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Voorwoord

Deze bachelorthesis is geselien ter afronding van mijn pneaster binne de opleiding Planologie.
De sectie planologie maakt deel uit van de faculteit der managementwetenschappen aan de
Radboud Universiteit t&lijmegen.

Het onderwerp van de bachelorthesis betreft de financiéle haalbaarheid van binnenstedelijke
gebiedsontwikeling. Centraal daarbij staat de relatie tussen de onafhankelijke variabele: deegek
strategie van de gemeentayroot- of kleinschalig, en deafhankelijkevariabele: de financiéle
haalbaarheid van het project. In hoeverre hiertussen een causaahndrbestaat, zal deze
bachelorthesis uiteenzetten. Om tot een weloverwogen verband te komen, is gebruik gemaakt van
literatuuronderzoek, casugudieen interviews. Deze gehele projectperiode heeft dhr. Erwin van der
Krabben mij hierin begeleid waarvoor ikiddels deze weg, mijn dank wil uitspreken. Door zijn
adviezen en professionele netwerk is het voor mij mogelijk geworden het onderzoek te
optimaliseren.

Daarnaast wil ik tevens een aantal personen bedankebelieid zijn geweedtun expertise ovede
huidige binnenstedelijke projectontwikkeling met r@jwillen delen binnen de casus studie. Het
onderzoek heeft op basis van dezealktijkervaringermeer diepgangekregenHiertoe behoren de
volgende personen:

- Eugée Leijenaar, projectleider gemeentejiNegen

- Ineke Schartmarprojectleider ruimteprovincie Utrecht

- Peter Rijnberg, dienst stedelijke ontwikkelipggmeenteDen Haag

Rest mij verder u veel plezier te wensen met lezen van mijn bachelorthesis,

Marlies Folker



Samenvatting

Het onderwep voor deze onderzoeksthesis is ontstaan uit een tweetal zeer opmerkelijke

bewegingen die zich de afgelopen jaren hebben voorgedaan op de vastgoedmarkt: de kredietcrisis en
de verschuiving van uitleglocaties naar binnenstedelijke transformatiegebiederer€aand per
onderdeel een korte uitleg zodat de context van het onderzoek helder wordt. De eerste sighalen van
de kredietcrisis werden in juni 2007 in Amerika zichtbaar. Al snel breidde de kredietcrisis zich uit over
de rest van de wereld. Daar waar vabgevelen de problemen met te hoge leningen zijn ontstaan, de
vastgoedbranche, heeft de markt nu te maken met grotere problemen die structureel van aard lijken
te zijn en waarvan de uitkomsten nauwelijks in te schatten zijn. De kredietcrisis zal ingrijpende
gevolgen hebben voor ddederlandsevastgoedmarkt. Men kan de kosten voor een woning niet

meer opbrengen door de hoge rente en de lage kapitaalkracht. Volgens een quickscan, in opdracht
van het ministerie van VRO§Nolkshuisvesting, Ruimtelijke Ordenieig Milieubeheer(oktober

2009), naar de resultaten van de kredietcrisis in Nederland, uitgevoerd door-8eitién Akro

Consult, blijkt uit de aanbeveling dat het noodzakedijkiNader inzichte verwerven in de

voorwaarden en voeren nadelen van haintwikkelen van grootschalige grondeigendomsuey
kleinschalige initiatieverTe denken valt aan de Wijnhaven in Rotterdam of meer recent hevatar

Zuid in de Waalhavenstrlp A SNbA2 1Fy T S1TSNI 3St SSNR 62NRSy Ol y
waarbij het anticiperen op waardecreatie op lange termijn vaak een onbelangrijk onderdeel van de
2y G6A11STt A y(@oaliagerstlal (i26@ 4 $8). Bitaspect wordt in het onderzoek

benadrukt. Er zal worden onderzocht welke invlioed de grootte varpegject heeft op de financiéle
haalbaarheid ervan. Om te kunnen onderzoeken of een verandering van gemeentelijke strategie
(grootschalige versus kleinschalige projecten) een klein deel van het financieringsprobleem binnen
de projectontwikkeling kan oploseezal eerst gekeken worden welke invioed een bepaalde strategie
heeft op de financiéle haalbaarheid van een project.

Tezamen met deze economische crisis, is al lange tijd een andere gebeurtenis ofwel trend in
de projectontwikkeling op de vastgoedmarkttzibaar, welke tevens de aanleiding is voor dit
onderzoek. Dit betreft de verschuiving van uitbreidingsprojecten naar inbreidingsprojecten. De
binnenstad kwam, naar aanleiding van de Vierde Nota Extra, steeds minder in het oogpunt van
ontwikkeling en ontkwam nietaan verpaupering. De politiek waarnvmening dat er teveel door het
land heen gebouwd werd waardoor er verrommeling plaats vond. Gebiedskwaliteit werd vanaf 2001
een belangrijk speerpunt. In de Vijfde nota over de ruimtelijke Ordening, moest hepbe
ruimtelijke kwaliteit weer centraal komen te staan (bron: de Cammen en de Klerk, 2i8abinet
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in de opgave om de mogelijkheden voor binnensteddbjatieontwikkeling optimaal te benuttén
(Ministerie AZ, 2007). De extra druk op de mobiliteit en ruimte, zoals genoemd door de VROM, moet
worden voorkomen door 25 tot 40 procent van de woningbouw binnen het bestaand gebied te
realiseren(Ministerie AZ2007).Als gevolg hiervan zal binnenstedelijke gebiedsontwikkeling
toenemen. De kosten voor binnenstedelijke ontwikkeling zullen hoger zijn ten opzichte van
uitbreidingslocaties, terwijl er in Nederland juist bezuinigd moet worden. De financiéle haalixharhe
komt de komende jaren in het geding en onderzoek hiernaar is dan ook zeker noodzakelijk en
maatschappelijk relevant. Er moet groei blijven in de vastgoedmarkt. Daarom wordt in deze scriptie
onderzoek gedaan naar mogelijke aanbeveling om de financi@lbdwrheid van binnenstedelijke
projecten te vergroten. Dit is niet gedaan aan de hand van nieuwe wetgeving maar door de oplossing
te zoeken, daar waar het probleem op dit moment ligt: bij de gemeenten. Centraal hierbij staat wat



Zij zelf kunnen doen aarehverbeteren van de financiéle haalbaarheid van binnenstedelijke
projecten door aanpassing van hun strategie (gradkleinschalige projecten). Of een aanpassing
van strategie een deel van het probleem kan oplossen zal in dit onderzoek naar voren dames
hand van een combinatie van theoretisch onderzoek en een casus studie.

Het theoretische onderzoek

Bij binnenstedelijke (her)ontwikkeling of binnenstedelijke projecten, komen veel factoren kijken die
ervoor zorgen of een project al dan niet succdsam worden. De factoren moeten op elkaar

worden afgestemd, zo moeten dgsiekruimtelijkeaspecten worden afgestemd op juridische,
economische, politieke, ecologische, technische en socidalrele voorwaarden (Bruil, 2004). De

drie kernwoorden die bijbinnenstedelijke) projectontwikkeling een grote rol spelen zijn: markt,
middelen en ruimtelijke kwaliteit. Een integrale afstemming van deze begrippen is noodzakelijk om
ieder project tot een goed einde te brengen.

Naast deze afstemming is er nog eemiah belangrijke aspecten binnen (binnenstedelijke)
projectontwikkeling die invioed hebben op het kunnen uitvoeren van een project, zoals de betrokken
actoren en de samenwerkingsmodellen. Er is een drietal groepen actoren te onderscheiden. Dit zijn
de private partijen, de publieke partijen en de belangengroepen / burgers. De belangen, posities en
strategieén zijn per actor en per situatie zo verschillend, dat er individueel goed moet worden
gekeken naar de mogelijkheden die er zijn. Daarnaast kan, dowaranwerking van meerdere
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project kan worden vergroot. Op het gebied van samenwerking is er echter ook een veelvoud aan
modellen te ontdekken in de projectontwikkng.Gebruikelijkerwijs is er een viertal faseriéader
project te onderscheiderDe initiatieffase, de planvormingfase, de realisatiefase en de beheerfase.
Per fase verschilt de inbreng van de verschillende betrokken actoren en het is zelfs matjelgk d
van de betrokken actoren, helemaal geen deel neemt in een project. Dit hangt af van de gekozen
samenwerkingsvorm ofwel het ontwikkelingsmodel. Een eindgebruiker kan alle faseloaétipen
(zelfrealisatie) of, bijvoorbeeld, samenwerken met eernvakkelaar (voor overige modellen zie 2.4).

Als laatste onderdeel van binnenstedelijke projectontwikkeling, zijn de financiéle aspecten
onderzocht die bij dit proces komen kijken. Op deze manier zijn mogelijke kosten maar ook
opbrengsten in kaart gebrachbe vastgoedmarkt is een voorraadmarkt. Nieuwe woningen voldoen
aan de prijsnorm van bestaande woningen in hetzelfde segment. Door de kosten af te trekken van
deze toekomstige opbrengstwaarde, resteert het residu ofwel de grondwaarde. Dit omvat hetgeen
eenontwikkelaar over heeft voor de grond om hier geen verlies op te maken. Deze manier van
berekenen wordt veel gebruikt en wordt de residuele grondprijsbenadering genoemd. Deze residu
berekening vindt op verschillende plaatsen in het proces plaats en wokdtvel het surplus
genoemd, de te maken winst. ledere partij wil een zo groot mogelijk deel van het surplus, bij
publiekprivatesamenwerkingen (PPS), zal dit gedeeld moeten worden. Het aangaan van een PPS
gebeurt dan ook alleen als beide partijen het Ingjaof wel de meerwaarde hiervamzien.Er zijn
verschillende manieren om met deze residuele methode om te gaan en zodoende is er de afgelopen
jaren een strijd om het surplus ontstaan (Buitelaar, Deugd & Geuting, 2004). Deze strijd komt op
verschillende mmenten in het proces voor, elke keer als de grond wordt verhandeld. De
verkopende patrtij zal deze altijd voor een zo hoog mogelijk bedrag willen aanbieden en de kopende
partij wil er juist zo min mogelijk voor betalen om, bij eigen verkoop, er zelf meeowaar te kunnen
houden. De strijd om het surplusin de loop der tijderanderdnadat de grondenwoningmarkt
zich zijn gaan samenvoegddeze nieuwe situatie heeft, wat betreft het kostenplaatje en




voornamelijk de marges, gevolgen voor de prijsopthgjwan de ruwe bouwgrond. Niet alleen de

prijs van bouwrijpe bouwgrond wordt nu immers residueel bepaald, maar ook die van de ruwe

grond. Uit deze onderlinge onderhandelingsmacht zal de verdplassvindenDe oorspronkelijke
eigenaar van de grond, zatijd een deel van deze marge naar zich toetrekken. Dit zal een grote rol
gaan spelen in het onderzoek naar de financiéle haalbaarheid. De prijs van ruwe bouwgrond mag dan
relatief beperkt zijn, toch zit hier vrijwel de gehele onderhandelingsmarge idabde totaliteit aan
marges terugkomen op de ruwe bouwgrond. De overige kosten in het proces staan namelijk al min of
meer vast. Aan de hand van deze basiskennis is getracht een overzicht te krijgen aan belangrijke
onderdelen van binnenstedelijke projectwikkeling en met name de financiéle aspecten

hierbinnen. Aan de hand daarvan kan worden gekeken of een verandering in gemeentelijke strategie
mogelijk is en welke gevolgen dit heeft voor de financiéle haalbaarheid van projecten.

Hiervoor wordt in hoofdtuk 4 dieper ingegaan op deze gemeentelijke strategie. De
gemeentelijke strategie wordt samengesteld door een viertal verklarende variabelen: Het
grondeigendom, de samenwerkingsvorm, het gebruik van juridische instrumenten en het gebruik van
financiéle irstrumenten. Figuur | geeft de onderdelen van een gemeentelijke strategie schematisch

weer.
Voordelen
_ (baten)

Figuur 1 belangrijke aspecten van de
gemeentelijke strategie

Bron: eigen werk
Nadelen
(kosten)

Aan de hand van dit schema, zijn alle vier de subonderdelen nader verklaard in hoofdstuk 3. In de
paragraafnummers zoals weergegeven in figuur h@iperste onderdeel isnderzochtop welke

manier de gemeente projecten kan ontwikkelen op grond van derden. Dit kan op een actieve maar
ook op een faciliterende wijze. Vervolgens zijn de verschillende samenwerkingsvormen aan bod
gekomen en de daarbij behende voor en nadelen. Hierna zijn de verschillende juridische
instrumenten onderzocht. Aan de hand van deze instrumenten kan de gemeente ervoor,zargen

het geval van een actief grondbeledht zij grond in eigendom krijgRe Grondexploitatiewet, @i

binnen deze juridische instrumentexan bod komtspeelteen grote rol in de sturing van het
gemeentelijke grondbeleid. Door dit instrument is het voor de gemeente mogelijk geworden om een
faciliterend grondbeleid te voeren. Of gemeenten ook daadwekkelierwegen een verandering van
actief naar faciliterend te ondergaan, zal verderop in het onderzoek blijken door middel van de casus
studie.Hetvierde enlaatste aspect dat nader is onderzocht zijn de financiéle instrumenten. Dit is een
van de belangrijte onderdelen waarop een gemeentelijke strategie wordt afgestemd.d&éarand

van deze vier aspectdn onderzocht welke miren pluspunten de twee soorten gemeentelijke
strategieén, groot of kleinschaligbezitten.Voor een volledige kijk op de conclksiverwijs ik graag

naar paragraaf 3.80nderstaand eebeknoptoverzichtvan de bevindingen

Grondeigendom
(3.1)

Samenwerkingsvorm
Gemeentelijke (3.2)

strategie

(grootschalig vs
kleinschalig)

Gebruik van juridische
instrumenten
(3.3)

Gebruik van financiéle
instrumenten
(3.4)




Grootschalige projecten:

Voordelen: Nadelen:

+ Verevening mogelijk - Bij een negatief exploitatiesaldo Gew onmogelijk

+ Vergroting kans op sadie - Zorder subsidie totstandkoming vrijwel onmogelijk

+ Integraal plan in 1 keer uit te werken - Opdrijving grondkosten door ambitieus plan

+ Percentage woningbouwtoevoer van-26%- Nieuwe bestemming huidige gebouwen kostbaar
is via deze wijze in edeeer haalbaar - Veelvoud aan grondeigenaren

- Lange looptijd

Kleinschalige projecten:

Voordelen: Nadelen:
+ Minder prijsopdrijving projectgronden - Verevening wordt bemoeilijkt
+ Minder verliesgevend exploitatieplan - Kans op grote ovedidssubsidie kleiner

+ Optimale benutting surplus functieverandering - Integraal projectplan moeilijker te bewaken
+ Op gang houden bouw / vastgoedbranche

door start rendabele delen
+ Korte looptijd

Het praktijkgerichte onderzoek

Tot dan be is op basis van literatuur en vooronderzoek getracht uiteen te zetten wat de
achterliggende gedachte van gemeenten is, om te kiezen voor een bepaalde strategie. Om echter
meer diepgang te verschaffen aan dit onderzoek, is naast de literatuur een tadiesapgezet over
binnenstedelijke projecten. Door middel van deze casus studie is bekeken wat, naast de problemen
analyserend uit literatuur, de praktijkproblemen zijn waar gemeenten op dit moment mee te maken
hebbenen welke oplossingen gemeenten zadbv ogen hebben om de financiéle haalbaarheid van
binnenstedelijke projecten te vergroteWoor deze casus studie is een drietal project onderzocht:
Merwedekanaalzone te Utrecht, Nieuw Binckhorst te Den Haag en Waalfront te Nijmegen. Dit
betreffen alle dré binnenstedelijke projecten met een grootschalige gemeentelijke strategie. Om
informatie te krijgen omtrent het proces van deze projecten, heeft voor ieder project een interview
plaatsgevonden met een betrokken projectleider. Onderstaand per project eda &onclusie van

de belangrijkste bevindingen. Een totaaloverzicht van alle bevindingen is terug te vinden op pagina
61 van de thesis.

Conclusie Merwedekanaalzone

In deze casus wordt overwogen de strategie van gnoadr kleinschaliger te veranderelmtern is
echter nog geen overeenstemming bereikt op de manier waarop dit moet gebeQretanks weinig
financiéle middelen is er wel haast bij omtrent de ontwikkelmmdatde voorgenomen
woningaantallen gehaald moeten worden. Merwedekanaalzone zal dekdenjaren gemeentelijke
prioriteit krijgen, maar de 30hectaraullen zeker niet in zijn geheel ontwikkeld kunnweorden.Een
kleiner plangebied is het alternatief. Door dit strategisch aan te pakken zal op den duur de gehele
Merwedekanaalzone zich moetgaan ontwikkelen. Er moet goed onderzocht worden waar deze
strategische ontwikkelingen zullen komen te ligg€nzal nu vrij snel door hebllege een bsluit
worden genomenyaarschijnlijk wordt dat na de zomer 2010. Door gebrek aan subsdies
oplopenck kosten,zalde ontwikkeling niet in zijn geheel aangep&lknhnenworden. Ewordt in deze
casus gezochtaar een minder kostbare doch effectieve manier van optreden door de gemeente.




Conclusie Nieuw Binckhorst

Het versnipperde eigendom is een groot stelpunt geweest waardoor dit project niet zo
grootschalig aangepakt kan worden als vooraf gedacht. Daarnaast zijn er gevestigde bedrijven die
niet mee willen betalen. De Grondexploitatiewet had hier uitkomst in moeten bieDeor een

negatief exploitatiealdo, kan echter maar een deel van de kosten worden verh&aid.groot

leerpunt vindt de heer Rijnbergeinterviewde voor dit projeetdat er te snel een bestemmingsplan

is gemaakt. Bpestondeen masterplan Nieuw Binckhorskat globaal genoeg was onposoort te
borduren. Er had meer publiek gestuurd moeten worden in plaats van vast te lopen in het
bestemmingsplan door alle toetsen voor de financiéle onderbouwing. Het grootste probleem in deze
casus is echter het mislopen van subsidiegeld. De gemeesff¢ in deze casus een te grote broek

aan getrokken dat niet realistisch is zonder een enorme subsiptetie. Er zou in de toekomst dan
ook goed gekeken moeten worden naar de vastgoedmarkt. Het lijkt, volgens de heer Rijnberg, niet
mogelijk zoveel kwaiteit te vragen als hier dergelijk hoge kosten tegenover staan. Door het
ambitieuze grootschalige plan van de gemeente zijn de kosten zo hoog opgelopen dat het project
financieel onhaalbaar is geworden. Een strategieverandering in de toekomst lijkt n&odzaa

Conclusie Waalfront

In deze casus is wederom gekozen voor een grootschalige gemeentelijke strategie. Het Waalfront
maakt onderdeel uit varen nog groter project. Reden hiervoor is voornamelijk de mogelijkheid tot
het verkrijgen van subsidie. Waalfiiois daarmee een geslaagd voorbeeld van grootschalige
binnenstedelijke projecten. Hierbij moet echter wel vernoemd worden dat zij subsidie hebben
ontvangen en het zonder deze subsidie hoogstwaarschijnlijk niet tot uitvoering zou zijn gekomen. De
uitvoeringstart niet als één grootschalig project, maar zal gefaseerd dienen te worden.

Bevindingen
Aan de hand van het theoretische onderzoek en het praktijkonderzoek, is uiteindelijk een aantal

bevindingertot stand gekomenOnderstaand de belangrijkste conckisian deze empirische
vergelijking, hierbij moet rekening gehouden worden dat nog geen enkel project tot op heden is
gerealiseerd waardoor er dus alleen uitspraken gedaan kunnen worden op basis van de informatie
die op dit moment beschikbaar ®p het eeste gezicht kan worden geconcludeerd dat, binnen deze
casus studie, project Waalfront het beste naar voren komt. De grootschalige gemeentelijke strategie
heeft in dit geval zijn werk goed gedaan. Kanttekening hierbij is, dat de overige twee projecten niet
Zijn voorzien van subsidiegelden. Indien dit niet het geval was, had de situatie er voor project
Waalfront heel anders uitgezien. Bij Merwedekanaalzone en nieuw Binckhorst is het duidelijk dat de
gekozen strategie voor een grootschalige binnenstedelijkeritevikkeling niet gelukt is. Door te

hoge kosten en te weinig/geen subsidie, is het project financieel onhaatfemeaden. Beide

projecten zullen hierop hun gemeentelijke strategie gaan aanpassen.

Het lijkt af te hangen van de grootte van Rijkssubsidiesen grootschalig project al dan niet
slaagt. In alle andere gevallen wijst het erop dat een kleinschalig project financieel beter haalbaar is
door minder hoge verwervingskosten. Indien er subsidies worden uitgekeerd zal het project
winstgevend zijn ede Grondexploitatie kunnen uitvoeren waardoor de financiéle haalbaarheid in
een opwaartse spiraal terechtkomt. Indien de financién echter ontbreken, zoals dit naar voorspelling
de komende jaren zal doen aat er op Rijksuitgaven bespaartbet worden, moetdeze strategie
ernstig worden heroverwogen.

Vi



Grondbeleid

Naastde bevindingen op het gebied van eegrandering in gemeentelijke strategie, ishiet

onderzoek meerdere malen aan bod gekomen uit welk beleid gemeenten kunnen kiezen. Hierbij kan
gekozen waden tussen een:

- Faciliterend beleid: de gemeente verwerft geen gronden en laat dit over aan marktpartijen.
Voor het verhalen van kosten, zoals aanleg van wegen ed in het ontwikkelingsgebied, kan de
gemeente anterieure overeenkomsten aangaan met betrokkemedien hier niet onderling
een overeenkomst uit komt, kan door de gemeente een beroep worden gedaan op de
Grondexploitatiewet om ervoor te zorgen dat de kosten verplicht kunnen worden verhaald
op private partijen.

- Actief beleid: de gemeente neemt hettiatief, er volgt een publieke ontwikkeling al dan
niet in combinatie met een private partij (P&nstructie). De gemeente kiest er op deze
wijze voor het initiatief in handen te nemen.

De Grondexploitatiewet werkt op het gebied van een facilitereniideuitstekend. De gemeente
hoeft zich niet te mengen in het verwerven en ontwikkelen van gronden maar zij heeft, door middel
van deze Grondexploitatiewet, wel een sturend middel in handen om invloed uit te oefenen op de
grondmarkt. Het is dan ook de vigiaf, met de komst van de Grondexploitatiewet, het actieve
grondbeleid nog steeds noodzakelijk is. it onderzoeks gebleken dat met een actief
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de invoerirg van de Grondexploitatiewet zijn de mogelijkheden voor het voeren van een faciliterend
beleid versterkt. Op het gebied van woningbouwcategorieén maar ook met betrekking tot eisen voor
de inrichting van de openbare ruimte, kan de gemeente haar eisenrsadieder actief deel te
hoeven nemen in de ontwikkeling. Op deze manier kan de gemeente evenveel kosten verhalen voor
openbare ruimte als bij uitgifte van zelf verworven grond. Een verandering in beleid is hierdoor
mogelijk.

Ondanks de voordelen van eertiliterend grondbeleid en de mogelijkheden die dit
gemeenten kan bieden, lijkt het er vooralsnog niet op dat dit ook daadwerkelijk zal gebeuren. Ook in
de casus studie is naar voren gekomen dat hier in de nabije toeldwostde desbetreffende
gemeentemiet voor gekozen zal worden. Bij deze gemeenten ontstaat het gevoel dat de regie op
die wijze uit handen wordt gegeven. Dit willen zij ten alle tijden voorkomen. Deze houding kan in
twijfel worden getrokken. Voor meer diepgang over dit onderwerp zal eevolgonderzoek kunnen
worden opgezet. Binnen de beperkingen van het huidige onderzoek kan echter wel geconcludeerd
worden dat de keuze voor het grondbeleid zoals men nu te werk gaat, financiéle nadelen kent.
Vooralsnog lijkt het erop dat de gemeente haaastgie op het gebied van projectgrootte zal gaan
aanpassen, maar dit op het gebied \@mndbeleid niet zo snel zal doen.

De aanbeveling

Gezien de huidige financiéletsiatie waarin Nederland verkeertoals te lezen was in het
projectkader kan aan de &nd van het onderzoek een tweetal aanbevelingen worden gedaan. Per
project zal moeten worden gekeken welke mogelijkheid het meest haalbaar is. Omdat projecten
individueel zo verschillen en afhankelijk zijn van een veelvoud aan factoren, is het onmagelijik é
te trekken voor alle binnenstedelijke project De twee aanbevelingen dggdaan kunnen worden
rekening houdend met de beperkingen van het onderzoek waarbij drie projecten zijn ondezgocht

Vi



1. Kleinschalige projecten

Een minder grootschaliggemeentelijk strategie en minder ambitieuze plannen, zal in de toekomst
moeten leiden tot een betere financiéle haalbaarheid van gemeentelijke projecten. Gemeenten
zullen rekening moeten houden met het feit dat subsidies niet meer zo gemakkelijk uitgekdkn
worden als vroeger. Kostenposten moeten worden geanalyseerd en hiermee moet rekening worden
gehouden in de gewenste eisen van het project. Kleinschaligheid heeft een positief effect op het
verminderen van de prijsopdrijving van gronden die de gembe in handen tracht te krijgen. Indien
grondeigenaren weten dat de gemeente ambitieuze plannen heeft, zullen eigenaren de hoofdprijs
verwachten als tegenbod voor hun grond. Door het verkleinen van de projectstrategie mogen
projecten er op het gebied vaiwaliteit niet op achteruit gaan, maar op het gebied van kwantiteit zal
dat geen kwaad kunnen. Door kleinschalig te beginnen worden kosten, zoals verwervingskosten,
beperkt en komt de financiéle haalbaarheid van het project minder snel igddihg. Doodeze

projecten naverloop van tijd uit te breiden wordt hetzelfde doel bereikt als bij projecten met een
grote omvang. Een heldere visie is hierbij noodzakelijk om de voortgang te kunnen bewaken. De grip
kan door middel van duidelijke richtlijnen bij dengeente worden gehouden.

2. Rendabele deelprojecten

Een andere oplossing voor grootschalige projecten kan zijn, te beginnen met de rendabele delen van
het project. Hierdoor hoeft de gemeente (nog) niet onnodig diep in de buidel te tasten, waardoor de
financiéle haalbaarheid kan worden verbeterd. Door een aanzet tot ontwikkeling te geven, is het
goed mogelijk dat de markt interesse zal tonen en er initiatieven zullen plaatsvinden. Om de grip op
het project hiermee niet ook uit handen te geven, zal een heldésie en bestemmingsplan
noodzakelijk zijn. In de casus studie is echter wel naar voren gekomen dat juist van deze rendabele
projectdelen het grondeigendom vaak niet in handen is van de gemeente, of deze grond op een
strategisch negatieve plaats lighbien het gebied. Per project zal moeten worden gekeken of dit
haalbaar is. Bij de keuze voor deze oplossing moet echter wel in de gaten worden gehouden hoe
verevening toegepast kan worden, om de onrendabele delen in verloop van tijd wel uitvoerbaar te
kunren maken.

Bij projectendie grootschalig zijn ontwikkeld is het een logische keuze te kijken naar de mogelijkheid
voor aanbeveling 2. De grondprijzen zijn in dit geval al opgedreven en het prajeetpis al

gereed. Bij projecten die nogan start gegaa moeten worden,igt dit andersDe kans op subsidies is
dusdanig klein geworden voor de aankomende jarenktieinschaligle meest strategische oplossing
lijkt te zijn. Daarnaast kan worden gedacht aan het bundelen van kleine projecten in een groot
project voor het maken van aanspraak op subsidies. Het risico hiervan is echter dat dit wederom
prijsopdrijvend kan werken met het oog op het verwerven van gronden. Als laatste moet nog
genoemd worden dat het zeer aan te bevelen is aan alle gemeenten, wélktersmet projecten of

door te gaan met een van bovenstaande aanbevelingen. Op deze manier kan de vaart in de
binnenstedelijke projectontwikkeling gehouden worden. Dit is niet alleen noodzaketjkde
woningbouw maar ook om in economisch zwakkere tijde zorgen voor werkgelegenheid, en de
bouw- en vastgoetiranche te helpen revitalisereflelder is in ieder geval, dat in de onderzochte
projecten, er een verband is tussen de gemeentelijke strategie en de financiéle haalbaarheid.
Grootschalige projectenrijn niet bij voorbaat kansloos, kleinschalige projecten hebben daarentegen
op lange termijn meer kans van slagen met een minder groot risico. Er kan dan, terugkoppelende op
de vraagstelling uit hoofdstuk 1, worden geconcludeerd dat kleinschalige progetieén, in veel
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gevalen zal leiden tot een betere financiéle haalbaarheid voor gemeer@manks de voordelen

die een grootschalig project kan hebben lijkt dit steeds vaker financieel onhaalbaar te worden. De
keuze omtrent deze gemeentelijke uitvoegsstrategie dient dan ook weloverwogen genomen te
worden.

Voor een structurele aanbeveling om veranderingen in het beleid door te voeren, zal echter
een grootschaliger onderzoek moeten plaatsvinden. Het zal duidelijk zijn dat door middel van een
casus stdie over drie projecten, niet de gehele lading wordt gedekt. Wel is het een aanleiding om
een groter onderzoek naar deze strategieverandering op te zetten. Wellicht kan daarbij tevens
onderzoek gedaan worden naar de manier waarop in het buitenland metatileem wordt
omgegaan.




Inhoudsopgave

[V Z6T0] 41V e To] (o NPT PP PEPPPPRPT I
SAMENVALTING. ..+ttt e e et e e e e e e e e e e e e e eeeeaeeeeesamsaesssenneneeneneeennnnnnnnees Il
DEEL ITHEORIE ... oottt ettt e e et eeeena s 1
o R 1 1 1= T[] o SRR 1
I 0 TT=T o4 1 T [ PP PPPSESSPRRR 1
1.2 DOCISTEIIING ...ttt ettt e e e e e e e e e 6
1.3 TOCISINGSKAURY.....cceeiiiieeie ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaan 6
= = To 1S (=1 | 1 o PP PPPESRPRPR 7
I 2 T [ o] o= 1= Uo =T PR PURRPRRRR 7

1.5 ThEOIEtISCH KAUEL.......cciiiiiiieiiei ettt 8
1.6 CONCEPLUEE] MOUEL.......eiiiiiiie e a e e e e e e e e e 9
1.7 REIBVANTIE. ...t e e e s r e e e e e e r e e e e e e 12
1.8 ONAEIZOEKSSITAEGIE ... ieeeeeeee e e ettt e e e e e e e s s e e e e e e e nnnees 12
S I T E Y 7. 13
H2  Binnenstedelijke projectontwikkeling...........cccooveiiiiiiiiiiicee i 15
2 R B T o 0T - Y = 15
2.2 Markt, middelen en ruimtelijke KwaliteiL............cccccocimiiiiiiiiieeeee e 16
2.3 BetrOKKEN ACTOTEIN.......uiiiiiiei ittt a e e e e s e e e e e e e 17
2.4 ONtWIKKEliNGSMOAEIIEN.........oeeiiiiiiiie e 19
2.5 FINANCIEIE @SPECIEIL. .. .uutiiiiiiiiiieeeeee ettt ettt e e e e e e s e e e e b e e e bresreeeeeeeees 20
2.5.1 Typen financiéle groeimodellen..............oooori e 20
2.5.2 De KOSEEN €N DALEN.......oiiiiiiiii i 21
HOPp @0 5.5 . NRAAAQZ QA e 25

2.6 GEMEENTEIITK SITEVEIL ... e e e e e 27
2.6.1 RUIMtelijke KWAITEIL...........uueiiiiiiiiee e 27
2.6.2 Belevingswaarde, gebruikswaarde en toekomstwaarde.................cooeeeeiiiiiiiiiines 27
2.6.3 Meetbaarheid ruimtelijke kwaliteit..............cooiiiiiieeeee e 29
2.6.4 Realisatie in de PrakiijK...........cuveiiiii s 30

H3  De gemeentelijKe SIrat@gie. ........uuuuuuuuiiiiiiiiiiiime et 32
3 R €] (o] o [T o T=T0 o (o] 1 o DR PR PPPPPRRTPI 32

3.1.1 Actieve versus faciliterende gemeEENLE.........ccceii i 32




3.2 SAMENWETKINGSVOIMIEIL . ...ttt e e e e e e e e e e eeeaaaaaaaaaeaaaaaaaaaasaeaseaassaaaaannnnnnes 33

3.3 Gebruik van juridisChe INSITUMENTENL............uuiiiiiiiiiireeee e 36
3.4 Gebruik van finanCi€le iINStrUMENTEN............ovii i 41
3.5 Een groctof Kleinschalige projectstrategie?..........cccccovvvvreieeeriiiiiiieeeee e e 43
DEEL PRAKTIIK. ..ttt ettt et ettt e et e et et e et e ene et e e e e e e e e e eeenes 47
[ AV o To ] o L=T=1 (o o £0] [=Tox =] o 1SS 47
Project 1: MerwedekanaalZone. ............uvviiiii s 48
Het project en zijn (on)mogelijKNeden......... ..o 48

De gekOzZEN ProJECISratEUIE. .. .ciieirieeeee ettt e e e e e 50
ASPECIEN VOOI VEIDEIEING ...t e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e s e e e eanne 51
(O0] 0 [0} 11T PP PPPPPPP 51
Project 2: NieWw BIiNCKNOISL............oooiiii e e e e e e e e e e 53
Het project en zijn (on)mogelijKNeden............oooo e 53

De geKOZEN ProOJECISIIAtEUIR. .. .ciietieeeeee ettt e e e s reeeeeeas 54
ASPECLEN VOOI VEIDEIEIING ... 55
(O0] 0 [0} 11 =TT TP E T PPPPPPP 56
Project 3: WaalfTONL ... e e e e e e e e e e e e e e s s e e s e e s e ann e eee e e eeereeeees 58
Het project en zijn (oN)MogelijKNedeN..........oevvviiiiiiii e 58

De geKOZEN ProOJECISIIAtEUIR. .. oo eeieeieee ettt e e e e e e e e as 59
ASPECIEN VOOI VEIDEIEIING ... 60

(00 ] o[ 11 ] [T PP PPPPUPP R POPPPPPPPP 60
DEEL Il BEVINDINGEN. ... .ttt ettt ne et e et e e e et s e e e e aneaaenenns 62
HS  EmPIrsche VergelifKing........... o e 62
H6  Conclusie & AGNDEVEIING..........oooo e 64
6.1 CONCIUSIE ...tttk e et e e a e e e e e e e e en e e et e e e nne s 64
LI Y= 1] 013V {1 o PR 67
KIISCRE rEflECHE:. ... e 69
] (=TT 1L ] S PP P PP PPPPPPPPPP 70

Xl



DEEL | THEORIE

H1 Inleiding

1.1 Projectkader

Het onderwerp voor deze onderzoeksthesis is ontstaan uit een tweetal zeszrigplijke

bewegingen die zich de afgelopen jaren hebben voorgedaan op de vastgoedmarkt: de kredietcrisis en
de verschuiving van uitleglocaties naar binnenstedelijke transformatiegebieden. Onderstaand per
onderdeel een korte uitleg zodat de contesdn hetonderzoek helder wordt.

De eerste signalen van de Kietcrisis weden in juni 2007 zichtbaar. De Amerikaanse zakenbank
Bearn Stearns, een van de vier grootste investeringsbanken van de Verenigde Staten, is de eerste
bank die meedeelt dat tweean zijnhedgefondsen extra kapitaal nodig hebben. Deze fondsen
belegden in Amerikaanse hypotheken welke ten onrechte wemgiskenmerkt als kredietwaardig
(Elsevier, dossier: de economische crisis, nkte) blijkt al snel dat veel banken dergelijke problemen
ondervinden en in december 2007 stort vervolgens de hele huimekt inde Verenigde Staten in.

Het begin van een eindloze reeks aan gedwongen huizenverkopen en faillissementen bij banken en
vastgoedbedrijven is daar. In 2008 worden de gevolgen van deze pratiéd ook in Europa

zichtbaar. De kredietcrisis breidt zich uit, niet alleen de zakenwereld en bijna alle andere sectoren
krijgen te maken met de negatieve conjunctuurverschuiving, zelfs landen staan op het punt van een
faillissement maar worden door andanden geholpen. Ook de bevolking komt in de problemen
doordat de werkgelegenheid en de kapitaalkracht afnemen. Tevens ontstaat er stagnatie omdat het
consumentenvertrouwen afneemt. Grote banken vallen om en particulieren raken (een deel van)
hun tegoeda kwijt waarvoor de overheid niet garant kan staan. De kredietcrisis, ook wel bekend als
financiéle of economische crisis, is zowel in Nederland als internationaal gezien op vrijwel alle
markten voelbaar. Zodoende ook op de vastgoedmarkt waar tezamemehbdtankwezen, volgens

de mening van velen, de crisis zijn oorsprong vindt door het aanbieden van te hoge hypotheken aan
minder kapitaalkrachtigerDit in combinatie met een stijgende rente en een dalende vrBagr
waarvolgens velemle problemen met tdhoge leningen zijn ontstaan, heeft de markt nu te maken

met grotere problemen die struateel van aard lijken te zijn emaarvan de uitkomsten nauwelijks in

te schatten zijn. Overheden proberen met miljardeninvesteringen, noodkredieten en
renteverlagingerte redden wat kan. De kredietcrisis zal ingrijpende gevolgendmbbor de
vastgoedmarktDit geldt ook vooNederland Er issinds 2007 een ruime vastgoedmarkt ontstaan
waarbij de vraag naar woningen kleiner is dan het aanBedmarkt stagneert, huizenijzen dalen
evenals het aantal verkochte woningen zoals figuur 1 verduideBRBQ2 februari 2010)Men kan

de kosten voor een woning niet meer opbrengen door de hoge rente en de lage kapitaalkracht.

Bestaande koopwoningen naar woningtype en regio
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De kredietcriss ondervindt zodoende zijrodrwerking in de bouwproductiavelke in belangrijke
mate wordtbepaalddoor de ontwilkeling van de economische grqeioek van, 2008.33.
Schematisclgezien wordide situatie alsn figuur 2in kaart gebracht:

kredietcrisis —— economische groei overige factoren

g Fguur 2:doorwerking kredietcrisis
naar bouwproductie
bouwproductie Bron: vanHoek, 2008

De kredetcrisis heeft een negatieve invioed op de economische groei en apldgheid en het
vertrouwen van de samenleving. Dit heeft een negatief effect op de bouwproductie /
projectontwikkeling. Er zijn ocdnderefactoren die de bouwproductigkunnen stagerenof doen
groeien. Hierbij valte denken aan het te voeren beleid, sadtaultureel entechnische
ontwikkelingen of demografische factordmwww.eib.n).

bijzondere
onzekerheid

Kredietverstrekkers wordedoor de economische stagnatsteeds voozichtiger met het uitgeven

van lenirgen, wat grote gevolgen heeft vode huidige projectontwikkelingbouwproductie,omdat

juist zij het moeten hebben van krediet. Uit de laatste actuele cijfers van het Centraal Bureau voor de
Statistiek blijkt dat ookni 2009 de omzet in de bouw wederom is gekrompanmet 4,5%¢CBS, 24
februari 2010)Volgensde Economische Verkenning 262Q15van het Centraal Planbureawprdt
herstelpasvoorzichtig in 2011 verwacht (CPB, maart 20EQuur 3 en 4 geven deze aspeatveer:

Figuur 3 omzet bouw 2009
S'gem‘?ﬂe Bron: www.chs.nl
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Opde specifiekerelatie tusserde grootte van bouwprojecten en de financidélaalbaarheichiervan,

zal in dezehesis nadeonderzoek plaatsvinden door middel van een casus sfudiedaar dat kan
worden volstaan in deze contemet een beknopte uitleg van de kredietcrisis die in praktijk
uiteraardveel omvattender en complexer is. Niet alleen het krediet is het probleem, aweaalde
afgenomervraag Het lijktdan ookonwaarschijnlijkdat banken willennvestering in een prduct of
goed waarvan de vraag achterwege blifa ontstaat de visuele cirkel daling vraag en daling krediet.
Volgens een quickscan, in opdracht van het ministerie van V@Kibber 2009) naar de resultaten
van de kredietcrisis in Nederland, uitgevoebd de TuWDelft en Akro Consult, blijkt dat:

oHet lange termijnperspectief van de partijen ernstig verstoord is. Het gevolg is dat de focus nu
komt te liggen op: risicospreiding, fasering van projecten, daling van het aantal projecten in

@2 2 ND S NBekrédietgrBiXlgert ons dat we veel kleinschaliger en gefaseerd moeten
2Y3lLFy YSG RS AyidSaNItS 3ISoASRazyldsgAaAl|1StAyIE

(Jodingenet al, 2009, p.3 en A.3).

Tevens wordt in de aanbeveling van dit artikel omtrent een voorstel voor een vervolgonderzoek, het
volgende aangegeven:

dNader inzicht verwerven in de voorwaarden en vearnadelen van het ontwikkelen van

grootschalige grondeigendom versus kleinschalige initiatieven. Te denken valt aan de Wijnhaven

in Rotterdam of meer recent het Hart van Zuid idmalhavenstrip. Hierbij kan zeker geleerd
62NRSY @ly odAGSYytlryR&aS Wi2yAy3dQ @22NbSSt RSy=>
fly3asS GSN¥yiAcay @FlF1 SSy 2yoStlyaNra|l 2yRSNRSSt

(Joolingeret al, 2009, p. 18).

Dit aspetwordt in het onderzoek benadrukt. Er zal worden onderzocht welke invioed de grootte van
een project heeft op de financiéle haalbaarheid erv@m te kunnen onderzoeken of een

verandering van gemeentelijke strategie (grootschalige projecten versus keliggcprojecten) een

klein deel van het financieringsprobleem binnen de projectontwikkeling kan oplossen, zal eerst
gekeken moeten worden welke invloed een bepaalde strategie heeft op de financiéle haalbaarheid
van een project. In dit onderzoek zullen dam geen directe uitspraken gedaan worden omtrent de
onderlinge relatie van de gemeentelijke strategie in combinatie met de financiéle crisis op de
vastgoedmarkt. Heis helder dat een onderling verband bestaat maar djedit een stap te ver aan te
nemen da een verandering in strategie een manier is om de financiéle ofsite vastgoedmarke

boven te komenYandaar dat het onderzoek zich allereerst richt op de onderlinge relatie tussen de
gemeentelijke strategie en de financiéle haalbaarhdchten deuitkomsten van dit onderzoek
duidelijk op een positief onderling verbamdhn is het mogelijk in een vervolgonderzoek te stellen op
welke wijze het verbeteren van de financiéle haalbaarheid van een project relatie houdt met
mogelijke bestrijding van de dédietcrisis. Het is te voorbarig deze onderlinge relatie op voorhand te
constateren. Wel is het noodzakelijk dit te vermelden zodat de inhoud van dit onderzoek in het juiste
perspectief geplaatst kaworden.Dezefinanciélesituatie is echter de eerste aaet geweest tot het
onderzoek.

Tezamen met deze economische crisis, is al lajtgeen andere gebeurtenis wel trend in de
projectontwikkeling op de vastgoedmarkt zichtbaaglke tevens de aanleidingvsor dit




onderzoek. Dit betreft de verschuivingn uitbreidingsprojecten naar inbreidingsprojecten.

Bij de wederopbouw van Nederland, na de Tweede Wereldoorlog, lag door de enorme
verwoestingen de nadruk op het aanpakken van de woningnood, de bevordering van de
economische groei en op de sturing vargratiepatronen (Daamen, 2008). Pas met\derde Nota
Extra in 1994verschoof de aandacht naar de kwaliteit van de leefomgevingoBestvan de Vierde
Nota Extra in 199#oest ervoor zorgen dat de Vierde Nota, die niet werd doorgevdent het

vallen va het kabinet_ubbers, op een aantal punten geconcretiseerd kon worden. Een belangrijk
uitgangspunt binnen deze Vierde Nota Extra, waren de toekomstige gebieden voor stadsuitleg. Deze
werden, verwijzend naar de betreffende nota, de VIN&Ken genoemd. Tesen 1990 en 2004 is

deze locatieontwikkeling flink uitgebreid. Bigel stederwerd in de groene nabije omgeving een
VINEXvijk gebouwd. De wijken moesten zo dicht mogelijk bij het centrum gesitueerd wolDieze
mogelijke bouwlocaties voor wonen &verken, werden door de overheid in de kaarten behorende

bij de Vierde Nota Extra, aangegeven. Deze \AMEEn konden zich zowel in het stedelijk gebied
vestigen, daar waar er nog ruimte was, en vooral aan de stadsrande@@esze soms (gedeeltelijk)
binnen & stadsgrenzen vielelit ging een lange tijd goed en was een goede oplossing voor het in
opkomst zijnde mobiliteitsprobleem en het inhalen \@machterstand in woningaanbdde

Cammen en de Klerk, 200834 %359). Een, toen der tijd nog niet voorzienadeel van deze VINEX
wijken, was de grote trek van de middenklasse uit de bestaande stad naar deze gken.
binnenstad stond steeds minder in het oogpunt van ontwikkeling en ontkwam niet aan verpaupering.
Daarnaast was de politiek van mening dat er ehgebouwd werd door het land heen waardoor er
verrommeling plaats vond. Gebiedskwaliteit werd vanaf 2001 een belangrijk speerpunt. In de Vijfde
nota over de ruimtelijke Ordening, moest het begrip ruimtelijke kwaliteit weer centraal komen te
staan (bron: @ Cammen en de Klerk, 2008). Zodoende ook de ruimtelijke kwaliteit van de
binnenstad.n navolging van deze vijfde nota is de Nota Ruimte in 2004 opgesétldls titel

GwdzA Y S @2 2 NHigriy siaat kepttad tak ey @Boud van open ruimten nwigt in
Nederland en beperking van mobiliteit door een geconcentreerde nieuwbouwontwikkelir (M
2006). Ook het kabinetsbeleid is hierop aangepatt kabinet Balkenende IV heeft op deze

2y G6A11St Ay 3 Sdecentrlaly @SHedey dgeiicit  steen in de opgave om de
mogelijkheden voor binnenstedelijke locatieontwikkeling optimaal te bentittdimisterie AZ, 2007).

De extradruk op de mobiliteit en ruimte, zoals genoemd door de VROM, moet worden voorkomen
door 25 tot 40 procent van de woningbembinnen het bestaandebied te bouwenNlinisterie AZ,
2007).Als gevolg hiervan zbinnerstedelijke gebiedsontwikkelingenemen.Veelbinnenstedereijn
echter verouderd enaldoen niet meer aan de eisen die de verwachte trek naar de stad zal vereisen.
Een belangrijk gegeven voor projectontwikkeladrsde projetontwikkeling ismomenteel dan ook

de trend zichtbaar dat mensen weer terug trekken naar de stad. Kortom de laatste jaren wordt er
een verschuiving geconstateerd van deze ViEties, ook weliitleglocaties genoemd, naar
binnenstedelijke locaties, de inbreidingslocaties. Dit houdt niet in dat VIdiaKes minder in trek
zouden zijn of leeg zullen lopen, maar wel dat de projectontwikkeling zich de komende jaren zal
verplaatsen naar binnenstetigke gebiedenVandaar dat in dit onderzoek is gekozen om de
financiéle haalbaarheid varinnenstedelijke projecteonder de loep te nemen, bowedie van
uitbreidingslocatiesHiermeeis echter wel een aantal problemen gemoeid. Is het op
uitbreidingslocaies nog relatief eenvoudig voor gemeenten om gronden te verwerven, in
binnenstedelijke locaties ligt het verkrijgen van grondeigendom een stuk ingewikkelder. De kosten
zullen hoger zijn terwijl er in Nederland juist bezuinigd meetden.




De financiéléhaalbaarheid komt de komende jaren in het geding en onderzoek hiernaar is dan ook
zeker noodzakelijen zowelmaatschappelijlals wetenschappelijkelevant Er moet groei blijven in

de vastgoedmarkt. De nieuwbouwbehoefte op de woningmarkt tussen 2010k&h 240, naar verluid

de laatste berekeningen van cijfers over wonen, wijken en integratie in 2009, een bruto toevoeging
van 383.800 woningen bevatten. Dit houdt een jaarlijkse bruto toevoegen van 76.760 wonihgen in
(VROM, 2009p.20 De nieuwbouwbehoefteroor de daarop volgende jaren 202819 zullen iets
minder groot zijn, naar verluid een jaarlijkse brutetoeging van 67.840 woningé®iROM, 2009,

p.20) In figuur 5 is de toevoeging van woningen over de tijdsperiode -200® weergegeven.
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Figuur 5: toevoeging woningmark
Bron: www.vrom.nl
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Deze daling is te wgh aan de afnemende groei van het aantal huishoudens, in verband met de
vergrijzing ereendalendgeboortecijfer (CBS, 2003) Het Centraal bureau voor de statistiek doet
hierover de volgende uitspraak:

G + S NI lordtidat dedevolkingsomvang van Nederland blijft groeien, maar dat het tempo
van de groei zal afnemen. Rond 2038 zal de maximale omvang van ongeveer 17,5 miljoen
worden bereikt. Daarna zal de omvang van de bevolking naar verwachting lientexf

(CBS2003, p. 1)

Concluderend, is in de afgelopen jaren door een combinatie van de economische crisis en de
verschuiving van projectontwikkeling naar binnenstedelijke gebieden, gebleken dat een veelvoud aan
projecten geen doorgang kan vinden door een negatigfioitatiesaldo. Ook d¢ROMraadvoorziet

deze problemen, zo plaatst zij in een artikel op 19 februari 2009:
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traditionele financieringsbronnen (winst op grondverkomgvening, subsidie) aan alle

kanten verdrogen. De kwaliteit van (binnen)stedelijke ontwikkelingen komt daarmee stevig
2YRSNI RNYz] XD 5 SraddZiNi SeylichDvay de R&ieterisis zavaarder

gaan wegeé

(Vromtotaal, 2009)

! Bruto toevoeging/- aantal onttrekkingen = netto toevoeging




De kosten vaminnenstedelijk (her)ontwikkeling zijn hoog, projectontwikkelaars hebben te maken
met een onrendabele top en de economische crisis bemoeilijkt de kostbare binnenstedelijke
ontwikkeling nog eens extra. Zijn dit problemen wagtsaan gedaan kan worden zder op grote
schaal veetijksmiddelenin te zetten? Of moet de oplossing ook worden gezocht in het veranderen
van de gemeentelijke strategie. Kortom wat is de relatie tussen de financiéle haalbaarheid van een
project en de strategie die gemeenten voerdB@meenten werken vaak met grootschalige
projectontwerpen die (een deel van) de binnenstedelijke structn@én keer aan moet pakken. Een
dergelijk grootschalig projectplan bestaat vaak uit kleinere deelprojecten. Een aantal hiervan
winstgevend en eenaantal zal naar verwachtingrliesgevendijn. Door middel van verevening van
deze resultaten moet het uiteindelijke exploitatiesaldo positief uitpakken zodat het project zijn
doorgang kan vinden. In werkelijkheid ligt dat echter een stuk genuanceereeveHies is vaak

groter dan de beoogde winst en het uiteindelijke exploitatiesaldo pakt vaak negatief uit. Om deze
reden vindt er veel vertraging plaats in projectplannen, en zodoende nog meer groei van de kosten,
waardoor het project in zijn geheel gednorgang meer vindén blijft steken in de initigeffase In

deze thesis wordt naar een oplossing gezocht voor dit probleem. Hierbij staat centraal: De
gemeentelijke strategie, waarmee wordt gedoeld op de keuz&@mhde grootte van het projecin
relatie tot de financiéle haalbaarheid van het betreffende project.

1.2 Doelstelling

Aan het einde vahet onderzoek zal er meer duidelijkheid zijn over de onderlhadgtie tussen de
onafhankelijke variabele (de strategie) en de afhankelijke variabeleén(@eciélehaalbarheid). Het
doel van het onderzoek betreft:

Meer duidelijkheid verschaffen omtrent de relatie tussen de te volgen strategie door
3SYSSyiSy Sy RS KASNbAZ2 0SK2NBYRS FAYylFIyOAst S
project.

Hierut kan wellicht geconcludeerd worden of het veranderen van de agfiat gevolgen heeft voor
een versnelling van projectprocedurddet geheel is opgezet als een wetenschappelijk onderzoek
waar de praktijk kennis van kan opdoen, het een praktijkgericht oroshk.

1.3 Toetsingskader
In het onderzoeksmodel is te zien dat er uiteindelijk wordt getoetst op een aantal
beoordelingscriteria waaraan de conclusie / aanbeveling kan worden geformuleerd. De
gemeentelijke strategie die uiteindelijk de voorkeur verdiembrdt vastgesteld door het toetsen van
de volgende aspecten:
- Afweging van de kosten en batémeorieonderzoek)
- Voor- en nadelertegen elkaar uitzetten (theorie praktijkonderzoek)

0 Wat gebeurt er met minder rendabele projectdel|enet het oogop vereveing
- Gevolgen voode projectproceduregpraktijkonderzoek)
- Samenhang met de economische situatie in Nederland (theengraktijkonderzoek)

L Gevolgen voor de financiéle haalbaarheid van binnenstedelijke projecten




1.4 Vraagstelling
Voorgaande iformatie heeft geleid tot de volgende vraagstelling die centraal zal staan in de
bachelorthesis:

dLevert het kiezeman een andere strategiemet het oog ople projectgroottegen
hogere financiéle haalbaarheid op voor de desbetreffende gemeente?

De deslvragen die hierbij centraal staan:

(0]

o O O ©

Wat houdt binnenstedelijke projectontwikkeling in en hoe wordt er in de praktijk omgegaan
met binnenstedelijke projectontwikkeling™2)

Wat zijn de vooren nadelen van grootschalige binnenstedelijke projectontwikké{if3-5)

Wat zijn de vooren nadelen van kleinschalige binnenstedelijke projectontwikkel{R$5)

Zijn er voorbeelden van projecten waarbij grootschadigl niet haalbaar bleektH4)

Hoe denken deskundigen over de gemeentelijke strategie van binneziked
projectontwikkelingqH4)

In de vraagstelling worden een aantal begrippen besproken. Om duidstifte verkrijgen hoe deze
opgevat dienen te worden in het perspectief van de opdracht, zijn deze begrippen nader verklaard:

Kleirschalige vs grootschalige projecten: Beiden kunnen zowel nieuwbouw als renovatie
omvatten. De exacte grens hangt af het niveau waarop je het onderscheid wil maken. Op het
gebied van binnenstedelijke projecten gaat het bij kleinschalige projecten vooral om
projecten die meestal 1 of een paar functies nastreven, zoals bijvoorbeeld een
woningbouwcomplex. Bij grootschalige projecten betreft het een groter oppervliak dan een
enkel complex en is er vaak een combinatie aan functies bij betrokken.

Finarciéle haalbagheid: de renabiliteit zijn van een project. De baten wegen op tegen de
kosten.Het verschil tussen deze kosten en opbrengsten wordt ook het surplus genoemd
(Buitelaar, Deugd & Geuting, 2004, p.56)

Binnenstedelijk: dit betreffen projecten binnen de grems) een stadDit kunnen VINEX
locaties betreffen waar dezgedeeltelijk)binnen de stadsgrenzen vallen, maar hier ligt niet
het uitgangspunt van het onderzoek op.

Binnenstedelijkgrojectontwikkeling:ceen gehele vernieuwing (nieuwe objecten met een
nieuwe furttie), herstructurering (gebiedsaanpassing met behoud van functie en
bestemming) en/of herontwikkeling (gebiedsaanpassing met bestemmingswijziging) van
bestaand stedelijk gebied. Dit alles om een kwaliteitsverhoging te realiseren terwijl er
rekenirg wordt gehouden met de betrokken actoren en de bestaande omgg¥tupnk,

2005, p.5)

Brownfields en greenfields. Met greenfields wordt de grond bedoelt waarop momenteel nog
agrarische bestemming voor geldt. Brownfield zijn gronden waarop gebouwd igetsenhil
tussen beide vormen is dat de ontwikkelingskosten voor gemeenten op brownfield vele
malen hoger zijn omdat de verwervingskosten oplopen. Er liggen meerdere
grondeigendommen aan ten grondslag en de huidige bestemming zorgt voor hoger
grondkostenHet ontwikkelen op brownfields is veel complexer en veelomvattender. Op
deze complexiteit zal binnen het onderzoek de nadruk liggen.




1.5 Theoretisch kader

Het theoretische kader van dit onderzoek baseert zich voornamelijk op vooronderzoeken en
publicates aan de hand waarvan het probiais opgemerkenwordt verduidelijkt.Een uitgebreide
literatuurbesprekingpp basis van bestaande theorieénin dit gevatlan ookniet van toepassing.

Wel worden, bij dezen, de twee hoofdartikelen benoemd op basis veadnet onderwerp van het
onderzoek is opgebouwdesalniettemin is er een veelvoud aan overige onderzoeken gebruikt waar
ook de nodige achtergrond informatie uit is gehad&dze zijn terug te vinden onderaan paragraaf

1.5 en uiteraard in de overige hoofd&ken van het onderzoek. Daarnaast is dit probleem omtrent
de financiéle haalbaarheid van binnenstedelijke projecten, door dhr. E. van der Krabben in de praktijk
opgemerkt wat tevens een aanzet vormde om dit probleem nader te onderzoEketwee
basisarikelen voor dit onderzoek betreffen:

1. Stedelijke transformatie en grondeigendom
In dit artikel worden de hoofdaspecten van grondeigendorstéuelijke gebiedemiitgewerkt:
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projectplan. Bij de transformatie van stedelijke locaties is het vaak moeilijk om een positief
exploitatiesaldo te krijgen. De grondverwervingskosten zijn hoog door de relatief hoge
grondprijzen en diangdurige verwervingstrajectefievens wordt aarggeven dat, om een
positief exploitatiesaldo te krijgen, het vaak voorkomt in stedelijke gebieden dat het ontwerp
vaak wordt aangepast. Om winst te behalen worden een groter aantal appartementen,
hogere dichtheden en duurdere koopwugen in het progratf I 2 LJASYy 2 YSy ¢
(bron: Buitelaar, Segeren en Kronberger, 2008, p. 9).

Ditonderzoek sluit aanp de thesisomdat er wordt bekekewf de financiéle haalbaarheid van
dergelijke projecten kan worden verbeterd door het veranderen van de gemeentelijke strategie
In plaats van uitvoering van deze grootschalige binnenstedelijke projecten die veel tijd, geld en
aanpassingen ondergaan zodat zij uitgevoerd kunnen worden, is het wellicht een betere optie
om kleinschalige projecten neer te zetten. De vaar nadelen Fervan zal ik in de thesis gaan
onderzoeken. De basis en achtergrond van het onderzoeksplan ligt ditsatikel maar ook in
artikel 2: Gebiedsontwikkeling en #eedietcrisis.

2. Gebiedsontwikkeling en de kredietcrisis, een recessie met structurelegoesties

Naar aanleiding van bovenstaand artikel is het idee ontstaan om te kijken op welke manier een

gemeentelijke strategie aangepast kan worden zodat de financiéle haalbaarheid van een project

wordt verbeterd. Dit onderzoek van de gebiedsontwikkebngde kredietcrisis heeft ook

betrekking op het onderwerp in de bachelorthesis.
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gebiedsontwikkeling voorspelt. Een algemene verwachting die wordt uitgesproken in deze
bron betreft: een downsizing van nieuwe verplichtingen. Dit betekent dat projecten kleiner
worden, meer gefaseerd en selectiever tot stand komen. De oplossing van het
vastgoedprobleem zal mogelijk wel eens kunnen liggen in een andere aanpak van de
gebiedd 2y 1 g A1 1 SEAYIXDP DSNAOKG 2LJ RS fly3asS G4SN¥YAZ
leert ons dat we veel kleinschaliger en gefaseerd zullen moeten omgaan met de integrale
35S0 A SRa& 2y (alingeh, Bdrstey éhdranzen, 2009, p. 13).




In hoofdstuk 4van deze quickscamordt een vervolgonderzoek voorgesteld die zeer dichtbij het
oorspronkelijke idee van mijn bachelorthesis kortals tevens vernoemd in 1.1 projectkader
Gbl RSNJ Ayl AOK(G @SN¥ S NB&yiaddlehi vaR Bet ofit@klenman NRSy Sy
grootschalige grondeigendom versus kleinschalige initiatieven. Te denken valt aan de
Wijnhaven in Rotterdam of meer recent het Hart van Zuid in de Waalhavenstrip. Hierbij kan
1T S1TSNJ 3St SSNR 62NRSY @I yen, wvaaibijindtarfticipgrBreof Wi 2 Yy A y 3
waardecreatie op lange termijn vaak een belangrijk onderdaelde ontwikkelingsstrategie
is¢ (Joolingen, Kersten en Franzen, 2009, p. 18)

Om deze reden is dit artikeamenmet artikel 1 een belangrijk uitgangspivoor het onderzoek

naar de relatie tussen de gekozen strategie en de financiéle haalbaarheid. Omdat eerst onderzocht
dient te worden of er een relatie is tussen de strategie en de haalbaarheid en wat deze relatie
precies voor gevolgen heeft, zal de keppg naar de kredietcrisigoals vermeldjiet op directe
wijzeworden gemaakt. Dit is mogelijk in een vervolgonderzoek indien er daadwerkelijk een relatie
blijkt te zijn tussen beideariabelen Er zal dan onderzocht kunnen worden welke strategie er het
beste bij een bepaalde conjunctuur palsiet kan wel zijn dat er aanbevelingen voor een lage
conjunctuur aan bod komen tijdens het onderzoek.

Naar aanleiding van detale literatuurstudievoorafgaande aan deze thesmaartoe ook

bovenstaande artikelebehoren,kan geconcludeerd worden dat er een kennistekodrigrent de

relatie tussen de grootte van een project (of wel de strategie van de gemeente) en de financiéle
haalbaarheid vabinnenstedelijke projectontwikkelingdet onderzoek zal hier meer ioht over
verschaffenUiteraard is er een veelvoud aan artikelen, naast de twee eerder genoemde
hoofdartikelen, die bijdragen aan de basis van dit onderzoek. Deze artikelen zijn terug te vinden
gaandeweg het verslag en in de referentielijst. Op basis editedtatuurstudie zijrtevensde twee
conceptuele modellen tot stand gekomen die in paragraaf 1.6 nader worden toegelicht. Aan de hand
hiervan wordt duidelijke welke plaats dit onderzaakeemt, in het grotere geheel van de
haalbaarheidvan binnenstedeke projecten.

1.6 Conceptueel model

Het onderzoek zal plaatsvinden aan de hand van een literatuuronderzoek in combinatie met een
praktijkonderzoekDe wetenschappelijke basis zal getoetst worden op haalbaarheid en problemen

die zich in de praktijk voordm. Hierdoor is het mogelijk day 1.2 genoemde doelstelling, te

realiseren Het onderzoek in deze bachelorthesis zal binnen het overkoepelende onderwerp

Gl FftolNKSAR @Iy 0 AplaafsSigtaniD@trest hek @deRoek bid@te SOG Sy ¢ =
afbakening faatsgevonden binnen het onderwerp. In het onderzoek naar de haalbaarheid van
binnenstedelijke projecten, is ervoor gekozen de nadruk te leggen op de financiéle haalbaarheid.
Hiervoor is gekozen omdat, uit hptojectkader voorafgegaan aaen literatuurstidie blijkt,dat dit

de laatste jaren het grootste struikelblok is geweest om projecten niet (in zijn geheel) uit te voeren.
Ook dezdinanciélehaalbaarheid hangt af van een aantal aspecten. Zoals wederom uit het
projectkader en de literatuurstudie blijkheeft de grootte van een project een enorme invioed op de
financiéle haalbaarheid van een project. Zeker op binnenstedelijke projecten omdat deze veel
complexer zijn dan uitleggebieden en hier veel meer kosten mee zijn gemoeid door onder andere het
grondeigendom. Om deze reden is gekozen om deze gemeentelijke strategie omtrent




binnenstedelijke projecten onder de loep te nemen. Onderstaand is een schematisch overzicht
weergegeven vahet algemene onderwerp en de specificatie die onderzocht zal wordenze de

thesis. In de praktijk zullen er wellicht nog meer onderdelen en subonderdelen te onderscheiden zijn,
dat lijkt vooralsnogrrelevant met het oog op dit onderzoeRe nadruk binnen het onderzoek zou

liggen op de relatie tussen de strategie enfi@nciéle haalbaarheid. Dit neemt echt niet weg dat de
overige drie onderdelen van het aspect financiéle haalbaarheid nader worden verklaard. Ook deze
aspecten kunnen immers bepalende kaders zijn voor de strategie en worden uitgelegd om een totaal
inzicht te vekrijgen. De subonderdelen vertonen een grote samenhang en hebben invioed op elkaar.
Het geheel is overdntelijk weergegeven in figuur. 6

De haalbaarheid van
binnenstedelijke
projecten

risicoanalyse

Commerciéle
haalbaarheid

Financiéle
haalbaarheid

Technische
haalbaarheid

Organisatorische
haalbaarheid

Strategie van de gemeerjte

(grootschalig vs
kleinschalig)

Conjunctuur /
economie

Gebiedskenmerken

private partijen /

kapitaalkracht

gemeente

locatie

Figuur 6 hiérarchisch onderzoeksbeeld

Bron: eigen werk
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op te splitsen is in een aantal subonderdelen. Dit zijn onafhankelijke of terwijl verklarende variabelen
voor de haalbaarheid maar tevens afhankelijke variabelen van wederom een aantal subonderdelen.

Het subonderdeetlat uiteindelijk onderzocht gat worden in deze thesis betreft:

Haalbaarheid van een binnenstedelijk projéctfinanciéle haalbaarheid, gemeentelijkestrategie

Het onderzoek zal uitwijzen of er een causaal verband is tussen bovenstaande afhankelijke
variabelen (haalbaarheid varetproject) en de onafhankelijke variabelen (gemeentelijke strategie).

is
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Dat dit een verklarende variabele is, is op basis van het projectkader aanneembaar maar hoe groot
de invloed is en wat een verandering in strategie teweeg kan brengen in de finaraadibaarheid

van een binnenstedelijk project, zal moeten uitwijzen in het onderzoek. Onderstaafiguur 7 een
verdere uitwerking van de te bestuderen verklarendgiabelen.

Grondeigendom Voordelen
(3.2) (baten)

r Gemeentelike Samen\zvserzlsingsvorm
strategie '
rootschalig vs e

(gkleinschali% Gebruik van juridische
instrumenten

- (3.3)

s ~

Gebruik van financiéle

. Nadelen
instrumenten L

(kosten)

(3.4)

. >y

Figuur 7 belangrijke aspecten gemeentelijke strateg
Bron: eigen werk
Omdat de complexiteit van binnenstedelijke ontwikkelergde daarbij behorende strategie erg
groot is moet bovenstaand schema hier een globaal beeld van schetsen. Een indelingenaar
belangrijke aspecten die spelen bij de keuze voor een gdant wel kleinschalige gemeentelijke
strategie, moet het gehealverzichtelijk houden.

De gemeentelijke strategie voor een project haaliereerstaf voor de mogelijkheden die er op de
desbetreffende locatie zijn, is er grondeigendom of kan deze tegemaalbare prijs worden
verworven?0okde mogelijkheid tot samawerkingis van belang voor het slagen van een project.
Indien er actoren aanwezig zijn die voordeehzin het participeren ireen project, kunnerkosten en
NA&AO20a ¢2NRSY 3IASRSSEtR® 522NJ a4k YSYysgSNIAy3I YSi
gegreid. Zodoende zijn de samenwerkingsvormen als tweede opgenomen in Bgha mate van
samenwerkerheeft gevolgen voor de financiéle haalbaarheid omdat projectontwikkelaars vaak
alleen willen participeren indien zij een eerste recht van koop krijgegrdijduitgifte. Een complexe
situatie voor de gemeenteiezen zij voor actief grondbeleid waardoor ze meer risico lopen maar

ook meer winst kunnen maken, of laten ze de ontwikkeling over aan een andere partij. Als derde zijn
de juridische instrumenten vaoelang. Hierbij staat centraal welke middelen gemeenten bezitten om
een dergelijke ontwikkeling af te kunnen dwingdbaarnaast zijn, alderde, ook definanciéle
instrumenten van groot belan@ndanks dat dit veelal ook juridische instrumenten zijey isewust
gekozen dit apart te benoemen. @pze wijze kunnen de voonadelen en effecten van dit

specifieke instrument beter worden benadrukt. Onder dit vierde asfgdujvoorbeeld te denken
aanmogelijkheden tot het verkrijgen van subsidie waardoosten gecompenseerd kunnen worden.
Daarnaast biedt het voor de gemeente een mogelijkheid om kasteerhalen door middel van de
Grondexploitatiewet die behoort tot de Wet ruimtelijke ordening. Gemeenten hebben via deze weg
een middel in handen om de kst te verhalen op aanwezige actoren. Al deze aspecten zijn van
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belang voor de te kiezen gemeentelijke strategie die hauw verband houdt met het al dan niet
rendabel zijn van een projedfort samengevat zijn dit de vier aspecten die nadere toelichtingrzulle
ondervinden in het onderzoek. Tevens is het van groot belang binnen de casus studie zodat de
projecten die daar worden uitgelicht, aan de hand van deze vier aspecten, kan worden vergeleken.
Uiteindelijk zal aan de hand daarvan geconcludeerd worden wabde en nadelen zijn van
groot/kleinschalige projecten. Hier wordt een aanbeveling aan verbonden in het laatste hoofdstuk.

1.7 Relevantie
Het onderzoek, dat ten behoeven van de bachelorthesis zal worden uitgevoerd, beschikt over zowel
een maatschappekg als wetenschappelijke relevantie.

Wetenschappelijke relevantie

Op wetenschappelijlgebiedstaat centraal hodet probleem, omtrent de financiéle haalbaarheid
van binnenstedelijke projectelin de maatschappij geconstateeisken op welke manier ondeoek
kan bijdragen een oplossingor dit probleemte vinden Dit onderzoek zal in de volgende
hoofdstukkendanook daadwerkelijk plaatsvindehiet feit dat het een wetenschappelijk onderzoek
waard is, kan tevens geconcludeerd worden aan vooronderzoekardivenderwerp door
universiteiten, zoals de TDelft (zie paragraaf 1.5 theoretisch kadetl)erin wordt aanbeveelt nader
inzicht te verwerven in de voorwaarden en veen nadelen van het ontwikkelen van grootschalig
eigendom versus kleinschalige altatieven.Het ministerie van VROM heeft aanzet gegeven voor dit
onderzoek om een kennistekort op te vullétr. kan dan ook geen misverstand over bestaan met
deze aandacht voor het onderwergdat het van grote wetenschappelijke waarde is.

Maatschappelijkeelevantie

De maatschappelijke relevantie bestaat voornamelijk uit het feit dat het een maatschappelijk
probleem betreft. De maatschappij is gebaad bij een goede ruimtelijke ordening. In het projectkader
Zijn de economische crisis en de verschuiving vémaiding- naar inbreidingslocaties aan bod
gekomen. Deze twee verschijnselen in de samenleving, maken het van maatschappelijke noodzaak
om hier nader onderzoek naar te verrichtenhimofdstuk 1 is de aanleiding vopowel de
maatschappelijke als de watschappelijke relevantie veelvuldig terug te vinden.

1.8 Onderzoeksstrategie

Voorafgaande aan het onderzoek heeft een literatuurstudie plaatsgevonden waarop het conceptueel
model is gebaseerd. Aan de hand daarvan edbdtsingvan het onderzoek plaatsmdenop basis
vaneencasusstudieen interviews met deskundigen. Het betreft dus een combinatietuee
onderzoeksstrategieén. Het bureauonderzoek en de casussiiwieschuren en Doorewaard, 2008)
Bureauonderzoek

Ten eerste betreft het een literatuuromdzoek, of weken bureauonderzoek. Op deze wijzerdt
onderzocht hoe de binnenstedelijke projectontwikkeling in elkaar zit en welke goaradelen een
gekozen strategie van een gemeente tot gevolgen heeft. De bestaande vakliteratuur kan echter niet
geheel een actueel beeld verschaffen van de gebeurtenissen in de projectontwikkeling.

12



Casusstudie

Ten tweede betreft het onderzoek e@asusstudi@mdateen drietalgrote projectenm Nederland
onder de loep wordgenomen Dit zijn de projecten: Waalfrdrg Nijmegen, Merwedekanaalzorge
Utrecht en Nieuw BinckhorgtDen HaagAan de hand hiervan wordt gekeken wat infataktijk een
strategiekeuze voor gevolgen heeft omtrent de financiéle haalbaarheid vaprbjetct. Dit is een
arbeidsntensieve benaderig waarbij hetvoornamelijk om kwalitatieve gegevens en
onderzoeksmethoden gaaDm voldoende en betrouwbare informatie over de projecten te
verkrijgen, is voor elk van de projecten in de casusstudie, de projectleider van de projecten
geinterviewd.

Door mddel van het bureauonderzoek en de casusstudie is getracht een beeld te schetsen van de
mogelijke strategieén die gemeenten kunnen inzetten en de achterliggende gedachte van deze
gemaakte keuze. De consequenties van de strategie worden tevens zo kritigefijk onderzocht.

Dit is een belangrijk onderzoeksaspect want daar wordt in de aanbeveling lering uit getrokken.

Door een combinatie van onderzoeksstrategieén verwacht ik een veelzijdig beeld te kunnen geven
van de binnenstedelijke projectontwikkelingyerschuren en Doorewaard, 2008)

1.9 Leeswijzer
Het onderzoek is opgebouwd uit een drietal subdelen: De theorie, de praktijk en de bevindingen. Op
deze wijze igetrachthet onderzoek te structureren en diepgang te geven.

Deel I: Theorie

In het eerstehoofdstuk, heeft een korte beschrijving plaatsgevonden omtrent de aspecten die in het
vooronderzoek aan de orde zijn gekomen. De aanleiding en het doel van het onderzoek maar ook
strategie waarop het onderzoek uitgevoerd zal worden, zijn hierbinnen onuhiera uitgelegd. Deze
theoretische basis die ten grondslag ligt aan het onderzoek, is terug te vinden in hoofdstuk 1. In
hoofdstuk 2 wordervervolgengle algemene aspecten besproken die te maken hebben met
binnenstedelijke projecten. Hierdoor ontstaat egoed beeld over het proces dat in dit gebied
plaatsvindt. Hoofdstuk 3 vormt vervolgens het laatste onderdeel van de theoretische beschrijving.
Daarin staat centraal uit welke onderdelen de gemeentelijke strategie wordt opgebouwd en welk
verband dit houdt ret de keuze voor een grootf kleinschalige strategie. In dat hoofdstuk zal een
aantal voof en nadelen per strategie worden geanalyseerd op basis van vooronderzoek en overige
theoretische basis.

Deel II: Praktijk

In deel 2 wordt meer diepgang gegevemadeet onderzoek doordat het veld in gegaan wordt om te
bestuderen hoe binnenstedelijke projecten in de praktijk worden uitgevoerd. De positieve en
negatieve aspecten van drie verschillende projecten zullen hierbij centraal staan. Deze projecten zijn:
Merwedekanaalzone te Utrecht, Nieuw Binckhorst te Den Haag en Waalfront te Nijmegen. Naast
deze positieve en negatieve aspecten zal vooral de nadruk liggen op de gekozen gemeentelijke
strategie en welke gevolgen dit heeft gehad voor de ontwikkeling van hetgirgje casus studie is

terug te vinden in hoofdstuk 4.
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Deel 11I: Bevindingen

In het laatste onderdeel zal hoofdstuk Seen empirische vergelijking plaatsvinden van de, aan de
hand van deel Il, onderzocht conclusies. Vervolgens zullen er op basistmhéke onderzoek een
aantal conclusies en aanbevelingen worden geformuleerd. Deze zijn terug te virtamrfdstuk 6.
Het onderzoek wordt afgesloten met een kritische reflectie van de mogelijkheden en
onmogelijkheden van de toekomst. Tevens worden erb@aelingen gedaan voor
vervolgonderzoeken.
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H2 Binnenstedelijke projectontwikkeling

In het projectkader, waarin de aanleiding van hetlerzoek wordt beschreven gsn globaal beeld
geschetst van de reden waarom binnenstedelijke projectontwikkelinpedangrijke trend is en zal
worden. Om een goed beeld te verkrijgen van deze ontwikkeligy,in dit hoofdstuk een uitlegver
de belangrijkste aspecten van benstedelijke projectontwikkeling

2.1 De opgave

In het verleden was de locatieontwikkelihgt werk van deoverheid en zodoende vagemeenten.

De geneenten voerden op actieve wijze € regie en droegn dan ook de verantwoordelijkheideze
actieve locatieontwikkeling wordt ook wel de klassieke benadering genoeamd) kon de gemeente
deze monoptiepositie handhaven. Danarkte toonde weinig interesse en dgemeente kon haar
beleid zonder enige strubbeling doorvoer@ran Dinteren & Van der Krabben, 2008)kocht de
grond aan, maakte deze bouwrijp en gaf deeevolgens uit aan een private pgidie de locatie
verder ontwikkelde (Van Dinteren et &2008, p. 13)Op deze wijze kon de gemeente niet alleen de
woningbouw sturen, maar kon zij ook met behulp van de op deze manier verworven winst, het
gemeentelijk beleid financieren. Dit actieve gdbeleid was jarenlang uniek in Europa.

Sinds 1990 is deze gemeentelijke locatieontwikkeling echter veranderd van een actieve
beleidsvoering naar een medacilitererd beleid.Deze verandering vond plaats tezamen met de
ontwikkeling van de Vierde Nota Extzoals genoemd in paragraaf 1Binnen deze vierde nota
werden toekomstige woningbouwlocaties, de zogenaamde, \AbiEaXies aangewezen.
Marktpartijen hadden tot die tijd het risico, bij het innemen van strategische grondposities, dat de
grond geen ande functie zou krijgen waardoor er geen sprake was van een waardestijging en
zodoende van wingievendheid Met het aanwijzen van toekomstige bouwlocaties kwam hier een
einde aan. Het was immers nagenoeg zeker dat deze gronden in de toekomst de bestemming
woningbouw zouden krijgen en dus meer zouden opleveren dan destijds gekocht veelat,de
bestemming agrarische grond. Met het aanwiijaean de VINEKcaties, werd herisico grotendeels
weggenomen. Marktpartijen, in deze positie ook wel speculanteneefiders genoemdpemen met
ingang van de jaren 90 strategische grondpositie®©ider freeriders worden particulieren verstaan
die een strategische grondpositie innemen maar niet of te weinig mee willen betalen aan de kosten
voor publieke voorzieninge Zij hebben geen collectieve belang&e markt is hierdoor veranderd
en, zoals van der Krabben en van Dinteren (2008, augustus 22) vermelden in een ingezonden brief in
het NRC Handelsblad, is sinds die tijd de ruimtelijke ordeningswereld {vasDiteren & Van der
Krabben, 2008)De overheid heeft zelf de monopoliepositie uit handen gegeMaatschappelijk is
het echter nog steeds vaak ongewenst dat deze speculanten winst maken door te speculeren op de
bestemming van gronddet huidige beleid bestd uit een(deels)facilitair grondbeleid maar veelal

uit een samenwerking met de markt in epabliekprivaatverband (Daamen, 20050ver de facetten
van deze samenwkingsvorm meer in paragradt2. Onderfaciliterendgrondbeleidwordt verstaan:

oDe vewerving en ontwikkeling wordt overgelaten aan de private partijerfaBijiterend
grondbeleid handelt de gemeente niet zelf in grond door deze te kopen, ontwikkelen en te
verkopen, maar beinvloedt ze de handelingen van de andere partijen op andereamanier
vooral viabestemmingsplannen

(Van Dinteren et al2008, p.16)
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Dezebeleidontwikkeling heeft gevolgen voor de hajeondmarkt eriszodoende ook van invlioed op

de binnenstedelijke projectontwikkelingaar steeds meer de nadruk op komt te liggeme

ruimtelijke ordeningsopgaven van nu (paragraaf 1y binnenstedelijke locaties ligt de situatie

echter nog complexer. Door een veelvoud aan verschillende grondeigendommen is het voor
gemeenten nog moeilijker gronden te verwerven voor een toekagestirojectontwikkeling. De

kosten lopen hierdoor op en de haalbaarheid van het project komt in het geding. In deze thesis staat
dit toenemende probleem dan ook centraal.

2.2 Markt, middelen en ruimtelijke kwaliteit

Bij binnenstedelijkgher)ontwikkeling d binnenstedelijke projecten, komereel factoren kijken die

ervoor zorgen of een project al dan niet een succes kan worden. De factoren moeten op elkaar

worden afgestemgzo moeten ddysiekruimtelijkeaspecten worden afgestemd op juridische,
economischepolitieke,ecologischetechnische e sociaakulturele voorwaarden (Bruil, 2004 dit

onderzoek staat vooral het afstemmen van de economische voorwaarden celmigakbsten en

baten zullen tussen de verschillende partijen moeten worden verdeeld aooigplexe situatie van
binnenstedelijke gebiedsontwikkelingoor dedesbetreffendepublieke partij, de gemeente, is het

belangrijk dat naast het maatschappelijke rendement tevesisfinancieel sluitende (grond)

ontwikkeling tot stand komt. (Daamen, 20PBij stedelijke gebiedsontwikkeling, is het een moeilijke

opgave de financiéle belangen tegen de kwaliteitsvraag en marktsituatie af te wegen. Er komen veel

kosten bij binnenstedelijke projecten kijken, terwijl de baten niet allemaal in nominale waaitden u

te drukken zijnDe drie kernwoordemnit figuur 8,die bij (binnenstedelijke) projectontwikkeling een

grote rol spelen zijn: markt, middelen en ruimtelijke kwaliteit. Hgagraleafstemming van deze

begrippen is noodzakelijk om ieder project tot eared einde te brengen. Deze

driehoeksverhouding van kernbegrippangebaseerd op het ondesek@ | y> =y Q&G +SNI | | |
de naderespecificeringhiervan door Tom Daamen (200®nderstaand een korte uitleg van deze
driehoeksverhouding voor het verkr§g van marktinzicht op de grondmarkst.

Markt: Dit betreft in dit geval uiteraard de grondmarkt. Bij RUIMESRNGH SRR
binnenstedelijke projecten is de grondmarkt een extreem complexe
aangelegenheid omdat het met veel verschillende grondeigenaren te
maken heeft en deze véa uitgekocht dienen te worden. Dit
bemoeilijkt de situatie van binnenstedelijke ontwikkeling ten opzichte X
van projectontwikkeling op voormalige agrarische gronden. Aspecteq,. . Middelen

RAS 2YyRSNJ aYIFN)Gé @lbélangey, T A2VY FlLaASNAVII NRaiAoO2¢

doegellingen, gekédstype en het soort programma dat e~ Figuur 8driehoeksverhouding grondmarki
gebied wil uitvoeren. Bron:Verlaat, 199 bewerking Daamen, 200¢

Middelen: Onder het aspect middelen vallen de fysieke mogelijkheden die inzetbaar zijn om een
gebied te (her) ontwikkelen. In eerste instantie zal het begrip veelal worden opgevat als menskracht
materiéle middelen, kennis en financién. Voor stedelijke projecten is dat echter een te beknopte
samenvatting. Om tot een finan@ksluitend vraagstuk te komen moet ook rekening gehouden
worden met politiek bestuurlijke factoren, juridische instrumentmeen passende risicoverdeling
(Daamen, 2006 Het tot stand komen van een juiste kostbatenverdelingussen participerende
partijen, is hierbinnen van groot belang. Evenals de Nota Ruimtelijke ordening die sinds de Tweede
Wereldoorlog zijn ingang hesjevonden.
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Ruimtelijke kwaliteitDe ruimtelijke kwaliteit is wellicht het moeilijkste begrip om adequaat te
omschrijven. Een ieder vat kwaliteit anders op door uiteenlopende wensmrkeuren en
opvattingen.Van Dalg2005)beschrijft kwaliteit als ddoedanigheid of gesteldhe, de mate waarin
iets goed is (Van Dale, 2006).deze context zal de nadruk liggen op de mogelijkheid een gebied
zodoende te (her)ontwikkelingen dat de uitstraling, het imago en de beleving van het gebied een
positieve verandeng ondergaanDit is te bewerkstellingen door een juiste balans tussen
infrastructuur, vastgoed en openbaraimte te ontwikkelen De manier waarop digedaan kan
worden,hangt sterk af van de locatie en de hierbij behorende samenhang met de begrippen
middelen en marktOver ruimtelijke kwaliteit wordt in 3.3 dieper ingega®e drie begrippen
houdennauw verband met elkaar en zijn tezamen verantwoordelijk voor het eindresultaat.

Bij de driehoeksverhouding markt, middelen en ruimtelijke kwaliteit, is egntiehfactoren
genoemd die van dusdanig belang zijn bgt vraagstuk omtrent de financiéle haalbaarheid van
binnenstedelijke projectontwikkelinglat zijverdere uitwerking ondervinden in dioofdstuken in
hoofdstuk 3

2.3 Betrokken actoren

Nadat de @erheid zijn monopoliepositie is kwijtgeraakt, zal er andersg@gaan dienen te worden

met de grondmarkt en is samenwerking met betrokken actoren onmiskenbaar belangrijk geworden.
lederepartij (actor) heeft zijn belangenverantwoordelijkheden, bevoegdden en
verwachtingspatroorbinnen het procesen alleen een optimale samenwerking kan ervoor zorgen

dat een project financieel haalbaar is en tot uitvoering gebracht kan wo@khaal kunnen alle
belanghebbende worden ingedeeld naar stakeholders of st@ders. Het grootste verschil tussen

de stakeholders en de shareholder binnen een prgjeatat de shareholders een financieel belang
hebben en de stakeholders een persoonlijk of maatschappelijk belang. Het kan zowel om private als
publieke partijen gaa, afhankelijk van wie het grondbezit en zodoende het zelfrealisatiebeginsel kan
nastreven.Deze zelfrealisatie is gebaseerd op het feit dat degene die het grondeigendom in handen
heeft, ook heteerstebouwrecht bezifDaamen, 2006 Hierover meer in paragaf2.4en 3.3 Naast

deze globale indeling van betrokken actoren, kan dit tevens op een specifieker niveau worden
bekeken. De betrokken actoren kunnen in een drietal partijen worden opgeddeldrivate & de
publieke belanghebbende ate burgers erle belangengroepemvaar zij deel van uit kunnen maken
Onderstaand een korte omschrijviwgn deze actoren:

Private partijenTot de private partijen behoren voornamelipyeleggers, financiers,
bouwondernemingen en (project)ontwikkelaaB3eze worden vaakamengevoegd tot de

G Y NJ § LIbaddwase & Yeledger zal kijken naar eemdementop lange termijn, zal een
financier, bijvoorbeeld een bankinstelling, eerder letten op de korte termijn financiering. Zeker in
tijden van economische tendentie wegennb@n zeer nauwkeurig af waar zij in willen investeren,
hoeveel risico zij kunnen / willen nemen, welke rente zij hiervoor rekenen en hoe hoog de
projectfinanciering zal zijn en in hoeverre er (0ok) op een ander manier gefinancierd wordt. Vooral
het aspectisico speelt een grote rol na de problemen op de hypotheekmarkt. Het risico van een
project wordt door banken verdisconteerd in de rentev@@hamen, 2006 Bouwondernemingen en
projectontwikkelaars streven voornamelijk als doel na om de winst die oritbipde ontwikkeling

van een project, zoveel mogelijk te maximaliseren. Zij willen een zo groot mogelijk deel van het
ontstane surplus naar zich toetrekken. Hierover meer in paragraaf 2.5. In een volgend stadium zijn
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daar uiteraard nog de tussenpersonereis makelaars en woningcorporatials private partijenAl

zijn woningcorporaties wedemipubliek Deze partijen zorgen ervoor dat een project wordt verkocht,
en vaak ook al voor een groot deel is verkocht voordat de daadwerkelijke realisatie begognded
wordt er minder risico gelopeamdat er niet op voorraad wordt gebouwBe hoogte van het te

kiezen percentage dat, bijvoorbeeld, na zes maanden verkocht moet zijn kan per project verschillen.
Dit hangt af van het risico dat de ontwikkelaar wil lopende regel wordt vaak gesproken van een
percentage van minimaal 609érkochte woningeriNederlardse Vereniging van Makelaa009).

Naast de private partijen zijn er ook de publieke partijen die #aehennemen in het proces.

Hiertoe behorende rik 2 3SNKSARX RS LINRPGAYOAS Sy RS 3ISYSSyi s
het landdijke belang uit op ruimtelijk gebied door middel van het ministerie wonen, wijken en

integratieen het mnisterie van volkshuisvesting, ruimtelijke ordening en milieubeh&anuit het

landelijk beleid wordt de algemene regelgeving opgesteld zoals de nota ruimtelijke ordening. Hierin

is echter wel geregeld dat zoveel mogetigklage overheden zelf mogen bepalen op welke wijze zij

het nationaal ruimtelijke ordeningsbeleitht invulling brengen. Dit gebeurt onder het veelgebruikte

Y2302 adAYyRa RSyHNGH fwdA Yili Y2 Sd(YROR $00639pthétebiéd & I G { |
van binnenstedelijke projectontwikkeling heeft vooral de gemeente veel belang. Binnen de

gemeenten splen veel, vaak tegenstrijdigmkale belangen. Het is essentieel voor eeimtelijk

plan zowel een politiek als een maatschappelijke draagvlak te creéitemog los van de finaméle

haalbaarheid (Daamen, 20p®e dagelijkse leiding in de gemeetfitg bijde burgemeester en

wethouders (het college van B&W). Zij zullen dan ook doagen voor de verkrijging van voldoende

draagvlak. Voor specifieke expertise komt het nogal eens voor dat een gemeente gebruikt maar van

de kennisvan private partijen.

De derde en laatste groep zijn de belangengroepedesburgers.Onder de burgers vallen de

inwoners die hebben kunnestemmen voor het verkiezen vale gemeenteraad. Toch is het niet zo
dat de gemeenteraad daarmee is samengesteld door alle belanghebbeadezin immers ook
belanghebbende die niet in de gemeente zelf woonachtig zijn. Bij binnenstedelijke projecten spelen
de huidige bewoners een belangrijke rol, omdat zij immers gebruikers zijn van het gebied en de
ontwikkeling in hun omgeving plaaigndt. Daarnaast zijn ook de wensen van toekomstige eigenaren
belangrijk. Zonder toekomstige eigenaren is het project bij voorbaat financieel onhaalbaar. Ook zijn
er belangen van particulieren die niet in de stad zelf wonen maawne€ieneespelen, hierbij iset

denken aan dgin de stad gevestigde winkeliers en onderneme&rgarbij behoren tevens de
belangengroepen zoals de winkeliersvereniging maar ook aan landelijk opererende organisaties zoals
milieuorganisatiesKortom een complexe aangelegenheid van veillside wensen en belangen van
burgersen betrokkenen

Uit deze uiteenzettigenmag duidelijk zijn datelbelangen, positieen strategieénper actor en per
situatie zullen verschillenin de casusstudie van het onderzoek, zal aangegeven worden welke
belangen de verschillende actoren behartigegmhoe 3 in relatie staan tot elkaaietis essentieel
om de belangen van alle pa#di) in acht te nemen zodat in de initiatieffaseeah goede inschatting
van de kansen, bedreigingen, sterktes en zwaktes kanden gemaaktdoor middel van een
zogenoemdeSWOTanalyse.
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2.4 Ontwikkelingsmodellen

Voorafgaand aan de verschillende ontwikkelingsmodellen die van toepassing kunnenhajn
belangrijk te weten dat een (binnenstedelijk) project uit een aantal fdm=taat. Gebruikelijkerwijs
is er een viertal fasen ieder project te onderscheiden. Beknopt is dit als volgt: Het proces begint
met de initiatieffase, waarin het initiatief ofwel de beslissingrigtmtelijk beleid wordt genomen en
ambities, ideeén enisie op papier worden gezet. Dit gebeurt veel door publieke partijen maar wordt
ook steeds meer door private partijen geda@reze fase wordt gevolgd door de planvormingfase,
waarin een ruimtéjk concept worduitgewerkt. Hiertoe behoort eveneens een
haabaarheidsonderzoek. Het uiteindelijke concept wordt uitgewerkt in het definitieve plan
waardoor men kan beginnen met de realisatiefase waarin het project tot uitwerking zal k@aen.
laatste fase betreft de beheerfase waarin het onderhoud en het beheedgapstal vallen.

Per situatie project of faseverschilthet aandeel erde inbreng van de verschillentbetrokken

actoren en het is zelfs mogelijk dat een vanid@.3beschreen actoren, helemaal geen destemt

in een project. Dit hangt af van de gaden samenwerkingsvim ofwel het ontwikkelingsmodel

Binnen deprojectontwikkelingis dan ookeen verscheidenheid aan samenwerkingvormen mogelijk.
In figuur 9een overzicht van mogelijke ontwikkelingsmodellen afhankelijke van het aantal actoren:

Grond- Bouwen Bouw- Eind- Beheer
exploitatie panden exploitatie gebruiker openb.
_ ruimte

Eindgebruiker regelt zelf alles

A
B

Figuur 9 ontwikkelingsmodellen
Bron:Louw, 2004

Bovenstaand is de ontwikkeling van een project in een vijftal fasen ingedeeld. Elke fase kan door een
actor op zich worden genomen, zodoenolgstaater uiteindelijk een model (A t/m F) waaruit het

project is opgebouwd. In model A is te zien daed®lgebruiker alle fasen voor eigen rekening

neemt, hiertoe behoort de zelfrealisatie waar een grondeigenaar zich vrijwel altijd op kan beroepen
Hierbij is te denken aan een woning die de eindgebruiker zelf bouwt en bewoont. Bij modelzB is de
werkwijzebijna gelijk, het enige verschil is dat de grondexploitant de grond verkoopt aan de
eindgebruiker. De Modellen C en D wijzen erop dat de grondexploitant de grond verkoopt aan een
projectontwikkelaar. Die realiseert de gebouwen en verkoopt ze aan de dingiger of aan een
belegger. Bij de laatste modellen, E en F, neemt de projectontwikkelaar ook de grondexploitatie voor
rekening. De belegger is in dit model echter verantwoordelijk voor het beheer van de openbare
ruimte en niet, zoals in model C en D,gtendexploitant. Bij een grondexploitant is te denken aan

de gemeente (Louw, 2004Y00r zover de diverse ontwikkelingsmodellen. Echter bij elke
ontwikkelingsmodel behoort een samenwerkingsvorm, los van model A, figuur 10, waar weinig
samenwerking bij tepaskomt. Dit ontwikkelingsmodetal dan ook in 3.2 nader worden uitgewerkt

door een aantal samenwerkingsvormen zodat duidelijkatke samenwerkingsvorimj bovenstaand
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modelbehorenen waarde gemeentebinnen haar strategigoor kan kiezenDaarnaast a0k
worden aangegeven watkmaniervan samenwerkehet meest gangbaar is in binnenstedelijke
projectontwikkelingLet wel, er hoeft niet altijd een samenwerking nuet gemeente plaats te
vinden. h het geval van een faciliterend grondbeleid, heeft de gente niks te maken met de
verwerving van de gronden en het bouwen van de panden. Dit komt weinig voor maar de
mogelijkheid is er wel om het proces aan de markt over te laten. Of marktpartijen onderling een
samenwerking aan willen gaan, staat hier los \@ihis uiteraard aan de partijen zelf hierover te
beslissen. Ook hierover meer in paragraaf 3.2.

2.5 Financiéle aspecten

Om een inzicht te krijgen in de financiéle aspecten van binnenstedelijke ontwikkeling, zal een aantal
onderdelen hiervan onder de lpevorden genomen die een beeld schetsen over de typen financiéle

modellen en welke kosten en baten er komen kijken bij een binnenstedelijk project. Tevens worden
KASNbA2 RS NARaAAO2Qa | Iy3aS3aIS@Syod waiaAarodz2Qa KFy3aSy
LINEP2SOGod 1'fa RST S yASG Ay S@SysgAOKG T A2y Sy SNIY
het zeer moeilijk om private partijen te vinden die willen participeren in een projectontwikkeling.

Voor publieke partijen zijn baten minder eenvoudigbterekenen, voor hen is een goede ruimtelijke

kwaliteit het uitgangspunt. Toch zullen ook zij hun kosten dienen te verhalen in het project of door

middel van rijkssteun.

2.5.1 Typen financiéle groeimodellen

Een projecbestaatuit een aantalverschillende fasenen erworden, afhankelijk van de
(on)mogelijkheden, verschillende actoren betrokken bij een projotral in de initiatiefen
haalbaarheidsfase worden essentiéle beslissimgmmomen met betrekking tot het uiteindelijke
ontwerp en de samenweikgvorm.In 2.3 was immers ook al te zien dat private partijen zowel vanaf
het begin, de initiatieffase, alsmede vanaf de haalbaarheidsfase betrokken kunnen worden bij een
project. De gekozen samenwerking heeft veel consequenties voor de verdeling vasteie, k
2LIBNBYyIaGSyr NRaArAO2Qa Sy 1S533SyaldkKl Ll GA2RSya K
Ministerie van Financién (2004) geeft in zijn uiteenzetting omtfeatnciélemodellen bij PPS bij
gebiedsontwikkeling, een voorcalculatorisch model weeaardoor investeringsbeslissingen tijdens
het proces, weloverwogen kunnen worden gemaakt. In onderstaand mégeur 10worden de
verschillende fasen weergegeven waaruit een proces bestaat in combinatie met de daarbij
behorende financiéle uitwerking.

(p))
[t

INITIATIEF = DEFINITIE > ONTWERP - VOORBEREIDING > REALISATIE - BEHEER

HAALBAARHEID
viasterplan

PLAN- Schetsen  Structuurschets Voorlopig ontwerp- DO-Bouwplan Werktekening
ONTWIKKELING Schetsontwerp  Definitief ontwerp Bestekken
Intentie Samenwerkings Realisatie Exploitatie
CONTRACTERING overeenkomst overeenkomst overeenkomst overeenkomst
Normatieve Financiéle Concept .
Eﬁ&:g?&‘m G Verkenning Verkenning grondfopstalexploitatie ECoTt_rt:Et E Prr)J.?Ctt.
(in miljoenen) (in miljoenen) (in duizenden) ¥plofatie Xploitatie

Figuur 10Procesfasering en financiéle modelle
Bron:ministerie van financién, 2004
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In bovenstaand model is zichtbaar hoe een financieel model meegroeit met het pEmes.

belangrijk aspect binnen de haalbaarheidsfase, op basis van de financiéle uiteenzetting, zijn de

grond en de opstalexploitatie (rood omlijnd in bovenstaknfiguur).De grondexploitatie wordt
gemaakt door de projectleider. Dit is noodzakelijk om de kosten en opbrengsten van een plan
inzichtelijk te maken. In deze exploitatie vallen onder kosten zaken als verwerving endsouw
woonrijp maken. Aan de opbrestenkant valte denken aan de verkoop van bouwrijpe kavels

(Ministerie van Financién, 2004). Onder opstalexploitatie valt het inzichtelijk maken van alle kosten
en baten die komen kijken bij de ontwikkeling van het vastgoed of wel de opstal. Onder ogtiereng
kunnen dan de huurof verkoopopbrengsten vallen en onder de kosten vallen de bouwkosten en alle
overige realisatiekostedie noodzakelijk zijn voor de opstallen, daarnaast vallen hieronder ook de
grondkosten die in de grondexploitatie nog werden aamegrkt als opbrengsten. Zodoende kunnen

de kosten en baten per actor en per procesdeel verschillen. In de volgende paragraaf is echter toch
geprobeerd een totaalbeeld te maken van de kosten en baten zodat overzichtelijk wordt waarmee

rekening gehouden didrie worden in een (binnenstedelijk@yojectontwikkeling.

2.5.2 De kosten en baten

Op een uitbreidingslocatie is er meestal één, of zijn er enkele grondeigenaren. In een binnenstedelijk

gebied, waar dit onderzoek over gaat, zijn er vaak meerdere grgadaien aanwezig waardoor de
herontwikkeling complex en kostbaar wordt. Daarnaast moet ook rekening gehouden worden met
het feit dat minder rendabele delen ook in een project worden opgenomen. Door rendabele en
onrendabeleprojectdelensamen te voegen wihen verevening van de kosten en baten nastreven.

Zoals aan bod is gekomen in het projectkader, is deze verevening niet altijd mogelijk en zal naar een
andere strategie gezocht moeten worden om toch tot projectontwikkeling te kunnen komen.
Allereerst is hevan belang om te weten dat de vastgoedmarkt een voorraadmarkt betreft. Dit

betekent dat de prijsvorming wordt samengesteld, voornamelijk bij woningbouw, aan de hand van

de prijzen van de aanwezige woningen op de markt. Het is essentieel om te wetetsdat, a
bijvoorbeeld de bouwkosten erg hoog zijn, ditorberekentkan worden in de verkoopprijs. Men

betaalt wat gebruikelijk is voor een dergelijke woning of appartement (afhankelijk van de locatie),

maar zal niet meer wensen te betalen omdat de projectonkel&ar tijdens de bouw met hoge

kosten is komen te zitten. Door de kosten af te trekken van de opbrengstwaarde, resteert op deze
wijze het residu of wel de grondwaarde. Deze manier van berekenen wordt veel gebruikt en wordt

de residuele grondprijsbenadedrgenoemdHguur 11geeft dit proceonderstaandschematisch

weer:.
VASTGOEDMARKT BOUWKOSTENMARKT
HUURMARKT KOOPMARKT BOUWKOSTEN
+

1E JAARSHUUR
BRUTO AANVANGSRENDEMENT

BIJKOMENDE KOSTEN

+
BELEGGINGSWAARDE V.O.N.- PRIJS WINST EN RISICO
OPBRENGSTWAARDE
EXCLUSIEF BTW
STICHTINGSKOSTEN -

EXCLUSIEF GROND

GRONDWAARDE
EXCLUSIEF BTW

Figuur 11 Schematische weergave
residuele grondwaardebepaling
Bron:ministerie van financié 2004
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Het is belangrijk dit te weten voorafgaande aan de vraag waar de winst in het project wordt
geboekt. Het hiervoor genoemde residu vindt op verschillende plaatsen in hetppbaats. Dit

wordt ook wel tet surplus genoemd. ledere participerende partij @@h zo groot moglijk deel van

het surplus pij publiekprivatesamenwerkingerzal dit gedeeld moeten worden. Het aangaan van een
PPS gebeurt dan ook alleen als beide partijet belang of de meerwaarde hiervarzien.De

gemeente zorgt bij een publiekprivate samenwerking, voor de grondverwerving. Zij beschikt over de
meeste instrumenten om grond in bezit te krijgen (zie hiervoor paragraaflB.g@en dergelijk actief
grondteleid kan het kostenrisico dadleen worden verkleind door tdie delen met een private

partij. Bij een faciliterend beleid daarentegen, kan dit risico voor de gemeente helemaal worden
opgeheven. De verwerving en ontwikkeling kan in een dergelijk gemalaearkt overgelaten

worden. De gemeente kan desondanks de regie wel in handen houden door een heldere visie op te
stellen en richtlijnen waar de ontwikkelingen aan moeten voldoen in een plangebadbeschikt zij
hiervoor over juridische middeleilierover meer in hoofdstuk 4 en 5. In de casus studie zal gekeken
worden hoe gemeenten denken van een verandering in gemeentelijk grondbeleid.

Concluderendis het surplus een belangrijk onderdeel van de ontwikkeling en een basis waar
samenwerking uit kan \@atkomen.Er zijnechterverschillende manieren om met deze residuele
methode om te gaan en zodoende isieide loop der tijdeen strijd om het surplus ontstaan
(Buitelaar, Deugd & Geuting, 2004). Deze strijd komt op verschillende momenten in het pyoces v
elke keer als de grond wordt verhandeld. De verkopende partij zal deze altijd voor een zo hoog
mogelijk bedrag willen aanbieden en de kopende patrtij wil er juist zo min mogelijk voor betalen om,
bij eigen verkoop, ezelfmeer aanover te kunnen houde. Figuur 12jeeft weer hoe de strijd om het
surplus zich voordeed voordat projectontwikkelaars strategische grondposities inmddigeiur B
geeft weer hoe de strijd om het surplus is veranderd nadat de grendoningmarktzich zijn gaan
samenvoegen.

Marktprijs

Walt tos aan 1e sigenaar WM pwening
Marge Valt toe aan staat BTW P WVerkoopprijs
Bl Kosten PO Valttos aan woning
. project-
[ | Verwachtingswaarde antwikkelaar
Productiewaarde
Wi Woningmarkt -
Po Projectontwikksling G Valttoe aan
bowwaondernemer
EP Bouwproductis
sP  Grendpreductie
U Gronduitgifte
v Verwerving
o m
apfGu Valttoe aan Gr-:underljs
gemeentelijlk grondbedrijf bauwrijpe
- -
v Valttoe aan :Smrzzdprljs
oorspronkelijke sigenaar b
auwgrand
Grondmarkt Waoningmarkt

Figuur 12het surplus voor 1990
Bron:De Greef, 1997
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Figuur 13het surplus vanaf 1995
Bron:De Greef, 1997

Deze nieuwe situatie heeft wat betreft het kostenplaatje en voornamelijk de marges, gevolgen voor
de prijsopdrijving van de ruwe bouwgrond. Niet alleen de prijs van bouwrijpe bouwgrond wordt nu
immers residueel épaald, maar ook die van de ruwe grond. Segeren (2007) verklaart dit als volgt:

adoordat de marges uit de hele productiekolom samenkomen bij nu nog maar twee eigenaren (de
oorspronkelijke eigenaar en de koper van de ruwe bouwgrond die gaat ontwikkebeanean),

kunnen projectontwikkelaars uitrekenen watrmeximaal voor de grond aan de oorspronkelijke
eigenaar willen én kunnen betake(Segeren, 2007, p36).

Uit deze onderlinge onderhandelingsmacht zal de verdediagtsvindenDe oorspronkelijke

eigenaar van de grond, zal altijd een deel van deze marge naatogtrkkken.De prijs van ruwe
bouwgrond mag dan relatief beperkt zijn, toch zit hier vrijwel de gehele onderhandelingsmarge
omdat de totaliteit aan marges terugkomen op de ruwe bouwgrond. Bige kosten in het proces
staan namelijk al min of meer vast. Een extra marge die ontstaan is de afgelopen twintig jaar, is te
wijten aan de stijgende vastgoedprijzen. De opbrengsten zijn sneller gestegen dan de bouwkosten
waardoor er een extra marge asthat en er hogere prijzen geboden kunnen worden voor ruwe
bouwgrond. Onderstaand figud# ter illustratie hiervanSegeren, 2007

Figuur 14grondprijsstijging
van ruwe bouwgrond
Bron:De Greef, 1997
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