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HANS VERBRAEKEN

AMSTERDAM — De druk op de
ruimte in Nederland neemt hand
over hand toe. Wonen, mobiliteit,
bedrijvigheid, waterberging, land-
schappelijke belangen en recreatie
botsen steeds meer met elkaar. De
noodzakelijke maatregelen om
Nederland klimaatbestendig te
maken komen daar nu nog eens bij.

Om impasses en oorlogssituaties -

te voorkomen worden gebiedsfunc-
ties steeds meer in combinatie met
elkaar gepland, zeker in gebieden
waar de strijd om de ruimte het
felst is. Die aanpak heet gebleds-
ontwikkeling.

Overheden en marktpartijen
werken daarbij intens samen,
geheel conform de verschuivende
verhouding tussen beide in de afge-
lopen decennia. De overheden
‘moeten een uitgekiende regie voe-
ren en alle gebiedsgebruikers er
van meet af aan bij betrekken.

Gebiedsontwikkeling komt in de
plaats van de traditionele toela-
tingsplanologie, waarin de overhe-
den slechts definieerden wat niet
mocht en- gerichte sectorale ont-
wikkelingen toelieten, in de hoop
dat het allemaal goed zou komen.

Maar ook achter de facade van
gebiedsontwikkeling gaat de strijd
om de ruimte gewoon verder. Wel
geeft gebiedsontwikkeling meer
mogelijkheden om die strijd in goe-
de banen te leiden. Toch wil het
‘nog net even te vaak misgaan’, zegt
Friso de Zeeuw, sinds afgelopen
woensdag officieel benoemd tot
praktijkhoogleraar gebiedsontwik-
keling aan de TU Delft. Want de
strijd om de ruimte wordt feller,
gebiedsontwikkeling of niet. De
Delftse leerstoel wordt fiftyfifty
gefinancierd door marktpartijen en
het ministerie van Vrom.

— Is er geen sprake van conflicte-
rende belangen, een openbaar
ambt van hoogleraar en tegelijk
adviseur van de projectontwikke-
laars Neprom en directeur bij een
van diens leden, Bouwfonds?
‘Nee, zo ervaar ik het niet. Potentié-
le conflicten zijn er wel. Belangrijk
is telkens duidelijk te maken wat je
motieven en belangen zijn. Ik ben
duidelijk over de grondposities van
Bouwfonds en ben bij het bedrijf
zelden zelf bij gecontracteerde pro-
ject betrokken.’

— Binnen gebiedsontwikkeling is
er immers toch ook sprake van
belangentegenstelling?  Project-
ontwikkelaars willen in de eerste
plaats mooie woningen bouwen?
‘Die belangentegenstelling is er.
Het gevecht om de ruimte wordt
steviger. Bij de invulling van een
plan met natuur, water én woning-
bouw kan het gaan botsen omdat
bijvoorbeeld aan het begin te veel
garanties zijn gegeven voor groen
en blauw (natuur en water — red).
Je moet bij de start van een project
niet te veel willen vastleggen. Uit-
gangspunten moeten op een goede
manier worden geformuleerd. Per
project kan eenvoudig worden
becijferd wat de grondexploitatie
gaat opleveren. Het is van groot
belang dat vervolgens het tekenen
en rekenen gelijk opgaan. Als de
kosten tegenvallen van groen en
blauw dan kun je niet gek veel
anders dan dat te compenseren met
rood (woningbouw, red.). Mits de
koopkrachtige vraag er is.

— Die vraag komt misschien de
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komende tijd meer onder druk?
‘Die vraag is er nog wel, afhankelijk
van de plek. Dus meer in het Groe-
ne Hart dan bij het toekomstige
Wieringertandmeer. Maar op de
marges komt wel meer druk te
staan door de hogere bouwkosten.
Dan is er minder ruimte om de
kosten van natuur met de opbreng-
sten uit de woningbouw te vereve-
nen. Als ook de rente dan nog eens
oploopt , wordt de spanning groter,
zeker als er te veel van die vereve-
ning is verwacht.”

— U zegt dat de reputatie van de

‘marktpartijen bij gebiedsontwik-

keling vaak te wensen overlaat?

‘Marktpartijen moeten publieke
belangen, dus ook natuur en water-
berging, echt in hun plannen mee-
nemen. En dat ook duidelijk uitdra-
gen. Je hebt natuurlijk altijd randfi-

guren. Daar is weinig tot niets
tegen te doen.

—  Projectontwikkelaars  zijn
natuurlijk ook zelf vaak eigenaar
van de grond...

‘Ja, maar binnen dat soort projec-
ten moet voorkomen worden dat
grond vooral gekocht wordt door
partijen die alleen maar willen bou-
wen. Maar ook als gebiedsontwik-
kelaars goed werk doen zie je dat
hun reputatie achterblijft. Een aan-
tal projectontwikkelaars, zoals ING
Real Estate, AM en Bouwfonds, wil
in juli met een soort “mission state-
ment” komen over waar ze voor
staan bij gebiedsontwikkeling.’

— Niet helemaal gespeend van
eigenbelang?

‘Helemaal niet gespeend van eigen-
belang. Daarom is het juist een

geloofwaardige actie. Als algemeen
en eigenbelang in elkaars verleng-
de liggen gebeurt er tenminste iets.
Maar mooier dan zo'n “statement”
is er echt naar te handelen.’

— In uw intreerede noemde u bin-
nen de gebiedsontwikkeling de
oogst van de rood-voor-groen-
projecten over de afgelopen tien

" jaar ‘ronduit treurig’.

‘Ja, de doorlooptijd van die vaak
niet eens zo gecompliceerde pro-
jecten is erg lang. De overheden
die de regie moeten nemen, zijn
onderling vaak verdeeld. Het is als
met een fruitautomaat. Je krijgt
maar zelden drie kersjes — Rijk,
provincie en gemeente — op een
rij. Onlangs bracht de minister een

* werkbezoek aan het project Veurse

Horsten (Leidschendam-Voor-
burg). Toen zij een verrommeld

Wieringenrandmeer, voorbeeld van hoe het niet moet

Er loopt een flink aantal gebieds-

ontwikkelingsprojecten, op de
Heuvelrug, in West-Brabant, op
de Veluwe, West Zeeuws-Vlaan-
deren, in Groningen en de Oude-
Rijnzone in  Zuid-Holland/
Utrecht. Ze lijken qua opzet suc-
cesvol te verlopen, maar of ze
uiteindelijk aan hun doelstellin-
gen zullen beantwoorden moet
nog blijken. Een voorbeeld van
een project dat van meet af aan in
zijn opzet hapert is het Wierin-
gerrandmeer-project. Het project

is bedoeld om de ruimtelijke
kwaliteit van de Kop van Noord-
Holland te versterken door de
aanleg van een randmeer aan de
zuidkant van het voormalige
eiland Wieringen.

De plannen worden nog steeds
bijgesteld. De Randstedelijke
Rekenmaker concludeerde
onlangs dat rond de planning van
het aantal huizen telkens veel
onduidelijkheid heeft geheerst.
Die conclusie sterkt de kritiek
van een aantal belangenorgani-

saties en bewoners, verenigd in
het Wierings Beraad. Die stellen
vast dat binnen het project in
tegenstelling tot eerdere plannen
veel sterker wordt ingezet op
huizenbouw, en van veel zwaar-
der kaliber, om de projectbegro-
ting sluitend te krijgen.

De provincie Noord-Holland
voert de regie over het project,
maar lijkt er van meet af aan niet
op gericht te zijn geweest een
breed draagvlak voor de planvor-
ming te creéren. Een grote fout.
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kassengebied daar op het eerste
gezicht als acceptabel typeerde,
terwijl dat juist moest plaats moest
maken voor een woonenclave in
de sfeer van landgoederen, kreeg
de plaatseliik wethouder zowat
een hardverzakking, na acht jaar
ploeteren.

Een andere oorzaak voor de
magere oogst is de geringe profes-
sionaliteit op dit terrein bij de
overheid. En in de praktijk ver-
loopt de grondverwerving vaak
stuntelig. Het vergt een uitgekien-
de strategie. En de instrumenten
zijn toereikend. Zo moet een pro-
vincie in haar structuurvisie nog
niet concreet aangeven waar
gebouwd gaat worden. Wel moet
er een schets van het karakter van
het gebied worden gemaakt. En
daarna moet de overheid nog eens
met de wet voorkeursrecht en met
de nieuwe grondexploitatiewet
gaan werken, waarbij marktpartij-
en gedwongen worden mee te
betalen aan de aanleg van publie-
ke voorzieningen. De overheid
moet dus niet gaan zwabberen.
Dan loopt het uit de hand.

En ook de marktpartijen mogen
zich assertiever opstellen.’

— Die weten toch wel waar Abra-
ham de mosterd haalt?

‘Toch zeggen die ook niet in alle
gevallen tegen een overheid dat
een idee gewoon niet kan. Ze moe-
ten “straight” zijn, en niet bang te
worden gepasseerd. Ze hebben een
attitude die er niet op gericht is
ruzie te maken.’ .
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