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missies het hebben voorbesproken. Dus niet 
eerst wachten tot er een integrale gebiedsvisie 
of bestemmingsplan is opgesteld. Voor de di-
recteur Stedenbouw is het ook belangrijk dat 
hij of zij zich in een zo vroeg mogelijk stadi-
um gesteund weet door de gemeenteraad. Dat 
betekent volgens Van Geffen dat je project in 
elk  geval een, en vaak zelfs twee gemeente-
raadsverkiezingen moet zien te overleven. 
‘Je plan is dan al een paar jaar onderweg, de 
kavels zijn gekocht en dan komt er een nieu-
we raad. Het zal niet de eerste keer zijn dat 
die een nieuwe woonvisie aanneemt en de 
ontwikkelaar zijn plan in de la ‘mislukt’ kan 
leggen. Dat voorkom je dus ook door eerder 
besluitvorming in de raad en in de Commissie 
ruimte af te dwingen.’

Volgens Van Geffen is de hoeveelheid wetten 
en regels waaraan een bouwvergunning moet 
voldoen niet hanteerbaar. Er zijn wetten en 
regels betreffende geluid, stikstof, veiligheid, 
openbare ruimte, groenvoorziening, bezon-
ning, duurzaamheid en parkeren. ‘Er zijn 
soms wel dertig van dit soort thema’s. Voor 
elk onderwerp moet onderzoek worden ge-
daan, moeten rapporten worden geschreven 
en dat kost de ontwikkelaar allemaal veel tijd 
en geld. Ik durf de stelling aan dat waar de kos-
ten die een ontwikkelaar moet maken voor de 
bouw van een woontoren zo’n vijf jaar terug 
15 procent van de stichtingskosten bedroegen 
(waaruit de architect, de bouwkundigen en-
zovoort worden betaald), door procedure- en 
proceskosten inmiddels zijn opgelopen tot 25 
procent.’ 
Als eindelijk de bouwvergunning is toege-
kend, ben je er nog niet, zegt de ontwikkelaar. 
De gemeente stelt vaak een supervisor aan die 
de bouw begeleidt. ‘Vaak een architect. En als 
je al aan de bovenste etages bent begonnen, 
kan die alsnog met aanvullende eisen komen 
ten aanzien van het ontwerp.’

Het is volgens Van Geffen dan ook hoog tijd 
dat het mes wordt gezet in al die eisenpakket-
ten. ‘In een stapel eisen kun je niet wonen en 
het werkt enorm kostenverhogend. Dat kan 
ook als de gemeenteraad in een vroeg stadi-

um een prioritering kan maken van wat echt 
belangrijk is voor het gebied. Daarbij is het 
belangrijk dat de raad of de commissie er niet 
naderhand op kan terugkomen. Afspraak is 
afspraak.’

‘Met The Grace heb ik van begin af aan de om-
wonenden er nauw bij betrokken’, zegt Van 
Geffen. ‘Dat is absoluut noodzakelijk.’ Het 
hele participatietraject heeft volgens hem een 
‘enorme’ omvang aangenomen. ‘Er zijn altijd 
wel mensen die het niet eens zijn met een 
vastgoedproject in hun buurt. Zij tekenen pro-
test aan, schrijven brieven, tekenen bezwaar 
aan, gaan procederen en uiteindelijk belandt 
het bij de Raad van State. ‘Dan ben je zo weer 
enkele jaren verder.’
‘En dan heb ik het nog niet over de beroepskla-
gers. Zij maken beroepshalve overal bezwaar 
tegen en willen uiteindelijk gewoon geld zien. 
Elke stad kent wel meerdere belangenclubjes 
die tegen alles in verzet komen. Gelukkig zijn 
er ook groepen die echt een positieve bijdrage 
willen leveren en een beter plan willen zien. 
Daar heb ik alle respect voor. Maar je hebt an-
deren die alleen uit zijn op eigen gewin.’ 
‘Dat procederen kan een ontwikkelaar tonnen 
kosten. Die gaat dan ten einde raad in op een 
e-mail van zo’n klager dat die wil afzien van 
verdere procedures als je een bedrag op zijn 
rekening stort. Ik ken een geval in Rotterdam 
waar zo’n beroepsklager met deze aanpak 
miljonair is geworden en nu een luxe leven 
in het buitenland leidt.’ Ook in Den Haag is 
dit volgens Van Geffen al bij verschillende 
projecten voorgekomen, maar er mag door 
getekende geheimhoudingsverklaringen niet 
over worden gesproken. ‘In feite hebben we 
het over strafrechtelijk handelen door de be-
roepsbezwaarmaker.’

en vrijesectorwoningen, waardoor het finan-
cieel haalbaarder blijft.’

De almaar veranderende fiscale voorstellen, 
zoals de meest recente inzake aandelendeals, 
helpen het investeringsklimaat voor wonin-
gen volgens Van Geffen ‘compleet om zeep’. 
Eerst zorgde de aangekondigde WWS-regule-
ring voor een investeringsstop die nog steeds 
voortduurt. Hierdoor zijn marktpartijen niet 
meer bereid tot investeren. Ook het ingrijpen 
in de indexering, terwijl de beheerskosten 
sterk toenemen, zorgt voor problemen. 
‘Dit  alles zorgt voor grote afschrijvingen 
op bestaande portefeuilles en het niet meer 
willen dan wel kunnen investeren in nieuw-
bouwwoningen. Woningcorporaties kunnen 
de gevraagde uitbreiding van de voorraad 
nieuwbouwwoningen financieel onmogelijk 
aan en beleggers worden weggejaagd. En de 
vraag die veel marktpartijen stellen is: what’s 
next?’

Het overheidsbeleid om ook huurwoningen in 
de vrije sector te realiseren is zeer beperkend. 
Tot 2014 had vrijwel geen gemeente hiervoor 
beleid. Met als gevolg dat momenteel maar 
circa 540.000 woningen (6 procent) tot de vrije 
sector behoren op een totaal van acht miljoen 
woningen, terwijl de vraag veel groter is. Van 
Geffen: ‘Om dan ook deze markt grotendeels 
nog eens te reguleren, lijkt mij niet doeltref-
fend. Aanpakken van excessen: prima, maar 
we moeten niet vergeten dat slechts een be-
perkt aantal woningen tot de vrije sector be-
hoort en in handen is van particuliere beleg-
gers. Dus de excessen doen zich voor op een 
heel klein deel van de totale verhuurmarkt.’ 
Daarnaast zijn er volgens Van Geffen maat-
regelen nodig als redelijke grondprijzen en 
redelijke exploitatiebijdragen, en ook meer 
vrijheid – zoals geen extra regulering en meer 
fiscale stimulans – om de bouw van (vrijesec-
tor)huurwoningen te stimuleren. ‘De beste op-
lossing is deregulering, het verminderen van 
eisen, stimuleringspakketten en een integrale 
samenwerking tussen overheden, beleggers, 
corporaties, aannemers en ontwikkelaars.’

Van Geffen: ‘Het krankzinnige is dat die be-
zwaarprocedures starten als het democratisch 
besluitvormingstraject is afgelegd, tot en met 
de gemeenteraad aan toe. Je kunt nu de laatste 
dag afwachten van de tweede beroepstermijn 
en dan pas in het geweer komen. Dat systeem 
klopt gewoon niet.’
Hij ziet het liefst dat als de gemeenteraad heeft 
ingestemd, er alleen nog een ronde voor belan-
genafweging is met direct belanghebbenden/
omwonenden. Dit versterkt de rol van de raad 
en verkort procedures aanzienlijk. Mocht het 
daarna toch nog komen tot een procedure, 
dan gewoon in één keer met voorrang naar 
een specifiek deskundig rechtsorgaan en dan 
ben je in een paar maanden klaar. Zoals dat 
ongeveer ging met de Crisis- en Herstelwet.’

Gemeenten vragen volgens Van Geffen te-
genwoordig van ontwikkelaars ‘exorbitante’ 
exploitatiebijdragen om woningen te kunnen 
realiseren. Dit zit het bouwen van betaalbare 
woningen ‘gigantisch’ in de weg. ‘Zo is in Am-
sterdam het betalen van exploitatiebijdragen 
van meer dan 75.000 euro per woning normaal 
geworden. En dat komt bovenop de grondprijs 
voor verwerving. Dat kan aantoonbaar niet uit, 
maar toch wordt eraan vastgehouden, waar-
door projecten worden stopgezet.’

Indien sprake is van gemeentelijke uitgeefba-
re grond, zouden gemeenten de ruimte moe-
ten hebben om na een tender de grondprijzen 
aan te passen op basis van open boeken zodat 
de grondprijzen verhoogd en verlaagd kun-
nen worden afhankelijk van de marktomstan-
digheden. ‘Bij gronden en gebouwen die een 
ontwikkelaar op risico heeft gekocht, zou dit 
geen rol mogen spelen.’
Van Geffen zou ook graag zien dat gemeenten 
in grote gebiedsontwikkelingen een actieve-
re rol spelen door posities in te nemen en te 
verkopen aan corporaties dan wel gezamen-
lijk daarin op te trekken, zodat de sociale wo-
ningbouw alvast verankerd is. Dan kunnen de 
marktpartijen zich focussen op middeldure 


