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De bouwsector in Nederland kampt met een negatief imago. Toch groeit hun invioed

nog steeds doordat de overheid zich terugtrekt uit de gebiedsontwikkeling en de

woningbouw. Hoe opereert een bouwer in polderend Nederland? Hoe verandert de

relatie met de overheid? En wat betekent de toenemende Europese integratie voor de

bouwers? Blauwe Kamer vroeg het aan Friso de Zeeuw van projectontwikkelaar

Bouwfonds: ‘Er zijn nu eenmaal zaken in een land als Nederland waar je niet aan moet

beginnen.

De gebiedsontwikkeling in Nedertand kampt
met een merkwaardige paradox, vindt Friso de
Zeeuw, directeur Nieuwe Markten bij Bouwlonds
Omwikkeling, de grootste projectontwikkelaar
van Nederland. "Encrzijds lopen we wereldwijd
gezien voorop in de mntegrale aanpak. Ik denk
dat dat komt doordat Nederland zo"n vol land is,
dan moet je wel. Anderzijds ziwen we elkaar
soms hopeloos in de weg, onder meer omdat we
m de regelgeving en bestuurlijk cen erg secto-
ride aanpak kennen. Op rijksniveau speelt dat
vooral 1 VROM en Verkeer en Waterstaat, die
altijd langs elkaar heen werken.

'Op tal van plekken zie je de gevolgen, De spoor-
rone in Amersfaart, waar al jaren niets gebenrt,
omdat er geen oplossing kan worden gevonden
voor de externe veiligheid, De Houthavens in
Amsterdim, waar tegenstrijdige milieneisen de
ontwikkeling van woningen en bediijven meer
can vijltien jaar hebben wegenhouden. Het komt
uiteindelijk meestal wel goed, maar de gekozen
oplossing is lang niet altijd de beste en het kost
allemaal vecl te veel geld, tijd en encrgie

Friso de Zeeuw (1952) is behalve in dienst van
Bowwfonds ook hoogleraar Gebiedsontwikkeling
aan de TU Delft en was vioeger gedeputeerde
van de provincie Noord-Holland voor de PydA,
Voor de term gebiedsontwikkeling doen al van
definities de rande, maar volgens De Zeeuw
draait het om projecten waarin geldsiromen en
partijen - en dus belangen en disciplines — bij
elkaar worden gebrachi. Die projecten zijn nict
simpelweg doelgericht, maar veeleer ‘doelzoe-
kend’, zo betoogt hij. Door voortdurend overleg
tijden de planvorming proberen de partijen
eruit te komen en creatieve oplossingen te vin-
den.

Zo'n zoekend proces verdraagt zich sleche met
een slarre wepassing van regels, maar daar ont-
breekt hel helaas nogal eens aan. "Nederland is
hijvoorbeeld het enige land in Europa dat de
normen voor fijnstof koppeltaan bouwvergun-
ningen, Dat betekent dat er langs snélwegen wel
woningen mogen worden gerenoveerd, maar

niet gehowwd. Dat slaat natunrlijk nergens op. Je
moet het probleem nanpakken bij de vorzaak, in
dit geval het verkeer, en niet op cen halfslach-
tige manicr aan symptoombestrijding doen.”

Menselijke factor

De Zeeuw windt zich nog meer op over het 'cir-
cus’ rond de Europese aanhesteding van projec-
ten. "Wij nemen dat als land superserieus, zozeer
dat ze ervolgens mij in Brussel wel eeng ver-
baasd over zijn. We zijn wal dat bewef niet het
braafste jongetje van de klas, maar eerder het
domste. Door deze opstelling moeten we in de
prakuijk de aanbesteding op afstand regelen,
waardoor het veel te digitaal gaat en veel e
gedetailleerd wordt ultgewerkt, Dergelifke pro-

Jeeten zijn immers nooit tot op de komma te

plannen. Veel belangrijker is dat je weet met wat
voor partij je in zee gaat, Wat is hun ¢rvaring,
hoe salide zijn zc, watis hun visic? Met andere
woorden: wat #ijn dit voor mensen en wat zijn
liun verdiensten?

‘Die menselijke factor is aljd van belang, bij
prote en bij kleine opclrachien. Ons his was aan
een schilderbeurt toe, dus we hadden twee schil-
ders uitgenodigd. "Die ene is wel war duurder,
maar hij maskt een professionelere indruk”, zei
mijn vroww. Die is het dus geworden. Zo werkl
dat. Op grote schaal is het niet anders. Je moet
een zeker vertrouwen hebben dat het goed
komt Op basis van quasiobjectieve checklists en
ondoorzichtige puntensystemen, zoals bij veel
competities, krijg je dat vertrowwen niet. Dit
werkl rouwens twee kanten op. Als opdiachuge-
vermeet je heel goed nadenken voordat je een
onhekende ontwikkelaar inschukelt uit een ver
land. maar zelf nemen we ook geen opdrachten
in China aan. We werken alleen in landen die
cuigszins vergelijkbaar zijn met Nederland.”

De Erropese aanbesteding is ingesteld om de
concurrentie e hevorderen door open en trans-
parante markten, Hoe voorkom je anders dat
die goede persoonlijke betrekkingen ontaarden
in yoorkewrsbehandeling en corruptie? ‘Door

open en ransparant te zijn over de manier
waarop de aabesteding plaaisvindr. Dat cen
proces controleerbaar 1s, betekent nog niet da
hetingewikkeld hoeft te zijn. Overigens vraugt
die transparantie ook fets van markipartijen. Dat
e tot op zekere hoogte inzage bieden in hun
verwachte inkomsten. bijvoorbeeld.’

Gijzeling

Het imago vim de vastgoedsector was de laaste

Jaren niet erg positief. Recent kwam Bouwlonds

zell negatiel in het nievwws metverhalen over lie-
derlijk gedrag van voormalige bestuurders van
het bedrijf. ‘Dat is schadelijk en schandelijk’,
regl Friso de Zeeuw, "Uiteraard staan integer
handelen en de reputatie van het bedrijf bij ons
hoog ap de agenda. Ook brancheorganisatie
Neprom. waarvian ik hestuurshid ben, maaki daar
een Speerpuntvan. Dat is een maatschappelijke
verantwoordelijkheid, maar ook in ons eigen
belang, De echie heslissers bij de overheid wek-
ken zich niet 2o heel veel aan van deze geschie-
denis, is me opgevallen, maarwe hebben pok 1o
maken met gemeenteraadsieden, die wel wor-
den beinvloed door wat ze lexen in de krant,
Met het toegenomen dualisime hebben gemeen-
teraden meer macht gekregen — ze kunnen viif
wel elk project tegenhouden als ze willen - dus
van negatieve beeldvorming in die hoek heeft de
Brache last. Dat is volkomen hegrijpelijk. Wij
moeten gemeenteraadsleden dus zelf opzoe-
ken,’

Een rol speelt daarbij dat ontwikkelaars zoals
Bouwfonds de afgelopen jaren veel grond hel-
ben aangekocht, Nemen ze de gemeenten daar-
mee niet mee in gijreling? ‘Nee', meent De
Zeeuw. "Want het is uiteindelijk de gemeente-
raad die bepaalt waar gebouwd gaat worden.
Gemeenten kunnen wel druk ervaren, maay dic
bestaat uit geoortoofde middelen zoals het
indienen van voorstellen en lobbyen. Bovendien
hehben we natuldijk een neus voor goeie loca-
ties, maar het gant ook wel eens mis. Het komt
voor dateen plaatselifke overlieid anders besiuil,
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en dan zitten wij met een winkeldochier, Ook
maken we wel eens plannen voor niets, Neem
Rijnenburg bij Urechi. Enkele jiren geleden
hebben we daarvoor een voorstel onwwikkeld,
maar we bleken te ver voor de woepen uit 1e
lopen. Dat heb je dan te accepteren. Dat is het
risico van het metier,

‘Hetis niet ongebruikelijk om de samenwerking
hij grote projecten in een publiek-private simen-
werkingsvorm e gieten. Het gevaur daryvan is
wel dat de feiwelijke gebiedsontwikkeling e
awaar Belast wordt door allerlei overleg en
bureaucratie. Bij de ondertunneling van de A2
1 Muastrieht is daar sprake van, zodat er node-
loos veel energie en geld wordt gestoken in het
planproces. Het is de viaag of het dae allemaal
waard is: De tunnel is er in elk geval nog lang

niet.’

Details en procedures

De kwaliteit van de gemeentelijke diensten voar
ruimtelifke ardening, bouwzaken en steden-
boww neemt al, heaamt Friso de Zeeuw ‘Dat is
wel eens anders geweest. In de jaren van de
wederophouww werden grote delen van Neder-
Land door die dignsten vormgegeven, Alles werd
door de gemeente hepaald: welke woningen
wertlen gebowwd. waar ze stonden, hoe ze eruit
zagen en wat ze moesten kosten. Hetwas op het
communistische af,

‘Die tijd is voorbij, en dat heeft zeker goede kan-
ten. By wordt bijvoorheeld meer gebouwd wat de
markt viaagt, wat bewoners zelf willen. Het
famenze Superdutch is vooral gestoeld op het
{eivdat mensen die een nieuwe woning zoeken
nauwelijks keuze hebben, want de menselijke
factor wordt in die manier van ontwerpen nog
wel censvergeten, Maar er zijn ook negatieve
kanten san de alkalvende invleed van de
gemeentelijke diensten, zoals ecn afnemende
professionaliteit van het apparaat. Daar hebben
markepartijen, anders dan vaak wordt gedacht,
zelf ook last van. Wij maken wel eeny een milieu-
effectrapportage of gen bestemmingsplan, maar
datis loch nict onze core business. Je kunt beter
een paar stevige bestunrders en ambtenaren
tegenover je hebben, metwie het al en toe Knalt
Ay van wie je weet wat je aan ze hebt, dan
onervaren krachten die hun onzekerheid ver-
hergen door zich vast te bijen in details en pro-
cedures,

‘De vverheid is in dit domein vaak geen aantrek-
kelijke werkgever meer, dat is het probleem. Dat
it 'mvoor een deel in de arbeidvoorwaarden
Daar valt overigens iets aan te doen. Maar cen
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‘Publiek-private samenwerking kest door overleg

en bureaucratie vaak nodeloos veel energie en geld.

Het is de vraag of het dat allemaal waard is’




prableem is ook dat het werken hij de gemeente
intellectueel niet nitdagend meer is door de
enorme controledwang daar. Als je driekwart
van je tijd corvee hebten lijsten aan het nalopen
Bent, ga. dan zou het van mij ook niet meer hoe-

ven.”

Te gecompliceerd

Een gevaar vin deze ontwikkeling is dat de
markipartijen alleen de kansrijke projecten
oppakken en dat de rest van de stad aan zijn lot
wordt overgelaten. ‘Zeker, en dat is niet gewenst.
Maar ook dat is in cerste instantie een taak van
de overheid. Een van de kenmerken van
gebiedsontwikkeling is juist dat alle locaties erbij
hetrakken zijn, plekken die geld opleveren en
plekken die geld kosten. Een goede regie bete-
kent dat het een met het ander wordt verevend,
en chat het toch voor alle partijen icts oplevert.
Maar je kunt van markipartijen nict verlangen
dat ze op eigen gelegenheid dat probleem oplos-
sen. Dat is primair een publieke zaak.’

Veel recente opgaven zijn behoorlijk complex,
dat vercenvoudigt de zaak niet. ‘Neem het
Groene Hart, dat over drie provincies en zo'n
vijftig gemeenten is verdeeld. Of de Haarlem-
mernieer, met zijn geluidscontouren van Schip-
hal, een rode, groene en blauwe opgave, een
complexe inlrastructunr en dan nog eens ten
marktpartijen met grondposites. Ga er maar
AN staan.

‘Soms zie je al van mijlenver aankomen dat het
mis zal gaan, Neem het plan voor de integrale
ontwikkeling van de onthrekende schakel in de
Ad tussen Rotterdam en Antwerpen met het aan-
liggende gebied. Het is met veel bombarie aan-
gekondigd maar onlangs door minister Eurlings
afgeblazen. Je wist bij voorbaat dat het niet zou
lukken: gewoon € gecompliceerd, We hebben
er als bedrijl dan ook niet op ingetekend, Er zijn
nueemmaal zaken in een lane als Nederland
waar je niet aan moet beginnen.’

De snel om zich heen grijpende ccanomische
crisis zal de bereidheid van houwers niet vergro-
en om zich in grote projecten 1€ storeen, meent
De Zeeuw: "De crisis gaat ertoc leiden dat pro-
Jecten kleiner worden, dat is onvermijdelijk, en
dat combineert lastig met gebiedsontwikkeling.
Maar wellicht biedt het ook kansen. Als het er
allemaal tog leidr dat we onzekerheden wat min-
der als visico's gaan beschouwen, en het plan-
proces niet meer in detail willen vastleggen, dan
hebben we veel gewonnen. Maar helemanl zeker
of dat luky, ben ik niee”

Fascinatie voor
de DDR

le zou het misschien niet verwachten
van iemand die welhaast de personifi-
catie is van gebiedsontwikkeling en
private stedenbouw, maar Friso de
Zeeuw runt een DDR-museum. |n zijn
omgebouwde garage toont hij in der-
tien vitrines een opmerkelijke collec-
tie consumentenartikelen, officiéle
documenten, medailles, brochures en
fota's. Deze zijn aangevuld met meer
persoonlijke herinneringen, ‘die laten
zien hoe DDR-burgers zich door de
staatsbureaucratie een weg baanden’,
aldus de museumdirecteur op
www.frisodezeeuw.nl.'In 1989,
onmiddellijk na de val de muur, koch-
ten wij bij een markistalletje bij de
Branderburger Tor een eremedailie en
een pet. Het was het begin van een
omvangrijke verzameling. En, zoals
het eigenlijk hoort, liep de hobby uit
de hand.

Een kwestie van
ploeteren

Friso de Zeeuw is sinds ruim twee jaar
praktijkhoogleraar Gebledsontwikke-
ling aan de faculteit Bouwkunde van
de TU Delft. Zi] boek ‘De engel uit het
marmer'is gebaseerd op zijn intreere-
de. De titel verwijst naar Michelange-
lo, die al in het ruwe marmer de engel
zag en vervolgens net zolang houwde
totdat deze engel vrijkwam. Volgens
De Zeeuw symbaliseert de werkwijze
van Michelangelo de kernvan
gebiedsontwikkeling, namelijk een
ingreep in de omgeving die iets moais
en functioneels in het gebied
lasmaakt. Net als beeldhouwen is
gebiedsontwikkeling vooral een
kwestie van ploeteren. Maar waar de
beeldhouwer alleen werkt, opereert
de gebiedsontwikkelaar altijd met
anderen. In zijn boek laat De Zeeuw
zien dat de opkomst van gebiedsont-
wikkeling samenhangt met de gewij-
zigde rol van de overheid. Steden-
bouw is niet langer meer een exclu-
sief publieke aangelegenheid. Markt-
partijen zijn in verschillende typen
van gebiedsontwikkeling actief. De
Zeeuw analyseert in zijn boek drie
typen:‘stadsreparaties’, ‘rood-voor-
groen’ en ‘stedelijke vernieuwing’. De
privatisering van de stedenbouw
betekent wellicht dat er meer en
beter met individuele wensen wordt
rekening gehouden. Gebiedsontwik-
keling blijkt bovenal een gecompli-
ceerd fenomeen, dat zich beter met
chaostheorie dan rationele plannings-
theorie laat verklaren.

‘De Engel uit het marmer’is gratis
verkrijgbaar via
c.holweg@bouwfonds.nl.
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2t herbestemmen van historische locaties speelt de opdrachtgever een cruciale

Im deze locaties ~ zoals fabrieksterreinen, kazernes, spoorwegterreinen - met
itneming voor hun geschiedenis een nieuwe rol te geven, is deskundigheid en
iviteit nodig van een opdrachtgever die van meet af aan bij een project

kken is. Dat blijkt uit twee voorbeelden: een kazerneterrein in de stad Utrecht en
wertollig Philips-terrein in Eindhoven: ‘Een goed opdrachtgever doet eerst zo

dig mogelijk zijn huiswerk, dan blijft hem aan de achterkant veel ellende

aard)

‘Hage
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