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De goeiend kloof tussen
beleid en realiteit

Compact City 2.0

The growing gap between policy and reality

Friso de Zeeuw

De compacte stad staat onverminderd in de belang-
stelling, getuige alleen al het verschijnen van deze
publicatie, waarin meer dan twintig auteurs uit
diverse disciplines hun licht laten schijnen aver dit
beleidsconcept. Nu de Vinexperiode op zijn einde
loopt en de binnenstedelijke productie fors zou
moeten worden opgevoerd is er alle reden om stil te
staan bij de compacte stad. Dat moet echter niet op
een dogmalische manier gebeuren, dan wel vanuit
een eendimensionale invalshoek. Om werkelijk vitale
steden te credren mosten onder meer de wensen
van woonconsumenten centraal worden gezet, iets
wat lang nog niet overal gebeurt, Minstens zo
belangrijk is echter dat visie, uitvoeringsstrategie én
de financiering van de compacte stad 2.0 op een lijn
worden gebracht. Zonder die cruciale drieslag komt
er van het uitgesproken primaat voor binnenstedelijk
ontwikkelen weinig terecht.
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Tha compact city is a subject of undiminishad
interest, There is ample proof of thal in the
present volume, in which more Lhan twanty
conlributors from a vanely of disciplines tum
their atienlion to the concept. Now Ihat the
period of the VINEX {Supplement to the Fourth
Pohcy Dogument on Spalial Planning; Vierde
Nota Ruimteljjke Ordening Exira) is drawing to
a close and development in the cily cenlre must
be sharply acceleraled, there is every reason to
reflect on the compacl city. In doing so, how-
ever, we should avoid dogmalism and narrow-
mindedness. To creale truly vibrant cities, we
must focus on the wishes of home buyers. In
far too many cases, this is not yet happening.

It is equally imporiant, however, io bring the
vision of the Compact Ciy 2.0, the implemsanta-
{ion sirategy, and the financing melhods mio
harmony with one ancther. Wilhout ihat cruesal
triad, the theoretical primacy of development in
the &ty cenlre will mean Iittle m reality.

A positlve approach
The urgency of devoling renewed atianlion
1o the compact cily is widely and clearly
acknowtadged. This is due in no small part ta
tha efforis of the public sector, al municipal,
prowneial, and national level. For example,
the strategic plan for the Randstad in 2040
{Structuurvisie Randstad 2040) declares
that at least 40 percent of the 500,000
planned housing unis must be built within
urban areas. While in the VINEX period
Ilhe compact cily idea was interpreted as
including both projects in the city cenlre
and large developmenls on Lhe urban {rings,
there is now a sigmiicant new emphasis on
ihe core meaning of the concepl. Likewise,
municipal and regional authorities are now
focusing squarely on exisling urban areas,
Mumicipalities like Amsterdam (which aims
to bulld 70,000 housing units wilhin the city)
and Utrecht fully endorse this new emphasis,
and lha slrategic plans made by Lhe province
of South Holland and the urban regions in
the South Wing of the Randstad include
targets for cily-centre conslruction of more
than 80 percent.’ These governmeni policies
are responses lo the events of the past two
decades, in which some cities made much
belter progress in urban developmeni. Tha
ciligs in he zone known as the ‘romper’ {the
North Wing of the Randstad, Ulrecht, west-
emn Gelderland, and central and southeastermn
Brabant) showed espaocially sirong grawih.?
Thig policy priority is reflectad in the
conlributions to the debats from other
disciplines. There is certainly no lack of
conceplual firepower, espacially in the
spalial design field. An enthusiastic case for
compact building within Lhe exisling city was
recenlly made by the Board of Government
Advisors (College van Rijksadviseurs; CRA),

led by Chief Govemmenl Architect (Rjksbou-

wmeesier) Liesbeth van der Pol. Their sludy
Prachtig Compact NL (‘Wonderful Compact
NL) concludes that 'intelligent typclogtes
maka possible intelligant interpretatron of the
challenge of densification’. In fact, lhe CRA
conlends that a substanlial increass of the

Een positieve invalshoek

De urgentie om met hemieuwde energie na te den-
ken over de compacie stad wordt onmiskenbaar op
een breed temein gevoeld, Belangrijke stimulator
hierachter zijn de overheden: gemeentelifk, provinci-
aal en nationaal. Zo heeft men in de Structuurvisie
Randstad 2040 aangekondigd dat van de 500,000
nieuw te bouwen woningen tenminste 40 procent
binnenstedelijk moet worden gerealiseerd. Na de
Vinexperiode, waarin het begrip compacte stad
invulling kreeg met binnenstedelijke locaties an
grote bouwlocaties aan de randen van de steden, is
dit een belangrijke ‘intensivering’ van het concept,
Stads- en regiobesturen hebben hel vizier eveneens
volop gericht op het bestaand stedelijk gebied, Ste-
den als Amsterdam (ambitie: 70.000 te bouwen
woningen binnen de stad) en Utrecht zetten hier vol
op in. In de structuurvisies van de provincie Zuid-
Holland en de stedelijke Zuidvieugelregio's wordt
zelfs over BO procent binnenstedelijke productie
gerept'. Overheden haken met hun beleid aan bij de
ontwikkeling van de laatste twee decennia, waarin
bepaalde steden zich succesvol hebben ontwikkeld.
Met name de steden binnen de zone van het ‘rom-
pertje’ (Noordvleugel Randstad, Utrecht, West-Gel-
derland, Midden- en Zuidoost-Brabant) manifesteren
zich als groeigebiedenZ

Deze beleidsmatige prioriteit wordt weerspiegeld in
de bijdrage van andere disciplines aan dit debat.
Aan conceptuele denkkracht, en dan met name van-
uil de richting van het ruimtelijk ontwerp, is bepaald
geen gebrek. Onder aanvoering van rijksbouwmees-
ter Liesbeth van der Pol is bijvoorbeeld onlangs een
enthousiast pleidooi van het College van Rijksadvi-
seurs {CRA) verschenen om het binnenstedelijk
bouwen in compacte vorm op te pakken. Hun studie
Prachtig Compact NL concludeert dat ‘met intel-
ligente typologietn een intelligente vertaling van de
verdichtingsopgave mogelijk is' Sterker nog: een
aanzienlijke verhoging van 40 procent binnenstede-
lijke productie behoort wat het CRA betreft ‘abso-
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Wastardokseiland, Amsterdam,
Wesierdnksailand, Amsterdam.

Dobbelmanterrein, Nijmagan,
Dobbelmantarrain, Nijmagen.
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40 percent larget for development in existing
cilies is ‘definitely among the possibililies’
This position is empirically supported by a re-
cent study by the archilect Rudy Uytenhaak,?
who makes it clear that resourceful use of
space and sophisticaled design can achieve
a great deal. The melhods will vary from city
to city: Roiterdam iz noi Amsterdam {where
many of iha aforamentionad "intelligant
typologies’ have already been put to the lest),
and lhe challenges facing Breda, Eindhoven,
and Groningen are semewhat differant.
Devalopers and inveslors also have a
fundamenially posilive attitude toward new
compact city iniliatives. Perusing the list of
enlries for Lhe latesi NEPROM award for
site davalopment, we sea that thay almost
ali relate to 1he revitalizalion of existing
sitas, in locations both inside and outside
the cily propaer. The latest National Giolden
Pyramid Award (Rijksprijs Gouden Piramide)
for ‘inspirational commissioning praclice’
reinforces ihat image. Both these awards
had mspiring winners: lhe Wesierdoksailand
(Western Dock Island) in Amsterdam and
the Dobbelmanterrein (a former induslrial
zong) in Niymegen, respeclively, This sends
an important message for the fulure. Wilh a
sound mix of programming and design, il has
proven possibls 1o meat the growing market
demand for high-quality residenlial and waork-
ng eavironments within the existing city, and
hence 1o accomplish a number of objeclives.
Nol only will there be a larger population
base for services and public transport, bul
middle-class groups will be more inclined 1o
remain in the cilies, In sher, there is every
reason to continue giving high pricrity to
development within the exisling cities, in bolh
the publc and the private sector. But there
are also at least three major issues.

Money

As in so many areas of life, past results
provide no guarantees for the fulure, Before
the Compact Gily 2.0 can fully emergs, im-
provements will be necessary in many areas,
because if ona thing is cerlam, il is that the

luut tot de mogelijkheden’, Voor deze laatste consta-
tering levert een recents studie van architect Rudy
Uytenhaak® de nodige bewijsvoering. Hij maakt dui-
delijk dat met een slim gebruik van de ruimte en uit-
gekiende ontwerpen veel mogelijk is. De wijze
waarop dat gebeurt zal overigens per stad verschil-
len. Rotterdam is geen Amsterdam — waar al veel
van de genocemde ‘intelligente typologieén' zijn uit-
geprobeerd - en ook de opgaven in Breda, Eindho-
ven en Groningen kennen andere accenten,

Ook vanuit de ontwikkelaars en investeerders
bestaat een positieve grondhouding om de com-
pacte stad van nieuwe impulsen te voorzien, Wie de
lijst van inzendingen voor de laatste Nepromprijs
voor localieontwikkeling erop naslaat, ziet dat deze
nagenoeg allemaal betrekking hebben op het revita-
liseren van bestaande locaties. Niet alleen op echte
binnenstedelijke plekken maar ook daarbuiten. De
laatste Rijksprijs Gouden Piramide heeft dat beeld
bevestigd. Beide prijzen kenden inspirerende win-
naars, met respectievelijk het Westerdokseiland in
Amsterdam en het Dobbelmanterrein in Nijmegen.
Daar gaat een belangrijk signaal voor de toekomst
vanuit. Met een goede mix van prograrmma en ont-
werp blijkt het mogelijk om invulling te geven aan de
groeiende marktvraag naar hoogwaardig binnenste-
delijk wonen en werken, Meerdere doelstellingen
worden daarmee bereikt, Niet alleen wordt zo het
draagvlak voor voorzieningen en openbaar vervoer
verbeterd, maar ook de middengroepen worden zo
behouden voor de stad. Alle reden dus om het bin-
nenstedelijk ontwikkelen hoog op de agenda te hou-
den, zowel aan de publieke als aan de private kant.
Maar er zijn een paar majeure kwesties, tenminste
drie.

Het geld

Zoals met zoveel zaken in het leven bieden in het
verleden behaalde resultaten echter geen garanties
voor de toekomst, Wil de compacte stad 2.0 daad-
werkelijk gestalte krijgen dan zijn op meerdere ter-
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reinen verbeteringen noodzakelijk. Want een ding is
zeker: de complexiteit van de locaties neemt de
komende jaren alleen maar toe. Konden de afgelo-
pen twintig jaar nog relatief gemakkelijke locaties
opgevuld worden, de komende decennia staan in
het teken van het aanpakken van veel lastiger gebie-
den. Denk bijvoorbeeld aan de Amsterdamse Zui-
das, waar weliswaar een begin mee is gemaakt door
sportterreinen aan de kant te schuiven, maar waar
de werkelijke kwaliteitsslag pas gemaakt kan wor-
den als de infrastructuur is weggewerkt, Maar er zijn
meer lastige locaties. Denk aan de Cartesiusdrie-
hoek in Utrecht, Stadshavens in Rotterdam, Binck-
horst in Den Haag en Belvédére in Maastricht, Vesl
van deze locaties kennen een versnipperd grondei-
gendom en deels zwaardere categorie&n bedrijven
met dito vervuiling. Hier komen we er niet met mooie
ontwerpstudies alleen, hoe inspirerend die ook
mogen zijn*, De les die we uit de Vinexpraktijk kun-
nen leren is dat echt succesvol beleid rust op drie
pijlers: een heldere visie, een uitgekiende {publiek-
private) uitvoeringssirategie en voldoende publiek
en privaat geld.? Of die pijlers er de komende jaren
ook zijn is nog maar zeer de vraag. Wie de Nota
Randstad 2040, de zogenaamde regionale
Gebiedsagenda's en de gemeentelijke en provinci-
ale structuurvisies goed bestudeert moet tol de con-
clusie komen dat het hier om sinterklaasplanologie
gaat. Er wordt van alles uitgedeeld en beloofd, maar
de vraag wie een en ander gaat betalen wordt niet
gesteld, laat staan beantwoord.

De eerste, niet mis te verstana hindemis die moel
worden genomen is dus die van het geld. De afgelo-
pen jaren heeft de nationale overheid met verschil-
lende vormen van subsidies en financi&le stimule-
ringsmaatregelen het bouwen in de stad bevorderd,
Te beginnen met de stadsvernisuwingsgelden in de
jaren zeventig en later met instrumenten als het
Besluit Locatiegebonden Subsidies (BLS) en het
Investeringsbudget Stedelijke Vernjeuwing (ISV). Via
gerichta (sleutel)projecten en het toewijzen van rijks-
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complexly of the siles will only increase in
Lhe years ahead. While, in the pasl twanly
years, relalively manageable localions were
siill avalable for development, in lhe coming
decades we will have to take on much maore
challenging sites, Consider the Zuidas busi-
ness disirict in Amslerdam, for instance. The
frst step hag already been taken, by moving
sports tields aside. Yet a lrue qualitatve leap
{forward cannot leke place unlil the existing
infrastructure has heen cleared out of the
way. And there are other difficull siles: think
of the Garlesiusdriehogk in Utrecht, the
Stadshavens in Retlerdam, Binekhorst in The
Hague, and Belvédére in Maastricht, Many
of these sies have a fragmented ownership
structura, and some heavy nduslry wilh

the accompanying pollutron. We will not
solve these problems aimply lhrough design
studies, however inspiring Lhey may be.*
The lesson of VINEX practice is that lruly
successiul policy is basad on lhres pillars: &
clear vision, a welkthought-out public-privaie
implamentation strategy, and adequale
public and privata financing.” It ia by no
meana certam lhat all these pillars will be
present in lhe years ahead. Caraful study of
the Randstad 2040 slralegy, regional policy
papers (gebiadsagenda’s), and municipal and
provincial slralegic plans (structuurvisies)
raveals the extent to which they are mere
wish lists. Promisss and plans are made left
and right, bul the question of who will pay is
not even asked, let alone answered.

The first difficulty is a very serious one:
namsly, linding the money. In recent years,
national govemmant has supporied con-
struction in the cities lhrough subsidies and
other forms of financial assistance, from
urban regeneralion financing in lhe 1970s
to laler programmes such Location-Specific
Subsidies {Locatiegebonden Subsidias)
and the Urban Regeneralion Investment
Budget {investeringsbudget Stedalijke
Vernieuwing, 15V). Through carefully focused
projects [such as the sfeutelprojecten, or
‘key projecls’, around transport hubs) and
the siling of national projects in city cantras,

nalional govemment ensured that ils support
had greater impact. How different the silua-
tion is now, in 2010. There ars atarm clouds
an the horizon, in the form of 35 billion

euros in nalional spanding cuts. Municipal
davalopmant companies now barely have the
regarves to pay their anlicipated losses on
sxpensive centre-cily developmenls. General
budgel support to the municipallies will also
decrease ae a result of malional culs,

As a result — daspite 1he enthusiasm of the
planning ministry (VROM) and the municipal
leaders responsible for urban development® -
there will be a general lack of public invest-
menl in the years ahead. Nor can housing
associations, which ware major investors in
exisling urban areas uniil the recent pasi,
be expacled to make substantial contribu-
tions, The situation calls for new realism and
siricter supervision. And Lhe issue is all the
more pressing because conslruction v the
city is 8o coslly. Studias by RIGO” and the
Nelherlands Buraau for Economic Policy
Analysis® {Centraal Flanbureat, GPB) have
shown that the construction of an average
cily housing unit incurs & net loss of 25,000
auros.? In some cilies, howavar, this figure 18
said to ba 50,000 euros or more, Wilhout a
sound linancing plan and business rationale,
any area and project davelopment nitialiva is
doomed from 1he oulset. This problem may
bae alleviated somewhal by individual house-
holds that seli-build or privately commission
{heir own urban dwaellings. But relalive 1o the
suize of lhe challenge, this is (so far} no more
ihan a drop in the ocean,

Procedures

The second area Lhat will require attantion
is what might reasonably be called the
procedural minefield. We step into this
mingfield whenever we develop projecis in
exisling urban areas. Development in the
oy is, in Lhe basl case, a convolulad 1ask
involving adaptation to complex locations.
Infrastructure musl be cleared away or
installed, the s0il has often been poliuted
by pasl induslrial users, and lhere are often

projecten aan cenlrumstedelijke locaties kreeg de
rijksbijdrage nog meer impact, Hoe anders is de
situatie anno 2010, Aan de horizon hangt een don-
derwolk van een rijksbezuiniging van 35 miljard euro.
Gemeentelike ontwikkelingsbedrijven hebben nau-
welijks reserves meer om onrendabele toppen van
dure binnenstedelijke locaties af te dekken. De alge-
mene uitkering aan de gemeenten krijgt zijn deel
mee van de bezuinigingen.

Dus ondanks het verbale enthousiasme van het
ministerie van VROM en de stadsbestuurders voor
binnenstedelijk ontwikkelen® ontbreken de komende
jaren publieke investeringsmaogelijkheden groten-
deels. Vanuil de hoek van de woningcorporaties — in
het recente verleden een belangrijke investeerder in
de bestaande stad - vallen evenmin majeure bijdra-
gen te verwachten. Hier is een nisuw realisme en
verscherpt loezicht ingezet. En deze kwestie wordt
des te meer prangend omdat aan het bouwen in de
stad een fors prijskaartje is verbonden. Onderzoek
van RIGO? en CPB® wijst uit dat een woning die in
de stad wordt gebouwd gemiddeld genomen esen
onrendabele top kent van 25.000 euro®. In sommige
steden worden echter al bedragen van 50.000 euro
en hoger gencemd. Zonder een deugdelijk dek-
kingsplan en dito businesscase wordt ieder initiatief
voor een haalbare gebieds- en projectontwikkeling
bij voorbaat in de kiem gesmoord. Wellicht dat nog
enig respijl uit de particuliere hoek mag worden ver-
wacht, oftewel individuele huishoudens die via het
particulier opdrachtgeverschap investeren in een
woonhuis in de stad. Maar in relatie tot de totale
opgave is dal {(vooralsnog) een druppel op de gloei-
ende plaat.

De procedures

Het tweede terrein dat aandacht vraagt is wat met
recht het ‘procedursle mijnenveld' genoemd kan
waorden. Dit mijnenveld treffen we aan wanneer in
bestaand stedelijk gebied projecten worden ontwik-
keld. Binnenstedelijk ontwikkelen is van zichzelf al
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een ingewikkelde klus van passen en meten op
ingewikkelde locaties. Er moet infrastructuur worden
gesaneerd en/of aangelegd, de bodem is vaak ver-
vuild door vroegere industridle functies en vaak ook
is er sprake van nog functionerende bedrijven die
moeten worden uitgekocht en verplaatst. Daarbij is
door de gevoelige en 'druk bezette' omgeving van
bewoners en bedrijven het ontwikkelingsproces
gecompliceerd. Bezwaarmakers vragen tijd en moe-
ten worden meegekregen. Vaak worden plannen
zelfs in cocreatie met omwonenden en belangheb-
benden gemaakt. Allemaal zaken die de binnenste-
delijk ontwikkelaar met enthousiasme ter hand wil
nemen, maar dan helpt het wel wanneer bijvoor-
beeld de belsidsmatige afstemming tussen milieu en
gebiedsontwikkeling goed is geregeld. Scherper
gesteld: als de overheid het maar lastig genoeg
maakt dan wordt het vanzelf onmogelijk. Plannen die
bij kunnen dragen aan een vitale stad lopen daar-
door soms jarenlange vertragingen op. In de publi-
catie ‘Doorbreek de impasse''® hebben we gecon-
stateerd dat onnedig vesl energie nu verloren gaat
in juridisch figuurzagen en procesmatige haarklove-
rii. Energie die veel beter gestoken kan worden in
het creatieve proces, de inhoudelijke dialoog met
betrokkenen en de focus op te behalen gebiedskwa-
liteiten. Maar dat vraagt een andere omgang met de
milieu- en ruimtedruk, een andere omgang met de
mondige bevolking en een andere omgang met uit-
eenlopende belangen, kennisdomeinen en schaalni-
veaus.

De gebruikers

Een derde aandachisgebied is de vraag vanuit de
consument. In deze crisistijd is pijnlijk duidelijk
geworden dat het aanbieden van woonmilieus waar
geen marktvraag naar bestaat, geen enkele zin heeft.
Dat leidt tat leegstand in nieuwgebouwde woningen
(zoals we nu zien in bijvoorbeeld de Westelijke Tuin-
steden in Amsterdam) of de noodzaak van dure en
tijdrovende herontwikkeling. Uit onderzoek dat
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businesses slill in operation, winch have to
be bought out and relocated. The suround-
ings tend to be densely populated with
houssholds and businesses, and sensitive to
changes and new aclivitiss, circumstances
which further complicale the developmant
process. Objection procedures can be lime-
consuming and must be taken into account
in acheduling. Beyond hal, plans are often
made m consullation with rasidents and other
slaksholders. These issues will not deter an
enthusiaslic city developer, but it helps when
pelicies and rules in different areas, such as
environmentai proteciion and area develop-
mant, are praperly coordinaled, To put it
more emphalically, if govemmaent creates
enough obstacles, development is bound to
becaome mpossible, Plans that could help

lo create a vibrant ciy can be delayed for
years, purely for procedural reasons. In the
raport Doorbreek de impasse (‘Break the
impasse’}),’ we have ghserved hat too much
ensrgy s currenlly baing wasted on legal
manoeuvring and procadural hair-splitting.
This anergy could be put to better usa in the
creative process, in meaningful dialogue with
stakeholders, and in focusing on the desired
end atate. But lhal would requira a new ap-
proach to enwironmental and spatial impact.
lo aszerlive local residents, and to the wide
range of relevant interests, lields of experlise,
and physical scales involved.

Users

A third area for allention 1s consumer
demand. In Lhis lime of sconomic erisis, itis
panfully clear thal putling residentral environ-
ments on the markel is pointless if there is no
demand for them, it will only lead to vacan-
cies in new housing unis (as ssen loday

in such places as Amsterdam’s Westelijke
Tuingleden) or creale a need for expensive,
bme-cansuming redevelopment. A survey to
gauge miersst in new housmg in the can-
trally localed Waaliront district of Nijmegen,
conducted by Bouwfonds in parinarship with
Groningen University, showad that only young
people just enterng the housing market

wers open to lhe idea. This illustrates the
impottance of atiending 10 consumer wishes
more closely and, even more importantly, at
an sarlier stage, and of providing value for
monay, not just at the level of the home itself,
but also in the residential environment. This
is & 1ask for the policymakers who develop
the general programmes for urban residenlial
development; they nead to do mora than jusl
conduct planning studies and estimale the
number of housing unils required. It is also

a challenge for the professional communi-
lies of urban planners and architects. With
occasional exceplions, designers do not
tend 1o be good al creating atiraclive urban
regidenlial environments,

The crucial step is to examine each location
wilh an eye to developmont opporiunilies that
coraspond lo the desired level of quality end
1o market demand. Entrenched policymak-
ing habils, auch as high-rise construclion in
places whare thers is litlle demand lor il, must
be overcome. In many cities, thare is much
greater demand for comfortable, ground-level
homes n safe environments with space for
privacy and parking.

The city in 8 regional context

The conclusien is clear: unless we confront
igsues of financing. procedural alreamlining,
and consumer demand, there is litlle poinl

m arguing for more development in exisling
urban areas, Let us suppose, howaver, that
there is progress on these ironts in the near
{ulure. The queslion that remains is how the
Compact City 2.0 s to be given form. To
answer lhat question. we musl firat place lhe
compacl city in a broader perspective. The
traditional compacl city, surrounded by an
ampily hinterand, no longer exists, especially
nol in the Randstad. Tradilional cilies have
merged into continuous urban agglomera-
lions, We are wilnaessing the formation of me-
ropolises, wilh growing contrasls between
regions.”” We should look at cur urban areas
from that perapective, while distinguishing be-
twaen the cily cenlre, the prewar and postwar
urban extensions, and the cily's surround-

Bouwfonds samen met de Rijksuniversiteit Gronin-
gen naar de belangstelling voor binnenstedelijk
wonen in de Waalfront (Nijmegen} liet uitvoeren
blijkt dat alleen jonge starters hiervoor zijn ta porren.
Dit is een vaorbeeld dat bater, maar vooral ook ser-
der naar de wensen van de consument moet wor-
den geluisterd en dat er ‘value for money' moet wor-
den geleverd. Niet alleen bij de woning zelf, maar
met name ook in de woonomgeving. Hier ligt een
taak voor de beleidsmakers die de stedelijke woon-
programma's opstellen. Zij moeten meer doen dan
alleen de stedenbouwkundige stofkam door de stad
halen en daar mogelijke woningaantallen van aflei-
den. Maar er ligt zeker ook een vitdaging voor de
beroepsgroep van stedenbouwkundigen en archi-
tecten. Uitzonderingen daargelaten blinken waeinig
ontwerpers uit in het maken van een aantrekkelijk
stedelijk woonmilieu.

Het is zaak om per localie te kijken naar wat de
beste ontwikkelingskansen zijn die aansluiten bij het
gewenste kwaliteitsniveau en bij de marktwensen.
Belsidsmatige automatismen - zoals hoogbouw op
plekken die zich daar uit een oogpunt van markt-
vraag niet voor lenen - zijn daarbij uit den boze. In
veel steden is veeleer behoefte aan comfortabele
grondgebonden woningen, in een veilige omgeving
met ruimte voor privacy en parkeren.

Stad In reglonale context

De conclusie is duidelijk: zonder cog voor financie-
ring, procedurele vereenvoudiging en mensenwen-
sen is een pleidooi voor een grotere binnenstede-
lijke ontwikkelproductie kansloos. Laten we er echter
van uitgaan dat op deze terreinen de komende tijd
voortgang wordt geboekt, Dan resteert de vraag hoe
de compacte stad 2.0 concreet moet worden inge-
vuld. Om die vraag te beantwoorden is het eerst
noodzakelijk om de compacte stad in een breder
perspectief te plaatsen. De kassieke compacte stad
— omgeven door een leeg ommeland — bestaat
namelijk nist meer, zeker niet in de Randstad. De
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stad is een aaneengesloten stedelijke agglomeratie
geworden. Er is sprake van metropoolvorming, met
steeds grotere regionale verschillen''. Vanuit die bril
moeten we naar onze stedelijke gebieden kiken en
daarbij onderscheid maken tussen de binnenstad,
de voor- en naoorlogse uilbreidingen en de omge-
ving van de stad. Op dit schaalniveau moeten rich-
tinggevende uitspraken worden gedaan over waar
ontwikkelingen mogelijk zijn an waar niet. Een aantal
groen/blauwe gebieden in dit land is dermate van
hoge kwaliteit dat je ervan af moet blijven met groot-
schalige verstedelijkingsingrepen (Waterland,
Groene Hart, Utrechtse Heuvelrug). Wel moeten
dergelijke gebieden beter worden ingericht en
vooral ook beter toegankelijk worden gemaakt, Dat
heeft tot gevolg dat stadsmensen ook echt van die
gsbieden gaan houden; de beste waarborg voor
bescherming. lets vergelijkbaars geldt voor de ste-
delijke milieus en de omliggende groengebieden. De
verbinding tussen stedelijke groennetwerken en de
omliggende landschappen is veelal slecht en wordt
gehinderd door infrastructurele barrigres, In de sfeer
van handhaving en het tegengaan van verrommeling
moet hier consequenter worden opgetreden.

Welvaartseconomie

Mijn tweede uitgangspunt sluit hierop aan; zoek
naar de balans en streef naar diversiteit, Met
andere woorden: wat doe je binnen de stad en wat
doe je buiten de stad. Schaken op twee borden
geeft cok schuifruimte: je zet je niet vast op één
scenario. Overigens is het de vraag in hoeverre het
binnenstedelijk bouwen echt een bijdrage zal leve-
ren aan het 'openhouden van het landschap’, zoals
vaak wordt gesteld. Uiteraard moet landschappe-
lijke verrommeling zoveel mogelijk worden tegenge-
gaan. lets anders is echter of de wens naar lande-
lijk wonen complest vervalt wanneer in de steden
aantrekkelijke woonmilieus worden aangeboden,
Uit het grote woonwensenonderzoek dat gehouden
is ten tijde van de Nota Mensen, Wensen, Wonen
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ings. This is the physical scale that should
be addressed by our guidelines on where
development may and may nat take place,
Some green spaces and bodies of water in
the Nelherlands ara of such high quality that
they should be protecled from large-scale
urbanization (think of the Waterand ragion,

the Groene Han, or the Utrachtse Heuvelrug).

Bul areas like these should be belter organ-
ized and, above all, more accessible. This will
encourage city-dwellers to get to know them,
and to leam to love them — Lhe besl guar-
anles of their long-term protestion, A similar
point can be made about urban sellings and
the surrounding green spaces. The connec-
tions belween urban green natworks and
peri-urban landscapes are often poor in qual-
1ty and interrupted by infrastruciural bamiers.
This should be dealt with more caonsislently,
through law enforcement and measures to
prevent a clultered landzcape,

Quality of life

This brings us to my second basic principle:
search for balance and strive for diversity. In
other words, think about what belongs n the
city and what belongs elsewhere, This opens
up two fields i which to manoeuvre, freeing
you from the stradjacket of a single scenario.
Incidentally. it is questionable to whal exienl
consiruction in the city proper will coninbute
to keeping the landscape untouched, as is
often claimed. It is, of course, important to
prevent lhe cluttering of the landscape, But

it would be unreascnable to conclude that
allracluve residential envirgnmenls in the
crlies will entirely do away with the demand
for housing in rural setlings. A major survey
of housing demand conducled around 2001,
when the polcy document Mensen, Wensen,
Wonen (“What paople want, where psople
live’) was published, clearly shows hat
consumer housing preferences are clustered
at two ends of the scale: a lruly urban lifestyle
(wilh a {ull range of sarvicas within easy
reach) and life in a natural selling with plenly
of space. All later sludies have ceonfirmed this
finding,"2

Each of these two types of residential envi-
ronments atiracts s own target groups, and
for that reason, it would unrealistic o focus
exclusively an construction within the cilies. it
would also pose a threat lo the altractivenass
of the Netherlands aa a whole, Consider the
social cust-benefit analyses performed in
conneclion with the National Spatial Strategy
2006 [Noia Ruimte), which concluded that
a rigid emphasis on construction in the cilies
would have negative side offecls, Economists
such as Swader van Wijnbergen and Ed
Groot have taken a mora radical position,

As Van Wijnbargen recenlly explained, |
think that most people’s preference is clear.
People want space, The reason for not giving
it o lhem is absurd; people say that the
Netherlands is full, that there's no more room,
This is just not true. . . . Bul we'ra living in a
diotalorship of planners who want overyona
heaped togsther in tha city centre. If you're
an econcmist, Lhey accuse you of pushing
freedomn of choice at other paople’s expense.
But this type ol freedom of choice is possible
without any negative consequences for olher
paople.’ Ed Groot describes the lendency
loward increasingly cramped housing as
*short-sighied”: ‘In thirty years, we'll be very
sorry lhat we decided o coop oursslves up
like calves on factory farms.'*

Jasper Dekkers, a researcher at the Neth-
erlands Organizalion for Scientific Research
{Nederlandse Organisalie voor Wetenschap-
pefijk Onderzaek; NWO} came to a similar,
though lesa black-and-white eonclusion in
the course of his doctoral research,” Ha
quesiions whether organizing the Randstad
into densely built-up areas in the cities with
large green spaces between them has an
optrmal effect on quality of life. He believes
it would be preferable to develop a more
park-like landscape, in which rural areas are
mtarwoven wilh urban ones and used more
for recreational purposes.

Attracliveness index
Of course, developments in city centres
wvolve more {han just housing, For instance,

bleek haarfijn dat de woningvoorkeuren van consu-
menten zich bundelen op twee uiteinden: het echte
stedelijke wonen {compleet met alle voorzieningen
onder handbereik} en het ruime buiten wonen in
het groen. Alle latere onderzoeken'? bevestigen
voortdurend dat beeld.

Beide woonmilieus trekken hun eigen doelgroepen
en het is dan ook niet realistisch om in die zin alle
kaarten op het binnenstedelijk bouwen te zetten.
Daarmee komt ook de aantrekkelijkheid van Neder-
land als geheel in het gedrang. Niet voor niets heb-
ben de maatschappelijke kosten-batenanalyses, die
uitgevoerd zijn bij het opstellen van de Nota
Ruimte, erop gewezen dat een te stringent vast-
houden aan het bouwen in de stad ongewenste
neveneffecten heeft. Economen als Sweder van
Wijnbergen en Ed Groot nemen een radicaler
standpunt in. Yan Wijnbergen formuleerde dat
recent als volgt: 'tk denk dat de voorkeur van de
meeste mensen duidelijk is. Mensen willen ruimte.
De reden om ze dat niet te geven is niet zinnig,
namelijk dat Nederland vol zou zijn en dat er geen
plek is. Dat is namelijk niet zo. (...) Maar ja, die dic-
tatuur van planners die iedereen bij elkaar willen
stoppen in het centrum van de stad. Als je eco-
noom bent geloof je in keuzevrijheid en zijn anderen
benadeeld. Deze keuzevrijheid is echter mogelijk
zonder anderen te benadelen!’® Ed Groot betitelt
het steeds krapper bouwen als 'kortzichtig': 'Over
dertig jaar hebben we vresslijk spijt dat we als kist-
kalveren zijn gaan wonen."4

NWO-onderzoeker Jasper Dekkers komt in zijn pro-
motieonderzoek'® tot een vergelijkbare, maar meer
genuanceerde conclusie. Hij vraagl zich af of een
inrichting van de Randstad met dichte bebouwing
in de stad en veel groen tussen de steden wel opti-
maal is vanuit welvaartseconomisch ocogpunt. Naar
zijn idee is het verstandiger om een meer parkach-
tig landschap te ontwikkelen, waarbij het rurale
gebied verweven raakt met het stedelijk gebied en
meer een recreatieve functie krijgt.
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Aantrekkelilkheidsindex

Bij de inrichting van binnenstedelijke locaties gaat
het uiteraard om meer dan alleen het wonen. Een
goede school is bijvoorbeeld net zo belangrijk of
wellicht nog zelfs belangrijker. Zie in dit verband het
pleidooi van Marlies Rehmer in haar studie Bouwen
voar de Next Generation'®, Steden kunnen aantrek-
kelijk zijn voor ouders met kinderen, zo geeft Rohmer
aan, mits de inrichting van de stedelijke omgeving
daar goed op wordt afgestemd. Steden die dit goed
doen worden gewaardeerd en trekken bewoners en
bedrijven aan. Gerard Marlet heeft in zijn proefschrift
De aantrekkelifke stad'” aangetoond hoe deze pro-
cessen werken en aan welke knoppen steden kun-
nen draaien om te stijgen op de ‘aantrekkelijkheids-
index’ die hij heeft ontwikkeld. Daarbij baseert hij
zich niet op beleid, maar juist op de feitelijke {ver-
huis)bewegingen die bewoners en bedrijven laten
zien. ‘Aantrekkslijke steden zijn steden met veel
woonattracties naast de deur, natuur in de buurt en
werk op acceptabele reisafstand. Niet (alleen) de
plek van het werk, maar (vooral} de kwaliteit van de
woonomgeving gesft de doorslag bij de woonbeslis-
sing van huishoudens!

Het is de kwaliteit van die woonomgeving die in een
aantal Nederlandse stedan nog steeds fors te wen-
sen overlaat, Wie het fotoboek van fotografe Kim
Bouvy over de binnenstad van Rotterdam doorbla-
dert ziet ‘een desolaat stadscentrum vol wastelands,
parkeergarages, hekken en half gesloopte bouw-
werken', aldus Bernard Hulsman in NRC Handels-
blad"®. Een conclusie die eerder te lezen was in een
vernietigende analyse van de Deense stedenbouw-
kundige Jan Gehl?®. Wil Rotterdam haar inwonertal
in het centrum echt substantieel verhogen, dan zal
ze verder moeten kijken dan louter het toevoegen
van hoogbouw. Er zal volop geinvesteerd mosten
worden in de kwaliteit van de openbare ruimte, maar
ook bijvoorbeeld in het aanbieden van aantrekkelijke
woonmilieus voor starters.

Naast de inrichting van de fysieke ruimte moeten
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good schools are just as important, if not
mare 80, [n this context, see Marfiss Rohmer's
sludy Bouwen voor de Next Genera:

tion.'® Cilies can be atiraclive for families
with children, Rohmer argues, if the urban
environment is designed with their needs
firmly in mind. Cilies lhat do a goed job of ins
have good repulalions and atiract residenls
and businasses. In his doctoral 1hesis De
aantrekkelijke stad {The attractive city’),
Gerard Marlet showed how lhese processes
work and what cities can do to increase their
score on the attractivaness index that he de-
veloped.” His advica is not based on policy,
but on {he agluaj movemenls of households
and businesses: 'Altractive cities offer many
attractive Taatures closs to home, natura
areas in the vicimity, and work al an accept-
able distance. When households consider
where {o live, it is not only the locaton of the
workplace but, above all, the quality of the
ragidential snvironment that plays a decisive
role!

And the quality of the residential environ-
ment in a number of Dutch citise s1ill leaves
much to be dasired. Leating through Kim
Bouvy's photo book about downtown
Rotlerdam,™ we {ind ‘a desalate cily cenire
{ull of wastelands, parking garages, gatas,
and hall-demolished struclures; as Bermnard
Hulsman wrote in the daily newspaper NRC
Handelsblad." This same conclusion was
drawn earlier in a scalhing critique by Danish
urbanist Jan Gehl.?” if Rotlerdam truly wishes
to substanlially increase the number of paople
living in Ihe city centre, it will have o do more
than just build more high-rises. Major invest-
ment 13 required in the qualily of public space,
as well ag in aliractive residenlial environ-
menls for first-lime home buyers and 1enanls.
Along with their physical slruclures and or-
ganization, cities also need to think about their
atiractivenass in terms of ‘software’. Hans
Mommaas and Nienke van Boom, comment-
ing on a study of {he comeback of Europa’s
indusireal cities,?* have wrilten of the sigruli-
cance of ‘urban atiraclors and the ralaled
urban narrative’: ‘In lhe escalaling competi-

{ion between cities. lhe local ambiance is
increasingly of decisive importance. Cities
have 1 "slrul their siuft] featuring regulary in
tha right magazines, establishing a repulation
as locations for weakend getaways, or setling
themsetves apart with unique stories!

Conclusion

From 1his perspeclive, working loward 1he
Compact City 2.0 requireg a very different
approach from the one devised in the period
of the Fourlh Policy Document (Vierde Nota;
1988) and develeped furlher in the years
sinca lhen, A transilion is necessary from a
mode of planning driven by the public sector
to one in which cilies have ta get by on ther
own, This ambition must be given lorm in
many different areas, all interrelaled: from
homa life, culture, and educalion to the de-
sign of public space. In the process, cities will
have o build on their own sirengths, ralher
than uncrilically lollowing Richard Flonda’s
advice, A realistic compact city policy begins
wilh the wishes of the households and busi-
nasses currently or potenlially logated m the
city. It holds these up against the spalial and
gconomic possibilites and the city’s strengths
and then establishes a realislic programme
of city investment. Throughoul lhis process,
cld dogmas should be lreated with the
grealest of sceplicism. One such dogma is
making sure that 30 percent of housing is in
the social sactor, no matter what lhe cost,
even in the highest-priced central logations
and in cities whare most existing housing is
inaxpansive. [n a fulure without support from
national government, it will be impossible to
meet such targets.

Al the level of the individual site, private
parties can help to arliculate the true prefer-
ences of end users and incorporate them into
appealing planning concepis, They can make
plans more financially feasible by enhancing
their potenlial revenue, within acceptable
risk profiles, In the coming wave of urban
redevelopment, the public and private sectors
will have lo rely on one another or face a huge
fall in invagtment,

steden hun aantrekkelijkheid in termen van ‘soft-
ware' vergroten. Hans Mommaas en Nienke van
Boom hebben het, naar aanleiding van een studie
naar de comeback van Europese industriesteden?!,
over het belang van ‘urban attractors en het bijbeho-
rende stedelike verhaal’: ‘In de toenemende inter-
stedelijke concurrentie wordt de lokale buzz met de
bijpehorends ambiance in toenemende mate van
onderscheidend belang. Steden moeten “over de
tong gaan”, met enige regelmaat verschijnen in de
juiste bladen, bekendstaan als bestemming voor een
aantrekkelijke citylrip of zich profileren met een
onderscheidend verhaal!

Tot slot

Zo bezien vergt het werken aan de compacte stad
2.0 een heel andere aanpak dan die ten tijde van de
Vierde Nota werd uitgevonden en in de jaren erna
verder is ontwikkeld, Van een overheidsgestuurde
planningspraktijk moet de overstap worden gemaakt
naar een praktijk waarin steden het 'op eigen kracht'
moeten zien te redden. Die ambitie moet gestalte
krijgen op een veelheid van terreinen, die onderling
samenhangen: van wonen, cultuur en onderwijs tot
en met de inrichting van de openbare ruimte, Steden
zullen daarbij voort moeten borduren op hun eigen
kwaliteiten en niet klakkeloos de adviezen van
Richard Florida achtema moeten lopen. Een realis-
tisch compactestadbeleid begint bij de wensen van
(potentigle) bewoners en bedrijven, confronteert
deze met de ruimtelijk-economische mogelijkheden
en kwaliteiten en stelt vervolgens een haalbaar ste-
delijk investeringsprogramma op. Qude dogma’s
moeten daarbij uiterst kritisch worden bejegend.
Een voorbeeld is het koste wat het kost realiseren
van 30 procent sociale woningbouw, zelfs op uiterst
dure binnenstedelijke locaties en in steden waar het
grootste deel van de woningen al behoort ot de
goedkope huurwoningenvoorraad, In een subsidie-
loze toekomst zijn dergelijke eisen onhaalbaar,
Private partijen kunnen vervolgens op locatieniveau
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helpen om de werkelijke voorkeuren van eindgebrui-
kers te articuleren en te verwerken in wervende
planconcepten. Zij kunnen de financiéle haalbaar-
heid van plannen dichterbij brengen door de
opbrengstpotentie te vergroten met aanvaardbare
risicoprofielen. Voor de komende herontwikkelings-
slag in de steden zijn publiek en privaat op elkaar
aangewezen, op straffe van een gigantische investe-
rngsdip.
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