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Systeemwijzigingen
Het team heeft in een week tijd een analyse 
gemaakt van de cultuurhistorie, het landschap, 
het watersysteem en het verkeerssysteem 
en voorstellen gedaan voor eenvoudige 
systeemwijzigingen. Zoals de meest waterrijke 
gebieden ontzien van verstedelijking, het 
kanalensysteem herstellen, inzetten op 
gescheiden verkeerssystemen en Bus Rapid 
Transit en de introductie van hightech 
glastuinbouw als nieuwe industrie en als 
schakel in de water- en energie kringlopen. 
Zo’n beetje alle topsectoren van Nederlandse 
bodem komen in het advies voor.

De rapportage is inmiddels een paar keer 
in de regio gepresenteerd. En elke keer is er 
vraag naar meer detailuitwerking, met name 
op het gebied van water. De belangstelling 
naar innovatieve technieken en best practices 
is daar overigens altijd groot. Maar ik 
houd dat een beetje af. Ik houd ze voor dat 
detailuitwerkingen de effecten van snelle en 
ongecoördineerde verstedelijking niet kunnen 
stoppen. De oplossingen liggen vooral op een 
hoger schaalniveau en wel bij waterbeheer, 
afdwingbare ruimtelijke ordening en integrale 

Afbeelding 2: Het Urban 
Planning Advisory Team 
van ISOCARP, een team 
van zes internationale 
experts, en medewerkers 
van het Nanjing Urban 
Planning Bureau brengen 
de kansen en bedreigingen 
van de nieuwe stadsuitleg 
van Nanjing in kaart. 

stedelijke planning. 

Tyfoon
Tijdens de voorbereidingen van de workshop 
heb ik meermalen gevraagd hoe vaak en 
wanneer voor het laatst Shantou is getroffen 
door een tyfoon. Ik kreeg als officieel antwoord 
dat dit in de laatste twintig jaar niet meer is 
voorgekomen en dat zij niet verwachtten dat 
dit in de toekomst zou plaatsvinden. De stad 
had immers, conform het voorstel van een 
Feng Shui adviseur, een nieuwe brug over de 
baai aangelegd en een nieuwe tempel gebouwd 
die er samen voor zorgen dat de tyfoons de stad 
niet meer kunnen bereiken. 

In de afgelopen maanden is twee keer de 
noodtoestand uitgeroepen omdat de regio, 
voor het eerst in lange tijd en ondanks de brug 
en de tempel, twee keer vol door een tyfoon 
is getroffen. Een foto van voedselpakketten 
die uit helikopters naar de bewoners van de 
ondergelopen huizen werden gegooid haalde 
in augustus de buitenland pagina van de NRC. 
Er was, en terecht, kritiek op het falende 
watersysteem. Er waren ook discussies of de 
tempel wel groot genoeg was. Gelukkig is er ook 
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hernieuwde belangstelling naar het herstellen 
van het watersysteem, onze rapportage en, 
helaas, naar nog meer detailuitwerkingen.

‘Daar wonen geen mensen’
In het afgelopen jaar ben ik zeven keer naar 
China afgereisd en ben ik in meerdere steden 
rondgeleid. In elke stad of voorstad worden 
gigantische complexen uit de grond gestampt 
in een mate van stedelijkheid en op volstrekt 
maffe locaties die voor ons Europeanen vreemd 
is. Flatgebouwen van 40 of meer verdiepingen 
staan dichtgepakt op elkaar omringd door 
snelwegen. Heel veel nieuwe complexen zijn 
onbewoond en staan nog leeg. Bij navraag 
blijkt dat, net zoals bij ons, er pas wordt 
gebouwd wanneer er 70% van de woningen 
zijn verkocht. Op mijn vervolgvraag waarom 
die woningen dan nog niet zijn bewoond krijg 
ik steevast hetzelfde antwoord: ‘Daar wonen 
geen mensen, daar woont ons geld’.

De steeds rijker wordende middenklasse 
in China investeert liever in vastgoed dan 
dat ze geld op een spaarrekening of in een 
pensioenpolis stoppen. Banken worden daar 
niet vertrouwd. Men koopt liever, samen met 
vrienden en familie, appartementen op om 
deze later weer met winst te verkopen. Als het 

even kan een hele verdieping tegelijk en vaak 
ook nog met geleend geld. Appartementen op 
de 6e, 8e en 18e verdieping, de Chinese lucky 
numbers, zijn weliswaar vaak duurder dan de 
rest, maar zijn wel als eerste weg. Overigens 
ontbreekt doorgaans de 4e verdieping. Het 
getal 4 wordt in China geassocieerd met de 
dood, ongeluk en verlies. 

Ik ben een paar keer door vrienden en 
relaties gevraagd om, samen met hen, een 
of meerdere appartementen te kopen. Deze 
investering zou mij dan, door de jaar op jaar 
sterk stijgende huizenprijzen, 10 tot 15% 
rendement opleveren. Ik heb de verleiding 
zonder al te veel moeite kunnen weerstaan. 
Ik leg dan uit dat ik slechte ervaringen heb in 
een vastgoedmarkt die elk jaar sterkere groei 
doormaakt dan een gemiddeld inkomen. 
Het houdt echt een keer op. Zeker wanneer 
nagenoeg de hele middenklasse geld leent om 
met vastgoed te speculeren. In het geval dat de 
groei afneemt, inkomens minder snel stijgen, 
vastgoed prijzen dalen en de middenklasse in 
blinde paniek hun appartementen met verlies 
probeert te verkopen, dan krijgen we te maken 
met een Chinese vastgoedcrisis van ongekende 
omvang. 

Afbeelding 3: De 
historische binnenstad van 
Shantou en de oprukkende 
hoogbouw.
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‘Hebben jullie een Plan B?’
Tijdens mijn rondreizen door China krijg ik 
met regelmaat uitnodigingen voor lezingen 
op universiteiten. Het valt me iedere keer 
weer op hoe ontzettend veel jonge Chinezen 
met veel overgave en gretigheid architectuur 
en stedelijke planning studeren. Ik deel 
met hen mijn observaties over de Chinese 
vastgoedmarkt. Wordt er wel ontwikkeld en 
gebouwd conform de snel veranderende vraag? 
Wordt er niet veel te veel van hetzelfde en 
op de verkeerde plekken gebouwd? Hebben 
jullie een Plan B? Wanneer er sprake is van 
een stevige vastgoedcrisis, dan komen jullie, 
de aankomende generatie architecten en 
stedenbouwkundigen, de eerste jaren niet 
meer aan het werk.

Met een Plan B vergroot je de kans om na de 
studie aan het werk te komen. Niet iedereen is 
in de wieg gelegd om in de metro met een gitaar 
en het spelen van covers van Bob Dylan zijn 
gezin te onderhouden. Plan B kan inhouden 
je een tweede taal helemaal eigen maken of 
voor langere tijd in het buitenland studeren. 
Met deze bagage kan je vervolgens buiten 
China makkelijker werk vinden. Dit maakt 
doorgaans wel wat los onder mijn gehoor en 
ik maak uit de voorzichtige discussies die dan 
volgen op dat ze mijn zorgen delen. Eenmaal 
een beetje losgekomen krijg ik de wedervraag 
of ik zelf ook een Plan B heb. 

Ik leg dan uit dat er ook in het geordende 
Nederland vele jaren speculatief en niet 
conform de werkelijke behoefte is ontwikkeld 
en gebouwd. En dat we in Nederland veel te 
veel van hetzelfde en op de verkeerde plekken 
woningen en kantoren hebben gebouwd. 
En dat ik heel lang van te voren heb zien 
aankomen dat ik rond mijn 50e met 25 jaar 
werkervaring mijn ontslag zou krijgen. Ik heb 
naast mijn werk aan mijn talen gewerkt, ik ben 
actief geworden bij ISOCARP en ik haal nu, 
als resultaat van mijn Plan B, het overgrote deel 
van inkomen als ZZP’er uit werk in China. Ik 
vertel er dan ook meteen bij dat ik nu druk 
bezig ben met mijn Plan C, voor het geval 
de vastgoedcrisis in China in volle hevigheid 
losbarst.

Afbeelding 4: Een typisch 
geval van wonderlijke 

functiemenging in Chinese 
steden: een scheepswerf in 

een hoogstedelijk gebied.

Afbeelding 5: Zicht over de 
baai van Shantou.




