kunnen even niet. De woning heeft er heel wat functies voor
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Onverwachte gevolgen

Zet corona aan tot stadsviucht?

Wie had begin 2020 kunnen weten dat ons leven diametraal
zou zijn veranderd door corona? Massaal werken van thuis
uit, sterke beperkingen op café- en restaurantbezoek en
online winkelen. Zaken, waarvoor men in de stad moet zijn,

werk en vrije tijd bij gekregen. Een huis met een tuin voldoet
wellicht, maar een bescheiden appartement zonder buiten-

ruimte? Of een kot? De vraag is hoe het nieuwe normaal er
uit gaat zien. Gaan we terug naar het oude of gaan we meer

vanop afstand doen? In het laatste geval, wat doen we nog in

de drukke, dure stad? Lonkt het buitenleven weer? Zien we

een herleving van de stadsvlucht, zoals we die in de tweede
helft van de vorige eeuw hebben gekend? En wat betekent
dat op Zurenborg? (Herman KOK)

Huizen met tuinen, een wapen tegen stadsvlucht.
Foto: Herman KOK

Het consultancy bureau McKinsey laat in
het recente rapport ‘Meet the next-normal
consumer' van augustus 2020 zien hoe vrijwel
alle aspecten van het leven van consumenten
zijn veranderd. Bemoeilijkt afstand houden
fysieke activiteiten als reizen, winkelen,
sporten en evenementen bezoeken, dan zijn de
grote winnaars van thuiswerken en -studeren
over online shoppen tot Netflix en andere
digitale entertainmentkanalen. De versnelde
digitalisering zal naar verwachting doorzetten.

WAT MET DE STAD?

Dat corona tot een grondige herijking van het
stedelijke leven en het gebruik van vastgoed
zal leiden is zeer waarschijnlijk. Denk maar aan
opvattingen over ventilatie en klimaatregeling
van gebouwen, openbare ruimte en publiek
groen. 0ok hoe kantoren en werkplekken zul-
len worden georganiseerd, en de eisen gesteld
aan woningen en alle vormen van collectieve
verplaatsing, van het openbaar vervoer tot
liften in kantoren en woongebouwen.

Minder waarschijnlijk is dat de stad haar
positie in de economie, als hub voor agglome-
ratie-voordelen en snelkookpan voor creativi-
teit en innovatie fundamenteel aangepast ziet.
Grote steden gelden als plekken waar wordt
gestudeerd, carrieres worden opgestart en

mensen hun partner tegenkomen. Wereldwijd
neemt de bevolking in stedelijke gebieden met
zo'n 200.000 per dag toe. De verwachting is
dat in 2025 tweederde van de wereldbevolking
daar woont. In het verleden hebben epidemieén
en dramatische gebeurtenissen, als de pest, de
Spaanse griep, cholera en grote stadsbranden
vaak ertoe geleid dat het leven anders werd
georganiseerd, niet dat steden verdwenen. Zo
werd er in steen gebouwd in plaats van hout,
werden rioleringen standaard en kwam er meer
aandacht voor hygiéne en gezondheid.
Volgens Philippe Janssens, oprichter van
het vastgoedadviesbureau Stadim, hangt de
toename van de stadsvlucht samen met twee
zaken. Ten eerste, veranderingen in leefstijl,
geforceerd door de coronalockdown en de
daarmee gepaard gaande beperkingen. Ten
tweede, de ervaringen die men daarmee heeft
opgedaan. Janssens geeft aan dat buiten de
bebouwde kom een woning met tuin 20 tot
30% goedkoper kan zijn dan in de stad. Voor
een middenklasse gezin met kinderen betekent
dat nogal wat. Daarbovenop komen de relatief
hoge opcentiemen in Antwerpen.

VOORDELEN VAN HET BUITENGEBIED
Ten eerste bieden woningen buiten de stad
vaak meer ruimte en flexibiliteit. De corona-

lockdown benadrukt het belang van voldoende
binnen- en buitenruimte. Een kantoor aan huis, een
tuin of een terras zijn in deze tijden zeer gevraagd. Veel
woningen in Antwerpen bieden niet de ruimte, het
comfort en de flexibiliteit om daaraan tegemoet te
komen. Het openbaar vervoer is vanwege mogelijke
infecties een gezondheidsrisico, dat slechts met hoge
frequenties deels kan worden opgevangen. De beelden
van overvolle trams in Antwerpen gedurende de corona-
crisis hielpen niet.

Echter, Antwerpen is in vele opzichten een 15-minuten
stad, waar nagenoeg alle verplaatsingen te voet of met
de fiets te maken zijn, ware het niet dat voetganger en
fietser betrekkelijk weinig ruimte krijgen en het intensieve
autoverkeer niet bijdraagt tot de veiligheid van de zachte
verkeersdeelnemer. Een versnelde vergroting van het
domein voor voetgangers en fietsers, als nu gebeurt
in grote steden als Brussel, Parijs en Milaan, lijkt aan
Antwerpen grotendeels voorbij te gaan.

Ten tweede kunnen velen nu een langere forenstijd
accepteren daar men niet meer iedere dag op kantoor
wordt verwacht. Nu werken van thuis uit stilaan de norm
is en bedrijven zien dat thuiswerken niet ten koste van
de productiviteit hoeft te gaan, is de verwachting dat
mensen in de toekomst meer thuis blijven werken en er
niet langer iedere dag gependeld hoeft te worden. Met
andere woorden, dicht bij de job in de stad wonen wordt
minder belangrijk.

TRENDS

Dr. Tim Moonen, managing director van Business of Cities,
een bureau gelieerd aan de University City of London,
dat grootstedelijke overheden adviseert, ziet een trend.
Mogelijk kunnen regionale centra en middelgrote
steden zich als een aanvullende hub voor de grote
steden aandienen. Ook verwacht Moonen dat eisen
gesteld aan kantoren, woningen en voorzieningen als
winkels en restaurants, en ook de openbare ruimte,
flink kunnen veranderen. Aan de stedelijke overheid om
behendig om te gaan met die dynamiek. Dat biedt
namelijk kansen om versneld tot een meer duurzame en
circulaire stad te komen. Moonen geeft aan dat steden
als Antwerpen het voordeel hebben relatief compact van
omvang te zijn, waardoor mensen vaak een alternatief
hebben om zich te verplaatsen en de 15-minuten stad
makkelijker te realiseren is.

Dat wil niet zeggen dat een nieuwe stadsvlucht volgens
hem niet mogelijk is. Huizenprijzen en hoge belasting-
druk in de grote steden kunnen het vooral voor gezinnen
met kinderen zeer interessant maken om naar de rand
te verhuizen. Ze zijn naast luchtvervuiling belangrijke
redenen om de stad te verlaten. Gezondheid en welzijn
worden steeds belangrijker. Volgens Moonen hebben
steden die inzetten op klimaat en milieu, digitalisering en
innovatie, en diensten en voorzieningen aantrekken die
de stad attractief maken, de beste kans op slagen.

WAT OP ZURENBORG?

Janssens van Stadim geeft aan dat de stad heel
wat voordelen biedt, zoals werkgelegenheid en voorzie-
ningen. Steden als Antwerpen zijn niet te uitgestrekt en
grote delen van de agglomeratie zijn per (elektrische)
fiets tamelijk vlot bereikbaar. Een wijk als Zurenborg
heeft een goede uitgangspositie, zoals haar centrale
ligging nabij belangrijke concentraties van werkgelegen-
heid, de bereikbaarheid met fiets en openbaar vervoer
en een woningaanbod dat bestaat uit huizen met tuinen.
Luc Grauwels van vastgoedmakelaar Century21, actief
op Zurenborg, beaamt dat. Op de markt is er een goede
vraag naar huizen op Zurenborg. Een trend als stads-
vlucht ziet hij niet.

Hoewel de uitgangspositie van Zurenborg in de corona-
crisis behoorlijk gunstig is, zijn bepalender voor de
toekomst vragen als hoe fijnstofvervuiling en door de
Ring gegenereerde geluidshinder via het Ringland-
overkappingsplan kunnen worden gereduceerd en hoe
de overlast van de stelplaats van De Lijn kan worden
beperkt. Voor Zurenborg, en Antwerpen in het algemeen,
geldt dat de door corona getriggerde veranderingen in
leefstijl op zich niet leiden tot een dramatische kanteling.
Echter, door corona is het bewustzijn ten aanzien van
gezondheid en welzijn toegenomen en kan het zijn dat de
bevolking gevoeliger is voor luchtvervuiling en geluids-
hinder. Daardoor zullen de gevolgen van beleidskeuzen,
die leefbaarheid en gezondheid van de stad en de wijk
beinvloeden, in de toekomst groter zijn.



