
ONTWIKKELINGSOPAVE 2040

POTTENBERG ALS CASUS



CASUS POTTENBERG

1 - Stedebouwkundig opzet en veranderende trends. (verduurzaming, 
woon carrière binnen de wijk, leegstand, leefbaarheid, voorzieningen)

2 - Wat was de oorspronkelijke bedoeling van de parochiewijken 
en wat zijn de huidige bedreigingen? 
(industriestad: arbeiderswijk, dorpje op zich, afspiegeling samenleving, 
wederopbouw en vooruitgangsgeloof)

3 - Wat als de huidige ontwikkelingen zich doorzetten? (eenzijdige 
bevolkingssamenstelling, vergrijzing, ontgroening, verdunning, 
woningbezetting, klimaatverandering). Wenkend perspectief en 
ontwikkelingsopgave. 

4 - Wat betekent dit als opgave voor 2040-2050 ? (integrale opgave, 
placekeeping)



STEDENBOUWKUNDIGE OPZET 
& 

VERANDERENDE TRENDS



IN ÉÉN KEER GEBOUWD ( PLAN)
kadastrale kaart 1823

topografie 1907

topografie 1970

topografie 2010



PLAN POTTENBERG 1958 DINGEMANS

menging van sociale 
bevolkings-groepen
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PLAN: WIJKGEDACHTE (SOCIALE WIJK)
functiescheiding kernvorming: middenherkenbare eenheden: grootte

voorzieningen bundelen woon carrièreruimtelijke orde-ning



SAMENHANGENDE OPZET
architectuur ondersteunend aan de stedebouwkundige opzet



INTEGRAAL (GROEN)PLAN

Bron: RdCE (OCW)



1966

Met de 
oplevering van 
de kerk naar 
ontwerp van de 
architect 
Brenninkmeyer
uit Heerlen is de 
wijk compleet.



2016

50 jaar later geldt de 
wijk als een toonbeeld 
van naoorlogse 
Wederopbouwperiode: 
een ‘stedebouwkundig
monument’.

Maar inmiddels is veel 
veranderd….



CIJFERS POTTENBERG 2022
• 2430 inwoners (was ooit 5500) op 1280 huishoudens

• 1,9 p/huishouden (ooit > 4,5)     

• 2 % sterfte (hoog en stijgend)

• 0,6 % geboorte (laag en dalend)

• 28 % gehuwd (laag)

• 10 % bijstand (zeer hoog)

• 11 % arbeidsongeschikt (hoog)

• 20 % laag inkomen, 19 % sociaal minimum (hoog)



AFWIJKINGEN PROFIEL POTTENBERG *
• ouderen: 19 % (dalend) (16 gem.)       16

• jongeren: 15 % (dalend)   (10 gem.)

• allochtonen: 12 % (6 gem.) !        9

• werkzoekenden: 20 % (10 gem.) !    20

• opleidingsniveau:
laag +43% (dalend)   + 50
hoog - 13% (dalend) - 5

• achteruitgang: 30 % (20 % gem.)   35

• 62 % voelt zich eenzaam

• 20 % weinig regie over het eigen leven

(*afwijkende cijfers ten opzichte van gemiddelde in Maastricht) Mariaberg



PROBLEMATIEK POTTENBERG

• Laag inkomen (gepensioneerden, uitkeringstrekkers)

• Laag opleidingsniveau (leegloop)

• Stapeling gezondheidsproblematiek (inkomen, opleiding, voorzieningen, 

sociaal netwerk)

• Lage arbeidsparticipatie (kansarm)

• Armoede (inkomen, stijging kosten levensonderhoud, energiekosten)

• Tweedeling (arm-rijk, laag- hoogopgeleid, generatiekloof, 

cultureel onbegrip)

• Verarmde openbare ruimte, verschraling voorzieningen, 

afgenomen maatschappelijke participatie)

 WAT GING ER MIS?



OORSPRONKELIJKE BEDOELING 
& 

HUIDIGE BEDREIGINGEN



GROEI WERELDBEVOLKING  EN  TREK NAAR DE STAD
bron: United Nations

Het reproductie-cijfer van de mens 
lag millennia-lang net boven de 2,1 
(de zgn vervangings-ratio)

Na het jaar 1000 stijgt het licht tot 
het tussen 1750 (start industriele
revolutie) en 1950 (uitvinding 
transistor) explosief begint te 
groeien (tot 5,1 in 1964!). 

Tegelijk met die ontwikkeling 
ontstaat een trek naar de stad.

Ook in Maastricht vind de groei 
van het aantal inwoners langs die 
curve plaats.

Inwoners Maastricht:
1273: 5.000
1377: 10.000 (Gent is met 60.000 grootste stad van Europa 

na Parijs en Londen)
1525: 15.000 (Amsterdam: ook 15.000)
1550: 17.000
1600: 11.000 (beleg van Parma 1579: 6.000 doden)
1635: 15:000
1794: 17.693
1970: 112.486

2007



INDUSTRIE STAD (1834-1969)

Nadat Napoleon werd verslagen en de industriële revolutie op gang 
kwam, begon Maastricht zich te ontwikkelen als industrie stad (1830-
1974). Nog vóór het besluit op de sloop van de vestingwerken in 1867 
begon men met de aanleg van spoorwegen, kanalen en fabrieken. 



ORGANISCHE GROEI

Maastricht was vele eeuwen een 
vestingstad geweest. Dat betekend 
dat ze organisch groeide binnen 
een strak korset van 
vestingwerken. 

Met de industrialisatie kwam ook 
de trek naar de stad. De stad 
groeide van 18.000 inwoners in 
1800 naar 80.000 in 1950.

Grond en woonruimte waren 
echter schaars en leidde in de 
steden tot (sociale) misstanden. 
Dat leidde tot een nieuwe aanpak: 
moderne stedebouw.



Spontane groei (langzaam)
 Zelfbehoud (groei als middel)

• Lokale productie (vesting)
• Lage mobiliteit (binding)
• Productie naar behoefte (fabricage)
• Duurzaamheid product (erfstuk)
• Behoud familiebezit
• Vooruitgang per generatie

 Functiemenging op perceelniveau
 Multifunctioneel huis (meer-

generatieshuis + personeel)

Planmatige groei (snel)
 Groeiscenario (groei als doel)

• Distributie van goederen
• Hoge (auto)mobiliteit
• Massaproductie (industrie)
• Duurzaamheid productie (wegwerp)
• Uitbreiding persoonlijk bezit
• Vooruitgang per jaar 

 Functiescheiding op wijk/
stadsdeelniveau

 Gezinswoning (echtpaar)

BREUK TRADITIONELE   /   MODERNE STAD

 op het niveau van de woonomgeving is de breuk dus typologisch
 de schaal van de opgave kent geen precedent (exponentiële groei)



WEDEROPBOUW

Met de Wederopbouw kwam de 
groei van Maastricht pas goed 
op gang. De Parochiewijken in 
West zijn kenmerkend voor die 
naoorlogse periode.

Ze zijn uniek voor Nederland 
omdat hier traditionele en 
moderne uitgangspunten goed 
bleken samen te gaan.

Hier vond de nieuwe 
bevolkingsgroepen huisvesting.  

Met de annexaties uit 1972 
ontstaat huidige vorm van de 
gemeente Maastricht

1972



TRENDS SINDS 1972 
met versnelling sinds de bankencrisis van 2007

• Inflatie en (energie)armoede 

• Energietransitie

• Klimaatadaptatie en duurzaamheid

• Grondstoffentekort en schaarse ruimte 

• Arbeidsmarkt: afbouw industrie en ‘battle for brains’ 

• Verschraling voorzieningen buurten 

• Afnemend vertrouwen in de overheid 

• Digitalisering, outsourcing en ketenafhankelijkheid

• Afbouw verzorgingsmaatschappij

• Demografische ontwikkelingen zoals vergrijzing (ouder), ontgroening (minder 

kinderen): het reproductiecijfer is gedaald naar 1,3 (ver onder de vervangingsratio)



• Arbeiderswijk (industrie)

• Parochie / gezinnen

• Brede maatschappelijke afspiegeling

• Gewoon gemiddeld inkomen

• Hoge woondichtheid (4,3 inw/won)

• Draagkracht eigen voorzieningen 
(school, winkels)

• Gedifferentieerd groen / hoog 
onderhoudsniveau

• Laag auto bezit 

 Pensionado wijk  (industrie weg)

 Ontkerkelijking / veel alleenstaanden

 Eenzijdige  samenstelling

 Laag gemiddeld inkomen

 Lage woondichtheid (1,9 inw/won)

Geen draagkracht meer voor         
voorzieningen (school, winkels)

Eenzijdig groen / laag 
onderhoudsniveau

 Hoog auto bezit / druk op de OR

CONTEXT POTTENBERG (SELECTIE)
Veel van de oorspronkelijke kenmerken zijn veranderd:



EXEMPLARISCH

Bron: GEO Maastricht

Pottenberg staat niet alleen: 
van de 58.670 woningen 
(juli 2015) stammen 35.891 uit 
de Wederopbouwperiode.
Zestig procent van alle 
woningen in Maastricht!

Caberg, Malperthuis, Belfort, 
Heugemerveld en grote delen van 
Amby, Nazareth, Limmel, 
Boschapoort, Borgharen, Itteren, 
Heer, Heugem, Wyckerpoort en 
Wittevrouwenveld stammen uit 
dezelfde periode en kampen met 
dezelfde problematiek. kaart 1940  

kaart 1956



Stapeling van 
problematieken in de 
wederopbouwwijken

• Vergrijzing en vereenzaming

• Onvoldoende draagvlak 

voorzieningen

• Sociale segregatie

• Armoede (energie, mobiliteit, 

gezondheid etc.)

• Gezondheidsproblemen

• (Arbeids)participatie

VEERKRACHTIGE WIJKEN



DE (NIEUWE) OPGAVEN EN THEMA’S

stadsvisie                                omgevingsvisie                                  coalitieakkoord

Niet langer zijn groei en vooruitgang het bepalende thema in de 
planningspraktijk maar duurzaamheid en veerkracht.



VOORLOPIGE CONCLUSIE

Inmiddels kunnen we stellen dat de naoorlogse 
planningspraktijk  van functiescheiding niet 
duurzaam is gebleken: ze garandeert niet langer 
maakbaarheid en inclusiviteit. 

Er heeft een paradigmashift plaatsgevonden.

Demografische ontwikkelingen zoals 
individualisering, vergrijzing, ontgroening en 
stijgende aantallen studenten hebben bv. geleid tot 
een totale mismatch in de huizen- en startersmarkt.



 Tweedeling in de samenleving
komt ook tot uiting op de woonmarkt:

• ouderen (woningen te groot en niet duurzaam), 
• starters (woningen te schaars en te duur),
• studenten (woningen te klein en incompleet)

VERTAALT NAAR WONINGBOUWOPGAVE:

 grote vraag naar passende en betaalbare woningbouw



WENKEND PERSPECTIEF
&

ONTWIKKELINGSOPGAVE



WOONDEAL: BETAALBAARHEID EN AANTALLEN

€



NOTA RUIMTE: RICHTING (WAAR EN HOE)

Wenkend Perspectief Maastricht 2050



• Toekomstbestendige economie 
met brede werkgelegenheid: 
wonen volgt werken

• Talent binden aan stad en regio 
d.m.v. een aantrekkelijk leef-, 
werk-, en verblijfsklimaat

• Verdienvermogen voor 
investeringen in veerkrachtige
wijken, voorzieningen, en een 
klimaatbestendige en gezonde 
leefomgeving

WENKEND PERSPECTIEF MAASTRICHT 2050 
door innovatie, leefkwaliteit en verbindingen



1. Brightlands Maastricht Health Campus
aantrekkelijk stukje stad, innovatie & productie
2. (Eu)regionale agglomeratie
meer bereikbare carrièrekansen & voorzieningen
3. Aantrekkelijke knooppunten 
duurzaam verbonden wonen, werken & recreëren  
4. Groen & Gezond
aantrekkelijke & klimaatrobuuste leefomgeving

Sleutelprojecten
SCHAAL VAN DE REGIO



Aantrekkelijke knooppunten

• Duurzaam verbonden wonen, werken & recreëren

• Ontwikkelen aantrekkelijk en levendig stationskwartier

• Functiemenging en verdichting rond stations 

• Beter verdienmodel voor hoogfrequent openbaar vervoer

SCHAAL VAN DE STAD



Werken aan:

• Transformatie woonaanbod (mix, levensloop);

• Gezonde & klimaat-robuuste leefomgeving;

• Energietransitie en verduurzaming;

• Aantrekkelijke openbare ruimte en ontmoetingsplekken.

SCHAAL VAN DE WIJK
Veerkrachtige wijken



De groei van de 
universiteit heeft in 
de krimp in de regio 
voor Maastricht 
gecompenseerd.

Maar het levert 
geen groei in de 
bevolking meer op. 
Wel meer en 
kleinere 
huishoudens.
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AD REGIO:  KRIMP             (2009)
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De Universiteit kent 
een explosieve groei 
zowel in aantallen 
studenten en 
medewerkers.

Het aantal van 30.000 
kan nog groeien tot 
40.000 (incl. 
Hogeschool Zuyd).

Met de gelijkblijvende 
trend stijgt het 
percentage van 25 
naar 33% op de totale 
bevolking!!!

STUDENTEN AANTALLEN



Helaas gaat de 
stijgende instroom 
van studenten nu 
gelijk op met de 
uitstroom.

Het overschot aan 
immigranten zijn nu 
de expats.

De uitdaging voor 
Maastricht:

Hoe houden 
we het jonge 
talent vast?
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Bron: CBS

De groei van 
studentenaantallen 
 stedelijk gebied

verdicht
maskeert de

ontgroening
daarbuiten  

De vergrijsde groep 
bestaat voor een 
groot deel uit oud-
fabrieksarbeiders 
 parochiewijken

krimpen

OPBOUW BEVOLKING MAASTRICHT

Studenten 

a-symmetrie



AD STAD: STEDELIJK GEBIED
(olievlekwerking / concentrische ontwikkeling)

Door het krimpverhaal veranderde 
eerder al het gebiedsgerichte beleid 
voor woning aantallen/verdichting.

Het ‘stedelijk gebied’ is groeiend (in 
woning- dichtheid en bevolkingsaantal) 
ivm. de groeiende vraag naar kleine 
huishoudens mn. woningsplitsing.

centrum woonmilieu verdichten historische stad

stedelijk woonmilieu splitsen vestingwerken

parkwijken saldo 0 schootsveld

stadsrand verdunnen ommeland



AD WIJK: GEBIEDSPROFIELEN
Omgevingsvisie 2040

Door de groei van 
studentenaantallen: 
1.  leefbaarheid   

onder druk
2.  stedelijk gebied

verdicht 
maskeert de

ontgroening
daarbuiten  

De vergrijsde groep 
bestaat voor een 
groot deel uit oud-
fabrieksarbeiders 
3.  parochiewijken

krimpen
 geen draagkracht

3          2 1        



Parochiewijk Pottenberg 
Ontwerp: +/- 5500 inwoners
Nu: +/- 2400 inwoners
gemiddeld inkomen daalt
opleidingsniveau daalt etc

VICIEUZE  
CIRCEL 

DOORBREKEN

PLAATSELIJKE KRIMP

stapeling problematieken



DEMOGRAFISCHE OMTWIKKELING  MAASTRICHT TOT 2050

Grootste bedreigingen op langere termijn voor de Parochiewijken:

• leegloop Parochiewijken door ontgroening en vergrijzing
• de daling van de woningbezetting (en draagkracht)
• gebrek aan doorstroming (scheefwonen)
• woonproducten sluiten niet aan bij de maatschappelijke vraag



STEDELIJKE WIJKEN
Buurtgerichte & integrale aanpak:

• Transformeren woonaanbod (mix, 
levensloopbestendig, duurzaam)

• Klimaat-robuuste en gezonde openbare 
ruimte

• Voorzieningen en ontmoetingsplekken
• Revitalisatie van de wijk

maar ook:
 wat wordt de  strategie voor 

herbevolking van de wijken/stad
 welke omgevingskwaliteit spreekt 

(nieuwe) bewoners aan
 welke woningtypes trekken

‘nieuwe’ bewoners aan… ?



OPLOSSINGSRICHTING  BETAALBAAR WONEN

De huidige woningbouwopgave is 
dus niet zozeer kwantitatief (tekort 
aan m2 bouwterreinen): binnen 
dezelfde structuur woonden immers 
aanvankelijk 2,25 x zoveel mensen.

De aantallen kunnen binnen de 
bestaande structuur worden 
opgelost door combinatie van:
• selectieve vervanging, kleinere 

typologiën;
• doorstroming, woninggrootte 

naar behoefte;
• op-topping, binnen de footprint;
• splitsing etc.
 blijkt ook betaalbaar te zijn



STELLING

De woonopgave is vooral kwalitatief: 
de doelgroepen zijn veranderd, 
de maatschappij is veranderd en 
het huidige bestand is te eenzijdig/
verouderd, te veel gebaseerd op ‘het 
(jaren ’50 beeld van een) gezin’: 
het is niet ‘passend’meer.

Er is behoefte aan andere woonkwaliteiten en woning 
typologieën/omgevingen, voor andere samenlevingsvormen dan 
traditioneel gezin, met meer gezamenlijkheid, flexibiliteit en ruimte 
voor ontmoeting. 



OPLOSSINGSRICHTING  PASSEND WONEN ?

VRAAG: WAT 
EN VOOR WIE?



WAT IS PASSEND WONEN ?



INTEGRALE OPGAVE
&

PLACEKEEPING



WAT IS DE AANTREKKINGSKRACHT VAN EEN STAD?

Sinds het jaar 2000 woont
een wereldwijde 
meerderheid van de 
mensen in steden. Dat was 
in 1900 maar 15% van de 
wereldbevolking.

Een stad biedt mensen de 
kans uit te blinken in waar 
ze goed in zijn, of goed in 
willen worden: 
• talent ontwikkelen, 
• zich specialiseren, 
• zich onderscheiden 
en verschil te maken.



In een stad:

• is kennis te vinden 
(opleidingen, 
werkervaringsplekken, 
instituten, bibliotheken, etc), 

• zijn samenwerkingen aan te 
gaan (partnerschappen, 
ketenproductie) en

• kunnen markten worden 
aangeboord (veel potentiële 
klanten op een korte afstand). 

STAD = STRUCTUUR VAN NETWERKEN

Persoonlijk netwerk

Sociaal netwerk

Programmatisch netwerk

Fysiek netwerk (van 
plekken)

Ondergrond (ecosysteem)

kennis werker

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjKk8iyp4zaAhXLmLQKHaSgBskQjRx6BAgAEAU&url=http%3A%2F%2Frs.resalliance.org%2Ftag%2Fsocial-network-analysis%2F&psig=AOvVaw1KlOIjYXzuE7xgFUxXHbHn&ust=1522233357697045


Dichtheid mensen en voorzieningen
• markten
• draagkracht
• ontmoetingskansen

Nabijheid
• reistijd
• infrastructuur
• modaliteit: te voet, te fiets, OV

Compleetheid
• uitbesteedbaarheid (specialisatie)
• aantrekkingskracht
• beperkte noodzaak tot reizen

Intensiviteit planten en dieren
• bemesting, bestuiving, oogst
• cyclische processen (continuïteit)
• productie efficiency

Afstand
• hindercirkels, handelingsvrijheid
• aaneengesloten land, monocultuur
• grondwater

Circulariteit (seizoensgebonden)
• zelfredzaamheid (multitasking)
• gesloten productieketen
• transport naar markten (steden)

STAD versus PLATTELAND



Een stad is een combinatie 
van fysieke, sociale en 
economische structuren op 
korte afstanden: een netwerk 
van structuren.

Goede netwerken faciliteren 
kennisoverdracht door 
RUIMTE VOOR ONTMOETING: 
een stedelijke omgeving met 
hoge dichtheid en functionele 
differentiatie maakt het 
mogelijk om mensen, 
programma’s en plekken met 
elkaar te verbinden.

STEDELIJKHEID = RUIMTE VOOR ONTMOETING



MODERNE STAD = NETWERK STAD

Knoopvorming in 
stedelijke velden:

 Specialisatie rond
bepaalde
kennisgebieden

 Functiemenging 
 Stedelijke dichtheid
 Beloopbare

afstanden
 Ruimte voor

ontmoeting
 Ov-netwerk

(bereikbaarheid)

URBAN
CAMPUS

HOSPITALITY
CAMPUS

CENTRUM
WEST



“stedelijk wonen in het groen”

• hoge ruimtelijke basiskwaliteit als woonbuurt 

• opzet van de wijk gericht op het landschap

• woonomgeving met veel recreatie en sport 
mogelijkheden in de buurt 

• goede ontsluitingsstructuur (Via Regia, 
Noorderbrug tangent, interparochiale weg) 

• (complete) voorzieningen dicht in de buurt: 
stadsdeelcentrum Brusselse Poort 

• centrale ligging in West

WAAR LIGGEN KANSEN VOOR POTTENBERG? 



HET NETWERK VAN POTTENBERG IN WEST

Welke fysieke, 
programmatische en 
sociale verbindingen 
kent Pottenberg en 
welke woonkwaliteiten
zouden kenniswerkers 
kunnen verleiden?



STADSDEELCENTRUM WEST



MISSENDE SCHAKEL

introvert

enclave



2038       2028         2023      VWO

ONTWIKKELINGSVISIE ANNADAL

Tekening: Franz Ziegler



1960 1988                                  2022                                2035 2050
leeftijdsverdeling

4,5 3,2          1,9             2,0 2,1
gemiddelde woningbezetting (personen/woning)

80%                80%                    64%            52% 40%
gemiddelde percentage sociale huur

arbeiderswijken       kansarmen                       kenniswerkers

industriestad        kennisregio

?

ANNADAL ALS DEMOGRAFISCHE MOTOR?



PLACEMAKING & PLACEKEEPING  ( 2050)
lange realisatietermijn – geleidelijke transformatie

Niet meer sturen op aantallen woningen sec maar op 
het vergroten van de veerkracht en leefbaarheid.  

Gebiedsgericht sturen op:
• woondichtheid (inwoners)
• gezonde mix van doelgroepen en woningtypologiën
• doorstroming op gang brengen (scheefwonen)
• voldoende draagkracht voor voorzieningen
• investeren in voorzieningen, gezonde openbare 

ruimte en bereikbaarheid

Zonder de huidige bewoners te verdringen!
 LANGE TERMIJN VISIE



INTEGRALE AANPAK

Op elkaar afgestemd beleid tav:

Transformeren woonaanbod 
(mix, levensloopbestendig, duurzaam) 
• Woonbeleid
• Plaatsingsbeleid etc.

Klimaat-robuuste en gezonde openbare ruimte 
• Groenbeleid, Waterbeleid,
• Beheer OR
• Mobiliteitsbeleid, OV etc.

Voorzieningen en ontmoetingsplekken 
• Horecabeleid, Economisch beleid,
• Planologie (gemengde bestemmingen etc.)



VERANDERDE  ROL  SOCIALE  PARTNERS

De corporaties bezitten 85% van 
het woningen bestand 
(Pottenberg). Corporaties zijn 
traditioneel de belangrijkste 
sociale partners bij het oplossen 
van de woonbehoefte, echter…

Door de wetswijzigingen van 2013 
(eind verhuurders-heffing) en 
2015 (herziening woningwet is de 
rol van de corporatie ernstig 
ingeperkt. 

- financiële afroming
- ijzeren voorraad
- huur / koop
- plaatsingsbeleid
- financieringsmodel
- slagkracht / schaal

Woonpunt
Servatius



PARTNERS  IN  DE  NIEUWE  OPGAVE

Tekening: Roel Meertens

corporaties, gemeente/provincie/rijk, politiek, WMC, beroepsgroep
architecten/ontwikkelaars/bouwers, TOPOS, bewoners(verenigingen),
Universiteit/Zuyd, werkgeversorganisaties, onderzoekinstellingen etc



ONTWIKKELINGSOPAVE 2040

POTTENBERG ALS CASUS
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