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Voorwoord

Na velen maanden ligt hier het uiteindelijke resultaat: een onderzoek naar successen en knelpunten in de
samenwerking gedurende de ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed, dat ik in opdracht van
Bloeii Advies & Ontwikkeling heb uitgevoerd en dat de afsluiting vormt van het masterprogramma Planologie,

Faculteit der Management Wetenschappen aan de Radboud Universiteit te Nijmegen.

Dat het uitvoeren van een goed en gedegen onderzoek op wetenschappelijk niveau niet van een leien dakje gaat,
is mij duidelijk geworden. Dit kwam tot uiting in de zoektocht naar een geschikte theoretische invalshoek die
met horten en stoten gepaard ging. Toch kijk ik met veel genoegen terug op het gehele proces. Het heeft mij
verrijkt met nieuwe kennis en heeft verdere mogelijkheden tot onderzoek aan het licht gebracht die interessant
zijn om nader te bestuderen. Met de ervaringen die ik in deze masterthesis dan ook heb opgedaan, is de geest
verder aangescherpt, en heb ik een goede basis weten te leggen om het komende jaar op zoek te gaan naar een

interessante en uitdagende baan binnen de corporatiesector.

Tot slot ben ik dank verschuldigd aan een aantal personen dat een belangrijke bijdrage heeft geleverd aan deze
masterthesis. Ten eerste wil ik George de Kam van de Radboud Universiteit bedanken voor zijn geduldige en
betrokken houding waarmee hij mij in de juiste richting heeft weten te sturen. Verder wil ik André van Giffen en
Tom Smeulders van Bloeii Advies & Ontwikkeling bedanken voor het beschikbaar stellen van een stageplek en
de tijd die zij hebben vrijgemaakt ter ondersteuning van het onderzoek. Daarnaast ben ik dank verschuldigd aan
alle geinterviewde personen die ruimte in hun agenda hebben gecreéerd om mijn scriptie te voorzien van de

nodige informatie. Ten slotte wil ik mijn ouders bedanken voor de mogelijkheid om de studie af te ronden

Nijmegen, Oktober 2011

Pim Vergeer
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Samenvatting

Multifunctioneel maatschappelijk vastgoed (MMYV) is in de afgelopen jaren een belangrijke rol gaan spelen in de
vastgoedportefeuille van woningcorporaties. Hierbij gaat het om flexibele gebouwen met een sociaal
maatschappelijke functie waar meerdere publicke en private organisaties zich verbinden aan gezamenlijke
doelstellingen en ambities. Daarmee wordt een ontmoetingsplaats gecreéerd die een duurzame bijdrage levert
aan verbindingen binnen een dorp, wijk of buurt. De toenemende aandacht kan worden verklaard door een
veranderende rol die de woningcorporatie aanneemt ten aanzien van MMV. Het algemene beeld wat hier naar
boven komt, is dat deze rol in de loop van de jaren steeds omvangrijker is geworden en voortkomt uit een
groeiend besef dat een goed woon— en leefklimaat uit meer bestaat dan alleen de ontwikkeling van woningbouw.
Daarnaast ontstaat de groeiende aandacht ook uit een veranderende rol van de gemeente ten aanzien van MMV.
Waar in het verleden dit vooral een speelveld was van de gemeente, wordt deze verantwoordelijkheid steeds
meer overgenomen door commerci€le en maatsschappelijk instellingen zoals de corporatie. Deze trend komt
voort uit een behoefte om maatschappelijk vastgoed op een meer verantwoorde wijze te laten beheren en te

exploiteren tegen een scherpe prijs. Bovendien is de gemeente vaak niet in het bezit van de benodigde expertise.

Met betrekking tot de ontwikkeling van MMV speelt de samenwerking een belangrijke rol. Hierbij gaat het om
partijen die onderling van elkaar athankelijk zijn om het project te doen slagen. Deze samenwerking is echter
vaak niet vanzelfsprekend. Organisaties zijn bang hun eigen identiteit te verliezen doordat niet duidelijk is welke
doelen zij met de ontwikkeling van MMV willen bereiken. Zijn deze wel duidelijk, dan blijken ze vaak weer niet
te verenigen met andere doelen. Elk partij moet dan ook concessies doen om het project te doen slagen. De
ontwikkeling van MMV vraagt daarom nadrukkelijk aandacht voor samenwerking waarin wensen en belangen
van betrokken partijen een centraal uitgangspunt vormen. De literatuur biedt ondersteuning om het proces tot
ontwikkeling van MMV te verbeteren. De praktijk is echter weerbarstig waardoor oplossingen die bijdragen aan
een betere samenwerking, nog onvoldoende bekend zijn. Binnen Samenwerkende Woningcorporaties
Rivierenland (SWR) is daarom behoefte aan nieuwe inzichten om zodoende knelpunten in het gehele
ontwikkelingsproces aan te pakken. Omdat men binnen dit samenwerkingverband graag wil leren van eigen
ervaringen, stelt men zich de vraag wat de successen en knelpunten zijn in de ontwikkeling van MMV. Om het
onderzoek af te bakenen, is in bijzonder gekeken naar het aspect van samenwerking tussen woningcorporaties en
betrokken partijen. Op grond van dit gegeven en de vraagstelling zoals die door SWR is beschreven, is de

onderstaande doelstelling worden geformuleerd.

“Het doel van dit onderzoek is het leveren van aanbevelingen aan de Samenwerkende Woningcorporaties
Rivierenland voor een goede samenwerking tussen woningcorporaties en betrokken partijen door factoren te
inventariseren die bijdragen aan successen en knelpunten in de ontwikkeling van multifunctioneel

maatschappelijk vastgoed”

Om het onderwerp beter te begrijpen, is als eerste een verkenning uitgevoerd naar de relevante aspecten omtrent

MMV. Vervolgens is bekeken op welke wijze de samenwerking gedurende het ontwikkelingproces kan worden
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bestudeerd. Hierbij wordt een netwerk als codrdinerend mechanisme als meest passend gezien. Dit kan worden
omschreven als een dynamisch geheel van sociale relaties tussen actoren die onderling van elkaar athankelijk
zijn en vorm krijgt rondom beleidsproblemen of de uitvoering daarvan. Door dit uitgangspunt verder uit te
werken met de theorie van de beleidsnetwerken en procesmanagement is een analysekader ontwikkeld. Hierin
staan een viertal kernelementen centraal, te weten: openheid, bescherming kernwaarden, voorgang en inhoud.
Door op grond hiervan een analysekader op te stellen en deze vier begrippen in verband te brengen met de
financiering, de inhoud en het tijdsverloop bij een vijftal MMV-projecten, is gekeken welke factoren bepalend

zijn voor successen en knelpunten in de samenwerking.

Wanneer gekeken wordt naar financiering blijken, met betrekking tot het kernelement voortgang, een tweetal
factoren van invloed te zijn. Zo kan op de eerste plaats de omgeving van het proces worden genoemd. Uit
casestudies komt naar voren dat het niet eenvoudig is om deze te benutten. Meer specifiek gaat het hierbij om de
financi€le middelen die door de overheid worden vergeven om MMV projecten te ondersteunen. Gebleken is dat
zowel het Rijk als gemeente in hier in toenemende mate afstand nemen om MMV-projecten tijdens de
ontwikkeling en exploitatie ondersteunen subsidies te verlenen. Voor de fase van exploitatie komt dit tot uiting
in vergoedingen die gebruikers ontvangen om de huur van ruimtes te bekostigen. Zeker wanneer het om partijen
gaat met een beperkt eigen vermogen, ontstaan hierdoor risico’s in de exploitatie. Verder blijkt, met betrekking
tot het kernelement voortgang ook de mogelijkheid tot winst een rol te spelen. Zo kan tijdens de ontwikkeling
van MMV projecten een gunstiger financieel resultaat worden behaald wanneer woningen uit een duurder
segment worden toegevoegd. Echter onder de huidige marktomstandigheden blijkt hier geen sprake van te zijn.
Uit verschillende casestudies blijkt dat de bouw van duurdere woningen wordt vermeden waardoor een
belangrijke financieringsbasis wegvalt. Bovendien wordt men in toenemende mate geconfronteerd met
herstructureringopgave in binnenstedelijk gebied. Kosten als gevolg van bodemsanering en sloop nemen
hierdoor als snel toe.Hoewel uit casestudies blijkt dat de corporatie de nodig flexibiliteit toont, kan dit gevolgen
hebben voor de fysieke kaders. Veelal wordt het plan versoberd waardoor de woningcorporatie vaak niet de

kwaliteit kan bieden die gebruikers van MMV wensen.

Naast een financieel resultaat wordt in deze thesis veronderstelt dat het succes ook wordt beinvloed door de
wijze waarop inhoud wordt gegeven aan een MMV project. Immers de kracht van MMV wordt bepaald door de
mate waarin participanten in het gebouw met elkaar samenwerken en vorm geven aan een gezamenlijke
organisatie. Uit de casestudies blijkt dit niet vanzelfsprekend te zijn. Met betrekking tot het kernelement inhoud
kunnen hiervoor een tweetal factoren worden aangewezen. Zo blijken ten eerste de randvoorwaarden bij aanvang
van het project vaak niet helder te zijn. Men begint vaak aan de ontwikkeling van een MMV -project zonder een
duidelijke visie uit te spreken over de inhoudelijke invulling. Gevolg is dat een gebouw wordt ontwikkeld waarin
beheer en exploitatie en het programma van eisen niet overeen komt met de wensen en eisen die participanten en
gebruikers aan het pand stellen. Een gebrek aan kennis en expertise wordt veelal als oorzaak genoemd. Deze
tekortkomingen kunnen deels worden overbrugt door experts bij het proces te betrekken. Deze kunnen het proces
zodanig faciliteren zodat zin en onzin beter van elkaar kunnen worden gescheiden. Uit de casestudies blijkt

helaas dat hier lang niet altijd sprake van is. Experts op gebied van MMV en procesmanagers worden lang niet
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altijd betrokken om het proces te faciliteren. Dit geldt overigens niet alleen voor de woningstichting maar ook

voor betrokken participanten.

Tot slot werd veronderstelt dat het succes van het ontwikkelingsproces wordt bepaald door het tijdsverloop.
Wanneer we ons beperken tot het analysekader blijkt dat een tweetal factoren van invloed zijn. Op de eerste
plaats kan, met betrekking tot het kernelement openheid, de transparantie van het proces worden genoemd. Uit
de casestudies komt naar voren dat hier niet altijd sprake van is. Dit komt vooral naar voren in de wijze waarop
men binnen en tussen de verschillende partijen communiceert. Belangen en wensen komen als gevolg hiervan
niet goed overeen of gaan gedurende het proces divergeren. Dit leidt ertoe dat tijdens het proces veel tijd en
energie moet worden gestoken om deze weer op één lijn te krijgen. Echter niet alleen transparantie blijkt van
invloed te zijn op het tijdsverloop. Met betrekking tot het kernelement voortgang, kan ook een krachtige
bemensing worden benoemd. Gebleken is dat de ontwikkeling van MMV vaak gepaard gaat met een lange
doorlooptijd. Hierdoor wordt men geconfronteerd met wisselende vertegenwoordigers en daarmee wisselende
visies. Afspraken die eerder in het proces zijn gemaakt worden geparkeerd of terzijde geschoven op moment dat
nieuwe managers of bestuurders deelnemen aan het proces. De corporatie is hierdoor niet in staat om adequaat

sturing te geven aan het proces wat gepaard gaat met tijdsverlies.

Op grond van deze bevindingen kan een serie aanbevelingen worden gedaan, die bij moet dragen aan een betere

samenwerking. De volgende adviezen kunnen worden genoemd:

- Betrek toekomstige participanten zo vroeg mogelijk in het proces

- Spreek af wie bij de inhoudelijk vormgeving van MMV de regie neemt.

- Stel aan het begin van het proces een communicatieplan op.

= Geef betrokken partijen de mogelijkheid om uit het proces te stappen.

= Creéer flexibiliteit in het plan door de inhoud van MMV gaande het proces vorm te geven.

- Benut mogelijkheden in de omgeving van MMV om zowel de grond- als vastgoedexploitatie meer rendabel

te krijgen.
- Kijk welke partijen in de directe omgeving van meerwaarde kunnen zijn.
- Zet tijdig een goede projectorganisatie op die gedurende het gehele planproces blijft

- Inventariseer tijdens de initiatieffase en definitiefase de risico’s van zowel de ontwikkeling als exploitatie

van het project.
- Probeer in een vroegtijdig stadium een duidelijk beeld te krijgen van de exploitatie.
- Schenk aandacht aan de kaders waarbinnen een architect dient te werken
- Betrek een procesmanager om het programma van eisen onafhankelijk op te stellen

- Betrek experts van buitenaf om het proces inhoudelijk vorm te geven.
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Hoofdstuk 1: Inleiding

1.1 Inleiding

Het eerste hoofdstuk is de aftrap van een beschrijving van de maatschappelijke context (1.1). Hiermee wordt een
beeld verkregen van de relevante kennis en inzichten die bestaan over multifunctioneel maatschappelijk
vastgoed. Op grond van deze kennis is een doelstelling opgesteld (1.2) die later wordt getoetst aan de
maatschappelijke (1.3) en wetenschappelijke relevantie (1.4) Om de doelstelling te bereiken, moeten
onderzoeksvragen worden geformuleerd. Een handig hulpmiddel hierbij is het onderzoeksmodel (1.5). Hieruit
valt af te leiden welke stappen in het onderzoek nodig zijn en welke deelvragen moeten worden geformuleerd
(1.6). Vervolgens worden de belangrijkste begrippen uit de vraagstelling toegelicht (1.7) en zal er aandacht
worden besteed aan de onderzoekmethodiek (1.8). Tenslotte wordt de maatschappelijke en theoretisch relevantie

beschreven, waarna afgesloten wordt met een leeswijzer (1.9).

1.2 Maatschappelijke context

Maatschappelijk vastgoed is in de afgelopen jaren een belangrijke rol gaan spelen in de vastgoedportefeuille van
woningcorporaties. Het gaat hierbij om vastgoed met een publieks- en een verblijfsfunctie'. En het heeft een
wijk- of dorpsgebonden functie, uitsluitend daar waar de corporatie een aantoonbaar bezit heeft en de realisatie

bijdraagt aan leefbaarheid van dorpen en wijken (SWR, 2010).

2007 2008 2009
Investeringen vastgoed x € 1 Miljoen 142,8 205 291,9
Verdeling in % over:
= Zorg en gezondheid 47 52 59
- Wijk en buurtcentra 12 12 5
- Onderwijs en opvoeding 23 13 22
- Cultuur 7 11 6
- Sport en recreatie 0 4 2
- Overig 10 8 5

Tabel 1:0Ontwikkeling aandeel verschillende typen vastgoed in investeringen in maatschappelijk vastgoed, 2007-2009. Bron: Centraal fonds volkshuisvesting
(2010, p.127)*

De toegenomen aandacht voor maatschappelijk vastgoed wordt weergeven door de bovenstaande cijfers van het
Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV, 2010). Hieruit valt af te leiden dat investeringen in maatschappelijk
vastgoed in 2009 fors zijn toegenomen. Deze cijfers omvatten zowel nieuwbouw als aankopen van vastgoed. Het
merendeel hiervan (59 %) is in 2009 uitgegeven aan vastgoed voor zorg en gezondheid. Daarnaast maakt ook
vastgoed voor onderwijs en opvoeding een redelijk deel uit van de investeringen (22%). De verwachting is dat

deze ook in de toekomst toenemen. In 2010 zal naar verwachting € 750 miljoen worden besteed aan

! Zie bijlage voor uitgebreide lijst maatschappelijk vastgoed.
2 Bij het schrijven van deze thesis zijn de cijfers over 2010 nog niet bekend.
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maatschappelijk vastgoed. Dit niveau zakt vervolgens naar een jaargemiddelde van € 575 miljoen in de periode
2010-2014 en manifesteert zich in alle sectoren, vooral in de sectoren gezondheid & zorg en onderwijs &

opvoeding (CFV, 2010).

De groeiende betrokkenheid in maatschappelijk vastgoed kan worden verklaard door een veranderende rol die de
corporatie aanneemt ten aanzien van maatschappelijk vastgoed. Het algemene beeld dat hierbij naar boven komt,
is dat deze rol in de loop van jaren steeds omvangrijker is geworden. Waar in 2001 nog werd gewezen op het
ontwikkelen van accommodaties voor welzijnsactiviteiten, groeide na verloop van tijd het takenpakket steeds
verder uit tot onderwijs, eerstelijnsgezondheidszorg en tenslotte cultuur. Deze verandering is ontstaan uit een
groeiend besef dat een goed woon— en leefklimaat uit meer bestaat dan alleen de ontwikkeling van woningbouw.
Met de realisatiec van maatschappelijk vastgoed kan namelijk een positieve bijdrage worden geleverd aan het
leefbaarheidvraagstuk in buurten en wijken®. Verschillende adviezen die over de afgelopen jaren zijn
uitgebracht, onderstrepen dit. Hierbij kan worden gedacht aan Commissie De Boer (2005) en Commissie
Meijerink (2008), die een bredere taakopvatting beschrijven ten aanzien van maatschappelijk vastgoed. Met het
bereiken van een overeenkomst met de Europese Commissie in oktober 2009 is deze rol verder geformaliseerd.
Corporaties mogen, onder bepaalde condities, voortaan met staatssteun maatschappelijk vastgoed financieren.

Dit geldt niet alleen voor de veertig aandachtswijken, maar voortaan ook voor heel Nederland.

Voorts ontstaat de toenemende aandacht van woningcorporaties ook uit een veranderende rol van de gemeente
ten aanzien van maatschappelijk vastgoed. In het verleden was vooral de gemeente actief op dit speelveld.
Tegenwoordig wordt deze verantwoordelijkheid steeds meer overgenomen door commerciéle en
maatschappelijke instellingen zoals woningcorporaties. Deze trend komt voort uit een behoefte om
maatschappelijk vastgoed op een meer verantwoorde wijze te laten beheren en te exploiteren tegen een scherpe
prijs (Bouhuijs & van Asch, 2007). Bovendien is de gemeente vaak niet in het bezit van de benodigde expertise.
Corporaties worden daarom in toenemende mate door gemeenten gevraagd zich bezig te houden met de
ontwikkeling, beheer en exploitatic van maatschappelijk vastgoed (Van Leent, De Moel en Van der Wal, 2009).
Een vergelijkbaar beeld geeft de barometer maatschappelijk vastgoed (2010) waarin expertise en
kostenbesparingen als belangrijkste voordelen worden genoemd om met marktpartijen samen te werken. Dit
geldt vooral voor kleine en middelgrote gemeenten. Immers zij hebben niet de uitrusting om maatschappelijk

vastgoed op een professionele wijze te ontwikkelen, in tegenstelling tot de grotere gemeenten.

Maatschappelijk vastgoed is een veelomvattend begrip waar verschillende soorten vastgoed onder kunnen vallen.
Hierbij kan een onderscheid worden gemaakt tussen mono- en multifunctioneel maatschappelijk vastgoed. In het
eerste geval gaat het ook wel over maatschappelijk vastgoed waarin huisvesting wordt geboden aan slechts één
functie. Het takenpakket kan worden toegeschreven aan één gebruiker. Voorbeelden zijn: huisartsenposten,
gemeentehuizen, kinderdagverblijven en basisscholen. In het tweede geval gaat het om maatschappelijk vastgoed
waarin twee of meer aan elkaar gerelateerde maatschappelijke functies zijn gevestigd. Volgens Olde Bijvank

(2010) werken de gevestigde partijen hierbij met elkaar samen en maken zij gezamenlijk gebruik van de ruimten.

3 Vastgesteld in de zogenaamde decemberbrief van minister Dekker van wonen, wijken en integratie (2005).
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Hiermee wordt een toegevoegde waarde beoogd voor zowel interne als externe gebruikers. Voorbeelden hiervan
zijn brede scholen, Kulturhusen en woon-zorgcomplexen. Met de ontwikkeling van multifunctioneel
maatschappelijk vastgoed kan een bijdrage worden geleverd aan welzijn, leefbaarheid, veiligheid en gezonde
leefomgeving. Met de nadruk op kan. Want het is nog maar de vraag of de corporatie een juiste prestatie neerzet
in termen van maatschappelijk rendement in verhouding tot de ingezette middelen. In deze thesis ligt de focus op

multifunctioneel maatschappelijk vastgoed (MMYV).

De realisatie van MMV kan bijdragen aan het functioneren van een gezonde wijk of dorp. Echter de praktijk laat
zien dat dit lang niet altijd een eenvoudig opgave is. Met betrekking tot de fase van exploitatie doen zich vaak
problemen voor rondom de financiering. Het blijkt namelijk erg lastig te zijn om MMV op een neutrale wijze te
exploiteren. Dit wordt veelal veroorzaakt doordat de kosten voor het beheer hoger zijn bij MMV. Hoewel in
theorie de clustering van voorzieningen moet leiden tot een reductie van exploitatickosten per organisatie,
doordat meerdere organisaties gebruik maken van dezelfde vierkante meter, stijgen in de praktijk de kosten voor
beheer. Een verklaring voor dit probleem ligt in het feit dat beheer en exploitatie tijdens de initiatieffase vaak
nog over het hoofd worden gezien (Lieshout, 2008). Men begint vaak aan het ontwerp zonder aandacht te
besteden aan een efficiént en effectief beheer en ontwerp. Het gevolg is dat er een spanningsveld ontstaat tussen
enerzijds de ontwikkeling van MMV en anderzijds de kosten die hieraan zijn verbonden. Dit roept vragen op
over alternatieve mogelijkheden voor de financiering van MMV. Naast een betere sturing van beheerskosten kan
ook gedacht worden aan verevening®. Hierbij worden de opbrengsten van vrijgekomen locaties, en/of door

toevoeging van commerci€le functies, gebruikt om investeringskosten te dekken (Eenink, 2010).

Naast de exploitatiec en daaraan gekoppeld de financiering, speelt samenwerking een belangrijke rol bij de
ontwikkeling van MMV. Wanneer een MMV wordt ontwikkeld, zijn vaak meerdere partijen betrokken bij het
proces. Hierbij gaat het om partijen die allemaal van elkaar athankelijk zijn om het project te doen slagen. Deze
samenwerking is echter vaak niet vanzelfsprekend. Organisaties zijn bang hun eigen identiteit te verliezen
doordat niet duidelijk is welke doelen zij met de ontwikkeling van MMV willen bereiken. Zijn deze wel
duidelijk, dan blijken ze vaak weer niet te verenigen met andere doelen. Elk partij moet dan ook concessies doen
om het project te doen slagen. Bovendien kan de ontwikkeling van MMV als een langdurig proces worden
beschouwd. Tussen het eerste initiatief en de oplevering zit soms wel een periode van tien tot vijftien jaar. In dit
tijdsbestek kunnen betrokken partijen uit het samenwerkingverband stappen en kunnen anderen toetreden,
waardoor organisaties opnieuw in overleg moeten treden en nieuwe doelen moeten stellen. Naast deze interne
dynamiek doen zich ook externe factoren van invloed voor. Een nieuwe gemeenteraad of een economische crisis

bijvoorbeeld kunnen het planproces ongunstig beinvloeden (Van der Meer, 2010).

De ontwikkeling van MMV vraagt daarom nadrukkelijk aandacht voor het proces van samenwerking waarin
belangen en wensen van de betrokken partijen een centraal uitgangspunt vormen. Hoewel de praktijk laat zien
dat hier de nodige aandacht aan wordt besteed (Kopgroep, 2008), slaagt dit lang niet altijd. Hierdoor ontstaan de

nodige frustraties onder betrokken partijen. In het uiterste geval wordt de ontwikkeling van MMV niet mogelijk

4 Het benutten van ontwikkelings- en exploitatiewinsten van het ene project(onderdeel) als dekmiddel voor het ontwikkelings- en exploitatietekort van een ander
project(onderdeel) (Eenink, 2010).
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geacht. De oorzaak kan vaak worden toegeschreven aan het feit dat de ontwikkeling van MMV vaak nog geen
structurele inbedding heeft binnen de eigen organisatie, omdat de realisatie van multifunctioneel maatschappelijk
vastgoed van oorsprong niet tot de kerntaken van de corporatie behoorde. De complexe en dynamische
omgeving waarbinnen gehandeld moet worden, vraagt daarom aandacht voor samenwerking met een balans

tussen inhoudelijke samenwerking en het stapelen van stenen.

1.3 Doelstelling onderzoek

Corporaties zijn de afgelopen jaren nauw betrokken geraakt bij de ontwikkeling en exploitatie van
multifunctioneel maatschappelijk vastgoed. Hoewel de expertise op dit gebied groeit, ervaren corporaties
knelpunten in de ontwikkeling en exploitatie van een MMV. Hierbij spelen eigenaren, gemeenten en beoogde
gebruikers een belangrijke rol. De belangen van deze partijen verschillen en worden versterkt door de
complexiteit van MMV projecten. De literatuur biedt een handreiking om het proces tot ontwikkeling van een
MMV te optimaliseren. De praktijk is echter weerbarstig waardoor oplossingen die bijdragen aan een betere
samenwerking, nog onvoldoende bekend zijn. Binnen Samenwerkende Woningcorporaties Rivierenland (SWR)
is daarom behoefte aan nieuwe inzichten om zodoende knelpunten in het gehele ontwikkelingsproces aan te
pakken. Omdat men binnen dit samenwerkingverband graag wil leren van eigen ervaringen, stelt men zich de
vraag wat de succes- en faalfactoren zijn in de ontwikkeling en exploitatie van multifunctioneel maatschappelijk
vastgoed. Om het onderzoek af te bakenen, zal in bijzonder gekeken worden naar het aspect van samenwerking

tussen woningcorporaties en betrokken partijen in de fase van ontwikkeling van een MMV

Op grond van dit gegeven en de vraagstelling zoals die door SWR is beschreven, kan de onderstaande

doelstelling worden geformuleerd.

“Het doel van dit onderzoek is het leveren van aanbevelingen aan de Samenwerkende Woningcorporaties
Rivierenland voor een goede samenwerking tussen woningcorporaties en betrokken partijen door factoren te
inventariseren die bijdragen aan successen en knelpunten in de ontwikkeling van multifunctioneel

maatschappelijk vastgoed”

1.4 Maatschappelijke- en wetschappelijke relevantie

Maatschappelijke relevantie

Door successen en knelpunten in de huidige samenwerking van de samenwerkende woningcorporaties
Rivierenland te analyseren, kan men leren van eigen ervaringen en sturing geven aan toekomstige
samenwerkingsverbanden om daarmee het proces beter in te richten. Zodoende kan een bijdrage worden

geleverd aan de volgende maatschappelijk doelen:

- De ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed neemt gestaag toe. Met het oog op
toekomstige ontwikkelingen als vergrijzing, de behoefte aan leefbare gemeenschappen en een
maatschappelijke ontwikkeling waarin kinderen een stimulerende en uitdagende leeromgeving nodig

hebben, is de verwachting dat deze lijn zich verder zal gaan doorzetten. Door succes- en knelpunten in de
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samenwerking van het ontwikkelingsproces inzichtelijk te maken, kan beter tegemoet worden gekomen aan

deze maatschappelijke vraag.

- Woningcorporaties zijn de afgelopen decennia in beweging geweest. Zo heeft men te maken gekregen met
een terugtredende overheid, veranderende marktomstandigheden, fusies en huurwoningen die steeds minder
rendabel te ontwikkelen zijn. Verwacht wordt dat deze dynamiek zal blijven bestaan en nieuwe
mogelijkheden ontstaan om hierop in te spelen. Eén daarvan is projectontwikkeling van arrangementen in
wonen, zorg en welzijn. Hieraan zijn wel grote risico’s verbonden. Om deze te beheersen dient de corporatie

zicht te hebben op factoren die het succes, maar ook het falen bepalen van dergelijke projecten.

- Net als vele andere partijen raakt de kredietcrisis ook corporaties. Ondanks het feit dat zij over aanzienlijke
vermogens beschikken en een waarborging hebben via het Waarborgfonds Sociale Woningbouw, vormt de
beschikbaarheid van investeringscapaciteit een probleem. Een belangrijke oorzaak ligt in de invoering van
de vennootschapsbelasting en een stagnerende woningverkoop. Dit leidt tot een kleinere
financieringsruimte en zorgt ervoor dat ambities in de ontwikkeling van maatschappelijk vastgoed naar
beneden worden bijgesteld. Om de ambities toch te kunnen bewerkstelligen, zullen woningcorporaties
efficiéntic en effectiviteit hoog op de agenda zetten (Schonau & Marrewijk, 2010). Een beter
samenwerkingsproces in de ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed kan daarin

bijdragen.

Wetenschappelijk relevantie

De aandacht voor multifunctioneel maatschappelijk vastgoed is in de afgelopen jaren toegenomen. Daardoor is
er een grote hoeveelheid literatuur over MMV en de samenwerking. Hierbij kan onderscheid worden gemaakt
tussen een meer praktische benadering enerzijds en een theoretische benadering anderzijds. Wanneer wordt
ingezoomd op studies met een theoretische benadering, kunnen een drietal studies als relevant worden

beschouwd.

- Allereerst Van Delden (2009); in zijn dissertatie naar samenwerking in de publieke dienstverlening wordt
onderzoek gedaan naar condities die het resultaat van samenwerking bepalen. In verschillende sectoren is
onderzocht hoe samenwerkingsverbanden ontstaan en zich verder hebben ontwikkeld. Hierbij is onder
andere gekeken naar de samenwerking tijdens de fasen van ontwikkeling en exploitatie van Kulturhusen.
Van Deldens conclusie is dat samenwerking grotendeels wordt bepaald door inzet en energie van
professionals op de werkvloer. Ook spelen factoren als een gezamenlijke uitvoering en groepsbinding een
belangrijke rol. Daarnaast vormen beleid, subsidies en sturing van bestuurders essentiéle condities. Echter
deze kunnen tegelijkertijd tegendraads werken als ze gaan overheersen. De uitdaging zit volgens Van

Delden vooral in het opzoeken en organiseren van sociale energie.

- Vervolgens kan Hendrixen (2007) worden genoemd. In een onderzoek naar knelpunten naar woonservice
gebieden wordt een aantal elementen genoemd dat een belemmering vormt voor de ontwikkeling van

dergelijke voorzieningen. Een eerste categorie knelpunten gaat over de veranderende wet- en regelgeving.
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Hierbij gaat het vooral om de Wet Maatschappelijke Ondersteuning (WMO). Zo wordt aangegeven dat de
WMO onzekerheid creéert bij zorgpartijen doordat niet zeker is of ze het werk krijgen wat ze daarvoor wel
hadden. Ten tweede wordt de financiering als problematisch ervaren. De ontwikkeling van een woonservice
gebied gaat vaak gepaard met een onrendabele investering. Voor corporaties is dit geen probleem. Immers
zij hebben de financiéle middelen. Voor welzijnsorganisaties echter wel. Ten derde noemt Hendrixen de
ruimtelijke inpassing als problematisch. Het bestemmingsplan vormt een obstakel voor zaken met meerdere
ruimtelijke functies. Ook zijn er vaak onvoldoende locaties beschikbaar. Vooral waar het gaat om
herstructureringsgebieden. Ten slotte benoemt Hendrixen de inhoudelijke complexiteit als een probleem

gedurende de samenwerking.

- Ook kan Van Doren-Verboom (2008, p.6) worden vernoemd. In een onderzoek naar samenwerking tijdens
de ontwikkeling van MMV, is een bijdrage te geleverd aan een goed verloop van het ontwikkelingsproces
om zodoende een duurzame samenwerking in de exploitatiefase mogelijk te maken. Zij komt tot de
conclusie dat samenwerking een belangrijke rol speelt om tot een geslaagd concept te komen. Zowel het
functioneren van bestaande als toekomstige netwerken speelt hierin een belangrijke rol. Door een serie
aanbevelingen over het ontwikkelingsproces is getracht een bijdrage te leveren aan meer duurzaam beheer

en exploitatie van een Kulturhus.

Op grond van deze drie beschreven studies kan worden gesteld dat onderzoek naar successen en knelpunten in de
samenwerking van MMV geen onbekend terrein is. Voor zowel de fase van ontwikkeling als de fase van
exploitatie zijn studies verricht naar het aspect van samenwerking. De vraag dient zich dan ook aan op welke
wijze deze studie kan bijdragen aan een verbreding van de wetenschappelijke horizon. Immers de antwoorden op
de vraagstelling dienen - naast een maatschappelijke bijdrage- ook te leiden tot een wetenschappelijke bijdrage.
De bijdrage in deze thesis zit in meerdere aspecten. Ten eerste onderscheidt deze thesis zich van eerdere studies
door specifiek in te zoomen op de ontwikkelingsrol van corporaties. Waar eerder het ontwikkelingsproces werd
bekeken door de ogen van verschillende ontwikkelende partijen, staat binnen dit onderzoek de corporatie
centraal. Daarnaast onderscheidt deze thesis zich van eerder verrichte studies door een drietal verschillende
soorten MMV als uitgangspunt te nemen. In het onderzoek Van Delden (2009) en Van Doren-Verboom (2008)
was het onderzoek gericht op Kulturhusen. Andere typen MMVs zijn niet ter sprake gekomen. Verondersteld
wordt dat successen- en knelpunten in de samenwerking differentiéren afhankelijk van het type MMV.
Bovendien wordt samenwerking binnen deze studie vanuit een ruimere context bekeken. Hoewel de
woningcorporatie als uitgangspunt wordt genomen, wordt ook gekeken naar de rol van gemeente en
gebruiker(s). Verondersteld wordt dat niet alleen de initiator bepalend is voor successen en knelpunten in de
samenwerking van het ontwikkelingsproces, maar alle partijen die samenwerken met de corporatie. Voor een

dergelijke invalshoek is niet eerder gekozen.

Om deze aanpak verder uit te werken, wordt aangesloten bij een netwerkbenadering. Verwacht wordt dat dit
inzicht kan geven in de samenwerking tijdens het ontwikkelingsproces. Alvorens dit verder uit te werken, dient
de keuze voor een netwerkbenadering beargumenteerd te worden. Daarbij wordt gebruik gemaakt van

institutionele theorie€n. Verwacht wordt dat hiermee helder wordt waarom een netwerk als meest passend wordt
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gezien. Aansluitend wordt de theorie van beleidsnetwerken uiteengezet. Door gebruik te maken van
verschillende begrippen worden de kenmerken omschreven van samenwerking binnen een netwerk. Tot slot is er
behoefte aan een normerende theorie om de samenwerking binnen een netwerk te toetsen. Om dit uit te werken,
wordt aansluiting gezocht bij inzichten uit procesmanagement. Immers deze benadering geeft een aantal criteria
waaraan samenwerking moet voldoen. Door de begrippen uit deze theorie als analysekader te gebruiken, kan de
samenwerking tijdens het ontwikkelingsproces worden onderzocht. Bovendien kunnen successen en knelpunten

dan tevens inzichtelijk worden gemaakt.

1.5 Onderzoekmodel

Om helder te krijgen welke kennis en theoretische inzichten gebruikt moeten worden, is een onderzoekmodel
worden opgesteld. Hierin wordt schematisch weergeven welke tussenstappen nodig zijn om het doel te bereiken.
Daarnaast wordt duidelijk gemaakt welke theoretische concepten van belang zijn bij het vaststellen van het
theoretisch kader. Het onderzoeksmodel van deze thesis wordt hieronder weergeven. Bijgaand hoort een

beredenering die op de volgende bladzijde is beschreven

Figuur 1: Onderzoeksmodel

Redenering onderzoeksmodel

Een bestudering van institutionele theorie, theorie van de beleidsnetwerken en procesmanagement, levert
beoordelingscriteria op waarmee het samenwerkingsproces bij de ontwikkeling van multifunctionele
maatschappelijk vastgoed kan worden beoordeeld (1) Door hiermee het samenwerkingsproces van een vijftal
multifunctioneel maatschappelijk vastgoedprojecten te bestuderen, worden successen en knelpunten (2) in beeld
gebracht, wat resulteert tot leerpunten voor een effectieve en efficiéntere samenwerking in de ontwikkeling van

multifunctionele maatschappelijk vastgoed bij de Samenwerkende Woningcorporaties Rivierenland (3).
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1.6 Vraagstelling
Op basis van de geformuleerde doelstelling en het onderzoeksmodel wordt de volgende hoofdvraag

geformuleerd:

“Welke inzichten in successen en knelpunten leveren een bijdrage aan een betere samenwerking van
woningcorporaties met betrokken partijen in de ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed bij

de Samenwerkende Woningcorporaties Rivierenland ?”

Deze vraagstelling wordt opgesplitst in de volgende deelvragen:

1. Welke inzichten uit de theorie van de beleidsnetwerken en procesmanagement zijn bruikbaar voor het
opstellen van een analysekader ter beoordeling van de samenwerking van woningcorporaties met betrokken
partijen tijdens de ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed?

2. Welke uit de praktijk ontleende factoren zijn bepalend voor successen en knelpunten in de samenwerking
van woningcorporaties met betrokken partijen kunnen bij de ontwikkeling van multifunctioneel
maatschappelijk vastgoed op grond van het analysekader?

3. Wat kan worden geleerd van de analyseresultaten van de vijf onderzochte multifunctioneel maatschappelijk
vastgoed projecten op grond van het beschreven analysekader om tot een betere samenwerking te komen ten

aanzien van de ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed?
1.7 Begripsbepaling
Begrippen die bij de formulering van de doel- en vraagstelling zijn gebruikt, vragen om een duidelijke
uitwerking. Hierbij gaat het vooral om kernbegrippen gehanteerd bij de formulering van de vraag- en
doelstelling. De onderstaande begrippen worden van belang geacht.

Beter: genormeerd vanuit indicatoren die door procesmanagement worden gegeven.

Knelpunten: beinvlioedbare activiteiten of activiteitsgebieden die bepalend zijn voor de discontinuiteit van de

ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed (Aedes, 2007).

Multifunctioneel maatschappelijk vastgoed: multifunctioneel maatschappelijk vastgoed is een flexibel gebouw

met een sociaal maatschappelijke functie waar meerdere publieke en private organisaties zich verbinden aan
gezamenlijke doelstellingen en ambities. Daarmee wordt een ontmoetingsplaats gecreéerd die een duurzame

bijdrage levert aan verbindingen in een dorp, wijk of buurt. (Eigen bewerking)

Projectontwikkeling: het risicodragend initi€ren, organiseren, uitvoeren (c.q. doen uitvoeren) en codrdineren van

alle taken, die nodig zijn voor het vervaardigen en opwaarderen van onroerend goed, inclusief het aankopen van

de daardoor benodigde opstallen en/of grond.” ( Regenboog in Kousemaker, 1994)
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Samenwerking: samenwerking betreft het nastreven van gezamenlijke doelstellingen op de lange termijn met
behoud van onafhankelijkheid en identiteit. Daarbij hebben de verschillende onderdelen van partijen een

gedeelde verantwoordelijkheid en behoudt ieder een blijvende inzet van eigen hulpbronnen”. (Douma, 1997)

Successen: beinvloedbare activiteiten of activiteitsgebieden die bepalend zijn voor het succes en de continuiteit

van de ontwikkeling van een multifunctioneel maatsschappelijk vastgoed (Aedes, 2007).

1.8. Onderzoeksmethode

Om antwoord te kunnen geven op de geformuleerde hoofdvraag, wordt gezocht naar een geschikte
onderzoeksmethode. Een extensieve vorm van onderzoek, waarbij oorzaken en gevolgen en de bijbehorende
context worden beschreven door een groot aantal variabelen te betrekken in het onderzoek, is daarvoor het meest
geschikt. Dit in tegenstelling tot intensieve vormen van onderzoek, waarbij verbanden worden gezocht tussen
slechts een beperkt aantal variabelen. De bijbehorende deelvragen worden achtereenvolgens bestudeerd door
gebruik te maken van “kant-en-klare” inzichten en theorieén op het gebied van instituties, beleidsnetwerken en
procesmanagement. De resultaten hiervan leiden tot informatie waarmee een analysekader kan worden opgesteld
om de casestudies te bestuderen. Daarbij zal, naast schriftelijke bronnen en personen, gebruik worden gemaakt
van informatie uit voorgestructureerde interviews. De gestelde vragen zullen in dit geval vooraf bepaald zijn en
worden door middel van persoonlijke interviews die individueel afgenomen. De uitkomsten van de individuele
casestudies worden vervolgens met elkaar vergeleken zodat patronen zichtbaar worden waaruit succes- en
faalfactoren zijn af te leiden. De hieraan verbonden conclusies dienen als basis voor een aanbeveling aan de

SWR verband. Zie hoofdstuk vier voor een gedetailleerde uitwerking van de onderzoeksmethodiek.

1.9 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 vindt een contextuele verkenning plaats. Hierin wordt ingegaan op het concept van
multifunctioneel maatschappelijk vastgoed en de aspecten die een rol spelen in de ontwikkelingsfase. In
hoofdstuk 3 wordt het theoretische kader beschreven. Op grond van inzichten, verkregen uit institutionele
theorieén, en de theorie van de beleidsnetwerken en procesmanagement, wordt een analysekader geschetst. Het
analysekader wordt in de casestudies gebruikt om successen en faalfactoren in de samenwerking boven water te
halen. In hoofdstuk 4 wordt uitgelegd hoe het benodigde empirisch materiaal is verkregen. Aansluitend worden
in het begrippenkader de belangrijkste begrippen toegelicht die in de vraag- en doelstelling staan geformuleerd.
Tevens worden de begrippen, die naar voren zijn gekomen in het theoretisch kader geoperationaliseerd tot
interviewvragen. In hoofdstuk 5 wordt de praktijk bestudeerd. Op grond van het analysekader dat in het
theoretische hoofdstuk is ontwikkeld, wordt getracht successen en faalfactoren in de ontwikkeling duidelijk te
krijgen. Door middel van gestructureerde interviews bij een corporatie, een gemeente en een aanbieder van zorg
en/of welzijndiensten, zal empirisch materiaal worden verzameld. In hoofdstuk 6 wordt op basis van de
verkregen onderzoekinformatie een conclusie opgesteld die uiteindelijk leidt tot aanbevelingen voor de SWR-

corporaties. In de bijlage zijn achtereenvolgens de gebruikte vragenlijsten en aanvullende informatie te vinden.
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Hoofdstuk 2: Verkenning multifunctioneel maatschappelijk
vastgoed

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt een contextuele verkenning uitgevoerd naar multifunctioneel maatschappelijk vastgoed.
Dit houdt in dat gekeken wordt naar de betekenis van begrippen en de wijze waarop deze in hun omgeving vorm
krijgen. Hieraan wordt invulling gegeven door in de eerste paragraaf stil te staan bij de verschillende
omschrijvingen die over maatschappelijk vastgoed (2.2) bestaan en de kenmerken die bepalend zijn voor
multifunctionaliteit (2.3). Wanneer hierin meer duidelijkheid is verkregen, wordt een verklaring gegeven voor
de ontwikkeling van MMV (2.4). Vervolgens wordt het multifunctioneel bouwen vanuit een historisch
perspectief bekeken en worden beleidsmatige ontwikkelingen besproken die hebben geleid tot het huidig denken
in multifunctionaliteit (2.5). Omdat het ontwikkelingsproces een van de centrale kernbegrippen vormt in de
vraagstelling, wordt hieraan aandacht besteed door de kenmerken van de wverschillende fasen van
projectontwikkeling te beschrijven (2.6). Het realiseren van MMV is echter niet vanzelfsprekend. Daarom wordt
vervolgens ingegaan op de knelpunten bij de ontwikkeling van multifunctioneel maatschappelijk vastgoed (2.7).
Tevens kan de ontwikkeling van MMV niet los worden gezien van maatschappelijke gebeurtenissen. Om die
reden wordt aandacht besteed aan huidige en toekomstige ontwikkelingen die mogelijk van invloed kunnen zijn
op het ontwikkelingsproces. (2.8). Tot slot worden de belangrijkste bevindingen van dit hoofdstuk beschreven in

de samenvatting (2.9).

2.2 Wat is maatschappelijk vastgoed

In het vorige hoofdstuk is geconstateerd dat maatschappelijk vastgoed een sterke ontwikkeling heeft
doorgemaakt in de woningcorporatiesector. Dit heeft ertoe geleid dat verschillende vormen en gedaanten van
MMV in de praktijk zijn waar te nemen , maar ook tot een gebrek aan eenduidigheid in definities over MMV.
Om hier meer helderheid in te verkrijgen, wordt eerst gekeken naar de verschillende omschrijvingen die over

maatschappelijk vastgoed bestaan.

Op de eerste plaats wordt gekeken naar een definitie, zoals deze door Vlak (2007) wordt gehanteerd. In een
presentatie wordt maatschappelijk vastgoed als volgt omschreven: “Al het vastgoed dat blijkens zijn bestemming
of gebruik het uitvoering geven aan - als zodanig door de samenleving geidentificeerde - publieke functies
fysiek mogelijk maakt”. Deze omschrijving kan als zeer breed worden beschouwd. Verschillende soorten
vastgoed zoals kinderdagverblijven of winkels kunnen hieronder worden geplaatst. Slechts commercieel
vastgoed waarvan het maatschappelijk belang niet voorop staat, maakt hier geen deel van uit. Een andere
omschrijving wordt gegeven door Leent (2007). Hij omschrijft maatschappelijk vastgoed als: “alle (gebouwde en
ongebouwde) ruimte die nodig is voor de maatschappelijke voorzieningen en activiteiten behorende bij leefbare
en vitale wijken en buurten”. Ook hier gaat het om een brede omschrijving. Echter op twee punten wijkt deze af
van de voorgaande omschrijving. Op de eerste plaats kan het naast een fysiek gebouw ook om grond gaan met

een maatschappelijke functie. Hierbij kan worden gedacht aan sportvelden, een zwembad of een hangplek voor
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jongeren. Daarnaast wordt in deze omschrijving een verband gelegd tussen ruimte en leefbaarheid en vitaliteit
binnen wijken en buurten. Een meer specifieke definitie wordt gegeven door het kennis platform
maatschappelijk vastgoed (2010). Zij omschrijven maatschappelijk vastgoed als: “ontmoetingplaatsen die een
duurzame bijdrage leveren aan verbinding binnen een dorp, buurt of wijk. Het zijn gebouwen met een sociaal
maatschappelijk functie waar private en publieke organisaties zich verbinden aan gezamenlijke doelstellingen en
ambities”. Naast de eerder genoemde relatie tussen het object en de leefomgeving wordt impliciet geduid op een

zekere mate van samenwerking tussen partijen op grond van een gemeenschappelijk streven en doel.

Duidelijk is dat maatschappelijk vastgoed zich niet eenduidig laat omschrijven. Van Leent, De Moel en Van der
Wal (2009) onderstrepen dit. Zij hanteren dan ook een drietal definities waarbij onderscheid wordt gemaakt op

grond van gebruik, gebruiker en het type gebouw:

- Naar gebruik: hierin biedt maatschappelijk vastgoed ruimte aan activiteiten die lokaal als maatschappelijk
worden gezien. Hierbij kan worden gedacht aan onderwijs, jeugdzorg en kinderopvang.

- Naar gebruiker: maatschappelijk vastgoed biedt in dit geval ruimte aan niet winstbeogende instellingen op
het gebied van bijvoorbeeld onderwijs, sport en welzijn.

- Naar gebouw: maatschappelijk vastgoed is bedrijfsmatige onroerend goed met een verblijf- en
publieksfunctie. Daarmee krijgt maatschappelijk vastgoed een plaats tussen kantoren en woningen enerzijds

en winkels anderzijds.

Tot slot kan ook een beschrijving worden gegeven zoals beschreven door de Europese Commissie (2009).
Daarbij wordt maatschappelijk vastgoed opgemerkt als diensten van algemeen economisch belang (DEAB). Dit
zijn diensten waaraan rechtmatig staatsteun mag worden gegeven, bijvoorbeeld door middel van het
waarborgfonds sociale woningbouw of door corporaties goedkope grond aan te bieden. Maatschappelijk
vastgoed wordt in dit verband opgevat als vastgoed wat eigendom is van de corporatic en door hen wordt

. . . . . 5
onderhouden en verhuurt aan niet-gouvermentale organisaties of openbare instellingen’.

Binnen dit onderzoek wordt aangesloten bij de definitie, zoals deze door het kennis platform maatschappelijk
vastgoed wordt omschreven. Maatschappelijk vastgoed biedt in deze definitie zowel ruimte voor private als
publicke organisaties. Bovendien komt een gezamenlijkheid naar voren in deze definitic om zodoende een
zekere meerwaarde te cre€ren voor dorp, buurt of wijk. Naar verwachting zal dit uitgangspunt het best aansluiten

op de focus binnen dit onderzoek.

2.3 Multifunctionaliteit

Een aanzienlijk deel van het maatschappelijk vastgoed heeft een monofunctioneel karakter. Hierbij kan
bijvoorbeeld worden gedacht aan een gemeentehuis, kinderopvang of een basisschool. Het gebruik van het
gebouw is toe te schrijven aan slechts één gebruiker. Een multifunctioneel gebouw laat zich daarentegen
kenmerken door verschillende gebruikers die onder een dak zijn gehuisvest. De accommodatie is zodanig

ingericht dat bepaalde ruimtes geschikt zijn voor meervoudig gebruik (Van Netten, Van Koutrik en Post, 2004).

3 Zie bijlage A voor limitatieve lijst maatschappelijk vastgoed.
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Ruimtes worden hierbij gedeeld door meerdere gebruikers of activiteiten. Daarnaast kan multifunctionaliteit
volgens Ball & van der Kooij (2004) worden gerepresenteerd in een oplopende intensiteit waarbij onderscheid
wordt gemaakt tussen de dakdeler, de ruimtedeler, samenwerken en samengaan. In het eerste geval is er sprake
van een bedrijfsverzamelgebouw waarbij de aanwezige ruimtes slechts worden gedeeld door de verschillende
gebruikers. Bij samengaan wordt gezocht naar manieren om tot vernieuwing van het aanbod te komen door
verschillende doelgroepen met elkaar te combineren. De gebruikers van het gebouw laten hun eigenheid los en
proberen een grotere gebruikersgroep te bedienen. Multifunctionaliteit wordt daarnaast ook in verband gebracht
met flexibiliteit (De Donk, 2009). In een onderzoek naar vier multifunctionele accommodaties brengt men dit in
verband met de mate waarin het gebouw zich kan aanpassen aan gewijzigde omstandigheden en toekomstige
veranderingen. Bijvoorbeeld, kunnen de ruimtes die voor jongeren bedoeld zijn ook zo worden vormgegeven dat
ze plaats bieden aan ouderenvoorzieningen. Wanneer deze omschrijvingen over multifunctionaliteit worden

gecombineerd met de bevindingen uit de voorgaande paragraaf kan MMV als volgt worden omschreven:

Multifunctioneel maatschappelijk vastgoed is een flexibel gebouw met een sociaal maatschappelijke functie waar
meerdere publieke en private organisaties zich verbinden aan gezamenlijke doelstellingen en ambities. Daarmee wordt

een ontmoetingsplaats gecreéerd die een duurzame bijdrage levert aan verbindingen binnen een dorp, wijk of buurt.

Met deze omschrijving van MMV kan vervolgens naar de praktijk worden gekeken. Op grond van een eigen
interpretatie, kan een onderscheid worden gemaakt tussen een drietal typen MMV’s, namelijk een brede school,

een Kulturhus en een woon-zorgcomplex. De volgende paragraaf besteedt hier nader aandacht aan.

2.3.1 Brede School

Het eerste type MMV is de zogenoemde brede school. Dit is een school die een bredere maatschappelijk functie
heeft dan die van onderwijsgever alleen. Naast een school zijn er verschillende instellingen van zorg en welzijn
in gevestigd. Door functies op gebied van onderwijs, zorg en welzijn te combineren, ontstaat een zekere
meerwaarde voor leerlingen, waardoor extra ondersteuning kan worden geboden. Bovendien kunnen activiteiten
worden georganiseerd op het gebied van kunst, cultuur, zorg, welzijn en veiligheid. Daarmee levert de

ontwikkeling van een brede school ook een bijdrage aan de leefbaarheid in buurten en wijken.

Het idee van brede scholen is midden jaren negentig ontstaan in Rotterdam en Groningen. Hoewel het in beide
steden een andere benaming kreeg, kwam het uitgangpunt overeen. Inmiddels is de ontwikkeling van brede
scholen in de afgelopen jaren in rap tempo verlopen en heeft het een plek gekregen op vele politicke agenda’s en
nota’s van schoolbesturen, welzijn en andere educatieve instellingen of organisaties (Valkestein, 2006) wat naar
voren komt in cijfers van Oberon (2009). In 2001 gaf 36% van de Nederlandse gemeenten aan dat er een brede
school was gerealiseerd. In 2009 was dit opgelopen tot 88%. De verwachting is dat dit nog verder zal stijgen, zij
het minder snel dan voorheen. Naar verwachting komen er jaarlijks nog zo’n honderd brede scholen bij in het

primair onderwijs en zo’n dertig in het voortgezet onderwijs(Oberon, 2009).

De ontwikkeling en exploitatie van een brede school vormt bij uitstek een taak voor de woningcorporatie. Een

verklaring hiervoor vormt de beperkte investeringcapaciteit van de onderwijssector om de realisatie van een

22| Pagina

Successen en knelpunten multifunctioneel maatschappelijk vastgoed



brede school mogelijk te maken. Corporaties kunnen op hun beurt bijdragen aan de sociale infrastructuur van
wijken en dorpen. Hoewel deze rol op dit moment nog beperkt is, zal het aandeel van woningcorporaties groeien.
Volgens Oberon (2009) hebben corporaties in iets minder dan de helft van de gemeenten een rol binnen de brede
school. Momenteel bestaat deze bijdrage uit het financieren en het faciliteren. Verwacht wordt dat corporaties
zich steeds nadrukkelijker gaan manifesteren in de onderwijssector. Deze samenwerking wordt volgens

Zonneveld (2009) steeds vaker vanuit beide kanten opgezocht.

2.3.2 Kulturhusen

Een tweede type MMV is het zogenoemde Kulturhus. Volgens kennisknooppunt Kulturhusen (2010) is een
Kulturhus een gebouw dat meerwaarde creéert door een gezamenlijk voorzieningen aanbod, programmering en
beheer. Dit moet bijdragen aan een duurzaam behoud van maatschappelijk, sociaal en cultureel kapitaal in
woonkernen. De aandacht voor Kulturhusen groeit. Cijfers over het aantal ontbreken, maar vast staat dat er voor
dit concept steeds meer belangstelling ontstaat, vooral in landelijk gelegen gemeenten. Met name in de

provincies Gelderland en Overijssel hebben Kulturhusen veel aandacht gekregen.

Net als bij brede scholen kan de ontwikkeling van Kulturhusen door verschillende argumenten worden verklaard.
Zo bestaat er in kleine dorpen op het platteland een behoefte om het voorzieningenniveau op peil te houden. In
de praktijk blijkt namelijk dat veel voorzieningen moeilijk op rendabele wijze te exploiteren zijn. Enerzijds
wordt dit veroorzaakt door de relatief hoge kosten verbonden aan de exploitatie van solitaire voorzieningen,
anderzijds heeft dit te maken met een teruglopend draagvlak. Door verschillende voorzieningen te clusteren
ontstaan voordelen op de exploitatickosten waardoor het aanbod van voorzieningen beter op peil kan blijven
(Van Dorem-Verboom, 2008). Bovendien wordt met de ontwikkeling een sociaal platform gecreéerd, waar
ontmoeting centraal staat. Door activiteiten te organiseren, worden mensen geprikkeld om samen te komen en
wordt bijgedragen aan de sociale cohesie in dorpen en steden. Dit speelt vooral een rol in stadswijken en dorpen
waarbij interactie tussen verschillende groeperingen gestimuleerd wordt. Door integrale programmering is men
in staat om verschillende bevolkingsgroepen met elkaar samen te laten werken en zodoende een positieve

bijdrage te leveren aan de leefbaarheid in een wijk of buurt.

Om het voorzieningenniveau op peil te houden en daarmee de leefbaarheid binnen dorpen te garanderen, zijn
investeringen in de sociale en culturele infrastructuur van belang. Volgens de Raad voor het Landelijk Gebied
(2009) moet vooral samenwerking worden gezocht met bijvoorbeeld scholen, welzijnsinstellingen en winkels.
In de Nota Wonen (2001) wordt deze rol meer duidelijk benoemd. Hierin wordt aangegeven dat
woningcorporaties een cruciale rol vervullen bij het waarborgen van leefbaarheid en de sociale cohesie.
Daarvoor is het van belang dat zij komen tot een bredere taakopvatting. Hierbij kan onder andere worden
gedacht aan zorgarrangementen en openbare ruimte. Tevens wordt deze taakstelling benoemd in het Besluit

beheer sociale huursector®.

6 Besluit beheer sociale huursector, Paragraaf 2a, artikel 12a, lid 1
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2.3.3 Woon-zorgcomplexen

Tot slot kennen we de zogenoemde woon-zorgcomplexen. Dit zijn accommodaties waarin zelfstandige woningen
in combinatic met een zorg- en servicearrangement worden aangeboden. Specifick bedoeld voor
hulpbehoevenden zoals ouderen of mensen met een verstandelijke of lichamelijke beperking. De eerste woon-
zorgcomplexen waren eind jaren tachtig het resultaat van nieuw beleid bedoeld om dure zorg op een goedkopere
wijze aan te bieden. Vanaf begin jaren negentig zijn woon-zorgcomplexen een aantrekkelijk alternatief
geworden voor de al bestaande aanleunwoningen of serviceflats. Vooral aan het begin van dit decennium heeft

dit een vertaling gekregen in het aantal woon-zorgcomplexen.

Een verklaring voor het ontstaan van woon-zorgcomplexen wordt gegeven door een groeiende groep mensen van
boven de 65 jaar. In 2009 waren er 2,5 miljoen 65-plussers, in 2025 zullen er 3,7 miljoen mensen ouder dan 65
jaar zijn. Rond 2040 zal een hoogtepunt worden bereikt met een totaal aantal van 4,5 miljoen 65-plussers. Naar
verwachting zal dit een kwart van de totale bevolking zijn (CBS, 2010). Het merendeel van deze ouderen heeft
geen aangepaste woning en zorg nodig. Echter hoe meer ouderen, hoe groter de kans dat zich lichamelijke
beperkingen binnen deze groep zullen voordoen. Bovendien kenmerkt deze groep zich door een grote
diversiteit. Ouderen gaan steeds meer mee in het proces van individualisering, waarbij tradities en groepsnormen
minder voorop staan. Een deel van deze groep voelt zich niet oud en is vitaal genoeg om zelfstandig te blijven
wonen. Een ander deel is een kwetsbare groep ouderen die athankelijk is van zorg en hulpverlening. Dit leidt tot
diversiteit in de vraag naar voorzieningen rondom zorg- en welzijn. Echter de huidige woningvoorraad voldoet
vaak onvoldoende aan de huidige eisen, waardoor op lokaal niveau een forse opgave ligt om woningen geschikt
te maken voor de aanwezige zorgvraag (Van den Beld & Van Zalk, 2010).Door woon-zorgcomplexen te
ontwikkelen kan tegemoet worden gekomen aan zowel het kwantitatieve als kwalitatieve vraagstuk voor

ouderenvoorzieningen.

De rol van woningcorporaties bij de ontwikkeling en exploitatie van woon-zorgcomplexen is volgens van de
Beld en van Zalk (2010) de afgelopen decennia tot stand gekomen vanuit een maatschappelijke en politicke
vraag en is vastgelegd in het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH). Corporaties hebben de beschikking
over vermogen dat kan worden ingezet om zorgvoorzieningen te ontwikkelen en te exploiteren. Corporaties zien
vooral kansen in de snel groeiende en relatief vermogende doelgroep. Echter corporaties mogen of kunnen zelf
geen zorg aanbieden. Voor hen is daarom de samenwerking met partijen uit de zorg interessant. Andersom
hebben zorgaanbieders onvoldoende financiéle middelen, kennis, relaties en locaties om vastgoed in de zorg tot
ontwikkeling te brengen. Door kennis en ervaring van beide partijen te bundelen, ontstaat voor beide partijen een
meerwaarde. De woningcorporaties worden hierin gesteund door de overheid. De Nota Wonen merkt hierover
het volgende op: “Elke wijk - mits van voldoende omvang - zou een voldoende niveau van zorg- en
dienstverleningsvoorzieningen moeten hebben. Nabijheid van zulke voorzieningen is bepalend voor het
zelfstandig functioneren van zowel ouderen, kinderen als hun verzorgers” (VROM, 2000, p. 145). Voorbeelden
van voorzieningen zijn kinderopvang, scholen, gezondheidcentra en welzijnsvoorzieningen. Door deze
voorzieningen te bundelen in een zorgknooppunt, kan uitkomst worden geboden voor ouders met kinderen en

bejaarden.

7 Besluit beheer sociale huursector, Paragraaf 2b, artikel 12b, lid 2a
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2.4 Waarom multifunctioneel maatschappelijk vastgoed?
Nu duidelijk is wat multifunctioneel maatschappelijk vastgoed is en welke type in de praktijk te onderscheiden
zijn, worden de verschillende motieven besproken die een verklaring bieden voor de ontwikkeling van MMV.

Een viertal argumenten kan worden gegeven:

- Ten eerste speelt een besparing van ruimte, tijd en kosten een belangrijke rol (Ball & van der Kooij, 2004).
Door verschillende functies te clusteren en samen te brengen op een locatie wordt (kostbare) ruimte
vrijgespeeld en kunnen nieuwe accommodaties worden gefinancierd uit de grondopbrengsten. Daarnaast
ontstaan met clustering kostenvoordelen voor de partijen die zich in een MMV vestigen. Dit geldt met name
voor kleine instellingen die beheerskosten kunnen delen onder meerdere partijen. Te denken valt aan het
delen van de energierekening of kosten bij het aanbieden van een baliefunctie. Het clusteren van functies
brengt bovendien voordelen met zich mee voor de gebruikers van deze diensten. Door een gezamenlijke
huisvesting wordt efficiénter omgaan met tijd. Met een bezoek kunnen meerdere diensten tegelijk worden
gebruikt. Hierbij kan bijvoorbeeld worden gedacht aan het clusteren van voorzieningen voor kinderen,

waardoor ouders hun kinderen slechts een keer hoeven te brengen en te halen.

- Daarnaast kan met de ontwikkeling van een MMV worden bijgedragen aan een verbetering van de sociale
cohesie in wijken en buurten. Dit kan volgens Blokland (2007) worden verklaard doordat voorzieningen in
een buurt of wijk bijdragen aan de vertrouwdheid en bekendheid in een buurt, doordat er herhaaldelijke
ontmoetingen plaatsvinden tussen buurtbewoners. Volgens Blokland is dan wel van belang dat aan een
aantal eisen wordt voldaan. Zo moet er sprake zijn van multifunctionaliteit, zodat verschillende bewoners
elkaar rondom uiteenlopende activiteiten kunnen ontmoeten zonder dat sprake is van dwang. Ook moeten
deze plekken vanzelfsprekend zijn; je moet er toevallig komen zonder er per se naar toe te willen. Tot slot
moet MMV een lange termijn perspectief hebben, zodat voorzieningen flexibel kunnen meebewegen met de

veranderende behoefte en samenstelling van de buurtbevolking.

- Ook kan met de ontwikkeling en exploitatie van een MMV een geintegreerd aanbod van diensten worden
aangeboden. Dit in tegenstelling tot vroeger, toen verschillende diensten werden aangeboden naar doelgroep
of leeftijd. Voor de gebruikers van deze diensten was deze scheidslijn niet altijd duidelijk. Het aanbod was
vaak versnipperd en bureaucratisch. De afgelopen decennia heeft zich echter een verandering voortgedaan
waarbij vragers van maatschappelijke diensten steeds meer leidend zijn. Men is dan ook steeds meer gaan
sturen op geintegreerde en gedifferentieerde diensten. Door het combineren van producten, competenties en
marktposities komt men aan deze nieuwe vraag tegemoet. MMV biedt deze mogelijkheid. (Ball & van der
Kooij, 2004). Zo kan bijvoorbeeld door de combinatie van een apotheek en huisarts beter worden ingespeeld
op de behoeftes van een patiént. Gegevens kunnen makkelijker worden uitgewisseld, waardoor zorg op maat
kan worden gegeven. Dit wordt bevestigd door een onderzoek van Gaasbeek (2009). Samenwerking in een
MMV leidt volgen Gaasbeek tot generende activiteiten en vernieuwende resultaten. Ook de uitwisseling en
onderlinge verwijzing tussen gebruikers neemt toe, waardoor meer klanten (kunnen) worden geholpen en de

kwaliteit van de dienstverlening toeneemt.
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- Tot slot kan de ontwikkeling van een MMV bijdragen aan de waardeontwikkeling van woningen in een
buurt. Uit onderzoek van het planbureau voor de leefomgeving (PBL) blijkt dan ook dat de kwaliteit van de
leefomgeving van grote invloed is op de waarde van een woning. Van de bewoners in een buurt kan niet
worden verwacht dat zij deze investeringen doen. Dit in tegenstelling tot woningcorporaties die in veel

buurten een aanzienlijk bezit hebben en de beschikking hebben over een groot vermogen (VROM, 2007,

p-12).

Ter afsluiting van deze paragraaf dient te worden benoemd dat niet alle beschreven effecten van multifunctioneel
maatschappelijk vastgoed worden ondersteund door onderzoek. Immers het blijft de vraag in hoeverre
investeringen in MMV leiden tot een meerwaarde in termen van financieel en maatschappelijk rendement, zoals

naar voren zal komen in paragraaf 2.7. Verder onderzoek is nodig om deze veronderstelling te onderbouwen.

2.5 Multifunctionaliteit door de tijd heen.

Multifunctioneel maatschappelijk vastgoed is vanuit historisch perspectief een opmerkelijke verschijnsel.
Lange tijd heerst namelijk het idee dat het mengen van functies voor problemen zorgt. Dit in tegenstelling tot het
huidige beleidsdenken, waarin het combineren van functies bij gebiedsontwikkeling een belangrijk
ontwerpprincipe vormt. Wat is er gebeurd? En wat is de verklaring voor deze omslag ? Deze paragraaf zal hier

verder op ingaan.

Tot in de 19% eeuw werd in een groot aantal steden compact gebouwd. Zeker vergeleken met huidige
maatstaven. Alle noodzakelijke voorzieningen waren op loopafstand te vinden. Echter de industriéle revolutie
bracht hier al snel verandering in. Door de ontwikkeling van stoommachines werd mechanisering van de
productie mogelijk en vond er een concentratie van productieactiviteiten plaats. Als gevolg hiervan ontstond een
grote behoefte aan arbeid waardoor grote groepen migranten zich bewogen richting de stad. Echter grote groepen
concentraties van mensen werden gehuisvest onder omstandigheden die vanuit sociaal en hygiénisch
uitgangspunt niet bevorderlijk waren voor het welzijn van de bevolking. Uitbraken van cholera en ongezonde
leefomstandigheden maakten aan welgestelde duidelijk dat naast de arbeider, ook de gehele stad kon worden
bedreigd. Vooraanstaande burgers en industri€len trokken zich dit lot aan en begonnen de verloedering van
steden te bestrijden. Vanuit deze kringen ontwikkelde Ebezener Howard het idee van de tuinstad. Door wonen en
werken te scheiden, wilde men betere leefomstandigheden creéren voor arbeiders. Het idee van functiescheiding
kende in de jaren twintig en dertig van de twintigste eeuw zijn theoretisch hoogtepunt en kreeg in Nederland

vooral een vertaling in ruimtelijke nota’s die van af de jaren zestig zijn uitgebracht (Haccou, 2007, p.21)

Het denken in functies in de jaren zestig en zeventig tot een leidend ontwerpprincipe was verheven, nam in
diezelfde periode het autogebruik sterk toe. De auto werd daarmee de drager van ruimtelijke ontwikkelingen en
dat kwam tot uiting in het proces van suburbanisatie. Naarmate het groeiend autogebruik steeds sterker ging
overheersen, nam de maatschappelijke noodzaak tot functiescheiding af (Haccou, 2007, p.22-25). Bovendien
ontstond halverwege de jaren vijftig een groeiende groep stedenbouwkundigen, ook wel “De Nederlandse
forumgroep” genoemd, die de uitgangspunten van het functiescheiding bekritiseerden. De stad was volgens hen

onbewoonbaar, steriel en gesloten geworden. De grote hoeveelheid activiteiten werden gesimplificeerd tot een
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viertal functies, te weten wonen, werken, recreatie en verkeer. Volgens de Forumgroep moest de nadruk komen
op differentiatie, samenhang, herintegratie van functies en keuzevrijheid (Meuwissen, 2004, p.240). Door het
multifunctionele karakter van een stad, zullen mensen meer contact met elkaar gaan leggen. Monofunctionaliteit

daarentegen zal leiden tot verveling, sociale erosie en heeft een mindere attractieve uitstraling.

De eerste aanzetten die leidde tot een grotere aandacht voor multifunctionaliteit werden gegeven door de Vierde
Nota en de Vierde Nota extra (VINEX) waarin met streefde naar stedelijk knooppunten en waarbij een punt
achter het spreidingbeleid werd gezet. Voortaan moest het beleid zijn gericht op compactheid en meervoudig
ruimtegebruik. Echter het concept van functiescheiding was in deze periode nog steeds vastgelegd in wet- en
regelgeving, werkwijze en procedures, zodat bestaande wetten en inzichten achterliepen op nieuwe inzichten.
Andere beleidsregimes waren nodig om multifunctioneel ruimtegebruik beter te reguleren. De Vijfde Nota
markeerde een omslag in het denken. Volgens deze Nota viel het ruimtelijke beleid op te delen in functies, maar
juist door ruimtes te delen. Het belangrijkste concept waarmee functiemenging sturing moest krijgen was het
zogenoemde lagenmodel. Daarin werd de opbouw van de ruimte verdeeld in drie lagen, te weten: de
laagdynamisch ondergrond en watersystemen, de hoogdynamische netwerken en verkeerssystemen plus de zeer
veranderlijke occupatielaag. Het samenstel van deze drie lagen moest bijdragen aan de ruimtelijke kwaliteit van
de gebouwde omgeving en kon worden bereikt door middel van intensivering, combinering en transformering
(Haccou, 2009, p.22-27). De Vijfde Nota is echter nooit aangenomen en werd in 2004 vervangen door de Nota

Ruimte, die op dit moment vigerend is.

In de huidige Nota wordt multifunctionaliteit gestimuleerd door aan te geven dat het de levendigheid en
aantrekkelijkheid van het gebied vergroot en het aantal autokilometers verkleint (VROM, 2004, p.7-13). Naast
het Rijk benoemen ook verschillende adviesorganen het belang van multifunctionaliteit. In een advies van de
Vromraad (2006) naar werklandschappen, ziet de raad geen mogelijkheden in het scheiden van functies op
bedrijventerreinen omdat daarmee kansen worden gemist om tot kwaliteitsverbetering te komen. Juist door
verschillende functies met elkaar te combineren, worden meer kansen gecreéerd tot ontwikkeling en
herstructurering van gebieden tot duurzame en levendige werklandschappen. De raad pleit daarom voor
functiemenging op zowel nieuwe als bestaande locaties. De mogelijkheden die functiemenging met zich
meebrengt, worden ook erkend in een rapport van Planbureau voor de leefomgeving (PBL, 2009, p.1-15). Echter
tegelijkertijd wordt aangegeven dat er nog een grote stap te zetten is om functiemenging in de toekomst beter te
laten gedijen. Hierbij gaat het zowel om de Nederlandse planningtraditie als om de bijbehorende wet- en
regelgeving. Het gedachtegoed van functiescheiding zit volgens het PBL nog te diep in het Nederlandse

planningssysteem verweven.

Om de weg van multifunctionaliteit in te slaan, moet volgens het PBL (2009) een aantal stappen worden
genomen. Hierbij wordt er een aantal aanbevelingen gedaan naar partijen die betrokken zijn bij meervoudig
ruimtegebruik. Met betrekking tot de verschillende betrokken partijen zijn de volgende adviezen gegeven:

- De gemeente moet inventariseren waar in woongebieden ruimte is voor werkfuncties en deze vervolgens

aanbieden aan kleine bedrijven in de dienstverlening, en onderdelen van de gezondheids- en welzijnszorg.
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- De gemeentelijke afdelingen moeten meer samenwerken, vooral in de afstemming tussen wonen,
economische zaken en grondzaken. Dit is noodzakelijk om functiemenging mogelijk te maken.

- De gemeente moet kiezen voor een projectontwikkelaar met ervaring op gebied van integrale- of
gebiedsontwikkeling.

- De gemeente moet mogelijkheden in het bestemmingsplan aangrijpen om functiemenging te stimuleren.

- Provincies kunnen de reguliere subsidies voor herstructurering koppelen aan de voorwaarde dat ook
woningen binnen het plangebied worden aangelegd.

- Meer overeenstemming in regelgeving tussen de verschillende departementen op Rijksniveau..

- Stedenbouwkundigen en projectontwikkelaars moeten tot een goed ontwerp komen om strijdigheden van

belangen op te heffen (PBL, 2009, p.13-15).

2.6 Multifunctioneel maatschappelijk vastgoed en projectontwikkeling

Nu meer 