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‘NEDERLAND MOOIER MAKEN IS OOK ONZE DOELSTELLING’
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Hans Gosman (links), adjunct-directeur Vastgoedontwikkeling, Dura Vermeer Bouw Houten en Friso de Zeeuw (rechts),

directeur Nieuwe Markten, Bouwfonds MAB Ontwikkeling

‘Wij verdienen niet aan het grondbezit zelf, maar aan de dingen die
we erop kunnen doen’, vertellen Hans Gosman van Dura Vermeer
en Priso de Zeeuw van Bouwfocnds MAB Ontwikkeling. Zij kunnen
hierop volgens het zelfrealisatiebeginsel stedelijke ontwikkelingen
in gang zetten. Dit beginsel houdt in dat als de grondeigenaar in
staat én bereid is om de door de gemeente vastgestelde bestem-
ming uit te voeren, de eigenaar dit ook mag doen.

Daarom zoeken beide projectontwikkelaars naar gronden waarvan
verwacht wordt dat ze de komende tien tot vijftien jaar een rode
bestemming krijgen. ‘Intensief contact met gemeenten is hierin
belangrijk’, vertelt Gosman. ‘Zeker nu de Nota Ruimte niet verklapt
waar de ontwikkelingslocaties exact liggen, is het volgen van de lokale
en regionale discussies van essentieel belang’. vult De Zeeuw aan.

De Zeeuw schat de grondposities van Bouwfonds op zo'n 1500
hectare. Een schatting voor Dura Vermeer kan Gosman moeilijk
maken. De meeste gronden kopen ze van agrariérs, soms al ver
voordat de rode bestemming een feit is. De ontwikkelaars kopen
dan de grond of nemen er een optie op. Gosman: "We betalen
bijvoorbeeld een voorschot en de rest als de grond echt in ontwik-
keling wordt genomen. Of we kopen het en spreken met de agrariér
af dat hij er zolang nog op kan boeren.' De Zeeuw: ‘We verlenen
hem dan een gebruiksrecht. Dat is iets anders dan een pachtover-
eenkomst, die volgens de wet bedoeld is voor langdurig agrarisch
gebruik. Als je wilt gaan ontwikkelen, wil je natuurlijk wel dat de
gebruiker van je grond vertrekt.

Het verwerven van gronden is een marktgerelateerde activiteit.
Projectontwikkelaars concurreren voor de gunstigste ontwikke-
lingsposities. Volgens De Zeeuw is het zaak hierbij niet in conflict te

komen met gemeenten. ‘Anders wijzigen ze doodleuk de bestem-
ming en vindt het bouwen ergens anders plaats.” Gemeenten
hebben verder met het voorkeursrecht en het onteigeningsrecht
extra instrumenten in handen om zelf ook te ontwikkelen.
Sommigen gemeenten willen zelfs niet eens dat marktpartijen als
Dura Vermeer en Bouwfonds binnen hun grenzen grond verwerven.
Toch is volgens De Zeeuw het Nederlandse grondbeleid goed

in balans. ‘Vooral kleine gemeentes bieden private partijen ruimte
om grond te verwerven en mee te denken over de plaats te vinden
ontwikkelingen. Door dit evenwichtige grondbeleid verloopt de
planvorming zeer effectief.” En de lage bouwproductie dan? 'Dat ligt
aan andere zaken’, verklaart Gosman. ‘Aan de regelgeving bijvoor-
beeld en het feit dat de bouwwereld aan zijn limiet zit.
Ontwikkelaars vinden grondposities steeds minder belangrijk.
‘Scoren op kwaliteit’ is het nieuwe credo. Volgens Gosman is het
meer én én: ‘Het is simpel: zonder grondposities kun je geen
kwaliteit leveren.’ Ook De Zeeuw ziet het streven naar voldoende
grond en het creéren van kwaliteit niet los van elkaar. ‘Ons product
is gebiedsontwikkeling. Dus niet alleen de grond hebben, maar de
gehele planvorming en uitvoering voor je rekening nemen. We zijn
dan wel een commercieel bedrijf, maar onze doelstelling is ook om
Nederland mooier te maken.' Het beeld van de projectontwikkelaar
als gulzige wolf die alles vol wil bouwen, is volgens De Zeeuw dan
ook niet terecht. ‘Ik snap wel dat het beeld bestaat, dat wordt
veroorzaakt door onze wat ik noem “zonnebankcollega's”. Maar als
wij als Bouwfonds een gebied ter hand nemen, doen we 60k het
groen en het blauw. Dat hoeven we niet, maar we doen het toch,
voor de kwaliteit van het gebied.’

Schematische weergave van het grondbezit in het Nederlandse landelijk gebied. De figuur toont een ruwe scheiding in agrariérs
(1,6 miljoen hectare), de Rijksoverheid (1,2 miljoen hectare) en de overige landeigenaren (ongeveer 500 duizend hectare).
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