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LUSTRUMREIS LONDEN 10-12 MEI 2023 
 
 
Het Forum voor Stedelijke Vernieuwing bestaat in 2023 veertig jaar. Om dit te vieren, namen leden van het 
bestuur en de raad van advies van het Forum SV -een gezelschap met deelnemers uit de kring van 
gemeenten, het rijk, woningcorporaties, beleggers en ontwikkelaars- deel aan een studiereis naar Londen. 
Deze lustrumreis stond mede in het teken van het afscheid van Zef Hemel als bestuurslid van het Forum 
SV. 
  
De stedelijke vernieuwing in de Britse hoofdstad verloopt razendsnel, mede gestimuleerd door de voltooiing 
in 2022 van de Crossrail, een 136 km lange hoogwaardige openbaar vervoerverbinding. Het gezelschap 
bezocht twee voorbeelden van de vernieuwing: het herontwikkelde Battersea Power Station en de snel 
veranderende binnenstadswijk Elephant & Castle. De verdichting die hierbij plaatsvindt, kon in het 
gezelschap op veel instemming rekenen, net als het grote vakmanschap dat spreekt uit de 
gebiedsontwikkelingen. Men stond verder onder meer stil bij hoe in Londen oud en nieuw wordt 
gecombineerd, het grote belang van openbare ruimten en het samenspel tussen overheid, markt en buurten 
in de Britse hoofdstad. 
 

 
  
 
Programma 

Peter Hogg en Tim Cooper, beiden partners van Arcadis in de Britse hoofdstad, introduceerden bij het 
gezelschap het Battersea Power Station in de wijk Nine Elms. Deze oude energiecentrale is herontwikkeld 
tot een gigantisch winkelcentrum, met op het dak nieuwe appartementen en kantoorruimte. In de nabijheid 
zijn nieuwe appartementen-complexen verrezen, met als blikvanger onder meer een op 25 meter hoogte 
tussen twee woontorens ingeklemd zwembad. Aan Nine Elms werkten beroemde architecten als Frank 
Gehry en Norman Foster, maar er is ook veel kritiek op de torenhoge woningprijzen.  
In Elephant & Castle werd het gezelschap een dag later rondgeleid door architect Gerard Maccreanor van 
Maccreanor Lavington architects. Deze centraal gelegen oude stadswijk ondergaat in de 21e eeuw een 
proces van gentrification. Aan de basis ligt een masterplan voor de herontwikkeling van de wijk tot de 
belangrijkste binnenstedelijke hub die ze was vóór de Tweede Wereldoorlog. Blikvanger hier is de aanleg 
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van Elephant Park op de plek waar voorheen een groot sociale woningbouwcomplex stond. Elephant & 
Castle is nu een hippe multi-etnische wijk die bruist van stedelijk leven.  
  
  
Bevindingen 
Het bestuur van het Forum SV vroeg de deelnemers na afloop naar hun bevindingen. Zij lieten weten veel 
te hebben geleerd van de reis, ook al zijn er grote verschillen tussen Londen en de situatie in Nederland. 
De stad is met negen miljoen inwoners vele malen groter dan onze steden, de globale magneetwerking en 
daaruit voortvloeiende marktdruk is eveneens veel groter en de regeldruk van de overheid is in Londen 
kleiner. Dit maakt de kapitalistische dynamiek scherper (en soms ‘wilder’): er is meer ruimte voor particulier 
initiatief, maar investeerders nemen (en lopen) ook meer risico’s en kunnen daardoor eerder kopje onder 
gaan. Zoals een deelnemer het verwoordde: ‘De Zuidas steekt er bleekjes bij af.’ Een andere deelnemer: 
‘Qua sociale gelijkheid en inclusie is Londen geen goed voorbeeld.’ Anders is verder dat veel Londens 
vastgoed in eigendom is van internationale particulieren die er niet wonen en geen gebruik maken van de 
stad; dit komt de levendigheid niet ten goede. 
  
Tegelijkertijd is Londen om verschillende redenen juist wel heel inspirerend, zo blijkt uit het commentaar. 
En wel om verschillende redenen.   
  
1. Verdichting. 
Londen laat zien dat vanwege de huishoudensverdunning verdichten in de binnensteden noodzakelijk is. 
Niet alleen als antwoord op de woningnood, maar nog meer om massa te creëren voor de economische 
draagkracht voor de voorzieningen die bij een vitale stad horen. Sterk verdichte steden hebben daarbij een 
veel kleinere ecologische voetafdruk dan minder dichte steden. En ter relativering: de dichtheid van Londen 
was rond 1600 veel hoger dan heden ten dage.  
Verdichten vraagt wel om goed openbaar vervoer (‘vanaf dag 2’), het liefst een metro. Het bannen van de 
auto’s uit de binnenstad is daardoor in Londen goed gelukt. Verdichten vraagt ook om een zorgvuldige 
programmering (het liefst met een lange houdbaarheid) van gedifferentieerde woningbouw, voorzieningen 
en plinten en om kwalitatief hoogwaardige buitenruimten. Daarbij zou ook bedrijvigheid moeten worden 
gestapeld om zo ruimte te maken voor wonen en voorzieningen. 
 
2. Oud en nieuw (en het belang van zichtlijnen). 
In de twee bezochte vernieuwingsprojecten in Londen wordt voorgebouwd op het aanwezige potentieel en 
worden oud en nieuw gecombineerd, zowel op het niveau van gebouwen als zichtbaar gemaakt in de 
stedenbouw. Het levert visueel vaak een spannend beeld op. Een ontwikkelaar stelde dat het belangrijk is 
om oude gebouwen te laten staan als je ergens iets nieuws toevoegt. Het zorgt voor sfeer en dat de plek 
z’n ziel behoudt. Daarbij geldt in Londen de regel dat er bij nieuwe ontwikkelingen altijd zichtlijnen moeten 
blijven bestaan op iconische en historische gebouwen. De combinatie van oude gebouwen en iconische 
nieuwe hoogbouw maakt het gevoel van wonen in de stad beter voelbaar.  
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Spectaculaire hoogbouw maakt de stedelijke ruimte ook kleiner, vergemakkelijkt de oriëntatie en relativeert 
het gevoel voor afstanden. Een ander geluid: ‘Minder slopen en oude panden opnemen in het stedelijk 
weefsel, met verdichten waar het kan en extreme verschillen, kan heel spannend zijn.’ 
  
3. Openbare ruimten. 
Een deelnemer concludeerde dat de voorzichtige, geleidelijke transformatie van stedelijk gebied, met visie 
en aandacht voor bestaand groen en aanwezige openbare ruimte, veel interessanter is dan een 
onbeschreven blad gevolgd door grootschalige gebiedsgerichte powerplay van een financieel krachtige 
investeerder. Dit werd door anderen onderschreven. De inrichting van de openbare ruimte werd daarbij ook 
gekoppeld aan de invulling van plinten. Voor beide zijn volgens een belegger (publieke en private) 
voorinvesteringen nodig, met veel oog voor ontmoeting en verbinding, bij voorkeur vanuit groen en lokaal 
ondernemerschap.  

 
Ontwikkelaars zouden daarom veel aandacht moeten besteden 
aan de plinten, om ketens te weren en lokale startups te 
faciliteren. Een deelnemer vond het mooi om te zien hoe men in 
Londen naast alle grotere ingrepen ook met een eettentje en wat 
banken op een onooglijk pleintje naast een spoorlijn een 
aangename plek voor ontmoeting weet te maken. ‘Waarde zit bij 
de menselijke maat niet in het grote maar in het kleine gebaar.’ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  
4. Rolverdeling publiek-privaat. 
In het hoog-kapitalistische Londen is de rolverdeling tussen overheid en markt anders dan in Nederland. 
Het is daarbij niet zo dat de rol van de overheid kleiner is. De overheid  is de hoeder van de basis wetgeving. 
En ze zet de grote lijnen van de ruimtelijk-economische ontwikkeling van de stad uit. Londen heeft het 
aangedurfd groot te denken, op de langere termijn, en ondersteunt dat met de uitbouw van het metronet 
(zoals in het kader van de Olympische Spelen). Dat zijn echt investeringen voor de overheid. Een in 
Amsterdam actieve deelnemer prees deze ‘grootse’ aanpak. ‘Wij denken in Nederland te klein en de aanpak 
in Amsterdam bestaat, los van Havenstad en de eilanden van IJburg, te veel uit losse projecten waarmee 
per saldo te weinig massa wordt gemaakt. We moeten dus groter denken en inzetten op een veel langere 
termijn perspectief, en meer visionair zijn over waar we met de stad naar toe willen.’ 
Die visie is er wel in Londen, ook al speelt het particulier initiatief hier een grote rol, soms zelfs in het 
openbaar vervoer. Zo kwamen de metrolijn en het metrostation om Battersea Power Station te ontsluiten 
mede tot stand door particuliere investeringen van een miljard pond. De ratio hierachter is dat ontwikkelaars 
en investeerders, door de enorme marktdruk maar ook de grotere ruimte in de planningscultuur en 
regelgeving, spectaculaire ontwikkelingen kunnen opzetten (en financiële resultaten kunnen boeken). Ze 
zullen daardoor ook eerder failliet kunnen gaan, maar dit leidt in Londen schijnbaar niet tot kortere 
doorlooptijden in de gebiedsontwikkelingen. Toch komen deze in de Londense verhoudingen bijna allemaal 
voort uit initiatieven van particuliere ondernemers en soms actieve buurtinitiatieven.  
Daarbij is er geen sprake van ‘wildwest’. In de woonprogrammering moeten initiatiefnemers 30% betaalbaar 
opnemen met een goede kwaliteit. Dit stimuleert het ontstaan van prettige en leefbare buurten, maar is ook 
alleen mogelijk als er voldoende verdiencapaciteit is in de overige 70%. De daarvoor noodzakelijke 
marktdruk is in Londen aanwezig. Nog een reden waarom er geen wildwest ontstaat, is dat initiatiefnemers 
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moeten onderhandelen met de belangrijkste stakeholders in het gebied. Enerzijds krijgen ze dus veel 
vrijheid, door ook zelf de stedenbouwkundigen en (landschaps)architecten in de arm te nemen, anderzijds 
hebben de ‘buurt’ en overheid wezenlijke invloed.  
  
5. Investeren in elkaar en een gezamenlijke beeldtaal. 
De opzet van de lustrumreis, waarin een divers gezelschap kennis nam van en sprak over de in Londen 
bezochte projecten, zou een voorbeeld moeten zijn voor hoe we in Nederland aan gebieden werken, hoopt 
een deelnemer. ‘Ik zie (te) vaak dat we meteen aan de slag gaan in projecten in een zakelijke verhouding 
op basis van een tender of andere ongelijkwaardige uitgangspositie. We vergeten vaak te investeren in 
elkaar, in te snappen wat de ander drijft, maar ook om samen een beeldentaal te ontwikkelen door op pad 
te gaan met elkaar. Als dit zoals bij deze reis gebeurt met een diverse publiek-private groep, wordt het 
gesprek beter.’ Ook een ander wees op de verkokering die in Nederland vaak te zien is in zowel de publieke 
als private sector. En op de neiging om in de praktijk terug te vallen op een behoorlijke scheiding tussen 
publiek en privaat. ‘Jammer als we constateren dat we juist zoveel van elkaar kunnen leren.’ 
  
6. Het belang van architectuur (of niet?). 
Gesteld werd dat landschappelijke inrichting en groenverzorging veel belangrijker zijn dan zorgvuldige 
architectuur en dat hier ook relatief veel geld aan moet worden besteed. Een ander wees echter op de 
‘warme plinten’ in Elephant Parc. ‘Het kan dus toch, geen kil glas met aluminium en natuursteen, maar 
warme baksteen en veel oog voor detail, gekoppeld aan een groene openbare ruimte.’ 
  
7. En verder... 
Het gezelschap sprak in Londen ook veel over leiderschap (bijvoorbeeld leadership from behind); over het 
belang van persoonlijk commitment, kijken, waarnemen, luisteren, continuïteit, (publiek) ondernemerschap 
en ruimte voor vernieuwing, vertrouwen en fouten mogen maken. Verder ook over de 
voorwaardenscheppende rol in een inclusieve en veilige werk- en ontwikkelbedrijven, zeker gezien de 
spanningen in de maatschappij en de noodzakelijke bijdrage van de deelnemende partijen aan de ‘kunst 
van het samenleven’.  
Nog enkele genoemde punten:  

• pak binnenstedelijke gebiedsontwikkelingen niet te kleinschalig aan, en koers op publiek-private-
maatschappelijke samenwerkingen; 

• circa 20% mede-eigendom van huurders in een gebied draagt bewezen bij aan inclusieve buurten, een 
sense of belonging en de overdracht van waarde aan huurders. Denk ook aan het beheer van de 
openbare ruimte door de eigenaren van de gebieden zelf. 
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Waarom Londen, dáárom Londen 
 
Veertig jaar Forum voor Stedelijke Vernieuwing als lustrum vieren in Londen. Waarom? Op die vraag zal ik 
in het navolgende proberen een antwoord te geven. Dat vergt wel een soort van geschiedenisles, maar veel 
verder dan veertig jaar terug in de tijd zal ik niet gaan. En het gaat vooral over de stad Londen, minder over 
het jarige Forum SV. Pas helemaal op het eind zal ik terugkomen op het jubileum. Als u er dan tenminste 
nog bent, als lezer. 
  
In 1983, toen het Forum voor Stedelijke Vernieuwing in Nederland werd opgericht, was Londen, net als 
Amsterdam, Den Haag en Rotterdam feitelijk afgeschreven. Je zou er geen stuiver voor geven. De 
sociaaleconomische problemen in geheel Groot-Brittannië waren groot, de economie stagneerde, later bleek 
dat deze de-industrialiseerde, of anders gezegd: Azië kwam op, en olie in de Noordzee was nog niet 
gevonden. De grote maatschappelijke problemen concentreerden zich in de industriesteden op en rond de 
steenkolenmijnen in het noorden, in Yorkshire, langs de kust en verder, maar ook de hoofdstad in het zuiden 
wilde allerminst gunstig bewegen. Daar was armoede geconcentreerd in het oosten en het zuiden. Toen 
Margareth Thatcher in 1979 aan de macht kwam, richtte haar minister van ruimtelijke ordening, Michael 
Heseltine, zich óók op Londen. De aanpak van de stedelijke vernieuwing die hij ontwikkelde was gericht op 
het vasthouden van de middenklasse. Vooral Londen’s East End moest aantrekkelijk worden gemaakt door 
middel van private investeringen. Daartoe richtte hij vanaf 1981 publiek-private ontwikkelbedrijven op, de 
zogenoemde Urban Development Corporations (UDC’s). Deze zouden vooral de bouw van koopwoningen 
in een aantal aangewezen binnenstedelijke gebieden moeten bevorderen. Hij stuitte er echter op hevige 
politieke tegenstand. Er braken zelfs rellen uit, zoals in 1981 in Brixton en in Southall. Niet zo verwonderlijk, 
de werkloosheid was enorm, en Londen is vanouds een links bolwerk. Een reusachtige politiemacht werd op 
de been gebracht, het was oorlog in de straten van Londen. Het leidde in 1985 tot het naar huis sturen van 
de linkse burgemeester, Ken Livingstone. Thatcher besloot dat Londen het voortaan dan maar zonder 
burgemeester en gemeenteraad moest stellen. De Greater London Council werd afgeschaft, nee het hele 
stadhuis werd opgedoekt. Londen kon na deze coup alleen nog van onderop, dus chaotisch bestuurd worden 
door de tweeëndertig onverenigde boroughs die de gespreide metropool van oudsher telde, maar feitelijk 
vooral van bovenaf, door Westminster. Het gaf Michael Heseltine ruimte om zijn ‘enterprise zones’ ook in 
Londen te introduceren: in deze binnenstedelijke gebieden kregen investeerders van de regering ruim baan 
en, niet onbelangrijk, aanzienlijke belastingvoordelen. Ook werden op grote schaal sociale huurwoningen 
verkocht. Westminster was in Londen nu feitelijk de baas. 
Heseltine introduceerde zelfs verschillende enterprise zones, waarvan de bekendste Canary Wharf is. Via 
het bedrijfsleven en de economie probeerde de regering de metropool weer aan de praat te krijgen. Zo begon 
een woest wild-west kapitalisme zich meester te maken van de hoofdstad, een ongelukkig tijdperk voor de 
allerarmsten, zegenrijk voor de middenklasse. Hoogtepunt in deze neoliberale periode van ‘shock and awe’ 
was de ‘Big Bang’, in 1986: toen ging de Londense beurs als eerste beurs ter wereld digitaal. Thatcher gokte 
op het grote, vooral snelle geld, niet alleen het trage vastgoed. Via het aantrekken van mondiale kapitaal 
moest Londen weer wereldstad worden. 
 

   
Luchtfoto London Docklands 1977 
 
Dit alles duurde vijftien jaar, tot Labour met de zeer jonge Tony Blair aan de macht kwam, dat was in 1997. 
Die bracht de figuur van burgemeester naar Londen terug. Op 4 mei 2000 konden de inwoners eindelijk weer 
op hun eigen burgervader stemmen. Niet dat de nieuwe burgemeester veel bevoegdheden van de regering 
kreeg. Hij bestuurde Transport for London en kreeg verder een klein apparaat tot zijn beschikking: de GLA, 
de Greater London Authority, maar die telde niet meer dan vierhonderd man. De burgemeester was 
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verantwoordelijk voor, ja voor wat? Nou, voor regionale strategie. En wie kwam er uiteindelijk als gekozen 
burgemeester uit de bus? Niet te geloven, dat was weer die linkse Ken Livingstone, uitgerekend degene die 
vijftien jaar eerder door Thatcher naar huis was gestuurd. Zelfs partijgenoot Tony Blair was er allerminst blij 
mee. 
 

 
London Plan. Key diagram, 2004 
 

 
Crossrail route 
 
Maar Livingstone ontpopte zich als een briljant strateeg. Ik herinner het me nog goed, want in 2000, dus hij 
was pas aangetreden, stuurde hij architect Sir Richard Rogers naar Den Haag, waar deze op het toenmalige 
ministerie van VROM door de leiding met veel egards werd ontvangen. Rogers vroeg om hulp bij het maken 
van het London Plan. SG Roel den Dunnen wilde dat ik dat deed. Immers, ik was op dat moment lid van zijn 
denktank en als ambtenaar-planoloog juist bezig een toekomstvisie voor de grote steden van Nederland te 
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maken, die uiteindelijk in februari 2002 werd gelanceerd als ‘Creatieve steden’. Vanaf eind 2000 vloog ik 
regelmatig naar Londen, waar in oude kantoorgebouwen teams van jonge planners hoofdstuksgewijze 
overlegden in fantastische brainstorms. De sfeer daar aan de overzijde van het Kanaal was optimistisch, niet 
alleen was de bemensing zeer professioneel, men was ook ronduit bevlogen, zonder een spoor van 
gelatenheid of cynisme. Ik heb het werk daar tot 2002 met veel plezier gedaan. 
In 2004 was London Plan al gereed. Iedereen liep over van enthousiasme. Nog altijd vind ik het een 
fantastisch plan dat leest als een trein, een sterk staaltje strategische planning, helder geschreven, ambitieus 
geformuleerd, getuigend van echt metropolitaan denken, een wel heel groot verschil met Nederland, waar 
op dat moment de Rijksplanologische Dienst tot een gewoon directoraat-generaal werd gedegradeerd, de 
onderzoeksafdeling werd afgestoten naar een nieuw Ruimtelijk Planbureau, de Vijfde Nota Ruimtelijke 
Ordening niet meer werd vastgesteld omdat het kabinet aftrad, waar een regering van CDA, VVD en LPF 
aan de macht was gekomen, alsof Thatcher toen pas in Nederland voet aan de grond kreeg. 
 
Daarna ging het met Londen juist voorspoedig. Livingstone maakte van zijn eerste termijn een groot succes, 
waarna hij als burgemeester werd herkozen. Uiteindelijk, in 2008, verloor hij toch nog van ene Boris Johnson, 
die een heel andere agenda had, of eigenlijk geen agenda, het was een populistische mix van fietsbeleid, 
een compleet nieuwe luchthaven in zee (‘Boris island’, geschatte kosten 76 miljard pond), en vooral het 
terugbrengen van de oude dubbeldekkers in het Londense straatbeeld. Weg met de schone en goedkope 
bussen van ‘Red Ken’! 
Wat Johnson niet meer kon terugdraaien waren de Olympische Spelen in Londen in 2012. Hij zou er 
uiteindelijk wel mee pronken, maar het was beslist niet zijn verdienste of gedachte. Bij de vaststelling van de 
London Plan in 2004 was de kandidatuur door de planners al voorzien, niet om een duur feestje op kosten 
van de belastingbetaler te vieren, maar om het achtergestelde oostelijke deel van de stad toontje op te 
krikken met adequate infrastructuur, uitstekende voorzieningen en liefst een groot park. Het ontbrak de 
burgemeester eenvoudig aan middelen om zijn London Plan uit te voeren, daarvoor moest hij eindeloos 
bedelen in Westminster en de kans dat het lukte schatte hij bepaald niet hoog in. 
Dit is altijd het grote probleem in Groot-Brittannië geweest: de Britse regering vindt steevast dat de hoofdstad 
teveel vraagt, die is eenvoudig te groot, te machtig, en te arrogant. Herverdeling van de publieke middelen 
maakt dat Londen nooit zijn zin krijgt, of überhaupt zijn eigen agenda kan uitvoeren. Tussen stad en staat 
bestaat traditiegetrouw sterke naijver, vergelijkbaar met hoe Den Haag Amsterdam bejegent. 
Maar met een Olympische Spelen in zicht zou Westminster wel over de brug moeten komen. Dat was het 
briljante idee. Dus uitgerekend een linkse burgemeester als Livingstone ging ineens hard lopen voor de 
kandidatuur van de Olympische Spelen in zijn stad. Met London Plan in de hand wist hij ook precies waarin 
hij wel en niet wilde investeren. Het bidbook was een soort appendix bij het strategische plan, razendsnel 
gemaakt, met weinig controverse, glashelder, richtinggevend. Op 6 juli 2005, amper een jaar na vaststelling 
van London Plan, werd Londen in Singapore door het IOC uitverkoren om de spelen van 2012 te organiseren. 
Mede vanwege de heldere strategie en de beloofde legacy. 
 

  
Stratford voor (2002) en tijdens de Olympische Spelen (2012) 
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Olympisch Dorp, East End, na 2012 
 
Alles draaide destijds om de realisering van Crossrail. Deze oost-west gerichte metroverbinding vormde niet 
minder dan de slagader van London Plan, naast de aansluiting van de hogesnelheidstrein uit de Kanaaltunnel 
op St. Pancras, maar die laatste beslissing was toen al genomen. Wat bekend kwam te staan als de Thames 
Gateway was niet minder dan een briljant ruimtelijk concept voor heel Zuidoost Engeland, dat als doel had 
om het arme oostelijke deel van de metropool stevig op te waarderen en veel beter te bedelen met 
voorzieningen, aantrekkelijker te maken, aan te laten sluiten op zowel Europa als het centrum van de 
metropool. Met Crossrail zou de belofte van de Thames Gateway worden ingelost. 
 
Crossrail was een oud idee, ze was al in 1944 door Patrick Abercrombie in zijn grote plan voor de naoorlogse 
herbouw van Londen opgevoerd en telkens weer in de toekomstplannen verschenen, maar nooit 
gerealiseerd. De lijn zou vliegveld Heathrow doen aansluiten op de City en ook Canary Wharf een snelle 
verbinding geven. Nog in 1986, bij de opheffing van de Greater London Council, stond Crossrail in de 
schijnwerpers, maar ze verdween geruisloos van het toneel toen ook aan de GLC een einde kwam. Veel te 
duur, veel te ambitieus. De Jubilee Line was en bleef de laatste toevoeging aan het overbelaste metronetwerk 
van Groot Londen. Ook die was trouwens al voor de tijd van Thatcher bedacht en gedeeltelijk uitgevoerd, 
toen Livingstone nog burgemeester was en de GLC regeerde. Thatcher zelf wilde niets, ze liet alles aan de 
markt.  
Zeker, Crossrail was extreem duur, die gigantische metrolijn vergde een investering van liefst 18 miljard euro. 
Natuurlijk wilde Westminster dat niet betalen. Maar met de Olympische Spelen in zicht moest de Britse 
regering wel over de brug komen, vooral omdat de Olympische locatie - bij Stratford - een belangrijke schakel 
in de keten van bestemmingen werd. En net als in het geval van de Jubilee Line zouden langs de route en 
de haltes belangrijke stedelijke vernieuwingsprojecten gestalte krijgen, zij het ditmaal over een veel grotere 
afstand dan langs de Jubilee Lijn, want Crossrail kreeg een lengte van liefst 136 kilometer (Jubilee Line meet 
36 kilometer), ze zou zelfs Reading in het uiterste westen met Abbeywood en Shenfield in het oosten 
verbinden. De lijn werd absoluut groot-regionaal. 
Op 5 oktober 2007, twee jaar na het winnen van het Olympische bid, gaf de Britse regering eindelijk het 
groene licht voor Crossrail. Dat was vlak voor de burgemeestersverkiezingen die Livingstone dus zou 
verliezen. Maar in de acht jaar dat hij burgervader was geweest, waren de belangrijkste fundamenten van 
London Plan gelegd, Londen werd op termijn ‘a sustainable world city ‘ en Crossrail vormde daarvan de 
‘backbone’. Er was geen weg meer terug. Hij kon met een gerust hart vertrekken. Het was Parijs dat met 
grote afgunst keek naar hoe Livingstone dat had gefixt. Hoe kon Londen zo voortvarend zijn? In de angst 
achter te blijven organiseerde toenmalig president Sarkozy een hijgerige oploop met starchitects voor zijn 
Grand Paris, dat was in 2009. Ook hij wilde nu een Olympische Spelen naar Parijs halen en de allergrootste 
investering in het regionale metronetwerk doen. Die Franse investering moest die van Crossrail overtreffen: 
zo’n 29 tot 35 miljard euro. Uiteindelijk kreeg Parijs zijn Olympische Spelen, volgend jaar, in 2024, mede 
naar aanleiding van de plannen voor Grand Paris Express. 
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Aanvankelijk zou Crossrail eind 2018 in gebruik worden genomen. Het werd een paar jaar later, en het 
gebeurde in fasen, en ook: het werd duurder. De laatste fase werd op 17 mei 2022 afgerond, op die dag 
doopte wijlen koningin Elizabeth de treinen van Crossrail, waarna de lijn haar naam kreeg: Elizabeth Line, in 
de volksmond al snel Lizz Line geheten. Op dat moment was het lange tracé nog in drie stukken verdeeld, 
waardoor passagiers moesten overstappen. Sinds 6 november 2022 is ook dat verleden tijd en rijden de 
treinen non-stop over het gehele traject. Alleen de halte Old Oak Common bij Willesden Junction blijft nog 
even gesloten, daar komen straks de hogesnelheidstreinen (HS2) uit het noorden de stad binnen, dus die 
wordt naar verwachting in 2026 opengesteld. 
Wat was de financiële schade? Het werd uiteindelijk vier miljard euro extra, dus in totaal kostte de aanleg 
van 136 kilometer metro, waarvan ruim veertig kilometer ondergronds, de belastingbetaler 22 miljard euro. 
In Londen zelf werd die belastingbetaler na 2007 trouwens extra aangeslagen vanwege de lening die 
Transport for London had moeten afsluiten om zijn aandeel in de kosten te dragen, want dat was de deal 
met het ministerie van Financiën. Het werd een soort lokale grondbelasting, de Business Rate Supplement 
(BRT): over vastgoedwaardes boven de 55.000 pond moet moet elke Londenaar sindsdien jaarlijks - dertig 
jaar lang - een bedrag betalen, door de burgemeester slim verkocht als ‘two pence in the pound’. De grens 
is later overigens opgetrokken naar 70.000 pond. Ook ontwikkelaars moeten meebetalen, maar dit betreft de 
zogenoemde Mayor’s Community Infrastructure Levy (MCIL). Wat de BRS betreft, iemand met een bezit van 
100.000 pond in Londen betaalt jaarlijks circa 2.000 pond BRS als bijdrage aan Crossrail. Ook Croydon en 
Sutton moeten meebetalen, terwijl die geen profijt hebben van de nieuwe lijn. En buurgemeenten die wel 
profiteren kennen weer geen BRS. Johnson, die zei een gezond wantrouwen tegen grote projecten te 
hebben, werd destijds gedwongen het allemaal toch te regelen, ja dat was zeer tegen zijn zin. Eind van het 
liedje is dat de GLA in dertig jaar tijd wel gemakkelijk de 6,1 miljard euro ophaalt die nodig zijn om uiteindelijk 
de lening aan de staat af te lossen. Want met Londen gaat het economisch goed. 
Alles aan de lijn is spectaculair, de treinen zijn 115 meter lang, ze vervoeren circa 200 miljoen passagiers 
per jaar, dat is circa 140.000 per dag, ze rijden 95 km per uur, er zijn in totaal 41 stations, vanaf Heathrow 
ben je in 36 minuten in Farringdon, in 45 minuten op Canary Wharf. In het spitsuur rijden er 22 treinen per 
uur, vanaf mei 2023 zelfs 24. Bond Street in West End, het oudste deel van Londen, is het belangrijkste 
station, waar het aantal passagiers door de komst van de Lizz Line naar verwachting verdubbelt. En op de 
overbelaste Central Line keert eindelijk de rust terug. 
 

  
Blog van Savills over alle nieuwe woningbouwprojecten langs de Elizabeth Line 
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Woolwich, Trinity Walk                                            Tottenham Court Road West 
 

    
Southall, The Green Quarter                                    Slough, Horlicks Quarter 
 
Bijzonder is het daarom om nu, in 2023, naar Londen terug te keren en het sluitstuk van London Plan uit 
2004 in ogenschouw te nemen. De effecten van de nieuwe lijn zijn al duidelijk zichtbaar, want de stedelijke 
vernieuwing - zeg maar gerust stedelijke verdichting - gaat razendsnel. Er bestaan zelfs plannen voor 
Crossrail 2, maar die waren er begin 2000 ook al en maakten onderdeel uit van London Plan. De toekomstige 
lijn voert van het zuidwesten naar het noordoosten. Geraamde kosten: 31 miljard pond. Dit keer zijn er echter 
geen Olympische Spelen te verwachten, dus de grote vraag is of Westminster ooit zal instemmen. Erg hoog 
gespannen zijn de verwachtingen dan ook niet. Eerder in aanmerking komt de verlenging van de Bakerloo 
Line in zuidelijke richting naar Lewisham. De enorme potenties van Elephant and Castle en Old Kent Road 
worden daar door iedereen gezien. 
Mijn herinneringen aan de Londense jaren zijn achteraf misschien iets te rooskleurig. Maar een ruimtelijke 
planning die echt grootstedelijk is en die historische stadscentra koppelt aan vliegvelden, zakencentra en 
woongebieden middels uitgekiende, zij het zeer kostbare metro-infrastructuur vond ik niet alleen spannend, 
maar ook uiterst verstandig, en ze blijkt achteraf ook buitengewoon succesvol. Wat in Nederland niet lukte, 
lukte hier wel. Bij ons ging de ongeleide suburbanisatie gewoon door via het strooigoed van VINEX. Er werd 
onvoldoende geïnvesteerd in de grote steden, de lange termijn effecten van investeringen werden 
onvoldoende gezien. Bij de besteding van de aardgasbaten door Paars 2 eind jaren negentig was dankzij de 
Vierde Nota ROM nog wel iets van visie, maar toen domineerde merkwaardigerwijze zware logistiek: vijfde 
baan Schiphol, Betuwelijn, Tweede Maasvlakte, achterlandverbindingen. Ik vond dat destijds tamelijk 
belachelijk, absoluut niet duurzaam. Die 26 miljard die Nederland toen in grote projecten investeerde was 
niet op stedelijke vernieuwing gericht. Daar had je een Minister voor Grote Steden voor, maar die had 
nauwelijks budget. 
Daarom stapte ik in 2002 in het Forum voor Stedelijke Vernieuwing toen ik werd benaderd. Londen was mijn 
referentie, noem het gerust mijn hoop. Ik had VROM verlaten, werkte in Rotterdam. Tijdens mijn twintig jaar 
in het bestuur heb ik dit echter niet zien verbeteren. Het Ministerie van VROM werd in 2010 opgeheven, RO 
bleek een ondergeschoven kindje bij het Ministerie van Infrastructuur, Randstad Urgent was zonder 
ruimtelijke visie, later kregen we een minister die de woningbouwcorporaties in de hoek zette, Eindhoven 
voegde zich bij de Randstad, die daardoor nog verder uitdijde, er kwam een rijksbouwmeester die verklaarde 
dat de periferie geëmancipeerd was en die zelfs heel Centraal Nederland de nieuwe Randstad noemde, in 
het openbaar vervoer - zeker het grootstedelijke - werd veel te weinig geïnvesteerd, marktpartijen kwamen 
na de financiële crisis bovendrijven zonder dat er van een duidelijke richting sprake was (was er maar 
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tenminste een Heseltine geweest), nu hebben we een woningcrisis, een energiecrisis en een stikstofcrisis. 
Mijn pleidooi voor metropool en creatieve steden kreeg een kleinsteedse vertaling, ze verdampte later zelfs 
helemaal, want zelfs Groningen-Assen heet nu een metropoolregio. Het beetje publieke geld dat er nog was 
werd over vele hoofden verdeeld, alle regio’s voelden zich echter achtergesteld, men vond Amersfoort en 
Zoetermeer leefbaarder dan Londen. En toen ik in 2014 zei dat Amsterdam in omvang moest verdubbelen 
was het huis te klein. 
Zeker, we hebben in die jaren mooie breed beraden georganiseerd, zoals die over de toekomst van 
Rotterdam, Darwin in the City met Thijs Goldschmidt, De toekomst van het platteland met Janna Bystrykh, 
en ook de 25-jarig lustrumviering in de Grote Kerk in Den Haag was heel feestelijk, maar aan het 
planologische werk kwamen we niet toe. Echte strategische ruimtelijke planning, bedoel ik, waar dit land wel 
bij zal varen. Ik heb het in ieder geval gemist. De kansen waren er wel. En nu is het aardgas op. 
  
Met genoegen kijk ik terug op het bezoek dat Ken Livingstone bracht aan Amsterdam in 2009. Hij was onze 
keynote spreker op het Wibautcongres. Het was kort na de door hem verloren verkiezingen, op mijn 
uitnodiging was hij zowaar ingegaan. De avond voor zijn lezing aten we in een Amsterdams restaurant. 
Livingstone was aimabel, verstandig en wijs. Burgemeester en wethouders zaten aandachtig te luisteren. 
Hier sprak een sociaaldemocraat met visie, een echte ruimtelijke visie. Ik wens het Forum voor Stedelijke 
Vernieuwing een mooie toekomst toe. Ik ga lopen in het noorden. 
  
Zef Hemel, mei 2023 
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Battersea Power Station: the final climax community 
 
Op 14 oktober 2022 opende na tien jaar herontwikkeling het gloednieuwe Battersea Power Station in 
Londen. De oude kolengestookte centrale, net als Bankside Power Station (nu Tate modern) een ontwerp 
in baksteen van Sir Giles Gilbert Scott, deed meer dan vijftig jaar trouwe dienst, maar sloot in 1983 definitief 
zijn deuren. Het werd wereldberoemd, alleen al doordat in 1977 de centrale die twintig procent van Londen 
van elektriciteit voorzag, het album van Pink Floyd, The Dark Side of the Moon, sierde met een plastic roze 
varken zwevend boven de witte schoorstenen. In 1980 werd het tot monument verklaard. Daarna sloeg het 
verval toe, het dak stortte in, het licht doofde, niemand geloofde meer in de plek. Wat moet je met zo´n 
industrieel monster aan de rivier? Ook al domineerde het de oever van de Theems, het lag te ver naar het 
westen, terwijl de planners juist naar het oosten wilden, naar Canary Wharf en later East End, want daar 
lag de haven van Londen braak, een reusachtige brownfield. Want door de containerrevolutie had de Britse 
hoofdstad in tien jaar tijd zijn complete haven en haveneconomie verloren. Die was uitgeweken naar 
Waalhaven, Europoort en de Rotterdamse Maasvlakte.  
 

 
 
Dus pas na 2010, midden in de financiële crisis, werden financiers gevonden voor dit uiterst complexe 
project, dat tevens de doortrekking van de Northern Line omvatte: ruim drie kilometer metroverbinding, 
deels privaat gefinancierd, vanaf Kennington naar het nieuwe station Battersea Power Station en met station 
Nine Elms in het midden. Want het gaat hier niet alleen om de herontwikkeling van de centrale zelf, maar 
ook van het langgerekte terrein vanaf de Vauxhall brug, dat op zichzelf gunstig gelegen is aan de rivier, 
groot 42 acres, maar dat helemaal boomloos was, vervallen, koud, verlaten en winderig. Even daarvoor, in 
2007, werd, heel strategisch, de monumentale status van het in verval geraakte Battersea Power Station 
door de overheid opgewaardeerd tot grade II, dus de nieuwe eigenaren konden hem niet meer afbreken.  
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Dat was nadat er twintig jaren voorbij waren gegaan waarin plannen waren gesmeed om de ruïne maar 
helemaal af te breken om er een festivalterrein van te maken, of om aan de rivier het nieuwe stadion van 
voetbalclub Chelsea te bouwen. Toen al die opties eindelijk waren afgevallen, was de situatie in de stad 
bijna ongemerkt gewijzigd en werd de monumentale status van de centrale dus opgewaardeerd. Londen 
beleefde zijn wederopstanding, en met zijn grootstedelijke financiële diensteneconomie ontstond zelfs een 
ernstig woningtekort dat in het arme oosten maar moeizaam met realiseerbare plannen werd ingevuld, 
waardoor de westkant van de stad weer in beeld kwam. Een Maleisisch consortium bleek bereid om, 
ondanks de crisis, hier grootschalige woningbouw te plegen en de markante centrale in oude luister te 
herstellen. Nadat het de grond had opgekocht zette het een Development Corporation op, de BPSDC, die 
plannen maakte voor de bouw van liefst 2400 woningen, in zeer hoge dichtheid; de icoon van Sir Gilbert 
Scott bleek ze bereid te zijn te redden en gedeeltelijk om te vormen tot een shopping mall. Als architect 
koos ze voor WilkinsonEyre, omdat die plechtig beloofde het rauwe karakter en de Jugendstil-details van 
wat er van de oude centrale nog over was zoveel mogelijk te handhaven. Bovenin, waar het dak boven de 
turbines de regen ooit tegenhield, ontwierp het bureau appartementen, waaronder 18 sky villas en een 
kantoor dat Google uiteindelijk zou betrekken voor zijn 1500 medewerkers in Londen. Zo’n wolkenvilla (met 
drie tot vier bedden en een gemeenschappelijke daktuin) kost de koper algauw 7 miljoen pond. De centrale 
werd door de stedenbouwkundigen stevig ingeklemd tussen hoog oprijzende appartementencomplexen – 
het ging om ontwerpen van ster-architecten als de Amerikaan Frank Gehry en de Brit Norman Foster: voor 
een kleine studio met zicht op de centrale werd nu tenminste 865.000 pond gevraagd, maar dat bleek voor 
kopers geen bezwaar. Nog voordat de bouw begon was al 90 procent verkocht.  
 

     
 
Uiteindelijk zullen in dit deel van de stad circa 25.000 mensen wonen. Daar komt bij dat Battersea Power 
Station een heuse attractie wordt, een spectaculaire shopping mall aan de rivier die naar verwachting zeker 
25 tot 30 miljoen bezoekers per jaar zal trekken. Dat zijn voor Londen Aziatische cijfers, die ook de aanleg 
van de private metro naar dit gebied rechtvaardigen (in 15 minuten naar The City en naar West End), maar 
die ook kwaad bloed zetten. Is dit nog wel Londen? 
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En Pierre, wat heeft dit alles uiteindelijk gekost? De officiële schatting is: 9 miljard pond. In 2017 werd 
bekendgemaakt dat alleen al de herontwikkeling van Battersea Power Station circa 1,15 miljard pond zou 
gaan kosten; dat was veel meer dan de 750 miljoen die de financiers hiervoor aanvankelijk hadden 
gereserveerd. Bijvoorbeeld de vier schoorstenen moesten compleet worden vervangen en in gewapend 
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beton herbouwd, en er bleek veel meer asbest in het gebouw dan gedacht, dat allemaal moest worden 
verwijderd.  
In de stad is er ondertussen veel kritiek omdat het aandeel betaalbare woningen in Nine Elms zeer gering 
is – in Battersea Power Station zelfs helemaal niets -, en ook wordt er gesmaald dat ontwikkelaars er 
kennelijk veertig jaar over doen om een shopping mall in Londen te bouwen. Zulke critici vragen zich ook 
af waarom er geen culturele of publieke bestemming voor het immense gebouw kon worden gevonden. Is 
er nog wel een overheid met geld en visie? Een glazen Lift 109 langs een van de schoorstenen die veel last 
blijkt te hebben van de harde wind doet de reputatie van Battersea Power Station ook geen goed. Maar aan 
kopers en kijkers is er geen gebrek. 
Neem de jonge Britse journalist Sam Bright die in zijn Fortress London (2022) Nine Elms neerzet als 
‘investor’s paradise’. Wie Vauxhall Bridge oversteekt en oostwaarts kijkt ziet volgens hem een ‘tower block 
dystopia’, met in het midden Sky Pool, liefst 82 voet in de lucht (dat is 25 meter), het eerste zwembad ter 
wereld dat zo hoog boven de stad zweeft en dat is ingeklemd tussen twee woontorens. Hij noemt de 
vraagprijzen in Nine Elms exorbitant. Maar Battersea Power Station spant in zijn ogen de kroon. Daar kost 
het goedkoopste studio-appartement van 429 vierkante voet liefst 610.000 pond; je kunt het ook huren voor 
1900 pond per maand, waardoor, rekent hij voor, de ontwikkelaar in zes jaar tijd zijn kosten terugverdient. 
“The engine of industry in twentieth-century London has mutated into the epicentre of the capital’s new 
economy: property speculation.” Londen, concludeert hij, wordt gewoon verkocht aan de hoogste bieder op 
een ‘buy-to-leave property market’. Hij zet dit af tegen het groeiende aantal daklozen: nu zo’n 11.000 
mensen die op straat slapen, een groei van 165 procent tussen 2010 en 2018.  
 

 
 
Eerder al schreef journalist en reader op de University of East London Anna Minton in Big Capital. Who is 
London For? (2017) zeer kritisch over Battersea Power Station als een ‘high-class gated community waar 
de potentiële koper eerst door veiligheidsmensen wordt gescreend voordat contact met hem of haar wordt 
opgenomen door de makelaar. Ze noemde de projectontwikkeling decadent, citeerde uit The Placebook dat 
ze te pakken kreeg, “an extraordinary coffee table book of unusually lavish promotional material, details 
how a ‘place director’ will be employed who ‘will have a master’s degree in authenticity’, and who will eschew 
corporate chains and Disneyfication and ‘do everything possible to avoid the obvious’, enabling the company 
to create ‘the final climax community’. This will be nurtured by ‘those special early individuals, with a hunger 
for newness and an eye for the next big thing’ in the shape of quirky independent shops – in this case a 
luxury florist, upmarket butcher and artisan baker – that will sit alongside luxury brands. A lot of effort is 
going into this attempt to create what the sales manager described to me as a place which is ‘self-sufficient 
– almost a city within a city’.” Het beloofde park langs de rivier, noteerde ze nog, zal privaat eigendom zijn 
en met camera’s en veiligheidsmensen worden beheerd, terwijl even verderop de ambassades van de VS 
en Nederland zich zouden nestelen in een gloednieuwe ambassadewijk, genaamd Embassy Gardens. Ook 
hier zijn de prijzen exorbitant, en Minton stoorde zich net als Bright aan Sky Pool op tien hoog, eigendom 
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van een members-club van eigenaren en hun vrienden, die door Londenaren wordt gezien als symbool een 
gespleten Londense woningmarkt, “with the super-rich literally able to look down on everyone else while 
they swim.”  
 

 
 
Helemaal woest werd ze toen ze een autobiografie van Tony Blair zag liggen op een tafeltje in de lobby van 
een van de met marmer beklede appartementencomplexen van The Orangery. Kan het erger? 
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