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Onderzoek innovaties bij integrale
gebiedsontwikkeling en
knooppuntontwikkeling

In dit rapport wordt een (niet-volledig) overzicht gegeven van recente voorstellen voor innovaties in de aanpak
van integrale gebied- en knooppuntontwikkeling. Het rapport is grotendeels gebaseerd op recente publicaties
over vernieuwingen in gebiedsontwikkeling, vat deze samen en voegt daar op sommige onderdelen informatie
aan toe. De innovaties betreffen verschillende samenwerkingsverbanden, financiéle modellen en juridische
instrumenten. De status van de strategieén en instrumenten verschilt. Een deel van de strategieén en
instrumenten wordt (experimenteel) toegepast, deels in de Nederlandse praktijk, deels in het buitenland. Een
aantal andere strategieén en instrumenten is voorgesteld in de Nederlandse praktijk, als een mogelijke manier
om gebiedsontwikkelingen ‘vlot te trekken’, maar wordt nog nergens toegepast (bijvoorbeeld omdat
noodzakelijke wetgeving ontbreekt). De innovaties worden toegelicht aan de hand van voorbeelden. Daarnaast
wordt de mogelijke toepasbaarheid in de Nederlandse praktijk beschreven, met als doel de potentie van de
innovaties om tot verbeteringen te komen inzichtelijk te maken.

Het rapport is opgesteld als onderdeel van het onderzoeksproject ‘Delta Oost’ dat wordt uitgevoerd door de
Radboud Universiteit Nijmegen en Bureau NoordZuiden. Het onderzoek is mogelijk gemaakt met financiéle
middelen uit het NWO Verdus Urban Regions in the Delta Programma en een financiéle bijdrage van de
Stadsregio Arnhem-Nijmegen.
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1. Inleiding

1.1 Problemen ontwikkel- en financieringsmodel gebiedsontwikkeling

In de afgelopen jaren is de praktijk van gebiedsontwikkeling ingrijpend veranderd waardoor problemen zijn
ontstaan met gebiedsontwikkelingsprojecten. Deze problemen zijn te herleiden naar drie verschijnselen
binnen de markt voor gebiedsontwikkeling: vraaguitval, overprogrammering en onrendabele projecten (Van
Hoek, 2011; Van der Krabben, 2011). Tegelijkertijd is een aantal veranderingen binnen de praktijk van
gebiedsontwikkeling zichtbaar die zorgen voor nieuwe uitdagingen en die in sommige gevallen een
versterkend effect hebben op de problemen. Dit zijn onder meer de verschuiving van de ontwikkel- en
bouwopgave van uitleggebieden naar de bestaande stad en van nieuwbouw naar beheer van bestaand
stedelijk gebied, het wegvallen van rijksmiddelen voor de realisatie van ruimtelijk beleid en de verslechterde
(financiéle) positie van zowel gemeenten als marktpartijen (Deloitte Real Estate Advisory & TU Delft, 2011). Als
gevolg hiervan zijn partijen zich aan het bezinnen op de rol die zij moeten en willen vervullen in
gebiedsontwikkeling en de bijbehorende taken. De nieuwe uitdagingen zorgen vooral voor problemen met
financierbaarheid van projecten en het rond krijgen van het financieringsmodel binnen de
gebiedsontwikkeling, maar hebben ook invlioed op de drie eerdergenoemde verschijnselen: vraaguitval,
overprogrammering en onrendabele projecten.

De economische en financiéle crisis heeft een enorme impact op de vraag naar vastgoed (zie bijvoorbeeld
Mulder & Van der Schaaf, 2012). De vraaguitval is een algemene trend binnen de vastgoedmarkt en is dan ook
waarneembaar binnen de verschillende deelmarkten. Zo zorgt de toenemende onzekerheid bij consumenten
over de arbeidsmarkt en de woningmarkt voor een vraaguitval op de woningmarkt, waardoor
verhuisbeslissingen en de beslissing om een nieuw huis te kopen worden uitgesteld. Daarnaast zorgt de
verslechterde economische situatie ervoor dat de productie van bedrijven afneemt en het aantal
faillissementen toeneemt, waardoor de vraag naar kantoor- en bedrijfsruimte afneemt. De vraaguitval heeft
binnen de gebiedsontwikkeling tot gevolg dat in vele steden gebiedsontwikkelingsprojecten in zwaar weer
terecht gekomen zijn. Waar gemeenten in het verleden nog mogelijkheden hadden om verschillende
stimulerende regelingen te treffen, om een impuls te kunnen geven aan de markt, zijn deze mogelijkheden
beperkt door hun verslechterde (financiéle) posities. Daarnaast hoeven ze ook niet te rekenen op extra
rijksmiddelen, zoals het aflopende stimuleringsprogramma Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV),
om een impuls te geven aan een gebiedsontwikkeling (EIB, 2012).

Naast de vraaguitval is er sprake van een overprogrammering binnen de praktijk van gebiedsontwikkeling. De
leegstand in de kantorenmarkt is het beste voorbeeld om de overprogrammering in de praktijk van
gebiedsontwikkeling te illustreren. De overprogrammering wordt gevoed door verkeerde prikkels vanuit de
markt en het ruimtelijke beleid van lagere overheden bij gebiedsontwikkeling (Janssen-Jansen e.a., 2012). De
vaak padafhankelijke invulling die wordt gegeven aan het ruimtelijk beleid op provinciaal, regionaal en lokaal
niveau leidt tot een aantal perverse prikkels voor gemeenten: beslissingen in ruimtelijk beleid worden
gebaseerd op financiéle overwegingen. Financiéle belangen en de concurrentie met andere gemeenten drijven
de beslissingen in het beleid van gemeenten. Die besluitvorming is vaak ook systeemafhankelijk: het
‘ruimtelijke ordeningssysteem’ dwingt overheden om keuzes te maken die vanuit het oogpunt van een goede
ruimtelijke ontwikkeling niet altijd gewenst zijn. Om de overprogrammering aan te pakken zou meer schaarste
in de markt gecreéerd kunnen worden. Op dit moment kunnen zowel gemeenten als marktpartijen deze
schaarste moeilijk realiseren, onder meer door hun zwakke financiéle positie.

Het financieringsmodel dat wordt gehanteerd voor gebiedsontwikkeling is het derde probleem: onrendabele
projecten worden niet meer gefinancierd en de verschillende partijen kunnen en willen door de veranderende
omstandigheden niet langer deelnemen in dergelijke projecten. Gebiedsontwikkelingen in Nederland werden



in het verleden gekenmerkt door grootschaligheid, een integrale aanpak en een nauwe samenwerking tussen
publieke en private partijen. De VINEX-locaties zijn hier het beste voorbeeld van, maar ook binnenstedelijk zijn
er vele voorbeelden van grootschalige en integrale plannen, veelal gebaseerd op een publiek-private
samenwerkingsvorm. Gebiedsontwikkeling is verschoven van uitleggebieden naar binnenstedelijke gebieden.
Hier moet echter geinvesteerd worden in een onrendabele top van projecten, waarbij de traditionele aanpak
in veel gevallen niet meer goed lijkt te werken. In onderstaande figuur is de onrendabele top bij
binnenstedelijke ontwikkelingen schematisch weergegeven.

Figuur 1.1 Situatie gebiedsontwikkeling op binnenstedelijke locaties
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Bron: Van der Krabben, 2012

Binnenstedelijke gebiedsontwikkeling brengt grote en risicovolle voorinvesteringen met zich mee, omdat de
kosten altijd voor de baat uit gaan. De hoge voorinvesteringen worden mede veroorzaakt door een
verwachtingswaarde die ingecalculeerd is op binnenstedelijke locaties en hierdoor voor hogere
verwervingsprijzen zorgt. Bouwen in bestaand stedelijk gebied verschilt daarnaast ook van bouwen op
uitleglocaties in het feit dat grondposities sterk versnipperd zijn waardoor niet alle eigenaren in een gebied bij
een ontwikkeling betrokken zijn. Dergelijke projecten gaan hierdoor vaak gepaard met hoog oplopende
rentekosten, hoge organisatiekosten en ook extra kosten voor risico-opslag. Bovendien vindt de afrekening van
de plankosten uitsluitend plaats via de grondexploitatie. Dit betekent dat alleen de participanten in de
grondexploitatie financieel bijdragen aan de gemaakte kosten. Andere eigenaren in het gebied, die mogelijk
baat hebben bij de gebiedsontwikkeling, hoeven niet bij te dragen aan de kosten. Dit is in figuur 1.1
weergegeven als de ongeprijsde baten die ‘weglekken’ uit de gebiedsontwikkeling. Het gevolg daarvan is dat
kosten en baten van gebiedsontwikkeling in toenemende mate niet meer met elkaar in balans zijn en een
onrendabele top op binnenstedelijke locaties ontstaat. De verschuiving van de bouwopgave zorgt in de
toekomst waarschijnlijk voor vergroting van de problemen met het financieringsmodel voor
gebiedsontwikkeling.

1.2 Waarom zijn alternatieve ontwikkelstrategieén gewenst?

Het financieringsmodel voor de Nederlandse praktijk bij gebiedsontwikkeling is in grote mate gebaseerd op het
benutten van de waardesprong die zich voordoet als bestemmingsplannen gewijzigd worden. Met de
waardesprong kunnen de kosten van gebiedsontwikkeling (aanleg van infrastructuur, publieke voorzieningen,
openbare ruimte, maar ook de kosten van sloop en bouwrijp maken) gefinancierd worden. Uitgangspunt



daarbij is dat dergelijke bestemmingswijzigingen leiden tot waardegroei. Indien een bestemmingswijziging niet
leidt tot voldoende waardegroei of zelfs tot een afname van de waarde, is financiering van de realisatie van de
bestemmingswijziging problematisch. Alhoewel er geen sprake is van een dominante ontwikkelstrategie
kunnen er wel enkele patronen worden onderkend in ‘traditionele’ vormen van gebiedsontwikkeling:

e Een ‘derde partij’ — niet zijnde een van de ‘oorspronkelijke’ eigenaren in het gebied — verwerft gronden en
eigendommen in het gebied (al dan niet met een bouwclaim voor de partij die de grond en/of het
vastgoed verkoopt). Dit kan de gemeente zijn, een private partij of een publiek-private partij (bijvoorbeeld
in een GEM-constructie);

o Deze ‘gebiedsontwikkelaar’ neemt de verantwoordelijkheid voor een integrale grondexploitatie voor de
gebiedsontwikkeling;

e De grondexploitatie heeft vaak betrekking op een lange periode (soms tien tot twintig jaar);

e Een grote variéteit aan binnenplanse en bovenplanse kosten wordt verhaald op de grondexploitatie
(waarbij de grondexploitatiewetgeving als een ‘stok achter de deur’ wordt gebruikt);

o De grondexploitatie, de exploitatie voor de vastgoedontwikkeling en de beheerexploitatie zijn gewoonlijk
gescheiden;

e Zowel procesmatig als financieel zijn infrastructuurontwikkeling en gebiedsontwikkeling vaak van elkaar
gescheiden.

Uit de probleemschets van de veranderende praktijk van gebiedsontwikkeling wordt duidelijk dat er in relatie
tot integrale gebiedsontwikkeling een behoefte bestaat aan alternatieve werkwijzen en dat innovaties mogelijk
hieraan kunnen bijdragen. Met innovaties wordt gedoeld op instrumenten, procedures en
samenwerkingsvormen die afwijken van de gangbare praktijk en kunnen leiden tot verbeteringen in de
uitvoering van gebiedsontwikkelingen. Met deze innovaties zal geanticipeerd moeten worden op de
verslechterde financieringsmogelijkheden voor gebiedsontwikkeling, de verschuiving van uitleglocaties naar
stedelijk gebied en de hierbij gepaard gaande afwijkende eigendomsverhoudingen in het stedelijke gebied en
de verschuiving van nieuwbouw naar beheer en exploitatie van het gebied. Alternatieve ontwikkelstrategieén
lossen problemen met vraaguitval niet op. Ook de hoge kosten van transformatie kunnen niet zo maar
gereduceerd worden. Toch valt er met een alternatieve ontwikkelstrategie mogelijk wel ‘winst’ te behalen in
organisatorische dan wel financiéle zin. Daarbij kan bijvoorbeeld gedacht worden aan procesinnovaties en een
reductie van de rentelasten die op een project drukken.

Integrale gebiedsontwikkeling versus organische gebiedsontwikkeling

Wellicht de meest voor de hand liggende ‘oplossing’ voor de problemen in gebiedsontwikkeling is om minder
snel dan in het verleden te kiezen voor integrale gebiedsontwikkeling en in plaats daarvan te kiezen voor een
meer spontane vorm van organische gebiedsontwikkeling. Bij organische gebiedsontwikkeling wordt voor een
gebiedstransformatie een plan op hoofdlijnen vastgesteld waarna de uiteindelijke ontwikkeling van het gebied
afhangt van initiatieven die eigenaren en/of projectontwikkelaars nemen (Planbureau voor de Leefomgeving,
2012). In veel gevallen kan dit een prima strategie zijn voor gebiedsontwikkeling: bij aanvang van de
transformatie van het gebied is er dan veel onzekerheid en onduidelijkheid over het uiteindelijk resultaat,
maar dit hoeft niet te betekenen dat het eindresultaat minder goed is. Dit rapport richt zich echter
voornamelijk op situaties waarin integrale gebiedsontwikkeling de ‘beste’ oplossing biedt. Dit kan het geval zijn
als er sprake is van ‘onhandige’ eigendomsposities: de huidige verkaveling van het gebied belemmert de
gewenste transformatie van het gebied. Verder kan er sprake zijn van situaties waarin de haalbaarheid van de
ontwikkeling van een deelgebied sterk wordt beinvloed door de ontwikkeling van naastgelegen deelgebieden.
En tenslotte kan er ook sprake zijn van een financiéle noodzaak tot integrale gebiedsontwikkeling, wanneer
bijvoorbeeld financiéle verevening tussen deelprojecten tot een verbetering van het financiéle resultaat voor
het hele transformatiegebied leidt.



In elkaar schuiven van exploitatie en beheer

De verschuiving naar een stedelijke context en de focus op het beheer en exploitatie van het gebied zorgt er
verder voor dat bestaande stromen en gebruikers als uitgangspunt voor een gebiedsontwikkeling genomen
zouden moeten worden. In een publicatie van het Ministerie van Infrastructuur en Milieu (Peek & Van
Remmen, 2012) wordt gerefereerd aan drie criteria waar een gebiedsontwikkeling aan moet voldoen:

1. De vraag van de eindgebruiker moet het uitgangspunt zijn;
De bestaande voorraad vastgoed is bepalend. Nieuwbouw wordt beoordeeld op basis van de waarde die
deze toevoegt aan de bestaande voorraad;

3. De ontwikkeling in een gebied moet bijdragen aan de doelstellingen voor duurzaamheid van steden en
voldoen aan de Europese regelgeving.

Innovaties zouden daarom gericht moeten zijn op het benutten van de waardesprong van grond en
eigendommen in gebiedsontwikkeling enerzijds en daarnaast op het waarborgen van de ruimtelijke kwaliteit
van gebieden op een langere termijn door de koppeling met beheer en exploitatie te leggen. De huidige
exploitatie en de toekomstige exploitatie van gebruik en beheer worden betrokken in het proces. Zorgvuldig
beheer van bestaand stedelijk gebied kan misschien leiden tot het beperken van verouderingsprocessen van
gebieden. Door een dergelijke koppeling zal de waardesprong over een langere periode kunnen worden
uitgesmeerd. Als gevolg van een sterkere focus op beheer en exploitatie kunnen andere sectorale
investeringen beter op het gebied worden afgestemd. Innovaties zullen dus de relatie moeten leggen tussen
enerzijds sectorale investeringen in bijvoorbeeld infrastructuur, energievoorziening en telecommunicatie en
anderzijds investeringen in gebiedsontwikkeling.

1.3 Gebrekkige afstemming tussen gebiedsontwikkeling en infrastructuurontwikkeling

Investeringen in vastgoed- en gebiedsontwikkeling werden jarenlang gekenmerkt door grootschalige plannen
en nog grotere ambities, gedreven door een aanbodgestuurde markt. De ontwikkeling was gericht op het
proces van initiatief tot realisatie van vastgoed met een verdienmodel dat als belangrijkste doel had het
realiseren van winst op grond- en opstalontwikkeling. Het proces hield in deze projecten op aan het einde van
de realisatiefase. Ondanks grootschalige voorinvesteringen en lange terugverdientijden was deze aanpak
winstgevend voor zowel publiek als privaat. De eerder geschetste veranderingen in de praktijk van
gebiedsontwikkeling hebben ervoor gezorgd dat deze manier van ontwikkelen in veel gevallen niet goed meer
werkt en innovaties benodigd zijn (zie paragraaf 1.1).

Ook in infrastructuurontwikkeling is er sprake van grootschalige plannen en ambities, die in de praktijk soms
moeilijk waar te maken blijken te zijn. Civiele projecten hebben te kampen met kosten- en
tijdsoverschrijdingen (Flyvbjerg, 2003), bij snelwegen (Commissie Elverding, 2008), in de spoorsector
(Cantarelli, 2010) en in het openbaar vervoer (bijvoorbeeld bij de Noord/Zuid lijn, zie Commissie Veerman
2009). Daarnaast spelen er hevige maatschappelijke discussies over nut en noodzaak. De afgelopen jaren heeft
de overheid publiekprivate samenwerking omarmt als strategie om infrastructuurprojecten te financieren, te
realiseren, te onderhouden en te exploiteren. Echter, in huidige economische tijden komt de financierbaarheid
van infrastructuurprojecten, ook de projecten die in een publiek-private samenwerking gefinancierd zijn,
onder zware druk te staan.

Een mogelijke oplossing voor de geschetste problemen is het koppelen van investeringen in
gebiedsontwikkeling en infrastructurele voorzieningen. Echter, op dit moment vindt de plan- en
besluitvorming en realisatie van gebiedsontwikkeling en mobiliteitsontwikkeling in gescheiden werelden
plaats. In het rijks- en provinciaal beleid worden investeringen in infrastructuur en gebiedsontwikkeling
onvoldoende afgestemd, hoewel er initiatieven zijn om dit te stimuleren (zoals bijvoorbeeld de



gebiedsagenda’s waarin het Meerjarenprogramma Infrastructuur, Ruimte en Transport voor een gebied
uitgewerkt wordt). In de praktijk worden de voordelen van een goede bereikbaarheid van bestaande locaties
onvoldoende benut bij de (her)bestemming van die locaties. Daarnaast is er in het plan- en
besluitvormingproces onvoldoende ruimte om afstemming effectief te regelen. Vaak is er in ingezette
processen geen mogelijkheid om ontwikkelingen uit andere sectoren mee te nemen, of wordt dit als een extra
risico gezien voor het planproces. Ook hier is ontwikkeling zichtbaar. Bijvoorbeeld worden bij
weginfrastructuurprojecten ruimtelijke planprocedures en aanbestedingsprocedures door middel van
vervlechting gekoppeld, waardoor er meer ruimte komt voor de ruimtelijke afstemming van infrastructuur.

In de praktijk worden met name bij knooppunten de raakvlakken tussen gebiedsontwikkeling en infrastructuur
goed zichtbaar. Binnen dit onderzoek staat, naast de integrale gebiedsontwikkeling beschreven in paragraaf
1.1, dergelijke knooppuntontwikkeling centraal. Bij knooppuntonwikkeling of Transit Oriented Development
(TOD) worden gebiedsontwikkelingen met mobiliteitsvraagstukken integraal opgepakt, waardoor automatisch
gekeken wordt naar de koppeling tussen beide vraagstukken. Door gebiedsontwikkeling en
infrastructuurontwikkeling te koppelen is lokale vastgoedproductie af te stemmen op beschikbaarheid van
infrastructuur. Door afstemming bij knooppuntontwikkeling kan er meerwaarde worden gecreéerd. Deze
vertaalt zich in het scheppen van een aantrekkelijk vestigingsklimaat, waarin betere bereikbaarheid tot
voordelen moet leiden voor de bebouwde omgeving. Daarnaast moet een betere afstemming tussen de
bebouwde omgeving en de verschillende modaliteiten in het gebied ook leiden tot voordelen om het
mobiliteitsvraagstuk in gebieden op te lossen (Agentschap NL, 2012a; EIB, 2012). Het uitgangspunt hierbij is
dat het combineren en bundelen van activiteiten en functies toegevoegde waarde moet hebben. Wanneer dit
uitgangspunt gerealiseerd wordt is het nog de vraag of de waarde terecht komt bij de juiste partijen. Het
probleem dat partijen profiteren van een ontwikkeling in de vorm van een zogenaamd ‘ongeprijsd positief
extern effect’ (in dit geval TOD), terwijl zij zelf geen bijdrage hebben geleverd in het proces moet hierbij zoveel
mogelijk voorkomen worden. In de literatuur wordt dit ook wel het probleem van de ‘split incentives’
genoemd (zie Van Eijndhoven et al., 2011). Daarnaast geldt voor de ruimtelijke ontwikkeling bij knooppunten
vaak binnenstedelijke ontwikkeling betreft, waarbij onder andere de eerder geschetste problemen rond hoge
voorinvesteringen en versnippering van grondposities een rol spelen (zie paragraaf 1.1). In Nederland kan deze
afstemming tussen gebiedsontwikkeling en infrastructuur nog verbeterd worden, waar in het buitenland al
veel ervaringen opgedaan zijn met TOD. Zowel op het gebied van publiek-private samenwerking als bij de
financiering van projecten zouden lessen uit het buitenland geleerd kunnen worden (EIB, 2012).

1.4 Toegevoegde waarde en bijzonderheden publicatie

De problematiek rondom de praktijk van gebiedsontwikkeling en de mogelijkheden die wij vanuit het
onderzoek zien en die bij kunnen dragen aan oplossingsrichtingen voor deze problematiek, hebben geleid tot
deze publicatie. De rapportage is grotendeels gebaseerd op bestaande publicaties over vernieuwingen in
gebiedsontwikkeling en voegt daar op sommige plekken informatie aan toe. De laatste jaren is een veelvoud
aan rapporten verschenen over de veranderende praktijk van gebiedsontwikkeling en hoe hiermee omgegaan
dient te worden. In deze publicaties is een verdeling te maken tussen samenwerkingsmodellen en modellen
waar de financiering van projecten geregeld wordt of in juridisch opzicht bijdraagt aan het vergroten van de
haalbaarheid van projecten. Door Agentschap NL is bijvoorbeeld een tweetal publicaties uitgebracht die de
veranderende praktijk van gebiedsontwikkeling weergeven (Agentschap NL, 2011; Agentschap NL, 2012a).
Hierbij wordt respectievelijk vooral gericht op het benutten van duurzaamheid bij gebiedsontwikkeling met
bijbehorende instrumenten en het voordeel dat functiecombinaties kunnen opleveren met bijpassende
praktijkvoorbeelden Deze verschillende publicaties geven een veelvoud aan mogelijk toepasbare instrumenten
in een veranderende praktijk van gebiedsontwikkeling. De publicaties van Deloitte, Akro Consult & TU Delft
(2012) en Van Joolingen, Kersten & Van der Hee (2011) zijn bijvoorbeeld vooral gericht op de mogelijke
samenwerking tussen publieke en private partijen in de veranderende praktijk van gebiedsontwikkeling. In



deze publicaties wordt een aantal samenwerkingsverbanden verder toegelicht en met behulp van
praktijkvoorbeelden verder uitgelegd. In een publicatie van Agentschap NL (2012b) wordt een overzicht
gegeven van mogelijke andere financieringsconstructies met praktijkvoorbeelden die ingezet kunnen worden
bij gebiedsontwikkeling. Een andere studie is die van Van Rooy (2011) binnen het onderzoeksprogramma
NederlandBovenWater. Deze studie beschrijft ‘verdienmodellen’ die in een brede context kunnen worden
toegepast bij Nederlandse gebiedsontwikkeling. Door Van Ginkel (2010) en Peek & Van Remmen (2012) wordt
ingegaan op de gevolgen van de financiéle crisis voor gebiedsontwikkeling, waarbij de impact, de reactie en de
veranderende positie van verschillende partijen wordt beschreven. Peek & Van Remmen (2012) introduceren
hierbij een zogenoemde ‘gebiedsontwikkeling 3.0’, waarbij het koppelen van vastgoed, stromen en gebruik de
nadruk krijgt. De verschillende verdienmodellen die vanuit deze richtingen invulling kunnen krijgen worden
nader toegelicht, resulterende in een alternatieve benadering van gebiedsontwikkeling. Een laatste rapport,
dat een soortgelijke insteek kent, is dat van Huxley (2009) over value capture financing in het buitenland. In
deze internationale studie is er meer aandacht voor de mogelijkheden om verschillende sectoren met elkaar te
verbinden en welke voordelen hieruit te halen zijn.

In deze studie combineren we de bevindingen uit eerdere publicaties om daarmee een uitgebreider overzicht
te kunnen geven, dat waar mogelijk is aangevuld met praktijkvoorbeelden uit binnen- en buitenland. De
voorbeelden geinspireerd uit het buitenland kunnen tot nieuwe inzichten leiden voor de Nederlandse praktijk.
Mede onder invloed van de stagnatie in gebiedsontwikkeling en de experimenten met nieuwe strategieén is er
sprake van voortschrijdend inzicht. We hebben getracht dat voortschrijdend inzicht ‘mee te nemen’ in de
huidige publicatie. Uiteraard hebben we niet de illusie dat de voorliggende publicatie compleet is. Wel beogen
we bij te dragen aan de lopende discussie, door een aantal strategieén en instrumenten vanuit een wat ander
perspectief te benaderen. Het combineren van onderzoek naar innovaties in governance en
financearrangementen bij integrale gebiedsontwikkeling en knooppuntontwikkeling (Transit Oriented
Development) is één van de onderscheidende elementen aan dit rapport. De toegevoegde waarde van de
koppeling tussen gebiedsontwikkeling, mobiliteit en infrastructuur staat centraal in het onderzoek, deze
moeten elkaar versterken en dat komt ook naar voren in deze publicatie.



2. Innovaties bij integrale gebiedsontwikkeling en Transit Oriented
Development (TOD)

In de inleiding is de problematiek rondom gebiedsontwikkeling en Transit Oriented Development uiteengezet, is
er aangegeven welke vraagstukken relevant zijn binnen de veranderende omstandigheden en is de doelstelling
gegeven van deze publicatie en het onderliggende onderzoek. In dit hoofdstuk zal verder ingegaan worden op
innovaties die ingezet kunnen worden vanuit een vraagstuk specifiek gericht op integrale gebiedsontwikkeling
enerzijds en vraagstukken omtrent Transit oriented development (TOD) anderzijds.

De innovaties zijn verschillend van aard en kunnen met een verschillend doel worden ingezet. De

beheersaspecten die centraal worden gesteld bij projectmanagement kunnen hiervoor centraal worden gesteld:
het zogenoemde GOTIK-model® waarbij Geld, Organisatie, Tijd, Informatie en Kwaliteit als beheersbare aspecten
bij projecten worden benoemd. De innovaties kunnen hiermee gericht zijn op één van de beheersbare aspecten:

e  Geld: voorfinancieren / value capturing / geldstromen koppelen;
e Organisatie: koppelen van sectoren / verbinden van partijen;
e Tijd: versnellen van projecten / procedures;

e Informatie: verkrijgen van informatie / koppelen van belangen / benutten expertise;
e  Kwaliteit: ruimtelijke integratie of afstemming / duurzame oplossingen.

De verschillende innovaties zijn schematisch weergegeven in tabel 2.1, waarbij allereerst de hierboven
genoemde indeling naar integrale gebiedsontwikkeling en TOD gemaakt is. Daarnaast zijn deze innovaties
onderverdeeld in governance, finance of juridisch instrumentarium. De selectie van instrumenten is gebaseerd
op eerder verschenen literatuur en ervaringen met de verschillende instrumenten in binnen- en buitenland. De
toepasbaarheid is afhankelijk van de organisatie van het Nederlandse planningssysteem en de huidige wet- en
regelgeving.

Het toepassen van innovaties bij integrale gebiedsontwikkeling en TOD is benodigd om te kunnen anticiperen op
de verslechterde financieringsmogelijkheden, de verschuiving van uitleglocaties naar stedelijk gebied en de
verschuiving van nieuwbouw naar beheer en exploitatie van het gebied. Zoals eerder gesteld zullen de innovaties
gericht moeten zijn op het benutten van de waardesprong van grond en eigendommen in gebiedsontwikkeling
enerzijds en daarnaast op het waarborgen van de ruimtelijke kwaliteit van gebieden op een langere termijn door
de koppeling met beheer en exploitatie te leggen (Peek & Van Remmen, 2012). Door in te spelen op de
waardecreatie en deze op een juiste manier te organiseren kan “value capturing” tot stand gebracht worden op
de langere termijn. De invulling van value capturing kan door de toepassing van verschillende instrumenten, het
verbinden van verschillende sectoren en de betrokkenheid van een veelvoud aan partijen met verschillende
belangen.

Binnen dit onderzoek is een verdeling van instrumenten gemaakt naar governance (samenwerking), financiéle en
juridische innovaties. Er zijn verscheidene governance, juridische en financiéle innovaties waarin beoogd wordt
om te gaan met de uitdagingen waarmee gebiedsontwikkeling en TOD worden geconfronteerd. Deze innovaties
kunnen bijvoorbeeld verschillen in karakter (publiek, privaat dan wel publiek-privaat), in fase van toepassing
(gericht op aanleg, ontwikkeling en/of exploitatie en beheer en onderhoud) of in ervaring met toepassing (in
Nederland of in het buitenland).

De samenwerking (governance) bij knooppuntontwikkelingen wordt bijvoorbeeld vaak bemoeilijkt doordat er
allerlei verschillende deelbelangen in een gebied bestaan, die versnipperd zijn over verschillende partijen

! Wijnen & Kor (1996) Het managen van unieke opgaven: samen werken aan projecten en programma's.



(overheden, vervoerbedrijven, grondeigenaren). Door de aanwezigheid van de verschillende deelbelangen is er
geen duidelijke probleemeigenaar bij TOD. Het ontbreekt daarnaast vaak aan een regionale afstemming over de
ruimtelijke programmering van knooppunten, waardoor er geen schaarste aan ontwikkellocaties wordt
gecreéerd. Het creéren van synergie tussen inhoudelijke belangen en een constructieve dialoog tussen
verschillende belanghebbenden is de kern van een succesvolle aanpak van knooppuntontwikkeling. Governance
innovaties voor value capturing beogen daarom de verschillende ambities van partijen, lokale en regionale
belangen met elkaar te verbinden om tot een verbeterde samenwerking te komen.

Financieel gezien is er, naast de eerder genoemde versnippende belangen, bij TOD ook sprake van versnipperde
geldstromen. De geldstromen zijn sectoraal gescheiden en worden door verschillende investeringsprocessen in
de praktijk gebracht. De financiéle meerwaarde wordt eveneens gescheiden. Hoewel investeringen in
infrastructuur door middel van toegenomen mobiliteit en bereikbaarheid van invloed is op de vastgoedwaarde
bij gebiedsontwikkeling worden deze kosten vaak niet doorberekend aan de gebruikers en ontwikkelaars van
vastgoed. Daarnaast zijn er, naast investeringen in de aanleg van infrastructuur, ook kosten en opbrengsten
gemoeid met het beheer, de exploitatie en het onderhoud van de infrastructuur. Ook deze worden veelal niet
gerelateerd aan de exploitatie van het vastgoed rondom knooppunten. Door vanuit het principe van value
capturing te redeneren moeten vraagstukken sectoroverstijgend bekeken worden en de waardecreatie in het
gebied behouden blijven ten gunste van de betrokken partijen. Financiéle innovaties voor value capturing
beogen dit te realiseren door geldstromen te bundelen en investeringsbudgetten beter op elkaar af te stemmen.

Naast de governance en financiéle innovaties onderscheiden we nog innovaties die een meer juridisch karakter
hebben. De publieke en de private partijen betrokken bij gebied- en knooppuntontwikkeling ontbreekt het soms
aan middelen om de waardecreatie bij integrale gebiedsontwikkeling en TOD in het proces te behouden en te
kunnen gebruiken op de lange termijn. Daarnaast is er bij TOD een complexe combinatie van publiekrecht,
voornamelijk bij de plan- en besluitvorming over infrastructuur en gebiedsontwikkeling (bijvoorbeeld door Wro
en Tracéwet), en privaatrecht waarin bijvoorbeeld de aanbestedingen van projecten geregeld worden. Juridische
innovaties voor value capturing zullen daarom gescheiden juridische werelden moeten overbruggen en daarbij
wellicht nieuwe mogelijkheden verschaffen tot value capturing. Het functioneren van bijvoorbeeld de nieuwe
wet op de ruimtelijke ordening (Wro), de Crisis- en herstelwet (Chw) en de invoering van het nieuwe
Bouwbesluit en de nieuwe Omgevingswet zijn hierbij overigens niet getoetst. Binnen dit onderzoek gaat het te
ver om in te gaan op de juridische toepasbaarheid en het functioneren van deze verschillende wetgevingen en
wat deze bij kunnen dragen aan een verbetering en versnelling van ruimtelijke ontwikkelingen.

In de praktijk is het soms lastig om een onderscheid te maken tussen juridische, financiéle en governance
innovaties. Veel innovaties zijn niet absoluut onder één van deze drie categorieén te scharen. Zo zijn
contractvormen als ‘DBFM’ en ‘Alliantie’ niet puur juridisch van aard, maar bevatten ze ook een andere manier
van samenwerken (governance). In het geval van DBFM zit er daarnaast ook nog een belangrijke financiéle
component besloten in de contractvorm. Verder moet opgemerkt worden dat hier geen totaaloverzicht van te
volgen strategieén en innovaties gegeven wordt die geschikt zijn voor ieder vraagstuk, maar slechts verschillende
mogelijkheden die een oplossing kunnen bieden afhankelijk van de context van het vraagstuk en de locatie.



Initiatief

Integrale

gebiedsontwikkeling

(algemeen)

Transit oriented

development (TOD) -

integrale
gebiedsontwikkeling

i.c.m. infra en mobiliteit

Tabel 2.1

Gebiedsexploitatie

Governance instrumenten

Ontwerp-/ontwikkelwedstrijd

Joint venture light

Bouwclaim nieuwe stijl
Gebiedsconcessies

Collectief particulier opdrachtgeverschap
Organische ontwikkelstrategie

Particulier beheer buitenruimte

Stedelijke herverkaveling

Financieel instrument

Fondsvorming

Vereniging van Eigenaren op

gebiedsniveau

Assessment districts /
Investeringszone

Tax incremental financing (TIF)

Juridisch instrument

Stedelijke erfpacht
Uitruilbare ontwikkelrechten
Leegstandsverordening
Garantieregelingen

Tijdelijke verhuur / functies

Unbundled Parking

Meerjarige koppeling ontwikkeling en

exploitatie

Publieke ontwikkelaar

Regionaal ontwikkelbedrijf

Alliantie

Coalitiemodel

Gebiedsonderneming

EMVI (Concurrentiegerichte dialoog)
Eigen initiatief

Stedelijke herverkaveling (+infra)

Fondsvorming (varianten gebied +

infra)

Gebiedsaandelen (vastgoed +

openbare ruimte + infra)

Tax incremental financing (TIF)
Cofinanciering

Transportation utility fees

Ontwikkelaarsbijdrage

Open bestemmingsplan
Bouwenveloppen

Verhandelbare ontwikkelrechten
Verhandelbare CO?-emissierechten
Exploitatievergunning

DBFM

DBFMO

Innovaties bij gebiedsontwikkeling en knooppuntontwikkeling




2.1 Innovaties vanuit integrale gebiedsontwikkeling’

Allereerst zal verder in worden gegaan op de innovaties vanuit integrale gebiedsontwikkeling bezien. De
opgestelde verdeling in tabel 2.1 tussen governance, financieel en juridische instrumenten zal hieronder verder
uitgewerkt worden.

Voor ieder instrument zal een aantal kernvragen worden beantwoord, die meer duidelijkheid zullen geven over
het desbetreffende instrument. De toepassing van het instrument, de werking ervan en de ervaringen in
binnen- of buitenland staan centraal. Daarnaast zal de toepasbaarheid in juridische en systematische zin
worden behandeld.

Voor de verschillende instrumenten zullen achtereenvolgens de volgende vragen beantwoord worden:

e  Waarvoor dient de innovatie?

e Hoe werkt het?

e  Ervaring tot nu toe?

e Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Waar mogelijk en van toepassing zal bij het desbetreffende instrument een voorbeeld gegeven worden van de
toepassing, de werking of ervaringen met de instrumenten in binnen- of buitenland.

’De beschrijvingen van de strategieén en instrumenten in deze paragraaf zijn deels afgeleid van recente
publicaties over vernieuwingen in gebiedsontwikkeling. Per strategie c.q. instrument wordt steeds verwezen
naar relevante bronnen.
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2.1.1 Governance modellen

Ontwerp-/ontwikkelwedstrijd

Waarvoor dient de innovatie?

Publieke partijen kunnen een ontwerp-/ontwikkelwedstrijd uitschrijven om een project van de grond te krijgen.
Door een wedstrijd uit te schrijven voor marktpartijen wordt de creativiteit en innovatie uit de markt gehaald.
Op deze manier wordt gebruik gemaakt van de expertise van marktpartijen. Een selectie middels een
ontwikkelwedstrijd kan creatieve concurrentie bevorderen en opdrachtgevers inzicht bieden in de capaciteiten
van de deelnemers, architecten dan wel projectontwikkelaars. De waarden in het gebied kunnen door
samenwerking tussen de verschillende partijen op deze manier beter benut worden vanuit de gedachte van
waardecreatie.

Hoe werkt het?

Een gemeente schrijft voor een bepaalde locatie de uitgangspunten en randvoorwaarden voor een ontwerp-
Jontwikkelwedstrijd. Geinteresseerde marktpartijen kunnen zich inschrijven om deel te nemen aan de
wedstrijd en hiermee hun creativiteit en kennis loslaten op de mogelijkheden die zij zien voor het
desbetreffende project. Naar aanleiding van de opgestelde criteria wordt de uitvoering van het project gegund
aan de partij(en) die volgens de opdrachtgever het beste plan heeft opgesteld. Deze partij krijgt hiermee het
recht op realisatie van het project.

Ervaring tot nu toe?

Verschillende initiatieven en voorbeelden voor ontwerp-/ontwikkelwedstrijden zijn in de afgelopen jaren
binnen verschillende gemeenten genomen. Dit wordt ondersteund door het Steunpunt Ontwerpwedstrijden,
opgericht op initiatief van de Rijksbouwmeester voor de aankondiging van ontwerp-/ontwikkelwedstrijden. Het
beheer is door de verschillende deelnemende partijen® ondergebracht bij Architectuur Lokaal. Ook via de
aanbestedingskalender worden ontwerp-/ontwikkelwedstrijden aangekondigd.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Binnen de huidige wet- en regelgeving is, gezien de huidige toepassing in verschillende gemeenten en bij
verschillende projecten, het uitschrijven van ontwerp-/ontwikkelwedstrijden toepasbaar. Hierbij moet wel
gelet worden op Europese aanbestedingsregels, die gelden voor bepaalde publieke werken en voor publieke
partijen.

Meer informatie:

Stichting Architectuur Lokaal (2001) Kompas bij Ontwikkelingscompetities. Amsterdam.

Kenniscentrum PPS, Akro Consult & Instituut voor Bouwrecht (2004) Selectie van private partijen bij PPS bij
gebiedsontwikkeling. Ministerie van Financién, Den Haag.

Kersten, R.A.E.M., A. Wolting, M.G.A. ter Bekke & A.G. Bregman (2011) De Reiswijzer Gebiedsontwikkeling
2011: Een praktische routebeschrijving voor marktpartijen en overheden. Ministerie van Binnenlandse Zaken,
Den Haag.

http://www.ontwerpwedstrijden.nl

http://neprom.iburo.nl/viewer/file.aspx?fileinfoid=412

3 Aedes, Bouwend Nederland, BNA, BNI, BNSP, NEPROM, NVTL, ONRI, VNG en de ministeries van VROM, OCW, LNV, V&W, Buitenlandse
Zaken en Defensie.
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Joint venture light

Waarvoor dient de innovatie?

De joint venture light is een lichte versie van een volwaardige joint venture, waarbij sprake is van de oprichting
van een publiek-private samenwerkingsstructuur. De activiteiten van de joint venture light richten zich vooral
op de planvormingsfase, maar gaan verder dan de haalbaarheidsonderzoeken die partijen in een
intentieovereenkomst vastleggen. De inbreng bestaat voornamelijk uit kennis en kunde van de verschillende
partijen om tot haalbare plannen te komen. Daarnaast dragen de verschillende private partijen bij aan de plan-
en proceskosten, die de gemeente maken in de planvormingsfase.

Hoe werkt het?

In de joint venture light heeft de gemeente de regie over de verwerving van de benodigde gronden en draagt
zorg voor de grondexploitatie en zeggenschap over de plannen. Wanneer tot realisatie over wordt gegaan krijgt
de marktpartij het recht (een deel van) het gebied tegen marktconforme condities te realiseren binnen de
vastgestelde kaders en randvoorwaarden. De randvoorwaarden worden in een samenwerkingsovereenkomst
vastgelegd. Proces- en plankosten worden tussen partijen verdeeld. Het joint venture light model biedt verder
de ruimte om per onderdeel afspraken op maat te maken over zeggenschap, risico, rendement en
taakverdeling. Afhankelijk van de situatie in het project en de deelnemende partijen kunnen afspraken worden
gemaakt op het gebied van aansprakelijkheid en de eventuele oprichting van een zelfstandige onderneming.
Eventueel kan worden samengewerkt zonder entiteit, puur op basis van een (samenwerkings-)overeenkomst.

Ervaring tot nu toe?
Verschillende gemeenten in Nederland hebben deze vorm van samenwerking toegepast. Ook in het buitenland
wordt de joint venture veel gebruikt bij binnenstedelijke herontwikkeling.

Voorbeeld Herontwikkeling centrum Dedemsvaart in gemeente Hardenberg

Bij de herontwikkeling van het centrum van Dedemsvaart gebruiken de gemeente Hardenberg en ontwikkelaar
Leyten eenzelfde manier van werken zonder oprichting van een gezamenlijke entiteit. De partijen hebben
samengewerkt aan het Masterplan Dedemsvaart en hebben op deze manier in de vormgeving van het proces
en het vaststellen van de programmering kennis en kunde gedeeld. In een anticipatieovereenkomst is
overeengekomen dat de ontwikkelaar de realisatie tegen marktconforme voorwaarden mag ontwikkelen.
Afstemming en besluitvorming vindt plaats in een publiek-private stuurgroep, waarbij de gemeente de
zeggenschap over de ontwikkeling behoud (TU Delft, Deloitte en Akro Consult, 2012).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De publiek private samenwerking in een joint venture light is toepasbaar binnen de huidige wet- en
regelgeving. Er wordt op een iets andere manier omgegaan met verantwoordelijkheden van partijen en het
risico dat partijen aangaan dan bij een volwaardige joint venture. Net als bij andere vormen van publiek private
samenwerking moeten aanbestedingsregels in acht genomen worden.

Meer informatie:

Kenniscentrum PPS (2006) Publiek-private samenwerking bij gebiedsontwikkeling: wanneer wel en wanneer
niet? Toelichting bij meerwaardetoets voor PPS bij gebiedsontwikkeling. Ministerie van Financién, Den Haag.
TU Delft, Deloitte & Akro Consult (2012) Samenwerking tussen publiek en privaat in een andere realiteit.
Nieuwe modellen in theorie en praktijk. Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling TU Delft, Delft.

Zeeuw, de F. (2011) Gebiedsontwikkeling in Nederland: diepe val dwingt tot reflectie. In: Rooilijn, jaargang 44,
nummer 6, 2011, pp. 404-411.
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Zeeuw, de F. & A. Franzen (2011) Tien acties voor gebiedsontwikkeling. Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling
TU Delft, Delft.

Zeeuw, de F., A. Franzen & M. van Rheenen (2011) Gebiedsontwikkeling in een nieuwe realiteit, wat nu te
doen. Handreiking voor de praktijk. TU Delft, Delft.
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Bouwclaim nieuwe stijl

Waarvoor dient de innovatie?

In de bouwclaim nieuwe stijl vindt een verschuiving plaats van de rol van de projectontwikkelaar naar een
positie van gebiedsontwikkelaar. De projectontwikkelaar krijgt een grotere mate van betrokkenheid bij de
planvorming en loopt hiermee een zeker risico in de grondexploitatie. De plankosten worden niet verdeeld
tussen partijen, maar er is sprake van afwenteling van een deel van het grondexploitatierisico. In de eerder
omschreven verschuivende opgave naar een binnenstedelijke context kan dit doorslaggevend zijn in de
financiéle haalbaarheid van projecten. Door de kredietcrisis zijn veel afgesproken bouwclaim modellen niet
gerealiseerd, omdat marktpartijen in financieel opzicht veelal niet konden voldoen door veranderende
marktomstandigheden.

Hoe werkt het?

De bouwclaim nieuwe stijl kan in twee verschillende situaties worden toegepast. Wanneer sprake is van
gronden in eigendom van de gemeente en in de situatie waarin sprake is van privaat grondeigendom. In de
eerste situatie krijgt de marktpartij de kans zich ‘in te kopen’ in het project tegen een vooraf afgesproken
vergoeding. Doordat de marktpartij zich inkoopt middels een optievergoeding en/of aanbetaling wordt een
deel van de risico’s ten gevolge van de grondexploitatie afgewenteld op de marktpartij. Daarnaast treedt de
marktpartij op als ontwikkelpartner die kennis en kunde levert ten behoeve van de verdere planvorming voor
het gehele gebied. Door deze activiteiten zal de selectie van de samenwerkingspartner moeten worden
aanbesteed als het drempelbedrag wordt overschreden. De gemeente draagt zorg voor het doorlopen van de
noodzakelijke publiekrechtelijke procedures en verzorgt het (fiscaal) bouwrijp maken van de gronden. De
marktpartij neemt de gronden af van de gemeente en krijgt hiermee een definitief ontwikkel- en bouwrecht
met de daarbij behorende risico’s. Hiermee neemt de marktpartij de overheid een deel van het
grondexploitatierisico uit handen. In de tweede situatie heeft de marktpartij de gronden in eigendom en levert
deze na overeenstemming over de voorwaarden van de bouwclaim aan de gemeente. Vervolgens wordt
dezelfde procedure doorlopen (TU Delft e.a., 2012).

Ervaring tot nu toe?

In Nederland is in verschillende gemeenten de bouwclaim nieuwe stijl toegepast of een soortgelijk model dat
hierop lijkt. Het typisch Nederlandse bouwclaimmodel wordt hiermee op een iets andere manier toegepast,
waarbij meer verantwoordelijkheid en risico’s bij de marktpartijen komen te liggen. Daarnaast zorgt het
instrument voor een vroegtijdige integratie van marktkennis in de planvorming, de gemeente houdt volledige
controle over de gebiedsontwikkeling en genereert ook eerder in het proces een positieve cashflow. Een
voorbeeld van de toepassing van dit instrument vindt men onder andere in de gemeente Rijswijk (zie kader).

Voorbeeld Gebiedsontwikkeling Rijswijk-Zuid in gemeente Rijswijk

De gemeente Rijswijk is recentelijk een aanbestedingsprocedure gestart voor de selectie van een
ontwikkelpartner voor Rijswijk-Zuid. De samenwerking lijkt op het bouwclaimmodel nieuwe stijl waarbij sprake
is van gemeentelijk grondeigendom. In Rijswijk krijgt de ontwikkelpartner de opdracht om de gemeente te
adviseren bij het optimaliseren van de gebiedsontwikkeling Rijswijk-Zuid (ca. 1250 woningen). In ruil hiervoor
wordt een ontwikkelings- en bouwrecht toegekend voor ongeveer 250 woningen in het eerste deelgebied
tegen marktconforme voorwaarden. Indien de marktpartij besluit de gronden niet af te nemen, krijgt zij haar
aanbetaling terug, maar is zij haar optievergoeding kwijt. Op deze wijze wordt een deel van het
grondexploitatierisico afgewenteld op de marktpartij. De opdracht is begin juli 2011 gegund (TU Delft, Deloitte
en Akro Consult, 2012).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De samenwerking in een bouwclaim nieuwe stijl is toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. In de
samenwerking nieuwe stijl is vooral de rol van de private partij anders. Ook hier zullen aanbestedingsregels in
acht genomen moeten worden.

Meer informatie:

Khandekar, S. & F. ten Have (2012) Ontwikkelstrategie in 2012: bouwclaim ‘nieuwe stijl’. In: Building Business,
april 2012, pp.52-53.

TU Delft, Deloitte & Akro Consult (2012) Samenwerking tussen publiek en privaat in een andere realiteit.
Nieuwe modellen in theorie en praktijk. Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling TU Delft, Delft.

Zeeuw, de F. (2011) Gebiedsontwikkeling in Nederland: diepe val dwingt tot reflectie. In: Rooilijn, jaargang 44,
nummer 6, 2011, pp. 404-411.

Zeeuw, de F. & A. Franzen (2011) Tien acties voor gebiedsontwikkeling. Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling
TU Delft, Delft.

Zeeuw, de F., A. Franzen & M. van Rheenen (2011) Gebiedsontwikkeling in een nieuwe realiteit, wat nu te
doen. Handreiking voor de praktijk. TU Delft, Delft.
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Gebiedsconcessies

Waarvoor dient de innovatie?

Een gebiedsconcessie is een instrument waarmee publieke partijen een overeenkomst kunnen sluiten met een
private partijen of een consortium van (private) partijen voor het (her)ontwikkelen, bouwen en onderhouden
van een gebied. De gebiedsconcessie is een vergaande uitwerking van het concessiemodel toegespitst op
gebiedsniveau. Hierbij hebben publieke partijen vooral aan de voorkant van het proces de
verantwoordelijkheid met het opstellen van de kaders waar een gebied aan moet voldoen. Vervolgens krijgen
private partijen de bevoegdheid om binnen de vastgestelde kaders tot ontwikkeling, realisatie en beheer over
te gaan voor een langere termijn. In deze vorm wordt er gebruik gemaakt van elkaars kwaliteiten om tot de
vooraf gedefinieerde resultaten te komen. Overheden en marktpartijen doen op deze manier beiden waar ze
goed in zijn: het vaststellen en legitimeren van kaders door publieke partijen en het innoveren en ondernemen
door private partijen (Deloitte e.a., 2009).

Hoe werkt het?

Bij het toepassen van het concessiemodel krijgen de private partij(en) de beschikking over alle gronden op een
locatie. Door zelf de gronden binnen een bepaald gebied te verwerven van de oorspronkelijke eigenaren en/of
verkoop van deze gronden door de gemeente aan de marktpartij. Het bouw- en woonrijp maken gebeurt
vervolgens voor rekening en risico van de marktpartij binnen de door de gemeente vastgestelde kwalitatieve
randvoorwaarden. Er ontstaat een scheiding tussen publieke en private verantwoordelijkheden, publieke
partijen denken strategisch vooruit en stellen kaders op. De concessiehouder neemt verantwoordelijkheid voor
het verdere proces van de uitvoering waaronder de ontwikkeling, het beheer en het onderhoud voor bepaalde
periode (Deloitte e.a., 2009).

Ervaring tot nu toe?

In Nederland is het model nog niet veel toegepast in relatie tot gebiedsontwikkeling. Er is een aantal projecten
uitgevoerd waar kenmerken van een gebiedsconcessie zijn waar te nemen, maar er zijn nog maar weinig
gebiedsconcessies voor gebiedsontwikkelingen gebruikt. Bij infrastructuurprojecten en mobiliteit is wel vaker
gebruik gemaakt van het concessiemodel. Het combineren van de gebiedsontwikkeling met het
mobiliteitsvraagstuk zou mogelijk in een concessiemodel vorm kunnen krijgen.

Voorbeeld Nieuw Crooswijk in Rotterdam

Nieuw Crooswijk is het eerste stedelijke gebied van Nederland dat volgens het concessiemodel wordt
aangepakt. OntwikkelingsCombinatie Nieuw Crooswijk (OCNC), bestaande uit Woonstad Rotterdam,
projectontwikkelaar Proper-Stok Ontwikkelaars en bouwer/ontwikkelaar ERA Contour, is verantwoordelijk voor
de planvorming en planuitvoering. De partijen nemen risicodragend alle werkzaamheden, waaronder ook de
inrichting van het buitengebied, voor hun rekening. De gemeente Rotterdam toetst en faciliteert de
ontwikkeling (http://www.nc2018.nl/organisatie/ en www.proper-stok.nl/nieuwcrooswijk-rotterdam).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het concessiemodel kan binnen de huidige wet- en regelgeving worden toegepast. De manier van aanbesteden
is een methode die past binnen de aanbestedingsregels voor projecten en de rol van publieke partijen hierin.
De uitvoering van de infrastructuurprojecten geeft aan dat de huidige wet- en regelgeving zich lenen voor het
instrument van een gebiedsconcessie.
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Meer informatie:

Deloitte, Habiforum & NederlandBovenWater (2009) Een wijde blik verruimt het denken. Gebiedsontwikkeling
in vijf Europese landen en de toekomst van gebiedsconcessies in Nederland. Deloitte, Rotterdam.

Heurkens, E., F. Hobma & F. de Zeeuw (2008) Gebiedsconcessie: een omstreden nieuwkomer. In: RO
Magazine, oktober 2008, pp. 12-15.

NederlandBovenWater (2008) Gebiedsconcessie’ Aimere Noorderplassen. Een gedurfde onderneming. NLBW.
Rooy, van P. (2008) Herontdekking van gebiedsconcessies. In: Aedes Compactreeks, oktober 2008.

Zeeuw, de F. (2011) Gebiedsontwikkeling in Nederland: diepe val dwingt tot reflectie. In: Rooilijn, jaargang 44,
nummer 6, 2011, pp. 404-411.

Zeeuw, de F., A. Franzen & M. van Rheenen (2011) Gebiedsontwikkeling in een nieuwe realiteit, wat nu te
doen. Handreiking voor de praktijk. TU Delft, Delft.

Ontwikkeling Nieuw Crooswijk — Rotterdam: http://www.nc2018.nl/organisatie/

http://www.proper-stok.nl/nieuwcrooswijk-rotterdam
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Collectief particulier opdrachtgeverschap

Waarvoor dient de innovatie?

De toekomstige bewoners zijn georganiseerd in een gezamenlijke vorm van collectief particulier
opdrachtgeverschap (CPO) en zijn hierdoor ook als eindafnemer betrokken bij gebiedsontwikkeling. In deze
vorm wordt de harde scheiding tussen ontwikkeling, realisatie en gebruik geminimaliseerd. Bewoners zijn zelf
in de initiatieffase van het project betrokken. Daarmee verdwijnt ook een deel van het split incentive
probleem, waarbij de baten uit een ontwikkeling bij andere belanghebbenden dan de investeerder zelf terecht
komt. Investeringen die bijvoorbeeld gedaan worden in energiezuinige woningen, komen ten goede aan de
ontwikkelaars zelf, de bewoners. Daarnaast wordt het risico van de ontwikkelaar opgevangen door de
toekomstige gebruikers. Bij CPO bestaat er geen voorinvestering voor een ontwikkelaar, maar financieren de
particulieren zelf de ontwikkeling, waardoor het risico gespreid wordt onder de verschillende particuliere
eigenaren.

Hoe werkt het?

De toekomstige bewoners verenigen zich in een stichting die woningen realiseert in het gebied en al dan niet
zorg draagt voor de inrichting van de openbare ruimte, afhankelijk van de rol die de gemeente heeft bij de
ontwikkeling. Toekomstige bewoners zijn vanaf het begin betrokken bij het proces en de realisatie van hun
eigen woningen. Hiermee hebben zij veel invloed op het ontwerp van de eigen leefomgeving en direct invloed
op wat er gebouwd wordt. Overheden kunnen hierbij faciliterend optreden, door het proces te ondersteunen
en eventuele subsidies te verschaffen om dergelijke ontwikkelingen te stimuleren.

Ervaring tot nu toe?

Ervaringen met vormen van CPO lijken succesvol. In financieel opzicht blijkt dat deze samenwerkingsvorm kan
resulteren in tot wel 20 procent kostenbesparingen vergeleken met een traditionele manier van ontwikkelen.
Erasmusveld in Den Haag en Homeruskwartier in Almere zijn voorbeelden van projecten die, ondanks de
kredietcrisis, konden worden uitgevoerd, juist dankzij de particuliere opdrachtgevers die als eindafnemer toch
doorgezet hebben doordat het risico beperkt werd door de realisatie van de eigen woning (Agentschap NL,
2012).

Voorbeeld Gebiedsontwikkeling Erasmusveld in Den Haag

De wijk Erasmusveld in Den Haag wordt gemaakt voor en door de toekomstige bewoners en gebruikers. In deze
wijk hebben bewoners de mogelijkheid om een duurzame woning te (laten) bouwen. Hierbij kan ervoor
gekozen worden om alles zelf te doen, samen met andere bewoners op te trekken of een deel van de
ontwikkeling door een professionele partij te laten doen. Ook de bijbehorende voorzieningen voor een
duurzame wijk worden gemeenschappelijk ontwikkeld, waarbij door middel van een stromenexploitatie de
verschillende stromen in het gebied gekoppeld worden. Bewoners, gebruikers, bedrijfsleven en verenigingen
worden nauw betrokken in alle fasen van ontwikkeling (Agentschap NL, 2011).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De samenwerkingsvorm tussen verschillende particuliere opdrachtgevers is toepasbaar binnen de huidige wet-
en regelgeving. De manier van werken gebeurt op vrijwillige basis, waarbij particulieren zich verenigen in een
collectief om hun eigen leefomgeving te realiseren. Dit kan gaan om alleen de woning, maar kan ook verder
gaan tot de inrichting van de openbare ruimte. Hierbij zullen zij wel afhankelijk zijn van de mate waarin de
desbetreffende gemeente wil faciliteren en bereid is mee te werken onder bepaalde condities.
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Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Bouwteam (2012) De woning- en utiliteitsbouw sterker uit de crisis?! Houtskoolschets “investerings- en
innovatieagenda woning- en utiliteitsbouw”. Bouwteam, Den Haag.

Dol, K, C. Lennartz & H. van der Heijden (2010) Particulier opdrachtgeverschap in Belgié en Duitsland: de cases
Vlaanderen en Nordrhein Westfalen. Onderzoeksinstituut OTB, Delft.

Ginkel, van J. (2010) Inventarisatie financieringsconstructies: anders denken en doen. Ecorys, Rotterdam.
Maussen, S.J.E. (2011) Collectief Particulier Opdrachtgeverschap en herstructurering. De opgave in de
Bloemenbuurt-Zuid te Eindhoven. In: Service Magazine, december 2011, pp. 43-45.

Noorman, A.W. & S. Gelinck (2002) Betaalbaar particulier opdrachtgeverschap. Strategieén voor gemeenten
en marktpartijen ter inspiratie en discussie. SEV, Rotterdam.

Schreuders, H. & B. Boonstra (2010) Zelfbouw biedt kansen voor de stad. In: RO Magazine, december 2010, pp.
27-29.

Schreuders, H. (2010) Zelf bouwen in Nederland. Tien jaar experimenteren met zelfbouw; hoe verder? In: Het
Experiment, nummer 4, 2010, pp. 24-27.

Website particulier opdrachtgeverschap: http://www.particulieropdrachtgeverschap.nl/
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Organische ontwikkelstrategie

Waarvoor dient de innovatie?

Bij een organische ontwikkelstrategie wordt ruimte gecreéerd voor en gegeven aan de ‘Spontane Stad’. Deze
manier van ontwikkelen wordt gekenmerkt door een geleidelijk proces, waarbij de huidige sfeer, beleving en
historie en de huidige gebruikers van het gebied als vertrekpunt worden gebruikt. De ontwikkeling van een
gebied of wijk moet tot stand komen door een zo groot mogelijk draagvlak te creéren. Vanuit het brede
draagvlak wordt de ontwikkeling ingezet en op deze manier moet dit resulteren in een geleidelijk groeiende
stad met een overheid op de achtergrond.

Hoe werkt het?

Het opzetten van een ontwikkeling moet ontstaan door in te spelen op ideeén en initiatieven van
marktpartijen. Het bieden van ruimte voor deze spontane initiatieven is essentieel en de markt moet invulling
geven aan deze initiatieven, waar de markt de verantwoordelijkheid overneemt van de gemeente. De
gemeente treedt in deze situatie faciliterend op en maakt particuliere initiatieven mogelijk door bijvoorbeeld
het verbeteren van het investeringsklimaat, het beperken van regels of het inzetten van grondposities om de
ontwikkeling in gang te zetten.

Ervaring tot nu toe?

Verschillende ontwikkelingen in Nederland zijn te karakteriseren als voorbeeld van een organische
ontwikkelstrategie. Zo is de wijkontwikkeling Klarendal in Arnhem een succesvol voorbeeld. Het Open Lab
Ebbinge in Groningen is eveneens een voorbeeld van een gebiedsontwikkeling, waar het gebied door middel
van een organische ontwikkelstrategie tot bloei moet komen.

Voorbeeld Wijkontwikkeling Klarendal Arnhem

De wijkaanpak in Klarendal is een voorbeeld van een organische ontwikkeling van een gebied. Het perspectief
wordt dan ook vaak bepaald door ideeén en initiatieven van de bewoners en ondernemers van de stad. Bij de
realisatie van het opgestelde wijkperspectief zijn in Klarendal onverwachte kansen aangegrepen, die bepalend
zijn geweest voor de ontwikkeling van de wijk. Door het creéren van draagvlak onder de huidige bewoners is
het uitgangspunt bepaald met de modesector als aanjager. Door de kansen in de wijk te benutten en plannen
voortdurend aan te passen aan de veranderende omstandigheden, door voortdurend in contact te blijven met
bewoners middels het wijkplatform en met ondernemers door de actieve ondernemersvereniging, blijft de wijk
zich verder ontwikkelen en kan de wijkontwikkeling als succes worden gezien
(http://www.devastgoedrapportage.nl/het-verdiepend-onderzoek/arnhem-klarendal/).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De organische ontwikkelstrategie is toepasbaar binnen de huidige wetgeving. Verschillende voorbeelden in
Nederland geven aan dat de manier van ontwikkelen een geleidelijk proces is, waarin verschillende actoren zich
committeren aan een ontwikkeling. Wanneer hierbij verschillende zaken opgelegd worden zou de organische
ontwikkeling gedwongen worden, waardoor een ander effect nagestreefd wordt. Pbl (2012) wijst overigens wel
op de wenselijkheid van enkele aanpassingen in de bestaande regelgeving.
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Meer informatie:

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Coops, R. & B. Wolting (2011) Proeftuin voor de organische gebiedsontwikkeling. In: Cobouw, 09-12-2011.
Meijboom, P. (2011) Tijdelijk gebruik van bestaand vastgoed. Een ontwikkelmethode voor
gebiedstransformatie. Thesis MSRE. Amsterdam School of Real Estate, Amsterdam.

Peek, G.J. & Y. van Remmen (2012) Investeren in gebiedsontwikkeling nieuwe stijl. Handreikingen voor
samenwerking en verdienmodellen. In opdracht van het Ministerie 1&M, Den Haag.

Planbureau voor de Leefomgeving (Pbl) (2012) Vormgeven aan de spontane stad: belemmeringen en kansen
voor organische stedelijke herontwikkeling. Pbl, Den haag.

Sijbers, S. (2009) De waarde van tijdelijke functies. Thesis MSRE. Amsterdam School of Real Estate, Amsterdam.
Stipo & Stad? (2012) Kostenverhaal bij organische transformatie. Mogelijke nieuwe instrumenten voor
Cruquiusweg en Zeeburgerpad. Gemeente Amsterdam, Amsterdam.

Suntjens R. (2011) De blauwdruk voorbij. Een verkenning naar nieuwe vormen van samenwerking,
financieringen en aangepaste wet- en regelgeving binnen organische gebiedsontwikkeling. MUAD, Utrecht.
Watertorenberaad (2010) Deelnemers zijn gezichtsbepalende bestuurders en directeuren van overheid
(ministerie, provincie, gemeenten), corporaties, private ontwikkelaars en beleggers, banken, adviesbureaus en
vakorganisaties. Werkboek Watertorenberaad, Rotterdam.
http://www.devastgoedrapportage.nl/het-verdiepend-onderzoek/arnhem-klarendal/
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Particulier beheer buitenruimte

Waarvoor dient de innovatie?

Het particulier beheren van de buitenruimte is een innovatie gericht op de exploitatie van een
gebiedsontwikkeling. Het achterliggende idee achter de benadering is om de gecreéerde waarde ook na het
moment van bouwen binnen een gebied te houden. Het uitgangspunt dat hierbij ingenomen wordt is gericht
op het genereren van inkomsten door particuliere partijen om de openbare voorzieningen in een bepaald
gebied op peil te houden. Er is hierbij dus sprake van gewijzigde verantwoordelijkheden in de exploitatie van
een gebied, waarbij een particuliere organisatie verantwoordelijk wordt voor openbare voorzieningen in plaats
van de gemeente. Lidmaatschap en afdrachten aan de organisatie in een bepaald gebied moet hierbij verplicht
worden gesteld; ook de gemeente betaalt bepaalde afdrachten aan de stichting. De handhaving van parkeren
in een bepaald gebied kan bijvoorbeeld als een aanvullende incentive voor de stichting gelden, waarbij degene
die de incentives ontvangt ook verantwoordelijk wordt voor de handhaving ervan.

Hoe werkt het?

Het genereren van geldstromen voor het particulier beheer van de buitenruimte, om op deze manier actief te
sturen op de waardeontwikkeling van het gebied. Hierbij gaat juist de private partij, in plaats van de publieke
partij, de inkomsten genereren om de buitenruimte te kunnen onderhouden. De vertegenwoordiging van
partijen in het gebied kan op deze manier zelf bepalen hoe de gelden worden ingezet en kiezen tussen
zelfstandig uitvoeren van het beheer of de uitbesteding aan een commerciéle partij. Het collectief regelen en
contracteren van zaken als collectieve levering van groene stroom, warmte en koude opslag (WKO) en radio &
tv-aansluitingen kan tevens bijdragen aan kostenbesparingen (op inkoop). Het betrekken van partijen als
energiebedrijven en netwerkbeheerders in het beheer van het gebied is hierbij een mogelijkheid.

Ervaring tot nu toe?

In verschillende gebieden in Nederland worden private initiatieven voor het beheer van de buitenruimte
toegepast. Voorbeelden van dergelijke initiatieven zijn Park Rozendaal in Leusden, De Boomgaard in Almere,
EVA Lanxmeer, Céramique in Maastricht, het Chassé Park te Breda of in Berkel en Rodenrijs de Parkwijk
(Agentschap NL, 2011).

Voorbeeld Particulier beheer Parkstad Leusden / Groenstichting Rozendaal

In de wijk Rozendaal in Leusden leveren de gemeente en de bewoners van een wijk een financiéle bijdrage aan
een beheerstichting. In de stichting komen de geldstromen van de gemeente en van de huishoudens samen.
Daarbij wordt het beheer van de wijk op sommige onderdelen met een aantal vooraf geformuleerde
randvoorwaarden

aan de wijkbewoners zelf overgelaten. Zij kunnen met deze beheerstichting hun kwalitatieve
beheerdoelstellingen

realiseren. Lidmaatschap en daarmee ook afdracht aan de stichting is verplicht voor alle bewoners.
Daartegenover staan (groeiende) verdiensten. Oorspronkelijk ging het om groenbeheer en —onderhoud, samen
met toegang en gebruik van de tennisvelden en het zwembad. Tegenwoordig is er een energiecommissie
opgericht, die de mogelijkheden voor woningverbeteringen bekijkt en wordt er centraal televisie en radio via
de kabel ingekocht. Dat levert een aanzienlijke kostenbesparing tegenover de gebruikelijke individuele
contracten. Ook de kwaliteit van het gebied Parkstad wordt als bijzonder hoog ervaren (Agentschap NL, 2011).

http://www.groenstichtingrozendaal.nl/index.php?option=com docman&task=doc view&gid=20&tmpl=comp

onent&format=raw&Itemid=27
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het oprichten van een Vereniging van Eigenaar (VVE) voor een gebied is een mogelijkheid om de organisatie
juridisch vorm te geven en past binnen de huidige wetgeving. Het verplicht stellen van deelname aan de VVE is
dan een voorwaarde bij de aankoop van onroerend goed. Daarnaast kunnen gemeenten een stimulans bieden
met bijdragen voor onder meer groenbeheer, die normaal gesproken ook worden uitgegeven aan het beheer
van de openbare ruimte. Deze gelden kunnen ter beschikking worden gesteld aan een VVE op voorwaarde dat
de openbare ruimte op een bepaald standaardniveau wordt onderhouden. Zo worden goed lopende
verenigingen beloond voor zelfredzaamheid.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Gensler & Urban Land Institute (2011) Open space: an asset without a champion? Gensler/ULI

KEI (2011) Ontwikkelend beheren en openbare ruimte. In: publicatie KEI, V84, 6 april 2011.

Puylaert, H., H. Werksma e.a. (2011) Duurzame gebiedsontwikkeling: doe de tienkamp! Praktijkleerstoel
Gebiedsontwikkeling TU Delft, Delft.

Raatgever, A. (2010) Ontwikkelend beheren. In: publicatie KEI, A5, nummer 32, november2010.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater
http://www.kei-centrum.nl/pages/23588/Projecten/Breda-Chass-park-organisatie--financiering.html
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Stedelijke herverkaveling

Waarvoor dient de innovatie?

Stedelijke herverkaveling is een manier om eigendomsrechten te verenigen om tot een duurzame
gebiedsontwikkeling over te gaan, wanneer er sprake zou zijn van een sterk versnipperd grondeigendom. De
aanwezigheid van verschillende eigenaren in gebieden leidt tot meer complexiteit, doordat de partijen
verschillende belangen hebben in een gebied. Bij de (her)ontwikkeling van een dergelijk gebied zullen
uitvoerende partijen te maken krijgen met moeizame en kostbare verwervingen met hoge ontwikkelingskosten
en lange doorlooptijden van projecten als resultaat (Adams, 2002; Buitelaar e.a., 2008). Het toepassen van
stedelijke herverkaveling zou mogelijk uitkomst bieden in een situatie van versnipperd grondeigendom, waarbij
de huidige eigendomsverhoudingen belemmerend werken voor de gewenste herontwikkeling van het gebied.
Daarnaast kan stedelijke herverkaveling bijdragen aan een versnelling van de herstructurering (Akro Consult,
2004). Herverkaveling kan in bepaalde gevallen een vangnet of stok achter de deur bieden voor situaties
waarin privaat-private samenwerking niet tot stand komt en daarmee een alternatief bieden voor het
zogenaamde bouwclaim model.

Hoe werkt het?

Bij stedelijke herverkaveling wordt de beschikkingsmacht over het vastgoed, in een situatie waar meerdere
eigenaren betrokken zijn, tijdelijk overgedragen om tot planrealisatie over te gaan. Er ontstaat hierdoor als het
ware een samenwerking tussen de eigenaren in het gebied, die zich verenigen om de gebiedsontwikkeling tot
stand te laten komen. De gronden (met de opstallen) in het te herontwikkelen gebied worden heringedeeld,
zodat deze herindeling tot een meerwaarde zal leiden voor de betrokken partijen. Na het herindelen van de
gronden en het herontwikkelen van de gronden zullen de kosten naar rato verdeeld worden tussen de partijen.
Vervolgens krijgen de partijen weer een belang in het gebied terug.

Ervaring tot nu toe?

Uit eerdere onderzoeken en publicaties van onder meer De Haan (jaren ‘80), Nota Grondbeleid, Akro Consult
en Onderzoeksinstituut OTB van de TU Delft in 2004 en het OTB in samenwerking met Seinpost in 2007 is
gebleken dat de toepassing van stedelijke herverkaveling als instrument van toegevoegde waarde kan zijn.
Onder meer de gedachte dat herverkaveling als instrument ingezet kan worden om de financiering van
gebiedsontwikkelingen te vereenvoudigen is interessant. Het versnipperde grondeigendom speelt geen rol
meer in het gebied, waardoor tot beter exploitabele ontwikkelingslocaties overeen gekomen kan worden
(Geuting, 2011).

Voorbeeld Landelijk proefprogramma stedelijke herverkaveling

Vanuit de Ministerie van Infrastructuur en Milieu en Binnenlandse Zaken en Koninkrijk relaties is in 2012, in
samenwerking met de TU Delft en de Radboud Universiteit, een landelijk proefprogramma stedelijke
herverkaveling gestart om de mogelijkheden en toepasbaarheid van het instrument te onderzoeken. Hierbij
worden verschillende experimenten uitgevoerd om de toepasbaarheid van het instrument te kunnen toetsen.
De ervaringen uit deze experimenten vormen input voor een discussie over nut en noodzaak van de invoering
van een wettelijk instrument stedelijke herverkaveling (mogelijk als onderdeel van de nieuwe Omgevingswet).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument van stedelijke herverkaveling is binnen de huidige wet- en regelgeving op vrijwillige basis
toepasbaar. Het dwingende karakter van het instrument, waarbij een minderheid van eigenaren kan worden
gedwongen te participeren in grondruil op basis van een ruilverkavelingsplan, past momenteel niet binnen de
huidige regelgeving.

24




Meer informatie:

Bregman, A.G. & H.W. de Wolff (2012) Herverkaveling op ontwikkelingslocaties. Onderzoeksinstituut OTB TU
Delft & Instituut voor Bouwrecht, Delft.

Hong, Y.H. & B. Needham (2007) Analyzing Land Readjustment. Economics, Law and Collective Action. Lincoln
Institute of land policy, Cambridge, Massachusetts.

Geuting, S. (2011) Marktstructurering als ruimtelijke ordeningsinstrument: verkenning van drie
rechtsarrangementen in de woningbouwmarkt. lpskamp Drukkers, Enschede.

Krabben, van E. & B. Needham (2008) Land readjustment for value capturing. A new planning tool for urban
redevelopment. TPR, 79 (6) 2008.

Larsson, G. (1997) Land Readjustment: A tool for urban development. Habitat, vol. 21, no. 3, pp. 141-152,
1997.

Lin, T.C. (2005) Land assembly in a fragmented land market through land readjustment. Land Use Policy 22
(2005), p. 95-102.

Munoz Gielen, D. & W.K. Korthals Altes (2007) Lessons from Valencia. Seperating infrastructure provision from
land ownership. TRP, 78 (1) 2007.

Zeeuw, de F. (2011) Herverkaveling nu invoeren! In: publicatie www.gebiedsontwikkeling.nu, 11 oktober 2011.
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2.1.2 Financiéle instrumenten

Fondsvorming

Waarvoor dient de innovatie?

Het gebruiken van fondsvorming als financieringsconstructie is mogelijk een interessant instrument om
bijdragen van verschillende partijen te bundelen. Er zijn allerlei combinaties van publieke en private partijen
mogelijk. Partijen in een gebied kunnen een gezamenlijke bijdrage leveren door een fonds te vormen, waarmee
bepaalde investeringen in het gebied worden gedaan. Gedacht worden aan zowel de financiering van de
ontwikkeling als het beheer van het gebied.

Voorbeelden van fondsvorming bij integrale gebiedsontwikkeling (Agentschap NL, 2011; Agentschap NL,
2012; Rooy, 2011; Stipo & Stad?, 2012):

Revolving fund
Bij een revolving fund wordt geld beschikbaar gesteld voor investeringen die uiteindelijk geldstromen

genereren, die vervolgens weer terug zullen vloeien in het fonds. Op deze manier wordt het fonds weer
aangevuld met opbrengsten uit andere projecten en kunnen deze gelden opnieuw geinvesteerd worden.

Privaat Investeringsfonds

Het private investeringsfonds zal vooral dienen voor de financiering van kansrijke projecten, waar een
voorinvestering voor nodig is. Private partijen participeren in het fonds en zorgen voor kapitaal dat
geinvesteerd kan worden en hiermee kan fungeren als aanjager van een gebiedsontwikkeling.

Crowdfunding
Het instrument van crowdfunding is een innovatie waarbij het kapitaal door particulieren wordt gegenereerd

en deze middelen ingezet worden bij gebiedsontwikkelingsprojecten. Het kapitaal wordt door particulieren
gegenereerd in een fonds, waar projecten mee gefinancierd kunnen worden.

Sloopfonds
Het instellen van een sloopfonds zou het mogelijk maken om kwalitatief slechte bebouwing of overaanbod in

een gebied te slopen. Met het fonds zou de sloop gefinancierd kunnen worden met als doel de kwaliteit van
gebieden te verbeteren of juist om schaarste in een markt te creéren.

Garantiefonds

Met een garantiefonds kan een verantwoorde hefboom tussen vreemd en eigen vermogen ontstaan, waardoor
een financiering van een project kan worden opgezet. Een garantiefonds met publieke participatie kan in deze
situatie een oplossing bieden, waarmee een bepaald risico bij de gemeente of provincie komt te liggen die
garant staan middels het fonds maar dit veelal door haalbare projecten wordt afgedekt.

Groenfonds

Een groenfonds is gerelateerd aan de exploitatie van het gebied. Hierbij worden groenaandelen uitgegeven om
de groene ruimte in gebieden te behouden en ook te onderhouden. Met het groenfonds wordt de financiering
van een deel van de exploitatie van het gebied geregeld. Groenaandelen kunnen hiermee de betrokkenheid
van gebruikers en eigenaren en de leefomgeving vergroten.
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Parkeerfonds

In een parkeerfonds kunnen projectontwikkelaars en investeerders van nieuwe ontwikkelingen in een gebied
een gezamenlijk fonds oprichten, waarmee zij kunnen voorzien in de vastgestelde, genormeerde
parkeervoorzieningen.

Hoe werkt het?

Het karakter van een fonds wordt bepaald door de looptijd en de spelregels die op hun beurt bepaald worden
bij het oprichten van het fonds. Het oprichten van een fonds kan, zoals hierboven weergegeven, vanuit
verschillende initiatieven worden gedaan en er kunnen verschillende partijen bij betrokken zijn. Een integrale
gebiedsontwikkeling heeft een lange looptijd, wat vanzelfsprekend ook zijn weerslag zal hebben op de looptijd
van een dergelijk op te richten fonds en de specifieke voorwaarden die van toepassing zijn.

Ervaring tot nu toe?

Er zijn in Nederland verschillende voorbeelden van fondsvorming bij gebiedsontwikkeling. Het
financieringsmodel van woningcorporaties kan gezien worden als een vorm van een revolving fund. De
Nationale Hypotheek Garantie (NHG) kan gezien worden als een garantiefonds door de overheid. Daarnaast
zijn er enkele voorbeelden van private investeringsfondsen en sloopfondsen, die de ontwikkeling van een
gebied financieren. Deze initiatieven zijn echter op vrijwillige basis tot stand gekomen, waardoor er geen druk
uitgevoerd kan worden met het instrument en het niet altijd ingezet kan worden. In het buitenland zijn wel
enkele voorbeelden en ervaringen met het vormen van fondsen om gebieden te ontwikkelen. Onder andere in
de Verenigde Staten, waar in verschillende staten sloopfondsen bij wet geregeld zijn en in Duitsland waar
banken een financiéle bijdrage aan de sloop van leegstaande woningen leveren om ervan verzekerd te zijn dat
de waarde van het vastgoed niet te veel daalt (Van Dam e.a., 2006). In Nederland wordt momenteel gesproken
over de (gedwongen) invoering van regionale sloopfondsen voor leegstaande kantoren.

Voorbeeld Vrijwillig Stedenfonds Amsterdam

Betrokken partijen : Woningcorporaties Het Oosten en De Key, Rabo Vastgoed en institutionele
beleggers

Opgave : Fonds om de herstructurering en het bouwtempo van huurwoningen voor de

middeninkomens te bevorderen.

In Amsterdam hebben bovenstaande partijen zich verenigd in een fonds, waarmee geinvesteerd wordt in
commercieel vastgoed (particuliere huurwoningen) en woning- en gebiedsbeheer. Hierbij hebben partijen
gezamenlijk (zonder overheid) kapitaal gegenereerd om ontwikkelingen te financieren, maar ook om gebieden
te beheren. Verlies van te slopen gebouwen en derving van huuropbrengsten worden verrekend tussen
partijen betrokken in het fonds. Het principe gaat ervan uit dat er iets ingeleverd wordt om de rest van de
waarde in het gebied te behouden en juist te versterken (http://www.nul20.nl/issue25/interview).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Momenteel kunnen fondsen op vrijwillige basis tot stand komen. Afhankelijk van de positie van verschillende
partijen zou eventueel aanvullende wetgeving moeten zorgen voor een dwingend karakter van fondsvorming.
Onder meer in het kader van de Innovatieagenda voor de bouw- en vastgoedsector wordt momenteel
nagedacht over mogelijkheden voor fondsvorming in gebiedsontwikkeling en —beheer.

Meer informatie:
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Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Alphenaar, A., C. Nauta & F. Mulder (2011) De ondergrond voorbij. Gebiedsontwikkeling van verontreinigde
terreinen. Ministerie I&M, Agentschap NL, Den Haag.

Bouwteam (2012) De woning- en utiliteitsbouw sterker uit de crisis?! Houtskoolschets “investerings- en
innovatieagenda woning- en utiliteitsbouw”. Bouwteam, Den Haag.

CoP Oneindig Laagland (2010) Acht tips om duurzaam te investeren. In: Magazine CoP Oneindig Laagland,
eerste uitgave, december 2010.

Ginkel, J. van (2010) Inventarisatie financieringsconstructies: anders denken en doen. Ecorys, Rotterdam.
Ministerie van Infrastructuur & Milieu (2011) Concept handreiking Duurzame Ruimtelijke Ontwikkeling.
Ministerie van 1&M, Den Haag.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater

Watertorenberaad (2011) Opzet van gebiedsfondsen. In: Verslag Werksessie naar andere manieren van
investeren, woensdag 9 februari 2011.

Woestenburg (2010) Fondsvorming ten behoeve van ruimtelijke ontwikkeling. Masterthesis Radboud
Universiteit, Nijmegen.
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Vereniging van Eigenaren op gebiedsniveau

Waarvoor dient de innovatie?

Een Vereniging van Eigenaren (VVE) voor een bepaald gebied kan als organisatievorm worden toegepast om
eigenaren gezamenlijk een bijdrage te laten betalen aan het beheer en onderhoud in gebieden. Op deze
manier wordt de betrokkenheid van de verschillende eigenaren en actoren in het gebied vergroot en zal de
exploitatie van het gebied vanuit de huidige eigenaren gebeuren. De eigenaren weten zelf het beste wat er
speelt in het gebied, waardoor de kwaliteit van de ruimte verhoogd wordt door de lokale problemen aan te
pakken. Dit kan ook worden gezien als een vorm van parkmanagement.

Hoe werkt het?

Een VVE wordt al vaak toegepast bij bijvoorbeeld het beheer van een appartementengebouw. In dit geval zijn
alle eigenaren van de appartementen in het gebouw verplicht lid van de VVE. De Vereniging van Eigenaren op
gebiedsniveau kan eigenlijk op dezelfde manier worden vormgegeven. In het huur- of wooncontract wordt de
verplichting om een bijdrage te leveren aan beheer en onderhoud van het gebied opgenomen. De eigen inleg is
vaak een vastgesteld bedrag dat verplicht door alle bewoners moet worden afgedragen. Dit om discussie en
“free-rider”-problematiek te voorkomen. Hierbij kan overeen gekomen worden dat het mag gaan om een
financiéle bijdrage, maar het zou ook een bijdrage in natura kunnen zijn door het een bijdrage te leveren aan
het beheer en onderhoud aan het gebied. De gemeente is normaal gesproken verantwoordelijk voor de het
beheer en onderhoud van de openbare ruimte, waar dus een bedrag voor gereserveerd staat. De gemeente
kan dit bedrag als een bijdrage beschikbaar stellen aan de VVE, zodat zij zelf beheer en onderhoud van het
gebied kunnen organiseren.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn verschillende initiatieven opgezet, die als voorbeeld gezien kunnen worden voor dit
instrument. Veelgenoemde voorbeelden zijn Eva Lanxmeer in Culemborg en Park Rozendaal in Leusden. Hier
zijn goede resultaten behaald met het collectief opzetten van een VVE binnen een bepaald gebied om het
beheer en onderhoud door particulieren te organiseren.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument is toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. Het opnemen van verplichtingen in de
koopovereenkomst van onroerend goed is mogelijk. Gemeenten zijn echter niet verplicht de eerder genoemde
bijdrage ter beschikking te stellen. Het vaststellen van normbedragen zou een stimulans kunnen bieden om
dergelijke initiatieven te ondersteunen en te stimuleren.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Website bewonersvereniging EVA Lanxmeer: http://www.bel-lanxmeer.nl

Website groenstichting Park Rozendaal in Leusden: http://www.groenstichtingrozendaal.nl
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Assessment districts / Investeringszone

Waarvoor dient de innovatie?

Een Assessment District of Investeringszone is een aangewezen gebied waar een speciale belasting wordt
geheven over eigendommen van aanwezige eigenaren die profiteren van een publieke investering. Het
instellen van deze gebieden wordt in het buitenland gedaan om bijvoorbeeld de ontwikkeling van de riolering,
watervoorzieningen of straten in een gebied te financieren. Op deze manier betalen de eigenaren indirect voor
het nut dat zij genieten van verbeteringen in de openbare ruimte en gebouwde omgeving. Projecten waar een
gebiedsontwikkeling gepaard gaat met infrastructuur- en mobiliteitsvraagstukken kunnen op deze manier
gekoppeld worden binnen een gebied.

Hoe werkt het?

Met het instellen van een investeringszone heeft een lokale overheid de mogelijkheid om een opslag op de OZB
op te leggen, die vervolgens weer in het gebied geinvesteerd kan worden. Een voorwaarde voor het instellen
van een heffing binnen een gebied is dat de meerderheid van de eigenaren in het gebied akkoord moet gaan
met een Assessment District. Wanneer een meerderheid (of dubbele meerderheid) van eigenaren instemt met
de verhoogde belastingheffing kan worden overgegaan op het instellen van een investeringszone. Alle
eigenaren zijn dan verplicht mee te betalen. Op deze manier worden freeriders uitgesloten en worden er
middelen vrijgemaakt vanuit de huidige eigenaren, die op de langere termijn de baten ontvangen van de
investeringen. De investeringen in het gebied zullen gedaan worden in samenspraak met de ondernemers. De
hoogte van de heffing moet in directe relatie staan met de kosten van de investering en de verwachte
voordelen die de eigenaren in het gebied zullen hebben.

Ervaring tot nu toe?

Met het uitvoeren van de experimentenwet Bedrijven Investeringszones (BIZ) is er in Nederland inmiddels
ervaring met het instellen van investeringszones, zowel voor bedrijventerreinen als winkelgebieden. Hierbij
wordt door de aanwezige eigenaren gezamenlijk gewerkt aan het in stand houden van de infrastructuur,
veiligheid in het gebied, de ruimtelijke kwaliteit bovengronds of een (duurzame) energievoorziening in het
gebied. In het buitenland is al jaren ervaring met het instellen van investeringszones, wat niet alleen op
bedrijventerreinen toegepast wordt. In het Verenigd Koninkrijk zijn voorbeelden van dergelijke constructies in
binnensteden, waarbij winkeliers in een bepaald gebied belast worden. In het algemeen gaat het om relatief
kleine investeringen.

Voorbeeld Bedrijven Investeringszones (BIZ)
Betrokken partijen : Ministerie van Economische Zaken, Landbouw en Innovatie, MKB
Nederland, Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) en VNO NCW

Het instellen van een Bedrijven Investeringszones is een instrument waarbij ondernemers in een gebied een
extra belasting wordt opgelegd, die worden gebruikt voor verbeteringen in een bepaald gebied. Op deze
manier is dit instrument een mogelijkheid om middelen te genereren die binnen een bepaald gebied
geinvesteerd kunnen worden. Het instrument wordt ingezet vanuit de gedachte dat de ondernemers
meebetalen aan de investeringen in een gebied en dat zij hier op de lange termijn van profiteren. De
ondernemers worden hierdoor gestimuleerd om gezamenlijk te investeren in een aantrekkelijke en veilige
bedrijfsomgeving. De experimentenwet BIZ loopt in Nederland nog door tot 2015 om te bekijken of het
instellen van de zones de gewenste resultaten opleveren (www.biz-nl.nl).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

In de afgelopen jaren is ervaring opgedaan met de toepassing van de Experimentenwet BIZ. Wetgeving is
noodzakelijk om eigenaren zonodig te dwingen tijdelijk extra OZB af te dragen (indien een vastgestelde
meerderheid van eigenaren in het gebied instelling van een BIZ wenst). Inmiddels heeft het kabinet
aangekondigd deze experimentenwet om te zetten in permanente wetgeving voor het instellen van een BIZ.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Adair, A., J. Berry & S. McGreal (2003) Financing property’s contribution to regeneration. Urban studies 2003
vol. 40: 1065-1080.

Center for Transit-Oriented Development (2008) Capturing the value of transit. In: publicatie in opdracht van
United States Department of Transportation, Federal Transit Administration.

Hagendijk, K. (2011) Innovatieve financieringsvormen uit Engeland. Verslag bijeenkomst
Financieringsconstructies.

Website landelijk experiment BIZ: www.biz-nl.nl
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Tax incremental financing (TIF)

Waarvoor dient de innovatie?

Het instrument van ‘tax incremental financing’ (TIF) kan worden ingezet om publieke gelden lokaal in te zetten
in projecten die zonder overheidsingrepen niet kansrijk worden geacht. Er wordt uitgegaan van een
toekomstige waardevermeerdering in een bepaald gebied als gevolg van de (her)ontwikkeling van het gebied.
De toekomstige stijging aan belastingen, die voortkomt uit de waardestijging van het vastgoed in een gebied,
wordt geinvesteerd in het gebied. De verwachte hogere opbrengsten worden gezien als ‘the increment’ die
gebruikt kunnen worden voor bijvoorbeeld het afdekken van tekorten in de grondexploitatie, waardoor het
aantrekkelijk wordt voor private partijen om te investeren. De verwachte stijging van de onroerende
zaakbelasting, die tot stand komt naar aanleiding van een investering in een gebiedsontwikkeling, kan
zodoende aan de voorzijde geinvesteerd worden en de investering benodigd voor de ontwikkeling mogelijk
maken. Daarnaast kan TIF als instrument voor lagere overheden bijdragen in haar taak en bijdrage in
ruimtelijke planning en op deze wijze, zonder actief grondbeleid te voeren, ruimtelijke ontwikkelingen te
stimuleren.

Hoe werkt het?

Het instellen van een TIF moet zorgen voor een investering vanuit een publieke partij, die de investering van
particuliere partijen aanmoedigt. De investering zorgt voor een verhoogde aantrekkelijkheid voor private
partijen om te investeren in de ontwikkeling, doordat extra belastinginkomsten ten gevolge van de
toekomstige ontwikkeling als incentive voor private investeerders moet fungeren om ook in het gebied te
investeren. Bij de instelling van een TIF wordt uitgegaan van het kapitaliseren van toekomstige extra ozb-
opbrengsten over een periode van 20-30 jaar. Bij de instelling van een TIF worden tevens de gebiedsgrenzen
van het gebied waarop de TIF van toepassing is vastgesteld. Tevens wordt bij de instelling van een TIF altijd
uitgegaan van het zogenaamde ‘but for’ criterium: aangetoond moet worden dat zonder de inzet van TIF de
gewenste ontwikkeling van het gebied niet mogelijk zou zijn. Indien dat niet kan worden aangetoond is de
instelling van een TIF niet toegestaan.

Ervaring tot nu toe?

Vooral in de Verenigde Staten is deze vorm van financieren populair en wordt deze in bijna alle staten
toegepast. Andere landen, zoals Groot-Brittannié, overwegen invoering van het instrument (en experimenteren
daarmee) (RICS, 2012). In Nederland is enige ervaring met het inzetten van een op TIF lijkende regeling
(Waalfront project, Nijmegen).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument van TIF past binnen de huidige wet- en regelgeving. Wél is het zo dat de toepasbaarheid in de
Nederlandse context beperkt is: indien een gemeente, na de (her)ontwikkeling van een gebied, extra
inkomsten ontvangt aan OZB, dan wordt dit grotendeels ‘te niet gedaan’ door een lagere uitkering uit het
Gemeentefonds, die daar het gevolg van is.

Meer informatie:

Adair, A., J. Berry & S. McGreal (2003) Financing property’s contribution to regeneration. Urban studies 2003
vol. 40: 1065-1080.

Blocher, J. & J.Q. Morgan (2008) Questions About Tax Increment Financing. In: Community and Economic
Bulletin, UNC School of Government, number 5, august 2008.

Brueckner, J.K. (2001) Tax increment financing: a theoretical inquiry. Journal of Public Economics 81, 321-343.
Coucil of Development Finance Agencies & International Coucil of Shopping Centres (2007) Tax Increment
Finance Best Practices Reference Guide.
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Hagendijk, K. (2011) Innovatieve financieringsvormen uit Engeland. Verslag bijeenkomst
Financieringsconstructies.

Reich, J.A. (2011) Tax Increment Financing. Pacifica Law Group, Seatlle.

Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) (2012) Tax Increment Financing — An Opportunity for the UK?
RICS,

Skidmore, M. & R. Kashian (2010) On the relationship between tax increment finance and property taxation.
Regional Science and Urban Economics 40 (2010) 407-414

Smith, B.C. (2006) The impact of tax increment finance districts on localized real estate: Evidence from
Chicago’s multifamily markets. Journal of Housing Economics 15 (2006) 21-37.

Squires, G. & A.D. Lord (2012) The transfer of Tax Icrement Financing (TIF) as an urban policy for spatially
targeted economic development. In: Land Use Policy, number 29, pp. 817-826.

Weber, R., S. Dev Bhatta & D. Merriman (2007) - Spillovers from tax increment financing districts:
Implications for housing price appreciation. Regional Science and Urban Economics 37 (2007) 259-281
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2.1.3  Juridische instrumenten

Stedelijke erfpacht

Waarvoor dient de innovatie?

Het principe van stedelijke erfpacht houdt in dat de grond in handen van de grondeigenaar is (veelal de
gemeente), terwijl de opstallen eigendom zijn van een andere partij en bovendien gewoon verhandelbaar zijn.
Erfpacht wordt van oudsher toegepast met als doel om de waardestijging van de grond voor de gemeenschap
te behouden. Ook kunnen gemeenten invloed uitoefenen op het gebruik van de grond en eventuele speculatie
voorkomen. Het recht van erfpacht biedt de verpachter de mogelijkheid om aanvullende eisen te stellen naast
het bestemmingsplan. Zo kunnen kortingen op de canon aangeboden worden voor starters of voor gebruikers
die zich op het gebied van duurzaamheid inzetten. Hiermee kunnen investeringen in het gebied
“uitgelokt”worden. Het recht kan hiermee ook ingezet worden als sturingsinstrument.

Stedelijke erfpacht kan daarnaast ook als financieel instrument ingezet worden. Het canonbedrag wordt
vastgesteld aan de hand van de grondwaardebepaling. Ook de looptijd en de bestemming zijn hierbij van
belang zijn.

Hoe werkt het?

Erfpacht is een zakelijk recht dat de erfpachter de bevoegdheid geeft om een onroerende zaak te houden en te
gebruiken. Voor het zakelijke recht betaalt de erfpachter een erfpachtcanon aan de eigenaar van de grond,
waarbij in de meeste gevallen de gemeente als grondeigenaar en verpachter optreedt. Dit kan ook een
particuliere partij zijn. Er zijn verschillende varianten te onderscheiden voor wat betreft het gebruik van het
erfpachtrecht (De Jong, 1984):

= Alle grond wordt in de regel in erfpacht uitgegeven, ongeacht bestemming.

= Imperatieve gebruik van het erfpachtrecht waarbij grond in bepaalde gebieden en/of bepaalde
bestemmingen uitsluitend in erfpacht uitgegeven wordt.

=  Facultatieve gebruik van het erfpachtrecht waarbij de keuze tussen erfpacht en eigendom aan gegadigden
overgelaten wordt.

= Uitsluitend in incidentele gevallen wordt gebruik gemaakt van het erfpachtrecht.

Ervaring tot nu toe?

Stedelijke erfpacht wordt van oudsher in Nederland vooral in de vier grote steden toegepast. Recentelijk gaat,
wat betreft het gebruik van erfpacht, de aandacht vooral uit naar de inzet van erfpacht om daarmee de
financiering van een gebiedsontwikkeling voor een private partij mogelijk te maken. Door de grond —in
eigendom van de gemeente — in (tijdelijke) erfpacht uit te geven hoeft een ontwikkelaar geen voorinvestering
te doen in de verwerving van de grond. Nadat het gebouw is ontwikkeld en opgeleverd en bijvoorbeeld is
verkocht aan een institutionele belegger kan de gemeente alsnog de mogelijkheid bieden om het gehele
eigendom (grond én gebouw) over te dragen aan de nieuwe eigenaar (waarmee dan een einde wordt gemaakt
aan de tijdelijke erfpachtconstructie.
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Voorbeeld Variant LIF met toepassing stedelijke erfpacht

Een variant op het eerdergenoemde instrument TIF zou in combinatie met stedelijke erfpacht gebruikt kunnen
worden om gebiedsontwikkelingen te stimuleren: Lease Incremental Financing (LIF). Door Stipo & Stad? (2012)
wordt Lease Increment Financing omschreven als een variant met stedelijke erfpacht, waarbij de omvang van
de extra erfpachtinkomsten (in plaats van de waardestijging in OZB) wordt gebruikt voor de financiering van de
investering in gebiedsontwikkeling.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?
Het systeem van stedelijke erfpacht is toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. De invulling is zoals
eerder aangegeven in verschillende constructies mogelijk.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Gemeente Rotterdam (2010) Gebiedsontwikkeling tegen crisis in. Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam, Rotterdam.
Joolingen, van P. (2012) Erfpacht trekt investeringen los. In: Cobouw, 13 februari 2012.

Luth, J. (2011) Erfpacht als financieel instrument. Hoe is erfpacht dienstbaar te maken aan
vastgoedontwikkeling in een neergaande markt? Amsterdam School of Real Estate , Amsterdam.
Ministerie van Infrastructuur & Milieu (2011) Concept handreiking Duurzame Ruimtelijke Ontwikkeling.
Nelisse, P.C.J. (2008) Stedelijke erfpacht. Reed Business, Amsterdam.

Stipo & Stad? (2012) Kostenverhaal bij organische transformatie. Mogelijke nieuwe instrumenten voor
Cruquiusweg en Zeeburgerpad. In opracht van Gemeente Amsterdam Stadsdeel Oost.

RRBouw (2012) Inzet erfpacht voor het aanjagen van de bouwproductie. Stichting Research Rationalisatie
Bouw, RRBouwrapport 143, Zoetermeer.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Wijkstra, G.K. (2011) Erfpacht als oplossing voor de woningmarktcrisis? In: publicatie Metafoor, 24-8-2011.
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Uitruilbare ontwikkelrechten

Waarvoor dient de innovatie?

In Nederland worden uitruilbare ontwikkelrechten veelal gezien als instrument om de beperking van
ontwikkelingsmogelijkheden van eigenaren in het ene gebied (de sending area) te compenseren met
ontwikkelingsrechten in een ander gebied (de receiving area). Het instrument fungeert als een uitruil- en
vereveningsconcept voor projecten en kan worden gezien als een vorm van niet-financiéle compensatie.

Hoe werkt het?

De essentie van uitruilbare rechten is dat door de overheid een beperking wordt opgelegd op de bestaande
ontwikkelingsmogelijkheden voor een bepaalde locatie. Normaliter zou in dit geval sprake (kunnen) zijn van
planschade en heeft de eigenaar recht op financiéle compensatie. In het geval van een systeem van uitruilbare
ontwikkelrechten ontvangt de betreffende eigenaar echter, als een vorm van niet-financiéle compensatie,
ontwikkelrechten in een ander gebied.

Ervaring tot nu toe?

Ervaringen met uitruilbare ontwikkelrechten komen vooral uit de Verenigde Staten, maar bijvoorbeeld ook uit
Japan. In Nederland is in Noord-Brabant, Limburg, Drenthe en Zuid-Holland ervaring opgedaan met de
toepassing van verhandelbare ontwikkelrechten als niet-financiéle compensatie in agrarisch gebied (Ruimte
voor Ruimte regeling en varianten daarop, waarbij varkensstalhouders voor de sloop van varkensstallen niet-
financieel worden gecompenseerd met ontwikkelrechten op de woningmarkt). In de Verenigde Staten wordt
het instrument vooral gebruikt om beleid te realiseren dat gericht is op de bescherming en het behoud van
ruimtelijke waarden of een bepaald gebied.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De toepassing van uitruilbare ontwikkelrechten is binnen de huidige wet- en regelgeving uitvoerbaar. Het kan
overigens, zeker in een onstabiele vastgoedmarkt, problematisch zijn om de waarde van het recht vast te
stellen. Het ontwikkelrecht geeft de eigenaar er van immers nog niet het recht te ontwikkelen, indien hij niet
over het eigendom van de grond beschikt.

Meer informatie:

Dieperink, M.A.M. (2009) Verhandelbare ontwikkelingsrechten. Grondbeleidinstrument voor baatafroming en
verevening. Amsterdam.

Graaf, de B., J. van den Brand & W. Verweij (2010) Financieringsmiddelen uit gebiedsontwikkeling en
bestemmingswijzigingen. Een verkenning van de publiekrechtelijke mogelijkheden van planbatenheffing,
bovenplanse verevening en verruiming van het huidige kostenverhaal. ECORYS Nederland BV in samenwerking
met VD2 Advies BV.

Habiforum (2006) Tussenrapportage VORm. In opdracht: Habitura, Habiforum en Provincie Limburg.
Janssen-Jansen, L. (2010) Ontwikkelingsbubbles en planningsdromen. Optimism should be in the nature of
planners, but over-optimism is a dead end street. Universiteit van Amsterdam, Amsterdam.

Janssen-Jansen, L. (2010) Ruimte ruilen. Regionale samenwerking als oplossing voor de aanpak van
leegstaande kantoren. Nicis Institute, Den Haag.

Stipo & Stad? (2012) Kostenverhaal bij organische transformatie. Mogelijke nieuwe instrumenten voor
Cruquiusweg en Zeeburgerpad. In opdracht van Gemeente Amsterdam Stadsdeel Oost.
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Leegstandsverordening

Waarvoor dient de innovatie?

Het toepassen van een leegstandsverordening kan als instrument worden ingezet om leegstand in gebieden
aan te pakken (en wellicht te voorkomen). De leegstand van kantoren en woningen kan op deze manier
teruggedrongen worden en verloedering kan voorkomen worden. Een leegstandverordening biedt als sluitstuk
dwingend handelen. Daarnaast wordt met een leegstandsverordening aangestuurd op het beter benutten van
schaarse ruimte in de stad, waardoor de waarden in het gebied beter benut worden.

Hoe werkt het?

In gebieden waar deze verordening geldt moet de eigenaar leegstand melden bij de gemeente. Zij gaan dan
samen op zoek naar een oplossing. Als de eigenaar niet wil meewerken kan de gemeente een gebruiker voor
het gebouw aandragen. Meldt de eigenaar de leegstand niet, dan dreigt een boete. De gemeente zal eerst een
analyse moeten maken van de problemen. Waar is sprake van leegstand, welke gebouwen betreft het, welke
problemen vloeien er uit voort en wat wil en kan de gemeente daaraan doen.

Ervaring tot nu toe?

Op dit moment zijn Amsterdam, Tilburg en Brunssum voor zover bekend de enige gemeenten in Nederland met
een leegstandsverordening. In Amsterdam werd als eerste de leegstandsverordening voor de gebieden Amstel
Il en Teleport vastgesteld. De leegstandsverordening voor kantoren is per 1 juli 2011 van kracht.

Voorbeeld Leegstandsverordening Amsterdam

De gemeente Amsterdam heeft laten weten dat er niet direct boetes worden uitgedeeld aan in gebreke
blijvende vastgoedbezitters in het kader van de leegstandsverordening. De gemeente wil het instrument vooral
als stok achter de deur inzetten. Per juli 2011 is de leegstandsverordening van kracht. Op basis van de
verordening zijn eigenaren van kantoorgebouwen die langer dan een half jaar leegstaan verplicht dit te melden
aan de gemeente. Eigenaren die hun leegstand niet melden, kunnen een boete opgelegd krijgen van € 7500.
Daarna kan de gemeente eventueel een huurder aandragen die de eigenaar moet accepteren of eventueel zelfs
de eigenaar van het pand onteigenen (http://www.amsterdam.nl/@402704/pagina/).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?
De Wet Kraken en leegstand, op 1 oktober 2010 ingevoerd door het Rijk, biedt gemeenten de mogelijkheid een
leegstandsverordening vast te stellen.

Meer informatie:

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Gemeente Amsterdam (2011) Leegstand in Amsterdam: inzet op gebruik, aanpak van leegstand. Dienst
Wonen, Zorg & Samenleven, Amserdam.

http://www.vng.nl/eCache/DEF/1/03/122.html

http://www.vng.nl/smartsite.dws?id=102942
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Garantieregelingen

Waarvoor dient de innovatie?

Met behulp van garantieregelingen kan een constructie opgezet worden, waarmee risico’s van
gebiedsontwikkeling gereduceerd worden voor partijen. Als gevolg daarvan worden de mogelijkheden voor de
financiering van een bepaald project mogelijk vergroot. De garantstelling is bedoeld als “achtervang” voor
projecten. Zowel publieke als private partijen kunnen hierin een rol spelen. In de huidige markt zijn er voor
lokale en provinciale overheden beperkte mogelijkheden om integrale gebiedsontwikkelingsprojecten
daadwerkelijk te stimuleren. Door middel van garantieregelingen kunnen betrokken partijen gestimuleerd
worden om ontwikkelingen van de grond te krijgen. Breder gezien kunnen garantieregelingen de voortgang van
gebiedsontwikkeling bevorderen.

Hoe werkt het?

De werking van het instrument is afhankelijk van de aard en de voorwaarden van de garantieregeling.
Hieronder is een aantal voorbeelden weergegeven van garantieregelingen bij integrale gebiedsontwikkeling. De
verschillende regelingen worden hier los van elkaar beschreven, maar kunnen mogelijk ook in combinatie
gelden. Een garantieregeling kan worden beschouwd als een vorm van subsidieregeling, waarbij de subsidie
bestaat uit het afdekken van risico’s van de ontwikkelende partij.

Voorbeelden van garantieregelingen bij integrale gebiedsontwikkeling:

Afnamegaranties

Afnamegaranties kunnen het afzetrisico van projectontwikkelaars verkleinen, waardoor het verkrijgen van
projectfinancieringen beter van de grond kan komen. Ontwikkelaars wachten hierbij niet op een bepaald
voorverkooppercentage, maar gaan tegelijkertijd van start met de bouw en de verkoop. Voor elke woning die
gedurende de bouw aan particulieren verkocht wordt, kan de ontwikkelaar bouwrente berekenen. Dit
stimuleert de ontwikkelaar om gedurende de bouwtijd zoveel mogelijk woningen in de markt te verkopen. De
woningen die bij oplevering niet verkocht zijn kunnen aan de hand van de afspraken in de afnamegaranties
worden afgenomen van de projectontwikkelaar.

Overbruggingsgaranties

Het risico op het ontstaan van dubbele maandlasten is voor veel potentiéle kopers een schrikbeeld. Deze
dubbele lasten ontstaan wanneer de bestaande woning van kopers van een nieuwbouwwoning nog niet is
verkocht op het moment dat de nieuwe woning opgeleverd wordt. Met de overbruggingsgarantie (een product
van de stichting CBOV) kunnen dubbele woonlasten van kopers van een nieuwbouwwoning afgedekt worden
voor een periode van één tot twee jaar. Het risico om met een woning en de bijbehorende kosten te blijven
zitten daalt. Dit stimuleert mogelijk de aankoop van nieuwbouwwoningen.

Verkoopgaranties

Door verkoopgaranties af te geven aan particulieren kan er een impuls worden gegeven aan de doorstroming
op de woningmarkt. Met verkoopgarantie krijgt de koper van een nieuwbouwwoning de garantie dat zijn
huidige woning wordt verkocht tegen een vooraf vastgestelde waarde. Als het lukt om de huidige woning
binnen twee jaar te verkopen, dan kan de verkoopgarantie worden doorgeven aan de koper van de oude
woning. Een bepaald percentage van de onafhankelijk vastgestelde taxatiewaarde wordt gegarandeerd.
Wanneer de consument er niet in slaagt de woning binnen twee jaar te verkopen, dan kan hij/zij terugvallen op
de verkoopgarantie.
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Ervaring tot nu toe?

Er zijn verschillende voorbeelden in Nederland van garantieregelingen. Verschillende woningcorporaties
hebben de afgelopen jaren bijvoorbeeld afnamegaranties afgegeven aan projectontwikkelaars om projecten te
kunnen realiseren. Ook private beleggers nemen deze rol soms in. Voor een afnamegarantie wordt vaak
gekeken naar de woningcorporaties die de rol van financier en exploitant kunnen combineren. De tussen de
Minister van WW!I en Aedes overeengekomen verruiming van de borgingsgrens zou dat moeten
vergemakkelijken (Kamerstuk 12 juni 2009, Ministerie VROM).

Daarnaast zijn verschillende voorbeelden van overbruggingsgaranties en verkoopgaranties. Zo is er bij een
nieuwbouwproject in Eindhoven de mogelijkheid om bij de aankoop van een nieuwe woning een
overbruggingsgarantie af te sluiten. De Provincie Noord-Brabant heeft de ‘Brabantse Verkoopgarantie’
geintroduceerd, die garandeert dat de verkoper een bepaald percentage van de vastgestelde taxatiewaarde
krijgt wanneer de woning niet verkocht wordt. Projectontwikkelaar AM biedt onder vooraf vastgestelde
voorwaarden aan de kopers van een nieuwbouwwoning de mogelijkheid de huidige woning over te nemen als
men er niet in slaagt deze op tijd te verkopen.

Voorbeeld Inruilgarantie Projectontwikkelaar AM (Agentschap NL, 2012)

AM stelt in samenwerking met een NVM makelaar de waarde van de huidige woning vooraf vast en verkopers
krijgen de mogelijkheid om de woning in te ruilen onder de volgende voorwaarden
(http://www.inruilgarantie.nl):

o De inruilgarantie is uitsluitend van toepassing op bepaalde aangewezen projecten.

. Inruilgarantie wordt alleen toegepast bij verkoop van een AM-nieuwbouwwoning met een waarde boven
de NHG-grens. Per regio (van het werkgebied van AM) kunnen de voorwaarden verschillen.

o Maximale Inruilgarantie tot 80% van de VON-prijs van de AM-nieuwbouwwoning, exclusief bouwrente en
saldo meer- en/of minderwerken.

o Van de in te ruilen woning (de 'inruilwoning') zal de waarde vastgesteld worden door een NVM-taxateur in
opdracht van de verkrijger (= eigenaar inruilwoning).

) AM doet een inruilvoorstel van maximaal 90% van de getaxeerde onderhandse verkoopwaarde

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?
Het afgeven van garantieregelingen door verschillende partijen is mogelijk binnen de huidige wet- en
regelgeving.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011.
Agentschap NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.
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Tijdelijke verhuur / functies

Waarvoor dient de innovatie?

Een gebied of gebouw heeft in de huidige praktijk een bestemming die voor lange tijd vast ligt. Dat beperkt de
alternatieve aanwendingsmogelijkheden. Langdurige leegstand kan het gevolg zijn. Tijdelijke verhuur met
verruiming van de bestemmingsmogelijkheden kan dan mogelijk een oplossing bieden.

Hoe werkt het?

De tijdelijke exploitatie of verhuur van leegstaande gebouwen voor een andere bestemming dan oorspronkelijk
is vastgelegd kan alleen tot stand komen door een verruiming van de bestemmingen op leegstaand vastgoed.
Tijdelijke verhuur kan niet alleen voor extra inkomsten zorgen, maar biedt mogelijk ook bescherming tegen
kraken en vandalisme. Door een eerste stap te zetten en een tijdelijke exploitatie van een leegstaand gebouw
te realiseren kan de eigenaar in ieder geval een bepaalde cashflow genereren.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn verschillende voorbeelden waarbij tijdelijke functies en tijdelijke verhuur tot succesvolle
ontwikkelingen hebben geleid. Voorbeelden hiervan zijn het voormalige Philips terrein Strijp-S in Eindhoven, de
NDSM-werf in Amsterdam en het Open Lab Ebbinge in Groningen (zie kader).

Voorbeeld Open Lab Ebbinge in Groningen

Het Open Lab Ebbinge (kortweg: OLE) is een nieuwe en tijdelijke gebiedsinvulling in het Ebbingekwartier, nabij
het centrum van de stad Groningen. Op deze locatie zijn diverse paviljoens, horecavoorzieningen, een
speelweide, stadsstrand en een manifestatieterrein te vinden. Juist op het moment dat er veel (economische)
onzekerheden zijn, biedt dit laboratorium de ruimte om innovatie te stimuleren.
(http://www.openlabebbinge.nl/project en http://www.ebbingekwartier.nl)

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het toepassen van tijdelijke functies en tijdelijke verhuur is afhankelijk van lokale regelgeving. Het versoepelen
van bestemmingen op leegstaande gebouwen is hiervoor een vereiste. Ook het tijdelijk afwijken van
voorschriften in het Bouwbesluit zou voor de tijdelijke exploitatie van leegstaande gebouwen extra
mogelijkheden kunnen bieden.

Meer informatie:

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Website initiatief OLE: http://www.openlabebbinge.nl/project en http://www.ebbingekwartier.nl
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Unbundled Parking

Waarvoor dient de innovatie?

Het instrument van Unbundled Parking kan gezien worden als een juridisch instrument, waarbij
parkeervoorzieningen niet verplicht aan de gebiedsontwikkeling gekoppeld worden. Normaal gesproken is een
parkeernorm gekoppeld aan een functie, die vastgelegd is voor bepaalde bestemmingen. Bij een integrale
gebiedsontwikkeling moeten daardoor vaak hoge kosten gemaakt worden voor het realiseren van het
vastgestelde aantal parkeerplaatsen. Vooral op binnenstedelijke locaties zorgt de realisatie van
parkeerplaatsen voor een onrendabele top, omdat dit veelal ondergronds moet gebeuren door de beperkte
ruimte op binnenstedelijke locaties. Door het toepassen van Unbundled parking wordt de verplichting om deze
parkeervoorzieningen te realiseren losgekoppeld van de gebiedsontwikkeling.

Hoe werkt het?

Doordat bij het toepassen van Unbundled Parking het realiseren van parkeervoorzieningen wordt losgekoppeld
van de gebiedsontwikkeling vallen de hoge kosten van parkeren weg uit de grondexploitatie. Het realiseren van
parkeervoorzieningen moet anders opgevangen worden. Dit kan bijvoorbeeld door het realiseren van
collectieve parkeervoorzieningen op een locatie die minder geschikt is voor gebiedsontwikkeling en waar de
mogelijkheden bestaan om bovengrondse voorzieningen te realiseren. De kosten worden hierdoor lager en
gedeeld over een collectief van partijen. Daarnaast kan de exploitatie vanuit een parkeerfonds worden
gefinancierd en wordt de onrendabele top van parkeren niet in verband gebracht met de grond- en
opstalexploitatie van de integrale gebiedsontwikkeling.

Ervaring tot nu toe?

Door groeiende tekorten op de grondexploitatie wordt er gezocht naar mogelijkheden om deze tekorten terug
te brengen. Een van de mogelijkheden is om anders om te gaan met het parkeerproblematiek bij integrale
gebiedsontwikkeling. In Nederland zijn echter nog maar beperkte voorbeelden van Unbundled Parking
toegepast, terwijl dit instrument in het buitenland al veel langer gebruikt wordt.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument van Unbundled parking kan in principe binnen de huidige wetgeving worden toegepast in
Nederland. Gemeentelijke verordeningen over parkeernormen verhinderen dit echter vaak op lokaal niveau.
Door het toepassen van parkeernormen blijft het verplicht om in nieuwe ontwikkelingen rekening te houden
met parkeren en hier dus ook voorzieningen voor te treffen.

Meer informatie:

Millard-Ball, A. (2002) "Putting on their parking caps", Planning, April 2002, pp.16(6).

Shoup, D. (2005) The high cost of free parking. American planning association, Chicago.

Litman, T. (2011) Parking management. Comprehensive implementation guide. In: publicatie Victoria Transport
Policy Institute, 8 juni 2011.

Litman, T. (2011) Parking Pricing Implementation Guidelines. How More Efficient Parking Pricing Can Help Solve
Parking And Traffic Problems, Increase Revenue, And Achieve Other Planning Objectives. In: publicatie Victoria
Transport Policy Institute, 1 maart 2011.
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Meerjarige koppeling ontwikkeling en exploitatie

Energy Service Company (ESCo) of Multi Utility Service Company (MUSCo)

Waarvoor dient de innovatie?

De meerjarige koppeling van ontwikkeling en exploitatie kan besparingen en/of een andere verdeling van
risico’s en opbrengsten opleveren voor een gebiedsontwikkeling. De aanwezigheid van Smart Grids in gebieden
maakt het mogelijk om energiegebruik en energieproductie binnen gebieden te koppelen. Een ESCo maakt het
mogelijk de energievoorziening van gebieden als eenheid te managen en winst te behalen, zowel in termen van
geld als milieu. Op deze manier kan bij een gebiedsontwikkeling door energieproductie en energiegebruik op
elkaar af te stemmen op een grotere schaal geprofiteerd worden van energiebesparingen op de lange termijn.
Een verdergaande variant hiervan is een zogenaamde MUSCo, die naast energie ook water, telecommunicatie
en afvalstromen van vastgoed binnen een bepaald gebied in één exploitatie beheert. Hierbij worden
verschillende stromen in een gebied gekoppeld op een langere termijn.

Hoe werkt het?

Door het koppelen van ontwikkeling en exploitatie kunnen stromen van verschillende partijen met elkaar
verbonden worden, waardoor er een win-win situatie voor verschillende partijen kan ontstaan. Binnen een
gebied wordt een lokaal energiebedrijf opgericht (in het geval van een ESCo) waar met behulp van
energiebronnen als zonnepanelen en aardwarmte een energienetwerk wordt gerealiseerd. De opgewekte
energie kan geheel of gedeeltelijk in de energievraag in het gebied voorzien; bij een overschot kan de energie
naar omliggende gebieden verplaatst worden. De ESCo is een energieprestatiebedrijf dat een meerjarige
koppeling maakt tussen de ontwikkeling en exploitatie. Op deze manier kan de investering benodigd voor de
energiebesparingen over een langere termijn worden terugverdiend.

Ervaring tot nu toe?

Er zijn internationaal al goede ervaringen opgedaan met ESCo’s. Het ontstaan van de energiebesparingsdienst
ligt in de Verenigde Staten. Ook in Groot-Brittannié en Duitsland zijn er vele varianten van dit systeem. De
gemeente Rotterdam heeft onlangs een contract afgesloten om haar vastgoed te verduurzamen in het
programma Rotterdamse Groene Gebouwen. Hierbij gaat zij in samenwerking met Strukton en Hellebrekers
Technieken negen gemeentelijke zwembaden in de stad verduurzamen op basis van een energie prestatie
contract afgesloten voor de komende 10 jaar (Peek & Van Remmen, 2012)

Voorbeeld Gebiedsontwikkeling King’s Cross in Londen

In Londen is bij de gebiedsontwikkeling rondom King’s Cross een ESCo opgericht. Het lokale energiebedrijf is
hier gerealiseerd voor een multifunctioneel programma van 700.000 m?, inclusief 1.900 woningen. De energie
infrastructuur van het lokale energiebedrijf is aanbesteed via een tender, waardoor de kapitaalslasten van de
aanleg van het netwerk niet meer op de gebiedsexploitatie drukken. Daarnaast bestaat de verdiencapaciteit uit
het managen van vraag en aanbod naar energie binnen het gebied. Door zelf het lokale energiebedrijf op te
richten behoudt de gebiedsontwikkelaar de kans om op termijn, als het energiebedrijf een goed lopende
exploitatie heeft, het geheel aan een investeerder te verkopen. Door de meerjarige koppeling van ontwikkeling
en exploitatie ontstaat er dus verdiencapaciteit (Post, 2011).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?
Het meerjarig koppelen van ontwikkeling en exploitatie in een ontwikkeling is mogelijk binnen de huidige wet-
en regelgeving.
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Meer informatie:

Gemeente Rotterdam (2011) Factsheet Rotterdamse Groene Gebouwen — cluster zwembaden.

Peek, G.J. & Y. van Remmen (2012) Investeren in gebiedsontwikkeling nieuwe stijl. Handreikingen voor
samenwerking en verdienmodellen. In opdracht van het Ministerie 1&M, Den Haag.

Post, van der H. (2011) New kid on the block. Lokaal energiebedrijf als nieuwe speler in gebiedsontwikkeling.
Masterthesis MCD, Rotterdam.

Stipo & Stad? (2012) Kostenverhaal bij organische transformatie. Mogelijke nieuwe instrumenten voor
Cruquiusweg en Zeeburgerpad. Gemeente Amsterdam, Amsterdam.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Vos, W., D. Holt & W. Hulsker (2012) Terugploegen maatschappelijke baten. Creatieve vormen van stedelijke
vernieuwing. In opdracht van Ministerie van BZK/WBI. Ecorys, Rotterdam.
http://www.agentschapnl.nl/onderwerp/duurzame-gebouwen-escos
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2.2 Toepasbaarheid innovaties vanuit integrale gebiedsontwikkeling door verschillende
partijen

Om een duidelijk overzicht te krijgen van de toepasbaarheid van de strategieén en instrumenten die in deze
paragraaf zijn beschreven is in onderstaande figuur aangegeven in welke situaties deze bruikbaar kunnen zijn.
Voor de schematische weergave van de toepasbaarheid van de verschillende instrumenten is een figuur
opgesteld met twee assen. Op de horizontale as is de fase van de gebiedsontwikkeling weergegeven, waarbij
een onderscheid wordt gemaakt tussen ontwikkelingsfase en beheer-/exploitatiefase. De verschillende
instrumenten kunnen gebruikt worden om gedurende de ontwikkelingsfase al dan niet een samenwerking
tussen partijen of om een financiering voor de ontwikkeling tot stand te brengen. Hierbij wordt dus ingegaan
op de ontwikkeling van een bepaald gebied. Aan de andere zijde staat het beheer of de exploitatiefase
centraal. Daarbij kan een instrument bijdragen aan de samenwerking tussen partijen of de financiering van de
beheer of exploitatie van het gebied. De instrumenten zijn op deze as geplaatst op het moment dat deze
ingezet zouden kunnen worden in het proces. Verschillende instrumenten hebben een langere doorlooptijd en
lopen bijvoorbeeld van ontwikkeling tot exploitatie, dit is aangegeven in de figuur.

Op de verticale as is een verdeling gemaakt tussen publiek en privaat initiatief. Hierbij wordt aangeduid welke
partijen het initiatief hebben bij de inzet van het desbetreffende instrument. Aan de ene zijde wordt dus vanuit
publiek initiatief geredeneerd en aan de andere zijde vanuit privaat initiatief. De verdeling geeft aan dat er ook
een samenwerking kan ontstaan tussen verschillende publieke en private partijen, waarbij verschillende
instrumenten vanuit een bepaald initiatief kunnen worden ingezet en door andere partijen ondersteund
worden. De toepasbaarheid van de instrumenten zal voor de betrokken partijen verschillen, afhankelijk van de
te behalen doelen en kerntaken van de desbetreffende partij.
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Figuur 2.1 Overzicht innovaties vanuit integrale gebiedsontwikkeling
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23 Innovaties vanuit Transit oriented Development (TOD)

In deze eerste paragraaf zal verder in worden gegaan op de innovaties vanuit Transit Oriented Development
bezien. De opgestelde verdeling in tabel 2.1 tussen governance, financieel en juridische instrumentarium zal ook
hier weer worden gehanteerd.

Voor ieder instrument zullen dezelfde kernvragen worden beantwoord als in paragraaf 2.1:
e Waarvoor dient de innovatie?

e Hoe werkt het?

e  Ervaring tot nu toe?

e Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Waar mogelijk en van toepassing zal bij het desbetreffende instrument een voorbeeld gegeven worden van de
toepassing, de werking of ervaringen met de instrumenten in binnen- of buitenland.
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2.3.1 Governance instrumenten

Publieke ontwikkelaar

Waarvoor dient de innovatie?

De publieke ontwikkelaar neemt als risicodragende partij deel aan een gebiedsontwikkeling. Al dan niet in
samenwerking met private marktpartijen zal de publieke partij hier actief betrokken zijn bij de
gebiedsontwikkeling. Het aantal risicodragende partijen in de markt wordt hiermee groter. Zeker in vraagstukken
waarbij mobiliteit en gebiedsontwikkeling gecombineerd worden, kan een rol als publieke ontwikkelaar interessant
zijn zodat beide exploitaties met elkaar verbonden worden.

Hoe werkt het?

De publieke partij gaat als risicodragende partij te werk in een gebiedsontwikkeling. In deze gaat bijvoorbeeld het
ontwikkelingsbedrijf van de gemeente te werk als private partij en neemt deze de taak over van de
projectontwikkelaar. Vanaf initiatief tot exploitatie is de publieke partij betrokken bij het proces en zal het de
risico’s van de ontwikkeling op zich nemen.

Ervaring tot nu toe?

Er is in Nederland veel ervaring met het risicodragend ontwikkelen door publieke partijen in samenwerking met
private partijen. Gemeenten voeren van oudsher een actief grondbeleid, al dan niet in samenwerking met private
partijen. Daarnaast zijn verschillende gemeenten in samenwerking met particulier ontwikkelaars betrokken
geweest bij deelname aan de vastgoedexploitatie. Het Paleiskwartier in ’s-Hertogenbosch en de ontwikkeling van
woonwijk Zuidpolder-Oost door de gemeente Volendam-Edam zijn bekende voorbeelden in Nederland, waarbij de
gemeente één van de partijen in de vastgoedexploitatie is geweest en risicodragend heeft geparticipeerd in de
ontwikkeling. In het kader van de veranderde markt van gebiedsontwikkeling herzien verschillende gemeenten
hun beleid. Zo gaan verschillende gemeenten terug naar de basis, wat gezien wordt als het toetsen en faciliteren
van de ruimtelijke ordening, en bekijkt bijvoorbeeld de gemeente Rotterdam de mogelijkheid om van het
grondbedrijf een publieke ontwikkelaar te maken, die risicodragend kan participeren in gebiedsontwikkeling.

Voorbeeld Ontwikkeling Paleiskwartier ‘s-Hertogenbosch

De ontwikkeling van het stationsgebied in ’s-Hertogenbosch is tot stand gekomen in een gelijkwaardige publiek-
private samenwerking tussen de gemeente, VolkerWessels en Nederlandse Investeringsbank (NIB). Hierbij is de
gemeente ’'s-Hertogenbosch bereid geweest mee te delen in de ontwikkelrisico’s. Er is hiermee een nauwe
samenwerking ontstaan tussen de verschillende partijen en negatieve invloeden zijn samen aangepakt. Door de
samenwerking is een gemeenschappelijke verantwoordelijkheid ontstaan die in Nederland vrij uniek te noemen is
voor een publiek-private samenwerking (VolkerWessels, 2012).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De omschreven werkwijze van een overheid als publieke overheid is meer een te volgen strategie, die toepasbaar
is binnen de huidige wet- en regelgeving. Hierbij moet wel gelet worden op aanbestedingsregels en andere
regelgeving waar publieke partijen zich aan moeten houden.
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Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011. Agentschap
NL, Den Haag.

Bruil, I., F. Hobma, G.J. Peek & G. Wigmans (2004) Integrale gebiedsontwikkeling. Het stationsgebied ’s-
Hertogenbosch. Sun, Amsterdam.

Edelenbos, J. & W. Boon (2004) Het vertrouwen in het Paleiskwartier. PPS februari/ maart 2004 nr. 1, p.12-16.
Ginkel, J. van (2010) Inventarisatie financieringsconstructies: anders denken en doen. Ecorys, Rotterdam.

IPO (2012) Slim financieren. Provincies op zoek naar creatieve financieringsvormen voor gebiedsontwikkeling en
infrastructuur. IPO, Den Haag.

Joolingen, van P., R. Kersten & M. van der Hee (2011) Gebiedsontwikkeling: valt het stil of slaan we de handen
ineen? Akro Consult, Den Haag.

Westhoff, K.G. (2010) Publiek ontwikkelen als oplossing. Gemeente Rotterdam, Rotterdam.

Projectwebsite Paleiskwartier: http://www.volkerwessels.com/nl/projecten/detail/paleiskwartier
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Regionaal ontwikkelbedrijf

Waarvoor dient de innovatie?

Met het oprichten van een regionaal ontwikkelbedrijf verenigen meerdere gemeenten en andere overheden zich
om op een grotere schaal te participeren in ontwikkelingen. Deelnemende partijen hebben op deze manier de
mogelijkheid om regionale programma’s op elkaar af te stemmen. Met het afstemmen van programma’s kan
overaanbod voorkomen worden door bovenlokale opgaven te realiseren. Daarnaast bestaat de mogelijkheid om
kosten en baten te verrekenen tussen projecten en kunnen moeilijk haalbare projecten gerealiseerd worden door
samen te werken. Zo kunnen negatieve resultaten van ontwikkelingen vereffend worden met positieve resultaten
en bestaat hiervoor een groter draagvlak.

Hoe werkt het?

Vanuit een onafhankelijke organisatie kunnen meerdere partijen participeren en zo ontwikkelingen gezamenlijk
oppakken. De regionale ontwikkelingsbedrijven houden zich bezig met het afstemmen van programma’s in een
grotere regio en geven vanuit deze positie kavels uit voor bijvoorbeeld de ontwikkeling en revitalisering van
bedrijventerreinen. Op deze manier komt een regionale programmering tot stand met inzicht in de ontwikkeling
van vraag, aanbod en prijsvorming op de verschillende deelmarkten. In combinatie met commerciéle partijen kan
ook het vastgoedprogramma ontwikkeld worden. Op deze manier kunnen gemeenten en provincies zich verenigen
en risicodragend deelnemen in ontwikkelingen.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn verschillende ontwikkelingsbedrijven opgericht die, door verschillende sectoren te stimuleren,
proberen de economische ontwikkeling in de regio te bevorderen. Vanuit de gedachte van economische
ontwikkeling zijn de ontwikkelbedrijven in ruimtelijke opzicht vooral gericht op bedrijventerreinen, mogelijk zou dit
uitgebreid kunnen worden naar andere deelmarkten en zou economische ontwikkeling en gebiedsontwikkeling in
een breder perspectief gezien kunnen worden. Mobiliteit, gebiedsontwikkeling en andere sectoren kunnen hiervan
profiteren. Voorbeelden van regionale ontwikkelingsbedrijven:

= Brabantse Ontwikkelings Maatschappij (BOM) in Noord-Brabant (http://www.bom.nl/home);
=  QOost NV in Gelderland en Overijssel (http://www.oostnv.nl);

= NOM NV in Noord-Nederland (http://nom.nl);

=  Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord (NHN) (http://nhn.nl);

= Schiphol Area Development Company (SADC) (http://sadc.nl);

= Regionale OntwikkelingsMaatschappij Drechtsteden (ROM-D) (http://rom-d.nl);

= Industriebank LIOF NV in Limburg (http://liof.nl).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het opzetten van een regionaal ontwikkelingsbedrijf past binnen de huidige wet- en regelgeving. Bovenstaande
voorbeelden zijn al toegepast in verschillende delen van Nederland, maar zijn vooral gericht op economische
ontwikkeling en bedrijventerreinen. Omdat het meestal gaat om een samenwerking tussen publieke en private
partijen moet er rekening worden gehouden met fiscale regels, waar in sommige gevallen vrijstelling voor publieke
partijen zal gelden en de private partijen anders belast worden.

Meer informatie:
Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

49


http://www.bom.nl/home
http://www.oostnv.nl/
http://nom.nl/
http://nhn.nl/
http://sadc.nl/
http://rom-d.nl/
http://liof.nl/

Bouwteam (2012) De woning- en utiliteitsbouw sterker uit de crisis?! Houtskoolschets “investerings- en
innovatieagenda woning- en utiliteitsbouw”. Bouwteam, Den Haag.
IPO (2012) Slim financieren. Provincies op zoek naar creatieve financieringsvormen voor gebiedsontwikkeling en

infrastructuur. IPO, Den Haag.
Joolingen, van P., R. Kersten & M. van der Hee (2011) Gebiedsontwikkeling: valt het stil of slaan we de handen

ineen? Akro Consult, Den Haag.
Websites van de verschillende regionale ontwikkelingsbedrijven (zie hierboven).
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Alliantie

Waarvoor dient de innovatie?

Een alliantie is een innovatieve samenwerkingsvorm voor het realiseren van een project. Het instrument biedt een
mogelijkheid tot meer flexibiliteit in samenwerking tussen opdrachtgever en opdrachtnemer. Het wordt ingezet
vanuit de gedachte dat wanneer de organisatie, de risico’s en de opbrengsten gedeeld worden, er betere
samenwerking plaatsvindt en meer innovaties kunnen worden gerealiseerd. Door de gelijkschakeling van belangen
is een alliantie een goed uitgangspunt om een project binnen budget en planning te realiseren.

Hoe werkt het?

In de regel worden er bij allianties gezamenlijke publiek-private organisaties gevormd. Deze alliantieorganisatie
draagt zorg voor het ontwerp en de voorbereiding van de uitvoering. De publieke opdrachtgever en de private
opdrachtnemer werken in de alliantie samen op basis van gelijkwaardigheid: ze dragen beiden bij aan een
alliantiefonds waarmee organisatiekosten worden betaald en risico’s kunnen worden opgevangen. Allianties
bevatten een sterke stimulans om te zoeken naar optimalisaties in het ontwerp, de planning en de uitvoering.
Immers, kosten en opbrengsten worden gelijkwaardig verdeeld over de alliantiepartners.

Ervaring tot nu toe?

Allianties worden tot nu toe slechts spaarzaam toegepast, en dan met name bij infrastructuurprojecten. Er worden
twee typen allianties onderscheiden: de strategische alliantie en de projectalliantie. Projectallianties zijn in
Nederland toegepast bij delen van de Betuwelijn in de zogenaamde Waardse alliantie. Hier heeft Prorail samen
met de ontwikkelende partijen een alliantie toegepast om innovatie uit de markt te krijgen. Bij
weginfrastructuurprojecten zijn projectallianties gevormd voor het realiseren van de A2 Hooggelegen en de N201
Aalsmeer-Uithoorn. In Angelsaksische landen worden projectallianties veelvuldig toegepast, waarbij met name in
Australié hiermee al veel ervaring is opgedaan. Strategische allianties behelzen een langdurige, project
overstijgende samenwerking. Als zodanig worden ze op dit moment in Nederland niet of nauwelijks toegepast.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Allianties zijn toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. Echter, het is moeilijk om als overheid te
participeren in de gezamenlijke alliantieonderneming. Dit vergt democratische afstemming en is zeker in het geval
van een strategische alliantie moeilijk te verantwoorden omdat transparante besluitvorming en eerlijke competitie
kunnen in het gedrang komen. Bijvoorbeeld, voor allianties bij nationale wegenprojecten is toestemming van
Tweede Kamer noodzakelijk, hetgeen veel tijd en moeite vergt.

Meer informatie:

Chao-Duijvis et al. (2008) Verkenning van de mogelijkheden tot toepassing van allianties door RGD.

Deloitte, Stibbe & IBR (2008) Handleiding bij toepassing allianties door Rijksgebouwendienst.

Koolwijk, J.S.J. & R.P. Geraedts (2006) Projectalliantie: Procesinnovatie bij complexe bouwprojecten. VSSD, Delft.
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Coalitiemodel

Waarvoor dient de innovatie?

Het coalitiemodel kan bijdragen aan het creéren van draagvlak tussen de betrokken partijen in een bepaald
gebied. Bij het opstarten van de gebiedsontwikkeling wordt in samenwerking met de belanghebbende
stakeholders en de toekomstige gebruikers van het gebied een gedeelde visie opgesteld met de bestaande waarde
van het gebied als uitgangspunt. De bestaande waarden van een gebied worden als uitgangspunt van de
ontwikkeling genomen en vanuit deze context wordt bekeken welke ideeén en potenties in de waardeketen
kunnen worden benut om zo proces en planvorming nader vorm te geven.

Hoe werkt het?

In het coalitiemodel stuurt de vraag van de eindgebruikers het proces en de planvorming. Als de gemeente in een
vroeg stadium een ontwikkelaar betrekt, zal deze de rol hebben van codrdinerend ontwikkelaar die samen met de
gemeente bewoners, bedrijven en gebruikers weet te verbinden aan elkaar en aan de gebiedsontwikkeling.
Gemeente en ontwikkelaar stimuleren de verschillende (potentiéle) eindgebruikers om met elkaar in gesprek te
gaan waardoor nieuwe ideeén ontstaan en duidelijk wordt waar de potentie in de waardeketen zit. Communicatie,
marketing en het creéren van draagvlak zijn sleutelbegrippen. Gemeente en ontwikkelaar hebben een initiérende,
regisserende en enthousiasmerende rol. De activiteiten richten zich op de integrale planvorming, financial
engineering, risicomanagement en de dealmaking (en indien nodig grondverwerving).

Ervaring tot nu toe?

Een voorbeeld van de toepassing van het coalitiemodel is Hart van Zuid in Rotterdam. De opgave in Hart van Zuid is
meer dan een fysiek ruimtelijke opgave. Aan de herontwikkeling van Hart van Zuid zijn nadrukkelijk sociaal-
maatschappelijke, economische en duurzame doelstellingen gekoppeld. Er is veel energie gestoken in het
mobiliseren, inspireren, motiveren en verbinden van de belanghebbende partijen om zo coalitievorming te
stimuleren en te identificeren waar investeringscapaciteit zit. De marktpartijen krijgen de ruimte om zelf
oplossingen uit te werken waarin alle eisen en zoveel mogelijk wensen van de gemeente zijn opgenomen. Hart van
Zuid profiteert op deze manier optimaal van de kennis en ervaring in de markt. Ook door de gemeente Hardenberg
is een soortgelijk samenwerkingsmodel gebruikt voor de centrumontwikkeling van Dedemsvaart. In het proces
wordt gebruik gemaakt van de belanghebbende partijen in het gebied. Met de bestaande waarde van het
centrumgebied in Dedemsvaart als uitgangspunt is een aantal intensieve sessies georganiseerd waarbij
toekomstige eindgebruikers, bedrijven, instellingen en overige stakeholders invioed konden uitoefenen op het
proces en de planvorming.

Voorbeeld Coalitiemodel Hart van Zuid in Rotterdam

Hart van Zuid is een omvangrijk en complex project rondom Zuidplein en omgeving. Daar bevinden zich het
winkelcentrum Zuidplein, enekele grote onderwijsinstellingen, het Ikazia-ziekenhuis, Ahoy, het Zuidpleintheater,
een OV-knoop van bus en metro en daarnaast kantoren, winkels en woningen. Het Hart van Zuid in Rotterdam is
een voorbeeld van een gebiedsontwikkeling die sterk inzet op het vormen van een coalitie onder gebruikers en
(commerciéle dan wel maatschappelijke) investeerders. Nadat de crisis zich voordeed moest de gemeente haar
strategie aanpassen. Het project had alleen kans van slagen met een goed onderbouwd gemeentelijk
investeringsbesluit, waarmee richting wordt gegeven aan marktpartijen, stakeholders en corporaties om de
samenwerking aan te gaan in het gebied. Gezamenlijk creéren van draagvlak en samen tot nieuwe ideeén komen
om in tijden van crisis problemen aan te pakken en aan de slag te kunnen met het vraagstuk (Luijten, 2010).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het opstarten van een samenwerking tussen verschillende partijen is toepasbaar binnen de huidige wet- en
regelgeving. Het is een manier om draagvlak te creéren tussen verschillende aanwezige partijen in een gebied,
waarbij geen belemmerende wet- en regelgeving de samenwerking in de weg staat.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Aan de ontwikkelaars van de Nederlandse ruimte. Wake-up call voor het bodem- en
ondergrondbeleid. Agentschap NL, Den Haag.

Center for Transit-Oriented Development (2008) Capturing the value of transit. In: publicatie in opdracht van
United States Department of Transportation, Federal Transit Administration.

Deloitte & Akro Consult (2012) Samenwerking tussen publiek en privaat in een andere realiteit. Nieuwe modellen
in theorie en praktijk. Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling TU Delft, Delft.

Kenniscentrum PPS (2006) Publiek-private samenwerking bij gebiedsontwikkeling: wanneer wel en wanneer niet?
Toelichting bij meerwaardetoets voor PPS bij gebiedsontwikkeling. Ministerie van Financién, Den Haag.

Luin, van A. e.a. (2012) Waardenmakerij. Cahier gebiedsontwikkeling. Amsterdam: Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Luijten, A. (2010) Coalitieplanologie is het nieuwe sleutelwoord. In: Building Business, september 2010, pp. 18-19.
Offermans, R.N. & D.M. van de Velde (2004) Value capturing. Potentieel instrument voor Nederland? Erasmus
Universiteit Rotterdam, Rotterdam.

Zeeuw, de F. (2011) Gebiedsontwikkeling in Nederland: diepe val dwingt tot reflectie. In: Rooilijn, jaargang 44,
nummer 6, 2011, pp. 404-411.

Zeeuw, de F. & A. Franzen (2011) Tien acties voor gebiedsontwikkeling. Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling TU
Delft, Delft.

Zeeuw, de F., A. Franzen & M. van Rheenen (2011) Gebiedsontwikkeling in een nieuwe realiteit, wat nu te doen.
Handreiking voor de praktijk. TU Delft, Delft.

Zhao, Z.J. & D. Levinson (2012) Introduction to the special issue on value capture for transportation finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 1-3.

Zhao, Z.J., K.V. Das & K. Larson (2012) Joint development as a value capture strategy for public transit finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 5-17.
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Gebiedsonderneming

Waarvoor dient de innovatie?

In een gebiedsonderneming wordt vanuit een gedeeld belang geacteerd en wordt als het ware door de aanwezige
belanghebbenden in het gebied een onderneming gestart met als doel om een (her)ontwikkeling op gang te
brengen. Op deze manier wordt vanuit de huidige grondeigenaren invulling gegeven aan de behoefte om
verbeteringen in het gebied tot stand te brengen. Vanuit het inzicht van huidige eigenaren wordt de haalbaarheid
van de opgave bepaald en worden risico’s afgedekt. Door het gezamenlijk ondernemen kunnen kostenvoordelen
worden behaald en de financiéle effecten uit de verschillende fasen in de gebiedsontwikkeling aan elkaar worden
geknoopt in een gebiedsexploitatie.

Hoe werkt het?

De verschillende partijen in een gebied komen tot een commitment om samen een gebiedsontwikkeling op te
starten. Het oprichten van een gebiedsonderneming is een blijk van het commitment van de verschillende
belanghebbenden. In een gebiedsexploitatie worden de kostenvoordelen en financiéle effecten zichtbaar gemaakt,
waarna tot realisatie over kan worden gegaan. Uitvoerende partijen worden verenigd in de gebiedsonderneming
die allen belanghebbend zijn bij de gebiedsontwikkeling.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn verschillende initiatieven voor het oprichten van een gebiedsonderneming geweest. Het eerste
initiatief in Amsterdam is misschien het meest bekende voorbeeld: de ‘Eerste Amsterdamse Gebiedsonderneming’,
die met een portefeuille van 275 miljoen euro aan beleggershuurwoningen actief is in de stedelijke
herstructurering in Amsterdam. Rabo Vastgoed heeft zich hierbij verenigd in een samenwerking met
woningcorporaties De Key en Stadgenoot te Amsterdam. Deze gebiedsonderneming heeft verschillende projecten
op kunnen starten in het kader van de stedelijke herstructurering in Amsterdam.

Voorbeeld Eerste Amsterdamse Gebiedsonderneming

Het (doen) ontwikkelen en (doen) uitvoeren van gebiedsondernemingsplannen en overige projecten op het gebied
van gebiedsontwikkeling, gebiedsmanagement en woningbeheer, het verbeteren van de leefbaarheid in de door
de vennootschap aan te wijzen gebieden en het optimaliseren van de kwaliteit en waarde van het vastgoed,
hieronder begrepen het (doen) ontwikkelen en (doen) realiseren van vrije sector koop- en huur- woningen, sociale
huurwoningen en bedrijfs- onroerend goed en/of combinaties hiervan, alsmede holding- en
financieringsactiviteiten (NUL20 nr 25, maart 2006).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het oprichten van een gebiedsonderneming is mogelijk binnen de huidige wet- en regelgeving. Voor het oprichten
van een gebiedsonderneming is commitment van de verschillende partijen benodigd. Het kan een probleem zijn
wanneer een zeer belangrijke partij in een bepaald gebied niet mee wilt werken, hiervoor zijn anders dan de
gebruikelijke publiekrechtelijke instrumenten als onteigening geen andere dwangmiddelen.

Meer informatie:
IPO (2012) Slim financieren. Provincies op zoek naar creatieve financieringsvormen voor gebiedsontwikkeling en
infrastructuur. IPO, Den Haag.
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Joolingen, van P., R. Kersten & M. van der Hee (2011) Gebiedsontwikkeling: valt het stil of slaan we de handen
ineen? Akro Consult, Den Haag.

Zhao, Z.). & D. Levinson (2012) Introduction to the special issue on value capture for transportation finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 1-3.

Zhao, Z.J., K.V. Das & K. Larson (2012) Joint development as a value capture strategy for public transit finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 5-17.

55



EMVI (Concurrentiegerichte dialoog)

Waarvoor dient de innovatie?

EMVI staat voor Economisch Meest Voordelige Inschrijving. Dit instrument biedt een mogelijkheid om contracten
te gunnen op waarde. Dit betekent dat naast het enkel beoordelen op laagste prijs, er ruimte is voor het
meewegen van kwaliteitsaspecten bij het aanbesteden van projecten. EMVI beoogt zo aspecten als duurzaamheid,
publieksgerichtheid en projectbeheersing te stimuleren en mee te laten wegen bij de afwegingen die door
publieke en private partijen worden gemaakt in het opzetten en uitvoeren van een project.

Hoe werkt het?

Door EMVI gunningscriteria op te nemen in een bestek of programma van eisen wordt het mogelijk een
kwalitatieve beoordeling te geven van ingediende offertes. Van belang is hierbij de weging die aan de criteria
worden meegegeven, en het feit dat criteria objectief, duidelijk en proportioneel moeten zijn. Het kwalitatieve
karakter van EMVI maakt dat in complexe projecten afstemming is vereist tussen opdrachtgever en potentiéle
opdrachtnemers. Aanbestedingsprocedures zoals de concurrentiegerichte dialoog bieden ruimte voor dergelijke
publiek-private afstemming, waarin bijvoorbeeld het programma van eisen verder kan worden toegelicht en
kwalitatieve aspecten uit de biedingen kunnen worden besproken.

Ervaring tot nu toe?

EMVI criteria worden al veelvuldig toegepast in de Nederlandse praktijk, met name bij infrastructuurprojecten.
Rijkswaterstaat past EMVI criteria bijvoorbeeld toe bij de aanbesteding van de passage A2 Maastricht, en de
uitbreiding A12 Utrecht-Veenendaal. In deze projecten is EMVI gericht op afstemming met publieke ambities op
het gebied van vastgoedontwikkeling en beperking van hinder voor omwonenden. Doordat de
concurrentiegerichte dialoog in stijgende mate wordt toegepast door Rijkswaterstaat, zal ook het gebruik van
EMVI criteria bij infrastructuurprojecten stijgen. Immers, bij het toepassen van de concurrentiegerichte dialoog is
het gebruik van EMVI gunningscriteria verplicht gesteld in Europese regelgeving (zie Europese commissie, 2004;
2005).
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Voorbeeld EMVI bij A12 Utrecht-Veenendaal

Bij de aanbesteding van de uitbreiding van de A12 tussen Utrecht Lunetten en Veenendaal is EMVI toegepast om
de biedingen te beoordelen. Hierbij zijn verschillende wensen geformuleerd die vertaald zijn naar een virtuele
bijtelling bovenop de prijs van de bieding. Daarbij geldt dat de partij die het beste scoort op een wens, de laagste
virtuele bijtelling krijgt. De volgende wensen en bijtellingen zijn daarbij onderscheiden:

=  Wens A - Managementplan 15 min

=  Wens B - Verkeershinder realisatie 50 min
=  Wens C - Verkeershinder exploitatie 20 min
= Wens D - Omgevingshinder 20 min

=  Wens E - Duurzaamheid 15 min

De wensen worden verder gespecificeerd in deelaspecten. Voor Wens E zijn bijvoorbeeld twee deelaspecten
uitgevraagd: Duurzame bedrijfsvoering (binnen de organisatie) en duurzame projectvoering (binnen het project,
waaronder de DuboCalc score en projectspecifieke maatregelen vallen). De criteria worden bewust niet verder
gespecificeerd om gegadigden uit te dagen en ruimte te bieden zelf onderwerpen aan te dragen. De private
gegadigden zien EMVI als een mogelijkheid om “te oogsten na geleverde (R&D) inspanningen op het gebied van
duurzaamheid” (Pianoo, 2012).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het toepassen van EMVI is vereist voor projecten die aanbesteed worden middels een concurrentiegerichte
dialoog. EMVI blijkt een geschikt middel binnen de huidige wet- en regelgeving om de afstemming tussen
infrastructuur en ruimtelijke afstemming te regelen en daarbij stimulansen ter verbetering te geven. Echter,
voorlopig blijkt de toepassing van EMVI vooral sterk gericht op het beperken van hinder als gevolg van sectorale
projecten. Voor integrale knooppuntontwikkeling dienen kwalitatieve EMVI criteria verder te worden ontwikkeld
die de combinatie van gebieds- en infrastructuurontwikkeling stimuleren en waarderen.

Meer informatie

Crucq & Bossink (2011) Handleiding EMVI Rijkswaterstaat 2011: Sturend aanbesteden via gunnen op meerwaarde.
Rijkswaterstaat IMG, Utrecht.

Dekker, M. (2012). De praktijk in de GWW-sector: aanbesteding met duurzaamheid.
http://www.bouwkwaliteit.nl/imgcms/Presentatie%20Maurits%20Dekker.pdf

Europese commissie (2004) Directive 2004/18/EC of the European Parliament and of the Council of 31 March 2004
on the coordination of procedures for the award of public works contracts, public supply contracts and public

service contracts. Directorate General Internal Market and Services, Brussel

Europese commissie (2005) Explanatory note — Competitive dialogue — Classic directive. Directorate General
Internal Market and Services, Brussel.

Pianoo (2012). Verbreding A12 Utrecht Lunetten — Veenendaal. http://www.pianoo.nl/verbreding-al2-utrecht-

lunetten-veenendaal
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Ketenintegratie en ketenregeling

Waarvoor dient de innovatie?

Ketenintegratie kan op verschillende manieren plaatsvinden en is bedoeld om meerdere stappen in dezelfde
productieketen met elkaar te verbinden door dezelfde partij(en). Vaak wordt gesproken over verticale en
horizontale integratie, waarbij verticale ketenintegratie binnen één sector plaatsvindt en horizontale tussen
verschillende sectoren plaatsvindt. Met ketenintegratie wordt voorkomen dat eenmalige winstnemingen uit een
bepaald proces gehaald worden, wat in gebiedsontwikkeling vaak omschreven wordt als het weglekken van baten
uit de ontwikkeling. De toekomstige eigenaren en gebruikers worden bij de ontwikkeling betrokken, waardoor het
afzetrisico wordt gereduceerd en de investeringsbeslissingen worden genomen op basis van de consequenties uit
de exploitatiefase. Ketenregelingen kunnen bijdragen aan deze ketenintegratie om door middel van een stimulans
of prikkel een keten op gang te brengen bijvoorbeeld de woningmarkt. Door de afzet van woningen te verhogen,
de doorstroming op de woningmarkt te stimuleren en aan de andere kant de kwalitatief slechte woningen uit de
markt te halen zal de keten een bepaalde stimulans krijgen. Bijvoorbeeld impulsen voor het energiezuiniger maken
van bestaande woningen, het opvangen van dubbele woonlasten voor consumenten die de huidige woning niet
verkocht krijgen of het bijdrage aan een sloopfonds voor de woningen in een slechte kwaliteit. Binnen een
ketenregeling zal een strategisch samenwerking met onder meer energiebedrijven en hypotheekverstrekkers
moeten worden aangegaan.

Hoe werkt het?

De ketenintegratie bij integrale gebiedsontwikkeling is erop gericht om het weglekken van baten voorkomend uit
de gebiedsontwikkeling te voorkomen. Tegelijkertijd kunnen ketenregelingen voor een stimulans zorgen die er
binnen een markt voor zorgt dat productie, afzet en doorstroming beter op elkaar worden afgestemd. Met behulp
van ketenregelingen kan dit vormgegeven worden. Er zijn verschillende mogelijke toepassingen denkbaar, waarbij
de baatontvangers bijdragen aan de opgestelde regeling en indirect meebetalen aan de verbeteringen in het
gebied. Op deze manier lekken de baten niet weg uit de gebiedsontwikkeling, maar worden deze juist gebruikt om
het gebied te verbeteren wat de kwaliteit ten goeden komt. Op de langere termijn hebben de verschillende
baatontvangers die bijdragen aan de ketenregeling profijt van de afdrachten die zij doen.

Voorbeeld Ketenregelingen woningmarkt

In de Toolbox Financieringsconstructies van Agentschap NL (2012) wordt de volgende toepassing voorgesteld. Bij
iedere nieuwbouwkoopwoning die opgeleverd wordt moet een bedrag van € 15.000 in een fonds ingebracht
worden. De € 15.000 wordt bij elkaar gebracht door de baatontvangers van de regeling. Dit zijn de gemeente, het
Rijk, de provincie (milieudoelstellingen), beleggers, projectontwikkelaars en mobiliteitspartners. Vanuit dat fonds
worden vervolgens drie typen cheques gefinancierd die voor een stimulans in de keten moeten zorgen. Dit zijn:

=  compensatiecheque: waarmee de dubbele lasten van de nieuwbouwkoper gedekt worden en moet leiden tot
een afzetversnelling van woningen (zowel bestaande voorraad als nieuwbouw);

= verbetercheque: die de kopers van de bestaande woning van de nieuwbouwkoper ontvangen en kunnen
inzetten voor maatregelen die de energieprestatie van de woning verbeteren. Naast afzetversnelling leidt dit
tot kwaliteitsverbetering.

= verdunningscheque: gelden die niet besteed zijn aan de eerste twee cheques worden in een fonds gestopt om
ingezet te worden voor de verdunningsopgave in de gemeente. Dit leidt tot kwaliteitsverbetering.

58




Ervaring tot nu toe?
Er zijn nog geen ervaringen met een dergelijke regeling in de praktijk van gebiedsontwikkeling in Nederland.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De ketenregeling zou op vrijwillige basis toepasbaar zijn binnen de huidige wet- en regelgeving. Echter zullen er
problemen ontstaan bij het dwingen van projectontwikkelaars, busbedrijven en andere private partijen om bij te
dragen aan een dergelijke regeling. Daarnaast zijn er ook fiscale gevolgen aan de regeling verbonden, die dan
nader bekeken moeten worden en vastgelegd moet worden in wetgeving.

Meer informatie

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011. Agentschap
NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Peek, G.J. & Y. van Remmen (2012) Investeren in gebiedsontwikkeling nieuwe stijl. Handreikingen voor
samenwerking en verdienmodellen. In opdracht van het Ministerie 1&M, Den Haag.

Stipo & Stad? (2012) Kostenverhaal bij organische transformatie. Mogelijke nieuwe instrumenten voor
Cruquiusweg en Zeeburgerpad. Gemeente Amsterdam, Amsterdam.
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Eigen initiatief

Waarvoor dient de innovatie?

Het eigen initiatief is internationaal ook wel bekend onder de naam ‘unsolicited proposal’. Dit instrument biedt
een mogelijkheid voor private partijen om een oplossing voor een maatschappelijk probleem aan te dragen. Eigen
initiatieven worden mogelijk gemaakt vanuit de gedachte dat ze tot innovatie kunnen leiden. Een private partij kan
bijvoorbeeld een nieuw maatschappelijk probleem signaleren, een innovatieve oplossing bedenken of een mogelijk
project op de bestuurlijke agenda zetten.

Hoe werkt het?

Een private partij kan een oplossing aandragen voor een maatschappelijk probleem. Dit probleem kan door de
overheid zijn gesignaleerd en onderkend, maar het probleem kan ook door de private partij worden gesignaleerd.
Eigen initiatieven drijven daarom op de vrijheid voor private partijen om oplossingen te ontwikkelen en op de
manier waarop hier mee door de overheid wordt omgegaan. Het aangedragen eigen initiatief zal moeten worden
ingepast in de publieke besluitvorming en worden aanbesteed. Gebruikelijk is dat de geinteresseerde partijen een
bieding doen voor realisatie van het initiatief, waarna de initiatiefnemende private partij de mogelijkheid krijgt om
het beste bod te evenaren of een voordeel krijgt in de aanbesteding.

Ervaring tot nu toe?

Op dit moment is er weinig succesvolle ervaring met eigen initiatieven in Nederland. De weinige initiatieven die uit
de markt komen, stranden veelvuldig omdat ze niet zijn in te passen in publieke besluitvorming wegens gebrek aan
draagvlak of financiéle middelen. Een bekend voorbeeld van een privaat eigen initiatief in Nederland is het
voorstel voor een spoorlijn tussen Utrecht en Breda. Hoewel de lokale overheden dit plan zien zitten, blijkt het
moeilijk om de benodigde financién rond te krijgen en is er op landelijk niveau weinig steun voor het plan van BAM
en Goudappel Coffeng. Onder de internationale naam ‘Unsolicited Proposals’ worden eigen initiatieven wel
veelvuldig toegepast in het Verenigd Koninkrijk, de Verenigde Staten, Itali€, Chili en Australié (zie Strukton, 2010).

Voorbeeld Spoorverbinding Utrecht Breda

Het eigen initiatief voor de spoorverbinding Utrecht-Breda is genomen door de private bedrijven Goudappel
Coffeng en BAM (Goudappel Coffeng, BAM 2008). Deze zagen mogelijkheden om de voorgenomen uitbreiding van
de snelweg A27 tussen Utrecht en Breda te combineren met de aanleg van deze ‘missing link’ in het
spoorwegnetwerk. Dit zou kunnen leiden tot kostenbesparingen en zou mogelijkheden tot regionale cofinanciering
op kunnen leveren. Het voorstel is in 2008 ingediend en in 2009 als onhaalbaar beoordeeld door de Commissie
Spoor A27 (Commissie Spoor A27 2009). Dankzij sterke lokale steun en politieke druk is er extra onderzoek
ondernomen om de haalbaarheid inzichtelijk te maken. Op dit moment gaat Rijkswaterstaat door met het
uitbreiden van de A27, maar moet het daarbij wel rekening houden met de aanleg van een mogelijke spoorlijn.
Geleerde lessen uit deze case zijn dat door ‘not invented here’ gedrag private ideeén door de verantwoordelijke
publieke partijen niet serieus genomen worden (Poot 2009). Daarnaast is het zaak om als private initiatiefnemer
constant te lobbyen bij de publieke partijen en daarbij de juiste persoon binnen de juiste organisatie te weten te
identificeren (Niessen 2010).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De strategie is toepasbaar binnen wet- en regelgeving, maar er is meer aandacht nodig voor inpassing in bestaande
politieke en administratieve processen en procedures. Publieke organisaties weten niet goed hoe om te gaan met
private eigen initiatieven. Met name de inpassing in huidige plan- en besluitvorming en de omgang met
aanbesteding blijken lastig. Daarnaast bestaan er ook onduidelijkheden met betrekking tot de omgang met
intellectueel eigendom, de aanbestedingsmethoden en de compensatie aan de private partij voor de ontwikkeling
van een plan. Hierbij moet worden opgemerkt dat ook private partijen niet allen klaar zijn voor veelvuldige
toepassing van het instrument eigen initiatief. Vaak beperken ze zich tot hun traditioneel opgelegde rol van
uitvoerder.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011. Agentschap
NL, Den Haag.

Commissie Spoor A27 (2009) Spoorboekje A27. Rapport Commissie Nijpels.

Goudappel Coffeng en BAM (2008) Visienota Spoorverbinding Breda-Utrecht: de vergeten Corridor. Op weg naar
een bredere visie. Deventer/Breda: Goudappel Coffeng & BAM.

Lenferink, S., Leendertse, W., Arts, J. en Tillema, T. (forthcoming) Public-private plan development: Can early
private involvement strengthen infrastructure planning? European Planning Studies.

Niessen, T. (2010) Een adaptieve strategie voor het bestuurlijk realiseren van de spoorlijn A27. Rotterdam:
Erasmus University.

Poot, E. (2009) Spoorlijn Breda - Utrecht: over de bestuurlijke omgang met een privaat Eigen Initiatief. Rotterdam:
Erasmus University.

Regieraad Bouw en PSIBouw (2006) Handleiding voor eigen initiatieven in de bouw in het (semi-) publieke
domein. Gouda.

Strukton (2010) Eigen initiatieven: wat gebeurt er in het buitenland? Strukton Integrale Projecten, Utrecht.
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Stedelijke herverkaveling (+infra)

Waarvoor dient de innovatie?

Stedelijke herverkaveling kan net zoals in paragraaf 2.1.2 bij integrale gebiedsontwikkeling ook worden ingezet als
strategie voor gebiedsontwikkeling in combinatie met infrastructuur en mobiliteit. Stedelijke herverkaveling is een
manier om eigendomsrechten te verenigen om tot een duurzame gebiedsontwikkeling over te gaan, wanneer er
sprake zou zijn van een sterk versnipperd grondeigendom. De aanwezigheid van verschillende eigenaren in
gebieden leidt tot meer complexiteit, doordat de partijen verschillende belangen hebben in een gebied. Bij de
(her)ontwikkeling van een dergelijk gebied zullen uitvoerende partijen te maken krijgen met moeizame en
kostbare verwervingen met hoge ontwikkelingskosten en lange doorlooptijden van projecten als resultaat (Adams,
2002; Buitelaar e.a., 2008). Het toepassen van stedelijke herverkaveling zou mogelijk uitkomst bieden in een
situatie van versnipperd grondeigendom, waarbij de huidige eigendomsverhoudingen belemmerend werken voor
de gewenste herontwikkeling van het gebied. Daarnaast kan stedelijke herverkaveling bijdragen aan een
versnelling van de herstructurering (Akro Consult, 2004). Herverkaveling kan in bepaalde gevallen een vangnet of
stok achter de deur bieden voor situaties waarin privaat-private samenwerking niet tot stand komt en daarmee
een alternatief bieden voor het zogenaamde bouwclaim model.

Hoe werkt het?

Bij stedelijke herverkaveling wordt de beschikkingsmacht over het vastgoed en de gronden benodigd voor de
realisatie van het mobiliteitsvraagstuk, in een situatie waar meerdere eigenaren betrokken zijn, tijdelijk
overgedragen om tot planrealisatie over te gaan. Er ontstaat hierdoor als het ware een samenwerking tussen de
eigenaren in het gebied, die zich verenigen om de gebiedsontwikkeling in combinatie met de benodigde
infrastructuur en mobiliteitsvoorzieningen tot stand te laten komen. Na afloop van de planuitvoering komt het
(ver)nieuwde vastgoed weer in handen van de oorspronkelijke eigenaren.

Ervaring tot nu toe?

Zoals eerder omschreven bij stedelijke herverkaveling bij integrale gebiedsontwikkeling wordt het instrument nog
nauwelijks toegepast in Nederland. In Japan zijn wel verschillende voorbeelden en goede ervaringen opgedaan
met de toepassing van stedelijke herverkaveling bij knooppuntontwikkelingen.
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Voorbeeld Toepassing stedelijke herverkaveling bij TOD in Japan

In Japan is vaak sprake van een sterk versnipperd grondeigendom. Stedelijke herverkaveling is een veelgebruikte
toepassing in Japan om grotere gebieden opnieuw in te delen en efficiénter te gebruiken. Voor de ontwikkeling
van de Tsukuba lijn is gebruik gemaakt van stedelijke herverkaveling. In Japan is de rol van vervoersbedrijven
hierbij opvallend. Het ontwikkelen van een nieuwe spoorlijn wordt gekoppeld aan het mogelijk maken van nieuwe
ontwikkelingslocaties in de stad, waardoor langs deze lijn 20 nieuwe projecten gepland zijn met een totale
oppervlakte van 3300 hectare. Het Katsuragi project is één van deze projecten waarbij 846 verschillende
grondeigenaren, het prefectuur Ibaraki® en de stad Tsukuba betrokken zijn geweest bij het opstellen van een
basisprogramma voor het project. Vervolgens is gestart met de stedelijke herverkaveling, waarbij een meerderheid
van de grondeigenaren tot overeenstemming moet komen voor de verdeling van grondposities en de ontwikkeling
tot stand gebracht kan worden. Het prefectuur Ibaraki heeft hiervoor 36% van de grondposities opgekocht om als
smeermiddel in de stedelijke herverkaveling te kunnen gebruiken en het uitruilen tussen verschillende
grondeigenaren soepeler te laten verlopen. De uitvoerder van het project is de Urban Renaissance Agency, een
grote semi-publieke woningcorporatie. Zij zijn verantwoordelijk voor de realisatie van publieke voorzieningen, die
gedeeltelijk op de gronden van grondeigenaren gerealiseerd worden. De overgebleven gronden worden verkocht
worden aan private ontwikkelaars. Met de behaalde winsten dekt de Urban Renaissance Agency de projectkosten
die gemaakt zijn (Janssen-Jansen, Spaans & Van der Veen, 2008).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument van stedelijke herverkaveling is binnen de huidige wet- en regelgeving alleen op vrijwillige basis
toepasbaar. Het dwingende karakter van het instrument past momenteel niet binnen de huidige context. Ook het
overdragen van gronden vrij van overdrachtsbelasting zou in een regeling opgenomen moeten worden. De positie
van financiéle instanties is eveneens van groot belang, deze moeten akkoord geven voor de verandering van
onderpanden en het aanhouden van rechten van eigenaren.

Meer informatie:

Bregman, A.G. & H.W. de Wolff (2012) Herverkaveling op ontwikkelingslocaties. Onderzoeksinstituut OTB TU Delft
& Instituut voor Bouwrecht, Delft.

Chorus, P. (2012) Station area developments in Tokyo an what the Randstad can learn from it. NS & Movares,
Utrecht.

Hong, Y.H. & B. Needham (2007) Analyzing Land Readjustment. Economics, Law and Collective Action. Lincoln
Institute of land policy, Cambridge, Massachusetts.

Geuting, S. (2011) Marktstructurering als ruimtelijke ordeningsinstrument: verkenning van drie
rechtsarrangementen in de woningbouwmarkt. Ipskamp Drukkers, Enschede.

Krabben, van E. & B. Needham (2008) Land readjustment for value capturing. A new planning tool for urban
redevelopment. TPR, 79 (6) 2008.

Larsson, G. (1997) Land Readjustment: A tool for urban development. Habitat, vol. 21, no. 3, pp. 141-152, 1997.
Lin, T.C. (2005) Land assembly in a fragmented land market through land readjustment. Land Use Policy 22 (2005),
p. 95-102.

Mulder, M. & M.J. van der Schaaf (2012) Stedelijke ontwikkeling en infrastructuur. Dillema’s in Nederland en
lessen uit het buitenland. Economisch Instituut voor de Bouw, Amsterdam.

* Een prefectuur is vergelijkbaar met een provincie in Nederland. Japan is opgedeeld in acht regio’s die weer verschillende prefecturen kent. Het
prefectuur Ibaraki is gelegen in de regio Kanto.
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Munoz Gielen, D. & W.K. Korthals Altes (2007) Lessons from Valencia. Seperating infrastructure provision from
land ownership. TRP, 78 (1) 2007.
Zeeuw, de F. (2011) Herverkaveling nu invoeren! In: publicatie www.gebiedsontwikkeling.nu, 11 oktober 2011.
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2.3.2 Financiéle instrumenten

Fondsvorming (varianten gebied + infra)

Waarvoor dient de innovatie?

Fondsvorming kan net zoals in paragraaf 2.1.2 bij integrale gebiedsontwikkeling ook worden ingezet voor de
financiering van gebiedsontwikkeling in combinatie met infrastructuur en mobiliteit. Hierbij gaat het net als bij het
hierboven genoemde instrument om het bundelen van partijen om een financiering van de grond te krijgen. In dit
geval kan gedacht worden aan de volgende voorbeelden van fondsvorming.

Voorbeelden Fondsvorming bij integrale gebiedsontwikkeling i.c.m. infrastructuur en mobiliteit (Agentschap NL,
2011; Agentschap NL, 2012; Rooy, 2011; Stipo & Stad?, 2012)

Revolving fund

Bij een revolving fund wordt geld beschikbaar gesteld voor investeringen die uiteindelijk geldstromen genereren,
die vervolgens weer terug zullen vloeien in het fonds. Afhankelijk van het type projecten kan de financiering
worden geregeld en winsten worden afgeroomd. Op deze manier wordt het fonds weer aangevuld met successen
uit andere projecten waarbij gebiedsontwikkeling en mobiliteit gecombineerd worden.

Privaat Investeringsfonds

Het private investeringsfonds kan vooral dienen voor de financiering van kansrijke projecten, waar een
voorinvestering voor nodig is. Private partijen participeren in het fonds en zorgen voor kapitaal dat geinvesteerd
kan worden en hiermee kan fungeren als aanjager van projecten waarbij gebiedsontwikkeling en infrastructuur en
mobiliteit gecombineerd worden.

Gebiedsfonds

Bij de herontwikkeling van gebieden kunnen de betrokken partijen besluiten de waarden in het gebied te willen
behouden. Hiervoor wordt een fonds opgericht waar de betrokkenen aan bijdragen. Door de financiering van de
herontwikkeling te laten plaatsvinden middels het gebiedsfonds kunnen gebiedsontwikkeling en de mobiliteit
gecombineerd worden en komen de voordelen van het geinvesteerde kapitaal ten gunste aan alle
belanghebbenden in het gebied.

Hoe werkt het?

Het karakter van een fonds wordt bepaald door de looptijd en de spelregels, die bepaald worden bij het oprichten
van het fonds. Het oprichten van een fonds kan, zoals hierboven weergegeven, vanuit verschillende initiatieven
worden gedaan en er kunnen verschillende partijen bij betrokken zijn. Een gebiedsontwikkeling heeft een lange
looptijd en de infrastructuur en mobiliteit in het gebied zijn eveneens bedoeld voor gebruik over een langere
periode, wat vanzelfsprekend ook zijn weerslag zal hebben op de looptijd van een dergelijk op te richten fonds en
de specifieke voorwaarden die van toepassing zijn.

Ervaring tot nu toe?

Het instellen van fondsen wordt nog maar beperkt toegepast in Nederland. Met het private investeringsfonds zijn
nog maar enkele ervaringen in Nederland, bijvoorbeeld in het geval van de renovatie van het Ministerie van
Financién in Den Haag. In het buitenland zijn private investeringen in verschillende vormen van
gebiedsontwikkelingen vanzelfsprekender. Marktpartijen zijn in de Verenigde Staten en Verenigd Koninkrijk
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nauwer betrokken bij investeringen in mobiliteit en openbare ruimte, waar het oprichten van een consortium van
partijen die allen kapitaal inbrengen in een fonds één van de mogelijkheden is.

Voorbeeld Gebiedsfonds Chiswick Park in Londen (Ministerie van Infrastructuur en Milieu, 2012)

Het eigendom van Chiswick Park is vormgegeven met een gebiedsfonds. De vastgoedbedrijven Aberdeen Asset
Management, Schroders and Stanhope plc, richtten het fonds op en kochten het terrein in 1999 van het Engels-
Noorse Kvaerner voor £ 50 miljoen. Het fonds, de Chiswick Park Unit Trust, had een looptijd van tien jaar en werd
eind 2009 gewaardeerd op £ 360 miljoen. In 2011 werd het fonds verkocht aan de Amerikaanse private equity
onderneming Blackstone voor £ 480 miljoen (€ 570 miljoen) en was daarmee de op één na grootste

kantorendeal van 2011 in Europa. Winkels, sportcentra en horecagelegenheden zijn voor iedereen toegankelijk. De
lokale beheersorganisatie, Chiswick Park Enjoy-Work, onderhoudt de gebouwen en de terreinen en

levert allerlei diensten aan de kantoorwerkers -of ‘gasten’-.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Momenteel kunnen fondsen op vrijwillige basis tot stand komen. Afhankelijk van de positie van verschillende
partijen zou eventueel aanvullende wetgeving moeten zorgen voor een dwingend karakter van fondsvorming. De
grotere schaal van vraagstukken waar gebiedsontwikkeling gecombineerd worden met infrastructuur en mobiliteit
kan mogelijk een probleem vormen om een dwingend karakter aan het instrument te geven.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011. Agentschap
NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.

Alphenaar, A., C. Nauta & F. Mulder (2011) De ondergrond voorbij. Gebiedsontwikkeling van verontreinigde
terreinen. Ministerie I&M, Agentschap NL, Den Haag.

Bouwteam (2012) De woning- en utiliteitsbouw sterker uit de crisis?! Houtskoolschets “investerings- en
innovatieagenda woning- en utiliteitsbouw”. Bouwteam, Den Haag.

CoP Oneindig Laagland (2010) Acht tips om duurzaam te investeren. In: Magazine CoP Oneindig Laagland, eerste
uitgave, december 2010.

Ginkel, J. van (2010) Inventarisatie financieringsconstructies: anders denken en doen. Ecorys, Rotterdam.
Ministerie van Infrastructuur & Milieu (2011) Concept handreiking Duurzame Ruimtelijke Ontwikkeling. Ministerie
van |&M, Den Haag.

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Watertorenberaad (2011) Opzet van gebiedsfondsen. In: Verslag Werksessie naar andere manieren van
investeren, woensdag 9 februari 2011.

Woestenburg (2010) Fondsvorming ten behoeve van ruimtelijke ontwikkeling. Masterthesis Radboud Universiteit,
Nijmegen.

66




Gebiedsaandelen (vastgoed + openbare ruimte + infra)

Waarvoor dient de innovatie?

Het uitgeven van gebiedsaandelen van een bepaald gebied zou een mogelijkheid kunnen zijn voor de financiering
van een gebiedsontwikkeling. De uitgifte van aandelen zal in eerste instantie gericht zijn op het verwerven van
kapitaal om het gebied te ontwikkelen of te onderhouden, maar zal daarnaast ook de betrokkenheid van partijen
binnen een gebied doen vergroten. Hierdoor ligt bij het uitgeven van gebiedsaandelen niet alleen de nadruk op de
financiering, maar ook op het gedeeld eigenaarschap. Door de gebiedsaandelen ontstaat ook een ander juridisch
vraagstuk met een gedeeld eigenaarschap. De bereidheid om te investeren in een gebied wordt hierdoor groter als
er door de investeringen meerwaardecreatie plaatsvindt.

Hoe werkt het?

Het uitgeven van aandelen kan in verschillende vormen plaatsvinden, afhankelijk van het doel dat ermee
nagestreefd wordt. Zo kunnen er gebiedsaandelen worden uitgegeven bij aanvang of bij realisatie van een project.
Bij aanvang zal het vooral gericht zijn op de financiering van publieke en infrastructurele werken en de uitgifte bij
realisatie voor de exploitatie en beheer van het gebied. Er dienen kwaliteiten in het gebied toegevoegd te worden,
anders is er geen verdiencapaciteit aanwezig in het gebied en is de investering moeilijk te verkopen aan partijen. Er
zal eerst een plan moeten worden uitgewerkt om waarde aan het gebied toe te kennen, daarna kan het plan
worden ontwikkeld om geld te innen. Het voorbeeld van het creéren van fiscale arrangementen in de sfeer van
commanditaire vennootschappen (CV’s) wordt hierbij aangehaald als kans om gebiedsaandelen aan te kunnen
prijzen bij particuliere partijen die willen investeren in gebiedsaandelen. Partijen die zich voor een langere termijn
in een gebied zullen vestigen profiteren van de waardevermeerdering, die in de waarde van het aandeel verwerkt
zal worden.

Ervaring tot nu toe?

Er zijn nog geen ervaringen in Nederland met het uitgeven van gebiedsaandelen, waar in het buitenland wel
soortgelijke constructies zijn toegepast. In de Verenigde Staten zijn voorbeelden van gebiedsaandelen waarbij
snelwegen met tol inclusief aanliggende bedrijven, hotels, restaurants en benzinestations in aandelen uitgegeven
worden. In Nederland wordt wel nagedacht over dergelijke toepassingen uit het buitenland, hiervan is de
ontwikkeling van gebieden rondom de A27 en A15 een voorbeeld. Hier zijn publieke en private partijen
voornemens om in samenwerking een dergelijke constructie op te zetten (Daamen, 2011; Van Rooy, 2011).

Voorbeeld Infrastructuurontwikkeling The Big Dig in Boston

De ontwikkeling The Big Dig in Boston is een miljardeninvestering in een project waarbij infrastructuurontwikkeling
ondergronds gerealiseerd zijn, die midden in de stad zijn gelegen. Met het ondergronds brengen van de
infrastructuur zijn andere mogelijkheden vrij gekomen op en langs de tunnel voor ruimtelijke ontwikkelingen.
Afgezien van de haken en ogen, die verbonden zijn aan het bouwen op een dergelijke constructie, worden hier
mogelijkheden gecreéerd om ruimtelijke ontwikkelingen op een zeer interessante locatie midden in Boston van de
grond te krijgen. De financiering van het project is in Boston, net zoals vaker gedaan wordt in de Verenigde Staten,
aangepakt door het uitgeven van obligatie-achtige kapitaalproducten. Op deze manier kunnen
gebiedsoverstijgende doelstellingen behaalt worden. Volgens Daamen (2011) is de uitgifte van obligaties of
gebiedsaandelen een interessant instrument voor de financiering van infrastructuur en andere publieke werken.
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Binnen de huidige wet- en regelgeving zou het uitgeven van gebiedsaandelen mogelijk zijn. Er zijn geen wettelijke
regelingen aangaande gebiedsconcessies en gebiedsaandelen. Wanneer dit in beleidsstukken vastgelegd zou
worden, zou er wellicht eerder nagedacht worden over de mogelijkheid om het instrument in te zetten en is er ook
een wettelijke basis waar op terug gepakt kan worden. Op deze wijze zou een gebiedsvisie vertaald kunnen
worden naar de investering in gebiedsaandelen en zouden partijen eerder geneigd zijn om hierin te investeren.

Meer informatie:

Daamen, T. (2011) Reisverslag Boston & New York City. In: Blog op www.gebiedsontwikkeling.nu

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.
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Tax incremental financing (TIF)

Waarvoor dient de innovatie?

Tax incremental financing kan net zoals in paragraaf 2.1.2 bij integrale gebiedsontwikkeling ook worden ingezet
voor de financiering van gebiedsontwikkeling in combinatie met infrastructuur en mobiliteit. Het instrument van
‘tax incremental financing’ (TIF) kan worden ingezet om publieke gelden lokaal in te zetten in projecten die zonder
overheidsingrepen niet kansrijk worden geacht. Er wordt uitgegaan van een toekomstige waardevermeerdering in
een bepaald gebied als gevolg van de (her)ontwikkeling van het gebied. De toekomstige stijging aan belastingen,
die voortkomt uit de waardestijging van het vastgoed in een gebied, wordt geinvesteerd in het gebied. De
verwachte hogere opbrengsten worden gezien als ‘the increment’ die gebruikt kunnen worden voor bijvoorbeeld
het afdekken van tekorten in de grondexploitatie, waardoor het aantrekkelijk wordt voor private partijen om te
investeren. De verwachte stijging van de onroerende zaakbelasting, die tot stand komt naar aanleiding van een
investering in een gebiedsontwikkeling, kan zodoende aan de voorzijde geinvesteerd worden en de investering
benodigd voor de ontwikkeling mogelijk maken. Daarnaast kan TIF als instrument voor lagere overheden bijdragen
in haar taak en bijdrage in ruimtelijke planning en op deze wijze, zonder actief grondbeleid te voeren, ruimtelijke
ontwikkelingen te stimuleren.

Hoe werkt het?

Het instellen van een TIF moet zorgen voor een investering vanuit een publieke partij, die de investering van
particuliere partijen aanmoedigt. De investering zorgt voor een verhoogde aantrekkelijkheid voor private partijen
om te investeren in de ontwikkeling, doordat extra belastinginkomsten ten gevolge van de toekomstige
ontwikkeling als incentive voor private investeerders moet fungeren om ook in het gebied te investeren. Bij de
instelling van een TIF wordt uitgegaan van het kapitaliseren van toekomstige extra ozb-opbrengsten over een
periode van 20-30 jaar. Bij de instelling van een TIF worden tevens de gebiedsgrenzen van het gebied waarop de
TIF van toepassing is vastgesteld. Tevens wordt bij de instelling van een TIF altijd uitgegaan van het zogenaamde
‘but for’ criterium: aangetoond moet worden dat zonder de inzet van TIF de gewenste ontwikkeling van het gebied
niet mogelijk zou zijn. Indien dat niet kan worden aangetoond is de instelling van een TIF niet toegestaan.

Ervaring tot nu toe?

Vooral in de Verenigde Staten is deze vorm van financieren populair en wordt deze in bijna alle staten toegepast.
Andere landen, zoals Groot-Brittannié, overwegen invoering van het instrument (en experimenteren daarmee)
(RICS, 2012). In Nederland is enige ervaring met het inzetten van een op TIF lijkende regeling (Waalfront project,
Nijmegen).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument van TIF past binnen de huidige wet- en regelgeving. Wél is het zo dat de toepasbaarheid in de
Nederlandse context beperkt is: indien een gemeente, na de (her)ontwikkeling van een gebied, extra inkomsten
ontvangt aan OZB, dan wordt dit grotendeels ‘te niet gedaan’ door een lagere uitkering uit het Gemeentefonds,
die daar het gevolg van is.

Meer informatie:

Adair, A., J. Berry & S. McGreal (2003) Financing property’s contribution to regeneration. Urban studies 2003 vol.
40: 1065-1080.

Blocher, J. & J.Q. Morgan (2008) Questions About Tax Increment Financing. In: Community and Economic Bulletin,
UNC School of Government, number 5, august 2008.
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Cofinanciering

Waarvoor dient de innovatie?

In gebieden waar een gebiedsontwikkeling met mobiliteitsvraagstukken gecombineerd wordt is vaak een veelvoud
aan verschillende stakeholders binnen het gebied aanwezig. Het logisch verbinden van alle belangen, het aan
elkaar knopen van de mogelijkheden, het slim organiseren van proces en inhoud is hierbij een belangrijk gegeven.
Hierbij moeten de verschillende partijen bereid zijn mee te doen en moet het uiteindelijke rendement en de
meerwaarde aangetoond kunnen worden. Een cofinanciering tussen verschillende publieke en private partijen kan
ervoor zorgen dat alle ambities van de verschillende partijen kunnen worden gerealiseerd.

Hoe werkt het?

Voor de financiering van een knooppuntontwikkeling of duurzame gebiedsontwikkeling wordt gebruikt gemaakt
van cofinanciering. De verschillende partijen hebben allen bepaalde ambities in het gebied. Er wordt een bepaalde
ontwikkelingsstrategie gevolgd, hierbij wordt bekeken welke partijen belang hebben bij de realisatie van die
ambitie. De kosten en opbrengsten worden vervolgens bij elkaar gebracht en de meerwaarde wordt in de tijd
verdeeld over die partijen. De publieke en particuliere partijen brengen het benodigde kapitaal bijeen om de
benodigde investeringen te doen om de na te streven ambities te realiseren.

Ervaring tot nu toe?

Bij verschillende projecten in Nederland is gebruik gemaakt van deze manier van financieren. Vooral bij
infrastructuurprojecten worden cofinancieringen vaak gebruikt. De laatste jaren zijn ook steeds vaker
gecombineerde projecten, bijvoorbeeld een stationsomgeving, op deze manier gefinancierd. Een voorbeeld
hiervan is het project Stationsomgeving Coevorden, waar gemeente, provincie en particuliere partijen deel hebben
genomen aan cofinanciering om het project te kunnen financieren. Ook het initiatief in de gebiedsontwikkeling
Oostelijke Langstraat in Noord-Brabant gaat uit van dit principe en is erop gericht dat verschillende partijen
investeren in een gebied door mobiliteit en water met gebiedsontwikkeling te verknopen.

Voorbeeld Cofinanciering stationsomgeving Coevorden

Het project in de stationsomgeving Coevorden geeft een goed voorbeeld, waar door middel van cofinanciering van
een integrale gebiedsontwikkeling in combinatie met infrastructuurprojecten doorgang heeft gevonden. Ter
versterking van de ruimtelijk-economische structuur en verbetering van de bereikbaarheid van Drenthe zijn door
de provincie en het Rijk verschillende projecten aangewezen als zogenoemd RegioSpecifiek Pakket (RSP-project).
De cofinanciering in Coevorden is tot stand gekomen op basis van partnerschap en vraagt voortdurende
afstemming van beleidsambities en prioritering van inzet van menskracht en middelen (Provincie Drenthe, 2009).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Deze manier van financieren is toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving en is vooral afhankelijk van de
bereidwilligheid van de verschillende partijen om deel te nemen. Het overtuigen van partijen en het inzichtelijk
maken van de verschillende resultaten zal hierbij dan ook erg belangrijk zijn.
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Meer informatie:
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Transportation utility fees

Waarvoor dient de innovatie?

Het inzetten van Transportation utility fees gebeurt in het buitenland om het gebruik van infrastructuur en de
onderhoudskosten daarvan te verbinden met de vastgoedeigenaren in het gebied. Het systeem van infrastructuur
functioneert meestal als publiek gebruik en wordt ook publiek gefinancierd. Het is echter ook denkbaar om het
systeem deels te financieren door bijdragen van gebruikers. Gebruikers die profiteren van betere mobiliteit en
bereikbaarheid zouden hiervoor moeten betalen. Dit kan bijvoorbeeld gekoppeld worden aan vastgoedeigenaren
die profiteren van een betere bereikbaarheid van hun vastgoed, waar de transportation utility fees voor ingezet
kunnen worden.

Hoe werkt het?

De transportation utility fee is een bijdrage die betaald wordt door vastgoedeigenaren om de omliggende
infrastructuur te kunnen financieren. Op basis van gebruik wordt de bijdrage betaald, die door de verschillende
eigenaren betaald dient te worden. De bestemming van het vastgoed, de grootte van het vastgoed of de
frequentie van gebruik kan hiermee de hoogte van de bijdrage bepalen, omdat deze effect kunnen hebben op het
gebruik van de infrastructuur. Kantoren zorgen voor een dagelijkse aantrekking van medewerkers en in sommige
gevallen klanten, die de kantooreigenaar dwingt om een bepaalde bijdrage te leveren aan de financiering van de
infrastructurele werken in het gebied. Mogelijk zou een dergelijke constructie ook voor het beheer van de
verschillende modaliteiten in het gebied kunnen gelden.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn nog geen voorbeelden van dergelijke bijdragen van vastgoedeigenaren voor infrastructurele
investeringen. Wel zijn er verschillende tolsystemen op trajecten in Nederland, waar vanuit hetzelfde principe
geredeneerd wordt dat de gebruiker betaalt voor het gebruik van infrastructuur. In de Verenigde Staten zijn wel
verschillende ervaringen met transportation utility fees, onder meer in de staten Oregon en Texas.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het gebruik van transport utility fees is niet toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. Hiervoor zouden
aanpassingen in de wet gedaan moeten worden om de bijdrage aan eigenaren op te kunnen leggen. Hierbij is het
belangrijk om het onderscheid tussen een belasting en een bijdrage te formuleren. De bijdrage is namelijk direct
gekoppeld aan een voordeel dat de eigenaar geniet. Daarnaast zou de bijdrage in theorie voorkomen kunnen
worden door geen gebruik te maken van de services en moet de bijdrage niet gezien worden als inkomsten van
een overheid, maar als compensatie voor de gemaakte kosten. De connectie tussen de bijdrage en het doel
waarvoor deze ingezet wordt moet leiden tot begrip bij degene die deze moeten betalen.

Meer informatie:

Mulder, M. & M.J. van der Schaaf (2012) Stedelijke ontwikkeling en infrastructuur. Dilemma’s in Nederland en
lessen uit het buitenland. Economisch Instituut voor de Bouw, Amsterdam.

Junge, J.R. & D. Levinson (2012) Prospects for transportation utility fees. In: The Journal of Transport and Land
Use, vol. 5, no. 1, pp. 33 -47.

Offermans, R.N. & D.M. van de Velde (2004) Value capturing. Potentieel instrument voor Nederland? Erasmus
Universiteit Rotterdam, Rotterdam.

Zhao, Z.). & D. Levinson (2012) Introduction to the special issue on value capture for transportation finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 1-3.
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Ontwikkelaarsbijdrage

Waarvoor dient de innovatie?

Met het hanteren van een ontwikkelaarsbijdrage worden private partijen betrokken bij publieke investeringen. Een
particuliere ontwikkelaar betaalt een bijdrage voor de ontwikkeling van publieke voorzieningen. Vanuit de
gedachte dat betere voorzieningen voordeel opleveren voor de gebouwde omgeving worden private partijen
betrokken bij publieke investeringen. In een TOD zou dit bijvoorbeeld de ontwikkeling van OV-voorzieningen,
inrichting van de openbare ruimte of infrastructurele werken kunnen zijn.

Hoe werkt het?

Bij het toepassen van een ontwikkelaarsbijdrage zijn private ontwikkelaars bereid c.q. worden zij verplicht om mee
te betalen aan investeringen in infrastructuur en mobiliteit. Door de investeringen wordt een betere
bereikbaarheid of een hogere verblijfskwaliteit in het gebied gecreéerd, waar private ontwikkelaars baat bij
hebben. Op deze manier dragen private partijen bij aan publieke investeringen en wordt de haalbaarheid van deze
investeringen vergroot.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn nog geen ervaringen met ontwikkelaarsbijdragen, waarbij private ontwikkelaars een substantiéle
bijdrage aan bijvoorbeeld infrastructuurinvesteringen betalen. Vanuit de traditionele rol van de overheid wordt
deze verantwoordelijk geacht om te investeren in infrastructurele voorzieningen. In toenemende mate wordt
gezocht naar mogelijkheden om private partijen te betrekken bij deze investeringen bijvoorbeeld door het
aangaan van een PPS. In de Verenigde Staten en Engeland is dit wel gebruikelijk, waar het initiatief voor
gebiedsontwikkeling meer bij private partijen ligt en de overheid veel minder betrokken is bij de realisatie van
publieke voorzieningen.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De ontwikkelaarsbijdrage, zoals deze in het buitenland wordt toegepast, gebeurt op vrijwillige basis dan wel wordt
deze bijdrage als voorwaarde verbonden aan het verlenen van een bouwvergunning. Dit laatste is in Nederland
binnen de huidige wet- en regelgeving formeel niet mogelijk: indien de ontwikkeling in overeenstemming is met
het bestemmingsplan kan een bouwvergunning niet worden geweigerd. Een vrijwillige bijdrage is wel mogelijk.
Overheden zijn in Nederland daarom afhankelijk van de bereidheid van ontwikkelaars om mee te betalen en het
besef van ontwikkelaars bij het meebetalen aan bijvoorbeeld openbaar vervoersvoorzieningen en andere
infrastructurele werken.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011. Agentschap
NL, Den Haag.

Huxley, J. (2009) Value capture finance. Making urban development pay its way. London: Urban Land Institute
(ul).

Mulder, M. & M.J. van der Schaaf (2012) Stedelijke ontwikkeling en infrastructuur. Dillema’s in Nederland en
lessen uit het buitenland. Economisch Instituut voor de Bouw, Amsterdam.

Offermans, R.N. & D.M. van de Velde (2004) Value capturing. Potentieel instrument voor Nederland? Erasmus
Universiteit Rotterdam, Rotterdam.

Zhao, Z.). & D. Levinson (2012) Introduction to the special issue on value capture for transportation finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 1-3.
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2.3.3  Juridische instrumenten

Open bestemmingsplan

Waarvoor dient de innovatie?

Het ‘open bestemmingsplan’ is een juridisch instrument voor een publieke partij om vorm te geven aan haar
faciliterende beleid. De gemeente stelt zich hierbij flexibel en faciliterend op en formuleert enkel de

kwaliteitseisen en kaders voor bepaalde gebieden. Private partijen krijgen hiermee de ruimte om plannen te
ontwikkelen en te realiseren binnen de vastgestelde kwaliteitseisen en kaders geldend voor het gebied. Het gebied
wordt hiermee voorop gesteld en de bestemming hangt af van wat nodig is in een bepaald gebied en wat het beste
binnen het gebied past, waardoor meerwaarde gecreéerd kan worden.

Hoe werkt het?

Publieke kaders stellen zowel kaders in een globaal bestemmingsplan of structuurvisie, vooral gericht op
kwaliteitseisen, en kaders geldend in het gebied. De marktpartijen krijgen hiermee de ruimte om met eigen
creativiteit de waarde in het gebied te benutten en de ruimte om plannen te ontwikkelen en te realiseren binnen
de vastgestelde kwaliteitseisen en kaders geldend voor het gebied. Hierbij kunnen ook investeringen in groen,
water en infrastructuur zijn inbegrepen. Op deze manier kan uitnodigingsplanologie vormgegeven worden door
publieke partijen.

Ervaring tot nu toe?

Tot nu toe zijn er nog niet veel concrete voorbeelden van een soort open bestemmingsplan. De gemeente Houten
heeft een structuurvisie opgesteld voor ‘het eiland Schalwijk’ met gebiedswaarden en ambities die ondernemers
moeten uitdagen om te investeren in het gebied. Hierbij wordt gewerkt met een duidelijk beoordelingskader voor
plannen in het gebied, waarmee bestaande en nieuwe ondernemers in het gebied beschermd worden die
meewerken aan de duurzame ontwikkeling van het gebied. Een goed voorbeeld van uitnodigingsplanologie met
het instrument open bestemmingsplan. In de gemeente Assen wordt infrastructuur als uitgangspunt voor de
ruimtelijke planning en investeringen genomen. Dit illustreert de trend dat mobiliteit en infrastructuur een steeds
grotere invloed op de gebouwde omgeving hebben en hiermee als uitgangspunt van planvorming en indeling van
de ruimte wordt genomen (Van Rooy, 2012)

Voorbeeld Ontwikkeling Rijnhavengebied in Alphen aan den Rijn

Bij de ontwikkeling van het Rijnhavengebied in Alphen aan den Rijn is door de gemeente Alphen aan den Rijn de
Rijnhavenwijzer als richtlijn neergelegd met kaders en ambities op hoofdlijnen voor het gebied. Hiermee probeert
de gemeente de ontwikkeling van het gebied van de grond te krijgen en marktpartijen de mogelijkheid te geven
om binnen de vastgestelde kaders en ambities tot ontwikkeling te laten komen. Voor het gebied Rijnhaven-Oost is
bijvoorbeeld een flexibel bestemmingsplan toegepast, dat moet zorgen voor de nodige flexibiliteit en
mogelijkheden voor de herontwikkeling. In samenwerking met eigenaren, marktpartijen en gebruikers van het
gebied zal Rijnhaven-Oost moeten uitgroeien tot een werk-, woon- en verblijfsgebied aan de haven. De gemeente
initieert zelf de projecten die nodig zijn om het voor marktpartijen aantrekkelijk te maken om in het gebied te
investeren en op die manier bij te dragen aan de ontwikkeling van het gebied
(http://www.alphenaandenrijn.nl/Ondernemers/Bedrijfshuisvesting/Rijnhaven/Rijnhavenwijzer/).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument gericht op uitnodigingsplanologie is toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. Er zitten
echter beperkingen aan de toepasbaarheid en vooral de regulering van het instrument binnen het huidige recht.
De besluitvorming over de ontwikkeling van een gebied zou beter aangesloten moeten worden op enerzijds de
bestuurlijke beleidsvisie op het gebruikspotentieel van het gebied en anderzijds bij de huidige bestemming en
benutting van het gebied.

Meer informatie:

Rooy, van P. (2011) Verdienmogelijkheden. Cahier gebiedsontwikkeling. Publicatie Innovatieprogramma
NederlandBovenWater.

Zeeuw, de F., A. Franzen & J. Mensink (2012) Bulletin bij het congres Gebiedsontwikkeling slim vlottrekken.
Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling TU Delft.
http://www.alphenaandenrijn.nl/Ondernemers/Bedrijfshuisvesting/Rijnhaven/Rijnhavenwijzer/
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Bouwenveloppen

Waarvoor dient de innovatie?

Het toepassen van bouwenveloppen bij gebiedsontwikkeling kan tot versnelling van het proces van
gebiedsontwikkeling en meer zekerheid bij de verschillende partijen leiden. Zowel voor de ontwikkelende partij, als
voor de gemeente als publieke partij, wordt in een vroegtijdig stadium van het proces duidelijk wat de grondprijs
zal zijn voor de te ontwikkelen gronden en wat het ambitieniveau is voor het gebied. Daarnaast heeft de
ontwikkelaar de mogelijkheid om te optimaliseren in zijn programma en ontwerp, wat direct invioed heeft op de
opbrengsten. Gemeenten hebben nogal eens de neiging om pas in de loop van de planvorming na te denken over
welke plannen wenselijk zijn en tijdens het proces met aanvullende eisen te komen. Dit kan worden voorkomen
met de bouwenvelop. Het proces van de gebiedsontwikkeling wordt hiermee vereenvoudigd en er ontstaat meer
transparantie in het proces voor ontwikkelaar en gemeente.

Hoe werkt het?

Bij het toepassen van de bouwenvelop wordt de residuele grondprijs bepaald, gebaseerd op genormeerde kosten
en opbrengsten. Deze grondprijs is vervolgens niet meer onderhandelbaar en op basis van deze prijs kunnen
marktpartijen inschrijven op het project. De bouwenvelop is de basis voor een overeenkomst, waar gemeente en
ontwikkelaar in een privaatrechtelijk contract overeenstemming hebben bereikt over het bouwproject en de
bijbehorende grondprijs. In de overeenkomst zijn afspraken gemaakt over planning en fasering, de grondprijs met
het bijbehorende programma, de publiek- en privaatrechtelijke aspecten en de leveringsvoorwaarden. Binnen
deze gestelde randvoorwaarden neemt de ontwikkelaar de grond en de verantwoordelijkheid in een vroeg
stadium over en krijgt de ruimte om flexibel op de markt in te spelen en haar programma te optimaliseren.

Ervaring tot nu toe?

Slechts in enkele gemeenten wordt met de bouwenvelop gewerkt. Op verschillende manieren kan deze
samenwerking worden vormgegeven. Amsterdam heeft medio 2005 de methode ingevoerd, echter alleen voor
locaties met maximaal 500 woningen. Ook in Almere zijn bouwenveloppen verkocht in kleine aantallen voor de
uitoefening van Collectief Particulier Opdrachtgeverschap. Binnen de Stadsregio Arnhem Nijmegen is tussen
gemeenten en corporaties of andere ontwikkelaars een ontwikkelstrategie gemaakt waarin de
bouwenvelopmethode centraal heeft gestaan. Belangrijkste doel is het verschaffen van duidelijkheid in een vroeg
stadium door afspraken te maken over de inhoud van het project en over het onderhandelingstraject. De ervaring
leert dat de methode met de bouwenvelop vooral ingezet wordt voor kleine en middelgrote plannen en als de
grond in handen is van de gemeente. Verder blijkt dat hoe ingewikkelder de locatie hoe meer randvoorwaarden
worden gesteld. In deze zou eerst de vraag gesteld moeten worden of het wenselijk is om minder
stedenbouwkundige en programmatische eisen te stellen aan projecten en of het wenselijke is de ontwikkelaar
meer flexibiliteit en optimaliseringruimte te bieden.

Voorbeeld Building of Zoning envelope in Verenigde Staten

In New York worden Building envelopes uitgegeven die de begrenzingen van bepaalde gronden weergeven. Voor
de desbetreffende locatie wordt een maximum aan driedimensionale oppervlakte vastgesteld waarmee de grond
bebouwd mag worden. Hier moet het te realiseren project aan voldoen en binnen deze vastgestelde voorwaarden
mag een ontwikkelaar de grond bebouwen (http://www.nyc.gov/html/dcp/html/zone/glossary.shtml).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

De bouwenvelop is binnen de huidige wet- en regelgeving toepasbaar. Bij het sluiten van de overeenkomst zijn
zowel publiek- als privaatrechtelijke aspecten van invloed, hier moet dan ook rekening mee gehouden worden. De
invoering in Amsterdam heeft voor een aantal aanvullende lagen gezorgd, hetgeen resulteerde in extra
procedures, regels, contracten eisen enzovoort. Voor de gemeente brengt dit een aanzienlijke hoeveelheid extra
werk, maar ook sturingsmogelijkheden met zich mee, zoals de planning, de bouwplicht en welstandseisen.
Hierdoor is in dit voorbeeld niet direct sprake van vereenvoudiging van de regels.

Meer informatie:
Sancisi, I. (2009) De Amsterdamse bouwenvelop. Thesis ASRE, Amsterdam.
Donker van Heel, B. (2005) De ‘bouwenvelop’, het nieuwe wondermiddel? In: NUL20, maart 2005.

Heins, G. & M. Lenis (2007) Een envelop met inhoud? Bouwenvelop dwingt tot nadenken vooraf. In: Tijdschrift
voor de Volkshuisvesting, 1/2007 pag. 6-9.
http://www.nul20.nl/dossiers/evaluatie-van-bouwenvelop

http://www.kei-centrum.nl/pages/26488/Vraag-en-antwoord/Wat-is-de-Grote-Vereenvoudiging-en-de-

bouwenveloppe.html

http://www.nyc.gov/html/dcp/html/zone/glossary.shtml
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Verhandelbare ontwikkelrechten

Waarvoor dient de innovatie?

Een verdergaande vorm van het eerdergenoemde instrument met uitruilbare ontwikkelrechten zijn de
verhandelbare ontwikkelrechten, waarbij de benadering uit de Verenigde Staten wordt gebruikt en hiermee een
markt ontstaat voor de verhandelbaarheid van de rechten. Het invoeren van verhandelbare ontwikkelingsrechten
zou een faciliterend grondbeleid van gemeenten kunnen ondersteunen en ervoor moeten zorgen dat een afroming
van planbaten afgedwongen kan worden. Een verhandelbaar ontwikkelrecht is een vermogensrecht, dat een
bepaalde waardestijging ten gevolge van bestemmingsverruimingen vertegenwoordigt. Door te regelen dat
ontwikkelaars zulke rechten moeten inzetten om verruimingen te kunnen benutten, wordt met het instrument
verhandelbare ontwikkelingsrechten baatafroming gerealiseerd. Door de creatie en verdeling van deze rechten kan
de overheid met een faciliterend grondbeleid toch verevenen. Aangezien de overheid de ontwikkelingsrechten niet
per se verdeelt onder degenen die deze rechten kunnen inzetten, moet zij die rechten verhandelbaar maken. Het
instrument is gebaseerd op het behoud en bescherming van gebieden en locaties (Dieperink, 2009).

Hoe werkt het?

Het uitgeven van ontwikkelrechten wordt gezien als een instrument om baatafroming te kunnen realiseren en
bepaalde waarden in gebieden te kunnen beschermen. Om deze gedwongen baatafroming te realiseren, moet
worden geregeld dat grondeigenaren en ontwikkelaars slechts aanspraak kunnen maken op bouw- en
gebruiksverruimingen, als zij voldoende verhandelbare ontwikkelingsrechten inzetten en hier moet een financiéle
inspanning voor gedaan worden. De verdeling van de rechten kan volgens Dieperink (2009) op drie verschillende
methoden tot stand komen: tegmoetkomingsverdeling, ontwikkelingsverdeling en fondsverdeling. Al deze
toepassingsmogelijkheden zijn erop gericht om baten ten gevolge van de bestemmingsverruiming af te romen en
daarnaast verevening tussen winstgevende projecten met verlieslijdende ontwikkelingen te realiseren.

De verhandelbare ontwikkelrechten kunnen op twee manieren ‘benut’ worden. In de eerste plaats kan de eigenaar
proberen eigendom in het gebied te verwerven zodat hij zijn ontwikkelrechten kan uitvoeren. In de tweede plaats
kan de eigenaar zijn ontwikkelrechten verkopen aan bestaande eigenaren in het gebied. Voorwaarde is uiteraard
dat de huidige ontwikkelingsmogelijkheden in de sending area opgebruikt zijn en dat er een vraag is naar
aanvullende ontwikkelingsmogelijkheden.

Ervaring tot nu toe?

In de Verenigde Staten wordt het instrument veelvuldig ingezet in het kader van beleid gericht op de bescherming
en het behoud van ruimtelijke waarden of een bepaald gebied. Hierbij kan zoals gesteld behoud van verschillende
waarden centraal staan. In verschillende staten in de VS zijn verhandelbare ontwikkelrechten ingevoerd met
uiteenlopende doelen.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?
De toepassing van verhandelbare ontwikkelrechten is binnen de huidige wet- en regelgeving niet mogelijk.

Meer informatie:

Dieperink, M.A.M. (2009) Verhandelbare ontwikkelingsrechten. Grondbeleidinstrument voor baatafroming en
verevening. Amsterdam.

Habiforum (2006) Tussenrapportage VORm. In opdracht: Habitura, Habiforum en Provincie Limburg.
Janssen-Jansen, L. (2010) Ontwikkelingsbubbles en planningsdromen. Optimism should be in the nature of
planners, but over-optimism is a dead end street. Universiteit van Amsterdam, Amsterdam.
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Janssen-Jansen, L. (2010) Ruimte ruilen. Regionale samenwerking als oplossing voor de aanpak van leegstaande
kantoren. Nicis Institute, Den Haag.
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Verhandelbare CO2-emissierechten

Waarvoor dient de innovatie?

Het instrument voor een CO%-emissiehandel in de vastgoedsector wordt momenteel bekeken in Nederland,
waarbij uitruilbare CO2-emissierechten verhandeld kunnen worden en ervoor moeten zorgen dat de
verduurzaming in de bouw- en vastgoedsector versneld wordt en tegelijkertijd zorgt voor een economische impuls
binnen de sector. De Dutch Green Building Council (DGBC) onderzoekt of de handel in emissierechten kan
fungeren als een nieuwe financieringsbron binnen het vastgoed en kan leiden tot nieuwe impulsen aan
gebiedsontwikkeling. De koppeling met infrastructuur en mobiliteit zou mogelijk een nog grotere invlioed hebben
op de handel in emissierechten.

Hoe werkt het?

In het systeem worden de rechten om CO? uit te stoten onder bedrijven verdeeld. Daardoor moet onderlinge
handel ontstaan, waarin de grootste vervuiler het meeste betaalt en bedrijven gemotiveerd moeten worden om
schoner te werken. Om een markt in Nederland op te zetten voor emissierechten moet een “Domestic Offsets”-
regeling vastgesteld worden om een binnenlandse verhandeling van CO2-rechten mogelijk te maken. In het kort
komt het er op neer dat duurzame projecten in Nederland, die ver boven wettelijke verplichtingen (bouwbesluit)
uitgaan, na goedkeuring, met emissierechten kunnen worden beloond en deze zouden kunnen worden ingezet of
worden verhandelt aan vragers op de markt voor CO2-emissiehandel. Op deze manier ontstaat een markt waar
emissierechten worden verhandelt en als een financiéle grondslag voor projecten kan fungeren.

Ervaring tot nu toe?

Er zijn nog geen ervaringen met de uitruilbare emissierechten. Dit wordt momenteel onderzocht door DGBC en de
rijksoverheid. Een van de argumenten van DGBC voor invoering van de rechten is het aantal commerciéle
nieuwbouwprojecten (74% van het totaal) dat het afgelopen jaar is opgeleverd met een betere energieprestatie
(EPC) dan de wettelijke eis. Op dit moment kopen Nederlandse bedrijven de benodigde emissierechten in het
buitenland. Volgens Gillis (voorzitter van DGBC en COO van Redevco) moet Nederland de CO2-rechten niet meer in
het buitenland kopen, maar vooral investeren in de eigen vastgoedsector en zelf dus een markt voor CO?-
emissiehandel oprichten.

Voorbeeld CO2-Prestatieladder initiatief Prorail

Een voorbeeld van een meer bewust wordende sector en waarbij de uitstoot van CO? centraal staat is de
introductie door Prorail van de CO%-prestatieladder. In eerste instantie is dit instrument door ProRail ontwikkeld en
sinds 2009 gebruikt voor aanbestedingen in de spoorsector. Door de interesse van andere aanbesteders en andere
sectoren in het bedrijfsleven zijn de mogelijkheden van het uitbreiden van de ladder in een bredere context
bekeken. De CO2-Prestatieladder is door de Stichting Klimaatvriendelijk Aanbesteden en Ondernemen verder
ontwikkeld tot een instrument om bedrijven die deelnemen aan aanbestedingen te stimuleren tot CO2-bewust
handelen in de eigen bedrijfsvoering en bij de uitvoering van projecten. Het gaat daarbij met name om
energiebesparing, het efficiént gebruik maken van materialen en het gebruik van duurzame energie met als
belangrijke uitgangspunten de maximale gerichtheid op eigen initiatief, praktische resultaten en innovatie en de
minimale belasting en belemmering van de onderneming door regels en voorschriften (www.skao.nl).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Het instrument is momenteel niet toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. Voor het vaststellen en
handhaven van de “Domestic Offsets” zal aanvullende wetgeving beschikbaar moeten komen om er een
dwingende regeling van te maken. De Europese Richtlijn biedt de mogelijkheid om met het Nederlandse beleid aan
te sluiten op het gevoerde beleid in Europa. In de Europese Emissiehandelsrichtlijn staat de mogelijkheid dat
lidstaten van niet-emissiehandel budget ook emissierechten kunnen toewijzen aan projecten waar emissies
worden gereduceerd.

Meer informatie:

Dutch Green Building Council (2012a) Dutch Green Building Council peilt kansen van binnenlandse handel in
CO2-rechten door vastgoedsector. In: Real Estate Magazine.

Dutch Green Building Council (2012b) Projectplan CO2 emissiehandel 2012.

Stichting Klimaatvriendelijk Aanbesteden en Ondernemen (2012) Handboek CO-2 prestatieladder 2.1.
http://www.co2benchmark.nl/achtergrond

http://www.co2reductieindebouw.nl/

http://www.skao.nl/

http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/emissiehandel/principe-van-emissiehandel
https://www.emissieautoriteit.nl/mediatheek/nieuwsberichten/nieuwsberichten-2012/04-07-2012-nationaal-
toewijzingsbesluit-2013-2020-vastgesteld
https://www.emissieautoriteit.nl/mediatheek/emissierechten/toewijzing-

emissierechten/publicaties/Ontwerp%20nationaal%20toewijzingsbesluit%20broeikasgasemissierechten%202013%

20def.pdf
http://www.prorail.nl/Zakenpartners/Aanbesteden%20en%20inkoop/Pages/CO2-Prestatieladder.aspx
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Exploitatievergunning

Waarvoor dient de innovatie?

Het afgeven van exploitatievergunningen door lokale overheden kan gebruikt worden bij onderhandelingen voor
bijdragen aan publieke voorzieningen. In ruil voor een bijdrage, geldelijk dan wel anders, krijgen ontwikkelaars het
recht om een nieuwe locatie te ontwikkelen, dan wel het recht om te bouwen met hogere dichtheid. Dit laatste is
tevens gunstig voor de exploitatie van het openbaarvervoer in het gebied. Bijkomend voordeel van het toepassen
van exploitatievergunningen is de mogelijkheid allerlei kwaliteitseisen te stellen aan het project.

Hoe werkt het?

ledere grondexploitant dient een exploitatievergunning aan te vragen alvorens met ontwikkeling begonnen mag
worden. Met dit instrument kunnen gemeenten voorwaarden stellen ten aanzien van het kostenverhaal en de
wijze van realisatie. Een andere mogelijkheid is het veilen van een bepaalde hoeveelheid ontwikkelingsrechten
binnen een bepaald gebied. Op transparante wijze wordt dan duidelijk hoeveel ontwikkelaars er voor over hebben
om op een specifieke locatie te mogen bouwen.

Ervaring tot nu toe?

In Nederland zijn geen voorbeelden van het gebruik van exploitatievergunningen bij onderhandelingen van lokale
overheden, omdat het wettelijk niet is toegestaan. In het buitenland wordt hier wel gebruik van gemaakt. Een
voorbeeld van een dergelijke win-win situatie is die waarbij de Metro-Dade Transit Auhthority (Miami) grond van
een private actor nodig had. Deze grond (voor het station en parkeergelegenheid) werd gedoneerd in ruil voor
ontwikkelingsrechten voor een te bouwen multifunctionele vastgoedontwikkeling. Een ander voorbeeld is dat van
de Red Line Lightrail in Portland, waarbij een consortium het recht kreeg een grootschalige multifunctioneel
centrum in de buurt van een station te ontwikkelen in ruil voor bijna een kwart van de totale aanlegkosten.

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

Op dit moment is het instrument niet toepasbaar binnen de huidige wet- en regelgeving. Binnen de huidige
regelgeving is het voor Nederlandse gemeenten niet mogelijk om het recht op gebiedsontwikkeling te koppelen
aan verplichte ‘betaling’ voor een bouwvergunning. Voor projecten die passend zijn binnen de vastgestelde
bestemmingsplannen moet een bouwvergunning worden afgegeven.

Meer informatie:

Offermans, R.N. & D.M. van de Velde (2004) Value capturing. Potentieel instrument voor Nederland? Erasmus
Universiteit Rotterdam, Rotterdam.

Zhao, Z.). & D. Levinson (2012) Introduction to the special issue on value capture for transportation finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 1-3.

Zhao, Z.J., K.V. Das & K. Larson (2012) Joint development as a value capture strategy for public transit finance. In:
The Journal of Transport and Land Use, vol. 5, no. 1, pp. 5-17.
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DBFM

Waarvoor dient de innovatie?

Dit instrument voor publiek-private samenwerking is als contractvorm ingevoerd binnen de infrastructuur en
utiliteitsbouw om optimalisaties van de levenscyclus te verwezenlijken. Activiteiten uit de ontwerp (Design, D),
aanleg (Build), financiering (Finance) en onderhoud (Maintain) worden op elkaar afgestemd in één Design-Build-
Finance-Maintain contract (DBFM). Het instrument biedt een mogelijkheid voor publieke en private partijen om
samenwerking te zoeken tussen de traditioneel gescheiden fasen van ontwerp en aanleg aan de ene kant en
beheer en onderhoud aan de andere kant.

Hoe werkt het?

Een basisprincipe voor DBFM is definitie op basis van beschikbaarheid. Dit betekent dat specificatie in het contract
geschiedt op basis van een te leveren dienst, in plaats van een product. Door een dienst te specificeren wordt er
meer vrijheid gegeven in ontwerp, aanleg en onderhoudsactiviteiten, waardoor in de afstemming van de fases
meerwaarde kan worden geboden. Beschikbaarheid van de dienst wordt gedurende de contractperiode (deze kan
oplopen tot 30 jaar) beloond met een beschikbaarheidsvergoeding. De contractant kan zo zijn voorinvestering
terugverdienen door de kwaliteit van de geleverde dienst hoog te houden.

Ervaring tot nu toe?

Met het uitvoeren van DBFM is al enige ervaring opgedaan in Nederland, met name bij
weginfrastructuurprojecten. Rijkswaterstaat heeft de contractvorm zelfs als voorkeursvorm benoemd en daarbij
een DBFM modelovereenkomst ontworpen (zie ppsbijhetrijk.nl). Voorbeelden van DBFM projecten zijn de A59
Rosmalen-Geffen, de aanleg van de 2° Coentunnel en de A15 Maasvlakte-Vaanplein. Regelmatig wordt er naar de
Tweede Kamer gerapporteerd over de voortgang van de DBFM projecten. Een variant op DBFM is DBFM-light,
waarin de voorinvestering van de marktpartij minder hoog is omdat meteen na voltooiing van de aanleg een groot
gedeelte van de aanlegsom aan de aannemer wordt terugbetaald. Hierdoor is het voor de marktpartij makkelijker
om financiering te krijgen. Deze vorm is toegepast bij het project Baanverlenging Groningen Airport Eelde.
Daarnaast is het ook mogelijk om geen F op te nemen in het contract, zoals bij het Design-Construct-Maintenance
(DCM) contract voor de Passage A2 Maastricht en het DCM contract voor de Stadsbrug Nijmegen.

Voorbeeld DBFM A15 Maasvlakte — Vaanplein

De A15 tussen de Maasvlakte en het Vaanplein wordt uitgebreid om de haven van Rotterdam beter te ontsluiten.
Dit project van ongeveer 1400 miljoen Euro is via Europese aanbesteding tussen december 2008 en december
2010 aanbesteed. A-Lanes A15 (Ballast Nedam, John Laing, Strabag en Strukton) heeft de aanbesteding van het
DBFM contract gewonnen en is gekozen als verantwoordelijke voor het ontwerpen, realiseren, financieren en het
uitvoeren van beheer en onderhoud voor een periode van 20 jaar. Door een DBFM contract worden
levensduurkosten geoptimaliseerd, omdat alle componenten zijn geintegreerd in één contract en door één partij in
onderlinge samenhang uitgevoerd worden. De geplande oplevering is in 2015 (Rijkswaterstaat, 2012).

Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?
DBFM contracten worden momenteel al toegepast in de infrastructuursector, maar zonder operate element.
Huidige toepassingen zijn vooralsnog beperkt tot infrastructuurprojecten.

Meer informatie:
Ministerie van Financién (2003) DBFM, Sturing door prikkels. Kenniscentrum PPS, Den Haag.
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Ministerie van Financién (2010) DBFM(O) Voortgangsrapportage: Minder Geld, Meer Prestatie. Den Haag.
http://www.ppsnetwerk.nl/Projecten-Database

Rijkswaterstaat (2012). A15: verbreden Maasvlakte — Vaanplein.
http://www.rijkswaterstaat.nl/wegen/plannen_en_projecten/a_wegen/A15/verbreden_al5_maasvlakte_vaanplei

n/
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DBFMO

Waarvoor dient de innovatie?

Dit instrument biedt een mogelijkheid om aanleg en gebruik contractueel te koppelen. Het instrument wordt
ingezet vanuit de gedachte dat het vooraf meenemen van kennis en ervaring uit latere beheer, onderhoud en
exploitatie kan leiden tot duurzamere oplossing. Door deze levenscyclusgedachte door te voeren in een meerjarig
contract dat meerdere fasen beslaat, worden publieke en private partijen gedwongen samen te werken gedurende
de levensduur van een object.

Hoe werkt het?

Net zoals DBFM contracten koppelen Design-Build-Finance-Maintain-Operate (DBFMO) contracten ontwerp-,
aanleg-, financierings- en onderhoudsactiviteiten. In tegenstelling tot DBFM wordt daarnaast ook nog exploitatie
(operate, O) in het contract opgenomen. Door deze activiteiten te koppelen wordt de contractant gedwongen na
te denken over de levenscyclus van het object. Op deze manier kunnen bijvoorbeeld optimalisaties worden
doorgevoerd in ontwerp en aanleg, die zorgen voor verbeterde onderhoud en exploitatie. In de praktijk betekent
dit dat marktpartijen in consortia worden gedwongen samen te werken. De contractvorm maakt dat zowel aan
publieke als private kant extra partijen aan tafel zitten, bijvoorbeeld beheerders en facilitaire dienstverleners
verantwoordelijk voor exploitatie.

Ervaring tot nu toe?

Erisin Nederland al enige ervaring met DBFMO contracten. Deze ervaring is voornamelijk opgedaan in de
utiliteitsbouw. De Rijksgebouwendienst heeft enkele DBFMO projecten opgezet, bijvoorbeeld het gebouw van het
Ministerie van Financién (DBFMO, 25 jaar), het gebouw van de belastingdienst in Doetinchem (DBFMO, 15 jaar) en
het gebouw van de Dienst Uitvoering Onderwijs in Groningen (DBFMO, 20 jaar). Daarnaast heeft het ministerie van
Defensie de Kromhout Kazerne ook door middel van een 25 jarig DBFMO contract aanbesteed. Enkele varianten op
DBFMO worden eveneens toegepast in de Nederlandse praktijk. Zo is er een 20 jarig DBMO contract aanbesteed
door de Gemeente Enschede voor de kunstijsbaan Twente en werd er een 30 jarig DBFO contract afgesloten door
het Hoogheemraadschap Delfland voor de afvalwaterzuiveringsinstallatie van de Harnaschpolder.

Voorbeeld Renovatie gebouw Ministerie van Financién in Den Haag

In een publiek-private samenwerking met consortium Safire heeft de Rijksgebouwendienst een representatief en
kostenbesparend kantoor gerealiseerd, dat alleen al doordat van sloop is afgezien hoog scoort op duurzaamheid.
Via de aanbesteding werd het consortium Safire geselecteerd. Dit is een samenwerkingsverband van Strukton,
Burgers Ergon, GTI, ISS Facility Services en ABN AMRO. Safire is verantwoordelijk voor de renovatie en exploitatie
van het gebouw. De PPS-constructie, met een netto contante waarde van 173 miljoen euro (ex. BTW) levert

het Rijk een kostenbesparing op van ongeveer vijftien procent vergeleken met een reguliere aanpak. Vanwege het
DBFMO-contract verschuid de aandacht tijdens het ontwerp in de richting van de exploitatie.

De DBFMO-contractvorm heeft het zoeken naar duurzame maatregelen gestimuleerd. Vanwege het geintegreerde
contract, dat een looptijd heed van vijfentwintig jaar, zijn de exploitatiekosten op lange termijn sterk bepalend
voor de kwaliteit van de investeringen (www.rijksoverheid.nl/ministeries/fin/organisatie/het-gebouw).
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Toepasbaar binnen huidige wet- en regelgeving?

DBFMO contracten worden op dit moment al binnen huidige wet- en regelgeving toegepast. Echter, toepassing
vindt plaats op objectniveau. Een uitzondering vormt het realiseren en exploiteren van een tram in Groningen,
waarvoor een DBFMO contract overwogen wordt. Er zijn momenteel geen voorbeelden van integratie tussen
object- en gebieds- of infrastructuurontwikkeling. Op het eerste gezicht lijkt dit nog een brug te ver, maar het
DBFMO contract lijkt, door het koppelen van aanleg en exploitatie, zeker een rol te kunnen gaan spelen bij
toekomstige knooppuntontwikkeling.

Meer informatie:

Agentschap NL (2011) Toekomstwaarde Nu! Duurzaamheid verzilveren in gebiedsontwikkeling 2011. Agentschap
NL, Den Haag.

Agentschap NL (2012) Toolbox financieringsconstructies. Agentschap NL, Den Haag.
http://www.ppsnetwerk.nl/Projecten-Database
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2.4  Toepasbaarheid innovaties vanuit TOD door verschillende partijen

Om een duidelijk overzicht te krijgen van de toepasbaarheid door verschillende partijen van de strategieén en
innovaties die in deze paragraaf zijn besproken is in onderstaande figuur een weergave gemaakt van de
strategieén en instrumenten in welke situatie deze ingezet zouden kunnen worden. Voor de schematische
weergave van de toepasbaarheid van de verschillende instrumenten is een figuur opgesteld met twee assen. Op de
horizontale as is de fase van de gebiedsontwikkeling of infrastructuurontwikkeling weergegeven, waarbij een
onderscheid wordt gemaakt tussen ontwikkelingsfase en beheer-/exploitatiefase. De verschillende instrumenten
kunnen gebruikt worden om gedurende de ontwikkelingsfase al dan niet een samenwerking tussen partijen of om
een financiering voor de ontwikkeling tot stand te brengen. Hierbij wordt dus ingegaan op de ontwikkeling van een
bepaald gebied. Aan de andere zijde staat het beheer of de exploitatiefase centraal. Daarbij kan een instrument
bijdragen aan de samenwerking tussen partijen of de financiering van de beheer of exploitatie van het gebied. De
instrumenten zijn op deze as geplaatst op het moment deze ingezet zouden kunnen worden in het proces.
Verschillende instrumenten hebben een langere doorlooptijd en lopen bijvoorbeeld van ontwikkeling tot
exploitatie, dit is aangegeven in de figuur.

Op de verticale as is een verdeling gemaakt tussen publiek en privaat initiatief. Hierbij wordt aangeduid welke
partijen het initiatief hebben bij de inzet van het desbetreffende instrument. Aan de ene zijde wordt dus vanuit
publiek initiatief geredeneerd en aan de andere zijde vanuit privaat initiatief. De verdeling geeft aan dat er ook een
samenwerking kan ontstaan tussen verschillende publieke en private partijen, waarbij verschillende instrumenten
vanuit een bepaald initiatief kan worden ingezet en door andere partijen ondersteund wordt.
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Figuur 2.2
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3. Clustering van innovaties

De besproken innovaties in het vorige hoofdstuk van dit rapport verschillen in hun toepassing in de praktijk. Zo

verschilt de rolverdeling tussen overheid, marktpartijen en burgers en hebben de innovaties een verschillend

effect op de manieren waarop potentiéle kosten en opbrengsten verdeeld worden tussen de ‘stakeholders’ in

gebiedsontwikkeling. Voor het verder beoordelen van de toepassing van de onderscheiden innovaties en de

potentiéle gevolgen voor de rolverdeling in gebieds- en knooppuntontwikkeling kan clustering van de innovaties

verder inzicht verschaffen. Dit zorgt niet alleen voor een beter inzicht in de overeenkomsten en verschillen tussen

de innovaties, maar maakt ook duidelijk wat de potentiéle uitwerking is op de verdeling van taken, risico’s, kosten

en opbrengsten tussen partijen die betrokken zijn bij ruimtelijke ontwikkeling.

Cluster Subcluster Innovaties
1 Particuliere Collectief particulier opdrachtgeverschap
eigenaren Stedelijke herverkaveling
VVE op gebiedsniveau
Particulier beheer buitenruimte
Tijdelijke functies/verhuur
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5 Gezamenlijke Alliantiemodel
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91




Hieronder onderscheiden we vijf clusters van innovaties, op basis van de toepassing in de praktijk. Gelijke vormen
van instrumenten worden bij elkaar geschaard, waardoor overeenkomsten en verschillen binnen de clusters en
tussen de clusters duidelijk worden. Grofweg kunnen de clusters gekarakteriseerd worden door de verdeling van
eigenaarschap, initiatief en financiering: particulier, privaat, publiek of gezamenlijk. Hieronder is een tabel gegeven
met de clusters en de bijbehorende innovaties. Daarna bespreken we de clusters, waarbij we ingaan op de
overeenkomsten en verschillen binnen de cluster en de verdeeleffecten.

1. Particuliere eigenaars
Deze initiatieven zijn gericht op het leggen van verantwoordelijkheid bij andere partijen dan de overheid. Dit kan
zijn bij de gebruikers of bij de ontwikkelende partijen. De tot deze categorie behorende strategieén stimuleren het
particuliere initiatief en bevorderen een collectieve aanpak door particulieren. Wat opvalt binnen dit cluster is het
feit dat dit allemaal vrijwillige instrumenten zijn, waarbij het gezamenlijk belang van de eigenaren van de grond
en/of het vastgoed geborgd wordt. De instrumenten binnen dit cluster zijn collectief particulier
opdrachtgeverschap, stedelijke herverkaveling, VVE op gebiedsniveau, particulier beheer buitenruimte en tijdelijke
functies / verhuur. Het voordeel van deze strategieén is dat de uiteindelijke gebruikers een aandeel hebben in de
ontwikkeling, het beheer en het onderhoud. Zo kan de (te ontwikkelen) omgeving aangepast worden aan de
wensen van de eigenaren en doordat zij een aandeel hebben in het gebied is de betrokkenheid en
verantwoordelijkheid groter. Bovendien kan mogelijk op kosten bespaard worden, doordat bijvoorbeeld geen
verwervingen hoeven plaats te vinden (reductie van rentekosten) en kan het proces van ontwikkeling en beheer
worden vereenvoudigd, bijvoorbeeld doordat projectontwikkelaars buiten het ontwikkeltraject blijven. Eventuele
nadelen van deze instrumenten zijn het vrijblijvende en kleinschalige karakter, het risico van ‘free riders’ en het
feit dat de instrumenten van onderop ontstaan. Deze kunnen een lange termijnstrategie in gecoérdineerd
overheidsbeleid in de weg staan. De verdeeleffecten van deze instrumenten zijn groot: de verantwoordelijkheden
komen grotendeels bij de eindgebruikers te liggen. Dit betekent dat de private ontwikkelende bedrijven een
minder grote rol gaan spelen, of in het geval van collectief particulier opdrachtgeverschap en particulier beheer
buitenruimte, zelfs helemaal kunnen worden buitengesloten. Dit kan grote gevolgen hebben voor de structuur van
projectontwikkeling. Hierbij dient wel aangetekend te worden dat de initiatieven in deze categorie nog slechts
sporadisch en op een kleine schaal worden toegepast in de Nederlandse praktijk. Overwogen zou kunnen worden
om deelname aan een collectieve strategie minder vrijblijvend te maken en bijvoorbeeld afdwingbaar te maken
indien een (dubbele) meerderheid achter de aanpak staat (vergelijkbaar met BlZ-regeling).

2. Private ontwikkelaars
Deze initiatieven worden gedragen door private ontwikkelende partijen (projectontwikkelaars), al dan niet met
een grondpositie in het gebied. Dit betekent in veel gevallen dat publieke partijen taken en verantwoordelijkheden
overdragen aan deze private partijen. We onderscheiden binnen dit cluster twee categorieén: vrijblijvende en
gedwongen private ontwikkeling.

a) Vrijblijvend. Vrijblijvende instrumenten beogen private ontwikkelaars of andere marktpartijen te
stimuleren om initiatief in de ontwikkeling te nemen. Binnen deze categorie vallen ontwerp- en
ontwikkelwedstrijden, bouwenveloppen, de toepassing van EMVI en het eigen initiatief. De initiatieven zijn gericht
op het stimuleren van ontwikkelaars om meer integraal te handelen. Dit kan zijn door het koppelen van opgaven
en stromen in bouwenveloppen, het stimuleren van private creatieve ideeén door ontwikkelwedstrijden en door
eigen initiatief, en het stimuleren van integrale oplossingen door het toepassen van EMVI-gunningcriteria. Hierbij
verschillen ze wel in hun mate van sturing en kaderstelling door de overheid. In het geval van bouwenveloppen
wordt de grondwaarde vastgesteld waarna private ontwikkelaars de vrijheid hebben om de ontwikkeling
programmatisch in te vullen. Bij EMVI wordt deze vrijheid gezocht door gunningcriteria op basis van kwaliteit en in
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het geval van de ontwerp- en ontwikkelwedstrijden ligt de kaderstelling op het gebied van de spelregels en de
vrijheid in de invulling van de door de private ontwikkelaars gegenereerde oplossing. Bij het eigen initiatief worden
de private ontwikkelaars volledig vrijgelaten: eventuele kaderstelling en inpassing in een besluitvormingstraject
vindt pas plaats na indienen van het initiatief. De instrumenten hebben, doordat de sturing door de overheid en de
vrijheid voor de private ontwikkelaars telkens anders is geregeld, verschillende verdeeleffecten. Echter, voor alle
instrumenten geldt dat de overheid een deel van haar traditionele taken en verantwoordelijkheden overdraagt
aan private partijen, in de hoop daar innovatieve(re) oplossingen voor terug te krijgen.

b) Opgelegd. In tegenstelling tot de vrijblijvende instrumenten benutten de opgelegde instrumenten de
macht van de overheid om de private partijen te activeren in de ontwikkeling. Deze instrumenten bevatten allen
een structurerende eis, voorwaarde of criterium om tot innovaties in gebieds- en knooppuntontwikkeling te
komen. Binnen deze categorie vallen de ontwikkelaarsbijdrage, de transport utility fees, de verbindingsheffing en
unbundled parking. In geval van de ontwikkelaarsbijdrage, de transport utility fees en de verbindingsheffing wordt
de private ontwikkelaar verplicht om bij te dragen aan de realisatie van openbare voorzieningen, zoals
bijvoorbeeld openbaar vervoer. De unbundled parking werkt andersom: hier wordt de verplichting om
parkeervoorzieningen te realiseren uit de gebiedsontwikkeling gehouden, om zo investeringen rendabel te kunnen
maken. Omdat al deze instrumenten de bijdrage van een private partij verplichten, dan wel strenge eisen stellen
aan de investering, bezitten de instrumenten meer mogelijkheden om innovaties af te dwingen. De
verdeeleffecten zullen ook groter kunnen zijn, wanneer de toepassing van deze instrumenten in wet- en
regelgeving mogelijk wordt gemaakt.

3. Publieke initiatiefnemers
Bij dit cluster van instrumenten zijn de publieke partijen initiatiefnemer voor de gebieds- en of
knooppuntontwikkeling. Instrumenten die in dit cluster vallen zijn het regionaal ontwikkelingsbedrijf,
cofinanciering, de garantieregeling, de publieke ontwikkelaar en stedelijke erfpacht. Hoewel deze instrumenten
verschillen in de mate van verantwoordelijkheid en de juridische en financiéle vorm, is er in veel gevallen sprake
van samenwerking tussen publieke partijen; bijvoorbeeld bij het gezamenlijk publiek financieren (cofinanciering),
bij de garantieregeling (die het karakter heeft van het achteraf cofinancieren van de ontwikkeling) of het
gezamenlijk ontwikkelen in een regionaal ontwikkelingsbedrijf. Bij een publieke ontwikkelaar ligt de volledige
publieke verantwoordelijkheid bij één partij, waardoor er niet sprake is van samenwerking, maar wel van een
publieke initiatiefnemer. Bij stedelijke erfpacht wordt er erfpacht betaald aan de eigenaar van de grond, in de regel
een publieke partij. Deze kan zo de regie voeren over de ruimtelijke ontwikkeling. De verdeeleffecten van de
instrumenten met publieke initiatiefnemers worden beinvloed door het feit dat de publieke partijen traditioneel
gezien al een sterke rol spelen in gebieds- en knooppuntontwikkeling (in tegenstelling tot bijvoorbeeld de meer
ongebruikelijke instrumenten in categorie 1 “particuliere eigenaars”). Toch staan de instrumenten met publieke
initiatiefnemer een andere rolverdeling van ontwikkeling voor, waarin met name de rol van de private
projectontwikkelaar wordt ingeperkt. Hiermee beogen de instrumenten om tot betere publieke afstemming te
komen, risico’s beter te kunnen beheersen en eventuele opbrengsten te kunnen gebruiken voor het gebied in
kwestie.

4. Gezamenlijke financiering
De instrumenten in dit cluster zijn gericht op het verwerven van fondsen en het genereren van investeringen.
Hieronder vallen de fondsvorming, het uitgeven van aandelen, emissie- en ontwikkelrechten, het afgeven van
exploitatievergunningen, het instellen van Assessment Districts en Tax Increment Financing (TIF). De instrumenten
proberen allen om de kosten en opbrengsten van gebieds- en knooppuntontwikkeling direct te relateren aan de
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betrokken partijen in een gebied en gezamenlijk te dragen. Hierbij verschillen de meer regulatieve
exploitatievergunning, ontwikkel- en emissierechten en Assessment Districts van de meer flexibele en financieel
georiénteerde fondsvorming, gebiedsaandelen en TIF instrumenten. De verdeeleffecten van deze vorm van
innovaties kunnen in potentie erg groot zijn. Door het delen van investeringen en opbrengsten wordt de rekening
voor de ontwikkeling gelegd bij de partijen die er ook baat bij hebben. Daarbij is de afbakening van het gebied van
groot belang. Bij zowel TIF, gebiedsaandelen als Assessment Districts bepaalt deze afbakening wie er mee betaald
aan investeringen en wie er waarschijnlijk van zal profiteren. Omdat deze instrumenten op dit moment veelal een
vrijwillige basis hebben, is er een gevaar dat free-riders gedrag zal optreden. Voor een succesvolle toepassing van
de innovaties in dit cluster kan het daarom van belang zijn om ze verder in wet- en regelgeving te verankeren om
partijen te kunnen verplichten om bij te dragen aan de ontwikkeling.

5. Gezamenlijke ontwikkeling
Bij deze innovaties wordt de ontwikkeling gezamenlijk gedragen. Dit betekent dat zowel publieke als private
partijen taken en verantwoordelijkheden overdragen. We onderscheiden binnen dit cluster twee categorieén: het
alliantiemodel en het concessiemodel.

a) Alliantiemodel. In het alliantiemodel is er sprake van gedeelde publiekprivate belangen en
verantwoordelijkheden. Onder dit model kunnen allianties, coalities, gebiedsonderneming, joint venture light en
bouwclaim nieuwe stijl geschaard worden. Deze innovaties behelzen allen een vormen van gedeelde risico- en
opbrengsten. De innovaties verschillen in de manier waarop dit in de praktijk gebracht wordt. Het kan via het
oprichten van een publiekprivate onderneming of een joint venture, maar ook via de minder dichtgespijkerde
alliantie- en coalitiemodellen. De verdeeleffecten van dit cluster van innovaties lijken op het eerste gezicht niet
groot te zijn: dezelfde partijen zijn betrokken als in de gebruikelijke gebied- en knooppuntontwikkeling. Echter,
toepassing van de innovaties vergt echter wel een omslag in het denken bij de betrokken partijen. Bij het
realiseren van ruimtelijke ontwikkeling er moet samengewerkt worden. Belangen moeten gelijkgeschakeld worden
en een gezamenlijke ontwikkelstrategie moet gevonden worden. De omslag die dit vergt maakt dat de toepassing
van deze innovaties wel een structureel andere ruimtelijke ontwikkeling tot gevolg kan hebben, waarin ook andere
verdeeleffecten gaan optreden.

b) Concessiemodel. Bij een concessiemodel worden publieke en private belangen en verantwoordelijkheden
verdeeld. Innovaties die in deze categorie vallen zijn de DBFM en DBFMO contracten, de gebiedsconcessie, de
ketenregeling en de meerjarige koppeling van ontwikkeling en exploitatie. Deze innovaties werken allen vanuit een
contractuele verdeling van taken en verantwoordelijkheden. ledere partij blijft handelen vanuit het perspectief van
de eigen organisatie. Er is dus niet sprake van het vinden van gezamenlijke, eventueel publiekprivate, belangen en
strategieén. Hiermee verschillen de innovaties in dit subcluster van de innovaties in het subcluster

I”

“alliantiemodel”. Een opvallende overeenkomst tussen de innovaties is het verbinden van verschillende fasen in de
ontwikkeling. Er wordt door DBFM, DBFMO , ketenregeling en de meerjarige koppeling van ontwikkeling en
exploitatie nadrukkelijk de link gelegd tussen de activiteiten in ontwikkeling en realisatie en de activiteiten in
exploitatie, beheer en onderhoud. Hierbij gaat de ene innovatie verder dan de andere. Zo bevat een DBFM
contract geen exploitatie component, waar DBFMO en de meerjarige koppeling van ontwikkeling en exploitatie
deze nadrukkelijk wel in zich hebben. Omdat het concessiemodel niet vanuit een gezamenlijk op te zetten
organisatie handelt, zoals in het alliantiemodel, zijn de verdeeleffecten minder groot. In principe kunnen partijen
handelen zoals ze altijd al hebben gedaan. Echter, door de koppeling tussen ontwikkeling en exploitatie worden er
wel andere stimulansen geintroduceerd. Partijen worden gedwongen om aanleg en gebruik sterker op elkaar af te
stemmen, waarmee nieuwe bedrijfsstructuren kunnen ontstaan. In DBFM contracten worden private partijen
bijvoorbeeld gedwongen om consortia te vormen die een groter deel van de levenscyclus van projecten kunnen
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beslaan. Een zelfde ontwikkeling is waar te nemen bij het meerjarig koppelen van ontwikkeling en exploitatie,
waardoor Energy Service Companies ontstaan. Het koppelen van ontwikkeling en exploitatie kan een impuls
betekenen voor partijen om een grotere tijdsspanne in acht te nemen bij ontwikkeling en biedt daarmee
bijvoorbeeld kansen voor het effectief in de praktijk brengen van duurzaamheiddoelstellingen.

In het algemeen laten de clusters zien dat enkele belangrijke keuzes ten grondslag liggen aan de mogelijke
toepassing van innovaties en het succes er van. Een dergelijke belangrijke keuze heeft bijvoorbeeld betrekking op
de rolverdeling. Het initiatief voor een ontwikkeling kan primair particulier, publiek of privaat ingevuld worden.
Met name de eerste vorm, particuliere initiatieven, vergt een compleet ander perspectief op gebiedsontwikkeling.
In potentie heeft deze vorm dan ook grote verdeeleffecten. Echter, misschien wel als gevolg van het andere
perspectief, zijn de innovaties in dit cluster relatief klein van omvang. De innovaties die vanuit een rolverdeling
met een publieke eigenaar of een private ontwikkelaar werken bouwen min of meer voort op bestaande praktijk.
Desalniettemin vergen ook deze innovaties veranderingen: in juridisch of financieel opzicht, of op het gebied van
samenwerking tussen de betrokken publieke en private partijen. Een belangrijk onderscheid kan gemaakt worden
op model van samenwerking: is de innovatie gebaseerd op gedeelde ontwikkeling in een alliantievorm of
ontwikkeling op een meer contractuele basis van verdeling van taken, risico’s en verantwoordelijkheden? Beide
vormen hebben voor- en nadelen. De alliantievorm herbergt veel adaptief vermogen om met ontwikkelingen om
te gaan, maar kan veel inspanning vergen om tot een gedeelde doelstelling en organisatie te komen. De
concessievorm bouwt voort op contractuele zekerheid, maar zal in mindere mate tot optimalisaties leiden als
gevolg van het delen van publieke en private kennis en kunde. Een clusteroverstijgend aspect dat in veel innovaties
een rol speelt is het karakter, vrijwillig dan wel opgelegd. Hoewel vrijwilligheid positief kan zijn vanwege de
gelijkgeschakelde belangen, missen dergelijke innovaties de mogelijkheid en de wettelijke verankering om effectief
met problemen om te kunnen gaan. Dit kan bijvoorbeeld spelen in het geval van free riders die profiteren van
investeringen van andere partijen. Een laatste aspect dat bij veel innovaties en in alle clusters een rol speelt is de
afbakening van het gebied. Deze afbakening bepaalt uiteindelijke mede het potentieel van de innovatie, de
omvang en de terugverdiencapaciteit van de investering, en de betrokken en buitengesloten partijen. Bij gebied-
en knooppuntontwikkeling zonder economische groei is het essentieel goed na te denken over de afbakening en
hier zorgvuldig mee om te gaan.
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4. Conclusies

Het doel van dit rapport is om een overzicht te geven van de innovaties voor value capturing in
gebiedsontwikkeling en TOD in de praktijk. Daarnaast proberen we lessen te trekken uit de verbanden tussen de
sectoren gebiedsontwikkeling en knooppuntontwikkeling in de Nederlandse praktijk, waarbij we de met name
toepasbaarheid van innovaties binnen de huidige Nederlandse wet- en regelgeving verkennen. Hierbij dient te
worden opgemerkt dat we de vraag naar gebieds- en knooppuntontwikkeling buiten beschouwing hebben gelaten.
Deze vraag is uiteindelijk de belangrijkste randvoorwaarde voor ruimtelijke ontwikkeling en de toepassing van de
innovaties. Immers, zonder deze vraag naar vastgoed zal geen enkele innovatie tot succesvolle ontwikkeling in de
praktijk kunnen leiden.

Het eerste opvallende resultaat van deze verkenning is de hoeveelheid aan innovaties die in de praktijk worden
toegepast. De verscheidenheid aan innovaties is op te vatten als een teken van de vele veranderingen die in
gebieds- en knooppuntontwikkeling plaatsvinden. De complexiteit van de huidige samenleving maakt dat
maatwerk en flexibiliteit vereist zijn binnen gebieds- en knooppuntontwikkeling. Deze inventarisatie verschaft het
noodzakelijke inzicht in de innovaties die ter beschikking staan om met de complexiteit om te gaan. Hierbij dient
wel te worden opgemerkt dat aan elk van de innovaties haken en ogen verbonden zijn. De innovaties zijn geen
kant-en-klare oplossing voor de problemen in de praktijk van gebieds- en knooppuntontwikkeling in Nederland en
zijn zeker niet in iedere situatie toepasbaar.

Een conclusie die uit de verkenning getrokken kan worden is dat er overeenkomsten te bespeuren zijn tussen deze
sectorale innovaties binnen gebiedsontwikkeling en binnen knooppuntontwikkeling. Zo zijn de joint ventures,
toegepast in gebiedsontwikkeling bijvoorbeeld vergelijkbaar met de allianties die in TOD worden toegepast.
Hetzelfde geldt voor de verhandelbare ontwikkelingsrechten en de uitruilbare ontwikkelingsrechten, en voor het
privaat investeringsfonds en ontwikkelaarsbijdrage. Naast vergelijkbare innovaties zijn er ook enkele innovaties die
in beide sectoren kunnen worden toegepast. Instrumenten als Tax Increment Financing, maar ook stedelijke
herverkaveling en gebiedsaandelen worden zowel voor TOD als voor gebiedsontwikkeling gebruikt.

Uit de verkenning wordt duidelijk dat, hoewel voor het merendeel van de innovaties een juridische basis
noodzakelijk is, veel innovaties op vrijwillige basis worden toegepast. De publieke en private partijen werken in
zulke gevallen vrijwillig samen omdat het bij beiden tot voordeel kan leiden. De juridische basis functioneert dan
als achtervang voor gevallen waarin de vrijwillige toepassing niet lukt. Daarnaast valt op dat veel van de innovaties
gericht zijn op het verwerven van (extra) fondsen. Dit kan op verschillende manieren, ook via juridische
instrumenten en via vormen van governance, maar in de door publieke partijen opgelegde innovaties wordt in het
algemeen beoogd dat zowel publieke als private partijen financieel bijdragen om zo tot value capturing te komen.

Over de effecten van de verschillende onderzochte innovaties in de praktijk is op dit moment nog weinig te
zeggen. In principe zorgen alle innovaties voor een zekere mate van herverdeling van middelen door value
capturing. Dit effect is niet gemeten in deze verkenning. Wel is duidelijk geworden dat veel innovaties slechts op
een beperkte schaal worden toegepast. Dit kan liggen aan het vernieuwende karakter van deze innovaties. Een
andere verklaring, zeker gezien de slechts geringe verschillen tussen sommige innovaties, is dat het spectrum een
reflectie is van de behoefte tot maatwerk in de praktijk. In de huidige complexe gebiedsontwikkeling en TOD
worden innovaties toegesneden op specifieke, lokale omstandigheden. De herverdelingseffecten en de potentie
om tot structurele verandering te kunnen leiden is voor veel innovaties dan ook niet groot. Hier zijn echter een
paar uitzonderingen: de innovaties die ontwikkeling aan beheer en onderhoud koppelen. Een voorbeeld hiervan is
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de ketenregeling, die de structuur van het ontwikkelingsproces en het gedrag bij de betrokken actoren kan
veranderen. Een ander voorbeeld is het DBFMO contract, waarin een structurerende rol uitgaat van de duur en de
omvang van dergelijke contracten.

Op basis van deze studie kunnen verschillende aanbevelingen worden gedaan. Allereerst is het duidelijk dat
innovaties niet integraal toegepast kunnen worden in andere sectoren of, in het geval van buitenlands innovaties,
in Nederland. Daarom kan worden aanbevolen om via verder onderzoek inzicht te verkrijgen in de
randvoorwaarden voor toepassing van de innovaties. Dit verdere onderzoek zou zich kunnen richten op enkele
kansrijke innovaties en diepgaand de ervaringen in de praktijk kunnen verkennen. Een verdere aanbeveling is om
de samenhang en mogelijke combinaties van innovaties te onderzoeken. Hierbij kan ook gekeken worden naar de
mogelijkheden om governance, financiéle en juridische elementen te koppelen in één benadering. Zo zou een
samenwerkingsvorm (governance), ondersteund door de juiste juridische contract- of aanbestedingsvorm en
passende financiéle prikkels in potentie tot het beste resultaat moeten leiden. Door de samenhang tussen de
governance, de juridische en de financiéle innovaties te optimaliseren, zou de combinatie kunnen leiden tot de
gewenste structurele (gedrags)verandering in de praktijk, die de transitie naar duurzame gebiedsontwikkeling
mogelijk maken.
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Gebruikte websites

Website Agentschap http://www.agentschapnl.nl/onderwerp/duurzame-gebouwen-

Website bewonersvereniging EVA Lanxmeer: http://www.bel-lanxmeer.nl

Website CO-2 benchmark http://www.co2benchmark.nl/achtergrond

Website CO-2 reductie in de bouw http://www.co2reductieindebouw.nl/

Website groenstichting Park Rozendaal in Leusden: http://www.groenstichtingrozendaal.nl

Website emmissieauriteit (1) https://www.emissieautoriteit.nl/mediatheek/nieuwsberichten/nieuwsberichten-
2012/04-07-2012-nationaal-toewijzingsbesluit-2013-2020-vastgesteld
Website emmissieauriteit (2) https://www.emissieautoriteit.nl/mediatheek/emissierechten/toewijzing-

emissierechten/publicaties/Ontwerp%20nationaal%20toewijzingsbesluit%20broeikasgasemissierechten%202013%

20def.pdf
Website landelijk experiment BIZ: www.biz-nl.nl

Website Ontwerpwedstrijden http://www.ontwerpwedstrijden.nl
Website initiatief OLE: http://www.openlabebbinge.nl/project en http://www.ebbingekwartier.nl

Website Kei http://www.kei-centrum.nl/pages/26488/Vraag-en-antwoord/Wat-is-de-Grote-Vereenvoudiging-en-

de-bouwenveloppe.html

Website Nu.nl http://www.nul20.nl/dossiers/evaluatie-van-bouwenvelop

Website New York http://www.nyc.gov/html/dcp/html/zone/glossary.shtml

Website Neprom http://neprom.iburo.nl/viewer/file.aspx?fileinfoid=412

Website particulier opdrachtgeverschap: http://www.particulieropdrachtgeverschap.nl/

Website PPS-netwerk http://www.ppsnetwerk.nl/Projecten-Database

Website Paleiskwartier: http://www.volkerwessels.com/nl/projecten/detail/paleiskwartier

Website Prorail http://www.prorail.nl/Zakenpartners/Aanbesteden%20en%20inkoop/Pages/CO2-
Prestatieladder.aspx

Website Rijksoverheid (1)

http://www.rijkswaterstaat.nl/wegen/plannen en projecten/a wegen/Al15/verbreden al5 maasvlakte vaanplei
n/

Website Rijksoverheid (2) http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/emissiehandel/principe-van-emissiehandel

Website Rijnhavenwijzer
http://www.alphenaandenrijn.nl/Ondernemers/Bedrijfshuisvesting/Rijnhaven/Rijnhavenwijzer/
Website Skao http://www.skao.nl/

Website Vastgoedrapportage http://www.devastgoedrapportage.nl/het-verdiepend-onderzoek/arnhem-

klarendal
Website VNG (1) http://www.vng.nl/eCache/DEF/1/03/122.html
Website VNG (1) http://www.vng.nl/smartsite.dws?id=102942
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