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Stedelijke vernieuwing
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Appartementencomplex La Grande Cour aan het Westerdok in Amsterdam is een voorbeeld van ‘dichter bouwen’. Bouwfonds Ontwikkeling was hauw bij dit project betrokken. Foto Maurice Boyer, NRC Handelsblad

‘Veel mensen willen helemaal niet in de stad wonen’

De Rijksbouwmeester wil de komende decennia
tachtig procent van de nieuwe woningen in
steden laten bouwen — twee keer zoveel dan nu is
gepland. ,,Onhaalbaar en onwenselijk”, zegt Friso
de Zeeuw van Bouwfonds Ontwikkeling.

Door onze redacteur
BERNARD HULSMAN

eer managementcursis-
ten dan ooit zullen dezer
dagen van hun cursuslei-

ders te horen krijgen dat het Chi-
nese karakter voor ‘crisis’ ook ‘uit-
daging’ betekent. Ook in de ste-
denbouw hebben velen het gevoel
dat de crisis de bouw niet alleen
buitengewoon hard heeft getrof-
fen, maar ook nieuwe mogelijkhe-
den biedt.

Zo ziet Rijksbouwmeester Lies-
beth van der Pol in de crisis de kans
een wending te geven aan de Ne-
derlandse stedenbouw. Voor het
behoud van het landschap in het
steeds vollere Nederland acht zij
het noodzakelijk dat de komende
decennia minder nieuwbouwwij-
ken worden gebouwd. Tachtig pro-
cent van de nieuwe woningen moet
in de binnensteden komen, vindt
zij.

Om te bepalen hoe dat op een
aantrekkelijke manier kan, riep zij
de studiegroep Prachtig Compact
Nederland in het leven, met onder
anderen architectenbureau Tan-
gram als lid. ,,Als je slim ontwerpt,
kun je dichtere bebouwing zelfs
combineren met meer groen”, zei
Bart Mispelblom Meyer van Tan-
gram eerder over binnenstedelijk
bouwen in de krant (zie ‘Dichter
bouwen’).

Maar Friso de Zeeuw, directeur
Nieuwe Markten Bouwfonds Ont-
wikkeling, is sceptisch over de mo-
gelijkheden om nog meer wonin-
gen in bestaande steden te bouwen
dan de nu geplande veertig procent
van alle nieuwbouw.

De Zeeuw is een man die prak-
tijk met wetenschap verbindt. Hij
is niet alleen is projectontwikke-

laar, maar ook praktijkhoogleraar
Gebiedsontwikkeling aan de Tech-
nische Universiteit in Delft. Getui-
ge de betrokkenheid van Bouw-
fonds Ontwikkeling bij La Grande
Cour, een appartementencomplex
aan het Westerdok in Amsterdam
met een buitengewoon hoog aantal
woningen per hectare, is de pro-
jectontwikkelaar niet wars van
dichte bebouwing.

Maar nog dichter bouwen wordt
moeilijk. ,,Dan wordt het in ieder
geval niet aantrekkelijk voor ge-
zinnen”, zegt De Zeeuw in zijn
kantoor in Hoevelaken. ,,Die wil-
len geen Hongkong-achtige toe-
standen.”

Betekent de huidige crisis een trend-
breuk in de woningbouw?

Friso de Zeeuw: ,,Ik denk niet dat
de crisis een radicale breuk gaat
brengen. Jazeker, projectontwik-
kelaars, bouwers en architectenbu-
reaus hebben veel werknemers
moeten ontslaan. Maar de woning-
productie zal de komende jaren
vermoedelijk nog altijd 50.000 a
55.000 stuks per jaar zijn, tegen-
over ongeveer 80.000 in de jaren
voor de crisis. En daarvan komt
toch weer een flink deel terecht in
de buitengebieden, in de buurt van
de steden, voorspel ik.

»Wel treden er nu twee verschui-
vingen op. We gaan minder gauw
slopen. Dat zie je nu al gebeuren bij
de vernieuwing van de Vogelaar-
wijken. Een tweede gevolg van de
crisis is dat de vraag dominant
wordt: de zeggenschap van kopers
en huurders wordt groter. Wonin-
gen die niet aan de wensen van de
bewoners voldoen, worden niet
verkocht. Dat is een ontwikkeling
die ik alleen maar kan toejuichen.
Het is toch bespottelijk dat er in de

voorbije jaren appartementen
zonder buitenruimte zijn ge-
bouwd?”

De Rijksbouwmeester en veel archi-
tecten hopen dat de crisis leidt tot
herbezinning. Ze willen dat er min-
der in de buitengebieden en meer in
de bestaande steden wordt ge-
bouwd. Niet veertig procent van de
nieuwe woningen moet de komende
decennia in de steden worden ge-
bouwd, zoals de Nota Randstad
2040 wil, maar tachtig procent. Is
dat haalbaar?

,Hetis zeker haalbaar om in de ko-
mende decennia veertig procent
van de nieuwbouwwoningen te re-
aliseren in de bestaande steden.
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van Rabo Vastgoedgroep.
Bouwfonds, opgerichtin 1946
door 27 gemeenten, werd in
2007 met Rabo Vastgoedont-
wikkeling samengevoegd tot
Bouwfonds Ontwikkeling. Met
een omzetvan 1,5 miljard eu-
ro en de bouw van ongeveer
5.000 woningen in 2009 is
Bouwfonds Ontwikkeling de
grootste projectontwikkelaar
in Nederland, gespecialiseerd
in complete woongebieden.

Bouwfonds Ontwikkeling reali-
seert nu al 1.000 van de 4.000 wo-
ningen die het dit jaar verkoopt
binnen de steden. Maar bouwen
in de binnensteden is een stuk
duurder. De overheid legt nu zo’n
35.000 euro toe op een nieuw-
bouw-koopwoning in de binnen-
stad. Die hogere kosten hebben
een heel eenvoudige oorzaak: het
is gewoon moeilijker en ingewik-
kelder om in de stad te bouwen
dan erbuiten. Je hebt te maken
met bijvoorbeeld bedrijfsver-
plaatsing, bodemsanering en
bouwkundige inpassing. Maar
het is ook een procedureel mij-
nenveld. In een buitengebied
duurt de bouw van begin tot eind
vijf a tien jaar, in een binnenstad
zeven A vijftien jaar, anderhalf
keer zo lang. Dat komt onder
meer door een teveel aan regels.
Het is hoog tijd om de Wet op de
ruimtelijke ordening in ere te her-
stellen en te ontdoen van allerlei
bepalingen en regels die er in de
loop van de tijd aan zijn opgehan-
gen.

»Tachtig procent van de nieuw-
bouwwoningen bouwen in bin-
nensteden is niet alleen onhaal-
baar, maar ook onwenselijk. Wo-

nen in de stad is niet bij alle gezin-
nen in trek: de markt hiervoor is
beperkt. En gezinnen die wel in
de stad willen wonen, doen dat bij
voorkeur in een omgeving die niet
hyperstedelijk is. De bebouwing
moet niet te hoog zijn en ook niet
te massaal, zo blijkt uit ons onder-
zoek.”

Wat willen stadsgezinnen wel?

»Ze willen bijvoorbeeld de speel-
plaats vanuit hun huis kunnen
zien. Ze willen ook een gevoel van
veiligheid hebben. Privacy is ook
belangrijk, maar Nederlanders
houden niet van gated communities.
Wel willen ze met soortgenoten
wonen. Menging moet daarom
gebeuren op wijkniveau: homo-
gene buurten in heterogene wij-
ken. Heel belangrijk is ook parke-
ren: er moeten voldoende par-
keerplekken zijn en er moet een
veilige route van de parkeerplek
naar de woning zijn.

,»Dit zijn allemaal heel basale,
om niet te zeggen banale dingen.
Maar ik vrees dat die nog te wei-
nig in de genen van architecten
zitten. Die zijn toch vaak op het
object gefixeerd, ze ontwerpen
met de vogelvluchtblik. Ze heb-

‘Dichter bouwen in de Randstad’

De Randstad moet dichter wor-
den bebouwd. Dit was een van
de doelen die het kabinet-Bal-
kenende IV in 2008 formuleerde
in de structuurvisie ‘Randstad
2040'. Veertig procent van de
500.000 woningen die de ko-
mende decennia in de Randstad
worden gebouwd, moetenin
bestaande steden komen, vond
het kabinet.

Dit betekent niet per se dat er
meer hoogbouw komt. Torens
bouwen is zelfs niet de beste
manier om veel woningen op
een klein oppervlak te krijgen,
was een van de conclusies van
‘Steden vol ruimte’, de studie
van architect Rudy Uytenhaak
naar dichte bebouwing uit 2008.
In deze studie staan onder meer
voorbeelden van ‘slimmere’
dichte bebouwingen.

Uytenhaak is een van de leden
van de werkgroep Binnenstede-
lijk Bouwen na de verschijning
van Randstad 2040 die rijks-
bouwmeester Liesbeth van der
Polin hetleven riep. Begin dit
jaar kwam deze werkgroep met
een rapportage getiteld ‘Prach-
tig Compact Nederland'.

Niet alleen de rijksoverheid wil
dat er dichter wordt gebouwd.
Ook sommige gemeenten stre-
ven hiernaar. Zo zette de ge-
meente Groningen in 2009 een
aantal binnen- en buitenlandse
architecten aan het werk om
antwoord te geven op de vraag:
hoe kun je veel woningen per
hectare bouwen zonder de
hoogte in te gaan? Hun ontwer-
pen zijn verzameld in het boek
‘Intense laagbouw. Woning-
bouw in hoge dichtheid'.

ben ook andere esthetische voor-
keuren dan gebruikers. Zo gebrui-
ken ze nu al jarenlang donkere
bakstenen. Maar daar houden de
meeste mensen helemaal niet van.
Gelukkig zie je nu ook bij de ar-
chitectenbureaus veranderingen.
Een architectenbureau als Heren
5 is onderzoek begonnen naar hoe
stadsappartementen aantrekke-
lijker kunnen worden gemaakt
voor gezinnen. Dat is heel goed.

s»Maar het blijft een gegeven dat
veel mensen wel dicht bij, maar
niet in de stad willen wonen. De
traditionele Nederlandse eenge-
zinswoning, zeg maar het rijtjes-
huis in de Vinexwijk, is in al zijn
varianten nog altijd een zeer ge-
liefd woningtype. Het is daarom
ook geen goed idee om het bou-
wen buiten het bebouwde stede-
lijk gebied absoluut te verbieden.
Eigenlijk is Nederland één stede-
lijke zone met grote buitengebie-
den. Als een afzonderlijke stad in
een economisch sterke regio be-
sluit om niet meer in de buitenge-
bieden te bouwen, dan wordt op
andere plekken dicht in de buurt
toch voldaan aan de vraag, zo leert
de geschiedenis in bijvoorbeeld de
provincie Utrecht. Overigens vind
ik wel dat waardevolle groene ge-
bieden keiharde bescherming ver-
dienen.”

Minder bouwen in de buitengebie-
den vermindert de verrommeling,
zeggen de voorstanders van nog
dichter bebouwde steden. De ver-
rommeling gaat dus door wat u be-
treft?

,verrommeling is vooral een
kwestie van ontwerp. Goed ont-
worpen buitenwijken die zich in
het landschap voegen, zijn niet
rommelig. Hier kunnen land-
schapsarchitecten een belangrijke
rol spelen. Dat doen ze trouwens
al: bij de Vinexwijken zijn vrij veel
landschapsarchitecten betrokken.
Ik ben dan ook niet zo negatief
over de Vinexwijken als veel ande-
ren. Verreweg de bewoners zijn er
heel tevreden over. Nu werpen
Vinex-critici dan altijd tegen dat
alle nieuwe bewoners tevreden
zijn, omdat ze de grootste uitgave
van hun leven hebben gedaan en
dan heus niet toegeven dat ze een
grote vergissing hebben begaan.
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Maar sommige Vinexwijken staan
er nu al tien jaar of langer, en dan
is de tijd van de cognitieve disso-
nantie wel voorbij. Natuurlijk
kennen de Vinexwijken wel een
paar problemen. Er zijn nauwe-
lijks voorzieningen voor jongeren
bijvoorbeeld en er zijn te weinig
parkeerplaatsen.”

De Rijksbouwmeester laat nu een
studie verrichten naar een alterna-
tieve berekening van de bouwkos-
ten van woningen in nieuwbouw-
wijken en in binnensteden. Die val-
len nu in het voordeel van nieuw-
bouwwijken uit, omdat bijvoor-
beeld de kosten van de noodzakelij-
ke wegen niet in de kosten van
nieuwbouwwijkwoningen zijn ver-

disconteerd. Gaat een andere kos-
tenberekening dan misschien toch
binnenstedelijk bouwen bevorde-
ren?

»Het debat over de doorbereke-
ning van de kosten voor infra-
structuur, de aanleg van vaarten
en meertjes en het groen in de
grondkosten is al langer gaande.
Daar maken ontwikkelaars al ja-
renlang afspraken over met de ge-
meenten. Ik sluit een radicale her-
ziening van de kosten van binnen-
stedelijk en buitenstedelijk bou-
wen dan ook uit. Dit soort theore-
tische oefeningen is zinloos. Laten
we kijken hoe we de kosten van
stedelijke projecten daadwerkelijk
kunnen verlagen en de opbreng-
sten verhogen. Dat is wel nuttig.”



