en wooneilanden een 

veelvoorkomende stedenbouwkundige vorm waren (Lörzing, et al., 2006, p. 9). 

Figuur 4.7 Plattegrond Gesloten Bouwblok van Hausmann   Figuur 4.8 Plattegrond Gesloten Bouwblok Amsterdamse stijl 

      

                Bron: Castex, Depaule & Panerai, 1984 p. 46                         Bron: Komossa et al, 2005, p.105  

Voor de open bouwblokken zijn ook twee varianten te onderscheiden: de strook- en de stempel 

bebouwing. Evenals bij de gesloten bouwblokken hebben deze varianten beroemde historische 

voorgangers in de stedenbouw. Stedenbouwkundige en architect Ernst May heeft in en rond Frankfurt 

in de jaren ’30 van de vorige eeuw het bouwblok geopend. Zijn stedenbouwkundige opzet wordt 

gekenmerkt door doorgaande gevels en huizenrijen met tuinen (Castex, Depaule & Panerai, 1984, p. 

167 en p. 172) (figuur 4.4). Daarmee wordt Ernst May gezien als de grondlegger van de strokenbouw. 
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We kennen deze stedenbouwkundige opzet in de huidige tijd nog altijd in de vorm van rijtjeswoningen. 

De tweede vorm van een open bouwblok is de stempel bebouwing, welke zijn opkomst kreeg na de 

tweede wereldoorlog. De stempels zijn langwerpige stroken van woonbebouwing, de gebouwen liggen 

in meer dan één richting waardoor ze afwijken van de vorige categorie. De relatie tussen woning en 

woonstraat is verdwenen, waardoor er ook geen sprake is van een typische woonstraat (Lörzing, 

Harbers & Schluchter, 2008, p.43). 

Figuur 4.9 Open Woonblok Welwyn Garden City                  Figuur 4.10 Ernst May, Siedlung Praunheim 

                

Bron: Castex, Depaule & Panerai, 1984 p. 92             Bron : Castex, Depaule & Panerai, 1984 p. 170 

Tot slot zijn er ook stedenbouwkundige opzetten waarbij er geen échte bouwblokken zijn ontstaan 

maar er meer sprake is van losse elementen of ‘open bebouwing’ (Uytenhaak, 2008, p.91). Dit kan 

eventueel in kleine clusters zijn van woningen zoals in de tuinstad: Welwyn Garden City (figuur 4.3). 

Waarbij de bebouwing gegroepeerd om een doodlopende straat is geplaatst en er sprongen in de 

zichtlijnen zijn ontstaan (Castex, Depaule, Panerai, 1984, p. 89-92). Naast deze kleine clusters zijn er 

ook losse wooneenheden in de ruimte zoals in een villa park met vrijstaande woningen als laagbouw 

variant. Maar ook het verticale bouwblok van Le Corbusier, is een vorm van een los element in de 

ruimte maar dan in de vorm van hoogbouw (Castex, Depaule, Panerai, 1984, p. 179-180).  

 

Tabel 4.7 Dimensie 7, categorisering bouwblok (horizontaal) 

Gesloten bouwblok Open bouwblok Open bebouwing 

Bouwblok 

(orientatie 

naar buiten) 

Patiobebouwi

ng (Orientatie 

naar binnen) 

strook bebouwing 
stempel 

bebouwing 

Klein cluster 

van 

wooneenhede

n 

Losse 

wooneen-

heden 
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De tweede indeling van het gevelbeeld wordt gemaakt op basis van de bouwhoogte. Het verticale 

gevelbeeld vormt de achtste en laatste dimensie van het categoriseringsmodel voor de inrichting van 

de openbare ruimte. Er is onderzoek gedaan naar de hoeveelheid binding men nog heeft met 

activiteiten op de begane grond en andersom naar de bewoners in hun gebouw of op hun balkon 

(Uytenhaak, 2008, p.28-29). Naar aanleiding van dit onderzoek is de indeling gemaakt van de 

categorisering van de bouwhoogte (Tabel 4.7). Vanaf de 5e verdieping heeft men geen contact meer 

met dat wat er op straatniveau gebeurd (Uytenhaak, 2008 ,p.28-29). De eerste en tweede verdieping 

heeft dat wel, hier laagbouw genoemd. Tot slot hebben de 3 en 4e verdiepingen nog wel contact met 

dat wat er gebeurd op straat, maar de mate waarin neemt al wel af. Bebouwing met deze hoogte wordt 

middelhoogbouw genoemd. Daar is nog een onderscheid gemaakt tussen meergezinswoningen en 

eengezinswoningen. Omdat de mensen die op de 3e of 4e verdieping wonen in een 

meergezinswoningen niet op een lagere verdieping contact kunnen maken met het straatniveau. 

Terwijl als het gaat om een eengezinswoning, men niet afhankelijk is van de verdieping en flexibeler 

naar een lagere verdieping kan gaan, vergelijkbaar met laagbouw.  

Tabel 4.7 Dimensie 8, categorisering Bouwhoogte (verticaal) 

Hoogbouw  

> 5 laags 

Middelhoogbouw 

meergezins 

3-4 laags 

Middelhoogbouw 

eengezins 

3-4 laags 

Laagbouw 

1-2 laags 

4.4 Het model 
Voorgaande paragraaf is de onderbouwing voor het gehele categoriseringsmodel en geeft 

informatie over de gekozen inrichtingselementen.   
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Tabel 4.8 geeft het model in zijn geheel weer. Het doel was om de openbare ruimte op straatniveau te 

kunnen beschrijven aan de hand van de verschillende onderdelen van die openbare ruimte, hier 

dimensies genoemd. Op deze manier kan iedere buurt naar dezelfde vorm worden beschreven, 

waardoor als het ware het DNA van de openbare ruimte op straatniveau van die buurt kan worden 

afgelezen. Dit maakt het mogelijk vergelijkingen tussen buurten te maken op basis van de inrichting 

van de openbare ruimte.  

Het volgende hoofdstuk beschrijft de exacte methoden die gebruikt zijn in dit onderzoek. Maar het 

categoriseringsmodel vormt een belangrijke basis hiervoor. Naast dat de inrichting van verschillende 

buurten vergeleken kan worden, is het ook mogelijk om de gemiddelde woningwaarde van een buurt 

hieraan te koppelen. Waardoor uiteindelijk de toegevoegde waarde van de openbare ruimte kan 

worden geanalyseerd.  

  



 

 
39 

 

Tabel 4.8 categorisering openbare ruimte op straatniveau 

Dimensie Inrichtingselementen 

Dimensie 1 Straatpatroon 

Grid-structuur 

Gebogen lijnen 

Boomstructuur 

Cul-de-sac 

Pleinstructuur 

Dimensie 2 Parkeren 

Op eigen terrein 

Fileparkeren langs straat 

Haakse/schuine vakken langs straat 

Parkeerplein 

Parkeerkoffer 

Parkeergarage  

Dimensie 3 Groen 

Parkgroen 

Speelgroen 

Bermgroen 

Losse groen elementen 

Dimensie 4 Water 

Vijver/plas 

Esthetische grachten 

Functionele grachten 

Slootjes 

Wadi's 

Geen water 

Dimensie 5 Erfafscheidingen 

directe vormgeving 

Kunstmatige harde vormgeving 

Natuurlijke harde vormgeving 

Zachte vormgeving 

Dimensie 6 Afstand woning tot 
straat 

Geen (voor)tuin 

Stoepje 

Voortuin 

Afstand wordt met openbaar groen verlengd 

Dimensie 7 Bouwblok 

Gesloten bouwblok, oriëntatie naar buiten 

Gesloten bouwblok, oriëntatie naar binnen 

Open bouwblok, strokenbouw 

Open bouwblok, stempelbouw 

Losse bouwblokelementen 

Dimensie 8 Bouwhoogte 

Hoogbouw (appartementen) 

Middelhoog (appartementen) 

Middelhoog (grondgebonden) 

Laag (grondgebonden) 
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H5 Methoden 

In dit hoofdstuk worden de methoden toegelicht die zijn gebruikt in dit onderzoek. Hierbij zal snel naar 

voren komen dat er twee technieken zijn gebruikt. Deze zullen vervolgens worden uitgewerkt en 

geoperationaliseerd. Het vorige hoofdstuk, het categoriseringsmodel van de inrichting van de 

openbare ruimte, is al een begin van de operationalisering van de openbare ruimte als begrip in dit 

onderzoek. Hoe dit model precies wordt gebruikt zal nader worden toegelicht in dit hoofdstuk.  

5.1 Aanpak 
De doelstelling van dit onderzoek is door middel van een nieuwe (economische) kijk op de openbare 

ruimte, hiervoor hernieuwde aandacht te creëren. Deze nieuwe kijk gaat in op het onderzoeken van 

de directe economische toegevoegde waarde inrichtingsvormen van de openbare ruimte op de 

waardeontwikkeling van de aangrenzende woningen. Het gaat bij een dergelijke doelstelling om 

resultaten die in cijfers worden uitgedrukt. Waardoor het logisch is om te kiezen voor een 

kwantitatieve onderzoeksmethode (Hart, Boeije & Hox, 2009, p.72), omdat het hierbij gaat om 

resultaten in cijfers uit te drukken. Kwalitatief onderzoek zou passen bij een hoofdvraag die is 

ingestoken om achterliggende motieven te achterhalen en te interpreteren (Hart, Boeije & Hox, 2009, 

p.75).  

Er zijn diverse kwantitatieve onderzoeksmethoden mogelijk. In dit onderzoek is in eerste instantie 

gekozen voor een data-analyse op bestaande gegevens. Het is namelijk mogelijk de 

waardeontwikkeling van woningen te bepalen met bestaande data omtrent transactieprijzen bij 

woningverkopen. Vervolgens kunnen die gegevens verrijkt worden met informatie over de openbare 

ruimte rond deze woning.  

Echter uit de theorie is gebleken dat toegevoegde waarde niet alleen economisch kan worden opgevat, 

maar er ook een gebruikswaarde bij de inrichting van de openbare ruimte hoort. Deze gebruikswaarde 

gaat in op het gebruik, de tevredenheid en de wensen van bepaalde elementen van de openbare 

ruimte. Maar ook over het bedrag dat mensen overhebben voor een woning in een buurt met een 

bepaalde inrichting. Dit zijn gegevens die niet uit bestaande databanken gehaald kan worden en aan 

de dataset van bovenstaande analyse kan worden toegevoegd. Daarom is ervoor gekozen om deze 

gegevens te verzamelen middels een enquête. Dit is de ideale methode om gedrag/gebruik en opinies 

onder een grote groep mensen te bevragen en te toetsen (Hart, Boeije & Hox, 2009, p.215-216). 

Dus om de toegevoegde waarde van de inrichting van openbare ruimte te kunnen bepalen, zowel de 

gebruikswaarde als economische waarde, is kwantitatief onderzoek gebruikt. Middels data-analyse 

kan de economische waarde worden vastgesteld en middels een enquête kunnen gegevens over de 

gebruikswaarde worden bepaald. Beide onderzoeksmethoden worden in het vervolg van dit hoofdstuk 

nader toegelicht en gemaakte keuzes worden verantwoordt. De laatste paragraaf van dit hoofdstuk 

5.4 zal ingaan op de methode voor de beantwoording van de derde deelvraag. 
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5.2 Data-analyse – Economische waarde 
De analyses op bestaande data zijn bedoeld om te kijken of bepaalde elementen van de openbare 

ruimte op straatniveau invloed hebben op de waarde van de woningen in deze buurten. Het gaat om 

een meta-analyse van de ontwikkeling van woningwaarde op langere termijn.  

Om deze waarde ontwikkeling vast te kunnen stellen is het nodig gegevens over woningwaarden te 

verzamelen van langere periode. Het kadaster registreert de daadwerkelijke prijs van een verkochte 

woning, ook transactieprijs genoemd. Daarnaast beschikt het kadaster ook over specifieke kenmerken 

van een woning en  de locatie (kadaster, 2017). Waardevolle informatie om de woningwaarde 

ontwikkeling te kunnen bepalen.  

Echter zijn de gegevens van het kadaster zeer kostbare gegevens. Het is daarom haast onbetaalbaar 

om de gegevens van alle verkochte woningen van alle jaren van het kadaster te ontvangen. Daarom is 

het noodzakelijk om een selectie te maken van welke data precies nodig is. Er is voor dit onderzoek op 

twee manieren geselecteerd. Allereerst op de buurten, oftewel onderzoeksgebieden, die 

meegenomen worden in het onderzoek. Daarnaast is er geselecteerd welke jaren er meegenomen 

worden in het onderzoek. 

5.2.1 Selectie buurten 

Niet alle woningen in Nederland kunnen worden meegenomen in de analyse. Daarom is er een selectie 

van wijken en buurten nodig, waarop de analyses worden uitgevoerd. Bij deze selectie zijn een aantal 

selectiecriteria gekozen welke hieronder worden beschreven.  

Het eerste selectiecriterium is de functie van het de wijk. Omdat er in dit onderzoek gekeken wordt 

naar de relatie tussen woningwaarde en openbare ruimte, is ervoor gekozen wijken te selecteren die 

wonen als voornaamste functie hebben. Deze mono functionaliteit zorgt ervoor dat de aanwezigheid 

van andere functies de prijs van de woningen niet beïnvloeden. Het belang van dit criterium heeft 

eerder onderzoek aangetoond (Song & Knaap, 2003, p.221 & p.235). De aanwezigheid van bedrijven 

in de nabijheid van woningen heeft een negatieve  invloed op de woningprijs (Visser & van Dam, 2006). 

Alsnog zal er wel extra gecorrigeerd worden op de nabijheid van voorzieningen, omdat de mono 

functionaliteit niet direct een constante factor ten opzichte van voorzieningen betekent.  

Vervolgens wordt met het oog op de volgende selectie, de perioden, bij de buurten geselecteerd op 

wijken met eenzelfde bouwperiode. Hiertoe is gekozen voor VINEX-wijken, omdat de 

stedenbouwkundige opzet van deze wijken zeer verschillend is en een voortvloeisel is van 

ontwerpconcepten uit het verleden (Lörzing, et al., 2006, p.43). De eerste wijken van dit beleid zijn 

opgeleverd rond 2000 en dus maximaal zo’n 15 jaar oud zijn (Lörzing, et al., 2006). De factor tijd, die 

van invloed kan zijn op de kwaliteit en de beeldvorming van wijken, speelt dan ook een minder 

prominente rol in de woningwaarde (Marshall, 2009, p.245; De Hoop, van Aalderen, Haitjema & 

Khandekar, 2009, p.79).  

Omdat de hoofdvraag van dit onderzoek ingaat op de rol die marktwerking kan spelen voor de 

ontwikkeling van de openbare ruimte, ligt het voor de hand om een ontwikkelende marktpartij te 

kiezen die verschillende VINEX locaties heeft ontwikkeld. Uit de VINEX-atlas blijkt Bouwfonds, het 

huidige BPD, een belangrijke speler in de ontwikkeling van veel VINEX-locaties (Boeijenga & Mensink, 

2008).  
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De wijken die voldoen aan bovenstaande criteria zijn vervolgens nader bekeken. Het is noodzakelijk 

dat de stedenbouwkundige opzet en met name de inrichting van de openbare ruimten verschillen en 

alle aspecten van het categoriseringsmodel gedekt kunnen worden. Zodat niet steeds dezelfde 

elementen uit het categoriseringsmodel onderzocht worden, maar er ook vergelijkingen tussen 

elementen kunnen plaatsvinden.  

Uit praktische overwegingen is het van belang dat de wijk bestaat uit één postcode 4 gebied. Omdat 

veel data gebaseerd is op dit schaalniveau. Waardoor het mogelijk is om corrigerende variabelen 

omtrent voorzieningen in de buurt op te nemen in de dataset.  

Uiteindelijk leidt dit tot de keuze van 17 wijken, verspreid over Nederland (Figuur .1):  

 Amersfoort, Nieuwland 

 Amersfoort, Vathorst 

 Assen, Kloosterveen 

 Bergschenhoek, Vinexwijk 

 Den Bosch, de Haverleij 

 Den Haag, Ypenburg 

 Groningen, de Held & Gravenburg 

 Heerhugowaard, Vinexwijk 

 Helmond, Brandevoord 

 Hoofddorp, Floriande 

 Houten, Houten-zuid 

 Huissen, Loovelden 

 Meppel, Bergierslanden 

 Son & Breugel, ‘t Zand 

 Utrecht, Leidsche Rijn 

 Utrecht, Parkhaven 

 Wageningen, Kortenoord 

Hoewel de wijken op basis van een postcode 4 gebied zijn geselecteerd, is dat nog niet gelijk aan een 

buurtniveau.  De toevoeging van de letters geven een specifiek gebied aan binnen  het postcode 4 

gebied.  De 2 letters zijn gelijk aan het straatniveau, 1 letter staat dus voor een cluster van enkele 

straten. Dit wordt hier gedefinieerd als  het buurtniveau.   

Dat betekent dat van de 17 hierboven geselecteerde wijken er per wijk wordt gekeken naar de 

postcode 5 gebieden. Daarbij is alleen het criterium genomen dat alle gebieden worden opgenomen 

in het onderzoek die ruimtelijk aaneengesloten zijn en daarmee ook als buurt fungeren. Dit leidt tot in 

tot 175 verschillende buurten verspreidt over de 17 wijken (Bijlage 1). 
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Figuur 5.1 verdeling onderzoeksgebieden over Nederland 

 

5.2.2 Selectie perioden 

Naast de selectie van de buurten die meegenomen worden in dit onderzoek is er ook geselecteerd 

op de perioden. Eén van de selectiecriteria voor de wijken was de bouwperiode van de VINEX. 

Daarmee is het afbakenen van de periode ook gemakkelijker gemaakt. Het is immers niet zinvol naar 

de waardeontwikkeling van een buurt te kijken, wanneer deze buurt nog helemaal niet bestaat. De 

eerste VINEX wijken worden rond 2000 opgeleverd. Daarmee is het alleen zinvol om naar de 

transactieprijzen te kijken vanaf het jaar 2000.  
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Echter alle transactieprijzen vanaf het jaar 2000 zou nog altijd leiden tot een zeer kostbare dataset 

om aan te schaffen via het kadaster. Daarom is er gekozen om met intervallen van 5 jaar te kijken 

naar de waarde ontwikkeling. Gegevens over de jaren: 2000, 2005, 2010, 2015 worden opgevraagd. 

Hierdoor is het toch mogelijk uitspraken te doen over de waarde ontwikkeling van woningen in 

buurten de afgelopen 15 jaar.  

5.2.3 Operationalisering  

Nu bepaald is welke buurten onderdeel zijn van dit onderzoek, is het van belang de begrippen 

‘economische waarde’ en ‘inrichting openbare ruimte’ te operationaliseren voor de data-analyse.  

Economische waarde 

Het is van belang te operationaliseren wat economische waarde hier precies betekent. Het gaat in dit 

onderzoek om de waardeontwikkeling van woningen direct grenzend aan een bepaalde inrichting van 

de openbare ruimte. Oftewel de economische waarde wordt in dit onderzoek gelijkt gesteld aan de 

gemiddelde woningwaarde van een buurt. 

In deze analyse wordt geen gebruik gemaakt van een geschatte woningwaarde, maar van de 

daadwerkelijke waarde die woningen hebben in een buurt naar aanleiding van de verkoop van 

woningen. Deze daadwerkelijke waarde wordt ook wel transactieprijs genoemd.  

De woningprijs wordt beïnvloed door meerdere factoren: woningkenmerken, fysieke 

woonomgevingskenmerken, sociale omgevingskenmerken en functionele kenmerken (Dam & Visser, 

2006, p26-28). De inrichting van de openbare ruimte valt bij deze indeling onder de fysieke 

woonomgevingskenmerken (Dam & Visser, 2006, p.28). Om alleen de economische toegevoegde 

waarde van de openbare ruimte te vangen, moeten de andere factoren die de woningprijs beïnvloeden 

worden gelijkgesteld aan elkaar of moet er voor worden gecorrigeerd.  

De woningwaarden worden in dit onderzoek niet als absolute waarden, maar als relatieve 

woningwaarde beschreven. Dat betekent dat de woningwaarden op een bepaald moment beschreven 

worden in een percentage hoger of lager dan de gemiddelde woningprijzen in de omliggende wijk. 

Allereerst worden daarmee de woningkenmerken als constant beschouwd, omdat ervoor is gekozen 

de gemiddelde woningprijzen van een buurt te nemen. Maar ook de sociale omgevingskenmerken 

worden hierdoor gecorrigeerd, omdat deze gelijk zijn voor de gehele wijk en er een relatieve 

woningwaarde wordt geanalyseerd ten opzicht van de wijk. Tot slot zijn er nog de functionele 

kenmerken die de woningprijs kunnen beïnvloeden, hiermee worden de voorzieningen bedoeld. De 

gebruikte methode sluit de invloed van voorzieningen niet uit en daarom worden er extra controle 

variabelen in de dataset opgenomen omtrent de afstand tot voorzieningen vanuit de databank van het 

CBS.  

Ook de woningwaarde ontwikkeling zal niet in absolute maar in relatieve waarden worden uitgedrukt. 

De gemiddelde woningwaarde in het begin jaar 2000, zal als indexcijfer 100 worden genomen in de 

analyse over de waardeontwikkeling. Dit maakt het mogelijk te vergelijken tussen verschillende 

buurten met een verschillend woningtype, demografische opbouw en uit verschillende 

woningmarktregio’s.  
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Inrichting openbare ruimte 

Naast het bepalen van de economische waarde ontwikkeling in een buurt is het van belang de 

inrichting van de openbare ruimte in de dataset op te nemen. Zo kunnen de waardeontwikkelingen 

tussen buurten met verschillende inrichtingen worden vergeleken. Het is daarbij van belang dat de 

inrichting van de openbare ruimte op een kwantitatieve manier wordt beschreven. Dat is alleen 

mogelijk wanneer de beschrijving plaatsvindt aan de hand van elkaar uitsluitende categorieën (De 

Vocht, 2011, p.20).  

Hiervoor wordt het categoriseringsmodel van de inrichting van de openbare ruimte uit hoofdstuk 4 

gebruikt. Het hoofdstuk ligt toe hoe systematisch alle mogelijke inrichtingsvormen van de openbare 

ruimte kunnen worden beschreven. De acht dimensies die het model beschrijft vormen de acht 

variabelen in de dataset. Deze variabelen zijn nominale variabelen waarbij iedere inrichtingsvorm van 

de desbetreffende dimensie een nummer krijgt. Zo wordt als het ware het DNA van de inrichting van 

de openbare ruimte van een buurt opgenomen in de dataset.  

Er bestaat uiteraard geen databank met gegevens over de inrichting van de openbare ruimte, precies 

zoals deze beschreven wordt door het categoriseringsmodel. Dit betekent in de operationalisering van 

dit onderdeel van het onderzoek dat de acht variabelen die de openbare ruimte van de buurt 

beschrijven, handmatig zijn toegevoegd aan de dataset.  

Voor deze toevoeging van de beschrijving van de inrichting van de openbare ruimte is er in de periode 

5 december 2016 tot 18 december veldwerk gedaan. Dit veldwerk bestaat uit virtuele bezoeken van 

de buurten via Google Streetview en concrete bezoeken aan de 17 wijken en een groot deel van de 

175 buurten. Bij dit veldwerk is ook veel beeldmateriaal verzameld. Enerzijds ter ondersteuning van 

de gevonden inrichtingen, anderzijds is dit beeldmateriaal later weer gebruikt in de enquête. In 

paragraaf 5.3.2 wordt verder ingegaan op het gebruikte beeldmateriaal in de enquête.    
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5.2.4 Variabelen in de dataset 

Op basis van de verzamelde gegevens over transactieprijzen, corrigerende variabelen en de inrichting 

van de openbare ruimte wordt er een grote dataset opgesteld. De variabelen die deze dataset bevat 

worden weergegeven in Tabel 5.9.  

Tabel 5.9 Variabelen in de dataset 

Categorie Variabelen 

Basisgegevens Naam van de 

Plaats 

Naam van de 

wijk 

Postcode 4 Naam Buurt/ 

deelplan 

Postcode 5 

Woningwaarde 

Wijk / 

Postcode 4 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC4 2000 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC4 2005 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC4 2010 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC4 2015 

Gemiddelde 

waardeontw

ikkeling PC4 

(2000-2015) 

Woningwaarde 

Buurt / 

Postcode 5 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC5 2000 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC5 2005 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC5 2010 

Gemiddelde 

woningwaarde 

PC5 2015 

Gemiddelde 

waardeontw

ikkeling PC5 

(2000-2015) 

Corrigerende 

variabelen 

Afstand tot 

voorzienigen 

[CBS] 

Gemiddelde 

Woningdichtheid 

[CBS] 

bodemgebruik 

[CBS] 

Oppervlakte 

buurt 

[Kadaster?] 

% meest 

voorkomend

e 

woningtype

n [CBS] 

Inrichting 

openbare 

ruimte van de 

buurt 

Inrichting 

dimensie 1, 

straatpatroon 

Inrichting 

dimensie 2, 

parkeeroplossing 

Inrichting 

dimensie 3, 

Groen 

Inrichting 

dimensie 4, 

Water 

Inrichting 

dimensie 5, 

erfafscheidin

g 

Inrichting 

dimensie 6, 

invulling 

afstand 

woning tot 

straat 

Inrichting 

dimensie 7, 

bouwblok 

Inrichting 

dimensie 8, 

bouwhoogte 
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5.2.5 Toetsen & analyses 

Chi2 toetsen op combinaties van inrichtingselementen 

Per buurt is er in de dataset bekend welke inrichtingsvorm van de openbare ruimte aanwezig is per 

dimensie. Het is hierbij te veronderstellen dat bepaalde inrichtingsvormen vaak samen voorkomen en 

bepaalde (vrijwel) nooit. Deze veronderstelling is ontstaan door het theoretisch kader, waarbij in het 

overzicht van de stedenbouwkundige concepten ieder concept zijn eigen combinatie van 

inrichtingselementen kende. Bij sommige concepten was dit sterk tussen de bepaalde dimensies. In 

het concept van de verticale stad van Le Corbusier bijvoorbeeld kwam bij de dimensie bouwhoogte, 

hoogbouw voor samen met parkgroen voor de dimensie openbaar groen. Kortom de verwachting is 

dat er tussen inrichtingsvormen van de dimensies van de openbare ruimte bepaalde combinaties vaker 

voorkomen dan andere. 

Het toetsen hiervan gebeurd op basis van een set aan Chi2-toetsen tussen de variabelen van de acht 

onderscheidde dimensies van de openbare ruimte. De combinaties worden statistisch getoetst met 

een Chi2-toets omdat het gaat om twee nominale variabelen die tegenover elkaar worden gezet. Door 

het statistisch te toetsen kunnen we de gevonden combinaties ook waarderen naar de sterkte van de 

combinatie/het verband. Om alle combinaties van de acht dimensies van de openbare ruimte te 

toetsen, worden er 29 Chi2-toetsen uitgevoerd.  

Clusteranalyse van inrichtingselementen 

In navolging van de Chi2 toetsen op combinaties van inrichtingselementen, wordt er een clusteranalyse 

gedaan over de inrichtingselementen van acht dimensies van de openbare ruimte tegelijkertijd. Hierbij 

wordt er niet alleen gekeken naar de combinaties tussen twee variabelen maar wordt er gekeken naar 

het totaalbeeld van de inrichting van de openbare ruimte van een buurt. De verwachting hierbij bouwt 

voort op de verwachting bij de combinaties van inrichtingselementen. Verwacht wordt dat bepaalde 

inrichtingsvormen van de dimensies van de openbare ruimte vaak samen voorkomen waardoor er een 

set van inrichtingselementen ontstaat om de gehele openbare ruimte vorm te geven. 

Omdat de variabelen omtrent de inrichting van de openbare ruimte nominaal zijn, is het uitvoeren van 

een zogenoemde ‘k-means cluster analysis’ niet mogelijk. Hierbij wordt namelijk de afstand tot het 

centrumgemiddelde van een bepaald samengevoegd cluster gemeten. Een gemiddelde kan alleen 

worden berekend over ratio/interval variabelen. Daarom is er voor deze clusteranalyse gekozen voor 

een ‘TwoStep cluster analysis’ waarbij clusters worden gemaakt op basis van de categorische 

variabelen. Per cluster wordt dan aangegeven wat de meest voorkomende vormgeving van een 

dimensie is. Het kan daarbij voorkomen dat een cluster wel gekenmerkt wordt door bijvoorbeeld o.a. 

esthetische grachten, maar dat slechts 60% van de cases die in tot dit cluster worden gerekend, 

daadwerkelijk deze vormgeving van waterpartijen heeft. Maar omdat de clusters op andere gebieden 

wel sterk bij elkaar passen worden ze toch in deze analyse tot één cluster gerekend.  

Hierna volgt de methoden omtrent de analyses op woningwaarde en woningwaardeontwikkeling. 

Waarbij de economische toegevoegde waarde van de inrichtingselementen per dimensie worden 

bekeken. Daarnaast worden dezelfde analyses ook uitgevoerd op de in de clusteranalyse gedefinieerde 

clusters van inrichtingselementen. Zo wordt er ook naar de economische toegevoegde waarde 

gekeken van de openbare ruimte in zijn geheel en zoals consumenten die in hun dagelijkse omgeving 

tegenkomen.   
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Analyse op woningwaarde  

Omdat de 175 buurten die in dit onderzoek meegenomen worden in verschillende wijken liggen en 

verspreid over Nederland wordt er geen analyse gedaan op de absolute woningwaarde. De 

woningwaarde van de buurt wordt uitgedrukt als percentage hoger of lager dan de gemiddelde 

woningwaarde van de wijk. In die gemiddelde woningwaarde van de wijk wordt de situatie van de 

woningmarkt van dat gebied meegenomen. Omdat er op die manier voor de omgevingsfactoren wordt 

gecorrigeerd, word het verschil in woningwaarde tussen de wijk en de buurt toegeschreven aan de 

inrichting en de bebouwing van die wijk. Kortom de berekende percentages geven de directe 

toegevoegde waarde van de inrichtingselementen van de openbare ruimte weer.  

 

Per inrichtingselement van een dimensie wordt de volgende berekening over de dataset uitgevoerd: 

1: 

𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑐𝑖𝑗𝑓𝑒𝑟 𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑐𝑡𝑖𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑚𝑎𝑟𝑘𝑡 𝑣𝑎𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡 = 

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑜𝑣𝑒𝑟 𝑎𝑙𝑙𝑒 𝑃𝐶4 𝑤𝑖𝑗𝑘𝑒𝑛

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑃𝐶4 𝑤𝑖𝑗𝑘 𝑣𝑎𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴
 

2: 

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑔𝑒𝑐𝑜𝑟𝑟𝑖𝑔𝑒𝑒𝑟𝑑 =  

𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑐𝑖𝑗𝑓𝑒𝑟 𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑐𝑡𝑖𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑚𝑎𝑟𝑘𝑡 𝑣𝑎𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡 

×   𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑜𝑛𝑔𝑒𝑐𝑜𝑟𝑟𝑖𝑔𝑒𝑒𝑟𝑑 

3:   

𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑐𝑖𝑗𝑓𝑒𝑟 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑔𝑒𝑐𝑜𝑟𝑟𝑖𝑔𝑒𝑒𝑟𝑑 = 

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑔𝑒𝑐𝑜𝑟𝑟𝑖𝑔𝑒𝑒𝑟𝑑

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑜𝑣𝑒𝑟 𝑎𝑙𝑙𝑒 𝑃𝐶5 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 
 

Bovenstaande reeks aan berekeningen wordt gedaan voor alle inrichtingselementen van de acht 

dimensies van de openbare ruimte. Daarnaast worden ook bovenstaande berekeningen over de 

woningwaardeontwikkeling gedaan over de in de clusteranalyse gedefinieerde clusters van 

inrichtingselementen.  
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Analyse op woningwaarde ontwikkeling  

Voor de analyse op de woningwaardeontwikkeling is een vergelijkbare techniek gebruikt. Ook voor de 

ontwikkeling door de tijd is het van belang om te corrigeren voor de algemene waardeontwikkeling in 

de woningmarkt van een buurt, hier gelijkgesteld aan de waardeontwikkeling van de omliggende wijk. 

Per inrichtingselement van een dimensie wordt de volgende berekening over de dataset uitgevoerd 

om de woningwaardeontwikkeling tussen 2000 en 2015 te analyseren. De eerste twee formules 

worden ook toegepast op alle buurten en alle wijken om hier de jaarlijkse gemiddelde 

woningwaardeontwikkeling van te berekenen.  

1. Stap 1 uitvoeren voor alle jaren, 2000;2005;2010;15 

𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑐𝑖𝑗𝑓𝑒𝑟 𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑐𝑡𝑖𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑚𝑎𝑟𝑘𝑡 𝑣𝑎𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡 = 

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑜𝑣𝑒𝑟 𝑎𝑙𝑙𝑒 𝑃𝐶4 𝑤𝑖𝑗𝑘𝑒𝑛

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑃𝐶4 𝑤𝑖𝑗𝑘 𝑣𝑎𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴
 

2.  Stap 2 uitvoeren voor alle jaren, 2000;2005;2010;15 

𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑔𝑒𝑐𝑜𝑟𝑟𝑖𝑔𝑒𝑒𝑟𝑑 =  

𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑐𝑖𝑗𝑓𝑒𝑟 𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑐𝑡𝑖𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑚𝑎𝑟𝑘𝑡 𝑣𝑎𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡 

×   𝐺𝑒𝑚𝑖𝑑𝑑𝑒𝑙𝑑𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑜𝑛𝑔𝑒𝑐𝑜𝑟𝑟𝑖𝑔𝑒𝑒𝑟𝑑 

3. 

𝑊𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑤𝑎𝑎𝑟𝑑𝑒𝑜𝑛𝑡𝑤𝑖𝑘𝑘𝑒𝑙𝑖𝑛𝑔 𝑣𝑎𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 (2000 − 2015) = 

(
𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑖𝑛  2015 −  𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑖𝑛 2000 

𝑊𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑖𝑛  𝑖𝑛 2000
)  

4. 

𝑊𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑤𝑎𝑎𝑟𝑑𝑒𝑜𝑛𝑡𝑤𝑖𝑘𝑘𝑒𝑙𝑖𝑛𝑔 𝑣𝑎𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑖𝑛𝑟𝑖𝑐ℎ𝑡𝑖𝑛𝑔𝑠𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 (2010 − 2015) = 

(
𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑖𝑛  2015 −  𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑖𝑛 2010 

𝑊𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑝𝑟𝑖𝑗𝑠 𝑖𝑛 𝑏𝑢𝑢𝑟𝑡𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑡 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝐴 𝑖𝑛  𝑖𝑛 2010
)  

 

Ook worden ook bovenstaande berekeningen over de woningwaardeontwikkeling gedaan over de in 

de clusteranalyse gedefinieerde clusters van inrichtingselementen.  

5.3 Enquête – Gebruikswaarde  
De tweede kwantitatieve onderzoeksmethode die gebruikt wordt in dit onderzoek is een enquête. 

Waar het bij de data-analyse ging om de economische waarde van openbare ruimte gaat het in de 

enquête over de gebruikswaarde van openbare ruimte. In deze paragraaf wordt ingegaan op de opzet 

van de enquête, de steekproeftrekking, de operationalisering van het begrip ‘gebruikswaarde’ en de 

‘inrichting van de openbare ruimte’ in de enquête. Daarbij wordt dus ingegaan op de inhoud en de 

vraagstelling in de enquête. Tot slot zullen de toetsen en analyses die worden uitgevoerd omtrent de 

enquête beschreven worden.  
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5.3.1 Steekproef 

Bij een enquête hoort het trekken van een steekproef en daarmee het bepalen van de 

onderzoekspopulatie. Voor dit onderzoek is gekozen voor het inschakelen van een extern bedrijf, 

TeamVier. Dit bedrijf beschikt over een onderzoek panel van ruim 8000 respondenten (TeamVier, 

2017). Om de steekproefomvang te bepalen is uitgegaan van het aantal mogelijke inrichtingsvormen 

van de openbare ruimte. Immers staan de inrichtingselementen van het categoriseringsmodel uit 

hoofdstuk 4 ook hier weer centraal.  

Allereerst wordt onderbouwd hoe groot het uiteindelijke aantal respondenten moet zijn voor dit 

onderzoek. De categorieën, parkeren en water bestaan uit 6 mogelijke inrichtingselementen. Dit geeft 

aan hoe groot de variatie in de vormgeving van de openbare ruimte is. Er wordt in de literatuur geen 

verdeling gegeven waaruit blijkt hoe vaak bepaalde inrichtingselementen in Nederlandse woonwijken 

voorkomen. Kortom dit is nog geheel onduidelijk. Om toch over alle inrichtingselementen iets te 

kunnen zeggen moeten er voor de meeste statistische toetsen minimaal 30 respondenten per 

categorie van een nominale variabele zijn. In het slechtste geval komen bepaalde elementen vrijwel 

nooit voor. Ervan uitgaande dat in slechts 1% van alle gevallen een bepaalt inrichtingselement 

voorkomt, dan moet die 1% in de uiteindelijke respons minimaal gelijk zijn aan 30 respondenten. Het 

minimale aantal respondenten wordt daarmee als volgt berekend: (30 / 1%) * 100% = 3000 

respondenten.  

Vervolgens moet er normaal gesproken gekeken worden naar de responsverwachting om te bepalen 

hoe groot de steekproef vervolgens moet zijn. Echter omdat er in dit geval gewerkt wordt met een 

onderzoeksbureau wordt aan dit bureau vermeld dat er landelijk representatieve resultaten moeten 

komen met een omvang van 3000 respondenten in de dataset. Het onderzoeksbureau zorgt er 

vervolgens voor dat de data landelijk representatief is voor de omvang van verschillende regio’s, 

verhouding man/vrouw en leeftijd.  

Omdat een eerste test van de uiteindelijke enquête onder 50 respondenten uit het panel bleek dat 

bepaalde essentiële vragen door respondenten niet werden ingevuld (vragen omtrent de huidige 

woningwaarde en de perceptie op woningwaarde; zie verderop voor exacte vraagstelling) is de groep 

na overleg van 3000 naar 3500 respondenten uitgebreid. Dit aantal van 500 respondenten is arbitrair 

gekozen.  

De enquête is via een internetsite toegankelijk gemaakt voor de respondenten uit het panel. Zij werden 

benaderd via een e-mail van TeamVier met de vraag de enquête in te vullen. De enquête is 2 weken 

online geweest in de periode 26 september 2016 tot 12 november 2016. 

5.3.2 Operationalisering en inhoud van de enquête 

In deze paragraaf wordt ingegaan op de operationalisering van de concepten ‘gebruikswaarde’, 

‘perceptie op economische waarde’ en ‘inrichting openbare ruimte’ bij de enquête van dit onderzoek. 

Bij deze operationalisering hoort ook precieze vraagstelling in de enquête. De gehele enquête is te 

vinden in bijlage 2. 

Gebruikswaarde 

De gebruikswaarde van de inrichtingselementen van de openbare ruimte is gebaseerd op het gebruik, 

de tevredenheid, de wensen en de afweging welk inrichtingselement van de openbare ruimte het 
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meest van belang is voor een bewoner (zie hoofdstuk 2). Omdat het niet mogelijk is de gebruikswaarde 

uit te drukken in een eenheid, wordt er in dit onderzoek alleen gesproken over een hoge of lage 

gebruikswaarde. De hoogte van de gebruikswaarde is dus altijd relatief bezien ten opzichte van de 

gebruikswaarde van andere inrichtingselementen.  

In de operationalisering van het begrip ‘gebruikswaarde’ voor de enquête worden bovenstaande 

onderdelen van die gebruikswaarde gemeten onder consumenten in de vorm van stellingen. Van 

iedere dimensie van de openbare ruimte is een vergelijkbare set vragen gesteld in de enquête: 

 De inrichting van de openbare ruimte kan per buurt verschillen op basis van verschillende 

dimensies, [Dimensie 1 het straatpatroon] is er daar één van. Welke vorm van [Dimensie 1 

het straatpatroon]  is er in uw buurt? 

Beeld A  - Rechte doorgaande wegen 

Beeld B  - Gekromde doorgaande wegen 

Beeld C  - Rechte doodlopende wegen 

Beeld D  - Cul-de-sac / hofje  

Beeld E  - Plein 

 

 In hoeverre bent u tevreden met deze inrichtingsvorm? 

Zeer ontevreden ontevreden     neutraal     tevreden   Zeer tevreden 

 De inrichting van de openbare ruimte kan per buurt verschillen op basis van verschillende 

dimensies, [het straatpatroon] is er daar één van. Welke vorm van [het straatpatroon]  zou 

u in de ideale inrichting van een buurt willen zien? 

Beeld A  - Rechte doorgaande wegen 

Beeld B  - Gekromde doorgaande wegen 

Beeld C  - Rechte doodlopende wegen 

Beeld D  - Cul-de-sac 

Beeld E  - Plein 

 

 U heeft gekozen voor [Beeld X] als uw gewenste inrichting van uw ideale buurt. Uw heeft 

aangegeven dat de waarde van uw woning [vraag 6] is. Hoeveel denkt u dat uw woning meer 

of minder waard wordt wanneer deze zou staan in een buurt met [Beeld X]? 

[absolute waarde ingevuld door respondent] [+/- huidige woningwaarde = perceptie 

woningwaarde bij dit element] 

Naast deze set standaardvragen per dimensie worden er enkele achtergrondvragen gesteld over het 

gebruik van bepaalde elementen van de openbare ruimte (bijlage 2). De antwoorden op deze vragen 

tezamen vormen het beeld op de gebruikswaarde van een inrichtingselement. Het is niet mogelijk om 

deze ‘waarde’ in absolute getallen uit te drukken. Daarom wordt naast een beschrijving van de 

resultaten, de mate van tevredenheid en de perceptie als uitdrukking van de gebruikswaarde gekozen. 

Hoe hoger beide zijn, hoe hoger de gebruikswaarde voor een bepaald element is voor bewoners. De 

tevredenheid drukt de gebruikswaarde voor mensen uit voor inrichtingselementen die ze nu in hun 

omgeving hebben. De perceptie op de woningwaarde van buurten met bepaalde inrichtingselementen 

drukt de gebruikswaarde voor mensen uit in hun ideaal beeld.  
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Tot slot is er in de enquête ook de vraag opgenomen om 100 punten te verdelen over de gekozen 

inrichtingselementen. Daarbij wordt gevraagd de meeste punten te geven aan het element dat zij het 

belangrijkste vinden in hun ideale inrichting. Deze verdeling geeft de mate van belang aan die 

bewoners hechten aan bepaalde elementen (Vraag 80, Bijlage 2). 

Inrichting openbare ruimte; beeldmateriaal 

De inrichtingselementen waarnaar gevraagd wordt in de enquête is overeenkomstig met de 

inrichtingselementen uit het categoriseringsmodel van hoofdstuk 4. Om de uitwerking van bepaalde 

elementen te verduidelijken voor de respondenten is ervoor gekozen om te werken met beelden. Zoals 

ook te zien is bij de antwoordmogelijkheden van de enquête.  

Het vragen naar het gevelbeeld, oftewel dimensie 7 en 8 van het categoriseringsmodel bleek lastig 

voor respondenten. Daarom is er voor de gebruikswaarde alleen gekeken naar de andere zes 

dimensies van de inrichting van de openbare ruimte. Wel is gevraagd naar het gewenste woningtype 

in de enquête (bijlage 2). 

Het gebruikte beeldmateriaal in de enquête is direct afkomstig van het beeldmateriaal dat tijdens het 

veldwerk voor de data-analyse is verzameld. Dit bestaat uit zelf gemaakte foto’s, en printscreens vanuit 

google streetview. Door de beelden in de enquête overeenkomstig te laten zijn met de vormgeving 

van de openbare ruimte in de buurten van de data-analyse zijn de resultaten omtrent de economische 

waarde en de gebruikswaarde vergelijkbaar. Immers werken de respondenten met dezelfde beelden 

bij de inrichtingselementen als ik als onderzoeker bij de data-analyse.   

Per inrichtingselement uit het categoriseringsmodel van de openbare ruimte is een beeldplaat 

gemaakt. Dat betekent dat er vier kleinere beelden zijn samengevoegd tot een beeldplaat waardoor 

een gevarieerd aanbod van buurten weergegeven kon worden per inrichtingselement. Bij het 

samenstellen van de beeldplaten is ervoor gezorgd dat de inrichting van de buurt op alle andere 

dimensies zo veel mogelijk verschilt en alleen op de dimensie waar het inrichtingselement op dat 

moment over gaat constant is. Hierdoor is getracht effecten en invloeden van andere onderdelen van 

de buurt op de foto te neutraliseren.  

Alle beeldplaten zijn in bijlage 3 te vinden. Ze zijn daar gesorteerd naar dimensie van de openbare 

ruimte. In de uitwerking van de enquête is de volgorde van de antwoordmogelijkheden in willekeurige 

volgorde weergegeven voor de respondenten. Waardoor het voor respondenten niet mogelijk was een 

rangvolgorde te zien in de antwoordmogelijkheden die zij hadden.  

5.3.3 Toetsen & analyses 
In het resultatenhoofdstuk zal omtrent de enquêteresultaten allereerst een beschrijving gegeven 

worden van de respondenten in de steekproef. De verhouding man/vrouw, leeftijd en 

huishoudenssamenstelling zal daarvoor worden bekeken. Vervolgens zal al snel worden in gegaan op 

de resultaten omtrent de gebruikswaarde van de inrichtingselementen van de openbare ruimte. Zoals 

hiervoor toegelicht zal de gebruikswaarde vooral bepaald worden aan de hand van de tevredenheid 

van bewoners met een inrichtingselement op dit moment, de perceptie over de woningwaarde door 

de respondenten over het gewenste inrichtingselement anderzijds. De vormgeving van het 

resultatenhoofdstuk zal per dimensie van de openbare ruimte plaatsvinden. Tot slot is aan de 

respondenten de afweging gevraagd te maken hoe belangrijk de aanwezigheid van bepaalde 
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inrichtingselementen voor hen is. Hier vindt een aparte analyse op plaats en zal ook gewerkt worden 

met een doelgroepen analyse. De verantwoording van de methoden van dit alles wordt hier verder 

toegelicht.  

Variantieanalyse op tevredenheid 

Allereerst de analyse over de tevredenheid met de huidige inrichtingsvorm van de openbare ruimte 

op een bepaalde dimensie. In de enquête konden de respondenten op een 5 punts likertschaal 

aangeven hoe tevreden ze zijn. Een dergelijke schaal mag bij statistische toetsen gezien worden als 

een interval variabele. Daarbij de laagste waarde 1 en de hoogste waarde 5. Van alle antwoorden van 

de respondenten kan een rekenkundig gemiddelde worden berekend. Bij dit rekenkundig gemiddelde 

wordt een waarde rond de 3 als neutraal gezien, boven de 3 als tevreden en lager dan 3 als ontevreden.  

Omdat er sprake is van een interval variabele kunnen de rekenkundige gemiddelden van de 

tevredenheidsscores tussen verschillende inrichtingselementen van een dimensie met elkaar worden 

vergeleken. Dit gebeurt door middel van een variantieanalyse.  

De nulhypothese van een variantie analyse is dat de gemiddelde tevredenheidsscore van alle groepen 

(van inrichtingselementen) aan elkaar gelijk zijn. Dus H0 : µ1 = µ2 = µ3 = … = µk (de Vocht, 2011, p.170). 

Of het significantieniveau hoog genoeg is om deze nulhypothese eventueel te verwerpen is afhankelijk 

van de waarde van de toetsingsgrootheid F. Deze grootheid bekijkt of de variantie grotendeels binnen 

of buiten de groep wordt bepaald. Wanneer F > 1 is, komt het merendeel van de totale variantie voor 

rekening van de verschillen tussen de groepen. Hoe groter F is, hoe kleiner de kans dat dit komt door 

toeval (de Vocht, 2011, p.173). 

Wanneer uit deze variantie analyse een significant verschil naar voren komt, is nog een tweede analyse 

nodig. Omdat het verwerpen van de nulhypothese zegt dat niet alle populatiegemiddelden aan elkaar 

gelijk zijn, echter het is onduidelijk of het slechts één gemiddelde is dat afwijkt of dat ze allemaal 

verschillen (de Vocht, 2011, p.173). De tweede analyse is dan een Bonferoni toets, waarbij de 

gemiddelden paarsgewijs worden getoetst in een t-toets en waar gecorrigeerd wordt voor het aantal 

t-toetsen dat over dezelfde data wordt uitgevoerd (de Vocht, 2011, p.174).  

Na het uitvoeren van beide toetsen is het mogelijk conclusies te verbinden aan de verschillen in de 

tevredenheidsscore. De uitkomst van deze variantieanalyse heeft het volgende effect op de hoogte 

van de gebruikswaarde voor een inrichtingselement:  

Hoe positieve de gemiddelde tevredenheidsscore is, hoe hoger de beoordeling van gebruikswaarde 

voor het inrichtingselement is 

Variantieanalyse op geschatte woningwaarde 

Naast de tevredenheid over de huidige inrichtingsvorm van de openbare ruimte op een bepaalde 

dimensie wordt ook de perceptie van de woningwaarde gevraagd wanneer de woning van de 

respondent zou staan in een buurt met de gewenste inrichtingsvorm voor die dimensie. Uiteraard is 

deze vraag alleen aan de respondent voorgelegd wanneer de gewenste inrichtingsvorm niet 

overeenkomstig was met de huidige inrichtingsvorm.  
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In het begin van de enquête wordt aan de respondenten gevraagd een schatting te geven van de 

huidige woningwaarde. In deze analyse zijn dus alleen respondenten meegenomen die in een koophuis 

wonen. Deze geschatte woningwaarde van de huidige situatie wordt aan de respondenten voorgelegd 

bij de vraag om een schatting te geven van hun verwachting omtrent de waardestijging of –daling van 

de woning in een buurt met de gewenste inrichtingsvorm. Met deze schatting is de ‘nieuwe’ 

woningwaarde berekend.  

Voor de analyse is de procentuele stijging of daling van de woningwaarde berekend. Dit is berekend 

aan de hand van de standaardformule: 

(
(𝑔𝑒𝑠𝑐ℎ𝑎𝑡𝑡𝑒 𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑤𝑎𝑎𝑟𝑑𝑒 𝑛𝑖𝑒𝑢𝑤𝑒 𝑠𝑖𝑡𝑢𝑎𝑡𝑖𝑒 − 𝑔𝑒𝑠𝑐ℎ𝑎𝑡𝑡𝑒𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑤𝑎𝑎𝑟𝑑𝑒 ℎ𝑢𝑖𝑑𝑖𝑔𝑒 𝑠𝑖𝑡𝑢𝑎𝑡𝑖𝑒)

𝑔𝑒𝑠𝑐ℎ𝑎𝑡𝑡𝑒𝑤𝑜𝑛𝑖𝑛𝑔𝑤𝑎𝑎𝑟𝑑𝑒 ℎ𝑢𝑖𝑑𝑖𝑔𝑒 𝑠𝑖𝑡𝑢𝑎𝑡𝑖𝑒
) × 100% 

 

Vervolgens is de gemiddelde procentuele verandering van alle respondenten met dezelfde ideale 

inrichtingsvorm berekend. Over de verschillen tussen de gemiddelde procentuele veranderingen is 

vervolgens een variantieanalyse uitgevoerd. De procedure voor deze variantieanalyse is gelijk aan die 

over de tevredenheidsscore (zoals hiervoor beschreven).  

De nulhypothese van deze variantie analyse is dat de gemiddelde procentuele verandering van de 

woningwaarde van alle groepen (van ideale inrichtingselementen) aan elkaar gelijk zijn. Wanneer de 

gemiddelden statistisch van elkaar verschillen wordt de tweede analyse, de Bonferoni toets, 

uitgevoerd. Waarna het mogelijk is vast te stellen tussen welke inrichtingselementen de gemiddelde 

procentuele verandering afwijkend van elkaar zijn.   

De uitkomst van deze variantieanalyse heeft het volgende effect op de hoogte van de gebruikswaarde 

voor een inrichtingselement:  

Hoe positiever de gemiddelde procentuele verandering van de woningwaarden, hoe hoger de 

beoordeling van de gebruikswaarde voor het inrichtingselement.  

Wederom is de gebruikswaarde dus een relatieve uitdrukking in termen van hoge of lage 

gebruikswaarde ten opzichte van de andere inrichtingselementen binnen een dimensie van de 

openbare ruimte. 

Analyse afweging verschillende inrichtingselementen 

Tot slot worden de resultaten omtrent de vraag waarin de respondenten een afweging tussen 

inrichtingselementen moesten maken geanalyseerd. In de vraag krijgen de respondenten 100 punten 

te verdelen over de door hun gekozen inrichtingselementen van de openbare ruimte van een buurt 

(Vraag 80, Bijlage 2). De resultaten zullen in drie stappen worden geanalyseerd.  

Allereerst zal er beschrijvende statistiek gedaan worden over de algemene puntenverdeling. De 

inrichtingselementen horen bij een bepaalde dimensie. In dit stadium van de analyse wordt bekeken 

of er systematisch meer punten gegeven worden aan een bepaalde dimensie, ongeacht de specifieke 

inrichtingsvorm die de respondent heeft gekozen. 
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Vervolgens worden de gemiddelden van het aantal punten die respondenten hebben toegekend aan 

een specifieke inrichtingsvorm geanalyseerd. Hierbij wordt gekeken of er systematisch meer punten 

gegeven worden aan een bepaald inrichtingselement binnen een dimensie. Deze analyse zal een 

variantieanalyse zijn op het gemiddeld aantal punten, oftewel het aandeel van de 100 punten, dat 

respondenten toekennen aan een inrichtingselement. De nulhypothese van deze variantie analyse is 

dat het gemiddeld aantal punten tussen de groepen (van ideale inrichtingselementen) aan elkaar gelijk 

is. De uitkomst van deze variantieanalyse heeft het volgende effect op de hoogte van de 

gebruikswaarde voor een inrichtingselement:  

Hoe hoger het aantal punten dat wordt toegekend, hoe belangrijker men de aanwezigheid van dit 

inrichtingselement vindt, dus hoe hoger de gebruikswaarde ten opzichte van de andere 

inrichtingselementen binnen die dimensie van de openbare ruimte 

De derde stap is een analyse per doelgroep over bovenstaande resultaten. Dit is een verfijning van de 

resultaten uit de eerste twee stappen. Zowel stap één als twee worden hierbij herhaald maar dan 

worden de respondenten ingedeeld naar leeftijd, geslacht en huishoudenssamenstelling. De uitkomst 

van deze variantieanalyse heeft geen direct effect op de hoogte van de gebruikswaarde. Maar bij 

opvallende uitkomsten kan in het overzicht van de hoogte van de gebruikswaarde wel een extra 

kanttekening worden geplaatst over de doelgroep waarvoor de gebruikswaarde van een bepaalt 

inrichtingselement hoger of lager is.   

Bovenstaande stappen zullen in het resultatenhoofdstuk leiden tot een overzicht van de hoogte van 

de gebruikswaarde van inrichtingselementen ten opzichte van andere inrichtingselementen binnen 

dezelfde dimensie van de inrichting van de openbare ruimte van een buurt.  

5.4 Totale toegevoegde waarde bepalen 
Voor de beantwoording van de derde deelvraag is een synthese nodig van de resultaten over de 

gebruikswaarde en de economische toegevoegde waarde van inrichtingselementen van de openbare 

ruimte. Beide waarden worden tegenover elkaar gezet in één overzicht. Waarbij inrichtingselementen 

die in beide categorieën het goed doen de meeste toegevoegde waarde voor een buurt hebben, 

vervolgens de groepen elementen die het in één van de twee goed doen en de groep die vrijwel geen 

toegevoegde waarde voor de buurt hebben zowel op basis van de gebruikswaarde als de economische 

waarde.  

Dit overzicht is dus een direct gevolg van de resultaten omtrent de gebruikswaarde gemeten door 

middel van een enquête en de economische waarde gemeten aan de hand van de data-analyse. Het 

vervolg van de bepaling van de totale toegevoegde waarde is een kleine theoretische uitwerking van 

de gevolgen van het gebruiken van deze resultaten voor de inrichting van de openbare ruimte. Zoals 

de invloed op de in de theorie gevonden toegevoegde waarde die eventueel niet zou zijn meegenomen 

in dit onderzoek. Het gaat hierbij om de invloed van de inrichting van de openbare ruimte op 

bijvoorbeeld milieu (zie inleiding paragraaf: onderzoek vanuit stads geografisch perspectief). 
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H6 Beschrijving openbare ruimte in data 

Dit hoofdstuk geeft een beschrijving van de gebruikte data voor de analyse op de economische waarde 

en de gebruikswaarde van de elementen van de openbare ruimte. Er is zowel in een data analyse als 

in de resultaten van de enquête opgenomen hoe vaak bepaalde elementen zijn geobserveerd door 

mijzelf en hoe vaak respondenten aangeven in een buurt te wonen met een bepaald 

inrichtingselement.  

Vervolgens wordt er een korte beschrijving gedaan van de inrichtingselementen van verschillende 

dimensies in combinatie met elementen van andere dimensies. In paragraaf 2 van dit hoofdstuk 

gebeurd dat aan de hand van uitgevoerde chi2-toetsen tussen twee dimensies. In paragraaf 3 wordt 

een clusteranalyse uitgevoerd om zo clusters van inrichtingselementen weer te geven die alle 

dimensies van de openbare ruimte in zich hebben. Deze clusters zullen in hoofdstuk 9 ‘Synthese 

toegevoegde waarde’ de kern van de weergave van de resultaten vormen.  

6.1 Steekproefbeschrijving & Beschrijving inrichtingselementen in de data 
Deze paragraaf gaat in op de beschrijving van de steekproef en de data. De steekproef van de enquête 

zal allereerst kort worden toegelicht. Vervolgens zal gekeken worden naar de inrichtingselementen en 

hoe deze verdeeld zijn in zowel de enquête als de data-analyse.  

De steekproef van de enquête bestaat in totaal uit 3528 respondenten. Welke afkomstig zijn uit het 

landelijke panel van onderzoeksbureau TeamVier. Dit bureau heeft er ook voor gezorgd dat steekproef 

landelijke representatief is voor de omvang van de verschillende regio’s, de verhouding man/vrouw en 

de leeftijd. Deze verhoudingen zijn in Bijlage 4 weergegeven in een aantal tabellen.  

Bij de beschrijving van de inrichtingselementen in de data wordt gekeken hoe vaak bepaalde 

elementen voor komen in die data. In de tabellen komen vaak verschillen naar voren tussen de 

verdeling van inrichtingselementen in de buurten van de data-analyse en in de buurten waar de 

respondenten wonen (Bijlage 5). Dit kan verklaart worden doordat de respondenten een landelijk 

representatief beeld van Nederland vormen en de buurten in de data-analyse geselecteerd zijn. Bij 

deze selectie is in het bijzonder gekozen voor uitleggebieden die ontwikkeld zijn vanaf de beginperiode 

van de VINEX. Oftewel de buurten in de data-analyse geven een beeld van slechts een deel van de 

woningmarkt weer.  

Geconcludeerd mag worden over de gebruikte data dat de resultaten van de enquête landelijk 

representatief zijn, waardoor de conclusies ook landelijk representatief zijn. Echter de buurten in de 

data-analyse wijken dusdanig af van de buurten zoals die landelijk representatief te noemen zijn, dat 

de conclusies omtrent de economische toegevoegde waarde en de gecombineerde conclusies over de 

toegevoegde waarde van inrichtingselementen in woonwijken alleen voor VINEX wijken van 

toepassing is. En daarmee alleen toepasbaar op recente en moderne woonwijken. De 

inrichtingselementen worden in paragraaf 2 en 3 van dit hoofdstuk verder bekeken en geanalyseerd. 
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6.2 Combinaties van inrichtingselementen 
In paragraaf 5.2.5 zijn een aantal verwachtingen uitgesproken over de relaties tussen de verschillende 

inrichtingsvormen van de dimensies van de openbare ruimte. Deze verwachting is uitgesproken naar 

aanleiding van het theoretisch kader. In het overzicht van de stedenbouwkundige concepten bleek dat 

ieder concept zijn eigen combinatie van inrichtingselementen kende, waarbij tussen bepaalde 

dimensies sterke verbanden leken te bestaan. Deze relaties tussen bepaalde dimensies wordt in deze 

paragraaf geanalyseerd op basis van een reeks Chi2-toetsen. Echter alle gedetailleerde kruistabellen 

en gegevens over deze toetsen zijn verplaatst naar de bijlagen (zie bijlage 6). Op dit punt in het verslag 

wordt alleen ingegaan op de belangrijkste conclusies van deze statistische toetsen.   

Om combinaties te vinden van inrichtingselementen die vaak samen voorkomen, zijn er 28 Chi2 toetsen 

uitgevoerd tussen twee dimensies. Hiervan bleken er 15 een significant verband aan te tonen (Tabel 

6.1). Zo’n verband toont aan dat specifieke inrichtingselementen van dimensie A significant vaak in 

combinatie met specifieke inrichtingselementen van dimensie B voorkomen. Echter veel van deze 

verbanden waren matig of zwakke verbanden. Dat betekend dat er slechts met een beperkt aantal 

inrichtingselementen van een dimensie een veelvoorkomende combinatie gevormd wordt.  

Grote uitzondering op deze regel is het verband tussen dimensie 6: de afstand tussen woning en tuin 

en dimensie 5: erfafscheidingen. Dit verband was een zeer sterk verband. Wanneer een woning geen 

(voor)tuin heeft is de erfafscheiding gelijk aan de voordeur en/of gevel. Wanneer de woning een 

stoepje heeft is de erfgrens zacht vormgegeven. En wanneer de woning een voortuin, al dan niet een 

voortuin die verlengd wordt door openbaar groen, wordt de erfgrens aangegeven door een harde 

vormgeving (hek,heg,muurtje). Oftewel ieder inrichtingselement van dimensie 6 komt altijd samen 

voor met een specifiek inrichtingselement van dimensie 5.  

Tabel 6.1 Significantieniveau's Chi kwadraat toetsen 

 1: Straat 
patroon 

2: 
Parkeren 

3: Groen 4: Water 5: Erfaf-
scheiding 

6: Afstand 7: Bouw-
blok 

8: Bouw-
hoogte 

Dimensie 1: 
Straat patroon 

        

Dimensie 2: 
Parkeren 

Sig 0.021        

Dimensie 3: 
Groen 

Sig 0.061 Sig 0.062       

Dimensie 4: 
Water 

Sig 0.132 Sig 0.074 Sig 
0.070 

     

Dimensie 5: 
Erfafscheiding 

Sig 0.269 Sig 0.000 Sig 
0.057 

Sig 0.000     

Dimensie 6: 
Afstand 

Sig 0.369 Sig 0.000 Sig 
0.000 

Sig 0.000 Sig 0.000    

Dimensie 7: 
Bouwblok 

Sig 0.058 Sig 0.000 Sig 
0.399 

Sig 0.000 Sig 0.000 Sig 0.000   

Dimensie 8: 
Bouwhoogte 

onvoldoende 
celvulling 

Sig 0.000 Sig 
0.501 

Onvoldoende 
celvulling 

Sig 0.003 Sig 0.001 Sig0.000  
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Uit de andere verbanden die gevonden zijn kunnen een soort driehoeksrelaties gefilterd worden. Want 

veel van de vormgeving van de openbare ruimte van een buurt heeft te maken met de driehoek: 

bouwhoogte, en dan met name het verschil tussen meergezins- en eengezinswoningen, de 

parkeeroplossing en de aanwezigheid van een voortuin met bijbehorende erfafscheiding.  

Wanneer er in een buurt veel meergezinswoningen staan, is de bevolkingsdichtheid vaak groter. Er 

wordt daarbij vaak gekozen voor een vorm van collectief parkeren, een parkeerplein of parkeergarage. 

Daarnaast hebben gebouwen met appartementen vaak geen voortuin en daarmee is de erfgrens veelal 

gelijk aan de gevel/voordeur van de woning.  

Daarentegen laat een buurt met veel eengezinswoningen een andere relatie met de parkeeroplossing 

zien. Bij middelhoge eengezinswoningen wordt vaak voor straat parkeren gekozen en hebben de 

woningen een voortuin of een stoep. Wanneer er sprake is van lage bebouwingshoogte, dan heeft de 

woning vaak een voortuin met hek of heg en daarbij de gelegenheid om de auto op eigen terrein te 

parkeren.  

Ook omtrent de vormgeving van het openbaar groen en de aanwezigheid van water in de inrichting 

van de openbare ruimte van een buurt zijn enkele belangrijke en sterke combinaties gevonden. 

Allereerst wordt het niet hebben van een (voor)tuin in bijna 20% van de gevallen gecompenseerd met 

parkgroen als openbaar groen. Wanneer er wel voortuinen aanwezig zijn en deze worden verlengd 

met openbaar groen, dan is dit een teken van aandacht voor groen in de buurt. Vaak komt er dan 

bermgroen langs de weg als verbreding van het straatprofiel of is er ook parkgroen te vinden in de 

buur omdat dit gelijk staat aan een hoge kwaliteit van openbaar groen. Tot slot is er ook een opvallende 

combinatie gevonden tussen de aanwezigheid van grachten in de buurt en de zachte vormgeving van 

de erfgrenzen die daarbij vaak samen voorkomen. De grachten worden in deze situatie waarschijnlijk 

gezien als vorm van afbakening van wat privaat grondgebied is en wat openbaar gebied is.  

Kortom de uitgesproken verwachting dat er relaties zullen zijn tussen de verschillende 

inrichtingsvormen van de dimensies van de openbare ruimte, blijkt gedeeltelijk waar te zijn. Dat 

betekent dat bij de vormgeving van wijken bepaalde keuzes in de inrichting van de openbare ruimte 

van invloed zijn op keuzes op andere vlakken van die inrichting. Echter de relaties zijn niet heel sterk, 

met als uitzondering de relatie tussen ‘de afstand tussen woning en tuin’ en ‘erfafscheidingen’. Een 

combinatie van twee dimensies laat nog niets zien over het geheel van de openbare ruimte. In de 

volgende paragraaf zullen er clusters gedefinieerd worden, waarin alle acht de dimensies van de 

inrichting van de openbare ruimte in een buurt worden meegenomen.  
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6.3 clusteranalyse inrichtingselementen 
Tot nu toe zijn alle dimensies apart beschreven evenals de veel voorkomende combinaties van 

elementen van dimensies. Dit laatste is voornamelijk ook 1 op 1 gedaan. Echter door middel van een 

clusteranalyse is geprobeerd alle dimensies samen te nemen en zo te kijken welke combinaties van de 

inrichting van de openbare ruimte in een buurt vaak samen voorkomen. Deze clusters worden in het 

vervolg  van dit resultatenhoofdstuk ook gebruikt om te kijken naar de woningwaarde en 

prijsontwikkeling van de woningen in een buurt, wanneer naar een compleet plaatje wordt gekeken.  

De clusteranalyse is uitgevoerd op de 8 dimensies waarop de openbare ruimte van de 175 onderzochte 

buurten zijn geanalyseerd. Door middel van de ‘TwoStep cluster analysis’, zijn 20 clusters gevormd. Bij 

dit aantal clusters hebben bijna alle vormgevingen van de dimensies een uitwerking gevonden in een 

specifiek cluster. Een van de weinige uitzonderingen hierop is de pleinstructuur als straatpatroon. In 

de gehele dataset komt deze vorm slechts 9 keer voor, en is daarmee zo zeldzaam dat deze snel 

ondergesneeuwd raakt door andere uitwerkingen in clusters. Het kleinste cluster dat gevormd is bij 

deze analyse bevat vier en het grootste cluster veertien buurten (Tabel ).  

De 20 gedefinieerde clusters hebben een clusternaam gekregen om ze zo makkelijker te kunnen 

gebruiken in de rest van dit onderzoek als verwijzing. Daarnaast krijgt u als lezer direct een beeld bij 

het cluster. Deze naam is subjectief gekozen en vooral gebaseerd op de belangrijkste kenmerken van 

de inrichting van de openbare ruimte. Deze kenmerken zijn uitgewerkt in Tabel , waardoor u een beeld 

krijgt van de buurten die hierbij horen. Daarnaast is er ook een voorbeeld buurt uit het onderzoek 

toegevoegd om het cluster verder te definiëren/vorm te geven. Tot slot kunt u in bijlage 7 de 

gedetailleerde samenstelling van de clusters bekijken. 

Tabel 6.2, De 20 gedefinieerde clusters 

Cluster-

nummer 

Clusternaam Aantal 

buurten 

Belangrijkste kenmerken van dimensies Voorbeeld 

1 

Middelhoge 

apparte-

menten in 

een 

stedelijk 

karakter 

7 

Appartementengebouwen zijn slechts 

middelhoog, ofwel maximaal 4 verdiepingen 

hoog. Er is een stedelijk karakter omdat er 

geen ruimte is gemaakt voor waterpartijen 

of veel openbaar groen. Daarnaast zijn 

geparkeerde auto’s prominent aanwezig 

door de parkeeroplossing van een 

parkeerplein te kiezen.  

Utrecht 

Terwijde Oost, 

3543G 

2 
Hoogbouw 

als het 

centrum 

5 

Appartementen in hoogbouw, met een 

parkeergarage. De wegen zijn doodlopend, 

vaak gelegen boven winkels die als 

voorziening voor de gehele wijk fungeren. 

Groen en water hebben daarom een zeer 

beperkte vorm gekregen in de openbare 

ruimte 

Utrecht 

Terwijde oost 

3543E 
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3 
Hoogbouw 

als 

uitkijktoren 

4 

In tegenstelling tot cluster 2 wordt deze 

hoogbouw geplaatst aan parkgroen en/of 

een vijver. Waardoor een wijds uitzicht 

ontstaat. Auto’s passen niet in dit beeld, 

daarom wordt er geparkeerd in een 

parkeergarage.  

Den Bosch, 

Haverleij, 

Holterveste 

4 
Autovrije 

oase in een 

rijtje 

10 

Woningen staan aan een autovrije of 

autoluwe straat. De woningen zijn 

rijtjeswoningen met een voortuin. 

Amersfoort 

Nieuwland, 

Water-

kwartier 

5 

Autoluwe 

dood-

lopende 

straatjes 

6 

Parkeren wordt in parkeerkoffers gedaan, 

zodat deze niet de vaak smallere autoluwe 

doodlopende wegen bevolken.  

Houten Zuid 

diverse: 

muren, 

grassen, 

sporen 

6 
Haaks 

parkeren 
9 

Opvallendste kenmerk in dit cluster is dat 

het haaks en schuin parkeren als 

parkeeroplossing is gekozen 

Amersfoort 

Vathorst de 

velden, 

Leersumseberg 

7 
Park als 

voortuin 
9 

Het openbaar groen in deze buurten is 

vormgegeven als parkgroen. Daarbij hebben 

de woningen geen voortuin en is de gevel 

dus ook gelijk de erfafscheiding.  

Amersfoort 

Nieuwland, 

Stadstuinen 

8 

Het 

binnenstad 

/Grachten-

pand 

gevoel 

14 

Middelhoge eengezinswoningen in een 

gesloten bouwblok dat naar buiten is 

georiënteerd. Met een stoepje aan de 

voorzijde en een esthetische gracht aan de 

andere kant van de straat.  

Helmond, de 

Veste 

9 
Afgebaken

de 

veiligheid 

4 

Woningen zijn middelhoge 

eengezinswoningen in een gesloten 

bouwblok waarbij de woningen naar het 

binnenterrein zijn georiënteerd. Omringt 

door een esthetische gracht.  

Den Bosch, 

Haverleij, 

Daliënwaerd 

en/of 

Zwaenenstede 

10 

Open 

landschap 

aan het 

water 

10 

Middelhoge eengezinswoningen. Een 

vijver/plas is in de buurt aangelegd. 

Woningen hebben een voortuin maar de 

erfafscheidingen zijn veelal zacht 

vormgegeven en dus niet direct zichtbaar.  

Houten, 

Mossen 
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11 
Brede 

groene 

straten 

10 

Het kenmerk van buurten in dit cluster is het 

straatbeeld. De woningen zijn vrijstaande 

lage eengezinswoningen met een voortuin 

waarbij openbaar groen de afstand tot de 

straat nog verder verlengd. De 

erfafscheiding is met een heg vormgegeven 

voor een extra groene touch. 

Helmond, 

Stepekolk 

Assen 

Kloosterbos 

Den Haag 

Bosweide 

12 
De 

Klassieker 
11 

Alles wat men wil: parkeren op eigen terrein, 

vrijstaand, voortuin, langs een klassieke 

rechte weg met bermgroen en een slootje. 

Den Haag, de 

Bras 

13 
Mijn eigen 

paradijs 
12 

Vrijstaande eengezinswoningen met eigen 

tuin en oprit. Openbare ruimte (water en 

groen) is minimaal tot niet aanwezig.  

Helmond 

schutsboom 

14 

Lage 

eengezins-

woningen 

in het park 

10 

Belangrijkste kenmerk is het parkgroen dat 

in de buurt aanwezig is in combinatie met 

krommende wegen waaraan de woningen 

staan. De erfafscheiding van de voortuin is 

een heg, voor extra groen effect.  

Assen 

Kloosterhout 

Huissen, 

loovelden 

15 

Autovrije 

voortuin, 

Parkachtige 

achtertuin 

7 

Woningen staan aan autovrije / autoluwe 

wegen. Daarbij is het openbaar groen van 

deze buurten gekenmerkt door parkgroen, 

water speelt geen rol.  

Assen 

Kloostergaarde 

16 
Lage 

stempel 
11 

Woningen gebouwd in een open bouwblok 

als stempel, dus diverse oriëntatie en 

voornamelijk laagbouw en parkeren op 

eigen terrein 

Hoofddorp, 

Sportdorp 

17 

Kindvriende

lijke 

woonomge

ving 

12 

Middelhoge eengezinswoningen met 

voortuin. Voornamelijk speeltuintjes 

verspreid door de buurt 

Den Haag, 

Morgen-weide  

18 

Wonen aan 

een 

doodlopend

e weg 

6 

Buurten kenmerken zich door haaks 

parkeren en de doodlopende 

wegenstructuur. Belangrijkste verschil met 

cluster 5 is dat er parkgroen in de buurten 

aanwezig is.  

- 
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19 
Speelgroen 

centraal 
8 

In alle buurten staat speelgroen centraal. Op 

andere elementen is er een divers beeld in 

de vormgeving van de openbare ruimte.  

- 

20 
Versteende 

wereld 
10 

Belangrijkste kenmerk van dit cluster is dat 

er los groen aanwezig is, geen water en de 

erfafscheiding is vormgegeven door een 

muur of hek. Kortom vooral harde 

materialen zijn er gebruikt.  

Den Haag 

Singels, 

Hagestraat 

Hoofddorp 

Floriande, 

pleinen 

6.4 Conclusie 
Dit hoofdstuk geeft een goed beeld van de buurten die zijn onderzocht in dit onderzoek als het gaat 

om de inrichting van de openbare ruimte. Er is inzicht verschaft in de veel voorkomende combinaties 

van elementen en er is een clusteranalyse gedaan waarbij 20 clusters zijn gedefinieerd op basis van 

hun inrichting van de openbare ruimte over de acht dimensies samen. Deze analyses hebben laten zien 

dat bepaalde inrichtingsvormen van de openbare ruimte in het ontwerp van de buurt vaak samen 

worden gekozen.  

Dus hoewel de volgende twee hoofdstukken de gebruikswaarde en de economische waarde van alle 

inrichtingselementen per dimensie apart beschrijven, kun je eigenlijk de inrichtingselementen van één 

dimensie niet los van de andere dimensies zien. Daarom zullen de zojuist gedefinieerde clusters zullen 

weer terugkomen in hoofdstuk 9 het synthese hoofdstuk van de resultaten. Hierbij zal worden 

aangegeven per cluster, of de inrichting van de openbare ruimte volgens dit cluster een toegevoegde 

waarde heeft op de buurt als geheel. Daarbij wordt dus zowel naar de economische- als de 

gebruikswaarde gekeken in het licht van een combinatie van alle dimensies van de openbare ruimte.  
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H7 Resultaten Gebruikswaarde 

Dit resultatenhoofdstuk gaat in op de gebruikswaarde van inrichtingselementen van de openbare 

ruimte. In hoofdstuk 5 is het begrip gebruikswaarde in drie concrete pijlers geoperationaliseerd: 

Allereerst de tevredenheid met het inrichtingselement dat in de huidige buurt van de respondent is. 

Daarnaast de perceptie van de invloed op de woningwaarde van het ideale inrichtingselement in de 

ideale buurt, dit geeft een beeld van de verwachtingen omtrent het element weer. Tot slot het belang 

van de aanwezigheid van dit element in de ideale buurtsamenstelling.  

Iedere dimensie van de inrichting van de openbare ruimte heeft in dit hoofdstuk een aparte paragraaf 

gekregen. In deze paragraaf wordt allereerst achtergrondinformatie over het gebruik en de kwaliteit 

van bepaalde inrichtingselementen gegeven. Vervolgens wordt de gebruikswaarde van de 

inrichtingselementen aan de hand van de scores op de drie pijlers beschreven en vergeleken. Over de 

scores van de drie pijlers zijn variantieanalyse uitgevoerd, de achterliggende statistische toetsen 

hiervan staan in bijlage 9 en bijlage 10. Ter conclusie kent iedere paragraaf een figuur waarin de 

gebruikswaarde van de inrichtingselementen wordt weergegeven. Omdat gebruikswaarde geen 

eenheid kent waarin de score kan worden uitgedrukt, wordt de waarde geconcludeerd ten opzichte 

van de gebruikswaarde van de andere inrichtingselementen. De legenda van de kleuren uit de figuur 

is overeenkomstig met de kleuren die de inrichtingselementen in de tabel hebben gekregen met 

achtergrondcijfers over de drie pijlers. 

Met de rangschikking van de gebruikswaarde van de inrichtingselementen van de zes dimensies uit dit 

hoofdstuk. Is het in de concluderende paragraaf mogelijk de deelvraag die hoort bij dit resultaten 

hoofdstuk te beantwoorden. De deelvraag die hier wordt beantwoord luidt:   

In hoeverre is er sprake van een hogere gebruikswaarde bij de inrichting van de openbare ruimte voor 

directe omwonenden? 

7.1 Gebruikswaarde dimensie 1, het straatpatroon 
Op basis van de tevredenheidsscore voor de inrichtingselementen die het straatpatroon kunnen 

vormgeven blijkt dat respondenten in buurten met autovrije wegen het meest tevreden zijn. Zij geven 

gemiddeld een 4,21 (Tabel 7.1). Het minst tevreden met een score van 3,86 zijn de mensen die aan 

een rechte doorgaande weg wonen (Tabel 7.1). Statistisch blijken de tevredenheidsscores te 

verschillen van elkaar. Mensen die wonen aan een rechte doorgaande weg zijn significant minder 

tevreden dan mensen die wonen in een buurt met een ander type straatpatroon. De verschillen in de 

mate van tevredenheid tussen de andere typen straatpatronen zijn onderling echter niet statistisch 

significant verschillend.   

Wat betreft het gebruik en de kwaliteit van de inrichting van de openbare ruimte, op basis van 

dimensie 1, blijkt het volgende: De manier waarop men zich regelmatig verplaatst door de buurt en 

naar bestemmingen daarbuiten is voornamelijk te voet, met de fiets, met de auto of het openbaar 

vervoer (Bijlage 8). Opvallend is dat het gebruik van de auto het hoogst is door mensen die aangeven 

dat ze wonen in een buurt met gekromde doorgaande wegen en juist het laagste bij autovrije wegen. 
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In buurten met autovrije wegen geeft 80,9% van de respondenten aan regelmatig van de fiets gebruik 

te maken en 39,4% van het openbaar vervoer (Bijlage 8). Dit beeld ook terug te vinden in de 

beoordeling van de kwaliteit van de wegen. Hieruit blijkt dat de kwaliteit van voet- en fietspaden in 

buurten met autovrije wegen ook bovengemiddeld positief worden gewaardeerd ten opzichte van de 

andere type straatpatronen (Bijlage 8). Kortom de hoge tevredenheidsscore voor het 

inrichtingselement ‘autovrije wegen’ voor het straatpatroon, hangt in sterke mate samen met de 

kwaliteit van de straten. En dan voornamelijk voor de voet- en fietspaden in de buurt, die daarmee 

ook veelvuldiger worden gebruikt dan in buurten met een ander type straatpatroon.  

In de enquête is niet alleen gevraagd naar het huidige straatpatroon in de buurt van de respondent. 

Maar ook is gevraagd naar welke van de straatpatronen zijn voorkeur uitgaat. Over het algemeen is 

met tevreden met het straatpatroon, want in de meeste gevallen is het huidige type straatpatroon 

gelijk aan het ideale straatpatroon (Bijlage 8). Echter in alle gevallen staan de cul-de-sac wegen of 

hofjes als tweede op het verlanglijstje van de respondenten (Bijlage 8). Daarmee lijkt dit bij een breed 

publiek een populair type straatpatroon.  De perceptie omtrent de woningwaarde van hofjes is echter 

niet het hoogst. Respondenten verwachten 8,3% hogere woningwaarde dan in hun huidige situatie, 

wanneer de buurt een straatpatroon zou hebben met een hofjesstructuur. Voor pleinstructuren is de 

verwachting echter het positiefst met 11% hogere woningwaarden. Het minst wordt verwacht voor 

buurten met krommende doorgaande wegen (Figuur 7.1). 

Wanneer men als ideaalbeeld hofjes heeft aangegeven, geeft men gemiddeld 17,3 punten van 100 

hieraan (Tabel 7.1). Dit is bovengemiddeld, waardoor men kan stellen dat men bovengemiddeld veel 

waarde hecht aan dit onderdeel van de inrichting van de openbare ruimte van hun ideale buurt. 

Mensen die rechte doorgaande wegen en wegen in pleinstructuur hebben als ideaalbeeld, hechten 

minder belang aan de aanwezigheid van dit element (Tabel 7.1). Op basis van de scores van de drie 

pijlers van gebruikswaarde voor de inrichtingselementen van de eerste dimensie van de openbare 

ruimte, het straatpatroon, scoren buurten met autovrije wegen het best (Figuur 7.1). Alleen op de 

pijler ‘perceptie woningwaarde’ wordt wat lager gescoord, maar dit wordt gecompenseerd door de 

andere pijlers. Ondanks de hoge mate tevredenheid voor buurten met krommende doorgaande wegen 

heeft deze vorm van het straatpatroon samen met de rechte doorgaande wegen de laagste 

gebruikswaarde voor bewoners (Figuur 7.1).  
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Tabel 7.1 Achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde 

Inrichtingselementen 
Score 

Tevredenheid 
Perceptie 

woningwaarde 
Belang 

aanwezigheid 

Rechte doorgaande wegen 3,86 7,5% 16,0 

Krommende doorgaande wegen 4,07 5,9% 14,7 

Boomstructuur 4,03 7,1% 16,4 

Cul-de-Sac / hofjes 4,08 8,3% 17,3 

Pleinstructuur 4,16 11,0% 15,8 

Autovrije wegen 4,21 7,8% 16,8 

Gemiddelden van de dimensie 4,00 8,1% 16,3 
 

Figuur 7.1 Gebruikswaarde Dimensie 1, het straatpatroon 

 

Relatieve score inrichtingselementen op de drie pijlers van gebruikswaarde 

 

Eindwaardering inrichtingselementen op gebruikswaarde 

-     + 

Rechte wegen Krommende 

wegen 

Boomstructuur Pleinstructuur Cul-de-Sac Autovrij 
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7.2 Gebruikswaarde dimensie 2, de parkeeroplossing 
In de enquête is aan de respondenten gevraagd of zij ook daadwerkelijk de beschikking hebben over 

een auto en om hoeveel auto’s het dan gaat. 88% van de huishoudens heeft een of meerdere auto’s 

tot hun beschikking , 55% over één en 33% over twee of meer (Bijlage 8). Dit geeft het belang weer 

van een goede keuze voor de parkeeroplossing in de inrichting van de openbare ruimte. Vervolgens is 

aan de respondenten gevraagd naar de tevredenheid met het aantal parkeerplaatsen in hun buurt. 

Wanneer ‘parkeren op eigen terrein’ de voornaamste parkeeroplossing in de buurt is, dan zijn de 

respondenten het meest tevreden. Ruim 32% van de respondenten in dit soort buurten geeft een ruim 

voldoende aan het aantal plaatsen en nog eens bijna 35% een voldoende (Bijlage 9). Wanneer er in de 

buurt langs de straat geparkeerd moet worden, in een rijtje of in haakse vakken, is men relatief het 

minst tevreden. 31,4% van de respondenten die wonen in een buurt waar file geparkeerd moet 

worden geeft aan (zeer) ontevreden te zijn met het aantal parkeervakken en 25,3% in buurten waar 

men in haakse vakken moet parkeren (Bijlage 9). Kortom de gekozen parkeeroplossing is van invloed 

op de tevredenheid met het aantal parkeerplaatsen.  

Het beeld van de tevredenheid met het aantal parkeerplaatsen komt overeen met de algemene 

tevredenheidsscores voor de verschillende parkeeroplossingen. ‘parkeren op eigen terrein’ kent een 

gemiddelde score van 4,25 (Tabel 7.2). Terwijl ‘fileparkeren langs de straat’ gemiddeld slechts 3,29 van 

de maximale 5 punten krijgt (Tabel 7.2). Ook de perceptie omtrent de woningwaarde voor buurten 

met ‘parkeren op eigen terrein’ is het hoogst. 7% hogere woningwaarden worden verwacht wanneer 

dit de parkeeroplossing in de buurt zou zijn (Tabel 7.2). Ook parkeren in een parkeergarage wordt op 

deze pijler hoog beoordeeld, 6,7% hogere woningwaarden worden hier verwacht (Tabel 7.2). De 

verwachting voor hogere woningwaarden bij de andere parkeeroplossingen wordt door de 

respondenten als zeer klein ingeschat (Tabel 7.2). 

Gemiddeld worden er 15,3 van die 100 punten gegeven aan de ideale parkeeroplossing (Tabel 7.2). 

Daarbij wordt er een iets hoger aantal gegeven wanneer parkeren op eigen terrein is gekozen als ideale 

parkeeroplossing (Tabel 7.2). Met 14,4 punten worden de minste punten gegeven aan fileparkeren 

langs de straat. Dit betekent in dit laatste geval dat men minder belang hecht aan deze specifieke 

inrichtingsvorm dan wanneer men parkeren op eigen terrein als ideale parkeeroplossing had. Wanneer 

er dan in een buurt voort een andere parkeeroplossing is gekozen vind men dat niet zo erg.  

De gebruikswaarde van de verschillende parkeeroplossingen wordt op basis van de scores van de drie 

pijlers bepaald. Parkeren op eigen terrein kent op alle vlakken de hoogste scores en heeft daarmee de 

hoogste gebruikswaarde voor de bewoners (Figuur ). Daarentegen hebben de twee vormen van straat 

parkeren, fileparkeren en in haakse vakken, de laagste gebruikswaarde voor bewoners (Figuur 7.2).  

 

  



 

 
67 

 

Tabel 7.2 Achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde 

Inrichtingselementen 
Score 

Tevredenheid 
Perceptie 

woningwaarde 
Belang 

aanwezigheid 

Parkeren op eigen terrein, oprit of garage 4,25 7,0% 16,0 

Fileparkeren langs de straat 3,29 3,2% 14,4 

Haakse parkeervakken langs de straat 3,62 2,2% 14,5 

Parkeren op een parkeerterrein 3,67 2,8% 14,9 

Parkeren in een parkeerkoffer 3,69 2,8% 14,8 

een (ondergrondse) parkeergarage 3,93 6,7% 14,5 

Gemiddelden van de dimensie 3,72 5,3% 15,3 

 

Figuur 7.2 Gebruikswaarde Dimensie 2, de parkeeroplossing 

Relatieve score inrichtingselementen op de drie pijlers van gebruikswaarde 
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7.3 Gebruikswaarde dimensie 3, het openbaar groen 
In de enquête is aan de respondenten gevraagd naar de manier waarop men de openbare ruimte 

voornamelijk gebruikt. Daaruit blijkt dat 45% de openbare ruimte voor verkeer/transport gebruikt 

(Bijlage 8). Oftewel de wegen zijn hierbij vooral van belang. Maar 49% van de mensen geeft aan de 

openbare ruimte te gebruiken voor ‘ontmoeten/sociale contacten’, ‘recreëren’ en ‘speelvoorzieningen 

voor kinderen’ (Bijlage 8). Voor deze drie functies is specifiek de inrichting van het openbaar groen van 

belang. Met andere woorden is dit geen onbelangrijke dimensie van de openbare ruimte als het gaat 

om de gebruikswaarde voor bewoners van de buurt. Dit belang wordt onderschreven door de vraag 

waar men in de openbare ruimte de buurtbewoners ontmoet (Bijlage 8). Hierbij speel openbaar groen 

wederom een belangrijke rol, 15% van de respondenten geeft aan dat dit in of nabij het openbaar 

groen is (Bijlage 8). Dit is in het park, op het plein, de speelplaats, de gemeenschappelijke buitenruimte 

en bij het uitlaten van de hond.  

Het beeld bij de tevredenheid met de vormgeving van het openbaar groen in de buurt, laat grote 

verschillen zien tussen de vier vormen van openbaar groen. Parkgroen krijgt een gemiddelde 

tevredenheidsscore van 4,1 terwijl de maximale score 5,0 is (Tabel 7.3). Daarentegen wordt er slechts 

een score van 3,3 aan de vormgeving wanneer de buurt zich kenmerkt door losse groenelementen 

(Tabel 7.3). De gemiddelde tevredenheidsscores zijn statistisch getoetst en significant verschillend 

bevonden. De tevredenheid met de vormgeving is ook in een tabel gezet met de mening over de 

kwaliteit van de groenvoorzieningen. Er is een sterke en vrijwel directe relatie tussen de hoogte van 

de tevredenheid en de beoordeling van de kwaliteit van het openbaar groen (Bijlage 9). De statistische 

toetsen over deze verschillen geven aan dat ongeveer de helft van de mate van tevredenheid met de 

vormgeving wordt bepaald door de beoordeling van de kwaliteit van het openbaar groen.   

Ook de perceptie van respondenten over het effect van een bepaalde inrichting van het openbaar 

groen komt overeen met het geschetste beeld omtrent de tevredenheid. Respondenten verwachten 

4,9% hogere woningwaarde, wanneer hun woning in een buurt zou liggen met parkgroen (Tabel 7.3). 

Dit percentage ligt lager voor speelgroen en neemt nog verder af voor bermgroen. Echter voor buurten 

met losse groen elementen wordt het laagste percentage verwacht, slechts 2,2% hogere 

woningwaarden (Tabel 7.3). Van de 100 punten die respondenten mogen verdelen over de zeven 

inrichtingselementen van de openbare ruimte van hun ideale buurt, geven zij gemiddeld 16,1 punten 

uit aan hun ideale vorm van openbaar groen (Tabel 7.3). Het belang van de aanwezigheid van 

parkgroen is groter dan dat van losse groen elementen zo blijkt uit de puntenverdeling naar 

inrichtingselement (Tabel 7.3). Dat betekent dat mensen met parkgroen als ideaal er meer belang aan 

hechten dit in hun ideale buurtinrichting terug te zien dan de groep die gekozen heeft voor losse groen 

elementen. 

Bovenstaand beeld van de scores op de drie pijlers van Gebruikswaarde levert een eenduidig beeld op 

(Figuur 7.3). Voor bewoners is de gebruikswaarde van parkgroen als vorm van openbaar groen in de 

buurt het hoogst en voor losse groene elementen het laagst. Voor de middenmoot geldt: De 

aanwezigheid van speelgroen wordt niet door iedereen van groot belang geacht, op deze pijler wordt 

wat lager gescoord. Daarentegen scoort de aanwezigheid van bermgroen daar iets hoger op (Figuur 

7.3). Maar de belangrijkste conclusie die in deze paragraaf getrokken is, is de tevredenheid met het 

openbaar groen wordt voor de helft bepaald door de kwaliteit ervan, ongeacht de specifieke 

vormgeving.  
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Tabel 7.3 Achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde 

Inrichtingselementen 
Score 

Tevredenheid 
Perceptie 

woningwaarde 
Belang 

aanwezigheid 

Parkgroen 4,10 4,9% 16,9 

Speelgroen 3,91 4,1% 16 

Bermgroen 3,80 3,5% 16,2 

Losse groenelementen 3,32 2,2% 14,3 

Gemiddelden van de dimensie 3,72 4,1% 16,1 

 

Figuur 7.3 Gebruikswaarde Dimensie 3, het openbaar groen 

Relatieve score inrichtingselementen op de drie pijlers van gebruikswaarde 
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7.4 Gebruikswaarde dimensie 4, Waterpartijen 
Omtrent de vierde dimensie van de inrichting van de openbare ruimte, de waterpartijen, zijn vrijwel 

geen vragen gesteld buiten de vragen om de drie pijlers van de gebruikswaarde te meten. Echter een 

opvallende uitkomst over de aanwezigheid van deze dimensie in de inrichting van de buurten is dat in 

41% van de buurten geen water aanwezig is (Bijlage 5). Terwijl wanneer er gevraagd wordt naar de 

ideale inrichting van de buurt, slechts 19% van de respondenten aangeeft geen water in de inrichting 

van de openbare ruimte te willen zien (Bijlage 9). Kortom de populariteit van water als element van de 

openbare ruimte is groter dan het aanbod van buurten waar water een plek heeft gekregen.  

In navolging van deze conclusie geven bewoners van buurten waar geen waterpartijen aanwezig zijn 

de laagste tevredenheidsscore voor deze dimensie, 3,40 van de maximaal 5 punten (Tabel 7.4). Dit is 

wederom een signaal dat bewoners liever wel een vorm van water in de inrichting van de openbare 

ruimte willen zien. De hoogste mate van tevredenheid wordt geuit door bewoners van buurten met 

een functionele gracht en kort daaropvolgend de bewoners van buurten met een grote plas/vijver als 

inrichtingselement van de openbare ruimte. (Tabel 7.4). De laagste tevredenheidsscore voor een vorm 

van water in de openbare ruimte van een buurt wordt gegeven door bewoners van buurten met 

wadi’s, zij hebben slechts een tevredenheidsscore van gemiddeld 3,81 (Tabel 7.4). 

Voor de pijler ‘perceptie woningwaarde’ geldt dat de esthetische en functionele grachten tot de 

grootste toename woningwaarde zullen leiden (Tabel 7.4). Slootjes en wadi’s leveren de minste 

toegevoegde woningwaarde, zo wordt verwacht. De laagste score voor deze pijler wordt wederom 

behaald door de buurten waar er geen vorm van water in de openbare ruimte aanwezig zal zijn (Tabel 

7.4).  

Een vergelijkbaar beeld wordt ook geschetst naar aanleiding van de pijler ‘belang aanwezigheid’. Aan 

de inrichtingselementen grachten, zowel functioneel als esthetisch,  en grote plassen/vijvers wordt de 

hoogste mate van belang gehecht (Tabel 7.4). Slootjes en wadi’s een stuk minder, en respondenten 

die hebben gekozen voor ‘geen water’ in hun ideale inrichting van de openbare ruimte geven slechts 

5,7 van de 100 punten hieraan (Tabel 7.4). Dat betekent dat zij het niet erg zouden vinden wanneer er 

toch waterpartijen in de inrichting van de openbare ruimte van de buurt zouden zijn opgenomen. 

Voor de totale beoordeling van de gebruikswaarde van inrichtingselementen van de dimensies 

waterpartijen leidt dit tot het volgende beeld. Functionele en esthetische grachten kennen de hoogste 

gebruikswaarde voor bewoners (Figuur 7.4). Daarentegen wordt de laagste gebruikswaarde toegekend 

aan buurten met wadi’s en aan buurten waar water helemaal geen rol in de inrichting van de openbare 

ruimte speelt (Figuur 7.4). Kortom water in de inrichting van de buurt kent sowieso een hogere 

gebruikswaarde dan geen water in de buurt. Wadi’s kennen een lage gebruikswaarde, beter kan er dan 

gekozen worden voor het aanleggen van slootjes, met een middelmatige en daarmee iets hogere 

gebruikswaarde voor bewoners.  
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Tabel 7.4 Achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde 

Inrichtingselementen 
Score 

Tevredenheid 
Perceptie 

woningwaarde 
Belang 

aanwezigheid 

Een grote plas / vijver 4,16 5,7% 12,3 

Grachten (Esthetisch) 4,10 8,0% 12,4 

Grachten (Functioneel) 4,17 12,3% 13,6 

Slootjes 3,90 3,5% 10,5 

Wadi's 3,81 3,3% 9,2 

Geen water 3,40 1,4% 5,7 

Gemiddelden van de dimensie 3,96 6,9% 10,4 

 

Figuur 7.4 Gebruikswaarde Dimensie 4, Waterpartijen 
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7.5 Gebruikswaarde dimensie 5, erfafscheidingen 
In de enquête zijn er geen achtergrondvragen gesteld omtrent de vormgeving en het ‘gebruik’ van de 

erfafscheidingen. Omdat erfafscheidingen niet per definitie daadwerkelijk gebruikt worden. Ze geven 

alleen een sfeer en bepalen het uiterlijk van het straatbeeld. De gebruikswaarde van erfafscheidingen 

is daarom goed te bepalen aan de hand van alleen de scores op de drie pijlers van gebruikswaarde.  

Allereerst de tevredenheid met de vorm van de erfafscheidingen in de buurt, die de respondenten 

hebben aangegeven. De hoogste gemiddelde tevredenheidsscore wordt gegeven door bewoners van 

buurten waarin de erfgrenzen in het straatbeeld door middel van heggen zijn vormgegeven, 4,10 

(Tabel 7.5). Ook zijn de bewoners van buurten met kunstmatig hard vormgegeven erfafscheidingen 

bovengemiddeld tevreden met deze vorm. Zij hebben gemiddeld een 3,92 voor de 

tevredenheidsscore, terwijl de gemiddelde tevredenheid voor deze dimensie van de openbare ruimte 

op 3,88 ligt (Tabel 7.5).  

Opvallend aan de pijler van de ‘perceptie van woningwaarde’ is dat met gemiddeld genomen vrijwel 

geen effect op de woningwaarde verwacht wanneer de vormgeving van de erfgrenzen anders zou zijn 

in de buurt (Tabel 7.5). Alleen wanneer de erfgrens gelijk zou zijn aan de gevel van de woning zou dit 

waarde verlagend werken met -11% (Tabel 7.5). Alleen een zachte vormgeving van de erfgrenzen kan 

een klein waarde verhogend effect hebben. Dat is een vormgeving alleen door middel van een ander 

type bestrating en dus geen fysieke barrière (Tabel 7.5).   

Het belang dat gehecht wordt aan de vormgeving van de erfafscheidingen in de ideale inrichting van 

de openbare ruimte van de buurt door bewoners is gemiddeld 11,3 punten van de 100 punten die 

maximaal te verdelen zijn. De verschillen in scores tussen de inrichtingsvormen van deze dimensie op 

deze pijler zijn minimaal te noemen (Tabel 7.5).  

De totale gebruikswaarde van de vier inrichtingselementen van deze dimensie laten een licht 

gevarieerd beeld zien. Echter de hoogste gebruikswaarde voor bewoners wordt gemeten voor 

erfgrenzen die een natuurlijke harde vormgeving hebben (Figuur 7.5). De laagste gebruikswaarde voor 

bewoners geldt bij een directe vormgeving van de erfgrenzen (Figuur 7.5).  

Echter geconcludeerd moet worden dat met name de gebruikswaarde van de twee harde en de zachte 

vormgevingen van de erfgrenzen als inrichtingselement van de openbare ruimte van een buurt qua 

gebruikswaarde zeer dicht bij elkaar liggen. Dit naar aanleiding van de beperkte verschillen tussen deze 

drie elementen als het gaat op de achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde.  
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Tabel 7.5 Achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde 

Inrichtingselementen 
Score 

Tevredenheid 
Perceptie 

woningwaarde 
Belang 

aanwezigheid 

Directe vormgeving 3,43 -11,0% 10,6 

Kunstmatige harde vormgeving (Hek/muurtje) 3,92 1,4% 11,7 

Natuurlijke harde vormgeving (Heggen) 4,10 1,9% 11,4 

Zachte vormgeving (Bestrating) 3,72 3,1% 10,1 

Gemiddelden van de dimensie 3,88 1,6% 11,3 

 

Figuur 7.5 Gebruikswaarde Dimensie 5, erfafscheidingen 

Relatieve score inrichtingselementen op de drie pijlers van gebruikswaarde 
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7.6 Gebruikswaarde dimensie 6, afstand van woning tot straat 
De laatste dimensie van de openbare ruimte die in de enquête is bevraagd, is de invulling van de 

afstand tussen de woning en de straat. Aan de respondenten zijn enkele vragen omtrent het gebruik 

van de tuin gesteld. Hieruit bleek dat de voortuin één van de locaties is waar men regelmatig contact 

heeft met de directe buren (Bijlage 8). Daarnaast is er gevraagd naar het bezit van de respondenten 

als het gaat om tuinen. Is er een tuin aanwezig en zo ja is dit een voor- of achtertuin. En hoe wordt 

deze tuin gebruikt. Naar aanleiding van deze vragen is het volgende te concluderen: Bewoners hechten 

een grotere waarde aan het bezit van een achtertuin dan van een voortuin (Bijlage 8). Echter in dit 

onderzoek wordt de achtertuin niet meegenomen, omdat dit geen onderdeel uitmaakt van de 

inrichting van de openbare ruimte volgens de definitie die in dit onderzoek wordt gehanteerd.  

Bovenstaande achtergrond geeft niet aan dat de gebruikswaarde van de inrichting van de afstand van 

de woning tot de straat niet hoog kan zijn, in tegendeel. Gemiddeld worden 13,1 van de 100 punten 

gegeven aan de inrichting van dit onderdeel van de openbare ruimte (TabelFout! Ongeldige 

bladwijzerverwijzing. 7.6). Waarbij er een bovengemiddeld hoog belang wordt gehecht aan de 

aanwezigheid van het inrichtingselement ‘voortuin’ wanneer deze als vorm is gekozen voor de 

inrichting van de openbare ruimte van de ideale buurt van de respondent (Tabel 7.6).   

De hoogste tevredenheidsscores worden behaald door de inrichtingsvormen ‘voortuin’ en ‘openbaar 

groen verlengt de afstand tussen woning en straat’, respectievelijk: 4,05 en 4,04 van de maximale 

waarde van 5 die als tevredenheidsscore behaalt kan worden (Tabel 7.6). De hoogste perceptie van 

het effect van de inrichting van de openbare ruimte waarbij door middel van openbaar groen wat de 

afstand verlengt tussen woning en straat verwacht. 6,1% hogere woningwaarden verwachten de 

respondenten die dit als ideale inrichtingselement hebben gekozen (Tabel 7.6).  

Tot slot kan geconcludeerd worden dat op basis van de scores van de drie pijlers die de gebruikswaarde 

van inrichtingselementen voor bewoners beoordelen, ‘voortuin’ de hoogste gebruikswaarde heeft 

(Figuur 7.6). Maar de gebruikswaarde voor een ‘verlengde afstand door middel van openbaar groen’ 

ligt daar vlak achter. De laagste gebruikswaarde wordt behaald wanneer er geen afstand wordt 

gecreëerd tussen de woning en de straat (Figuur 7.6).  
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Tabel 7.6 Achtergrondcijfers op de drie pijlers van gebruikswaarde 

Inrichtingselementen 
Score 

Tevredenheid 
Perceptie 

woningwaarde 
Belang 

aanwezigheid 

Geen afstand tussen woning en straat 3,36 1,8% 12,8 

Een (delfts) stoepje tussen woning en straat 3,62 4,8% 12,3 

Een voortuin tussen woning en straat 4,05 4,1% 13,6 

Openbaar groen dat de afstand verlengd tot 
de straat 4,04 6,1% 12,6 

Gemiddelden van de dimensie 3,93 5,5% 13,1 

 

Figuur 7.6 Gebruikswaarde Dimensie , Afstand van woning tot straat 

Relatieve score inrichtingselementen op de drie pijlers van gebruikswaarde 
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7.7 Conclusie 
De gebruikswaarde voor bewoners van de verschillende inrichtingselementen zijn per dimensie van de 

openbare ruimte beschreven. De verschillen op de scores van de drie pijlers die de gebruikswaarde 

kwantificeren zijn bij sommige dimensies groot en bij anderen juist weer heel klein. 

Het belang van bepaalde inrichtingen van dimensies in de vormgeving van de ideale buurt van 

respondenten liggen niet ver uit elkaar. Met 20% is het woningtype wel het belangrijkste en met 10% 

is de vormgeving van waterpartijen het minst belangrijk (Figuur 7.8). Dat betekent dat veranderingen 

in de inrichtingsvorm van bepaalde dimensies ongeveer een gelijke impact hebben op de 

gebruikswaarde van de openbare ruimte voor bewoners.  

Figuur 7.8 Verhouding dimensies in mate van belangrijkheid voor de vormgeving van de ideale buurt 

 

Op basis van de specifieke resultaten van de gebruikswaarde zou een buurt waarvan de openbare 

ruimte is ingericht met de volgende elementen de hoogste gebruikswaarde voor de bewoners 

opleveren: autovrije wegen of hofjes, met parkeren op eigenterrein, parkgroen, grachten (functioneel 

of esthetisch) en een voortuin met een hegje als erfafscheiding. Deze inrichtingselementen op een 

rijtje gezet, geven geen opvallende uitkomsten weer, maar juist het beeld dat grotendeels door 

iedereen als ideaal en gewenst wordt gezien.  

Ter beantwoording van de deelvraag, In hoeverre is er sprake van een hogere gebruikswaarde bij de 

inrichting van de openbare ruimte voor directe omwonenden?, mag de volgende conclusie naar 

aanleiding van dit resultatenhoofdstuk over de verschillende gebruikswaarden getrokken worden. De 

keuze voor het inrichtingselement bepaalt de hoogte van de gebruikswaarde. De inrichtingselementen 

met de hoogste gebruikswaarde zijn niet opmerkelijk. Echter de keuze voor de inrichtingsvorm van het 

straatpatroon bepaalt voor het grootste deel de gebruikswaarde van de openbare ruimte voor de 

directe omwonenden; de keuze voor de vormgeving van waterpartijen het minst. 
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H8  Resultaten economische waarde 

Dit resultatenhoofdstuk gaat in op de directe economische toegevoegde waarde van 

inrichtingsvormen van de openbare ruimte en op de waardeontwikkeling van de aangrenzende 

woningen. Deze directe economische toegevoegde waarde vaststellen is in de inleiding reeds als één 

van de doelstelling van dit onderzoek aangegeven. Daarbij is ook een deelvraag geformuleerd: In 

hoeverre is er sprake van economische toegevoegde waarde bij de inrichting van de openbare ruimte 

voor de prijs van de woningen in de buurt? Door middel van de resultaten in dit hoofdstuk moet het 

mogelijk zijn deze deelvraag te beantwoorden. 

De resultaten zijn weergegeven per dimensie van de inrichting van de openbare ruimte. De 

inrichtingselementen die getoetst worden zijn overeenkomstig met de elementen die gedefinieerd zijn 

in het categoriseringsmodel van hoofdstuk 4 . Er zal worden ingegaan op buurten met elementen die 

een relatief hogere en lagere woningwaarde hebben ten opzichte van buurten met andere elementen. 

Vervolgens zal ook een beschrijving gegeven worden van de woningwaardeontwikkeling tussen 2000 

en 2015. Tot slot wordt er per dimensie geprobeerd keuzes omtrent de inrichting van de openbare 

ruimte van een woonwijk te onderbouwen op basis van de economische toegevoegde waarde van 

bepaalde elementen.     

8.1 Economische waarde dimensie 1, het straatpatroon 
Van alle mogelijke straatpatronen levert een patroon met krommede doorgaande wegen en 

pleinstructuren de hoogste woningwaarde op (Tabel 8.1). Gemiddeld is een woning in een buurt met 

een pleinstructuur van het straatpatroon 19% duurder dan in een buurt met een ander type 

straatpatroon. Een verklaring kan gevonden worden in het feit dat in buurten met dit type 

straatpatroon ruim 20% van de woningen een lage bouwhoogte heeft (Bijlage 5). Dit zijn woningen die 

zich doorgaans kenmerken door een hogere woningwaarde. Echter deze combinatie kwam niet als een 

verband naar voren in de analyse tussen de verschillende dimensies, Paragraaf 6.2. Waardoor het 

grootste deel van deze hogere woningwaarde toe geschreven kan worden op het straatpatroon van 

de buurt.  

Een tweede straatpatroon dat een hoge woningwaarde oplevert voor woningen in de buurt zijn 

krommende doorgaande wegen. Woningen in een dergelijke buurt zijn gemiddeld 3% meer waard dan 

in buurten met een ander straatpatroon (Tabel 8.1). Ook hier kan een verklaring gevonden worden in 

een andere dimensie. Namelijk in bijna 21% van de buurten met dit type straatpatroon komen 

vrijstaande woningen voor (Bijlage 5). Echter in de analyse naar verbanden tussen de verschillende 

dimensies blijkt er geen verband te bestaan tussen straatpatroon en bouwblok. Dus wordt de 3% 

hogere woningwaarde in buurten met krommende doorgaande wegen vrijwel volledig verklaard door 

het type straatpatroon.  

Naast een hogere of lagere woningwaarde ten opzichte van buurten met een ander straatpatroon, is 

ook gekeken naar de woningwaardeontwikkeling door de tijd. Hierbij blijkt de woningwaarde 

ontwikkeling voor buurten met een boomstructuur of cul-de-sac’s (Tabel 8.1). Deze positieve 

woningwaarde ontwikkeling geeft de populariteit weer van buurten met deze inrichtingsvorm. Immers 
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de woningwaarde ontstaat naar aanleiding van vraag en aanbod. Een hogere prijs kan verklaard 

worden door een hoge vraag en/of door een laag aanbod. Beide principes wijzen erop dat de woningen 

in deze buurten populair zijn: met wil er graag wonen / met wil er niet weg.  

Bovenstaande resultaten omtrent het straatpatroon kunnen bij de ontwerpkeuzes voor de inrichting 

van de openbare ruimte op deze dimensie als volgt worden toegepast. Wanneer men in het ontwerp 

van de buurt graag een doorgaande weg wil als straatpatroon is het beter om een krommende 

structuur te kiezen dan een rechte structuur van het stratenpatroon. Deze structuur doet het zowel 

qua actuele woningwaarde het beter dan de rechte doorgaande wegenstructuur, als qua 

woningwaardeontwikkeling: +15% ten opzichte van +9% tussen 2000 en 2015 (Tabel 8.1). 

Een andere keuze die in de ontwerpfase tot hogere woningwaarden kan leiden is die tussen het 

straatpatroon met een boomstructuur en de autovrije wegen. Beide zijn ontoegankelijk voor 

doorgaand verkeer, alleen bij een boomstructuur kan je nog wel met de auto bij je woning komen en 

bij de autovrije wegen niet. Buurten met een autovrije wegenstructuur hebben woningwaarden die 

3% lager liggen dan gemiddeld tegenover 7% lagere woningwaarden bij buurten met een 

boomstructuur (Tabel 8.1). Echter de woningwaardeontwikkeling door de tijd is een stuk positiever 

voor buurten met boomstructuren, +4% hogere waarden tussen 2010 en 1015 én +20%  hogere prijzen 

tussen 2000 en 2015 (Tabel 8.1).  

Tabel 8.1 Economische waarde dimensie 1, straatpatroon 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Rechte doorgaande weg € 201.680 € 233.276 € 223.964 € 220.264 

Krommende 
doorgaande weg € 210.018 € 231.285 € 294.789 € 241.138 

Boomstructuur € 182.620 € 221.396 € 210.811 € 218.996 

Hofjes/cul-de-sac € 157.168 € 238.486 € 220.349 € 227.053 

Pleinstructuur € 321.980 € 277.868 € 277.471 € 274.313 

Autovrij € 227.262 € 226.337 € 232.525 € 228.519 

Totaal gemiddelde € 216.788 € 238.108 € 243.318 € 235.047 

     

 
Woningwaarde 2015 ten 
opzichte van gemiddelde 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Rechte doorgaande weg -6%  -2% 9% 

Krommende 
doorgaande weg 3%  -18% 15% 

Boomstructuur -7%  4% 20% 

Hofjes/ cul-de-sac -3%  3% 44% 

Pleinstructuur 17%  -1% -15% 

Autovrij -3%  -2% 1% 

Totaal gemiddelde   -3% 8% 
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8.2 Economische waarde dimensie 2, de parkeeroplossing 
In buurten waar de voor de parkeeroplossing ‘parkeren op eigen terrein’ is gekozen, kennen woningen 

met de hoogste woningwaarden ten opzichte van buurten waar voor een andere parkeeroplossing is 

gekozen. De woningwaarden in deze buurten ligt gemiddeld 19% hoger (Tabel 8.2).  

Echter het is de vraag of dit percentage geheel toegeschreven mag worden aan de gekozen 

parkeeroplossing. In de analyse naar combinatie van inrichtingselementen van dimensies bleek dat de 

tweede dimensie statistische verbanden kende met bijna alle andere dimensies behalve met de 

inrichting van openbaar groen en de vormgeving van waterpartijen (paragraaf 6.2). Zo staan in buurten 

met ‘parkeren op eigen terrein’ in meer dan de helft van de gevallen vrijstaande woningen (dimensie 

8) en in bijna 56% van de gevallen woningen met een lage bouwhoogte (dimensie 7).  

Kortom door de gevonden verbanden tussen deze en andere dimensies en combinaties van het 

inrichtingselement ‘parkeren op eigen terrein’ en andere inrichtingselementen die naar verwachting 

hogere woningwaarden hebben, is het niet waarschijnlijk dat de volledige 19% hogere woningwaarde 

verklaard kan worden door de gekozen parkeeroplossing ‘parkeren op eigen terrein’. Welk deel 

hiervan wel toegeschreven kan worden aan deze dimensies is hier niet uit op te maken.  

Een tweede opvallende uitkomst uit Tabel 8.2 is de 4% hogere woningwaarde voor zowel buurten met 

de parkeeroplossing ‘langsparkeren’ als ‘haaks/schuin parkeren’. Beide inrichtingselementen zijn 

vormen van langs de straat parkeren, maar wanneer deze vormen tezamen voorkomen in één buurt 

dan werkt dit negatief op de woningwaarde. Want bij ‘straat parkeren mix’ worden 13% lagere 

woningwaarden dan gemiddeld in de buurten gevonden (Tabel 8.2). Een verklaring voor dit verschil 

kan gevonden worden in de algemene theorie van de inrichting van de openbare ruimte. Voor het 

visuele aspect van het stedenbouwkundig ontwerp van een wijk is naast esthetische voorkeuren ook 

‘orde’ van belang. Dat betekent dat de omgeving als één geheel moet voelen en herhalende patronen 

gebruikt moeten worden (Carmona, et al., 2003, p.131-132). Dat betekent dat het voor het visuele 

aspect van de buurt er beter één parkeeroplossing gebruikt kan worden, dan een mix van twee 

vormen. Kortom de keuze maken voor één inrichtingselement lijkt in dit geval tot een hogere 

economische waarde dan het gebruik van een mix van twee inrichtingselementen binnen een buurt.  
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Tabel 8.2 Economische waarde dimensie 2, parkeeroplossing 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Op eigen terrein € 303.238 € 284.946 € 341.187 € 298.335 

Langsparkeren € 342.174 € 260.310 € 286.809 € 259.229 

Haaks/Schuin parkeren € 352.167 € 240.954 € 281.730 € 258.645 

Parkeerplein  € 224.132 € 217.068 € 212.552 

Parkeerkoffer € 178.139 € 257.249 € 291.424 € 253.554 

Parkeergarage  € 358.317 € 319.647 € 247.839 

Straat parkeren (mix) € 271.143 € 221.262 € 223.044 € 217.797 

Totaal gemiddelde € 256.097 € 263.882 € 280.130 € 249.707 

     

 
Woningwaarde ten opzichte van 
gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Op eigen terrein 19%  -13% -2% 

Langsparkeren 4%  -10% -24% 

Haaks/Schuin parkeren 4%  -8% -27% 

Parkeerplein -15%  -2%  

Parkeerkoffer 2%  -13% 42% 

Parkeergarage -1%  -22%  

Straat parkeren (mix) -13%  -2% -20% 

Totaal gemiddelde   -11% -2% 
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8.3 Economische waarde dimensie 3, het openbaar groen 
Twee van de vier inrichtingsvormen die openbaar groen kan aannemen, werken positief op de 

relatieve waarde van de woningen in de buurt. Buurten waar voornamelijk speelgroen aanwezig is 

kennen 6% hogere woningwaarde dan andere woningen in hetzelfde woningmarktgebied/de 

omliggende wijk en voor buurten met bermgroen is dit 1% (Tabel 8.3). 

Openbaar groen heeft volgens de Chi2-toetsen van paragraaf 6.2 een statistisch verband met dimensie 

6, de afstand van woning tot straat. Het gaat hierbij om een zwak verband, waardoor er geen goede 

één op één combinaties gemaakt kunnen worden tussen inrichtingselementen van openbaar groen en 

inrichtingselementen van de afstand van woning tot straat. Kortom de ontdekte verschillen tussen de 

woningwaarde in buurten met verschillende vormen van openbaar groen, kan beïnvloed zijn door het 

gekozen inrichtingselement van dimensie 6, al lijkt deze invloed beperkt.  

Tot slot lijken alle inrichtingselementen van deze derde dimensies een vergelijkbare woningwaarde 

ontwikkeling door te maken, met als uitzondering ‘bermgroen’. De woningwaarden van buurten met 

dit type openbaar groen zijn tussen 2000 en 2015 met 14% gedaald (Tabel 8.3), waardoor 

geconcludeerd kan worden dat buurten met bermgroen minder populair zijn geworden.  

Tabel 8.3 Economische waarde dimensie 3, openbaar groen 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Parkgroen € 170.342 € 264.697 € 287.880 € 265.079 

Speelgroen € 283.055 € 273.730 € 316.444 € 289.696 

Bermgroen € 320.176 € 269.896 € 304.674 € 274.935 

Los groen € 171.630 € 264.530 € 312.259 € 258.630 

Totaal gemiddelde € 236.301 € 268.213 € 305.314 € 272.085 

     

 
Woningwaarde ten opzichte 
van gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Parkgroen -3%  -8% 56% 

Speelgroen 6%  -8% 2% 

Bermgroen 1%  -10% -14% 

Los groen -5%  -17% 51% 

Totaal gemiddelde   -11% 15% 
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8.4 Economische waarde dimensie 4, waterpartijen 
Ongeacht de manier waarop water een plek krijgt in de inrichting van de openbare ruimte van de buurt, 

is het effect van deze keuze op de gemiddelde woningwaarde ten opzichte van het gemiddelde 

buurten met een andere inrichtingsvorm beperkt. De afwijkingen van het gemiddelde lopen uiteen van 

3% lagere waarden in buurten met esthetische grachten tot 2% hogere waarden in buurten met 

functionele grachten of buurten met een vijver/plas (Tabel 8.4). Hieruit kan geconcludeerd worden dat 

de economische waarde van de dimensie ‘water’ op de woningen zeer beperkt is. Uit het vorige 

hoofdstuk bleek ook de beperkte mate van de gebruikswaarde van deze dimensie voor de directe 

omwonenden. 

Echter bij de woningwaardeontwikkeling van woningen in buurten met een bepaalde vorm van water 

in de buurt springt de positieve waardeontwikkeling in buurten met ‘vijver/plas’ in het oog. Dit geeft 

aan dat buurten met een vijver of plas populair zijn. Immers de woningwaarde wordt bepaald naar 

aanleiding van vraag en aanbod. Een hogere prijs kan verklaard worden door een hoge vraag en/of 

door een laag aanbod. Beide principes wijzen erop dat de woningen in deze buurten populair zijn. 

Daarnaast helpt het inzicht in de economische waarde van verschillende vormen van water in een 

woonwijk bij het maken van ontwerpprincipes. Bijvoorbeeld wanneer men overweegt om wadi’s aan 

te leggen in een woonwijk. Wadi’s zijn groenstroken die bij grote hoeveelheden regen water kunnen 

opvangen. Echter wanneer deze functie noodzakelijk is, leveren daadwerkelijke sloten meer waarde 

voor omliggende woningen op (Tabel 8.4). Als deze functie niet strikt noodzakelijk is, kan men voor het 

zelfde geld geen investeringen doen in de aanleg van wadi’s. Want woningen in buurten waar geen 

waterpartijen aanwezig zijn hebben dan een gelijke relatieve woningwaarde (Tabel 8.4).  

Tabel 8.4 Economische waarde dimensie 4, waterpartijen 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Vijver / Plas € 207.360 € 255.357 € 269.703 € 281.056 

Gracht (esthetisch) € 172.852 € 274.068 € 294.277 € 268.215 

Gracht (functioneel)  € 271.423 € 331.812 € 282.813 

Sloot € 173.198 € 260.649 € 298.386 € 276.896 

Wadi € 247.278 € 262.824 € 342.779 € 275.156 

Geen water € 261.857 € 277.170 € 316.055 € 275.781 

Totaal gemiddelde € 212.509 € 266.915 € 308.835 € 276.653 

     

 
Woningwaarde ten opzichte van 
gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Vijver / Plas 2%  4% 36% 

Gracht (esthetisch) -3%  -9% 55% 

Gracht (functioneel) 2%  -15%  

Sloot 0%  -7% 60% 

Wadi -1%  -20% 11% 

Geen water 0%  -13% 5% 

Totaal gemiddelde   -10% 30% 
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8.5 Economische waarde dimensie 5, erfafscheidingen 
Woningen in buurten waar de erfafscheiding gelijk is aan de voordeur/gevel zijn vaak buurten met 

appartementen (paragraaf 6.2). Deze leveren automatisch, vergeleken met eengezinswoningen, een 

lagere gemiddelde woningwaarde op. Daarmee is te verklaren dat de relatieve woningwaarde in 

buurten waar deze vorm van erfafscheiding gebruikt wordt 11% lager is dan in buurten met een andere 

vormgeving (Tabel 8.5). Aan de andere kant komen in buurten met een harde vormgeving van de 

erfafscheiding vaak voortuinen voor, die juist automatisch weer tot hogere woningwaarden zouden 

leiden (paragraaf 6.2). Echter in de economische waarde van de erfafscheidingen blijkt een divers beeld 

over de woningwaarde bij de verschillende harde vormgevingen van de erfafscheidingen. Zo hebben 

zijn woningen in buurten met heggen 8% duurder dan gemiddeld, terwijl woningen in buurten met 

muurtjes en hekjes 1% goedkoper zijn (Tabel 8.5). Kortom heggen als erfafscheiding gebruiken in plaats 

van hekjes of muurtjes zijn daadwerkelijk economisch waarde verhogend.  

Echter wanneer er verschillende erfafscheidingssoorten worden gebruikt in een buurt is het 

straatbeeld snel rommelig, dit heeft ook vaak een negatieve invloed op de relatieve woningwaarde in 

een buurt (Tabel 8.5). Dit principe blijkt ook uit de algemene theorie omtrent het ontwerp van de 

stedenbouwkundige opzet van een buurt (Carmona, et al., 2003, p.131-132).  

Tabel 8.5 Economische waarde dimensie 5, erfafscheidingen 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Direct voordeur of gevel € 273.119 € 250.106 € 246.277 € 235.364 

Kunstmatig harde 
vormgeving (Muur/hek) € 408.812 € 265.325 € 293.376 € 263.327 

Natuurlijk harde 
vormgeving (heg) € 141.148 € 295.352 € 368.608 € 286.809 

Zachte vormgeving 
(bestrating) € 265.629 € 264.683 € 287.789 € 269.330 

Harde vormgeving (Mix) € 292.899 € 261.507 € 277.647 € 277.989 

Mix aan vormen  € 190.159 € 272.328 € 301.177 € 259.470 

Totaal gemiddelde € 261.961 € 268.217 € 295.812 € 265.382 

     

 
Woningwaarde ten opzichte 
van gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement 
Woningwaar

de  2010-2015 2000-2015 

Direct voordeur of gevel -11%  -4% -14% 

Kunstmatig harde 
vormgeving (Muur/hek) -1%  -10% -36% 

Natuurlijk harde 
vormgeving (heg) 8%  -22% 103% 

Zachte vormgeving 
(bestrating) 1%  -6% 1% 

Harde vormgeving (Mix) 5%  0% -5% 

Mix aan vormen  -2%  -14% 36% 

Totaal gemiddelde   -10% 1% 



 

 
84 

 

8.6 Economische waarde dimensie 6, de afstand van woning tot straat 
Voor de zesde dimensie van de inrichting van de openbare ruimte is een trend te zien in de relatieve 

woningwaarden. Hoe groter de afstand is die gecreëerd wordt tussen de woning en de straat, hoe 

hoger de waarde van de woningen in die buurt gemiddeld is. Voortuinen zorgen al voor 5% hogere 

woningwaarden, maar men kan 13% hogere woningwaarden behalen wanneer de voortuin verlengd 

wordt met openbaar groen (Tabel 8.6). 

De woningwaardeontwikkeling van buurten met een bepaalde invulling van de afstand tussen de 

woning en de straat geeft een stijgende lijn weer voor buurten waar een afstand gecreëerd wordt en 

een dalende woningwaarde voor buurten zonder (voor)tuin (Tabel 8.6).  

Het maken van een ontwerpkeuzes op basis van de economische waarde voor de inrichting van de 

breedte van het straatprofiel leidt tot de conclusie: Hoe groter de afstand hoe hoger de woningwaarde. 

Voor buurten met ‘voortuinen’ en ‘stoepjes’ is deze waarde ook in de afgelopen 15 jaar gestegen, wat 

tot een voortzetting van dit principe lijkt te leiden. 

Tabel 8.6 Economische waarde dimensie 6, de afstand van woning tot straat 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Geen (voor)tuin € 260.735 € 252.236 € 234.721 € 228.070 

(Delfts)Stoepje € 230.469 € 247.527 € 276.883 € 254.581 

Voortuin € 240.424 € 273.356 € 317.616 € 280.152 

Openbaar groen 
verlengd afstand € 286.402 € 330.791 € 359.807 € 299.573 

Totaal gemiddelde € 254.507 € 275.977 € 297.257 € 265.594 

     

 
Woningwaarde ten opzichte van 
gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Geen (voor)tuin -14%  -3% -13% 

(Delfts)Stoepje -4%  -8% 10% 

Voortuin 5%  -12% 17% 

Openbaar groen 
verlengd afstand 13%  -17% 5% 

Totaal gemiddelde   -11% 4% 
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8.7 Economische waarde dimensie 7, het bouwblok 
Buurten met bebouwing in de vorm van ‘losse elementen’, oftewel vrijstaande woningen leveren 

gemiddeld 16% hogere woningwaarde op dan woningen in buurten met woningen in andere 

bouwblokvormen (Tabel 8.7). Dat is voor iedereen denk ik wel een vrij logische conclusie. Echter ook 

woningen in buurten met een mix aan open bouwblokken leveren 9% hogere woningwaarden op dan 

buurten met een ander type bouwblok (Tabel 8.7). Terwijl woningen in buurten met open strook en 

stempel bouwblokken minder opleveren (Tabel  8.7).  

Dit kan verklaard worden door de algemene literatuur omtrent stedenbouwkundige ontwerpen. Open 

structuren hebben een positievere waardering op de omgeving dan gesloten structuren (Urhahn & 

Bobic, 1994, p.24). Daarbij zijn zichtlijnen en doorkijkjes van essentieel belang om dit open gevoel te 

creëren (Carmona, et al., 2003, p. 131).  Oftewel door een mix van open bouwblokken kunnen deze 

zichtlijnen en doorkijkjes optimaal gecreëerd worden en levert een mix van deze inrichtingselementen 

een positievere economische waardering op dan de elementen op zichzelf.  

Anderzijds geeft de woningwaardeontwikkeling van gesloten bouwblokken een grote stijgende trend 

weer (Tabel 8.7). Dat betekent dat de populariteit van buurten met een gesloten karakter toeneemt. 

Geslotenheid geeft een gevoel van veiligheid en een gevoel van gemeenschap (Parfect & Power, 1997, 

p.107). Dit is een trend die opgemerkt wordt in Nederland, de neiging naar dit besloten gevoel 

(Veldhuizen & Meier, 2014). Kortom nu lijkt de economische toegevoegde waarde van gesloten 

bouwblokken beperkt te zijn, maar de trend geeft aan dat dit in de toekomst wel eens zou kunnen 

gaan verschuiven.  
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Tabel 8.7 Economische waarde dimensie 7, het bouwblok 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Gesloten Bouwblok 
(buiten) € 180.575 € 247.676 € 286.412 € 256.205 

Gesloten Bouwblok 
(binnen) € 190.196 € 309.311 € 304.987 € 245.206 

Open bouwblok (strook) € 277.878 € 261.218 € 269.631 € 267.483 

Open bouwblok 
(stempel) € 120.774 € 252.500 € 288.930 € 251.614 

Losse elementen € 292.835 € 297.956 € 370.465 € 308.128 

Gesloten Bouwblok 
(mix) € 291.965 € 240.479 € 275.166 € 241.708 

Open Bouwblok (mix) € 245.935 € 304.763 € 303.219 € 290.746 

Totaal gemiddelde € 228.594 € 273.415 € 299.830 € 265.870 

 
Woningwaarde ten opzichte van 
gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Gesloten Bouwblok 
(buiten) -4%  -11% 42% 

Gesloten Bouwblok 
(binnen) -8%  -20% 29% 

Open bouwblok (strook) 1%  -1% -4% 

Open bouwblok 
(stempel) -5%  -13% 108% 

Losse elementen 16%  -17% 5% 

Gesloten Bouwblok 
(mix) -9%  -12% -17% 

Open Bouwblok (mix) 9%  -4% 18% 

Totaal gemiddelde   -11% 16% 
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8.8 Economische waarde dimensie 8, de bouwhoogte 
De laatste dimensie waarop de inrichting van de openbare ruimte vormgegeven kan worden is de 

bouwhoogte van de woningen. Deze dimensie bepaalt samen met de vorige dimensie het gevelbeeld 

en beïnvloedt daarmee onder andere de sfeer en perceptie van de buurt. De algemene trend is hoe 

hoger de bebouwing hoe lager de woningwaarde ten opzichte van buurten met andere bouwhoogtes 

(Tabel 8.8). 

De prijsontwikkeling in buurten met hoogbouw is het meest positief geweest in de afgelopen 15 jaar. 

Hieruit kan geconcludeerd worden dat appartementen in uitleglocaties de afgelopen vijf jaar in 

populariteit zijn toegenomen (Tabel 8.8). Kortom de trend naar de toekomst is dat de economische 

toegevoegde waarde van woningen in meergezinswoningen toeneemt.  

Tabel 8.8 Economische waarde dimensie 8, de bouwhoogte 

Absolute woningwaarde per inrichtingselement voor de buurt (Postcode 5 gebied) 

Inrichtingselement 2000 2005 2010 2015 

Meergezinswoningen 
(Hoog & Middelhoog) € 109.252 € 250.252 € 229.020 € 232.931 

Middelhoge 
eengezinswoningen € 260.311 € 263.709 € 295.893 € 268.041 

Lage 
eengezinswoningen € 432.348 € 271.704 € 319.100 € 280.801 

Totaal gemiddelde € 267.304 € 261.888 € 281.338 € 260.591 

     

 
Woningwaarde ten opzichte van 
gemiddelde buurten 

Relatieve woningwaarde ontwikkeling 
buurt per inrichtingselement 

Inrichtingselement Woningwaarde  2010-2015 2000-2015 

Meergezinswoningen 
(Hoog & Middelhoog) -11%  2% 113% 

Middelhoge 
eengezinswoningen 3%  -9% 3% 

Lage 
eengezinswoningen 8%  -12% -35% 

Totaal gemiddelde   -7% -3% 
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8.9 Conclusie 
Geconcludeerd zou kunnen worden dat in ruim opgezette villabuurt waar kinderen kunnen spelen en 

ouders met hun bootje in het weekend kunnen varen, de woningwaarden het hoogste zijn. En in 

buurten met een schrale openbare inrichting en veel hoogbouw appartementen, de laagste 

woningwaarden. Echter bovenstaande percentages kunnen we niet zomaar optellen om de verwachte 

woningwaarde te berekenen in een buurt. In dit hoofdstuk is al meerdere malen verwezen naar de 

analyse naar verbanden tussen dimensies uit hoofdstuk 6. Daarom wordt in het volgende hoofdstuk, 

naast een synthese van de beide resultatenhoofdstukken, alleen gewerkt met de twintig gedefinieerde 

clusters van inrichtingen van de openbare ruimte uit hoofdstuk 6, welke een combinatie zijn van alle 

beschreven dimensies van de openbare ruimte.  

De belangrijkste conclusies in dit hoofdstuk zijn dat de economische waarden van bepaalde 

inrichtingselementen een goed instrument kunnen zijn bij de keuzes die gemaakt moeten worden in 

het ontwerpproces. Op dat moment kan het proces van de ontwikkeling van de openbare ruimte dus 

deels vormgegeven worden door principes van marktwerking. Dit was bijvoorbeeld het geval bij de 

keuze van het straatpatroon tussen boomstructuur of autovrije wegen; bij de keuze van waterpartijen 

rondom wadi’s; en de vorm van het bouwblok, beter een mix van open bouwblokvormen dan één open 

bouwblokvorm kiezen.  

Daarnaast hebben de ontwikkelingen van de woningwaarden laten zien dat hierin ook trends verstopt 

zitten van (toekomstig) populaire inrichtingselementen in buurten. Waarmee de woonwijk van de 

toekomst ontworpen kan worden. De prijzen van woningen in buurten met bepaalde 

inrichtingselementen laten een stijging zien, deze stijging geeft een stijging van de populariteit van dit 

type buurten weer. Dit is bijvoorbeeld het geval bij de 4e dimensie ‘water’, waarbij een ‘vijver/plas’ in 

de buurt populairder wordt. Maar ook bij dimensie 7, het bouwblok, waarbij gesloten bouwblokken 

een stijging van de waarde laten zien en daarmee een stijging van de populariteit.  

Kortom de beantwoording van de deelvraag: In hoeverre is er sprake van economische toegevoegde 

waarde bij de inrichting van de openbare ruimte voor de prijs van de woningen in de buurt?, kent 

meerdere aspecten. De mate van de economisch toegevoegde waarde hangt sterk samen met de 

verbanden die bepaalde inrichtingselementen hebben met inrichtingselementen van andere 

dimensies van de openbare ruimte. Dit wordt in het volgende hoofdstuk opgepakt door alleen te 

werken met de clusters van inrichtingselementen, waardoor onderlinge interacties uitgeschakeld 

worden. Maar omdat deze verbanden vaak zwak waren kunnen er toch uitspraken gedaan worden 

over welke elementen economische waarde toevoegen aan woningen in een buurt en welke 

elementen minder. Op basis van deze resultaten is het op sommige punten ook mogelijk keuzes in het 

ontwerpproces te verantwoorden op basis van de economische waarde van de inrichtingselementen 

voor de woningen. Tot slot kunnen trends ontdekt worden van toekomstig populairdere 

inrichtingselementen die tegen die tijd waarschijnlijk meer economische toegevoegde waarden gaan 

hebben, dan dat zij misschien nu hebben.  
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H9 Synthese toegevoegde waarde 

In dit resultatenhoofdstuk komen alle onderdelen van het onderzoeksverslag in meer of mindere mate 

terug. Dit hoofdstuk geeft een soort synthese van de resultaten waarmee de derde en laatste 

deelvraag van dit onderzoek wordt beantwoord: 

In hoeverre is er sprake van toegevoegde waarde bij de inrichting van de openbare ruimte van de 

buurt? 

Het begrip toegevoegde waarde is in hoofdstuk 2 gedefinieerd als een optelsom van de toegevoegde 

gebruikswaarde en de toegevoegde economische waarde. Daarom wordt er in dit synthese hoofdstuk 

gekeken naar zowel de resultaten van het hoofdstuk gebruikswaarde als het resultatenhoofdstuk 

economische waarde.  

Echter in de resultatenhoofdstukken zijn tot nu toe alle inrichtingselementen per dimensies van de 

inrichting van de openbare ruimte apart bekeken op hun gebruikswaarde en economische waarde. In 

dit hoofdstuk zal dit niet meer zo gaan, maar worden de clusters die gedefinieerd zijn in paragraaf 3 

van hoofdstuk 6 gebruikt. Door middel van een clusteranalyse zijn 20 clusters van inrichtingselementen 

beschreven. Deze clusters zijn een combinatie van elementen van de acht verschillende dimensies van 

de openbare ruimte tot één algehele vormgeving van de openbare ruimte.  

Kortom dit hoofdstuk vormt een synthese op basis van de resultatenhoofdstuk over de gebruikswaarde 

als economische waarde tot een algemene uitspraak over de totale toegevoegde waarde van de 

openbare ruimte. Om daarbij dus iets te kunnen zeggen over de totale openbare ruimte wordt er ook 

gebruik gemaakt van een synthese van de inrichtingselementen door de beschrijving te geven op basis 

van de twintig clusters die op basis van de clusteranalyse zijn ontstaan.  

De totale toegevoegde waarde van de openbare ruimte wordt besproken aan de hand van een groepje 

clusters, die allemaal dezelfde focus hebben op basis waarvan ze zijn ingericht. Dit worden 

kernthema’s genoemd, de thema’s zijn: Appartementen, autoluwe straten, groen, gebouwde 

omgeving. Ook is er nog een groepje met overige clusters, zodat alle 20 gedefinieerde clusters worden 

beoordeeld op hun totale toegevoegde waarde voor de buurt in zijn geheel.  

De resultaten van ieder kernthema zijn samengevat in een factsheet. Dit is een overzicht met de 

belangrijkste conclusies. In deze factsheets staan de volgende gegevens: 

1. De inrichtingselementen waarmee de openbare ruimte is vormgegeven, met daarbij de 

beoordeling van de gebruikswaarde. Deze beoordeling is direct overgenomen uit het 

resultatenhoofdstuk Gebruikswaarde (rode kleur is lage gebruikswaarde; geel is een 

middelmatige gebruikswaarde en groen een hoge gebruikswaarde, grijs is onbekend).  

2. De gemiddelde woningwaarde in een buurt met de desbetreffende inrichting van de openbare 

ruimte ten opzichte van de gemiddelde woningwaarde van de andere clusters wordt 

weergegeven. Ook hierbij is de werkwijze overeenkomstig met hoe die is toegepast voor de 

losse inrichtingselementen in het resultatenhoofdstuk economische waarde maar nu over de 

buurten die vanuit de cluster-analyse tot het cluster behoren.  
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3. Een voorbeeld foto van een buurt die is ingericht volgens de principes van het cluster. Deze 

foto is van een buurt die is geobserveerd voor de verrijking van de dataset voor de data-

analyse en maakt dus ook daadwerkelijk deel uit van de buurten die tot het cluster behoren. 

Door middel van deze foto is het mogelijk een beeld te vormen bij de inrichting van de buurt 

naar aanleiding van het cluster van inrichtingselementen dat daarbij hoort.  

4. Onderaan de factsheet staat een figuur met de prijsontwikkeling van de woningen in de 

buurten tussen 2000 en 2015 naar cluster. Ook hier is dezelfde werkwijze toegepast als in het 

resultatenhoofdstuk economische waarde, maar nu over de buurten die vanuit de 

clusteranalyse tot het cluster behoren in plaats van naar de losse inrichtingselementen.  

Per kernthema wordt een soort tussenconclusie geschreven met daarin het cluster dat de meeste 

totale toegevoegde waarde aan de buurt geeft door middel van de inrichting van de openbare ruimte. 

9.1 Kernthema: Appartementen 
Binnen het kernthema appartementen zijn drie clusters opgenomen waarbij appartementen in de 

buurt centraal staan: ‘middelhoge appartementen in een stedelijk karakter’, ‘hoogbouw als het 

centrum’, ‘hoogbouw als uitkijktoren’ (Factsheet 1). 

Omdat het om clusters gaat waar appartementen centraal staan zijn de gemiddelde woningwaarden 

lager dan voor clusters waar dit niet voor geldt. Echter de hoogste woningwaarde kan gerealiseerd 

worden door de openbare ruimte vorm te geven volgens de principes van het cluster ‘hoogbouw als 

uitkijktoren. De afgelopen vijf jaar zijn de woningprijzen in deze buurten ook toegenomen (Figuur 9.1). 

Geconcludeerd kan worden dat deze laatste buurten op dit moment  populairder zijn. Echter de 

waardeontwikkeling van woningen in buurten met een openbare ruimte ingericht volgens het cluster 

‘middelhoge appartementen in een stedelijk karakter’ laten een enorme groei zien (Figuur 9.1). Op 

basis van economische waarde voegt de openbare ruimte ingericht op basis van clusternummer 3 het 

meeste toe.  

Op basis van de gebruikswaarde voor bewoners worden de inrichtingselementen van het cluster 

‘hoogbouw als uitkijktoren’ ook het beste beoordeeld. De andere twee clusters van met eveneens het 

kernthema appartementen bestaan uit veel inrichtingselementen met een lage gebruikswaarde 

(Factsheet 1). Daarmee voegt dit cluster ook op basis van de gebruikswaarde het meeste toe.  

Kortom de totale toegevoegde waarde, bestaande uit de economische waarde en de gebruikswaarde, 

voor de buurt als geheel wordt binnen het kernthema appartementen behaald door de openbare 

ruimte in te richten volgens de principes van het cluster ‘hoogbouw als uitkijktoren’. De toegevoegde 

waarde van de inrichting van de openbare ruimte op basis van de andere twee clusters, ‘middelhoge 

appartementen in een stedelijk karakter’, ‘hoogbouw als het centrum’, is beperkt.  
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Factsheet 1 Toegevoegde waarde openbare ruimte kernthema appartementen 

Kernthema: Appartementen 

Cluster 
Gebruikswaarde 

inrichtingselementen elementen 

Woning-

waarde 
Voorbeeldfoto cluster 

Cluster 1 

Middelhoge 

appartementen 

in een stedelijk 

karakter 

Rechte wegen Parkeerplein 

-29% 

 

Los groen Geen water 

Directe vorm Geen voortuin 

Gesloten (buiten) Middelhoog (MGW) 

Cluster 2 

Hoogbouw als 

het centrum 

boomstructuur Parkeergarage 

-17% 

 

Los groen Geen water 

Directe vorm Geen voortuin 

Gesloten (buiten) Hoogbouw 

Cluster 3 

Hoogbouw als 

uitkijktoren 

Boomstructuur Parkeergarage 

-10% 

 

Parkgroen Vijver/plas 

Hekje, muurtje Voortuin 

Gesloten (binnen) Hoogbouw 

 
Figuur 9.1 Prijsontwikkeling clusters kernthema appartementen 
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9.2 Kernthema: Autoluwe straten 
Binnen het kernthema autoluwe straten zijn ook drie clusters opgenomen, namelijk ‘autovrije oase in 

een rijtje’, ‘autoluwe doodlopende straatjes’ en ‘haakse droomwereld’ (Factsheet 2).  

De gemiddelde woningwaarde van de drie clusters van inrichtingselementen van de openbare ruimte 

die leiden tot een buurt met autoluwe straten is lager dan voor clusters met een ander 

ontwerpprincipe. Echter wanneer de buurt toch rond dit kernthema vormgegeven moet worden, kan 

men het beste op basis van de te realiseren woningwaarde kiezen voor cluster 5 ‘autoluwe 

doodlopende straatjes’ (Factsheet 2). Dit cluster van inrichtingselementen laat ook de meest positieve 

lijn zien als het gaat om de woningwaarde ontwikkeling (Figuur 9.2)). Kortom op basis van deze twee 

conclusies kan worden gesteld dat de inrichting van de openbare ruimte op basis van de elementen 

uit het cluster ‘autoluwe doodlopende straatjes’ de meeste economische waarde toevoegt aan een 

buurt.  

Het beeld omtrent de gebruikswaarde van de inrichting van de openbare ruimte naar de drie clusters 

van het kernthema autoluwe straten laat een gedifferentieerd beeld zien. Wel hebben alle drie de 

clusters het inrichtingselement voortuin in hun pakket, wat een hoge gebruikswaarde voor de 

bewoners kent (Factsheet  2). Cluster 4 ‘autovrije oase in een rijtje’ en Cluster 6 ‘Haakse wereld’ 

hebben beide in totaal drie inrichtingselementen met een lage gebruikswaarde. Terwijl cluster 5 

‘autoluwe doodlopende straatjes’ slechts één element met een lage gebruikswaarde en maar liefst 

twee elementen met een hoge gebruikswaarde heeft (Factsheet  2). Op basis hiervan kan worden 

gesteld dat de openbare ruimte ingericht volgens de principes van dit cluster tot de hoogste 

gebruikswaarde voor de bewoners leidt.  

Omdat de inrichtingselementen van het cluster ‘autoluwe doodlopende straatjes’ zowel op basis van 

de toegevoegde gebruikswaarde als op basis van de toegevoegde economische waarde het hoogste 

scoort mag worden geconcludeerd dat deze vormgeving van de openbare ruimte de meeste totale 

toegevoegde waarde biedt aan de buurt in zijn geheel van de drie clusters binnen dit kernthema. 

Kortom de meeste toegevoegde waarde wordt in buurten met als kernthema autoluwe straten 

gerealiseerd door de inrichtingselementen van de openbare ruimte die behoren tot het cluster 

‘autoluwe doodlopende straatjes’.  
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Factsheet 2 Toegevoegde waarde openbare ruimte kernthema autoluwe straten 

Kernthema: Autoluwe straten 

Cluster 
Gebruikswaarde 

inrichtingselementen elementen 

Woning-

waarde 
Voorbeeldfoto cluster 

Cluster 4 

Autovrije oase 

in een rijtje 

Autovrije wegen Haaks parkeren 

-10% 

 

Los groen Geen water 

Mix: hek,heg,muur Voortuin  

Open strook blok Laagbouw 

Cluster 5 

Autoluwe 

doodlopende 

straatjes 

Boomstructuur Parkeerkoffer  

-6% 

 

Bermgroen Geen water 

Heggen Voortuin 

Open bouwblok Laagbouw 

Cluster 6 

Haakse 

droomwereld 

Rechte weg Haaks parkeren 

-7% 

 

Bermgroen  Geen water 

Mix: hek,heg,mur Voortuin 

Open stempel blok Laagbouw 

 
Figuur 9.2 Prijsontwikkeling clusters kernthema autoluwe straten 
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9.3 Kernthema: Groen 
Veel clusters van inrichtingselementen voor de openbare ruimte die gedefinieerd zijn in de 

clusteranalyse hebben als kernthema openbaar groen. Er zijn dan ook maar liefst zes clusters die 

worden gerekend tot dit kernthema (Factsheet 3Factsheet 3).  

De gemiddelde woningwaarde van buurten waarvan de inrichting van de openbare ruimte tot een 

bepaald cluster behoren lopen erg uiteen. De hoogste woningwaarden kunnen gerealiseerd worden 

met de inrichtingsprincipes die horen bij cluster 11, ‘Brede groene straten’ en cluster 14, ‘lage 

eengezinswoningen in het park’ (Factsheet 3). Echter wanneer gekeken wordt naar de 

prijsontwikkeling van de woningen bij de clusters is dit een bedroevend beeld (Figuur 9.3). Over een 

periode van 15 jaar weten alleen cluster 10 en wederom cluster 14 zich te handhaven. De 

prijsontwikkelingen in de buurten behorende tot de andere clusters laten in de periode 2000-2015 een 

waarde daling zien. De laatste 5 jaar stijgt de waarde van de woningen in buurten met een openbare 

inrichting vormgegeven volgens cluster 7 ‘park als voortuin’ wel weer (Figuur 9.3). Op basis van de 

woningwaarde en de woningwaardeontwikkeling blijkt de inrichting van de openbare ruimte met de 

inrichtingselementen van cluster 14 ‘lage eengezinswoningen in het park’ tot de meeste economische 

toegevoegde waarde te leiden voor de woningen in de buurt.  

Als het gaat om de gebruikswaarde van de inrichting van de openbare ruimte voor bewoners zijn er 

geen clusters van inrichtingselementen binnen dit kernthema die het écht slecht doen. Alle clusters 

hebben minimaal twee inrichtingselementen met een hoge gebruikswaarde voor bewoners van de 

buurt (Factsheet 3). Bij cluster 15, ‘autovrije voortuin, parkachtige achtertuin’, hebben 3 van de 6 

elementen een hoge gebruikswaarde (Factsheet 3). Daarmee voegt deze inrichting van de openbare 

ruimte veel gebruikswaarde toe aan de buurt voor de bewoners. Maar de meeste gebruikswaarde 

wordt toegevoegd door de inrichting van de openbare ruimte naar cluster 14, ‘lage eengezinswoningen 

in het park’. Hierbij hebben vier van de zes elementen een hoge gebruikswaarde (Factsheet 3). 

Tot het kernthema Groen worden zes clusters met een combinatie van inrichtingselementen gerekend. 

Van deze zes clusters heeft de inrichting van de openbare ruimte naar de elementen van cluster 14, 

‘lage eengezinswoningen in het park’, de meeste toegevoegde waarde voor de buurt in zijn geheel. 

Zowel op basis van de economische waarde als op basis van de gebruikswaarde scoort dit cluster van 

inrichtingselementen het hoogst binnen het kernthema Groen.  
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Factsheet 3 Toegevoegde waarde openbare ruimte kernthema groen 

Kernthema: Groen 

Cluster 
Gebruikswaarde 

inrichtingselementen elementen 

Woning-

waarde 
Voorbeeldfoto cluster 

Cluster 7 

Park als 

voortuin 

Boomstructuur Op eigen terrein 

-2% 

 

Parkgroen Slootjes 

Directe vorm Geen voortuin  

Open strook blok Laagbouw 

Cluster 10 

Open 

landschap aan 

het water 

Krommende weg Op eigen terrein 

+1% 

 

Bermgroen Vijver / plas 

Zachte vorm Voortuin 

Gesloten (buiten) Middelhoog (EGW) 

Cluster 11 

Brede groene 

straten 

Rechte weg Op eigen terrein 

+23% 

 

Bermgroen  Slootjes 

Heggen Groen verlengt 

Losse elementen Laagbouw 

Cluster 15 

Autovrije 

voortuin, 

parkachtige 

achtertuin 

Autovrij Parkeerkoffer 

-8% 

 

Parkgroen  Geen water 

Hekje / muurtje Voortuin 

Open stempel blok Laagbouw 

Cluster 19 

Speelgroen 

centraal 

Rechte weg Op eigen terrein 

+8% 

 

Speelgroen Slootjes 

Mix: hek,heg,muur Voortuin 

Mix open blok Laagbouw 

Cluster 14 Krommende weg Op eigen terrein 

+21% Parkgroen  Geen water 

Heggen Voortuin 
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Lage eengezins-

woningen in 

het park Losse elementen Laagbouw 

 
 
Figuur 9.3 Prijsontwikkeling clusters kernthema groen 
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9.4 Kernthema: Gebouwde omgeving 
Het laatste kernthema gaat om de gebouwde omgeving. De inrichting van de openbare ruimte die 

ontstaat naar aanleiding van de clusters die tot dit kernthema gerekend worden leidt met name tot 

een specifieke gebouwde omgeving. De vier clusters van dit kernthema zijn: ‘Het 

binnenstad/grachtenpand gevoel’, ‘afgebakende veiligheid’, ‘Mijn eigen paradijs’ en ‘Lage stempel’ 

(Factsheet 4). 

Op basis van de gemiddelde woningwaarde in de buurt leidt de inrichting van cluster 13 en 16 tot de 

hoogste woningwaarden. De woningwaarde van woningen in een buurt waar de openbare ruimte is 

vormgegeven volgens de inrichtingselementen van het cluster ‘mijn eigen paradijs’ leiden tot 15% 

hogere woningwaarde dan gemiddeld bij een andere vormgeving (Factsheet 4). Daarentegen op basis 

van de woningwaarde ontwikkeling laat cluster 8 ‘het binnenstad/grachtenpand gevoel’ het mooiste 

beeld zien (Figuur 9.4). Daarbij moet wel vermeld worden dat de laatste 5 jaar de gemiddelde 

woningwaarde van de buurten ingericht naar cluster 13 ook weer stijgen (Figuur 9.4). Naar aanleiding 

van deze laatste trend, in combinatie met de hogere gemiddelde woningwaarde die gerealiseerd wordt 

in buurten met een openbare inrichting naar het cluster ‘mijn eigen paradijs’, wordt geconcludeerd 

dat deze vorm van de openbare ruimte de meeste economische toegevoegde waarde oplevert voor 

de woningen in de buurt.  

De inrichtingselementen die horen bij de vier clusters van dit kernthema laten een zeer 

gedifferentieerd beeld zien van de gebruikswaarde van de openbare ruimte voor de bewoners 

(Factsheet 4). Op basis van de meeste inrichtingselementen met een hoge gebruikswaarde zou de 

inrichting van de openbare ruimte op basis van het cluster ‘lage stempel’ tot de hoogste 

gebruikswaarde leiden. Daarentegen heeft dat cluster ook twee elementen met een lage 

gebruikswaarde. Het cluster ‘afgebakende veiligheid’ heeft slechts 1 inrichtingselement met een lage 

gebruikswaarde, de andere elementen hebben ofwel een gemiddelde ofwel een hoge gebruikswaarde 

(Factsheet 4). Omdat het niet duidelijk is welke van deze twee clusters van inrichtingselementen tot 

de hoogste gebruikswaarde leidt, wordt de invloed op de gebruikswaarde voor bewoners van beide 

vormen van de openbare ruimte gezien als hoog.  

De totale toegevoegde waarde van de openbare ruimte die gevormd wordt naar aanleiding van de 

inrichtingselementen van de vier clusters die tot dit kernthema behoren is in sterke mate met elkaar 

vergelijkbaar. Er is geen cluster dat op zowel tot veel economische toegevoegde waarde leidt als een 

hoge gebruikswaarde kent. Ook het omgekeerde is niet het geval. Alle clusters hebben op een 

bepaalde manier een toegevoegde waarde voor de buurt. Op basis waarvan is dus afhankelijk van het 

gekozen cluster van inrichtingselementen.  
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Factsheet 4 Toegevoegde waarde openbare ruimte kernthema gebouwde omgeving 

Kernthema: Gebouwde omgeving 

Cluster 

Gebruikswaarde 

inrichtingselementen 

elementen 

Woning-

waarde 
Voorbeeldfoto cluster 

Cluster 8 

Het 

binnenstad/ 

grachtenpand 

gevoel 

Rechte weg Parkeerkoffer  

-6% 

 

Los groen 
Gracht 

(esthetisch) 

Zachte vorm Stoepje 

Gesloten (buiten) 
Middelhoog 

(EGW) 

Cluster 9 

Afgebakende 

veiligheid 

Cul-de-sac / 

hofjes 
Parkeerplein 

-9% 

 

Los groen 
Gracht 

(esthetisch) 

Zachte vorm Stoepje 

Gesloten 

(binnen) 

Middelhoog 

(EGW) 

Cluster 13 

Mijn eigen 

paradijs 

Rechte weg Op eigen terrein 

+15% 

 

Los groen  Geen water 

Mix: 

hek,heg,muur 
Voortuin  

Losse elementen Laagbouw 

Cluster 16 

Lage stempel 

Rechte weg Op eigen terrein 

+3% 

 

Speelgroen Geen water 

Heggen Voortuin 

Open stempel 

blok 
Laagbouw 
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Figuur 9.4 Prijsontwikkeling clusters kernthema gebouwde omgeving 
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9.5 Kernthema: overige clusters 
De laatste clusters van inrichtingselementen die niet bij één van vier kernthema’s passen worden in 

deze paragraaf besproken. Het gaat om de clusters: ‘de klassieker’, ‘kindvriendelijke woonomgeving’, 

‘wonen aan een doodlopende weg’ en ‘versteende wereld’ (Factsheet 5).  

De inrichting van de openbare ruimte volgens de inrichtingselementen van cluster 12 ‘de klassieker’ 

leidt tot 3% hogere woningwaarde voor de woningen in de buurt ten opzichte van het gemiddelde van 

de andere buurten met een andere inrichting op dat moment (Factsheet 5). In de 

woningwaardeontwikkeling laat cluster 12 de afgelopen 5 jaar een stabiele lijn zien, evenals cluster 20. 

In deze figuur is alleen en negatieve trend te ontdekken voor het cluster ‘wonen aan een doodlopende 

weg’ (Figuur 9.5). Op basis van deze twee gegevens kan toch worden gesteld dat de inrichting van de 

openbare ruimte zoals deze bij cluster 12 ‘de klassieker’ wordt vormgegeven leidt tot een economische 

toegevoegde waarde voor de woningen in de buurt.  

Op basis van de gebruikswaarde van de inrichtingselementen per cluster ontstaat een divers beeld 

(Factsheet 5). Het cluster van inrichtingselementen van ‘wonen aan een doodlopende weg’ bevat 3 

elementen met een hoge gebruikswaarde voor bewoners. Het meest negatieve beeld wat betreft 

gebruikswaarde wordt weergegeven bij cluster 20, ‘versteende wereld’, hierbij hebben vier van de zes 

inrichtingselementen een lage gebruikswaarde (Factsheet 5).Wat betreft de gebruikswaarde voor de 

bewoners voegen de inrichtingselementen van de openbare ruimte  van cluster 18 hier het meest aan 

toe.  

De totale toegevoegde waarde van de openbare ruimte die gevormd wordt bij de vier clusters is 

uiteenlopend. Op basis van economische waarde voegt cluster 12 de meeste waarde toe, en op basis 

van gebruikswaarde cluster 18. Echter cluster 18 scoort zeer laag als het gaat om de economische 

toegevoegde waarde van de openbare ruimte voor de woningen. Terwijl cluster 12 ‘de klassieker’ wat 

betreft gebruikswaarde als een goede middenmoter scoort. Daarmee leidt dat cluster van 

inrichtingselementen van de openbare ruimte tot de hoogste totale toegevoegde waarde voor de 

buurt in zijn geheel, vergeleken met de andere clusters die tot de categorie overige clusters behoort.  

 

Factsheet 5 Toegevoegde waarde openbare ruimte kernthema overige clusters 

Kernthema: overige clusters 

Cluster 
Gebruikswaarde 

inrichtingselementen elementen 

Woning-

waarde 
Voorbeeldfoto cluster 

Cluster 12 

De klassieker 

Rechte weg Op eigen terrein 

+3% 

 

Bermgroen Slootjes 

Mix: hek,heg,muur Voortuin 

Losse elementen Middelhoog (EGW) 
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Cluster 17 

Kindvriendelijke 

woonomgeving 

Rechte weg File parkeren 

-2% 

 

Speelgroen Geen water 

Heggen Voortuinen 

Losse elementen Middelhoog (EGW) 

Cluster 18 

Wonen aan een 

doodlopende 

weg 

Boomstructuur Haaks parkeren 

-2% 

 

Parkgroen Slootjes 

Heggen Voortuin  

Open strook blok Middelhoog (EGW) 

Cluster 20 

Versteende 

wereld 

Rechte weg File parkeren 

-4% 

 

Los groen Geen water 

Hekje/Muurtje Voortuin 

Open strook blok Middelhoog (EGW) 

 
Figuur 9.5 Prijsontwikkeling clusters kernthema overige clusters 
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9.6 Conclusie  
In dit hoofdstuk is de totale toegevoegde waarde van de openbare ruimte van een buurt bekeken. 

Hiervoor is de economische toegevoegde waarde en de gebruikswaarde geanalyseerd van de inrichting 

van de openbare ruimte volgens de 20 clusters met inrichtingselementen die uit de clusteranalyse van 

hoofdstuk 6 naar voren kwam. De clusters zijn vervolgens besproken in groepjes rond een kernthema 

van de inrichting van de buurt.  

Voor de clusters omtrent het kernthema ‘appartementen’ bleek een inrichting van de openbare ruimte 

volgens de inrichtingselementen van het cluster ‘hoogbouw als uitkijktoren’ tot de meeste 

toegevoegde waarde te leiden voor de buurt. Bij het kernthema ‘autoluwe straten’ kwam het 

inrichtingscluster ‘autoluwe doodlopende straatjes’ naar voren als de inrichting van de openbare 

ruimte met de meeste toegevoegde waarde. De meeste toegevoegde waarde voor clusters rond het 

kernthema ‘groen’ kwam naar voren bij het cluster ‘lage eengezinswoningen in het park’. Het was 

echter onmogelijk om een cluster van inrichtingselementen aan te wijzen dat voor de meeste 

toegevoegde waarde zou zorgen bij het kernthema ‘gebouwde omgeving’. Alle clusters die hiertoe 

behoorden droegen op hun eigen manier bij aan een toegevoegde waarde voor de buurt.  Tot slot 

bleek het cluster van inrichtingselementen van de openbare ruimte ‘de klassieker’ ook tot veel 

toegevoegde waarde voor de buurt te leiden, in de categorie overige clusters.  

De analyse omtrent de toegevoegde waarde van de inrichting van de openbare ruimte voor een buurt 

leidt tot de beantwoording van de derde deelvraag van dit onderzoek: In hoeverre is er sprake van 

toegevoegde waarde bij de inrichting van de openbare ruimte van de buurt?. Geconcludeerd moet 

worden dat niet alle inrichtingselementen in dezelfde mate van toegevoegde waarde zijn voor een 

buurt.  

Ten eerste zijn alleen de elementen die zowel bijdragen aan een economische toegevoegde waarde 

voor de woningen, als aan de gebruikswaarde van de openbare ruimte voor de bewoners, uiteindelijk 

verantwoordelijk voor de toegevoegde waarde voor de buurt in zijn geheel. Dan is er immers in beide 

vormen van waarde sprake van een positief effect op de buurt. Uit de resultaten van dit hoofdstuk 

blijkt dat er maar een aantal clusters van inrichtingsvormen tot een inrichting van de openbare ruimte 

leiden die dusdanig is vormgegeven dat er sprake is van een toegevoegde waarde van de openbare 

ruimte voor de buurt in zijn geheel.  De meeste inrichtingselementen en ook de meeste clusters van 

inrichtingselementen zorgen ofwel voor een hogere economische waarde van de woningen, ofwel 

voor een hogere gebruikswaarde voor de bewoners. Een combinatie van die twee blijkt zeldzaam.  

Ten tweede is in de conclusie van hoofdstuk 7 getoond dat bepaalde dimensies van groter belang zijn 

voor bewoners dan anderen. Er is dan ook op te maken uit de factsheets van dit hoofdstuk  dat 

wanneer het gekozen inrichtingselement van deze belangrijkste dimensies een hoge gebruikswaarde 

hebben, de gemiddelde woningwaarde van de woningen in de buurt, ingericht met de elementen uit 

dat cluster, de hoogste woningwaarde vertonen ten opzichte van woningen in buurten ingericht 

volgens de elementen van een ander cluster. Maar de richting waarop dit werkt is niet specifiek 

onderzocht. Al lijkt de richting in de literatuur te zijn dat een hogere gebruikswaarde leidt tot meer 

waardering voor de buurt, wat vervolgens wordt door vertaald in hogere prijzen voor woningen (Visser 

& van Dam, 2006, p.26-28).   
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Kortom blijkt er uit de resultaten van dit hoofdstuk dat slechts een aantal clusters van 

inrichtingsvormen tot een inrichting van de openbare ruimte leidt die dusdanig is vormgegeven dat er 

sprake is van een toegevoegde waarde van de openbare ruimte voor de buurt in zijn geheel. De meeste 

clusters van inrichtingselementen (maar ook de elementen afzonderlijk zie hoofdstuk 7 en 8) zorgen 

ofwel voor een hogere economische waarde van de woningen, ofwel voor een hogere gebruikswaarde 

voor de bewoners. Naar aanleiding van dit hoofdstuk leiden concreet de volgende clusters tot een 

toegevoegde waarde voor de buurt in zijn geheel: cluster 12 ‘De klassieker’, cluster 13 ‘Mijn eigen 

paradijs’, cluster 14 ‘Lage eengezinswoningen in het park’ en cluster 16 ‘Lage stempel’. Deze hebben 

allen overeenkomstig dat ze bestaan uit ofwel laagbouw, of wel losse bebouwing waarmee het type 

woningen getypeerd wordt, ze hebben een voortuin en er kan geparkeerd worden op eigen terrein, 

allen elementen met een hoge gebruikswaarde. De dimensies waartoe deze elementen behoren 

vormen in de conclusie van hoofdstuk 7 ook tezamen bijna 50% van de cirkeldiagram waarmee de 

belangrijkste dimensies voor de ‘ideale’ buurt van mensen wordt weergegeven. Kortom deze 

dimensies, en de daarvan hoogst gewaardeerde inrichtingselementen vormen de basis van de 

inrichting van de openbare ruimte met de hoogste toegevoegde waarde voor de buurt.  
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H10 Conclusie 

10.1 Beantwoording hoofdvraag 
Aan het einde gekomen van het onderzoek is het tijd voor de beantwoording van de hoofdvraag. Deze 

luidt: In hoeverre is de inrichting van de openbare ruimte op buurtniveau via marktwerking waarde 

verhogend, voor zowel de woningen, de directe omwonenden en de  buurt als geheel?. Daartoe zijn 

eerst een drietal deelvragen beantwoord naar aanleiding van de resultatenhoofdstukken (paragrafen 

7.7, 8.9 & 9.6).  

Allereerst is hieruit gebleken dat de inrichting van de openbare ruimte op buurtniveau via de hoogte 

van gebruikswaarde waarde verhogend kan werken voor de directe omwonenden. De 

inrichtingselementen met een hoge gebruikswaarde zijn: straatpatroon van krommende doorgaande 

wegen; parkeren op eigen terrein; openbaar groen vormgegeven als speelgroen; een plas/vijver als 

waterpartij in de buurt; heggen als erfafscheiding; een eigen voortuin tussen de woning en de straat 

en een gevelbeeld met laagbouw en losse/vrijstaande woningen.   

Vervolgens heeft de economische waarde die geanalyseerd is aangetoond dat de inrichting van de 

openbare ruimte buurtniveau waarde verhogend werkt voor de woningen. De inrichtingselementen 

met de hoogste economische waarde voor de woningen in de buurt zijn: Autovrije wegen als 

straatpatroon; parkeren op eigen terrein; een park als openbaar groen; functionele grachten als 

waterpartijen; Heggen als erfafscheiding; een voortuin tussen de woningen en de straat en vrijstaande 

woningen als woningtype.  

Ten derde heeft het voorgaande synthese hoofdstuk laten zien welke combinaties van 

inrichtingselementen van de openbare ruimte op buurtniveau waarde verhogend werken voor de 

buurt als geheel. Er zijn vier clusters van inrichtingselementen voor de openbare ruimte met een 

toegevoegde waarde voor de buurt: cluster 12 ‘de klassieker’, cluster 13 ‘mijn eigen paradijs’, cluster 

14 ‘lage eengezinswoningen in het park’ en cluster 16 ‘lage stempel’. Deze clusters hebben als 

gemeenschappelijke inrichtingselementen: een gevelbeeld van losse bebouwing en laagbouw, een 

voortuin en parkeren op eigen terrein.  

De opmerkelijke overeenkomst tussen de drie deelconclusies is dat de inrichtingselementen van de 

clusters met de meeste toegevoegde waarde voor de buurt overeenkomen met de 

inrichtingselementen voor deze dimensies met de hoogste gebruikswaarde voor de directe 

omwonenden en meeste toegevoegde economische waarde voor de woningen. Oftewel de ‘juiste’ 

keuzes maken voor de inrichting van de openbare ruimte voor dimensie 2 ‘parkeeroplossing, dimensie 

6 ‘afstand van woning tot straat’, dimensie 7 ‘bouwblok’ en dimensie 8 ‘bouwhoogte’, brengt het 

meeste op voor omwonenden, woningen en de buurt als geheel.  

Omdat hierin ook de economische waarde is meegenomen, zijn dit ook de dimensies die de meeste 

opbrengsten voor ontwikkelaars opleveren. Dit haakt aan bij het aspect ‘marktwerking’ uit de 

hoofdvraag van dit onderzoek. Naar aanleiding van bovenstaande conclusie kan verder worden 

geconcludeerd dat de inrichting van de openbare ruimte niet alleen een kostenpost op de balans zou 
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moeten zijn voor een projectontwikkelaar, maar dat er hierbij wel degelijk ook directe economische 

baten te behalen zijn.  

De inrichting van de openbare ruimte via marktwerking werkt het beste voor de dimensies:  

‘parkeeroplossing, ‘afstand van woning tot straat’, ‘bouwblok’ en ‘bouwhoogte. Voor de andere vier 

dimensies van de inrichting van de openbare ruimte op buurtniveau zoals deze zijn meegenomen in 

dit onderzoek is de ontwikkeling via marktwerking minder efficiënt. Want het grootste deel van 

economische baten wordt behaald op basis van de vier eerstgenoemde dimensies. Echter de 

economische toegevoegde waarde inzetten om de  inrichting van de openbare ruimte vorm te geven 

heeft ook om andere redenen dan directe baten nut.  

Allereerst kan het principe rond marktwerking bij het ontwerpen van de openbare ruimte keuzes 

motiveren voor bepaalde inrichtingselementen. De analyse die gedaan is op de economische 

toegevoegde waarde van de inrichtingselementen heeft namelijk hiertoe aanknopingspunten 

gegeven. Hierbij gaat het niet per definitie om de elementen met de hoogste toegevoegde waarde 

maar om keuzes die gemaakt moeten worden tussen inrichtingselementen die economisch gezien niet 

ideaal zijn. Dit was bijvoorbeeld het geval bij de keuze van waterpartijen rondom wadi’s; wadi’s leveren 

geen directe economische baten op, maar van deze grasstrook een werkelijke sloot maken of anders 

‘gewoon’ bermgroen, zou meer opleveren. Oftewel soms is het maken van een keuze voor een 

inrichtingselement gelieerd aan het element dat je overweegt vanuit financieel perspectief een betere 

keuze.  

Daarnaast heeft het principe achter marktwerking ook trends blootgelegd voor de 

inrichtingselementen die in de toekomst populair zullen zijn. De waardeontwikkeling van alle 

elementen is geanalyseerd en liet bij een aantal elementen een recente stijgende lijn zien voor de 

gemiddelde woningprijs in deze buurten. Dat betekende dat deze elementen op dit moment nog geen 

directe baten opleveren voor de ontwikkelaars. Maar dat bij toekomstig te ontwikkelen woonbuurten 

deze elementen wel tot directe economische baten kunnen leiden. Dit is bijvoorbeeld het geval bij de 

4e dimensie ‘water’, waarbij een ‘vijver/plas’ in de buurt populairder wordt. Maar ook bij dimensie 7, 

het bouwblok, waarbij gesloten bouwblokken een stijging van de waarde laten zien en daarmee een 

stijging van de populariteit.  

Kortom de inrichting van de openbare ruimte via marktwerking is voor zowel woningen, omwonenden 

en de buurt als geheel waarde verhogend. De keuzes voor inrichtingselementen bij vier van de acht 

dimensies van de openbare ruimte leiden tot waarde verhogingen en directe baten voor de 

ontwikkelaars. Daarnaast helpt marktwerking bij het motiveren en maken van keuzes in het 

ontwerpproces van een buurt. Bovendien worden er trends voor toekomstig populaire 

inrichtingselementen van de openbare ruimte op buurtniveau blootgelegd door de principes die achter 

marktwerking schuilgaan.  
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10.2 Discussie 
Met dit onderzoek is geprobeerd enkele ontbrekende stukken in de literatuur rondom de inrichting 

van de openbare ruimte op te vullen. Allereest is geconstateerd dat er een tekort was aan onderzoek 

dat het financiële aspect van de inrichting van de openbare ruimte mee nam. In dit onderzoek zijn 

zowel de gebruikswaarde als de economische toegevoegde waarde meegenomen. Waardoor er ook 

uitspraken zijn gedaan over de directe baten voor de ontwikkelaars. Hierdoor is vastgesteld dat de 

inrichting van de openbare ruimte niet alleen een kostenpost is maar dus ook geld kan opleveren. 

Daarnaast is er ook geprobeerd het proces van de totstandkoming van de openbare ruimte mee te 

nemen. Een tekortkoming van voorgaand onderzoek was het ontbreken van de implementatie van de 

resultaten. Omdat hier het financieel/economisch aspect van de openbare ruimte is meegenomen, is 

voor de proceskant ingegaan op marktwerking bij de ontwikkeling van openbare ruimte. Op die manier 

is geprobeerd hierin te voldoen.  

Echter de uitkomsten van dit onderzoek leidt ook tot enkele discussiepunten. Ten eerste zullen er 

slechts een beperkt aantal vormen van openbare ruimte worden ontwikkeld, wanneer de vormgeving 

van inrichting van de openbare ruimte geheel wordt over gelaten aan marktwerking. Dat kan ertoe 

leiden dat bepaalde vormen van openbare ruimte die een functie van algemeen belang hebben, niet 

worden ontwikkeld. In de inleiding van dit onderzoek zijn een aantal functies naar voren gekomen die 

de openbare ruimte kan vervullen. Zo kan het voor de gezondheid van de bewoners bevorderen, kan 

de aanleg van waterpartijen in de buurt zorgen voor de opvang van water bij hevige regenval. Wanneer 

deze vormen van openbare ruimte toch moeten worden ontwikkeld en deze niet direct tot 

economische toegevoegde waarde voor de woningen of gebruikswaarde voor de bewoner leidt zal dit 

niet door marktpartijen worden opgepakt. Het is van belang op een andere manier, bijvoorbeeld door 

middel van regelgeving toch bepaalde minimale eisen te stellen aan de inrichting van de openbare 

ruimte.  

Een tweede discussiepunt rond de vormgeving en inrichting van de openbare ruimte geheel overlaten 

aan marktwerking ligt rond de vraag of dit wel leidt tot eerlijke toegang tot een goede openbare 

ruimte. Het is in een dergelijke situatie mogelijk dat de beste inrichting van de openbare ruimte alleen 

ontwikkelt wordt in combinatie met dure woningbouw. Voor armere lagen van de bevolking is het dan 

onbetaalbaar om in een buurt te wonen met een goede openbare ruimte, omdat deze doelgroep niet 

interessant is voor marktpartijen.  

Daarnaast kan het overlaten van de inrichting van de openbare ruimte aan marktwerking ook leiden 

tot minder diversiteit in buurttypen. Uit dit onderzoek blijken maar enkele inrichtingsvormen een 

toegevoegde waarde te hebben voor de buurt in zijn geheel. Daarmee zijn er dus ook maar een beperkt 

aantal vormen van de openbare ruimte mogelijk te ontwikkelen. Dit kan ertoe leiden dat er weer één 

overheersend stedenbouwkundig concept voor een woonwijk leidend wordt bij de ontwikkeling van 

woonwijken in Nederland. Dat zou een voortzetting betekenen van het historisch overzicht van 

stedenbouwkundige concepten in hoofdstuk 3 van dit onderzoek.  

Tot slot moet er in deze discussie plaats gemaakt worden voor een beschrijving van de beperkingen 

van dit onderzoek. De buurten die zijn meegenomen in het onderdeel van de data-analyse zijn allen 

gebouwd vanaf de Vinex periode. De resultaten zijn dus met name gebaseerd op relatief nieuwe 

woonwijken in Nederland. De handmatige verrijking van de inrichting van de openbare ruimte in de 
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data-analyse zorgde voor een beperking van het aantal buurten dat in dit onderzoek meegenomen kon 

worden. Gesteld kan worden dat er hierdoor alleen naar de recente ontwikkelingen gekeken is en er 

niet zo zeer een overzicht van alle ook oudere buurten is weergegeven. Dit gegeven bepaald ook mede 

de toepasbaarheid van de resultaten, deze ligt voornamelijk bij de ontwikkeling van nieuwe 

woonwijken. En geeft een kijkje in de vormgeving van de woonwijk van de toekomst! 

Naast de specifieke keuze voor de periode van de buurten die zijn meegenomen in het onderzoek is 

een andere beperking van het onderzoek de interpretatie van ‘gebruikswaarde’. Het is een lastig te 

vangen begrip, nu is tevredenheid en de andere pijlers van ‘gebruikswaarde’ goed meetbaar in een 

enquête. Maar interpretatie van deze gegevens voor de hoogte van de invloed op de gebruikswaarde 

bleek lastig. Methodologisch zouden er sterkere en beter meetbare variabelen ontwikkeld moeten 

worden om de gebruikswaarde van openbare ruimte beter vast te stellen.  

10.3 Vervolgonderzoek 
De volgende aanbevelingen voor vervolgonderzoek kunnen worden gegeven. Allereerst zouden 

buurten uit andere periode kunnen worden meegenomen in vervolgonderzoek met dezelfde insteek. 

In dit onderzoek is gekeken naar uitbreidingslocaties met als belangrijkste functie wonen. Oudere 

buurten kennen vaak al meer functiemenging, wat het lastig maakt om de specifieke invloed van de 

inrichting van de openbare ruimte op de waarde van woningen vast te stellen.  

Daarnaast kan er in vervolgonderzoek dieper worden ingegaan op de relatie tussen de ontwikkelkosten 

van een bepaalde vormgeving van de openbare ruimte en de opbrengsten via woningwaarde. In dit 

onderzoek is alleen gekeken naar de opbrengsten via woningwaarde, omdat hier exacte data over 

beschikbaar was. Het achterhalen van de exacte ontwikkelkosten van inrichtingselementen van 

dezelfde locaties bleek lastig te zijn. Echter bij vervolgonderzoek zou de focus hier meer op kunnen 

komen te liggen.  
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