Joris Cammelbeeck*

Er is structureel teveel gebouwd in Neder-
land. Niet alleen de behoefte aan huizen,
maar ook aan kantoren wordt niet afge-
meten aan de vraag, maar aan ongecontro-
leerde ambities. Het te grote aanbod is het
gevolg van een ‘incestueuze relatie” tussen
overheid, architecten, projectontwikkelaars
en beleggers, constateert projectontwik-
kelaar Rudy Stroink. De eigenaar van TCN
Properties maakt ons in zijn kantoor aan het
Amsterdam-Rijnkanaal in Utrecht deelge-
noot van de omslag in zijn denken en doen
sinds 2008, het jaar dat de economische crisis
toesloeg. Toen was zijn portefeuille nog 2,5
miljard waard, maar hetzelfde jaar moest hif
vierhonderd werknemers ontslaan. Inmiddels
heeft zijn bedrijf zich hersteld en houdt hij
zich vooral bezig met herontwikkeling van
industrieterreinen. ‘We kunnen toe met de
huidige bebouwde gebieden. Nieuwbouw in
de groene gebieden is onnodig.

Laat die Bloemendalerpolder toch met rust’,
meent Stroink.

Herbezinning is begonnen

Ziet u al een kentering in het denken over
de aanleg van industrieterreinen en de bouw
van nieuwe woonwijken in het groen en de
planologie die daarmee samenhangt?

Er is op diverse plekken tegelijk een kente-
ring waarneembaar, maar die loopt absoluut
niet synchroon. Het ministerie van VROM,
nu ministerie van Infrastructuur en Milieu
(redactie), de wethouder van Amsterdam
en de wethouders van de streek hebben al-
lemaal wel een mening, die langzamerhand
samenklontert. En gaat langzaam maar zeker
naar een gedeeld besef. Het stuk in de NRC
(11 september 2010") is daarom wel interes-

sant als wethouder Van Poelgeest zegt dat we
voortaan alleen nog maar in de grote steden
moeten bouwen. Dat is eigenlijk onzin, want
begin eerst te definiéren wat een stad is. Dat
is interessant voor Gooi en Vechtstreek: is dit
nou een aparte eenheid of is het een eenheid
die onlosmakelijk verbonden is met Amster-
dam? Ik denk het laatste.

Samenhang tussen Amsterdam en het Gooi
Ik hoor ze in het Gooi al brommen. Daar leeft
Jjuist de opvatting, niet onder bestuurders zo-
zeer, maar onder burgers dat de status quo
moet worden bewaakt: een groen gebied,
met recreatieve faciliteiten, een sterke dien-
sten- en gezondheidssector en een bevolking
met veel forensisme. Meer woningen, zoals
gepland in de Bloemendalerpolder bij Weesp,
worden gezien als een bedreiging van dat
specifieke karakter.

Rudy Stroink

! zie http://www.tijsvandenboomen.nl/?page_id=2&mode=browse&artikel_id=1351).
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De economische logica is dat het Gooi en
Amsterdam als een gebied aan elkaar vast-
hangen. De A-1 staat niet voor niets elke dag
vol. Er zijn mensen die klaarblijkelijk iedere
dag Amsterdam ingaan en ‘s avonds Amster-
dam weer verlaten. Als je in de wereld kijkt
dan zie je dat we langzamerhand beginnen
te doorgronden dat een stad niet een ding
is dat je op de kaart kan aanwijzen, maar
iets dat zich virtueel uitspreidt over een veel
groter gebied en daar hoort in het geval van
Amsterdam ook Schiphol bij. Het is een soort
ecosysteem dat allerlei onderdeeltjes kent en
die zijn allemaal afhankelijk van elkaar. Het
is een beetje de ziekte van Nederland dat we
net, of net niet over onze gemeentegrenzen
heen kijken, maar dat het regionale verband
heel slecht wordt onderkend als een uitda-
ging. Je kan wel vinden dat de Gooi en Vecht-
streek een groen gebied moet blijven, maar
besef wel dat je je dat alleen kan permitteren
bij gratie van het feit dat je onderdeel bent
van een veel groter geheel.

Dat mag je vinden - handhaving van het be-
staande -, maar dan moet je ook bereid zijn
concessies te doen. Met andere woorden, je
kan zeggen: niemand mag zich meer in onze
regio vestigen, er mogen geen uitbreidingen
meer plaatsvinden, geen huizen worden bij-
gebouwd. Dat is te gemakkelijk. Dan moet
je ook met elkaar bereid zijn mee te betalen
op andere plekken waar dan wel gebouwd
gaat worden. Wij (bedrijf van Stroink) zijn
bijvoorbeeld de laatste tijd bezig oude be-
drijfsterreinen meer geschikt te maken om te
gaan wonen of een stedelijke functie te ge-
ven. Daar kan een groot deel van de ambities
makkelijk opgevangen worden.

Wonen in het groen gaat burgers geld kosten
Dus ‘not in my backyard’ is niet genoeg. Je
moet bereid zijn te compenseren? Dus meer
woningen in Almere daar zou het Gooi dan
00k zijn aandeel aan moeten leveren?

En besef wel dat de kwaliteit van de Gooi en
Vechtstreek nauw samenhangt met het voor-
zieningenniveau van Amsterdam. Ik kom zelf
uit Den Haag en daar in de regio speelt dat
oude debat tussen Wassenaar en Den Haag:

dorp versus stad. Je hebt beide nodig voor
een goed leefmilieu. Als je als Gooi en Vecht-
streek beseft dat er sprake is van een regio-
naal geheel, een levend organisme, dan kan
je veel betere keuzes maken en hoef je ook
niet meer alles te willen.

Als mede-eigenaar van het Mediapark is mij
het fenomeen not in my backyard heel wel
bekend. Een goede ontsluiting is mij veel
waard. Het is echt een motor van de regio.
Maar je merkt dat de mensen liever zien dat
het Mediapark er bij wijze van spreken niet is,
in ieder geval niet in je achtertuin.

Zoals de discussie over de weg over de hei?

Ja, bijvoorbeeld. Kortom, er is niks tegen om
een prachtig parkachtig landschap te houden
tussen Amsterdam en Amersfoort, maar je
moet er wel wat voor over hebben.

Bouwen in de Bloemendalerpolder of Almere?
De bouw van woningen in de Bloemenda-
lerpolder past niet in dat parkconcept. Dus u
bent het met de tegenstanders daarvan eens.
Wat als het nu een een waterbergingsfunctie
kreeg? Want dat past in het skeggeconcept
dat Amsterdam er al decennia op na houdt.

Ik zou zeggen bouw in Almere. Ook hier zie
je trouwens dat dorpse denken waarin ge-
meenten hun eigen doelen nastreven zonder
verder te kijken dan hun neus lang is. Daar
krijg je dit soort ongelukken van. Overigens,
als je in de buurt kijkt is er nog een industrie-
terrein bij Muiden dat je zou kunnen volbou-
wen. Dat is dus niet alleen het KNSF-terrein,
maar ook het industrieterrein ten zuiden
daavan langs het Amsterdam-Rijnkanaal.

Almere gebruikt woningbouw als een argu-
ment om een tweede verbinding bij het Rijk
af te troggelen, hetzij in de vorm van een
brug, hetzij van een tunnel.

Dan is het niet handig op het oude land nog
te gaan bouwen. Doe het dan in de polder
want dan kan je die brug tenminste beta-
len. Kortom, de Bloemendalerpolder is een
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prachtig gebied om groen te houden. Ik zie
de noodzaak van die ontwikkeling helemaal
niet.

Bouwen voor de leegstand

Het is een fascinerend proces en daar heb ik
me de afgelopen tijd weer ernstig over ver-
baasd. We weten eigenlijk al twintig tot der-
tig jaar dat de bevolkingsgroei afvlakt. Begin
jaren zestig dachten we nog 20 miljoen te
halen en eind jaren zestig waren het er 24
miljoen, daarna zijn de prognoses steeds naar
beneden bijgesteld tot 17 of 18 miljoen inwo-
ners. Dus dat betekent vanaf nu nog een mil-
joen erbij, maximaal. We hebben duizenden
commissies in dit land en veel wetenschaps-
instituten. Ze hebben allang zien aankomen
wat er met onze pensioenen, met onze ste-
den gaat gebeuren. Dat weten we gewoon
allemaal. Dat kun je op de achterkant van
een sigarendoosje uitrekenen.

Blijkbaar niet, want nu is er weer gedonder
over de pensioenen en eerder over de betaal-
baarheid van de AOW. Of we wisten het we/l
en hebben er niet naar geleefd!

ledereen dacht blijkbaar het gaat bij die an-
der gebeuren en niet bij mij. Kijk bijvoorbeeld
naar Heerlen waar ik ook actief ben. Je moet
beseffen dat er in bepaalde woonwijken re-
kening mee wordt gehouden dat 20 procent
van de woningen structureel leeg komt te
staan. Dus we hebben niet zo'n ruimtepro-
bleem, maar een herstructureringsprobleem.
Voor een babyboomer een ondenkbare ge-
dachte, maar het gaat gebeuren.

We moeten voor een andere bevolking bou-
wen?

Ja, een anders samengestelde bevolking met
andere produkten. lk zeg altijd, datgene wat
we nu zo'n beetje bebouwd hebben, daar ko-
men we wel mee uit. We moeten vooral aan-
passen, we hebben teveel saaie bedrijventer-
reinen en te weinig kwalitatief goede plekken.

Maar er wordt toch ook veel gesloopt, als ik
u even mag onderbreken, door corporaties
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om daarvoor in de plaats nieuwe, betere of
ook duurdere woningen neer te zetten. Zie
de Bijlmer waar vrijwel alle flats zijn gesloopt
en vervangen door laagbouw of althans iets
anders.

Nee, we zitten nog steeds in een wederop-
bouwtraditie van morgen een nieuwe stad
bouwen. Niet een hernieuwde stad maar een
nieuwe stad. Het proces van organische ver-
betering van ons stedelijk gebied hebben we
niet onder de knie.

U bedoelt erbij?

Ja, extra. Nieuwe polders, nieuwe wegen,
nieuwe bouwgronden.

Overheid in dubbelrol

De verklaring daarvoor is dat het goedko-
per is nieuw te bouwen in de polder, in het
groen. Want grond in Nederland is krankzin-
nig duur?

Bouwen op die plaatsen is makkelijker. Je
hebt als betrokken partijen, aannemers, pro-
jectontwikkelaars en overheid, met minder
regels en procedures te maken. Ik ben bouw-
kundig ingenieur en dan leerde ik niet anders
dan dat de enige oplossing was, als je meer
woningen nodig had, je in de wei moest bou-
wen. Dat is een mentaliteit, meer dan een
economisch principe. Op die bedrijventerrei-
nen uit de jaren vijftig en zestig zit niemand
meer op te wachten en de grondprijs zakt
daar in elkaar. Relatief is het dus goedkope
grond en de infrastructuur is er al en ze lig-
gen vaak tegen de stad aan. Dat soort kosten
worden in de grondprijs van het weiland niet
meegerekend.

In dit verhaal speelt de overheid een heel du-
bieuze rol. Want die overheid acteert als een
eigen ontwikkelaar, en ze heeft belang bij de
ontwikkelen van gronden. Daar wordt geld
mee verdiend. Dat valt nu allemaal een beetje
stil door de crisis en je ziet dat ze allemaal in
grote financiéle problemen zijn geraakt. Dat
de overheid zich deze oneigenlijke rol heeft
toegeéigend veroorzaakt dat proces van de



weilanden opzoeken en steeds nieuw bijbou-
wen. Dat gaat nu stoppen. De crisis heeft zijn
heilzame werking gehad en we moeten nu
naar een andere tijd. Daar verheug ik me zeer
op. Dat zal uiteindelijk leiden tot een veel
grotere herontwikkelingsopgave. We moe-
ten in feite terug naar de jaren zeventig toen
we met stadsontwikkeling bezig waren. Die
periode gaat weer terugkomen. Maar dan
hebben we het niet over wijken maar over
industriegebieden en bedrijventerreinen. We
gaan niet meer nieuw bouwen, we gaan her-
ontwikkelen.

Hoogbouw wel of niet gewenst

Heeft de druk om steeds weer bij te bouwen
ook te maken met de zogeheten verdun-
ning? Nu wonen er gemiddeld niet meer dan
1,7 personen in een huis. Dat was in de jaren
‘50 wel anders.

Dat is ooit, nadat er eerst na de oorlog aan
wederopbouw werd gedaan, een factor ge-
weest. Maar nu de grond schaarser wordt en
dus duurder, is er ook een prikkel om hoger
te gaan bouwen. Voor een klein gezin is de
hoogte ingaan niet zo erg.

Toch wordt en werd er altijd gezegd dat de
Nederlanders niet in hoogbouw willen wo-
nen. Ze willen een huisje met een tuintje. Ze
gaan alleen in een flat wonen als het echt
moet.

Het misverstand ook daar weer is, dat het er-
aan ligt waar. Drie hoog achter wonen in het
centrum van Amsterdam is niet erg, want dan
wordt je ruimschoots gecompenseerd door
alle aantrekkelijkheden direct om de hoek.
Drie hoog in een saaie buitenwijk of een Vi-
nex-locatie, dat is in die zin echte armoede.
Daar ben ik het mee eens. Als je in staat bent
je stedelijke kwaliteit fors te verbeteren dan
kan je best nog wat verdichten en dan zit je
nog steeds vlak bij de binnenstad.

Overproduktie

Laten we nog even terugkomen op de oorza-
ken van de overproduktie, zowel in de huizen-
markt als de kantorenmarkt. Hoe kan dat?

Ik heb een studiegenoot die maakte elk jaar
een kaart van Nederland met daarop alle ini-
tiatieven die er lagen, de Nieuwe Kaart van
Nederland. Als al die plannen zouden wor-
den uitgevoerd en je ging doortellen voor
hoeveel mensen die bedacht waren, kwam
je op 30 miljoen. Als je naar de kantorensec-
tor kijkt, staat zeven miljoen vierkante meter
leeg (14 procent van het totaal, bron VROM).
Structureel gaat het naar twaalf miljoen.

Waarom bouwen projectontwikkelaars voor
leegstand?

Omdat de gemeenten plannen maken en wij
de dealer zijn, die de publieke junkie aan zijn
verslaving naar nieuw en groots houdt.

Maar een projectontwikkelaar bouwt die
panden toch? Het enige dat gemeenten
doen is toestemming tot de bouw geven.

Daar zit dus het misverstand. lk zal het pro-
beren uit te leggen. Een ontwikkelaar, zoals
ik, verkoopt zijn gebouw aan een belegger.
Lees pensioenfonds. Of er iemand behoefte
heeft aan mijn gebouw is in dat hele spel
irrelevant. Als een belegger gelooft dat ik
een mooi produkt heb, dan koopt hij het
van mij. Het hoeft nog niet eens verhuurd te
zijn. Dat kan je een Amerikaan niet uitleg-
gen, maar zo werkt het. De bottleneck in dit
proces is de bouwvergunning. Dat zijn niet
de vermeende regeltjes, maar we hebben er
een heel ingewikkeld proces van gemaakt,
waarin de rol van de overheid en de markt
helemaal door elkaar heen lopen. Dus als
een wethouder tegen mij zegt, we praten
even van voor de crisis, je mag een kantoor-
gebouw neerzetten en een belegger zegt
dat wil ik wel kopen, want ik vind het een
goeie plek, en een bank wil voor 100 procent
financieren, dan zei ik ja. Soms stom genoeg,
achteraf gezien.

Waarom was het stom?
Omdat je uiteindelijk voor leegstand bouwt

en dan ga je uiteindelijk in je eigen staart bij-
ten.
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Dan word je de visser die uitvaart om de laat-
ste haring te vangen?

Ja, dat is het een beetje.

Ik praat natuurlijk een beetje in karikaturen
en ik denk dat ik er iets voorzichtiger mee
ben omgegaan dan mijn collega’s. Ik ben
altijd al veel met herontwikkeling bezig ge-
weest. Tachtig procent was altijd herontwik-
keling bij TCN.

Dat zal zo zijn, u hebt dan geen pijn, maar
die anderen hebben dan toch op termijn een
probeem en die zien toch dat er geen hond
in dat gebouw zit: de belegger, de bank en
uiteindelijk de maatschappij?

Ja, maar die wethouder kan zeggen ik heb
hier twee grote torens neergezet. Dat is
goed voor de werkgelegenheid. Zo is het
kringetje rond. Als hij dat wil dan maken we
het. Wij liepen een relatief klein risico.

Economische crisis

Maar het is toch zo dat het verstandig is in
tijden van crisis je geld in stenen te stop-
pen. Kijk naar al die jaren ‘30 huizen die
zijn door pensioenfondsen en verzekerings-
maatschappijen in de crisisiaren gebouwd. Is
er niet een relatie tussen een economische
crisis, een lage rentestand, beroerde beurs-
koersen en geld stoppen in stenen?

Nu gaan we weer even uitleggen. De pro-
duktie van gebouwen gaat in een golfbe-
weging. (Stroink tekent een grafiekje met
een golvende lijn). Als de omstandigheden
goed zijn gaan we meer stenen stapelen,
meer dan de vraag. Vroeger hadden we on-
derliggend een lijn en dat is de bevolkings-
groei. Zolang de bevolking groeit, haalt die
zo’'n golf van stenen weer in en dan komt
het weer goed. De bevolkingsgroei haalde
de overproduktie weer in. Dat is nu echter
voorgoed voorbij. Wat de kantoren betreft,
hetzelfde verhaal. De beroepsbevolking
neemt af. Wat doen we in godsnaam met
zeven miljoen vierkante meter lege kan-
toorgebouwen? Waar moeten die werkne-
mers vandaan komen?
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Als je er heel afstandelijk naar kijkt is het
volstrekt irrationeel maar het gebeurt. Dat
zijn interessante verschijnselen.

Ik heb een paar keer ruzie gekregen met
wethouders, want die zeggen: het is jullie
schuld, jullie zijn de markt en bouwen maar.
lk zei nee het is een gedeelde schuld, want
we zijn heel dichtbij elkaar aan tafel gaan
zitten. Jullie willen meer werklocaties heb-
ben en maken het voor ons wel erg simpel
om die te bouwen en er waren weer beleg-
gers die ze van ons kochten. Dus het is op z’'n
minst een gemeenschappelijke verantwoor-
delijkheid. Het was een incestueuze relatie
tussen publiek en privaat waardoor ons het
zicht op de werkelijkheid werd ontnomen.

Zie je dat in het buitenland ook?

Nee, het is typisch Nederlands die merkwaar-
dige rol die de overheid zichzelf heeft toege-
eigend. Na de Tweede Wereldoorlog is heel
bewust gekozen voor een wederopbouw-
model met een hele sterke corporatistische
samenwerking tussen publiek en privaat,
met een overheid die eigenlijk alle kastanjes
uit het vuur haalt. We hebben daardoor een
lui bedrijfsleven gekregen.

De rol van de Nederlandse overheid is merk-
waardig ambivalent. Het zou een toezicht-
houder en afdwinger van kwaliteit moeten
zijn, maar ze heeft een enorme behoefte
zelf uit te voeren, een enorme regelneef. Zo
gebeurde het met de mijnbouw, de scheeps-
bouw, Fokker, de verdeling winkelvestigin-
gen van Albert Heijn etc. Daaraan moet een
einde komen, we weten alleen nog niet welk
model het dan moet worden.

Elke keer wanneer de overheid zegt we trek-
ken ons terug met geld, minder subsidies en
regels, beginnen belangengroepen te pie-
pen. Of het nou groepen van liberale, chris-
tendemocratische of socialistische huize zijn.
Dat maakt blijkbaar niet uit?

Precies, laatst stonden daar in Den Haag
postbodes te demonstreren over werkgele-
genheid. Waar is dan de post die ze zouden



moeten rondbrengen? Ik krijg al tijden geen
post meer uit de postkamer. 95% gaat nu
per e-mail. Kortom, dingen houden soms op
en het is niet meer tegen te houden, zelfs
niet door de overheid. De oude economie
wordt ingehaald door een nieuwe. Er is ook

Edwin P. Klomp

In het Gooi staan veel bijzondere bomen.
Vooral in de gemeente Hilversum, op de ’s-
Gravelandse buitenplaatsen (Gooilust) en in
het Bilderdijkplantsoen in Bussum, maar 0ok
elders. In dit artikel aandacht voor de wie-
rookceder.

Echte en onechte ceders

Er is een aantal coniferen dat wordt aange-
duid met de al of niet juiste naam ceder. De
echte ceders (geslacht Cedrus) zijn groenblij-
vende naaldbomen, waarvan de naalden in
toefjes aan de zgn. kortloten staan. Het be-
kendst is ongetwijfeld de blauwe atlasceder
(Cedrus atlantica ‘Glauca’).

Er zijn ook coniferen die wel met de naam
‘ceder’ worden aangeduid, maar dat eigen-
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Wierookceders.

geen plaats meer voor een stoker op de elek-
trische trein.
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lijk niet zijn. Zo worden de Amerikaanse
westerse levensboom (Thuja occidentalis) en
vooral de reuzenlevenshoom (Thuja plicata)
wel rode ceder (red cedar) genoemd en ken-
nen wij de zuilcypres ook wel als witte ceder
of wierookceder (incensecedar).

De wierookceder

Er zijn verschillende soorten wierookceders
die vroeger allemaal tot het geslacht Libo-
cedrus werden gerekend. Libocedrus is af-
geleid van het Griekse ‘libos’ (traan) en het
Latijnse ‘cedrus’ (ceder). Dit bomengeslacht
is tegenwoordig opgesplitst in de geslachten
Austrocedrus, Calocedrus en Libocedrus. Alle
drie behoren zij tot de cypressenfamilie (Cu-
pressaceae).

In het zuiden van Argentinié en Chili komt de
Chileense ceder (Austrocedrus chilensis) voor.
Austrocedrus betekent letterlijk zuidelijke
ceder. Het is een fraaie zuilvormige conifeer
die bij ons niet of nauwelijks bekend is. Er
zou een mooi exemplaar staan in Arboretum
Trompenburg in Rotterdam. O.a. in Nieuw-
Zeeland groeien de Libodedrus bidwilli en
de Libocedrus plumosa. Ook deze bomen zijn
bij ons niet of nauwelijks bekend. Overigens
verwijst ‘dwillii” naar J.C.Bidwill (1815-1853),
directeur van de botanische tuin van Sydney
en betekent ‘plumosa’ veervormig.

Bij ons is het meest bekend de Amerikaanse
wierookceder (Calocedrus decurrens). Van dit
geslacht komen ook soorten voor in Zuid-Chi-
na, Noord-Birma en Taiwan. De Amerikaanse
wierookceder komt voor in het westen van de
Verenigde Staten in Oregon en Californié en
ook in Noordwest-Mexico. Het is een tot 60
meter hoge, groenblijvende en vrij slanke co-
nifeer die van een afstand wel enigszins lijkt
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