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De red:

Er wordt te weinig
gebouwd rond

Amsterdam ente veelin

Almere, concludeert
Coen Teulings.
‘Waarom willenwe

mensen in Almere laten

wonen terwijl ze zich

eigenlijkliever dichter bij
Amsterdam vestigen?”

|Bart van Zoelen

|| uimeen kwart van de nieuw-
bouw van de afgelopen dertig
jaaris op de verkeerde plek
gebouwd. Tot die conclusie
komen vier economen — Wou-
er Vermeulen, Henride
Groot, Gerard Marleten Coen Teulings —in hun
deze week verschenen boek Groei & krimp. Zo-
als overal in de wereld trekken hoogopgeleiden
naar de stad. Samengeklonterd in steden als
i Amsterdam, Utrecht, Groningen en Eindhoven
'ZOrgen ze Voor extra groei en innovatie. Daar
tegenover staan regio’s die leeglopen.

Uit de ontwikkeling van de woningprijzen van
1985 tot 2012 stellen de economen heel precies
vast waar nieuwbouw in een behoefte voorzag,
En dan blijkt de prijs per vierkante meter voor
ruim een kwart van de nieuwe woningen lager
‘dan duizend euro, de kosten om de opstal te
ouwen. Als de eigenaar van de grond opnieuw
ochtbeslissen over de bouw, dan zou hij zijn
igrond onbebouwd laten. Het gaat vooral om
iregio’s waar de krimp al is ingezet, zoals Oost-
Groningen en delen van Limburg, maar cok om
ote delen van Almere.

Als de markt zijn werk had gedaan, dan was Al-
imere een dorp zo groot als Zeewolde gebleven?
“Zo stond het in ons persbericht. Datis wel heel
klein, maarinderdaad: in Almere is veel ge-
ouwd, terwijl er eigenlijk verdomd weinig
wraagis. Alleen in het stadscentrum kom je
isschien in de buurt van de bouwkosten, ruim
uizend euro per vierkante meter. In de Boven-
ikerkerpolder, Waterland en Weesp zie jedateen
wierkante meter meer zou hebben opgebracht,
terwijl daar weinig tot niets is gebouwd. Als
‘daar huizen waren gebouwd, was iedereen daar
thelemaal enthousiast van geworden.”

iDe afstand is het struikelblok?

“Helemaal als de Hollandse Brug vol staat. In

'Almere willen de mensen liever niet wonen; dat

Wwinden ze toch te ver weg. Amsterdam blijft

enorm in trek. Het centrum van Amsterdam is

ide plek waar de prijzen het hardst zijn gestegen

van heel Nederland. Vandaar onze conclusie

at het effectiever was geweest om rond Am-
terdam te bouwen.”

[ G

‘Minder bouwen in Almere dus?

1“We hebben inmiddels met zijn allen wel ge-

iconstateerd dat we de groei van Almere beter

yat kunnen uitstellen. Dan wordt Almere niet

die enorme forensenstad die sommigen voor

ogen hebben.”

InDen Haag is dat besef misschien doorgedron-
Igen, in Almere zijn ze nog druk aan de gang.
Dewal zal het schip keren naarmate huizen
iminder opbrengen dan de bouw kost. Daar
staat een enorme markt tegenover dichtbij

Amsterdam. Er is natuurlijk enorme weerstand
tegen bouwen in Waterland, maar je ziet aan
onze plaatjes dat er vraag naar is. Het volbou-
wen van de Bovenkerkerpolder, wie weet moe-
ten we datook maardoen.”

Bouwen in Waterland is niet zomaar uitgesloten.
Er zijn toch meer overwegingen dan economi-
sche?

“Natuurlijk zijn er allerlei andere overwegingen
van belang, bijvoorbeeld dat we ergens een
groengebied willen openhouden voor natuur
enrecreatie rond de stad. Maar we kunnen niet
alle gebieden blokkeren vanuit dit soort over-
wegingen. We moeten ons afvragen of we voor
heel Noord deringweg het einde van de stad
willen laten zijn. Of dat we voorbij de Ring ook
nog eens wat bouwen. Erisin ieder geval vraag
naar.”

“Tegelijk wil je ook die forensenstromen voor-
komen die het onvermijdelijke gevolg zijn van
meer nieuwbouw op die plek. Die brengt ook
enorme kosten met zich mee, in de vorm van
overlast en milieuschade. De balans zou meer
moeten uitslaan naar bouwen dichterbij Am-
sterdam.”

Jullie berekeningen stoppen op het dieptepunt
van de crisis. Maakt dat de conclusies niet extra
somber?

“Onze data gaan over een langere periode, van
1985 tot 2012. Onze conclusies zijn niet louter
het gevolg van de crisis. En het gaat om de rela-
tieve verhoudingen van de vraag naar wonin-
gen op verschillende locaties. En dan zieje dat
er veel meer vraag is naar nieuwbouw dichtbij
Amsterdam dan verder van de stad. Waarom
willen we mensen in Almere laten wonen, ter-
wijl ze zich eigenlijk liever dichter bij Amster-
dam vestigen?”

zNieuwbouw Veel woningen staan op impopulaire plekken

Bouw tochgewoon bijdesta

De gedachte was altijd: het is onze wooncultuur,
we willen een huis met een tuin en gaan daar-
voor ook graag naar Almere.

“Er zijn vast groepen mensen voor wie dat
geldt, maar dat zijn er steeds minder. Er wordt
enorm veel betaald voor huizen in Amsterdam.
Iedereen wil daar wonen. Ik heb het cok niet
bedacht, de woningprijzen spreken voor

zich.”

0ok aan Amsterdamse kant zijn niet de juiste
keuzes gemaakt? Jullie noemen een allergie

Coen Teulings

was tot 2013 directeur van het
Centraal Planbureau. Sindsdien
is hij hoogleraar economie aan

] de universiteiten van Cam-
4‘?‘ bridge en Amsterdam.
‘ledereen wil wonen in

Amsterdam, de prijzen
spreken voor zich’

voor hooghouw en de remmende invioed van de
corporaties.

“De corporaties worden teruggeduwd in hun
taak om alleen te bouwen voor de allerlaagste
inkomens. Juist in Amsterdam moeten corpo-
raties een bredere taak hebben: bouwen voor de
middenklasse van startende hogeropgeleiden -
die zich geen koophuis kunnen veroorloven.
Dat zullen relatief kleine en niet grondgebon-
den woningen zijn, maar zo kunnen we Amster-
dam voor hen bereikbaar houden, goed opgelei-
de mensen die voor de stad heel waardevol zijn.”

Amsterdam moet naar minder sociale huur-
woningen? Dat ligt gevoelig.

“Dan zijn er meteen mensen die zeggen: Am-
sterdam m4g geen getto van hogeropgeleiden
worden. Wijdenken dat dit onvermijdelijken
goed is voor Nederland als geheel. Tenminste,
niet louter hogeropgeleiden, dat zal nooit ge-
beuren. Juist op een plek met veel hogeropge-

. leiden met veelal een wat hoger inkomen ont-

staat een enorme vraag naar persoonlijke
diensten zoals kappers, espressobars en ont-
bijtgelegenheden. Dat geeft op de arbeidsmarkt
automatisch vraagnaar lageropgeleiden, een
prima combinatie.”

“Het is een natuurlijk proces dat je in de hele
wereld ziet: hogeropgeleiden clusteren in suc-
cesvolle steden. Dichter bij elkaar zorgen ze
voor meer productiviteit en een enorme sprong
in het welvaartsniveau. Uiteindelijk profiteert
hethele land daarvan. We hebben een paar van
die plekken en daar moeten we zuinig op zijn.
Nietiedere plek hoeft een perfecte afspiegeling
te zijn van de Nederlandse bevolking.”

Groel & krimp. Waar moeten we bouwen — en waar
vooral niet? Wouter Vermeulen, Coen Teulings, Ge=
rard Marlet, Henride Groot, VOC Uitgevers, €39,95.
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