Friso de Zeeuw, directeur Nieuwe Markten van Bouwfonds MAB
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Het Groene Hart heeft een teleurstellend
trackrecord. Aan beleid geen gebrek, maar de
uitvoering stokt. Nog niet zo lang geleden
pleitte het Ruimtelijk Planbureau ervoor het
begrip Groene Hart af te schaffen omdat het
een losersverhaal was geworden. ‘Daar gaan

ingen

VROM-Raad over bouwen in landelijk gebied.
Uit deze studie blijkt dat wat we toen dachten
werkelijk mogelijk is. Zorgvuldige locatie-
keuzes en berekeningen tonen dit aan.

Qua markt en ruimtelijke inpassing kan het
gewoon.’

wij dus niet in mee. De opl ich
liggen voor het oprapen’, verklaart De Zeeuw
waarom Bouwfonds en Nationaal Groenfonds
de handen ineen hebben geslagen. Ze gaven

Aan beleid geen

a

S vat: de koopkrachtige vraag is zo
groot dat met de meeropbrengst van één
hectare ‘rood’ maar liefst elf hectare ‘groen en
blauw’ kan worden gefinancierd. Storting van

gebrek,

maar de uitvoering stokt’

gezamenlijk aan adviesbureau Ecorys de
opdracht om de haalbaarheid van een integrale
investeringsstrategie voor rood, groen en
blauw te onderzoeken. ‘We hebben ooit een
paar ‘achterkant-sigarendoos-berekeningen’
gemaakt, naar aanleiding van debatten in de

de opbrengsten in een apart groenfonds
waarborgt de verevening van woningbouw met
natuur en landschap. Voor de rek
uitgegaan van 12 kleinschalige woningbouw-
projecten in de randen van het Groene Hart.

Het gaat om gemiddeld 50 woningen per

citie is

1e Hart is zonder
\liet polderen, maar
7

de Zeeuw is er nog
directeur Nieuwe

vurig te hopen dat de
isdiarree laten sterven.” Hoe verder?

locatie, in totaal 580 woningen. ‘Je kunt het
opschalen’, licht De Zeeuw toe. ‘De echt
manifeste, acute vraag naar dit type woningen
in het Groene Hart bedraagt 5.000. Daarmee
haal je 200 miljoen op voor groen, en kom je
heel dicht bij de geraamde tekorten.’ De
directeur Nieuwe Markten verhult overigens
niet dat er een acquisitiebelang is gemoeid bij
de keuze van de locaties. Daarom staat er niet
bij om welke rode vlekjes het precies gaat. ‘Het
zijn geen plekken waar wij posities hebben’,
benadrukt hij. ‘Ook ddt staat niet met zoveel
woorden in het rapport, maar het blijkt wel
een punt in de discussie.’

Spanningsveld

De meeste vragen gaan over het woning-
programma. De Zeeuw: ‘Er is een spannings-
veld tussen de keuze voor luxe woningen en de
vraag naar woningen voor starters en ouderen.
Vooral in de kleinere gemeenten. Dat erkennen
wij volmondig. Maar als je de rood voor groen-
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‘Meer sociale woningen betekent
minder geld voor groen’

strategie zo krachtig mogelijk wilt implemen-
teren, moet je het zo doen. Meer sociale
woningen betekent minder geld voor groen.
Bij 30 procent sociaal gaat het surplus voor
groen van één op elf naar één op zeven. Om
aan de andere wensen van gemeenten tege-
moet te komen, zijn dus wel variaties in het
programma mogelijk, zonder dat direct de
hele basis onder het verhaal wegvalt.’ De
Zeeuw zegt het er voor alle duidelijkheid bi
“We hebben niet de pretentie met deze aanpak
een claim te leggen op het woningprogramma
voor het hele Groene Hart. Evenmin kun je
deze strategie één op één toepassen in
Groningen of Zeeland, om twee delen van het
land te noemen waar je een totaal andere
woningmarkt ziet.’
Gezien de moedeloosheid die het begrip
Groene Hart aankleeft, zijn de reacties op de
lijke inzet van Bouwfonds MAB en

ionaal Groenfonds opvallend positief.
De Zeeuw bespeurt een vijfjaarlijkse cyclus in
de animo voor het Groene Hart. ‘Nu de Nota
Ruimte de provincies in staat stelt hetvoor-
touw te nemen, is een nieuw offensief voor
behoud op gang gekomen. Het blijkt ook uit
de benoeming van minister Veerman tot
codrdinerend bewindsman, naar mijn idee de
beste minister van het kabinet. ‘Voor een
daadkrachtig vervolg kijkt De Zeeuw ‘met een
schuin oog naar de Ruimte-voor-Ruimte-
regeling in Brabant en Limburg’. Hij verwacht
daarbij van de provincies wel meer aansturing:
‘De provincies moeten duidelijk stellen “dit
willen wij” en tegen gemeenten zeggen “doe je
mee?” en zo ja “wat is je inbreng?”. Alleen met
medewerking van provincies en gemeenten is
een uitgekiende grondverwervi i
mogelijk. Het is aan de provincies om te

dl

houden van deelbelangen, waardoor uit-
eindelijk iedereen met lege handen staat. Met
de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening kunnen
zij ingrijpen als gemeenten het niet eens
worden.”

Rode waas
De nieuwe aanpak staat of valt met een uit-
kiende gi ing ie. Naar
analogie met Bill Clinton’s gevieugelde
uitspraak “It’s the economy, stupid” schreef
Friso de Zeeuw anderhalfjaar geleden “Het is
de grondmarkt, dombo”. ‘Veel grondeigenaren
in het Groene Hart wachten af, in de hoop dat
er een rooie satelliet op hun grond landt. Er
zweeft een lichtrode waas over het Groene
Hart. Daardoor is de grondmobiliteit laag.”
Om duidelijkheid te scheppen over de toe-
komst van het Groene Hart en aan speculaties
een eind te maken, richt Bouwfonds MAB zich
niet alleen tot de provincies en gemeenten,
maar ook tot het maatschappelijk midden-
kader, verenigd in het Groene Hart Pact. ‘De
ervaring leert’, zet De Zeeuw uiteen, ‘dat als
organisaties als de ANWB, de Kamers van
Koophandel, NEPROM, § bosbeheer en de

voorkomen dat g een P

> De dynamiek,

de trekkracht en de
opbrengsten van de rode
ontwikkelingen worden
ingezet ten behoeve
van de groene en de
blauwe ontwikkelingen.

in het vierkant links de woningbouw
terug te vinden als rode huisjes. Gemiddeld gaat het om
12 woningen per hectare. De rood-groene pijl verbindt dit
gebied met een 11 maal groter gebied, waarin groene en
blauwe investeringen plaatsvinden.

Zuid-Hollandse Milieufederatie het met elkaar
eens zijn je een eind kan komen. Kijk maar hoe
het is gegaan met de Tweede Maasvlakte en de
kilometerheffing. Het rekeningrijden wordt nu
gefrustreerd door de top van de VVD-fractie,
maar de sleutel voor de doorbraak lag bij het

provinciale bestemmingsplannen te maken.
Dwarshuis: ‘Ik zou mezelf geen complimentje
geven als op die manier projecten tot stand
zouden moeten komen. De provincies willen
dingen bereiken omdat alle partijen het bij een
gebiedsgerichte benadering eens zijn over wat
het lijke belang is. Daarom zou ik het

h lijk middenveld. Die
zouden ook nu de doorslag kunnen geven.’
‘Of wij dit echt willen...?”, concentreert Lenie
D hui: itter van de P

betreuren als we daarvoor de stok achter de
deur moeten inzetten. Maar het is niet uit-
1 delijk weegt het grote

Groene Hart, zich op de kernvraag van Friso
de Zeeuw. ‘Ik twijfel er niet aan dat de
provincies hier achter staan. Het initiatief van
B fonds MAB en i 1G fond.
past heel goed in het ontwikkelings-
p n de drie provincies op dit
moment werken. Het komt precies op het
goede moment.” In de Stuurgroep zijn
Gedeputeerde Staten van de drie betrokken
provincies Zuid-Holland, Noord-Holland en
Utrecht vertegenwoordigd. Over de kans dat
het gaat lukken: ‘Ik ben daar realist in. Dat
hebben we niet binnen een jaar voor elkaar.
Het ui van een reali h kk
lingsprogramma vergt veel tijd. Niet in de
laatste plaats omdat wij ook met andere
overheden te maken hebben, met de water-
happen en met het happelijk midden-
veld. De aanwijzing van het Groene Hart tot
Nationaal Landschap houdt in dat ook het Rijk
daarin een rol zal moeten spelen.’

Stok achter deur
De nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening geeft de
provincies straks mogelijkheden om in
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en

g want
doel het zwaarst.” Ook Lenie Dwarshuis vindt
steun van de maatschappelijke organisaties
onmisbaar. ‘Daar hangt een belangrijk deel
van het draagvlak van af.’

Aan de Zuid-Hollandse Milieufederatie zal het
niet liggen. Directeur Ellen Verkoelen juicht de
koppeling van rode aan groene investeringen
toe. ‘Ik vind het geweldig dat de markt zelf met
ideeén komt voor harde afspraken over de
financiering van groen en blauw.’ Zij vraagt
zich wel af hoe reéel het is deze strategie te

niet reéel zijn.’ Verkoelen betwijfelt of de
provincies in staat zullen zijn de gemeenten
tot matiging van hun eisen te bewegen.
‘Daarover ben ik het 2 la minute met Friso de
Zeeuw eens dat wij daar als maatschappelijk

baseren op in de duurdere prijs-
klasse. ‘Wat doen we als dat niet blijkt te
kunnen?’ Een tweede kanttekening plaatst zij
bij de keuze van de onderzoekers om bij de 12
projecten uit te gaan van bestaand beleid. Dus

iddenkader de doorslag kunnen geven. Net
als bij het rekeningrijden denk ik dat wij een
doorbraak zullen moeten forceren. Anders
gaat het gewoon niet lukken.’ ‘Vijfjaar geleden
was dit onbespreekbaar geweest met de

van de gebruikelijke daard van 4 t Friso de
g voor allerlei ieni ‘Ikzou Zeeuw. ‘Het komtvan twee kanten. We zijn de
het uit oogpunt van ont i lanologi ditionele barriéres aan het slechten. Datis

henad.

h

graag toetsen aan de lag -dus
eerst kijken naar bodem en water, dan naar
infra en vervolgens welke woningen daarbij
passen. Wij hebben dat al eens een keer voor
onszelf uitgerekend en dan blijkt dat

g zullen moeten P dat niet
al hun wensen worden gehonoreerd. Omdat ze

‘Er zweeft een lichtrode waas
over het Groene Hart’

lijk een heel interessante
ontwikkeling. Ook de milieubeweging ziet in
dat het restrictieve beleid van de afgelopen
decennia een doodlopend spoor is. Ook zij
zoeken naar nieuwe evenwichten. En dan kom
je elkaar op een positieve manier tegen."

= naw@bouwfonds.nl
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Ton Ringersma de verandering

> Lenie Dwarshuis
{midden): ‘Ik vind het
geweldig als de markt
zelf met ideeén komt’

|
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e ‘Uit routine haal ik geen spanning’

bronnen voor he ik g p :1 S g # T g ar ga je niet je he
die steeds meer s | zeqt voor 15 jaar, 20 | 7 Dz auteur Saskia van der Kam beeld Don Wijns

directour Roelof Balk. 4 s MAB — ssant te investere gankelijkheid e g ‘Ik heb laatst uitgerekend dat ik gemiddeld elke drie jaar van functie verander’, vertelt Ton Ringersma lachend.
e St *Eén jaar inwerken, 6én jaar werken en één jaar uitwerken, dat is voor mij de ideale situatie.’ Sinds 1 oktober is hij
s directeur/bestuurder van woningcorporatie Wonen West Brabant in Bergen op Zoom, daarveor was hij directeur
Actief op het snijviak v¢ : S Stad & Regio bij het ministerie van VROM. ‘Als ik voor Wonen West Brabant niet gevraagd was, dan was ik toch ook

DIREQTUs proktisy SECIE IR IR . bij VROM weggegaan. Ik werkte daar alweer vier jaar. Tijd voor wat anders dus.’

het gebied van ge g

Gro ie a vezen insta, | g

investeringen in het Groene Hart te beher ] 2 hij e 5 t de effec Hij zegt het met een brede lach op zijn gelaat maar meent het bloed- de stakeholders en door het maken van prestatie-afspraken. Hierbij is

garantie te ge we k voor groene itend voor aangewezen gro serieus. ‘Ik ben echt van mening dat je niet te lang ergens moet blijven geld verdienen niet het doel, maar het middel om je doelstellingen te

trigger. Het hangen. Dat is niet goed voor jezelf, maar ook niet voor je omgeving. realiseren. Dit betekent dat een corporatie zich niet alleen moet
Ik heb Stad & Regio vier jaar geleden mee helpen opzetten. Nu de trein beperken tot sociale huur. Corporaties moeten juist een breder palet
eenmaal rijd, is het heel gezond om de koers te laten bepalen dooreen  aanbieden tegen dezelfde condities als de markt. Samenwerken met
nieuwe directeur met een frisse blik en een geheel eigen visie. Wanneer  private ontwikkelaars en het ontwikkelen van commerciéle activiteiten
je ergens te lang zit als ‘baas’ is dat ook niet goed voor je eigen open is hierbij noodzakelijk. Ook hierin kun je als corporatie heel transparant
vizier. Ik zie mijn functie bij Wonen West Brabant dan ook zeker nietals  zijn. Het geld dat je daarmee kunt verdienen, moet je vervolgens wel
d mijn eindstation’. gebruiken om de sociale opgave te bekostigen’, voegt Ringersma er op
ken dat wonen en natu ¥ stellige toon aan toe.
Slag en de K - 4 - a @ fonds Speerpunt
Ringersma heeft zichtbaar zin in zijn nieuwe werkkring. ‘Mijn rol Abstractie en emotie
bij VROM was onder andere het beoordelen van de prestaties van ‘Een ander verschil is dat ik nu met emoties te maken krijg, waar ik mij
corporaties. Ik vind het daarom wel heel interessant om nu eens aande  vroeger op de abstractie kon beroepen.’ Ringersma geeft een voorbeeld:
andere kant van de tafel te zitten. Bij VROM was ik gewend het beleid ‘Bij VROM kon ik met een simpel rekensommetje aantonen dat de
uit te zetten, landelijk zorgdragen voor de ontwikkeling van stedelijke vernieuwing van de woningvoorraad veel te langzaam gaat. In de
vernieuwing en het faciliteren van de bouwproductie. Bij Wonen West praktijk blijken deze abstracte cijfers echter veel emotie op te leveren.
Brabant moet ik nu zéIf binnen dat beleid opereren.’ Het slopen van woningen is voor de mensen die er in wonen namelijk
Hij ziet het als zijn voornaamste taak om de rol van de corporatie in een heel emotionele aangelegenheid. Het individuele belang gaat in dit
is een realistisch verha volkshuisvestingsland transparanter te maken. ‘We zijn er in eerste geval altijd boven het maatschappelijke belang. Toch hoop ik dit

instantie om een maatschappelijke opgave op te lossen, dus te bouwen maatschappelijke belang meer te kunnen dienen zonder de huidige
voor specifieke groepen. Dit moet naar mijn idee in samenspraak met bewoners daarin te bruuskeren. Ik zie hierin een echte uitdaging.”
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