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Ommekeer in

gebiedsontwikkeling

De spanningen in het vastgoed lopen op. Zijn de publieke en private partijen wel ge-

equipeerd om de opgave van gebiedsontwikkeling de baas te kunnen? Friso de Zeeuw

heeft één ding duidelijk gemaakt bij zijn intreerede als praktijkhoogleraar: de tijd is

voorbij dat de kool en de geit gespaard worden.

door Wabe van Enk

Dreigende muziek in Delft. Kritisch kijkende professo-
ren in toga, vakbroeders met gezichten vol verbazing.
In plaats van gortdroge statisticken vol bouwprognose
en woningbehoefte-onderzoeken zien we op een groot
scherm onroerendgoedhandelaar Peter Sisselaar.
Sisselaar beantwoordt aan alle vooroordelen van een
vastgoedboer: lekker corpulent, dikke Mercedes, royale
Davidoft, met stevig accent in de microfoon mopperen.
Expliciete boodschap: ‘Tk verdien veel. Mag ik?" De ca-
mera’s zoemen. ‘Ik verdiende in één dag € 10 mln met
een gronddeal. Niemand die me wat in weg legt. Het was
legaal. Tk sta nu in de Quote 500. Ze zeggen dat ik goed
ben voor 6o maar ik houd het op 75 (mln €, red).”

Dit beeld van Sisselaar die net als Melchers goede sier
maakt in de Nederlandse bridgewereld, is funest voor
gebiedsontwikkeling, zo betoogde de nieuwe professor.
Om publiek-private samenwerking op gang te krijgen is
professionaliteit en vertrouwen nodig. De zaal wist het
maar al te goed. Hoe groter die vastgoedlijst in Quote,
hoe langer het duurt om cverheden te winnen om echt
samen te ondernemen. Marktpartijen hebben een kwets-
bare reputatie.

Veel geploeter

De entreerede van De Zeeuw was niet controversieel
begonnen. De rede getiteld De Engel uit ket marmer ge-
tuigde, met een verwijzing naar Michelangelo, van intel-
lectuele bagage. Maar toen de toegestroomde hooglera-
ren rustig de entreerede wilden consumeren, werden ze
al opgeschrikt door de controversiéle De Zeeuw. ‘Ik heb
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niks met Michelangelo, niks met marmer en al helemaal
niks met engelen.’ Het ging de jonge professor om de
beeldhouwer die in een rots iets zag en begon te ploe-
teren tot hij resultaat had. De beeldhouwer lijkt op een
gebiedsontwikkelaar. Er is een mooi idee en een bijzon-
der moment van realisatie, maar daar tussenin zit vooral
veel geploeter.

Met De Zeeuw krijgt de TU Delft een hoogleraar die van
alle publiek-private markten thuis is. Als jonge jurist
werd hij gekneed in ruimtelijke ordening bij de gemeen-
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Friso de Zeeuw,

géNgnkasid desr Gebiedsontwikkelaars

prof. Keeris (links)

_opotoelnge,  Willen meer transparantie ‘regierol’ is te diffuus om houvast

‘Het prettig algemene begrip
Drie grote gebiedsontwikkelaars komen deze te bieden. En markipartiien
maand met een soort mission statement voor alle ) p ]

andere belanghebbenden. Dit heeft prof. mr Friso missen soms assertiviteit’
de Zeeuw bekendgemaakt. Het gaat om onder

meer ING Real Estate, AM en Rabo Bouwfonds ten Monnickendam en Amsterdam, later was hij actief
MAB. De Zeeuw geeft hiermee een praktische bij een publiek-private combinatie bij Berenschot en als
invulling aan zijn kritiek dat marktpartijen vaak lid van gedeputeerde staten Noord-Holland en nu is hij
tekortschieten op het punt van reputatie en trans- directeur Bouwfonds MAB met vele nevenfuncties. Aan
parantie. Daardoor kunnen de overheden vaak zo'n curriculum vitae zou men gemakkelijk het beeld
moeilijk samenwerken en zijn zij geneigd zaken te kunnen overhouden van een ultieme polderaar die met
organiseren die zij beter aan marktpartijen kunnen politieke spitsvondigheid elke kloof weet te dichten. Die
overlaten. De marktpartijen willen met hun state- conclusie is echter voorbehouden aan hen die De Zeeuw
ment duidelijk maken wat wel en niet van hen kan nooit gehoord of ontmoet hebben. Met zo'n strijdbare
worden verwacht. ontwikkelaar in huis zullen zowel overheden als private



partijen altijd wat te stellen hebben gehad. Met als voor-
deel dat er ook wat gebeurt. Zo realiseerden de gemeente
en Bouwfonds de wijk Poelwijk in Monnickendam (1980-

1987).

Diffuse regierol

Zijn achtergrond brengt met zich mee dat De Zeeuw kri-
tisch naar beide partijen kan kijken. Hij heeft net zoals
veel gefnterviewden in dit blad een scherp cog voor het
falen van de overheid. Maar door ook te kijken naar de
marktpartijen, krijgt de kritiek meer reliéf. De Zeeuw be-
toogde dat de pretentie van de overheid om gebiedsont-
wikkeling te sturen vaak op gespannen voet staat met de
mogelijkheden. ‘Het prettig algemene begrip ‘regiercl’ is
te diffuus om houvast te bieden. Regeldichtheid, dualis-
me en - recent — onduidelijkheid over de toepassing van
aanbestedingsregels maken overheden in hun optreden
onzeker en voorzichtig. Frequente personele wisselingen
brengen discontinuiteit met zich mee. Externe adviseurs
nemen de plaats in van competente ambtenaren.’

Maar ook marktpartijen zijn niet klaar in de ogen van De
Zeeuw om de slag om de gebiedsontwikkeling te win-
nen. ‘Marktpartijen missen soms de assertiviteit die bij
een gebiedsontwikkelaar hoort” Een opvallend kritiek-
punt, omdat wie marktpartijen hoort, meestal het idee
heeft dat met een terugtrekkende overheid alles zal goed
komen. In de gebiedsontwikkeling is dat niet het geval.
Vaak vragen de grote ontwikkelaars juist meer regie dan
de overheid kan geven.

Daarnaast is een probleem, gesymboliseerd door de film
over Sisselaar (ontleend aan Zembla), dat de reputatie
van marktpartijen bij overheid en publieke opinie tekort-
schiet. Transparantie moet meer duidelijk maken en De
Zeeuw verwacht een schifting tussen partijen die werke-
lijk gebiedsontwikkelaar worden en zij die nu zeggen dat
zij gebiedsontwikkelaar zijn.

Nivea-effect

De bedoeling van de leerstoel is best practise-praktijk-
voorbeelden te noemen en ook te laten zien hoe het
niet moet. De Zeeuw verwacht dat van de drie samen-
werkingsvormen bij gebiedsontwikkeling — traditioneel,
pps en concessie — de laatste het meeste terrein zal win-
nen. Voorbeelden zijn het stationsgebied Den Bosch en
Oud IJmuiden. Hij ziet veel voorbeelden van succesvolle
‘stadsreparaties’, maar ook dat de rood-voor-groenmetho-
de weinig resultaat oplevert. Hij noemt Leidschendam
(Veurse Horsten) waar acht jaar is gewerkt aan het be-
strijden van de verrommeling door de kassen. ‘De over-
heid moet de regie nemen, maar is hopeloos verdeeld
tussen rijk, provincie en gemeente. Op de 100-dagentour
bracht de minister nog een bezoek aan Veurse Horsten
en zei: “Och, die kassen vallen toch wel mee?” Zoiets le-
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vert elke wethouder een hartverzakking op. Hier was acht
jaar gewerkt om een woonenclave met landgoederen te
maken.’

Eén van de grootste onderzoeksvragen is het opdrachtge-
verschap bij gebiedsontwikkeling. De Zeeuw constateert
dat het proces chaotisch verloopt. ‘Belangenmanagement
en vorming van gelegenheidscoalities is even wezenlijk
als het doorlopen van formele procedures.’

Volgens De Zeeuw is het probleem groter dan het be-
kende Nimby-effect (not-in-my-backyard). Hij spreekt
liever van het Nivea-effect - niet in de voor- én achtertuin
- om aan te geven hoe sterk een lokale tegenbeweging
kan zijn. Met als afschrikkend voorbeeld de Groeipolder
Niedorp en als succes Bodegraven Woerden (van project-
ontwikkelaar AM).

Als cruciale factor ziet De Zeeuw - maar daar zullen de
opleidingen die hij gaat verzorgen en de onderzoeken die
hij gaat begeleiden niet over gaan - de kwaliteit van de
mensen en de adviseurs. ‘Zij zijn in staat om de engel uit
het marmer te bevrijden.’ |

‘Op de 100-dagentour zei de minister: “Och,
die kassen vallen toch wel mee?” Zoiets
bezorgt elke wethouder een hartverzakking’

Leerstoel
Gebiedsontwikkeling

De praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling richt zich
op de rolverdeling tussen overheid en marktpartij-
en, op kennisuitwisseling aan de hand van praktijk-
ervaringen en op excellent opdrachtgeverschap.
Feitelijk is prof. mr Friso de Zeeuw al actief sinds
1 augustus 2006. De aanstelling geldt in principe
voor een periode van drie jaar. De praktijkstoel
valt organisatorisch onder de afdeling Real Estate
& Housing, onderdeel van de faculteit Bouwkunde
van de Technische Universiteit Delft, die onder lei-
ding staat van prof. Hans de Jonge. De afdeling Real
Estate & Housing geeft onderwijs en verricht weten-
schappelijk onderzoek naar vraag en aanbod van
vastgoed en het aansturen van bouw- en beheerpro-
cessen. De praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling
wordt financieel ondersteund door het ministerie
van Vrom, ING Real Estate, AM Wonen, Johan Mat-
ser Projectontwikkeling en Bouwfonds MAB Ontwik-
keling die hiervoor gezamenlijk de Stichting Kennis
Gebiedsontwikkeling hebben opgericht.
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