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1. Inleiding

1.1 Aanleiding

Nederland beschikt over een beperkte ruimte om te bouwen. Tegelijkertijd kampt Nederland met
een tekort aan woningen. Nederlands ruimtelijk beleid focust al tientallen jaren op het compact
houden van verstedelijking. Het is daarom belangrijk bestaand stedelijk bebouwd gebied goed te
benutten en daarmee de noodzaak tot uitbreidingslocaties te verminderen. In dit onderzoek wordt
gekeken naar binnenstedelijke bedrijventerreinen. Herontwikkeling van binnenstedelijke
bedrijventerreinen is een onderwerp dat in veel steden relevant is. Het is een complex proces waarbij
rekening gehouden moet worden met veel verschillende factoren om het tot een succesvolle
transformatie te laten komen (Accent Adviseurs, z.d.). Er moet bijvoorbeeld onder andere rekening
gehouden worden met (bestemmings-)plannen, infrastructuur, woon-werkrelaties, omliggend gebied
en ook kansen voor klimaat adaptieve maatregelen en duurzaamheid.

1.1.1 Grondeigendom

Voor binnenstedelijke transformaties is grond nodig (die al dan niet bebouwd is). Daarom is het
belangrijk dat de partij die wil ontwikkelen eigenaar is van de grond of ten minste de rechten bezit.
Grond verwerven in stedelijk gebied is in het algemeen een stuk complexer dan op
uitbreidingslocaties. Dit komt door de versnippering van eigenaren van grond, en daarnaast liggen de
verwervingskosten vaak vele malen hoger. Gemeenten, ontwikkelaars en corporaties moeten dus
meestal de grond verwerven en zijn gedurende de loop van het transformatieproject eigenaar van de
grond. Gemeenten zijn echter vaak allesbehalve gretig om grond te verwerven en te ontwikkelen
vanwege de grote risico’s en hoge kosten. Toch spelen gemeenten een belangrijke rol in
grondontwikkeling door de keuze voor een bepaald grondbeleid en dat te faciliteren via
grondbeleidsinstrumenten (Buitelaar, Segeren & Kronberger, 2008). Grondeigendom speelt daarom
een belangrijke rol in dit onderzoek.

1.1.2 Grondbeleid

Naast grondeigendom zijn grondbeleidsinstrumenten ook belangrijk voor het succesvol
transformeren van binnenstedelijke bedrijventerreinen. Overheidssturing ligt aan de grondslag om
tot succesvolle uitvoering van deze grondbeleidsinstrumenten te komen. Transformeren van
binnenstedelijke bedrijventerreinen hangt samen met aanpassingsvermogen. Buiten het belang van
de structuurvisie en het bestemmingsplan om de herontwikkeling op te starten zijn andere
grondbeleidsinstrumenten van wezenlijk belang. Zo spelen het mogelijk gebruik maken van
onteigening en de Wet voorkeursrecht gemeenten een rol. Ook is het belangrijk om te weten of een
gemeente kiest voor actief of passief grondbeleid of een vorm hier tussenin (Verheul, Daamen,
Heurkens, Hobma & van Zoest, 2019). De keuze voor een bepaalde vorm van grondbeleid is dus ook
van grote invloed op het succesvolle verloop van transformatie van binnenstedelijke
bedrijventerreinen en wordt deswege meegenomen in dit onderzoek. Nederland hanteert
situationeel grondbeleid, dit betekent dat ze per situatie kijken welke vorm van grondbeleid het
beste past.

Grondeigendom en grondbeleid voor binnenstedelijke transformatie zijn sterk verweven door de
invloed die grondeigendom op grondbeleid heeft en vice versa. De vraag is hoe een
overheidsinstantie tot de keuze van een bepaald grondbeleid komt en welke rol grondeigendom in
die keuze heeft.



1.1.3 Literatuur

De studies van Buitelaar et al. (2008) en de Verheul et al. (2019) staan aan de basis van dit
scriptieonderzoek. Buitelaar et al. (2008) deden onderzoek naar stedelijke transformatie en
grondeigendom. Ze onderzochten daarvoor transformaties van stedelijke gebieden met grond als
noodzakelijke voorwaarde. Er werd onder andere aandacht besteed aan beleidsimplicaties,
grondeigendom, verwerving en ontwikkeling.

Daartegenover staat in dit scriptieonderzoek het onderzoek van Verheul et al. (2019). Dit onderzoek
bekijkt sturingsdilemma’s en bijbehorende sturingsmogelijkheden en komt zo tot
handelingsperspectieven. Hierbij komen verschillende vergelijkingen naar voren: actief of passief
grondbeleid, publiek én/of privaat, personen of instituties en dichtbij of op afstand sturen. Deze
studies vullen elkaar aan en bespreken de twee belangrijkste aspecten van dit scriptieonderzoek.

Andere relevante literatuur voor dit onderzoek kan gevonden worden in de stukken:
“Herstructurering binnenstedelijke bedrijventerreinen”. De studie analyseert een verscheidenheid
aan aspecten van een binnenstedelijk bedrijventerrein in Zaanstad (Van der Wal, 2020). Een
onderzoek door Messink (2011) kan gebruikt worden om in te zien hoe de rol van overheden private
herstructurering van binnenstedelijke bedrijventerreinen kan stimuleren en realiseren. Van den Berg
(2007) deed onderzoek naar de meerwaarde van publiek en privaat bij herstructurering van
binnenstedelijke bedrijventerreinen. Ook de scriptie van Van der Linden (2013) is nuttig door de
analyse van beleidsinstrumenten bij herontwikkeling van bedrijventerreinen met culturele waarde.
Hier wordt veel literatuur aan toegevoegd om deze scriptie genoeg diepgang te geven.

1.2 Maatschappelijke relevantie

De reden voor dit onderzoek is onder andere dat transformatie van binnenstedelijke
bedrijventerreinen nog steeds problematisch is. Mede als het gevolg van het gegeven dat er bij
binnenstedelijke gebiedstransformaties vaak meerdere grondbezitters zijn. Een versnipperd
grondeigendom compliceert het ontstaan van binnenstedelijke transformaties. Daarnaast zijn
gronden en gebouwen in de binnenstad vaak duur, ook al gaat het vaak om oudere gebouwen die
soms (deels) niet meer in gebruik zijn. Dit maakt het verwerven en transformeren van
binnenstedelijke bedrijventerreinen kapitaalintensiever en risicovoller. Sinds de economische crisis
zijn banken minder snel bereid gebiedsontwikkelingen te financieren en is het veel lastiger om
overheidssubsidies te krijgen (Hobma, Heurkens, & Van der Wal, 2019). Ook is vertraging in
grondtransformaties een probleem en wordt het ingewikkelder door problemen met
bodemverontreiniging. De complexiteit van ontwikkelingen zorgt ook voor onzekerheden, met name
onzekerheden over opbrengsten (Van der Krabben, 2011). Deze problematiek omtrent de
transformatie van binnenstedelijke bedrijventerreinen en de connectie met overheidssturing en
grondeigendom moeten de maatschappelijke relevantie van dit onderzoek verduidelijken.

Een belangrijk onderdeel van de planning voor een herstructurering is het vaststellen welk
grondbeleid er gevoerd gaat worden. Dit is ook een maatschappelijk vraagstuk en dus onderdeel van
de maatschappelijke relevantie van dit onderzoek. Er komt veel kijken bij de keuze voor actief of
passief grondbeleid of een Publiek-Private Samenwerking. Veel gemeenten zijn afgestapt van actief
grondbeleid en overgegaan op faciliterend grondbeleid. Daar komt ook bij dat gemeenten in 2019
naar schatting nog maar 50% van de balanswaarde aan bouwgronden in exploitatie op hun balansen
hebben staan tegenover 2010. Ook de PPS komt momenteel weer steeds vaker voor, net als in de
tijd voorafgaand aan de crisis (Deloitte Real Estate, 2021). Er is vaak ook sprake van situationeel
grondbeleid. Met de komst van de Omgevingswet staat maakbaarheid en ruimte voor dynamiek in



de belangstelling. Situationeel grondbeleid kijkt bij elk geval apart naar welke vorm van grondbeleid
en welke grondbeleidsinstrumenten bij de betreffende ontwikkeling het beste toegepast kunnen
worden. De vraag die in dit onderzoek gesteld wordt is wat er bij situationeel grondbeleid achter de
keuze voor een bepaald grondbeleid zit en wat de rol van grondeigendom in die keuze is.

1.3 Wetenschappelijke relevantie

Voor dit wetenschappelijk onderzoek is de werking en de samenstelling van de grondmarkt
belangrijk. Onderzocht gaat worden wat de eigendomsverhoudingen zijn op de grondmarkt en hoe
die mogelijk invioed uitoefenen op de sturingsmechanismen. Versnipperd grondeigendom is namelijk
een probleem dat vaker naar voren komt bij de transformatie van binnenstedelijke
bedrijventerreinen en heeft waarschijnlijk een significante invioed op het handelingsperspectief van
sturingsmechanismen. Grondeigendom geeft een machtspositie, omdat de eigenaar van de grond
kan (her)ontwikkelen. Bij meerdere grondeigenaren in een ontwikkelgebied kan dit dus een obstakel
zijn voor gebiedstransformatie. De gemeente die hier wil ontwikkelen moet rekening houden met
veel eigenaren, dit maakt het proces complexer en hier houdt een gemeente ook rekening mee voor
hun beleid en sturing (Hobma et al., 2019). Voor grondeigendom is vooral het eigendomsrecht
belangrijk. Elk perceel kan van een andere eigenaar zijn of verdeeld over meerdere eigenaren. Hierbij
komt ook kijken hoe de grond gebruikt wordt en wat de plannen zijn van de grondeigenaren
(Faassen, 2012). Een gemeente heeft verschillende opties om hier mee om te gaan, bijvoorbeeld
gebruikmaken van grondbeleidsinstrumenten zoals onteigening of actieve verwerving.

Nederlands grondbeleid is ook relevant voor de rest van de wereld. In veel andere landen is
gefragmenteerd grondeigendom een probleem. De wijze waarop Nederland hiermee omgaat is
uniek. Dit onderzoek behandelt Nederlandse literatuur, maar ook internationale literatuur en is
onder andere op die manier wetenschappelijk relevant. In veel andere landen is er geen sprake van
actief grondbeleid en heeft grondeigendom dus geen invioed op de keuze voor grondbeleid.
Nederland heeft meer opties als het gaat om het maken van een grondbeleidskeuze. Dit
internationale perspectief en de uitzonderingspositie van Nederland zijn redenen voor het doen van
dit onderzoek.

De focus op grondeigendom is erg belangrijk voor dit onderzoek, zoals later ook zal blijken. Deze
scriptie richt zich namelijk met name op de implicaties van grondeigendom op het
handelingsperspectief van sturingsmechanismen omtrent de keuze voor grondbeleid en
grondbeleidsinstrumenten. Zoals zal blijken kijkt het onderzoek van Buitelaar et al. (2008) meer naar
grondeigendom en is het dus nodig om de vraag te beantwoorden hoe bij de keuze voor een
sturingsmodel rekening wordt gehouden met eigendomsverhoudingen. Ook is het belangrijk om de
vraag of eigendomsverhoudingen de effectiviteit van het grondbeleid bepalen te kunnen
beantwoorden. Het onderzoek van Buitelaar et al. (2008) naar stedelijke transformatie en
grondeigendom gaat echter niet diep in op de rol van overheidssturing bij stedelijke transformaties.
Daartegenover staat dat het onderzoek van Verheul et al. (2019) over sturingsdilemma’s en
veerkracht in binnenstedelijke gebiedsontwikkeling weinig tot geen aandacht geeft aan
grondeigendom. Een analyse van sturingsdilemma’s in stedelijke gebiedsontwikkelingen is essentieel
om in te zien waarom de keuze voor een bepaald grondbeleid wordt gemaakt. Echter is er
onvoldoende aandacht voor de eigendomsstructuur en of de eigendomsverhoudingen op de
grondmarkt een rol spelen in een sturingsmechanisme. Belangrijke aspecten zijn namelijk of er
sprake is van versnipperd grondeigendom of dat de gemeente of bedrijven veel grond bezitten. Ook
is de relatie tussen oorspronkelijke, ontwikkelende en speculerende eigenaren een belangrijk deel



van deze scriptie. Daar wordt in het onderzoek van Verheul et al. (2019) te weinig aandacht aan
besteed.

Er is nog niet onderzocht in welke mate deze beide een rol spelen en hoe deze factoren zich tot
elkaar verhouden. Op dit gebied is dus onvoldoende kennis. Dit onderzoek zal grondeigendom en
overheidssturing onderzoeken en tegen elkaar af zetten. Met een onderzoek naar deze factoren en
het belang van grondeigendom en overheidstoepassing van sturingsmechanismen zal de kennis
worden vergroot over hoe belangrijk deze twee aspecten zijn voor het succesvol transformeren van
binnenstedelijke bedrijventerreinen. Om dat goed weer te kunnen geven zal in kaart worden
gebracht wat wordt verstaan onder succesvolle transformatie van binnenstedelijke
bedrijventerreinen en waarom het soms wel of niet succesvol verloopt. Hierbij zullen ook mogelijke
succesfactoren en valkuilen in kaart gebracht worden. Sturingsdilemma’s spelen een grote rol bij
binnenstedelijke gebiedsontwikkelingen en daarom ook in deze scriptie. Zo wordt ook onderzocht
hoe actieve bemoeienis van de gemeente kan leiden tot een legitimiteitsconflict (Woestenburg, Van
der Krabben & Spit, 2018). Deze aspecten worden onderzocht om uit te vinden wat de invloed van
grondeigendom is op overheidssturing.



1.4 Probleem- en doelstelling

De probleemstelling van dit scriptieonderzoek luidt:

Transformatie van binnenstedelijke bedrijventerreinen is belangrijk voor de ontwikkeling van
Nederlandse steden. Dit gaat niet altijd goed en zijn er veel ongebruikte stukken grond door oude
leegstaande bedrijventerreinen in de stad. Bovendien is het niet duidelijk in welke mate
grondeigendomsverhoudingen invloed uitoefenen op het handelingsperspectief van
sturingsmechanismen. Vooral de keuze voor welk grondbeleid en welke grondbeleidsinstrumenten
staat centraal.

Het doel van het onderzoek is om meer kennis en informatie te verkrijgen over de invloed van
grondeigendom op overheidssturing in het kader van transformaties van binnenstedelijke
bedrijventerreinen. Vooral de totstandkoming van een keuze voor een bepaalde vorm van
grondbeleid binnen het in Nederland gehanteerde situationele grondbeleid staat centraal. Door
middel van deze kennis kan inzichtelijk gemaakt worden hoe en aan de hand van welk beleid
transformatie van binnenstedelijke bedrijventerreinen het beste kan worden benadert en aangepakt
om tot een succesvol verloop te komen.

Hierbij is het ook belangrijk om inzicht te krijgen in de vraag of grondeigendom een belemmerende
factor is of niet en op de vraag welke beleidsinstrumenten het beste kunnen worden toegepast.

1.5 Hoofd- en deelvragen

1.5.1 Hoofdvraag

De hoofdvraag die bij dit scriptieonderzoek hoort luidt:

In welke mate wordt grondbeleid voor de herontwikkeling van binnenstedelijke bedrijventerreinen
beinvloed door eigendomsverhoudingen?

1.5.2 Deelvragen
De volgende deelvragen zullen worden gebruikt om uiteindelijk antwoord te kunnen geven op de
hoofdvraag:

Wat zijn mogelijke vormen van grondbeleid voor het transformeren van binnenstedelijke
bedrijventerreinen?

Wat is de rol van eigendomsverhoudingen op de grondmarkt met betrekking tot de transformatie van
binnenstedelijke bedrijventerreinen?

Hoe kunnen eigendomsverhoudingen invloed uitoefenen op de keuze voor grondbeleid?

De deelvragen hebben het doel om meer duidelijkheid te creéren en als ondersteuning te
functioneren bij het beantwoorden van de hoofdvraag. Er kan zo meer diepgang gegeven worden
aan belangrijke aspecten van het onderzoek. Bij het beantwoorden van de hoofdvraag moet een
conclusie komen op het vraagstuk wat de verhouding is tussen grondeigendom en grondbeleid op
het gebied van transformatie van binnenstedelijke bedrijventerreinen.



1.6 Conceptueel model

Om de verwachte correlatie tussen de onafhankelijke en afhankelijke variabele weer te geven is een
conceptueel model opgesteld. Voor dit onderzoek is ook een interveniérende variabele aanwezig. In
het volgende conceptuele model laat ik de verbanden zien die ik verwacht tussen de variabelen.

De twee belangrijkste variabelen in dit onderzoek zijn grondbeleid en eigendomsverhoudingen. De
onafhankelijke variabele is eigendomsverhoudingen. Deze eigendomsverhoudingen beinvloeden
naar verwachting de afhankelijke variabele grondbeleid. Uit de resultaten moet blijken wat de
invloed van transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen is op deze relatie, daarom is
transformaties de modererende variabele. Deze variabele kan invloed hebben op de sterkte van de
correlatie.

Aangezien ik verwacht dat de eigendomsverhoudingen bij de transformatie van binnenstedelijke
bedrijventerreinen invloed hebben op de keuze voor grondbeleid is er sprake van een correlatie en
wordt dit aangegeven met een pijl. Ook verwacht ik dat transformaties van specifiek de
binnenstedelijke bedrijventerreinen een significante invloed heeft op de relatie tussen
eigendomsverhoudingen en grondbeleid.




1.7 Onderzoeksplan

Er moet om de hoofdvraag te beantwoorden onderzoek gedaan worden naar de mogelijke
sturingsmechanismen voor het transformeren van binnenstedelijke bedrijventerreinen, de
verschillen en overeenkomsten tussen meerdere bedrijventerreinen en naar
eigendomsverhoudingen op de grondmarkt. Dit onderzoek wordt gedaan door middel van
literatuuronderzoek, interviews, case studies en data analyse. Uiteindelijk moet de hoofdvraag
beantwoord worden door de resultaten van het onderzoek uiteen te zetten en verbanden te leggen.

Essentieel voor deze scriptie is kwalitatief onderzoek, met name in de vorm van literatuuronderzoek.
Centraal staan de twee stukken over stedelijke transformaties van Buitelaar et al. (2008) en Verheul
et al. (2019). Deze zullen tegen elkaar afgezet worden en de grondslag van het literatuuronderzoek
vormen. Daarnaast zullen ook andere bestaande stukken geanalyseerd worden die relevant zijn voor
de hoofd- en deelvragen. Zoals de literatuur die eerder ook al benoemd is in dit onderzoeksvoorstel.
Dit zijn onder andere masterscripties over transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen.

1.7.1 Case study

Een andere vorm van kwalitatief onderzoek waarvan gebruik gemaakt gaat worden in dit onderzoek
is de case study. Net als in de onderzoeken van Buitelaar et al. (2008) en Verheul et al. (2019) zullen
een aantal casussen nader worden onderzocht als onderbouwing voor de resultaten. Deze casussen
kunnen een gedetailleerder beeld schetsen en duidelijk maken hoe het er in de praktijk aan toegaat.
Door middel van dit empirisch onderzoek kunnen indirecte en directe waarnemingen worden
opgedaan. Het doel hiervan is onder andere om te zien of de onderzochte theorie overeenkomt met
de praktijk. Ook kan hierdoor inzicht verkregen worden in sturingsmechanismen in de praktijk en
mogelijke verhoudingen van grondeigendom. In dit onderzoek worden andere casussen gebruikt dan
in de literatuur, om zo meer kennis toe te voegen en een breder scala aan praktijkvoorbeelden te
hebben.

Om deze case studies inhoudelijk te ondersteunen gaan een aantal interviews afgenomen worden.
Zo kan informatie van binnenuit verworven worden en kan een beter beeld geschetst worden van
hoe betrokkenen de transformatie ervaren. Het doel is om mensen te spreken die veel van de casus
afweten en ook inspraak hebben (gehad) in wat er gebeurt omtrent transformaties van
binnenstedelijke bedrijventerreinen. Ook kan dit helpen bij het inzicht krijgen in hoe succesvol een
bepaalde binnenstedelijke transformatie daadwerkelijk is. Daarnaast wordt gebruik gemaakt van
literatuuronderzoek om de relatie met de theorie te onderzoeken en meer informatie over de casus
te verkrijgen.

Bedrijventerreinen die de afgelopen tijd een transformatie zijn doorgegaan of momenteel een
transformatie doorgaan en gebruikt worden voor dit onderzoek zijn:

- Roerdelta terrein - Roermond
- Waalfront Honigcomplex - Nijmegen
- NRE-terrein - Eindhoven

Er is gekozen voor deze binnenstedelijke bedrijventerreinen, omdat ze allemaal actueel zijn vanwege
recente en huidige transformaties. Ze zijn goed te vergelijken door de overeenkomsten die ze
bezitten, maar ook de verschillen. Overeenkomsten zijn bijvoorbeeld te zien in het grondbeleid en
transformaties die eenzelfde bestemming krijgen. Verschillen zijn te vinden in het feit dat er
verschillende steden en verschillende betrokkenen zijn, de stedelijke transformaties verschillende
bestemmingen hebben en er verschillende besturingsmechanismen zijn gebruikt.



1.7.2 Leeswijzer

Deze scriptie zal zoals gebruikelijk bij veel onderzoeksverslagen beginnen met een inleiding en
eindigen met een conclusie en discussie. Daarnaast zullen de volgende hoofdstukken opgenomen
worden om te voldoen aan de literatuurstudie en uiteindelijke de hoofdvraag te beantwoorden. Het
eerste hoofdstuk bestaat uit de literatuurstudie. Dit vormt samen met de onderzoeksstrategie de
basis voor het onderzoek. Ook is het erg belangrijk, omdat het veel informatie geeft voor het
onderzoek. Het volgende hoofdstuk bevat de onderzoeksstrategie en dataverzameling. Dit is nodig
voor een goed verloop van het onderzoek en om de wetenschappelijke relevantie te waarborgen.
Daarna volgt de resultaten en discussie. Hierbij wordt duidelijk wat er door middel van dit onderzoek
gevonden is en wat de relevantie daarvan is. Een essentieel onderdeel hiervan zijn de case studies en
de daarbij horende interviews. Uiteindelijk volgt in de conclusie een samenvatting van de
bevindingen en worden de hoofd- en deelvragen beantwoordt.



2. Theoretisch kader

Dit theoretisch kader onderzoekt de invloed van grondeigendom op overheidssturing voor
transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen aan de hand van literatuur. Dit verduidelijkt
het onderwerp en de essentie van dit onderzoek. Aan de hand van dit theoretisch kader wordt eerst
de problematiek rond het transformeren van binnenstedelijke bedrijventerreinen verder onderzocht,
om zo ook een bruggetje te slaan naar overheidssturing en de gerelateerde vraagstukken. Verder
worden overheidssturing en grondeigendom geanalyseerd om een diepere kennis over de relevante
aspecten van deze begrippen voor dit onderwerp te krijgen. Zoals de mogelijke instrumenten die een
gemeente in kan zetten bij transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen en hoe
situationeel grondbeleid toegepast wordt in de praktijk. Ook de verhouding van grondeigendom op
de grondmarkt in het betreffende gebied en de ruimtelijke effecten van grondeigendom worden
onderzocht. Voor deze literatuurstudie staan de stukken van Buitelaar et al. (2008) en Verheul et al.
(2019) centraal. Daarnaast wordt andere literatuur aangehaald om de wetenschappelijke
betrouwbaarheid van het onderzoek te versterken en verdere informatie op te doen.

2.1 Sturingsdillema’s

Er heersen nog veel problemen rondom transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen. Hier
is in de maatschappelijke relevantie al enigszins op ingegaan. Dit zal in deze paragraaf verder
uitgewerkt en uitgebreid worden met meer bijkomende uitdagingen.

Vanwege de grote en groeiende vraag naar woningen en de bijkomende druk op de woningmarkt
zoeken gemeenten naar plekken binnen de bebouwde kom om woningen te realiseren.
Bedrijventerreinen kunnen daar een goede uitkomst voor zijn. Echter zijn er veel struikelblokken en
barriéres die ervoor zorgen dat de bedrijventerreinen in een stad niet zomaar een makkelijke
oplossing brengen.

2.1.1 Investeringsbereidheid

Versnipperd grondeigendom is een van deze belemmeringen, vooral als de gemeente zelf geen
grondpositie heeft, zo benadrukken Hobma et al. (2019). Sinds de economische crisis die begon in
2008 wordt de aanpak omtrent versnipperd grondeigendom vaak anders aangepakt. Zo werden
voorheen gebieden vaak getransformeerd door alle grondposities te bemachtigen: een
kapitaalintensieve onderneming. Hierbij werd gebruik gemaakt van het bouwclaimmodel en het
joint-venturemodel (als Grond Exploitatie Maatschappij, GEM). Versnipperd grondeigendom heeft
een verband met de investeringsbereidheid van publieke en private partijen.

Banken zijn minder vaak bereid om deze gebiedsontwikkelingen te financieren. Dit legt een
beperking op financieringsmogelijkheden van private partijen en daarbij ook de kapitaalintensieve
GEMs. Ook gemeentes zijn niet enthousiast om te investeren bij bouwclaims en GEMs, vanwege de
grote kapitaalstortingen die vereist zijn. Er is gebleken dat in crisistijd gemeenten veel moesten
afboeken op de waarde van hun grondposities. Het merendeel van de overheidssubsidies, zoals het
Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing is weggevallen. Daarbovenop zijn binnenstedelijke
transformaties duur door de hoge verwervingskosten van binnenstedelijke grond en gebouwen in
vergelijking met buiten de stad (Hobma et al., 2019). De financiéle barriéres zijn mogelijk de grootste
barriére voor binnenstedelijke gebiedsontwikkeling. De hoge kosten door grondspeculatie,
onteigening, bodemsanering, proces- advies en infrastructuurkosten spelen hierbij een grote rol.
Door een onzeker rendement zien beleggers vaker af van een investering (Verheul, Daamen,



Heurkens, Hobma & Vriends, 2017). Paragraaf 2.3 “Grondeigendom” gaat verder in op
grondeigendom en eigendomsverhoudingen.

2.1.2 Risico op verlies

Gezien het feit dat binnenstedelijke transformaties relatief duur zijn loopt ook het risico op. Door
hogere verwervingskosten en minder subsidiemogelijkheden lopen investeerders meer risico op
verlies bij grondontwikkelingen. Zolang de barrieres en risico’s bij binnenstedelijke transformatie zo
hoog blijven zal er gemiddeld met een kwart van de woningbouwopgave in de stad niets gedaan
worden (Verheul et al., 2017). Volgens onderzoek van Brink Management & Advies (2017) moet de
overheid 3,6 miljard subsidie beschikbaar stellen om tekorten voor transformaties op te vangen en
moet er 35% dichter worden gebouwd. Dit is een grote opgave voor overheden en niet mogelijk
zonder extra aandacht en investeringen. De wens van veel publieke partijen om verouderde
bedrijventerreinen om te bouwen naar woongebieden komt momenteel nog niet goed genoeg van
de grond.

2.1.3 Complexiteit

Ontwikkeling van binnenstedelijke bedrijventerreinen is een complex proces. Het is namelijk een
proces dat flexibel moet verlopen en waar veel bij komt kijken. Het draait bijvoorbeeld niet alleen om
fysieke opgaven. Volgens Verheul et al. (2019) vereisen ruimtelijke aanpassingen ook inlevings- en
aanpassingsvermogen op sociaal vlak. Er moet door gebiedsontwikkelaars rekening gehouden
worden met betrokken grond- en vastgoedeigenaren, huidige en toekomstige gebruikers van de
gebouwen en grond, besluitvormers, investeerders en andere betrokkenen. Al deze betrokkenen
maken het ontwikkelingsproces ingewikkeld, vooral bij versnipperd grondeigendom. Daarnaast moet
er ingespeeld kunnen worden op veranderende aspecten, zoals de economische cyclus, het politieke
getij en de veranderende vraag van mensen en bedrijven. Ook problemen met bodemverontreiniging
maken gebiedsontwikkelingen complexer (Van der Krabben, 2011). Dit zorgt op den duur weer voor
vertraging en vertraging leidt tot meer kosten.

2.1.4 Juridische-, bestuurlijke- en politieke problematiek

Ander onderzoek van Verheul et al. (2017) laat zien dat er ook juridische barriéres zijn. Zoals lastige
en langdurige procedures, denk daarbij aan onteigening van huidige gebruikers, aanpassing
bestemmingsplannen, vergunningen en dergelijke. Ook zorgen beperkende nationale regelgeving en
lokale beleidsregels voor moeilijkheden door bijvoorbeeld geluidsnormen, milieunormen en
parkeernormen. Gerelateerd hieraan zijn bestuurlijk organisatorische barrieres, zoals onduidelijke of
afwezige omgevingsvisies en bestemmingsplannen. Ook noemt Verheul et al. (2019) politieke
onzekerheid (4-jaarstermijn) en een gebrek aan ambtelijke expertise en menskracht bij betrokken
partijen als obstakels. Verder zijn de schotten tussen afdelingen, diensten en organisatielagen en
continuiteit problematische aspecten. Ook zijn verschillen tussen publieke en private partijen die
beide in hun eigen wereld leven een uitdaging.

2.1.5 Legitimiteitsconflict

Buiten de problemen waar gemeentes en projectontwikkelaars mee kampen is er ook nog de vraag
of de gemeente niet zelf ook een probleem creéert in een meer ethisch economische zin. Er moeten
grenzen zitten aan overheidsbemoeienis en actief grondbeleid van een gemeente op de markt. Het



legitimiteitsconflict gaat over de consequenties van verregaande bemoeienis van de gemeente op de
grondmarkt. De vraag die namelijk gesteld kan worden is hoe rechtvaardig ingrijpen van de
gemeente in sommige gevallen eigenlijk is. Hoe rechtvaardig is bijvoorbeeld onteigening omdat een
gemeente actief grondbeleid wil voeren? Voor een gemeente kan de keuze voor onteigening
makkelijk gemaakt zijn als dat nodig is voor een plan, echter is onteigening wel terecht? Er moeten
duidelijke regels zijn voor overheidsingrijpen om te voorkomen dat er inconsistent wordt gehandeld
met onrechtvaardige uitkomsten voor burgers of marktpartijen als gevolg. Ook kan een gemeente
een groot deel van de gronden opkopen en één bedrijf laten zitten. Hierdoor kan het betreffende
bedrijf bijna gedwongen worden om te verkopen, omdat ze bijvoorbeeld geen
uitbreidingsmogelijkheden meer hebben of door de projectontwikkeling niet meer op de goede plek
zitten als bedrijf. Het kan dan rechtvaardiger zijn als een gemeente alle gronden koopt of juist
helemaal geen gronden koopt. Zelfs de aankondiging van een gemeente dat ze op een bepaalde
locatie een gebiedsontwikkeling gaan starten maakt soms al dat de bedrijven op die locatie klem
komen te zitten. Je kunt je ook afvragen: hoe legitiem is concurrentie met projectontwikkelaars op
de grondmarkt om gronden te verwerven? Gemeentes kunnen gebruik maken van instrumenten
waar marktpartijen geen beschikking tot hebben, dit creéert een onevenwichtige samenhang op de
grondmarkt. Dit zorgt voor sturingsdillema’s op het gebied van transparantie en voorspelbaarheid
van overheidsingrijpen. Het risico bestaat dat er een onduidelijke situatie ontstaat waar verschillende
regelgevende aspecten op een inconsistente manier worden veranderd (Woestenburg et al., 2018).
Dit is relevant voor dit onderzoek vanwege het dubbele petten probleem dat hierdoor ontstaat.
Doordat een gemeente actief aankopen doet op de grondmarkt concurreren zij als marktpartij met
andere private partijen. Dit zorgt ervoor dat de gemeente een pet op heeft van overheidsorgaan en
van marktpartij. De gemeente heeft vanuit beide rollen belangen en deze kunnen botsen. Ze hebben
als overheidsorgaan plichten, maar ook instrumenten die in hun voordeel gebruikt kunnen worden.
De vraag is of deze dubbele petten problematiek invloed heeft op de keuze van een gemeente voor
grondbeleid.

Aan de andere kant is er voor betrokken bedrijven of andere grondeigenaren rechtsbescherming. Een
besluit tot onteigening kan worden getoetst door de rechter. De gemeente zal dan duidelijk moeten
maken dat het algemeen belang een onteigening nodig maakt. Verder kan een actief grondbeleid van
een gemeente in sommige gevallen voorkomen dat de grondprijzen door speculanten worden
opgedreven.

Het is duidelijk dat er een variatie aan uitdagingen is rond binnenstedelijke transformaties. Nu gaan
we kijken naar hoe overheidssturing en grondeigendom daar mogelijk invioed op hebben.



2.2 Grondbeleid

De overheid die het nauwst betrokken is bij transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen is
de gemeente. Het is hun taak om verval van de stad tegen te gaan of de stad een impuls te geven
(Buitelaar et al., 2008). Dit is kenmerkelijk voor ruimtelijke ordening in Nederland waar de gemeente
een veel belangrijkere rol heeft dan in veel andere landen (Zuijdendorp, 2011). Het
handelingsperspectief en de beleidsinstrumenten die de gemeente toepast zijn daarom belangrijk
voor het verloop van de (her)ontwikkeling. Vooral sinds het beleid voor de fysieke leefomgeving
gedecentraliseerd is. Het grondbeleidsinstrumentarium dat decentrale overheden en vooral de
gemeente ter beschikking hebben gekregen moet in samenwerking met andere betrokken partijen
gebiedsontwikkelingen mogelijk maken, volgens een rapport van de Raad voor de leefomgeving en
infrastructuur (Rli) (2017). Vorm geven aan situationeel grondbeleid is daarom een belangrijk
onderdeel van een gebiedsontwikkeling. Deze paragraaf gaat dieper in op de
grondbeleidsstrategieén die de gemeente kan toepassen en welke waarom en wanneer toegepast
worden. De voor- en nadelen van de drie voornaamste typen grondbeleid worden uiteengezet.

Belangrijk voor dit onderzoek is om de Nederlandse uitzonderingspositie omtrent grondbeleid in
internationaal perspectief te plaatsen. Een goede vergelijking is te treffen met het Verenigd
Koninkrijk aangezien er daar uitgebreid onderzoek is gedaan in de relatie tussen grondeigendom en
stedelijke gebiedsontwikkelingen (Adams, Disberry, Hutchison & Munjoma, 2002). Uit dit onderzoek
blijkt dat er een heel andere classificatie van grondbeleid geldt in het Verenigd Koninkrijk. Waar wij
spreken over actief grondbeleid, passief grondbeleid of een PPS, leggen zij de nadruk op het aspect
van de transformatie waar de overheid de meeste invloed op heeft. Zo spreken ze over
ontwikkelingsgericht, financieel, regelgevend of informatief en begeleidend. De soorten grondbeleid
worden net als in Nederland onderscheiden door de maatregelen die genomen worden. Het verschil
tussen de twee landen zit in de invloed die grondeigendom heeft op de keuze voor grondbeleid. Zo
blijkt uit dit onderzoek dat grondeigendom in Nederland een grote invloed heeft op de keuze voor
grondbeleid. Echter lijkt het in het Verenigd Koninkrijk zo te zijn dat het beleid al van tevoren is
vastgesteld op basis van andere criteria. Er wordt pas gekeken bij de implementatie van de plannen
welke rol eigendomsverhoudingen in het gebied gaan spelen. Het verwerven van gronden wordt
grotendeels aan de markt overgelaten.

2.2.1 Actief grondbeleid

Bij actief grondbeleid in Nederland neemt de gemeente de verantwoordelijkheid voor de
gebiedsontwikkeling. Meestal gaat het zo dat de gemeente de gronden en eigendommen op de
ontwikkellocatie verwerft, de gronden bouwrijp maakt en vereiste infrastructuur aanlegt, de gronden
verkavelt en als kavels verkoopt. Dat is de grondexploitatie. Uiteindelijk ontwikkelen de
projectontwikkelaars of eindgebruikers dan vastgoed op die bouwgrond (Van der Krabben, 2011); de
opstalexploitatie. Actief grondbeleid wordt in de praktijk vaker op uitleglocaties uitgevoerd en dus
minder bij binnenstedelijke grondtransformaties. Gemeenten zijn minder enthousiast om gronden te
ontwikkelen in bestaand stedelijk gebied, omdat de verwerving van de grond hogere kosten met zich
meebrengt en het doel van de gemeente vaak niet is om zelf te ontwikkelen. Een uitzondering hierop
is het geval van sterk versnipperd grondeigendom. Toch komt het wel voor dat de gemeente zelf ook
in andere gevallen gronden verwerft, daar zijn meerdere redenen voor. Zo heeft de gemeente de
mogelijkheid om gebruik te maken van publiekrechtelijke beleidsinstrumenten, zoals onteigening en
het vestigen van gemeentelijk voorkeursrecht. Daarnaast vragen ontwikkelende partijen regelmatig
de gemeente om hulp en is de gemeente in sommige gevallen bereid om de ontwikkeling te
ondersteunen door een deel van de gronden te kopen, mogelijk door gebruik te maken van de
genoemde instrumenten. Ook komt het vaak voor dat de gemeente al gronden bezit op de
betreffende locatie, zoals infrastructuur en andere openbare ruimte. De gemeente ruilt deze dan met



de ontwikkelende partij voor een deel van de opbrengst of de nieuw aan te leggen openbare ruimte
(Buitelaar et al., 2008). De gemeente neemt dan dus voor een deel van de ontwikkeling een actieve
rol aan.

Actief gemeentelijk grondbeleid is effectief gebleken om ruimtelijke plannen te verwezenlijken
betuigt Van der Krabben (2011). Onder andere hierdoor heeft Nederland kwalitatief hoogwaardige
sociale woningbouw kunnen realiseren. Actief grondbeleid zorgt ervoor dat gemeenten de juiste
woningen op de juiste plekken kunnen bouwen en noodzakelijke investeringen kunnen financieren
voor publieke werken in een plangebied. En het geeft het voordeel dat verliezen in een
gebiedsontwikkeling gecompenseerd kunnen worden met winsten in een andere
gebiedsontwikkeling. Dit heeft er lange tijd voor gezorgd dat gemeenten hun ruimtelijke plannen
effectief konden uitvoeren en de binnenstedelijke projecten met opbrengsten van projecten op
uitleglocaties gefinancierd kunnen worden. Doordat de gemeente vroegtijdig de grond tegen de
geldende prijs in het oorspronkelijke gebruik kan aanschaffen en later met winst tegen de marktprijs
kan verkopen door het te ontwikkelen naar bouwrijpe grond in het nieuwe gebruik. Een belangrijk
voordeel van actief grondbeleid voor gemeenten is dat ze controle hebben over de ontwikkeling
doordat ze eigenaar zijn van de grond. Een ander argument voor het hanteren van actief grondbeleid
is dat als de gemeente niet investeert in gebiedsontwikkeling, niemand het doet en de
gebiedsontwikkeling stagneert, dit is het public goods-argument. Daarnaast zijn projectontwikkelaars
tevreden met de rol van gemeenten aangezien het risico’s wegneemt voor henzelf. Een laatste
argument is het argument van pad-afhankelijkheid: gemeenten veranderen niet zomaar van koers
wat betreft hun beleid. Dit komt omdat die gemeenten veel expertise hebben verworven op het
gebied van actief grondbeleid en er een groot ambtelijk apparaat is die de verantwoordelijkheid
draagt voor gebiedsontwikkeling (Van der Krabben, 2011).

Echter zijn er ook argumenten te noemen tegen het hanteren van actief gemeentelijk grondbeleid.
Dat actief grondbeleid ook met problemen te maken krijgt is te zien in de huidige markt. Het is in
landen die ander gemeentelijk grondbeleid hanteren niet per se slechter gegaan met het uitvoeren
van ruimtelijke ontwikkelingen. Marktpartijen kunnen mogelijk net zo goed of zelfs beter een locatie
ontwikkelen in vergelijking met een gemeente. Actief grondbeleid kan zorgen voor lastige
procedures, zoals onteigening (Verheul et al., 2017). Daarnaast zijn de risico’s voor gemeenten -
vooral op financieel gebied- niet te behappen volgens Lefcoe (1977). Hij voegt daar nog aan toe dat
als gemeenten optreden als marktspeler op de grondmarkt dit kan botsen met het algemene
ruimtelijke belang, ook wel bekend als het ‘dubbelepettenprobleem’ van gemeenten. Van der
Krabben (2011) gaat daar verder op in en stelt dat gemeenten huidige instrumenten beter zouden
kunnen toepassen en op die wijze resultaten van nog hogere kwaliteit kunnen bewerkstellingen in
vergelijking met actief grondbeleid. Ook kan actief grondbeleid te veel plannen voor
woningbouwlocaties tot gevolg hebben. Dit leidt tot financiéle problemen voor gemeentes en
plannen die uitgesteld of helemaal niet voltooid worden. De traditionele rol van de gemeente met
actief beleid lijkt niet effectief genoeg bij de ontwikkeling van bedrijventerreinen.

2.2.2 Passief grondbeleid

De volgende vraag die gesteld kan worden is of passief grondbeleid dan effectiever en minder
risicovol is vergeleken met actief grondbeleid bij transformaties van binnenstedelijke
bedrijventerreinen. Bij passief grondbeleid betekent het niet dat gemeenten geen enkele invioed
meer hebben op een gebiedsontwikkeling. De gemeente kan invloed uitoefenen door een duidelijke
visie met bestemmingsplannen op te stellen (een ontwikkeling mag immers niet in strijd zijn met de
geldende bestemming) en de betrokken partijen te verbinden. Het komt vaker voor bij niet centraal



gelegen bedrijventerreinen dat de gemeente minder sterk de regie neemt. Bij een laissez-faire-
houding kijkt de gemeente naar mogelijkheden voor stukken grond die vrijkomen en laat de partijen
verder zelf ontwikkelen. Als er sprake is van plotontwikkeling krijgt iedere partij de ruimte om te
ontwikkelen met hun eigen doelen, plannen en tempo (Verheul et al., 2019).

Bij passief grondbeleid laat de gemeente de teugels dus vieren en is er meer ruimte voor
marktspelers om hun ding te doen. Dit houdt onder andere in dat de gemeente minder grote
investeringen hoeft te doen. Dit is een belangrijk verschil aangezien bij actief grondbeleid risicovolle,
kapitaalintensieve investeringen een van de grootste problemen vormt (Verheul et al., 2019). Een
gemeente kan daarbij faciliteren zonder een actieve rol in te nemen. Als een andere partij de
gronden aanschaft liggen de risico’s en kosten voor de gemeente minder hoog. De gemeente kan
door het stimuleren van zelfrealisatie ervoor zorgen dat de kosten bij een private partij komen te
liggen. Die zullen dat doen als er voldoende opbrengstpotentie is. Woningbouwcorporaties hebben
meer vermogen om te investeren in woningen in hun buurt. Woningbouwcorporaties kunnen vanuit
hun maatschappelijke positie zelf ontwikkelingen starten in een gebied (Buitelaar et al., 2008). De
gemeente kan nog enige invloed uitoefenen op de ruimtelijke ontwikkeling door het
bestemmingsplan en vergunningen, natuurlijk kunnen ze ook nog met de betrokken partijen in
overleg gaan (Zuijdendorp, 2011). Vooral sinds de invoering van de Afdeling grondexploitatie in de
nieuwe Wet ruimtelijke ordening in 2008 (de zogenaamde Grondexploitatiewet) is faciliterend
grondbeleid en stuk nuttiger geworden in vergelijking met actief grondbeleid. Dit komt doordat deze
wet het publiekrechtelijk beter mogelijk heeft gemaakt om kosten voor publieke voorzieningen en
dergelijke te verhalen op ontwikkelaars. De Grondexploitatiewet verzekert het kostenverhaal van de
kosten van openbare voorzieningen op de private grondexploitatie op basis van ‘macro-aftopping’,
zelfs als ze de grond niet in bezit hebben (Buitelaar, 2021) (Raad voor de leefomgeving en
infrastructuur, 2017) (Van der Krabben, 2021). Vooral in het geval van transformaties van
binnenstedelijke bedrijventerreinen is faciliterend grondbeleid onder andere vanwege de
voorgenoemde redenen de best passende beleidsvorm. Dit blijkt ook in de praktijk waar gemeente
voornamelijk faciliterend grondbeleid hanteren bij gebiedsontwikkelingen. Hier staat echter wel druk
op vanuit de maatschappij die wil dat er in hoger tempo nieuwbouw komt en juist actief grondbeleid
zou die snellere woningbouwproductie kunnen realiseren (Van der Krabben, 2021).

Een probleem van passief grondbeleid is dat integrale gebiedstransformatie lastiger wordt, volgens
Verheul et al. (2019). De gemeente heeft ook minder invloed op het verloop van de betreffende
gebiedsontwikkelingen. Als de gemeente geen of beperkt grondeigendom heeft, ontstaat het risico
dat grondontwikkelingen zonder samenhang tot stand komen. Marktpartijen kunnen hun grond
ontwikkelen zonder rekening te houden met het grote geheel en zonder codrdinatie, ook wel default
urbanism genoemd. De kans bestaat dat betrokkenen kiezen voor hoge opbrengsten met weinig
kwaliteit in tegenstelling tot belangrijke aspecten zoals infrastructuur, voorzieningen en lange termijn
gebiedswaarden. Om dit te voorkomen moeten de partijen door de gemeente verbonden worden
met overtuigingskracht en een visie (Verheul et al., 2011). De gemeente heeft namelijk een beperkte
invloed en vergeleken met actief grondbeleid veel minder mogelijkheden tot sturen van ruimtelijke
ontwikkelingen. Ook kunnen ze (bijna) niet delen in de mogelijke financiéle opbrengsten die een
gebiedsontwikkeling met zich meebrengt (Zuijdendorp, 2011). Alhoewel de voorkeur tegenwoordig
vaak uitgaat naar een faciliterende vorm van grondbeleid kan de gemeente niet zomaar afscheid
nemen van de gronden die ze nog bezit met soms een heel hoge waarde (Apol, 2015).



2.2.3 Publiek-Private Samenwerking

Actief en Passief grondbeleid kunnen gezien worden als twee uitersten binnen het ruimtelijk
grondbeleid. Of alles zelf ondernemen, of het door anderen laten doen. Een derde vorm van
grondbeleid die daar tussenin ligt is te zien in de Publiek-Private Samenwerking (PPS) (Beerling,
2013). Bij deze beleidsmethode wordt door middel van een gezamenlijke grondexploitatie alle grond
opgekocht. Een andere optie is dat één partij, publiek of privaat, alle grond opkoopt (Verheul et al.,
2019). De partijen werken samen om gemeenschappelijke producten of diensten te ontwikkelen en
delen daarbij de risico’s, kosten én opbrengsten (Klijn & Teisman, 2000). Ook kan er voor een
bepaalde gebiedsontwikkeling een gescheiden grond- en opstalexploitatie zijn, waarbij middels een
PPS-overeenkomst afspraken worden vastgelegd over de ontwikkeling en realisatie.

Een belangrijke reden voor overheden en private partijen om te kiezen voor een PPS is dat ze zich
kunnen focussen op dat deel van de gebiedstransformatie waar hun kwaliteiten liggen (Klijn & Van
Twist, 2007). Deze uitruil van prestaties zorgt uiteindelijk voor een hoger rendement voor de
betrokken partijen. De integratie van publiek en privaat kan zorgen voor hogere ruimtelijke kwaliteit,
dit kan op zijn beurt zorgen voor hogere verhuuropbrengsten voor private partijen omdat ze meer
kunnen vragen vanwege de hogere kwaliteit (Canoy, Janssen, Vollaard, 2001). Belangrijk bij een PPS
is daarom dat de samenwerking goed verloopt. Zo kunnen regelingen getroffen worden over een
veelvoud aan onderwerpen, zoals prijsklassen, fasering, (beeld)kwaliteit en planfuncties. Mede
hierdoor worden kavel overstijgende gebiedsontwikkelingen mogelijk en ontstaat een nieuwe
stedenbouwkundige structuur. Een ander voordeel is dat grote risico’s en hoge kosten gedeeld
kunnen worden (Verheul et al., 2019). De PPS is een beleidsinstrument dat toepasselijker kan zijn bij
de realisatie van publieke doelen. Een voordeel voor de betrokken overheid is dat infrastructuur
kosten verhaald kunnen worden op de verkoop van bouwkavels. Ook kan een ontwikkeling op een
integrale manier plaatsvinden op basis van een door hen opgesteld en gedetailleerd masterplan. Dit
wordt later uitgewerkt in een stedenbouwkundig plan. Voor projectontwikkelaars bestaat het
voordeel binnen de PPS dat ze de gewenste bouwrechten verkrijgen en de samenwerking bestaat uit
een integrale ontwikkeling die leidt tot hoge ruimtelijke kwaliteit hetgeen een positief verband houdt
met de verkoopprijs (Van der Krabben, 2021). Een ander voordeel van de PPS is dat het vormgegeven
kan worden zoals de partijen zelf willen. Er wordt overlegd door de betrokken publieke en private
partijen over de inhoud en de diepte van de PPS. Dit houdt ook in dat de samenwerking heel nauw
kan zijn of juist minimaal en alles tussen deze twee extremen is ook mogelijk. Ook bestaat het
voordeel dat partijen bij PPS vroegtijdig informatie uitwisselen, hetgeen leidt tot betere plankwaliteit
(Cannoy et al., 2001).

Een analyse door Klijn & Van Twist (2007) toont aan dat er meerdere redenen zijn voor de keuze voor
een PPS. Volgens de Publiek Management gedachte zorgen private actoren voor meer
doelgerichtheid en efficiéntie en volgens de governance literatuur zorgt het betrekken van
stakeholders voor betere producten en meer synergie. Echter laten ervaringen zien dat het niet zo
eenvoudig is als het misschien klinkt, zoals ook bij andere beleidsinstrumenten is het een complex
proces. Er moet rekening gehouden worden met de omstandigheden en veel aandacht besteed
worden aan de complexe processen die bij een samenwerking komen kijken.

Net als bij passief en actief grondbeleid is er dus ook kritiek op de Publiek-Private Samenwerking.
Buiten dat het complexer blijkt dan voorafgaand verwacht, blijk er in werkelijkheid ook veel minder
gebruik van gemaakt te worden dan men had gehoopt (Klijn & Van Twist, 2007). Dat de PPS minder
vaak voor komt dan vooraf verwacht komt ook doordat een beleid mogelijk is waarbij de overheid
faciliteert en investeert, hetgeen een publiek-private ontwikkeling kan zijn zonder ook een ‘echte’
PPS te vormen (Messink, 2011). Ook brengt een PPS relatief hoge transactiekosten met zich mee. Dit
zijn kosten voor het ingrijpen van de overheid, zoals contracteringskosten, onderzoekskosten en



onderhandelingstijd (Canoy et al., 2001). Daarnaast hebben sommige voordelen van de PPS ook
nadelen. Zo leidt het delen van risico’s en hoge kosten tot een lange terugverdientermijn en
afhankelijkheid van andere partijen waardoor je beperkt bent in eigen handelen (Verheul et al.,
2019). De risico’s die ontstaan door onderlinge afhankelijkheid is ook iets waar de gemeente op moet
anticiperen. Het eindresultaat voor een partij is namelijk sterk afhankelijk van het handelen van alle
andere partijen. Er bestaat een risico van niet-codperatief gedrag. Hierbij haalt een individuele partij
voordeel uit de samenwerking ten koste van een andere partij. Een overheid zou dit niet met opzet
doen, maar het kan gebeuren dat de samenwerking ten koste gaat van private partijen door
democratische principes of verantwoordelijkheden op andere beleidsterreinen (Canoy et al., 2001).



2.3 Grondeigendom

Het doel van grondbeleid is om gronden opgenomen in een bestemmingsplan tijdig gereed te maken
voor ontwikkeling, en kosten en baten te verdelen over de betrokken publieke en private partijen,
mede door een kostenverhaal (Raad voor de leefomgeving en infrastructuur, 2017) (Van der
Krabben, 2021). Om terug te komen op de hoofdvraag is het belangrijk om te onderzoeken wat nou
de rol is van grondeigendom in dit vraagstuk. Deze paragraaf moet verduidelijken hoe
eigendomsverhoudingen op de grondmarkt in elkaar zitten. Daarbij wordt rekening gehouden met de
werking van de grondmarkt, verschillende marktspelers en verschillende situaties. Vervolgens wordt
de relatie tussen grondeigendom en overheidssturing verder uiteengezet. Hiervoor wordt vooral
aandacht besteed aan de invloed van eigendomsverhoudingen op de grondmarkt op
overheidssturing in het geval van de transformatie van binnenstedelijke bedrijventerreinen.
Uiteindelijk wordt dit gekoppeld aan de verschillende cases die in deze scriptie onderzocht worden.

Belangrijk voor complex grondeigendom zijn de afwegingen die de gemeente moet maken. Als de
gemeente kiest voor actief grondbeleid betekent het dat ze meer risico’s op zich nemen. Zoals
eerder besproken zijn partijen minder snel bereid te investeren bij versnipperd grondeigendom en is
het een grotere opgave om alle gronden te verwerven. Echter is deze lage investeringsbereidheid
juist ook een motivatie voor de gemeente om actief grondbeleid te voeren. Als niemand wil
investeren en wil ontwikkelen gebeurt er namelijk niets, dus moet de gemeente zelf actief ingrijpen.
Het actieve grondbeleid kan in deze gevallen nodig zijn om de plannen van de grond te krijgen.
Verder kan actief grondbeleid nodig zijn als de gemeente een aantal ruimtelijke doelstellingen heeft
waar ze belang aan hechten. Dit komt ook naar voren in de case studies en interviews.

2.3.1 De grondmarkt

Zoals gezegd begint deze paragraaf met een uiteenzetting en verduidelijking van de grondmarkt,
marktspelers en eigendomsverhoudingen. Het is hierbij belangrijk te weten dat er in essentie
verschillende grondmarkten zijn, uiteraard meerdere marktspelers en een verscheidenheid aan
eigendomsverhoudingen. Het volgende citaat is handig om deze uitspraak over het onderwerp
grondmarkt te verduidelijken: “Dé grondmarkt bestaat niet. De grondmarkt wordt als overkoepelend
begrip gebruikt voor de diverse deelmarkten” (Zuijdendorp, 2011, p.19). Er is bijvoorbeeld een
grondmarkt voor bedrijventerreinen, maar ook voor landbouwgrond, woningbouwlocaties en
kantoren. Een grondmarkt is anders dan andere markten door de grote rol van de overheid en de
locatiegebondenheid. Toch kan er gesproken worden over een grondmarkt, omdat er vrijheid is voor
transacties en iedereen er tot toe kan treden (Segeren, Needham & Groen, 2005). Grond is onder
andere door de locatiegebondenheid een heterogeen goed, hetgeen inhoudt dat alle verhandelde
gronden anders zijn (Van der Krabben, 2021). Ook zijn grondmarkten dunne markten: grond blijft
vaak lange tijd in iemands bezit en er vinden dus weinig transacties plaats. Deze eigenschappen van
de grondmarkt kunnen leiden tot ongewenste marktuitkomsten (Buitelaar, 2021).

2.3.2 Marktspelers op de grondmarkt

Volgens Zuijdendorp (2011) kunnen de partijen op de grondmarkt onderverdeeld worden in drie
groepen: commerciéle partijen, publiekrechtelijk instanties en betrokkenen bij interactie tussen
vraag en aanbod. Voor dit onderzoek zijn vanwege het belang van overheidssturing en
grondeigendom vooral de publiekrechtelijke instanties en commerciéle partijen van belang. Het zijn
namelijk vaak commerciéle partijen die eigendom hebben op binnenstedelijke bedrijventerreinen
(Segeren et al., 2005). De actoren betrokken bij interactie tussen vraag en aanbod hebben vooral een
faciliterende rol en zijn bijvoorbeeld makelaars, banken en het Kadaster. De publiekrechtelijke
instanties die een rol spelen op de grondmarkt zijn het Rijk, de provincie en de gemeente. Voor de



transformatie van binnenstedelijke bedrijventerreinen is echter vooral de gemeente relevant. Het
gaat namelijk om terreinen binnen de gemeentegrens. De gemeente heeft een actieve en passieve
rol op de grondmarkt, zij is marktspeler en marktmeester (Segeren et al., 2005) (Zuijdendorp, 2011).
Vanwege het feit dat de gemeente grootgrondbezitter is en daarnaast beschikking heeft over
publiekrechtelijke instrumenten zoals onteigening en het voorkeursrecht, hebben ze de rol van
marktspeler. Ze hebben daarnaast veel directe invlioed op de grondmarkt door hun rol van
marktmeester waarbij ze de regels bepalen, bijvoorbeeld in het bestemmingsplan (Buitelaar, 2021).
Dit kan een dubbele-petten-probleem als gevolg hebben. Het monopolie op de grondmarkt is de
afgelopen vijftien jaar verschoven van de gemeente naar commerciéle partijen. Projectontwikkelaars
hebben veel grondposities ingenomen toen bleek dat het voor hen financieel aantrekkelijk en
mogelijk was volgens Zuijdendorp (2011). Dat is natuurlijk geen volledig monopolie; het gaat om een
overwegende positie in het algemeen, die lokaal heel anders kan zijn.

2.3.3 Eigendomsverhoudingen op de grondmarkt

Het innemen van grondposities door projectontwikkelaars en grondspeculanten heeft gevolgen voor
de eigendomsverhoudingen in een gebiedsontwikkeling. Door eigenaar te zijn van grond verkrijg je
het recht te ontwikkelen op die grond en dat geeft een machtspositie (Hobma et al., 2019). Doordat
projectontwikkelaars gronden hebben weten te bemachtigen moet de gemeente met hen in gesprek
gaan en hebben de projectontwikkelaars zelf ook veel invloed op het verloop van een project. Bij de
transformatie van een binnenstedelijk bedrijventerrein kan er sprake zijn van een
bestemmingswijziging van de grond met een waarde-sprong als gevolg. Het hoofddoel van
projectontwikkelaars is het maken van winst (Zuijdendorp, 2011). De gemeente heeft als grootste
motivatie voor het ontwikkelen van bedrijventerreinen het stimuleren van de economie en de
plaatselijke werkgelegenheid. Volgens onderzoek van het Planbureau voor leefomgeving en milieu
(2009) ontwikkelt de gemeente ruim driekwart van de grond voor bedrijfsruimte of geeft ze die uit
via bouwrijpe kavels. Hoewel dit in de jaren sinds 2009 waarschijnlijk verder is verschoven richting
ontwikkelingen door projectontwikkelaars. Tegenwoordig wordt vaak een plan gemaakt samen met
de verschillende grondeigenaren en de gemeente. De partijen gaan verder op eigen grond
ontwikkelen en er is dus geen sprake van één partij die alle gronden in bezit heeft (Hobma et al.,
2019). Hoe de gronden voor een project verworven worden is belangrijk voor de
eigendomsverhoudingen in de loop van het project. Marktpartijen kunnen vanwege het recht op
zelfrealisatie bouwrecht claimen door op toekomstige bouwlocaties grond te verwerven. Het
versnipperd grondeigendom dat hierdoor ontstaat kan zorgen voor vertraging en hogere kosten (Van
der Krabben, 2021). Het speculeren op toekomstige waarde-sprongen kan leiden tot hogere
verwervingskosten en dus hogere ontwikkelingskosten. Een van de effecten van
eigendomsverhoudingen is te zien in de locatieontwikkeling. Er is direct te zien dat
eigendomsverhoudingen invloed hebben op de planvorming. Dit heeft onder andere te maken met
het wel of niet kunnen verwerven van percelen en de op basis daarvan mogelijke wijziging in
plannen. De indirecte invloed van grondeigendom is te zien in de kosten van een
gebiedsontwikkeling. Een plan voor een transformatie wordt namelijk aangepast als de kosten
zorgen voor een negatief exploitatiesaldo (Buitelaar et al., 2008). Dit geldt echter in de meeste
gevallen alleen bij actief grondbeleid van een gemeente. Het is voor dit onderzoek vooral van belang
om de eigendomsverhoudingen te analyseren van de case studies. Daarbij wordt extra aandacht
gegeven aan de invloed van eigendomsverhoudingen op overheidssturing.

Een onderdeel van de eigendomsstructuur is de differentiatie tussen oorspronkelijke, ontwikkelende
en speculerende grondeigenaren. De oorspronkelijke eigenaar is de eigenaar van de grond voor het
project. Dit zijn dus de bewoners of bedrijven die uitgekocht moeten worden, het liefst minnelijk



maar er kan ook gebruik gemaakt worden van onteigening. De ontwikkelende grondeigenaren zijn de
ontwikkelingspartijen, in de case studie bijvoorbeeld SDK Vastgoed en Bouwfonds
Gebiedsontwikkeling. Van speculerende grondeigenaren is in deze casussen geen sprake. Dit komt
vooral voor in buitengebieden waar een partij speculeert dat een grond meer waard wordt en met
die hoop een stuk grond opkoopt. Dan is er nog een onderscheid te maken tussen kleine en grote
grondeigenaren. Aangezien het binnenstedelijke gebiedsontwikkelingen betreft is er geen sprake van
ontwikkelingen met tientallen hectaren of meer. Echter zijn het wel grootschalige binnenstedelijke
ontwikkelingen. Veel grond is overgekocht van bedrijven die dus een groot stuk (vaak bebouwde)
grond bezaten in de stad. Ook zijn er mensen uitgekocht die een klein stuk grond bezaten. In de
Roerdelta was een belangrijke grondbezitter die uitgekocht is de eigenaar van de Akcros fabriek en in
de Waalfront ontwikkeling was dat de eigenaar van het Honig complex. De casussen gaan hier dieper
op in, onder andere aan de hand van informatie verkregen uit de interviews.

Een internationaal onderzoek (Darin-Drabkin, 1977) laat zien dat er grote verschillen zijn tussen
landen in de wijze waarop gemeenten gronden uitgeven. Als gemeenten ervoor hebben gekozen
grond aan te schaffen zijn er verschillende methoden om te gaan ontwikkelen. In Nederland zijn er
gemeenten die actief grondbeleid hanteren en zelf ontwikkelen. Dit gebeurt echter zelden buiten
Nederland en is in Nederland ook niet meer veel voorkomend sinds de crisis. In Nederland en
Zweden wordt gebruik gemaakt van erfpacht en verkoop van grond. In Zweden wordt de voorkeur
gegeven aan erfpacht net als in Israél waar enkel bij uitzondering grond verkocht wordt. Frankrijk
daarentegen verkoopt de grond in het algemeen aan ontwikkelaars.

Er zijn verschillende afwegingen die een gemeente maakt bij de keuze voor verkoop of erfpacht
geven. Zo houden ze bij een erfpacht de waardestijging van de gronden in handen van de gemeente.
Daarnaast houdt de gemeente meer invloed op wat er met de grond gebeurt in de toekomst. Echter
is het een veel langduriger investering om uit te geven in erfpacht vergeleken met de verkoop van de
grond. Ook stelt verkoop van de grond meer kapitaal beschikbaar om andere ontwikkelingen te
financieren of andere grondaankopen te doen volgens Darin-Drabkin (1977).

2.4 Conclusie tot zover

Het is duidelijk dat, zoals in de inleiding al werd gesteld, binnenstedelijke ontwikkelingen niet
verlopen zonder problemen. Er zijn veel barrieres waar tegenaan kan worden gelopen en in de
praktijk is dat vaak ook het geval. Daarom zijn er meerdere mogelijkheden voor de overheid om op te
treden. Buiten de ruimtelijke beleidsinstrumenten die een gemeente tot zijn beschikking heeft
spreken we ook over een ruimtelijk beleid. De drie algemene vormen van ruimtelijk beleid zijn: actief
grondbeleid, passief grondbeleid en een PPS. Welke variant het beste toegepast kan worden is per
situatie verschillend. Echter kan worden gesteld dat in het geval van transformaties van
binnenstedelijke bedrijventerreinen passief grondbeleid de best toepasbare en daarom ook de meest
voorkomende variant is. Vooral sinds de invoering van de Grondexploitatiewet heeft faciliterend
grondbeleid veel voordelen ten opzichte van actief grondbeleid. Daarnaast kan de PPS ook goed
ingezet worden, aangezien het een soort middenweg is en er veel mogelijkheden zijn voor de
vormgeving van een PPS. Het is een manier waarop een samenwerking sneller van de grond komt.

De soort grondbeleid en de toepassing van beleidsinstrumenten heeft een groot gevolg voor de
ontwikkelingen op de grondmarkt van het betreffende bedrijventerrein. Het bepaalt welke
marktspelers betrokken zijn en hoeveel invloed ze hebben. De eigendomsverhoudingen zijn ook een
belangrijk onderdeel van de verloop van een gebiedsontwikkeling. (Wanneer één eigenaar alle
gronden in bezit heeft geeft dit meer controle aan die partij en is de ontwikkeling minder
ingewikkeld, echter is er dan wel een grote investering nodig door één partij, vaak de gemeente.



Versnipperd grondeigendom zorgt voor een complexe maar minder kapitaalintensieve
samenwerking.) Om onderzoek te kunnen doen naar de grondmarkt bij een bepaald bedrijventerrein
is kennis over de eigendomsverhoudingen essentieel. Daarom gaat hoofdstuk vier, waar de case
studies gedaan worden, uitgebreid in op de eigendomsverhoudingen op de betreffende
bedrijventerreinen en de invloed daarvan op overheidssturing.



3. Onderzoeksstrategie en dataverzameling

Er is voor deze bachelor scriptie gekozen voor een kwalitatief onderzoek. Er wordt gebruik gemaakt
van literatuuronderzoek en interviews. De onderbouwing hiervoor is dat literatuuronderzoek de
beste methode is om deze deelvragen te beantwoorden. Door middel van literatuuronderzoek
konden de verschillende sturingsmechanismen uiteengezet worden en inzicht gegeven worden in de
werking van de grondmarkt inclusief eigendomsverhoudingen. Interviews zijn een belangrijke
toevoeging om een beter beeld te krijgen van de eigendomsverhoudingen bij verschillende casussen
en de redenen waarom er voor een bepaald beleid is gekozen.

3.1 Case studies en interviews

De casussen bieden de mogelijkheid om meer te leren van de praktijk door inzicht te geven in
eigendomsverhoudingen en overheidssturing in transformaties van binnenstedelijke
bedrijventerreinen. Er is bewust gekozen voor de volgende drie case studies:

Nijmegen — Waalfront Honigcomplex
Roermond — Roerdelta terrein
Eindhoven — NRE-terrein

Deze herstructureringsprojecten zijn gekozen vanwege de verschillende vormen, waartussen
vergelijkingen kunnen gemaakt worden. Projectleiders, stedenbouwkundigen, projectontwikkelaars
of andere beslissende personen die nauw betrokken waren bij deze transformaties worden hiervoor
geinterviewd aan de hand van semigestructureerde interviews (ook bekend als diepte-interviews). Er
is gekozen voor semigestructureerde interviews, omdat hierbij de vragen vooraf opgesteld kunnen
worden en er toch genoeg ruimte is voor doorvragen. Hierdoor kan er meer en gedetailleerde
informatie verkregen worden en de validiteit is relatief hoog. Er is gekozen om per casus één persoon
te interviewen die een belangrijke rol heeft gespeeld bij de gebiedsontwikkeling en er dus ook veel
over kan vertellen. Voor de interviews zijn projectleiders of beleidsmakers van de betreffende
gemeente geinterviewd. De reden hiervoor is dat zij nauw betrokken zijn en ook een daadwerkelijke
inbreng hebben in de gang van zaken rond de gebiedsontwikkeling. Verder zijn er ook een
ontwikkelingsmanager en directeur van betrokken vastgoedbedrijven geinterviewd om ook de
andere kant van het verhaal te horen.

3.2 Validiteit en betrouwbaarheid

Er zijn een aantal problemen met de validiteit en betrouwbaarheid. De interviews geven meningen
van betrokkenen en laten zien hoe betrokkenen het ervaren. De resultaten van de interviews zijn
daardoor relatief subjectief en er ontbreekt een inzicht in de daadwerkelijke besluitvorming. Het is
erg moeilijk achteraf nog accuraat en wetenschappelijk betrouwbaar inzicht te krijgen in waarom
bepaalde keuzes zijn gemaakt ten tijde van het opstellen van het beleid.

Aangezien de vragen in de interviews grotendeels overeenkomen aan de hand van de vooraf
opgestelde vragenlijst is de validiteit toch enigszins verhoogd. Elk interview is gevoerd aan de hand
van dezelfde vragenlijst met waar dan nodig kleine aanpassingen om het passend voor de casus te
maken. Daarnaast is de vragenlijst opgesteld op basis van de literatuur die zich richt op het
beantwoorden van de hoofdvraag, dit is ook voordelig ten opzichte van de validiteit. De
betrouwbaarheid ligt in het algemeen bij kwalitatief onderzoek minder hoog in vergelijking met



kwantitatief onderzoek. Dat is voor dit onderzoek dus ook het geval. De juiste vragen op een kritische
en objectieve wijzen stellen kan de betrouwbaarheid wel verbeteren. Om de betrouwbaarheid van
dit onderzoek te waarborgen worden de interviews opgenomen en getranscribeerd zodat het
zorgvuldig geanalyseerd kan worden. Het voordeel van een klein aantal geinterviewden is dat de
interviews zorgvuldig kunnen worden gevoerd en tot in detail geanalyseerd kunnen worden. De
vragenlijst voor de interviews is net als het transcript in de bijlage te vinden.

3.3 Dataverzameling en onderzoek verloop

In dit kwalitatieve onderzoek wordt gebruik gemaakt van zogeheten deskresearch door
wetenschappelijke artikelen te zoeken en de meest relevante artikelen voor de deelonderwerpen en
casussen te analyseren. Daarna is fieldresearch toegepast aan de hand van interviews die zijn
afgenomen met verschillende belangrijke partijen voor de casussen. De interviews hebben digitaal
plaatsgevonden en zijn met toestemming opgenomen zodat ze teruggeluisterd en getranscribeerd
konden worden. Er zijn in totaal 7 mensen geinterviewd in 5 interviews. Ze zijn individueel
geinterviewd of twee personen tegelijk in de combinatie projectleider en planoloog/planeconoom.
De interviews duurden bijna één uur en in een geval iets meer dan een uur. Het doel om twee
mensen per casus te interviewen is behaald. Voor de casus Roerdelta in Roermond zijn zelfs drie
personen geinterviewd. Echter is voor het NRE-terrein in Eindhoven een interview gedaan met de
projectleider en een planeconoom, er is dus geen betrokkenen van de kant van de
projectontwikkelaar geinterviewd. Dat was in deze casus niet mogelijk, aangezien er in dit
uitzonderlijke geval geen projectontwikkelaar betrokken was en ik dus met een bewoner of
woordvoerder zou moeten spreken. Dit is niet per sé een gemis aangezien de belangrijkste
informatie uit de interviews grotendeels kwam van de kant van de gemeente. De reden hiervoor is
dat keuze voor beleid een grote rol speelt en het de gemeente is die daar over beslist. De interviews
plannen duurde langer dan van tevoren verwacht, omdat het vaak lang duurde voordat er werd
gereageerd of omdat er Gberhaupt niet werd gereageerd.



4. Resultaten en discussie (case studies)

Voordat een conclusie getrokken kan worden en de hoofdvraag beantwoord wordt, worden de drie
cases behandeld. De belangrijkste informatiebron voor deze cases zijn interviews met betrokken
stedenbouwkundige, projectleiders en ontwikkelaars.

4.1 Nijmegen — Waalfront Honigcomplex

In Nijmegen vindt een binnenstedelijke herontwikkeling plaats aan de Waal genaamd het Waalfront.
Het is een langjarige en grootschalige ontwikkeling van het gebied in Nijmegen-West. Het doel van de
ontwikkeling is om een voormalig bedrijventerrein te her ontwikkelen met vooral woningbouw.
Centraal staat het Honigcomplex. Dit is een voormalige soep- en vermicellifabriek (Withagen, 2016).
Deze toren alleen al is een complex van circa 33.000 vierkante meter. Het vormt het hart van de
Waalfront ontwikkeling en vervult een belangrijke rol vanwege de aantrekkingskracht die het heeft
verworven. Door de verschillende tijdelijke functies in het Honigcomplex is het een populaire plek
geworden in de buurt van het centrum en aan de Waal. Het is belangrijk door de waarde creatie en
ten behoeve van “placemaking”. Het heeft een positief effect op de leefbaarheid van het gebied en
opent het gebied voor de mensen. Het is een soort reclame en laat de mensen zien hoe prachtig het
gebied is, vertelt Van Hees (W. van Hees, interview, 23 mei 2022). Die mix van tijdelijke functies is
succesvol gebleken, het Honigcomplex was voor een heel groot deel gevuld met een variatie aan
economische bedrijvigheid. Dat is er nu echter weer vrijwel allemaal uit, aangezien nu ook dit deel
van de Waalfront ontwikkeling klaar is voor woningbouw, in lijn met het oorspronkelijke plan.

Plangebied Waalfront.

De gemeente Nijmegen is vanaf 2004 begonnen met actief verwerven in het Waalfront gebied. Ze
hadden voor die tijd nog vrijwel geen eigendom in het gebied. In 2006 is de grondexploitatie
vastgesteld en een samenwerkingsovereenkomst gesloten met BPD Gebiedsontwikkeling. Er is dan
ook sprake van een Publiek-Private Samenwerking bij deze gebiedsontwikkeling. De gemeente is alle
eigendommen die nog niet in bezit waren van de gemeente of BPD gaan verwerven. Veel bedrijven
wilden weg, omdat uitbreiding niet mogelijk was en er veel overlast was. Het was een langdurig
proces, onder andere omdat er versnipperd grondeigendom was. Alles is minnelijk verworven met
uitzondering van 2 eigendommen die zijn onteigend, één bedrijf en één woning. Er is ook gebruik
gemaakt van Wet voorkeursrecht gemeenten. Deze wet maakt het mogelijk dat de gemeente een
voorkeurspositie heeft op het moment dat de eigenaar van een pand of van grond wil verkopen. De
gemeente koopt de gronden en verkoopt die door aan Ontwikkelbedrijf Waalfront BV wanneer zij
het nodig hebben. Het ontwikkelbedrijf verkoopt die door aan de ontwikkelaar die woningbouw
realiseert. De gemeente en BPD zitten beide voor 50% in Ontwikkelbedrijf Waalfront, zij moeten
eerst akkoord gaan met grondaankoop voor de gemeente kan kopen. Beide partijen zijn ook voor de
helft financieel verantwoordelijk en dragen daardoor vrijwel dezelfde risico’s. Gelijkwaardigheid is



belangrijk voor de PPS en de belangen zijn zo groot dat beide partijen ook realiseren dat ze samen
moeten werken (W. van Hees, interview, 23 mei 2022).

Er zit een onrendabele top op de ontwikkeling van ongeveer €100 miljoen. De gemeente heeft aan
de hand van een maatschappelijke kosten-baten analyse besloten dat de ontwikkeling vanwege de
maatschappelijke belangen dat meer dan waard is. Dat is voor een deel mogelijk gemaakt door
subsidies van het Rijk, de provincie en de gemeente zelf. Deze onrendabele top zorgt er voor dat
passief grondbeleid voor deze ontwikkeling niet mogelijk was. De markt zou een project met zo’n
grote onrendabele top niet oppakken en dus zou het niet van de grond zijn gekomen. De gemeente
wilde stedelijke ontwikkeling en woningen realiseren, maar het financiéle risico was te groot voor de
gemeente om alleen aan te nemen. Het voordeel van een PPS is dat de gemeente zelf invlioed heeft,
maar de risico’s deelt en marktkennis krijgt. Die PPS is tot stand gekomen door middel van een
aanbestedingsprocedure die in de markt is gezet (W. van Hees, interview, 23 mei 2022). Van de
ontwikkelingen wordt bijna 70% uitgevoerd door BPD. Een andere reden voor de keuze van een
gemeente voor een PPS kan zijn dat ze dan in aanmerking komen voor overheidssubsidies. Ze
moeten risicodragend zijn willen ze in aanmerking komen. Voor deze gebiedsontwikkeling vond de
gemeente het belangrijk om grip op de ontwikkeling te houden en een samenwerking aan te gaan,
omdat het een groot project is (C. van Essen, interview, 16 juni 2022).

Luchtfoto Waalfront.

Eigendomsverhoudingen hebben invloed gehad op deze keuze van grondbeleid. Als de gemeente de
grond al in handen zou hebben gehad en niet zo veel hoefde te verwerven dan hadden ze mogelijk
gekozen voor actief grondbeleid. Dan hadden ze niet het stuk onzekerheid van grondverwerving en
hadden ze het mogelijk zelf ontwikkeld zonder een PPS aan te gaan. Echter zorgt het grote
maatschappelijke belang en het feit dat ze nog vrijwel geen grondposities hadden ervoor dat ze
hebben gekozen voor een PPS (C. van Essen, interview, 16 juni 2022). De gemeente stelt dat wanneer
er groot maatschappelijk belang is en ze een grondpositie hebben of kunnen krijgen, ze voor actief
grondbeleid willen gaan. De gemeente stelt in haar Nota Grondbeleid dat het al dan niet hebben van
grondposities een belangrijk criterium is, maar niet de enige afweging. De gemeente Nijmegen
hanteert situationeel grondbeleid en kijkt dus per ontwikkeling naar de sturingsmogelijkheden. Uit
het opgestelde schema blijkt dat grondposities en maatschappelijk belang de belangrijkste criteria
voor de keuze voor grondbeleid zijn (Gemeente Nijmegen, 2018). Eigendomsverhoudingen hebben
dus een relatief grootte invloed op de keuze voor grondbeleid voor de ontwikkeling van het
Waalfront.
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4.2 Roermond — Roerdelta terrein

De ontwikkeling van de Roerdelta in Roermond is een meerjarig project bestaande uit 3 fasen. Het
moet een groene en levendige omgeving creéren waar de Maas overgaat in de stad. De openbare
ruimte is volgens het leidend kader leidend voor bebouwing en er zijn slimme en gezonde
oplossingen voor mobiliteit en waterkering (DELVA, 2020). Belangrijke doelen zijn realisatie van
woningbouw en de stad naar het water brengen. Een voormalig industrieterrein dat onder andere
bestond uit een elektriciteitscentrale en een chemisch bedrijf is en wordt herontwikkeld tot een
woonwijk met functies voor werk, recreatie en cultuur. Het project is mogelijk gemaakt door initiatief
van de gemeente Roermond in samenwerking met ontwikkelingsmaatschappij Roerdelta BV
(Gemeente Roermond, 2010). Roerdelta fase 1 draaide om woningbouw en de transformatie van de
ECI fabriek tot de functies cultuur, horeca en kantoor. Deze herontwikkeling van industrieel erfgoed
is een belangrijke impuls voor de stedelijke kwaliteit vanwege de creatieve en culturele functie. In
Roerdelta fase 2 moet een nieuwe wijk aangelegd worden die de stad verbindt met het water. Hier
ligt de focus dus ook hoofdzakelijk op woningbouw, maar ook op verbinding met de haven en
recreatie (M. Forschelen & E. Philips, interview, 8 juni 2022). Bij Roerdelta fase 3 ligt nog meer focus
op het water en de haven, fase 2 en 3 zijn onlosmakelijk aan elkaar verbonden (DELVA, 2020).

Roerdelta fases 1 en 2.

De gemeenteraad vindt deze ontwikkeling, waarbij onder andere 400 woningen gerealiseerd worden,
zeer belangrijk en heeft daarom besloten dat er drie varianten opgesteld moeten worden waaruit
gekozen kan worden om de gebiedsontwikkeling zo succesvol mogelijk te maken. Dit betekent ook
dat de gemeente een actievere rol aanneemt in het planninsproces, terwijl de gemeente faciliterend
grondbeleid voert. De crux in fase 2 en 3 is wat er moet gebeuren op het snijvlak tussen woningbouw
en haven. Dat is essentieel voor de verbinding tussen de stad en het water. De varianten moeten dus
uitwijzen of daar het beste woningbouw of water kan komen of een boulevard of een kade. Dit zijn
een aantal van de vele vraagstukken die meegenomen moeten worden in het ontwerp. Daar komen
ook nog andere complex uitvoerbare regelgevingen zoals parkeernormen en hoogwatereisen bij
kijken. Dit is een van de redenen dat er vertraging is opgelopen, want volgens het originele plan zou
er nu al begonnen moeten worden met bouwen, maar er is nog geen stedenbouwkundig plan en dus
ook nog geen bestemmingsplan (M. Forschelen & E. Philips, interview, 8 juni 2022).

Een groot deel van deze ontwikkeling wordt gerealiseerd door Roerdelta Ontwikkelingsmaatschappij
BV. SDK Vastgoed is een van de aandeelhouders in Roerdelta Ontwikkelingsmaatschappij BV. De
andere aandeelhouder is VolkerWessels, de moedermaatschappij van SDK Vastgoed, deze BV is
opgericht als een vorm van risicobeheersing. Zij hadden een deel van de grondeigendommen al in
bezit voordat begonnen werd met het Roerdelta project. De verdere gronden heeft de gemeente in



eigendom en die hebben zij ook al grotendeels voor het project Roerdelta begon verworven. De
gronden zijn verworven door middel van grondaankoop, huurcontracten of erfpachtcontracten. Er
zijn verder geen grondbeleidsinstrumenten gebruikt, buiten dan de intentieovereenkomst,
anterieure overeenkomst en de realiseringsovereenkomst (M. Forschelen & E. Philips, interview, 8
juni 2022). Wanneer het zover is dat de gemeentelijke gronden klaar zijn voor realisatie koopt SDK
Vastgoed deze over voor een vast bedrag zoals afgesproken in de koopovereenkomst (T. van Loo,
interview, 17 juni 2022). De gemeente heeft met de Roerdelta ontwikkelingsmaatschappij BV een
anterieure overeenkomst opgesteld over de ontwikkeling. Hierin staat onder andere vermeldt wie
wat gaat doen (in de openbare ruimte), wanneer dat gaat gebeuren, hoeveel het kost en wat de
gemeente nog voor die grond terugkrijgt (M. Forschelen & E. Philips, interview, 8 juni 2022).

De gemeente Roermond voert in het algemeen passief of faciliterend grondbeleid. Ook de door de
gemeente opgestelde Nota Grondbeleid geeft aan dat er een voorkeur is voor faciliterend
grondbeleid binnen de gemeente Roermond (Gemeente Roermond, 2021). De reden hiervoor is dat
ze niet te veel risico willen nemen en erop vertrouwen dat de markt het beter kan. De crisis tussen
2008 en 2012 heeft laten zien wat de risico’s van actief grondbeleid zijn, zoals enorme afschrijvingen
op grondposities. De gemeente Roermond heeft daar niet zo’n last van gehad, omdat ze geen actief
grondbeleid voeren en niet veel eigendom hebben (M. Forschelen & Eve. Philips, interview, 8 juni
2022). Van Loo (interview, 17 juni 2022) merkt op dat de gemeente door het opstellen van drie
scenario’s een soort hybride vorm toepast. Het is ongebruikelijk om dit deel van het ontwerp te doen
als gemeente zijnde die faciliterend grondbeleid hanteert, dat wordt normaal gedaan door de
ontwikkelaar. Actiever grondbeleid kan het proces versnellen, maar het werkt niet als gemeente en
ontwikkelbedrijf hetzelfde werk doen. Beide partijen merken op dat de samenwerking goed verloopt
al is het met momenten een moeilijke weg geweest, maar zonder goede discussies komt er ook geen
goed eindresultaat. Er is geen sprake van een PPS, omdat dat niet zo overeengekomen is. Mede
omdat de gemeente niet het extra risico wil lopen die bij een PPS constructie vaak komt kijken. De
eigendomsverhoudingen betekenen dat de ontwikkelaar en gemeente niet zonder elkaar kunnen en
dus ook met elkaar om tafel moeten, omdat ze belangrijke stakeholders zijn vanwege hun
grondposities (T. van Loo, interview, 17 juni 2022).

De keuze voor faciliterend grondbeleid voor dit project stond dus van tevoren al vast. De invloed van
grondeigendomsverhoudingen op deze keuze is in directe zin vrij klein aangezien de gemeente
vrijwel altijd deze vorm van grondbeleid hanteert. Echter kan er wel beargumenteerd worden dat de
gemeente faciliterend grondbeleid voert, omdat ze weinig gronden in bezit hebben en er niet naar
streven veel grondposities te hebben. Vanuit die redenering heeft grondeigendom dus wel een
grootte invloed op de keuze voor grondbeleid. Het feit dat ze ervoor kiezen weinig grondeigendom te
bezitten vanwege risicobeheersing is de reden waarom de gemeente Roermond normaliter altijd
kiest voor faciliterend grondbeleid.



4.3 Eindhoven — NRE-terrein

Het terrein begon ooit met gasfabrieken en gashouders, toen die overbodig werden kwamen er de
gemeentelijke nutsbedrijven voor in de plaats: Nutsbedrijven Regio Eindhoven (NRE). Er kwamen
onder andere kantoorpanden te staan en in 2010 ging NRE op in Enexis Netbeheer. De gemeente
heeft het terrein in 2010 opgekocht met als doel herontwikkeling (Diederendirrix, z.d.). De ligging van
het NRE-terrein is ideaal, naast het centrum en aan het Eindhovens kanaal. Er moet een nieuw
levendig woon- en werkmilieu komen. Om dat te realiseren is er grondig gesaneerd, zijn kavels
verkocht aan bewoners en private partijen en zijn gebouwen geschikt gemaakt voor een nieuwe
functie. De herontwikkeling is in 2013 begonnen en de verwachting is dat dit jaar nog de laatste
gebouwen gerealiseerd zullen worden. Er is om dit mogelijk te maken een provinciale subsidie ter
beschikking gesteld (Bousema, 2022).

3

Plangebied NRE-terrein.

De herontwikkeling van het NRE-terrein is op een unieke manier uitgevoerd.

Ten eerste wordt er voor dit project gebruik gemaakt van actief grondbeleid. Dat is sinds de crisis al
niet gebruikelijk voor gemeenten in het algemeen en ook de gemeente Eindhoven gebruikt
normaliter faciliterend of passief grondbeleid. De gemeente heeft sinds de crisis nog maar weinig
grondposities in het centrum van de stad (S. Gijsbers & R. Bousema, interview, 21 juni 2022). De
gemeente past situationeel grondbeleid toe, hetgeen betekent dat ze hun rol bij een
gebiedsontwikkeling bepalen op basis van een afwegingskader. Het afwegingskader bestaat uit drie
onderdelen: potentie, urgentie en invloed. Waar bij ‘invloed’ grondeigendom de belangrijkste factor
is. In werkelijkheid leidt dit voor de gemeente Eindhoven vaak tot faciliterend grondbeleid. De
gemeente heeft bij de transformatie van het NRE-terrein een sturende, risicodragende rol en een
actieve regierol (Gemeente Eindhoven, 2018).

Ten tweede is er geen projectontwikkelaar betrokken geweest bij deze ontwikkeling. Dat is
uitzonderlijk, vooral voor een binnenstedelijke herontwikkeling van dit kaliber. Een gemeente gaat
normaal, or er nou sprake is van actief of passief grondbeleid of een publiek-private samenwerking,
altijd een samenwerking aan met een projectontwikkelaar. De gemeente kreeg doordat het
nutsbedrijf overging in een energiemaatschappij de optie om de aandelen die ze in dat bedrijf
hadden te verkopen en kreeg in die transactie de grond van het NRE-terrein. Toen hebben ze ervoor
gekozen om het heft in eigen handen te nemen en zelf plannen te maken voor het gebied. Er is
besloten het codperatief te doen en samen met de markt, de eindgebruikers, initiatieven te
bespreken. De gemeente had als opgave er voor te zorgen dat die initiatieven zoveel mogelijk pasten
in het bestemmingsplan met ruimte voor wonen, werken en recreéren. Alle eindgebruikers hebben
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samen met de gemeente het totaalplan gemaakt. De eindgebruikers hebben de gronden en een
aantal gebouwen overgekocht om het zelf te realiseren door middel van een kwalitatief particulier
opdrachtgeverschap. Dat maakt dit project uniek voor de gemeente Eindhoven en de rest van
Nederland (S. Gijsbers & R. Bousema, interview, 21 juni 2022).

Om aan de hand van deze casus antwoord te geven op de onderzoeksvraag moet gekeken worden
naar de invloed van grondeigendomsverhoudingen op de keuze voor grondbeleid. Het is niet
gebruikelijk om actief grondbeleid te voeren, maar heeft die beslissing iets te maken met
grondeigendom?

Dat er voor dit project gekozen is voor actief grondbeleid heeft meerdere redenen. Het is eigenlijk
een samenkomst van omstandigheden en het was vooraf niet gepland als grondaankoop waar actief
gerealiseerd zou worden. Een belangrijke reden is de economische crisis van 2008-2012. Deze crisis
heeft de vastgoed sector ook geraakt en de gemeente kon in die tijd geen ontwikkelaars vinden die
bereid waren om aan een dergelijk project mee te werken. Daarnaast heeft het er ook mee te maken
dat het ging om een gelegenheidsaankoop van het NRE-terrein. Er werd niet actief geprobeerd de
grond van het NRE-terrein te verwerven, maar door de samenloop van omstandigheden en de
verkoop van aandelen is de gemeente in bezit gekomen van dit terrein (S. Gijsbers & R. Bousema,
interview, 21 juni 2022). Het feit dat zij grondeigenaar werden heeft wel invloed gehad op de keuze
voor actief grondbeleid. Het afwegingskader dat de gemeente heeft opgesteld geeft aan dat wanneer
ze een grote invloed hebben door veel grondeigendom dit een factor is voor de keuze van
grondbeleid. Voor de keuze voor actief grondbeleid is het belangrijk dat de gemeente zelf reeds
grondeigenaar is (Gemeente Eindhoven, 2017).

Er kan dus geconcludeerd worden dat de keuze voor actief grondbeleid voor de transformatie van
het NRE-terrein afhangt van verschillende aspecten. Een belangrijk onderdeel is de crisis en de
daarmee samenhangende ontbrekende animo van projectontwikkelaars. Een tweede belangrijke
reden is de gelegenheidsaankoop waardoor de gemeente Eindhoven in één keer het hele terrein in
eigendom kreeg. De mogelijkheid om eigendom te verwerven hebben dus voor een groot deel de
keuze voor grondbeleid beinvloed.



4.4 Discussie en vergelijking

Deze paragraaf vergelijkt de uitkomsten van de drie case studies. Aan de hand van een matrix
worden de drie case studies naast elkaar gezet op basis van de onderzoek criteria. Daar komt een
beschrijving bij en mijn opvatting van de case studies.

Nijmegen Roermond Eindhoven
Waalfront Roerdelta terrein ~ NRE-terrein
Grondbeleid | PPS Faciliterend Actief
Grondverwerving | Door gemeente Gemeente en Alles in één keer

vastgoedontwikkelaar door de gemeente
hadden van tevoren
al veel grond in bezit

Eigendomsverhoudingen | Gemeente, Gemeente en SDK Gemeente alle
ontwikkelbedrijf en Vastgoed grond in bezit
vastgoedontwikkelaar

Grondverkoop voor | Gemeente verkoopt Gemeente aan Gemeente aan
realisatie | @n ontwikkelbedrijf ~ vastgoedontwikkelaar particulieren

die verkoopt aan
vastgoedontwikkelaar

Belangrijkste motivatie | Deels al Vaste keus gemeente  Gemeente werd
grondbeleidskeuze grondeigenaar + Roermond vanwege grondeigenaar +
maatschappelijke weinig grondposities  weinig animo
belangen vanuit markt

Deze matrix laat zien dat alle drie de case studies een andere vorm van grondebeleid hanteren. Dat is
ook de voornaamste reden dat deze drie cases zijn gekozen. Opmerkelijk is dat de gemeente
Roermond standaard kiest voor faciliterend grondbeleid en dus geen situationeel grondbeleid
hanteert. Zoals eerder vermeld heeft dit te maken met het indirecte gevolg van weinig grondposities
op de keuze voor grondbeleid. Bij een PPS constructie is te zien hoe de samenwerking in elkaar zit.
De gemeente verwerft de gronden en verkoopt die volgens een van tevoren afgesproken prijs door
aan het ontwikkelbedrijf die de gronden dezelfde dag nog doorverkopen aan de
vastgoedontwikkelaar. Ook deze matrix laat zien dat grondeigendom een relatief belangrijke factor is
in de keuze voor grondbeleid. Echter is het lastig een conclusie te trekken op basis van drie case
studies. De ontwikkeling van het voormalig NRE-terrein is een grote uitzondering op binnenstedelijke
gebiedsontwikkelingen. De gemeente ontwikkelt samen met particulieren en verkoopt de gronden
direct aan hen door. Dit laat zien dat ook binnen actief grondbeleid meerdere mogelijkheden van
interpretatie en implementatie van het beleid zijn. Al met al zijn het drie zeer interessante
gebiedsontwikkelingen die samen een mooie vergelijking vormen.



5. Conclusie

5.1 Inleiding conclusie

De vraag die in deze scriptie beantwoord moet worden is: In welke mate wordt grondbeleid voor de
herstructurering van binnenstedelijke bedrijventerreinen beinvioed door eigendomsverhoudingen?
Hiervoor is kwalitatief onderzoek uitgevoerd en zijn interviews gedaan voor drie casussen.

Uit literatuuronderzoek is gebleken dat er veel complexe vraagstukken komen kijken bij
binnenstedelijke gebiedsontwikkelingen. Dit is ook bevestigd in de interviews. Deze complexiteit
geeft verschillende redenen waarom een keuze gemaakt moet worden voor een bepaalde vorm van
grondbeleid. Verder zijn eigendomsverhoudingen belangrijk voor het verloop van een
gebiedsontwikkeling. Grondeigenaren hebben namelijk recht om te ontwikkelen en dat brengt een
machtspositie met zich mee.

5.2 Beantwoording deelvragen en hoofdvraag

Van de verschillende vormen van grondbeleid is gebleken dat vooral passief (faciliterend)
grondbeleid en de Publiek-Private Samenwerking toepasselijk zijn voor de transformatie van
binnenstedelijke bedrijventerreinen. Hoofdredenen hiervoor zijn dat het minder kapitaalintensief en
minder risicovol is. Vanwege de risico’s rond actief grondbeleid gebruiken de meeste gemeenten
sinds de crisis nog maar weinig actief grondbeleid en hebben ze weinig grondposities. Hier komt al
een verband naar voren tussen grondbeleid en grondposities. Veel gemeenten hanteren situationeel
grondbeleid en kijken aan de hand van een afwegingskader per situatie naar welke vorm van
grondbeleid het beste toegepast kan worden. Belangrijke aspecten in deze afwegingskaders zijn
maatschappelijke belangen, grootte van de ontwikkeling, financién én grondposities. Uit de case
studies is gebleken dat hoeveel grondeigendom een gemeente bezit vddr de binnenstedelijke
herontwikkeling veel invloed heeft op de keuze voor grondbeleid. Grondeigendom heeft altijd een
invloed, vaak is deze invloed relatief groot aangezien het de voornaamste reden is voor een
gemeente om een bepaald beleid te kiezen. Deze invloed kan direct zijn, of indirect zoals in het
voorbeeld van de Roerdelta. Echter zijn er nog meer factoren die invloed hebben op deze keuze en is
die niet alleen afhankelijk van grondposities.

5.3 Relevantie en advies

Nederland is een vrij uniek geval als het gaat om gebiedsontwikkeling. Dit komt grotendeels door het
gemeentelijk beleid. De gemeente neemt vaak een actievere rol in vergeleken met veel andere
landen. Dit houdt in dat de gemeente meer controle en invloed heeft op wat er word gebouwd, maar
dit brengt ook risico’s mee. Veel andere landen vinden deze invloed op ontwikkeling de risico’s niet
waard of hebben niet de benodigde kennis om op een actieve manier op te treden. Hierdoor zijn
gebiedsontwikkelingen in Nederland relatief strikt georganiseerd in vergelijking met veel andere
landen waar minder regels gelden. Het heet echter ook nadelen om als gemeente veel grondpositie
te hebben, zoals de crisis van 2008 heeft laten blijken. Dit onderzoek is ook in nationaal perspectief
wetenschappelijk relevant door de relatie tussen grondeigendom en grondbeleid onderzocht aan de
hand van case studies.

Voor gemeenten is het belangrijk om duidelijk te hebben waarop een keuze voor een bepaalde vorm
van grondbeleid gebaseerd is. Als een gemeente duidelijk heeft waarom die keuze gemaakt is



kunnen ze achteraf inzien of ze de goede keuze hebben gemaakt en de juiste afwegingen hebben
gemaakt. Deze reflectie kan ertoe leiden dat een gemeente de volgende keer accuratere
afwegingskaders heeft en daardoor tot een betere keuze komt. De toepassing van situationeel
grondbeleid kan van betere kwaliteit worden wanneer de juiste afwegingen worden gemaakt om tot
een optimaal eindresultaat te komen.

5.4 Reflectie

De verwachting aan het begin van dit onderzoek was dat grondeigendom een significante invlioed
heeft op de relatie tussen grondbeleid en transformaties van binnenstedelijke bedrijventerreinen.
Dat is uiteindelijke waar gebleken. Grondeigendom heeft een relatief grootte invlioed op de keuze
voor grondbeleid en dus wordt ook de relaties tussen grondbeleid en transformaties significant
beinvioed door grondeigendom. Interessant is dat de resultaten aantonen dan veel gemeenten
gebruik maken van situationeel grondbeleid. Dat betekent dat de keuze voor grondbeleid
grotendeels afhangt van het opgestelde afwegingskader.

Een vergelijking van afwegingskaders voor grondbeleid en de argumentatie achter een dergelijk
kader zou een interessante optie zijn voor vervolgonderzoek. Verder behandelt deze studie helaas
geen grote hoeveelheid aan case studies. Er zou een generaliseerbare vragenlijst opgesteld kunnen
worden en naar gemeenten gestuurd kunnen worden om een beter beeld te krijgen van de
redenering achter beleid. Wanneer meer gemeenten aangeven waarom ze voor een bepaal
grondbeleid hebben gekozen en wat de rol van grondeigendom in die keuze is geweest kan de
validiteit van het onderzoek verhoogd worden. De resultaten van het onderzoek zijn dan meer
generaliseerbaar en de conclusie heeft meer onderbouwing. Dit zou toegevoegd kunnen worden
door vervolgonderzoek.

Opmerkelijk maar vrij logisch is dat uit de literatuur en interviews blijkt dat vrijwel alle gemeenten
hun keuzes voor grondbeleid hebben aangepast na de crisis. Het lijkt erop dat er nu weer een shift
plaatsvindt richting actiever grondbeleid. Dit is een interessante ontwikkeling om in de gaten te
houden. Goed om te realiseren is dat grondbeleid geen doel is op zich, maar een middel om
ruimtelijke doelstellingen te realiseren.
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6. Bijlagen

Interview Wout van Hees
Directeur Ontwikkelingsbedrijf Waalfront

23-05-2022

Betreffende: Eigendomsverhoudingen en overheidssturing bij de herstructurering van het Waalfront
en Honigcomplex.

J: Joris (ik) W: Wout van Hees

J: Nu kan ik u horen.

W: Mooi. Volgens mij had jij wat vragen voor mij in het kader van transformatie, herontwikkeling
Honig.

J: Ja ja ja, ik vroeg me al af hoe het gesprek in elkaar zou zitten, of Marian erbij zou zijn of niet.
W: Nee nee, dat doen wij samen.

J: Ja top. Ik was ook nog vorige week op vakantie en kreeg een vergaderverzoek en daar stond omdat
ik in Schotland was een uur tijdsverschil dus was ik even verbaasd of het nou half negen of half tien
zou zijn. Maar top. Oké dank u wel in ieder geval voor uw tijd. Zal ik beginnen met mezelf voor te
stellen?

W: Ja.

J: Ik ben Joris Buurman. Ik doe op het moment de studie Geografie, Planologie & Milieu aan de
Radboud Universiteit in Nijmegen. Ik ben bijna klaar, ik moet alleen nog mijn scriptie schrijven. De
volledige titel van mijn scriptie luidt: Hoe wordt het handelingsperspectief van sturingsmechanismen
voor het transformeren van binnenstedelijke bedrijventerreinen beinvioed door
eigendomsverhoudingen op de grondmarkt. Dat is een vrij lange titel, maar daarvoor doe ik nu ook
interviews met uh een aantal personen van drie projecten, dus uh een daarvan is het
Honigcomplex/Waalfront. En dan ook nog een in Roermond en een in Maastricht. En uhm ja wat
moest ik nog zeggen verder.

W: Je hebt volgens mij helder verteld wie je bent en wat je ideeén zijn en waar je met je studie mee
bezig bent dus ik snap het. Het is inderdaad een hele lange titel van je scriptie, maar goed soms zijn
dingen zo. Ik zal me even voorstellen. Ik ben Wout van Hees. Ik ben hier directeur gebiedsontwikkeling
van het Waalfront. Dat doen wij samen met Bouwfront. De gemeente en Bouwfront BPD ontwikkeling
hebben een soort, of niet een soort, die hebben een Publiek Private Samenwerking aangegaan voor
dit gebied, een joint venture. Ik zit daarin namens de gemeente, een gemeentelijke aandeelhouder als
directeur, en mijn die collega zit namens BPD hier als directeur. En gezamenlijk besturen wij die
gebiedsontwikkeling.

J: Oké.
W: En ja, ik denk dat dat het belangrijkste is voor jou om te weten en verder zou ik zeggen: Brandt los.

J: Ja u heeft al belangrijke informatie verteld. Werkt u ook direct voor de gemeente dus?



W: Ja ik ben gedetacheerd vanuit de gemeente in de rechtspersoon Waalfront beheer BV. Dus het is
wel echt een eigen onderneming, CV BV constructie. Maar in de BVtje zit van Waalfront beheer BV
daar ben ik dan directeur van en een collega van BPD ook.

J: Oké, uhm voordat ik begin, vindt u het goed als ik gesprek opneem? Dat is ook handig dan hoef ik
niet de hele tijd aantekeningen te maken.

W: Ja, als je het verder nergens voor gebruikt vind ik het prima.
J: Hoe belangrijk zou u zeggen dat het Honigcomplex is voor de ontwikkeling van het Waalfront?

W: Het is een beetje het hart van het gebied, het ligt midden in het gebied. Het is uhhh zes hectare
groot alles bij elkaar geloof ik en het totale gebied volgens mij iets van 30 hectare. Het is zeer
essentieel in het geheel van de Waalfront ontwikkeling om dit gebied te kunnen transformeren. En
dat was het ook al toen we aan dit proces begonnen, dus dat was in 2004, 2006. Toen we hier mee
starten en in 2010 hebben we de deal gesloten met de Honig, dat was toen nog een bestaand bedrijf
dat werkte. En in 2012 hebben zij het opgeleverd aan ons zo van hier alsjeblieft hier hebben jullie het.
En toen zijn wij er mee aan de slag gemoeten. Maar goed het was dus essentieel om de transformatie
van het gebied liberhaupt te kunnen starten. En we hadden het niet toen we starten, dus we hebben
in de grondexploitatie geld opgenomen om dat bedrijf uiteindelijk te kunnen aankopen. Nou dat zijn
hele moeilijke processen, maar dat is uiteindelijk wel gelukt. Het heeft bijna 60 miljoen gekost. Ze
begonnen met een vraagprijs van boven de 200 miljoen, dus in die zin kun je zeggen het is een hele
goeie deal, maar dat blijft altijd wel een lastige.

J: Ja.

W: Uh maar goed daarvoor is de deal in die tijd wel gesloten. Wat wij wilden in het gebied is
woningbouw vooral, ook in het Honigcomplex. Dus dat was het idee in 2006, 2007, maar dat is ook
getransformeerd in die periode. Want inmiddels is het zo dat we een deel van het Honigcomplex toch
willen laten staan, als cultureel industrieel erfgoed. Het oudere deel wat met bakstenen nog is
opgebouwd dat krijgt een nieuwe functie. Dat heeft het tijdelijk ook gekregen. Daarmee komt dan
woningbouw. In de stukjes die behouden blijft komt cultuur, een restaurant, een hotel, kleine
winkeltjes, ja restaurantje, cultuur heb ik al genoemd he.

J: Ja.

W: Verder wat hebben we nog meer, een lunchshop. Dat wordt daarin teruggebracht, daar omheen
komt dan ook weer woningbouw.

J: Ja.

W: En de reden waarom we tussentijds hebben gekozen om het anders te gaan doen. Waar eerst
sloop van het geheel ook op de agenda stond hebben we in 2012 besloten, toen zaten we dus midden
in de crisis, om dat Honig pand tijdelijk te laten staan nog gedurende acht jaar. Dat slopen kost een
half miljoen geloof ik aan euro’s. Op dat moment hadden we weinig perspectief dat er woningen
gebouwd zouden gaan worden. Je kunt het nu niet meer voorstellen natuurlijk, maar dat was toen
dat was crisis. Dus toen hebben we gezegd dan kunnen we misschien beter tijdelijk wat functies erin
brengen en verhuren zodat het gebied ook leefbaar blijft, het zichtbaar wordt hoe mooi het gebied is,
dus dat hele Honigcomplex gebied is ingezet ten behoeve van Placemaking. Dus om daar mee het
gebied open te krijgen, want dat gebied was altijd afgesloten met hekwerken, je kon niet bij de rivier
komen. Het gebied open te maken, mensen te laten zien hoe prachtig gebied dat het was. Dat je er in
de toekomst nog kunt wonen, het is een soort reclame voor het gebied, nou dat ging heel snel. In



2013 meldde de eerste bedrijfjes zich aan, met name restaurant Meesterproef. Om vervolgens een
jaar later voor 80/90%, 25000m2 aan oppervlakte van dat gebouw te hebben gevuld met allerlei
verschillende functies; ambachtelijke bedrijvigheid, sportfuncties, fabriek, lasergame, restaurants,
horeca, cultuur, jazzcafé, alles nou er zit heel veel, heel veel economische activiteit ook. Dat heeft
geduurd tot 1 januari van dit jaar, dat was ook de planning, dan zou de woningbouw zover zijn ook op
die locatie. Erom heen ligt ook nog veel locatie, het slachthuis dat is aangekocht waar ook
woningbouw moet plaatsvinden. Aan de andere kant van het terrein ook nog, nou dat is inmiddels
volgebouwd. We waren nu per 1 januari toe aan de Honig. Alle functies zijn er nu uit, op twee of drie
na, maar die zijn er 1 juli uit, met uitzondering van het deel cultureel erfgoed dat behouden blijft.
Waar ook nog de Meesterproef en wat andere activiteiten in zitten die in de toekomst in de nieuwe
situatie ook blijven zitten. Dat wordt allemaal wel verbouwd en gerestaureerd, dat wordt een beetje
haasje over, dat wordt dan eerst weer gedeeld dan gaat het bedrijf weer over en dan wordt het
volgende deel weer gerestaureerd. Zo willen we dat realiseren en daar komt nog een woontoren bij.
En het behoud van dat deel van de Honig is heel belangrijk om de levendigheid in dat gebied te
behouden en ook om functies in dat gebied te hebben. Want het is een gebied wat heel erg stedelijk is
en wat niet heel monotoon ten behoeve van wonen alleen maar als wonen moet worden ingericht,
maar daar heb je ook functies voor nodig om dat te ondersteunen, dus die stedelijkheid en die
levendigheid in dat gebied te ondersteunen. Dus die voorzieningen daar die helpen daarbij, dus het is
goed dat dan daar de horeca terugkomt dat men een kopje koffie kan drinken, dat men de dagelijkse
boodschappen kan doen. Dat gebiedje krijgt nieuwe voorzieningen en wordt daarmee opnieuw
ingericht. Daarmee wordt uiteindelijk het leefklimaat en de woonomgeving voor de mensen die daar
gaan wonen optimaal. Dus vanuit dat perspectief is de Honig bijzonder belangrijk.

J: Ja dat heeft ook een goede aantrekkingskracht denkt ik. Hoezo hebben jullie ervoor gekozen om de
rest van het Honigcomplex dat per 1 januari wegging niet te behouden?

W: Ja om de rest niet te behouden dat had weinig waarde, dat waren alleen maar metalen wanden
zal ik maar zeggen. En we hebben ook een opgave van woningbouw, die moet gerealiseerd worden.

J: Ja.

W: Dat is van begin af aan uitgangspunt geweest. Er moesten zoveel mogelijk woningen gebouwd
worden en verder hadden die bedrijfsactiviteiten weinig waarde, economische waarde. En we willen
er graag wonen realiseren. In eerste instantie zou de hele Honig weggaan he.

J: Jaja.
W: Maar goed, dat was natuurlijk het uitgangspunt. Daar zijn we wel op teruggekomen.

J: Ja. U vertelde ook dat het Honigcomplex eigenlijk in een keer is aangeschaft. Is de volledige
grondeigendom daardoor in jullie handen gekomen in een keer?

W: Ja, wat betreft het Honigterrein wel ja.
J: En de verdere ontwikkelingen op het Waalfront?

W: Nou ja inderdaad. Wij zijn vanaf ik dacht 2004 al actief aan het verwerven gegaan, want er waren
maar hele kleine perceeltjes die al eigendom waren van de gemeente in dit gebied. Waren een beetje
de reststroken en de openbare ruimte, we hebben in 2004 volgens mij het Gelderlander complex wat
hier stond, met drukkerij dus de krant aangekocht. Dat was nog een strategische aankoop van de
gemeente. En in 2006 is de grondexploitatie vastgesteld, is er een samenwerkingsovereenkomst
geslopen. Toen zijn we actief gaan verwerven in het gebied, dus toen zijn we al die eigendommen die



niet van de gemeente waren of van BPD die zijn we gaan verwerven. Zo hebben we steeds meer
eigendom gekregen. Bedrijven die daar zaten en ook weg wilden. Het was ook een gebied waar
bedrijven veel op elkaar zaten, niet meer konden uitbreiden, stank, overlast van geluid, met transport,
een aanliggende wijk die daar ook last van had. Bedrijven zaten in een lijn die daar ook niet meer
uitbreiden dus ook niet meer konden ontwikkelen. Dus de meeste waren ook wel gebaat bij het feit
dat ze weg konden, ja goed uitgekocht konden worden door de gemeente, BPD. Ja die zijn gewoon
allemaal minnelijk, op uitzondering na, met overleg verworven. Er zaten twee eigendommen bij die
we hebben moeten onteigenen.

J: Ja, dus vooral de gemeente heeft de gronden verworven en er is twee keer gebruik gemaakt van
grondonteigening. Waarom was dat in die gevallen wel nodig?

W: Omdat die mensen niet wilden verkopen of de prijs te laag vinden.
J: En dat gaat ook over bedrijven?

W: Eén bedrijf, een garagebedrijf, en één woning. Dat klinkt nu wel makkelijk, maar dat zijn natuurlijk
wel heel langjarige processen. Dat kost ook heel veel geld, die grondexploitatie had ook een negatieve
exploitatie. Daar zat een voor gecalculeerd tekort op van een half miljoen euro. Voor een deel
gesubsidieerd door het Rijk, voor een deel de provincie en ook de gemeente. Om zo uiteindelijk dit
gebied, als je een maatschappelijke kosten-batenanalyse maakt, dus dan kijk je wat verder weg. Dan
kijk je ook wat het oplevert voor de stad, wat de inkomsten zijn, dan lijkt dat een hele dure investering
die je eigenlijk niet kan doen, maar als je het dus met een maatschappelijke kosten-batenanalyse
verder gaat onderzoeken dan blijkt dat het toch een hele rendabele investering is. Dat moet je dan
langjarig zien en alle inkomsten, uitkomsten dat moet je dan allemaal waarderen. Vanuit die optiek is
gezegd: we gaan het wel doen, het moet gebeuren.

J: Hoe waren de eigendomsverhoudingen voordat jullie begonnen aan de grondverwerving?

W: Ja zoals ik al zei he, er was weinig eigendom bij de gemeente, eigenlijk niks, alleen de openbare
ruimte.

J: Dus het was vooral woningen, bedrijven, heel erg versnipperd neem ik dan aan.

W: Ja, ja heel veel eigendommen, ik denk dertig, vijfendertig.

J: En nu is buiten het Honigcomplex dan bijna alles in handen van de gemeente?

W: Alles, ja. Op dit moment is alles aangekocht wat we nodig hebben om op de fronten te realiseren.
J: En wat is de rol van Bouwfonds BPD?

W: Ja, kijk dat is ook een constructie in het kader van fiscale aangelegenheden. De gemeente koopt
de gronden aan, die hebben een eigen verwervingsexploitatie. Maar die kopen niks aan, of ze hebben
de goedkeuring van het ontwikkelbedrijf Waalfront waar zowel BPD en de gemeente inzitten, dus dat
is het bedrijf. En de gemeente koopt aan eigenlijk in opdracht van dat bedrijf, dus die moeten daar
ook altijd accorderen. En die grond blijft zolang bij de gemeente zitten tot het moment dat wij zeggen
van wij hebben het nu nodig, dus dan kopen we als ontwikkelingsbedrijf de grond weer van de
gemeente en verkopen wij het door aan de ontwikkelaar die daar de woningbouw gaat realiseren.
Dus dan vindt er een soort ABC constructie plaats. Dat heeft te maken met overdraagbelasting en
bouwrijp maken dus dat je niet twee keer hoeft te betalen aan de fiscus. Dat is op die manier zo
ingeschoten. Het is wel zo dat bij elke aankoop moet worden geaccordeerd door het
ontwikkelingsbedrijf Waalfront, waar BPD dus ook voor de helft in zit, en de gemeente.



J: Oké. Hoe zit die samenwerking eigenlijk in elkaar voor de rest? Het is dus een PPS en hoe verloopt
die samenwerking tussen gemeente en het ontwikkelingsbedrijf?

W: Ja dat gaat met horten en stoten he. Als het goed gaat, gaat het goed en als het minder goed gaat
dan ontstaan er allerlei belemmeringen en barrieres. Je ziet de economische crisis dus dan zie je de
spanningen ook wel eens toenemen. Maar op zich zelf zijn we wel in een stadium gekomen dat we
elkaar vast houden met alles. Dat moet ook wel. We zijn ieder voor de helft financieel
verantwoordelijk voor de grondexploitatie. Daar zit een tekort op voor bijna 30 miljoen, dus als je er
uitstapt kost dat sowieso 15 miljoen. Als BPD zou zeggen ik wil niet meer of de gemeente. Daarnaast
is het ook zo dat zowel de gemeente als BPD financieren. Het geld wat nodig is dragen zij ook aan.
Dus dat is ook belangrijk, zij hebben voor de helft gefinancierd dus als er problemen zijn, zijn zij het
geld ook kwijt. Wat heel erg belangrijk is voor een PPS is de gelijkwaardigheid, dus de gemeente en
BPD gelijkwaardig in de gebiedstransformatie. Zodat er zover het kan gelijke belangen zijn. Het
bedrijf kijkt natuurlijk vooral bedrijfseconomisch, maar de gemeente heeft ook maatschappelijke
verantwoordelijkheid en BPD heeft meer rendementsverantwoordelijkheden, maar dat kan binnen
z0’n constructie best nog in evenwicht komen. Dan heb je wel een discussie, aar de belangen zijn zo
groot dat je ook weet dat je uiteindelijk met elkaar een deal moet doen. De continuiteit is ook
belangrijk, dat mensen die daar inzitten weten waar het overgaat, hoelang het loopt en wat de
ideeén zijn. Dat zit er ook allemaal wel in. Dat gaat eigenlijk best goed.

J: Wat voor obstakels bent u verder nog tegengekomen? Bijvoorbeeld problemen omtrent milieu
eisen, problemen omtrent vertraging, oplopende kosten.

W: Ja welke problemen zijn we niet tegengekomen kun je beter zeggen. Dit soort
gebiedsontwikkelingen zijn vijftien jaar. Ja kijk hier zit een Romeinse stad onder, dus alles wat je met
de grond doet heeft met archeologie te maken. Er zit overal verontreiniging in de grond, want er
heeft bedrijvigheid gezeten en de Romeinen maakten ook de grond vies zal ik maar zeggen. Je hebt
ook geluidshinder vanwege de trein, vanwege autoverkeer, allerlei duurzaamheidseisen die
tegenwoordig worden gesteld waar je aan moet voldoen, geen gasaansluitingen. Het zijn allemaal
dingen waar je tegenaan loopt en allemaal dingen die je moet organiseren dat het op elkaar afstemt.
Dat is best wel veel en ook best wel moeilijk. Maar goed dat is allemaal goed gelukt. De markt is
natuurlijk ook goed geweest de afgelopen jaren. Dus in die zin is d planontwikkeling ook goed
gegaan, maar we zien op dit moment wel een kentering hoor, vanwege de grondstoffen, vanwege
personeel dat er niet meer is onder aannemers, de Oekraine oorlog, risico’s, niet meer weten wat er
aankomt dus onzekerheid. Dat zijn wel belangrijke thema’s waardoor aannemers voor langdurige
projecten, bijvoorbeeld een woontoren die drie jaar duurt, geen prijs meer durven afgeven. Die
zeggen: Ik weet niet meer wat ik moet rekenen, het is zoveel, en ik wil best een half jaar of één jaar
vooruit kijken, maar 2 of 3 jaar dat kan ik gewoon niet, dus jullie krijgen van mij niet eens een prijs.
Dus dat is hier wel een ding op dit moment, want we hebben een paar grootschalige projecten hier
staan.

J: Jazeker.
W: Dus ja nu zijn we aan het kijken van hoe krijgen we toch georganiseerd.
J: Ja, hoe gaan jullie tot nog toe om met die risico’s en die onzekerheid?

W: Nou op dit moment is dat allemaal onder controle, maar voor de nieuwe plannen zijn we dat
allemaal aan het onderzoeken met scenario’s, kijken van als we nou gefaseerd gaan uitvoeren waar
liggen dan de risico’s, kunnen we misschien met andere aannemers gaan kijken? Kunnen we
misschien een andere inschrijving gaan doen? Waar we ook niet veel van verwachten overigens, want



die problemen zijn overal hetzelfde. Ja misschien moet je wel effe zeggen we wachten een jaartje dat
dan de situatie een beetje gestabiliseerd is, waardoor de prijzen ook weer een beetje normaal
terugkomen of wat ik al zei gefaseerd uitvoeren. Maar we weten het op dit moment nog niet.

J: Ja, uhm, zijn er ook wel eens meevallers geweest die het project een boost hebben gegeven
bijvoorbeeld?

W: Ja er zijn meevallers, in die zin dat de ontwikkeling op de woningmarkt, dat is natuurlijk wel een
enorme meevaller geweest. Daar zijn we in 2023 toen de eerste woningen te koop zijn aangeboden
toen hadden we pijn in de buik van zullen de woningen wel verkocht gaan worden, toen kwamen we
net uit de crisis. En toen is de markt ook echt gaan stijgen, dus dat was voor ons een meevaller. We
proberen nu bij de nieuw te bouwen woningen en het slachthuis twee grote openbare parkeergarages
te bouwen. Die ook voor eigenaren worden gebruikt. Die krijgen een abonnement om ergens in die
parkeerruimte te parkeren. Waardoor ook de parkeernormering een eind naar beneden kan. We
proberen wat deelauto’s en dat soort dingen toe te voegen, wat meer fietsmogelijkheden, openbaar
vervoer goed te regelen. Waardoor de parkeernormering minder wordt waardoor we minder hoeven
te investeren in zo’n parkeerbak. En dat zou een meevaller kunnen zijn, want ik vertel je net al van die
problematiek met die aanneemsommen met die prijzen. Als het doorgaat zoals het is dan is dat een
voordeel. Dan is dat goed voor de mobiliteit in de stad, voor het groen in de stad, maar dat zou ook
voor ons financieel economisch een voordeel kunnen zijn.

J: Ja.
W: Maar dat zal nog moeten blijken. Dat durf ik niet te zeggen hoe dat zal gaan lopen.

J: Ja, ja. Hoeveel jaar zal daar overheen gaan voordat dat een beetje een conclusie overgetrokken kan
worden.

W: Ja dat moet voor het eind van het jaar. Het kan dat we een half jaartje hebben ofzo voordat we
daar definitief uitspraken over doen, maar ik denk niet dat we veel langer kunnen wachten.

J: Ja, en we hadden het al even gehad over industrieel erfgoed en het feit dat het eigenlijk op een oud
bedrijventerrein is gebouwd. Heeft dat ook verschillen met een andere binnenstedelijke ontwikkeling
waar geen bedrijventerrein was?

W: Ik denk overal waar bedrijventerrein was dat is wel heel lastig. Een binnenstedelijke ontwikkeling
waar alleen woningen staan dat is natuurlijk wel wat eenvoudiger. Zeker bij bestaande bedrijven,
want het uitkopen van bestaande bedrijven is gewoon een enorm probleem. Dat zijn enorme
bedragen. Daar kom je altijd aan tekort als je het financieel gaat doorrekenen, daar zit altijd een
onrendabele top op. Daar moet je als stad, als overheid gezamenlijk ook van willen met elkaar van dit
moet gewoon gebeuren. Want die bedrijvigheid zit gewoon niet meer op de goede plek, dat moet
ergen anders heen, dat moet zich kunnen ontwikkelen. En voor de stad is het belangrijk dat daar wat
anders komt. Dat zijn discussies die regelmatig in de landen gevoerd worden. Daar moet gewoon
subsidie aan gekoppeld worden, want anders kan het nooit uit.

J: Ja.
W: Dat is niet helemaal antwoord op jouw vraag volgens mij, maar ja dat is wel de situatie.

J: Ja dat is wel deels antwoord op mijn vraag ja, maar in dit geval was er dus ook sprake van
woningen en bedrijventerreinen op het gebied dat jullie gaan ontwikkelen.

W: Ja, maar heel weinig woningen hoor. Echt maar een paar oudere woningen.



J: Hoe is dat deel ongeveer verdeeld?

W: Ja dat is als je het over oppervlakte hebt ik denk maar een halve procent ofzo.
J: Ja en de rest was echt allemaal bedrijventerrein?

W:Ja ja.

J: En die waren ook nog allemaal in gebruik?

W: Ja.

J: Is ook ergens terug te zien hoe die eigendomsverhoudingen toentertijd waren? Waar welke
bedrijven zaten en dergelijke?

W: Ja dan moet je echt in de archieven gaan duiken, fotomateriaal, Google, zal vast wat over te
vinden zijn.

J:Jaja.

W: En je hebt natuurlijk ook oude boekwerken van Koers west, daar zal ook wel wat over te vinden
zijn.

J: Ja, zal ik onthouden.

W: En Masterplan Waalfront.

J: Ja die heb ik al gezien.

W: Volgens mij kan je daar ook in terugzien wat de bestaanssituatie was.

J: Ja ja. En voor de huidige situatie heeft de gemeente dus de grond verworven en via die ABC situatie
die u al uitlegde gaan jullie dat ontwikkelen. Welk deel is al aan het ontwikkelen en welk deel is nog
bij de gemeente?

W: Uh het Honigcomplex is nog bij de gemeente en het slachthuis. Die oppervlakte is bij de gemeente.
J: Ohja en de rest...

W: De rest is allemaal al doorverkocht en wordt bebouwd.

J: Ja.

W: En bij de Honig staan we op het punt om het zo’n beetje door te geven, want daar zijn we de
plannen ook uit aan het ontwikkelen zal ik maar zeggen. En voor een deel van het slachthuis ook en
dat heeft te maken met de discussie die ik net had van kan het financieel gemaakt worden ja of nee.

J: En wat is nu de toekomstvisie voor het Honigcomplex en het Waalfront? Wanneer verwachten jullie
het af te hebben?

W: 2028/2029
J: Oké.

W: Dat hopen we als het allemaal niet teveel vertraging heeft en er geen economische crisis komt.
We moeten nog een kleine duizend woningen bouwen.

J: Ja.



W: En de Honig moet er nog ontwikkeld worden, er moeten nog twee grote woontorens van zeventig
meter verrijzen. Ja dus dat uh en twee grote parkeergarages en van die woningbouw moet ook nog
eens 40% goedkoop zijn.

J: Ja dat is ook belangrijk in de huidige markt denk ik.
W: Ja, dat is altijd al het uitgangspunt geweest in deze ontwikkeling hoor.

J: Oké. Weet u verder nog hoe de gemeente andere beleidsinstrumenten heeft ingezet om gronden te
verwerven.

W: Ja indertijd is de Wet voorkeursrecht gemeente ook ingezet.
J: Ja.

W: Dat is ook gebeurt, dat heeft tien jaar gewerkt geloof ik. Onteigening is ook ingezet waar nodig en
de minnelijke verwerving. Ja wat moet je nog meer, volgens mij heb je ze dan ongeveer wel gehad he.

J: Ja. Ik ben even mijn vragen door aan het kijken.
W: Ja hoor.
J: Welke partijen spelen er verder nog een grote rol bij de ontwikkeling?

W: Waterschap Rivierenland, want je hebt hier te maken met Ruimte voor de rivier, hoogwater
problematiek. Rijkswaterstaat in hetzelfde kader, en we hebben hier een haven he en een deel is
buitendijks dus dan heb je met Rijkswaterstaat ook te dealen. Uh provincie is belangrijk in het kader
van subsidie maar ook in het kader van klimaat en alles wat je moet doen aan regels. Gemeente
hebben we het al over gehad. Welke lopen we nog meer tegenaan. Nou verder zijn de opstal
ontwikkelaars ook heel belangrijk. Want wij zijn de grondexploitanten zou je kunnen zeggen, de
gebiedsontwikkelaars van de grond, wij maken de grond bouwrijp. Wij verkopen hem door en de
opstal ontwikkelaars, dus dat zijn ontwikkelaars aannemers die bepalen wat op de grond komt. Wij
verkopen de grond en wij geven dan wel eisen mee waar ze aan moeten voldoen maar die zijn
natuurlijk ook heel erg bepalend. Dus dat zijn dan een Trebbe, een Klok, BPD ook he, partijen die dat
realiseren. Ja, even kijken volgens mij zijn dat dat belangrijkste partijen. Verder heb je ook met een
Liander hier te maken, netwerken, er zijn natuurlijk allerlei problemen in dit land met capaciteit,
stroom enzo dus dat is ook een belangrijk partij geworden.

J: Ja, en verder is er dus gekozen voor een PPS. Is er ook sprake geweest van een passief grondbeleid
van de gemeente?

W: Nee, want dan had dit nooit van de grond kunnen komen, omdat er een onrendabele top op zit
van honderd miljoen en dat gaat de markt niet doen.

J: Ja.

W: En de gemeente heeft indertijd gekozen voor een PPS. Dat is voor die reden, dus enerzijds een
maatschappelijke kosten-batenanalyse gemaakt, hoe ziet het eruit. We willen dit gebied weer, de
bedrijven moeten weg want die kunnen niet verder ontwikkelen en de buurt heeft er enorm veel last
van. En voor de stad is het nodig dat we meer stedelijke ontwikkeling hebben dus stedelijke
woningen, ook voor studenten. We hebben marktkennis nodig om dit goed te kunnen doen en het
financiéle risico voor de gemeente zou gewoon te groot zijn om dit alleen te kunnen doen dus die zijn
op zoek gegaan naar een partner om dat te kunnen delen.

J: En hoe is die PPS tot stand gekomen?



W: Ja met een aanbestedingsprocedure he. Dus een Europese aanbestedingsprocedure in de markt
gezet. Dit is wat wij willen, dit zijn onze ambities, zijn er partijen die daar aan mee willen doen en wat
is jullie dat waard, wat willen jullie daarin investeren. Op basis daarvan gesprekken gevoerd, dialoog
gesprekken gevoerd. Zeven, acht partijen geloof ik, hebben presentaties gegeven. Daar zijn er drie
van geselecteerd en die hebben verder dat noemen ze dialoog in die aanbestedingsprocedure
meegegeven wat wij nog belangrijk vinden, of wij nog vraag en antwoord kunnen doen waar nog
vragen over waren. Uiteindelijk hebben zij een bod gedaan en op basis daarvan hebben we toentertijd
Rabo Vastgoed, die wilden de meeste risico’s nemen, hoefden de minste ontwikkelingsrechten en was
een partij die heel graag meedeed, onderstreepte de Nijmeegse identiteit en dergelijke. Nou Rabo
Vastgoed is inmiddels gefuseerd met BPD, met Bouwfonds dus vandaar dat het nu Bouwfonds is
geworden. Ja dat was het.

J: Ja, en vindt uzelf dat het PPS in dat opzicht goed verloopt?

W: Ja jazeker. Ik denk ook niet dat het anders had gekund. Anders hadden we nu nog steeds zitten
rommelen. Dat wil niet zeggen dat het altijd makkelijk is. Als je voldoen professionele partijen hebt en
zelf ook zorgt dat je voldoende deskundigheid in huis hebt om het spelletje te kunnen spelen. Het is
geen spelletje thuis, maar om op hetzelfde niveau afspraken te kunnen maken. Dat je elkaar begrijpt,
dat is ook vaak wel het probleem, dan moet je daar wel uitkomen ja.

J: Ja.

W: Met in achtneming van elkaars belang. Zowel maatschappelijk vanuit de gemeente, als
bedrijfseconomisch vanuit BPD.

J: Mhm. Ja ik wou nog iets vragen over de eigendomsverhoudingen op de grondmarkt en hoe die
invloed hebben eigenlijk op het handelen van de overheid, maar dan..

W: Ja ik weet niet zo goed hoe ik die vraag moet plaatsen in dit verband. Kijk als de gemeente geen
eigendom heeft dan wordt het altijd heel lastig om actief te worden. Want we hebben natuurlijk een
periode gehad na de crisis dat iedereen moest gaan faciliteren. Men wilde niets meer aankopen, want
ze moesten een heleboel grond, ze hebben een heleboel moeten afschrijven aan euro’s he. Dat de
gemeente te actief waren, althans dat was de stelling. Ik zeg ze hadden gewoon moeten wachten,
want economische crisissen die komen regelmatig voor en dan moet je gewoon stilzitten, misschien
drie, vier jaar, maar uiteindelijk herstelt het zichzelf wel weer. Maar er is toen paniek uitgebroken dus
dat heeft honderden miljoenen gekost. Toen is ook heel erg opgekomen van we moeten faciliterend
grondbeleid voeren, de gemeente moet zelf niet meer actief doen. Dus je zult als overheid daar wel
actief in moeten zijn en je moet op zoek naar een partner die dat met jou wil doen. Een gezonde,
professionele partner en ik denk dat dat de beste manier is om resultaat eruit te halen. Ik geloof wel
in de toekomst van dit soort PPSen. Dat hoeft niet per sé in deze vorm te zijn en ook niet met heel veel
partijen, want dan wordt het onwerkbaar. Het liefst met een goede, professionele partij, gemeente
ook professioneel.

J: Ja, en hoe u dat verwoordde met die ABC verhouding dat de gronden zo door worden gegeven is
dat gebruikelijk voor een dergelijke PPS?

W: Ja.
J: Is dat ook de correcte term daarvoor?

W: Nee eigenlijk moet je het zo niet noemen, maar het was meer voor de duidelijkheid. De gemeente
verwerft in opdracht van ontwikkelingsbedrijf. Het ontwikkelingsbedrijf moet die transactie



goedkeuren, de gemeente heeft een onderhandelingsresultaat. Uiteindelijk zeggen de
aandeelhouders: oké wij zijn ook akkoord. En dan kan de gemeente het aankopen en krijgen ze het in
eigendom.

J: Ja.

W: Dan komt het bij de gemeente op de balans, dat kan goed 5, 6, 7 jaar zijn dat het bij de gemeente
op de balans staat bij verwervingsexploitatie. Tot op het moment dat owb zegt wij gaan grond
verkopen aan de Klok, die wil gaan bouwen daar hebben we een overeenkomst mee gesloten. WE
verkopen die grond door voor zoveel en we hebben die grond nu nodig. Dan verkoopt de gemeente
die grond door aan owb en wij verkopen die dan door. Ja dat gaat bijna op dezelfde dag, we hebben
twee aktes, één grondverwerving van gemeente aan owb en een grondverkoop van owb aan Klok, de
aannemer. Dat zijn dan de twee transacties die plaatsvinden.

J: Ja, duidelijk. Ik moet zeggen dat we alle vragen die ik had voorbereid, alles wat ik wilde weten al
redelijk effectief hadden besproken. U geeft duidelijk veel informatie over, op zich wel handig, wel

fijn.
W: Oké, ja ik doe dit ook al een aantal jaren dus het zou ook moeten zijn dat ik er behoorlijk veel

informatie over kan geven. Maar het is altijd de vraag van is dat ook informatie die je zoekt, maar ik
begrijp dat dat zo is.

J: Ja dat ligt er ook een beetje aan hoe gericht mijn vragen zijn. Heeft u vaker zo’n interviews gedaan
dan?

W: Ja voor wat betreft de Honig en die hele tijdelijke situatie best vaak. Het is niet de eerste keer dat
dit een studieopdracht is, misschien in ander verband, maar het Waalfront komt wel regelmatig terug
dus ik ben wel eens geinterviewd ja.

J: Ja, dat dacht ik al met de universiteit ook om de hoek.

W: Die Erwin van der Krabben komt er vaker door zal ik maar zeggen.
J: Oh dat is mijn scriptiebegeleider haha toevallig.

W: Die kent mij ook.

J: Oké leuk, leuk. Nou dan, had u zelf nog vragen?

W: Nee ik hoop dat jij goed jouw scriptie af kan ronden dat je snel de arbeidsmarkt op kunt, of wat ga
je doen?

J: Ja ik ga eerst nog mijn master doen volgend jaar.
W: Dit is voor je bachelor?

J: Ja dit is mijn bachelor scriptie. Dus dan moet ik nog één jaar en misschien maak ik het iets langer
door nog een stage te doen of iets dergelijks, maar daar moet ik nog even kijken.

W: Ja we hebben jullie mensen hard nodig maar dat is overal zo op dit werkveld. Maar rond eerst je
studie af en vooral de dingen doen die je wil doen. Werken kan altijd nog

J: Ja ja. Ik vind stage wel nuttig. Ik heb al een half jaar stage gelopen dat vond ik ook wel fijn. Maarja
als je na je master nog een half jaar stage gaat lopen kan je net zo goed gaan werken.



W: Ja dan verdien je ook nog wat en kun je het ook als een stage zien en anders ergens anders gaan
werken. De markt is wat dat betreft geen probleem.

J: Ja dat kan ook nog ja haha.

W: En dan kan je ook een beetje hoppen, dat zullen werkgevers goed begrijpen want jij gaat ook
ontwikkelen. Maar daar kom je wel uit.

J: Ja moet goedkomen. Zou ik u als de scriptie af is nog een kopie doorsturen?
W: Ja dat vind ik altijd heel leuk, als dat kan heel graag. Mijn e-mailadres is ...
J: Oké dan komt dat goed. Hartelijk bedankt voor uw tijd en nog een fijne dag.
W: Succes, graag gedaan, jij ook.

J: Doei.



Interview Chrétien van Essen
Directeur projecten bij BPD Gebiedsontwikkeling

16-06-2022

Betreffende: Eigendomsverhoudingen en overheidssturing bij de herstructurering van het Waalfront
en Honigcomplex.

J: Joris (ik) C: Chrétien van Essen

(Korte introductie en kennismaking niet opgenomen)

C: BPD js de grootste ontwikkelaar in Nederland. We doen samen ongeveer zo’n 8000 woningen per
jaar. Dus dat is aardig wat en dat gaat van uitleg tot binnenstedelijke gebiedsontwikkelingen.
Projectjes van 50 woningen tot 2000 woningen, soms ook nog wel de uitleg van Vinex locaties waar
soms ook wel 10.000 woningen waren. Maar goed daar zijn we dan vaak een onderdeel van dat doen
we niet alleen. En verder, zelf heb ik ooit als studie bouwtechnische bedrijfskunde gedaan in Tilburg.
Die breedte gezocht en altijd in de projectontwikkeling gezeten bij ontwikkelende bouwers en
aannemers. |k ben nu al 17 jaar voor BPD, destijds overigens uitgenodigd om te komen werken bij
Rabo Vastgoed. De Rabo Vastgoed groep en de Rabobank heeft toen 2 jaar daarna BPD overgenomen
en is 100% aandeelhouder. Dus qua financiering is dat wel zo prettig want er is in ieder geval geld.
Wordt alleen altijd uitleggen waarom we dat geld gaan gebruiken en waar we het voor nodig
hebben. Mijn rol is projectdirecteur binnen BPD. Dat wil eigenlijk zeggen dat ik de grote projecten
daar uithaal. We hebben allemaal sub regio’s, daar werken een soort ontwikkelingsmanagers. Die
moeten acquisities doen en zijn verantwoordelijk voor projecten met een team. Alleen in Waalfront of
het Nieuwe Kade Kwartier in Arnhem, met de oude melkfabriek met zo’n duizend woningen rond
omheen. Daar ben ik ook projectdirecteur van en dat zijn allemaal grote projecten die haal ik uit zo’n
regio en daar ben ik zelfstandig verantwoordelijk voor. Dan zorg ik dat er een ondernemersplan is en
een budget. Daar moet ik met mijn team ook voor handelen dat het tot ontwikkeling komt.

J: Ja, okay. Wat is dan precies uw relatie met Wout van Hees? Hij is meer de gemeentelijke kant en u
bent meer de vastgoed en projectontwikkelaars kant van het ontwikkelbedrijf?

C: Ja, het ontwikkelbedrijf bestaat dus gewoon als twee partijen, dus de gemeente en BPD. Die zitten
50/50 in die samenwerking. Daar hebben we ooit in 2005 een tender gevonden waar de gemeente
een marktpartij heeft uitgenodigd. Dat was toen nog Rabo Vastgoed en 2 jaar daarna waren we BPD.
Vanuit beide partijen is toen gezegd we willen zoveel mogelijk gelijkwaardigheid. Niet alleen in de
samenwerking maar ook in de financiering. Wat veel al gebeurde bij Vinex locaties, dat gemeente dat
financierde, want de gemeente kan heel goedkoop aan geld komen via de BNG, de Bank Nederlandse
Gemeenten. En in de slechte tijd in de crisis stapten een hoop marktpartijen uit, die waren alleen hun
stukje kwijt van de financiering, maar de gemeente had echt het probleem. Toen heeft de gemeente
ook gezegd we willen dat jullie volledig voor de helft ook financieren, dat konden wij vanuit de bank
ook goed. Dus wij doen ook echt 50/50 en hebben we gezegd er komen 2 projectdirecteuren dus
vanuit beide bloedgroepen in dit bedrijf. Dus wij zijn gelijkwaardig aan elkaar en moeten zorgen dat
onze achterban, onze aandeelhouders, de wethouder en directie achter ons blijft. Dat is onze rol.

J: Ja.

C: En vanuit de gebiedsontwikkeling, wij zijn als BPD natuurlijk ook opstal ontwikkeling, dus
gebiedsontwikkeling wij kopen bedrijven aan, maken daar stedenbouwkundige plannen,



bestemmingsplannen op, slopen het en maken het gebied bouwrijp. Dan verkopen we de kavels aan
ontwikkelaars. Hier is bepaald dat BPD heel veel doet, we lopen ook heel veel risico’s in deze
gebiedsontwikkeling, we hebben veel afspraken gemaakt dus ik onderhandel met mijn collega’s over
de waarde van de grond waarop zij uiteindelijk de gebouwen op gaan ontwikkelen.

J: Ja.

C: Dus dat is een beetje met twee petten. Wout (van Hees) zit er gelukkig naast en kijkt ook van gaat
dat financieel dan goed. Het kan ook zijn dat een andere ontwikkelaar of een woningstichting er dan
inzit. De Honig gaan we nu verkopen aan Legotto, ook een andere ontwikkelaar. Zo verkopen we plots
in dat gebied en ontwikkelen we uiteindelijk niet zelf als ontwikkelbedrijf.

J: En hoe is de aanschaf van de grondeigendommen gegaan bij het project?

C: De aanschaf hebben we eigenlijk uit fiscale redenen bij de gemeente gezet in een
verwervingsexploitatie. Maar daar is een afspraak voor, die gronden worden altijd door geleverd aan
het ontwikkelbedrijf. Dus waarvoor het wordt aangekocht, en wij moeten het gereedmaken, het risico
ligt uiteindelijk altijd bij het ontwikkelbedrijf als het wordt doorgelegd. Dus wij maken van tevoren
een raming, wat zullen die bedrijven kosten, wat zijn ze waard, wat zijn ze in de boeken waard en
daar gaan dan verwervers of vanuit de gemeente op uit om het gesprek aan te gaan. Dat is natuurlijk
een spannend traject. Ik bedoel in de begin jaren waren er bedrijven die het slecht hadden, maar ook
die goed liepen. Dat staat best op gespannen voet met elkaar en men weet al vaak 20 jaar lang dat er
woningbouw komt, maar er is heel veel weerstand. Uiteindelijk worden die bedrijven stap voor stap,
als het niet minnelijk gaat dan worden er onteigeningsmiddelen ingezet.

J: Daar is ook van gebruik gemaakt?
C: Ja vaak wordt er druk opgebouwd van onteigening he.
J: Ja.

C: Maar toch ook met onteigening wel zaken gedaan. De gemeente had ook nog een hele kwestie met
het slachthuis terrein. Ik weet niet of je wel eens in de krant hebt gekeken.

J: Ja rechtszaken.

C: Ja daar hadden we ook bij BPD een discussie. De gemeente wilde het bedrijf voor een bepaald
bedrag kopen om het in stand te houden. Ze wisten het bedrijf is bijna failliet dus wat is het dan
waard. De gemeente wilde het bedrijf heel graag overeind houden en in de gemeente Nijmegen
houden voor werkgelegenheid. Dus de gemeente hechtte er meer waarde aan dan wij als
ontwikkelbedrijf eigenlijk wilde want we moeten daar woningen op realiseren en dat bedrag was te
hoog om goed te maken met woningen. Dus de gemeente heeft toen gezegd dan kopen we het zelf
eerst aan en dan kijken we in de toekomst wel of het dat waard is. Dus de gemeente heeft het
aangekocht met de hoop dat het zich ergens zou vestigen en werkgelegenheid behouden bleef. Maar
toen de gemeente betaald had heeft het bedrijf zichzelf geliquideerd dus de gemeente had en te veel
betaald en werknemers waren uiteindelijk ontslagen. Dus dat heeft nog een hoop sores binnen de
gemeente opgeleverd. Daar zijn onderling weer nieuwe afspraken overgemaakt, wat is de waarde,
waarvoor brengen we het in dat de gemeente minder problemen heeft. Wij weer afspraken maken bij
BPD dat we dan ook meer mogen ontwikkelen om dat verlies ook weer goed te maken binnen
opbrengsten die binnen ontwikkelen plaats vinden.

J: Ja, maar uiteindelijk is het in dat geval wel met druk maar wel minnelijk, geen onteigening.



C: Nee, uiteindelijk is dat minnelijk gegaan ja.

J: Oké en als de gemeente die gronden heeft aangeschaft dan worden die doorgegeven aan het
ontwikkelbedrijf, dat staat in het contract en dan worden die doorgegeven aan BPD?

C: Aan projectontwikkelaars waaronder BPD. BPD is een van de partijen die de ontwikkelingen doet
ja. Wij doen nu wel bijna 70% van de ontwikkelingen in het gebied doet BPD nu wel ja.

J: En hoe wordt dat vastgelegd? Welk percentage van de ontwikkelingen jullie doen.

C: Ja dat begint bij de tender eigenlijk. Daar spreek je af nou wij doen minimaal de helft en daarbij
mogen we altijd meeschrijven he als je iets in de markt brengt als tender. En we hebben afgesproken
dat 20% in de sociale huur moet komen en dat doen de corporaties. Dus voor 20% van 2000 of 2400
sociale woningen ga je met corporaties uit Nijmegen praten of ze die willen overnemen en wat voor
producten ze willen ontwikkelen. Meestal zijn het samenwerkingen, dan moeten corporaties ook
samen met BPD weer een project maken want het is vaak niet zo in blokjes verdeeld. Zo ontstaan er
allemaal samenwerkingsvormen, als je de handelskade bijvoorbeeld ziet dat tegen het spoor
aanstaat. Dus het is eerste grote blok, waar Loetje ook inzit. Dat is een enorme stedelijk gebied aan
de haven. Daar zitten iets van 550 appartementen, een derde is daar sociale huur, een derde is
beleggershuur en een derde is koop. Dat is natuurlijk een enorm project op zo’n kleine locatie. Dus
dan moet je met al die partijen samenwerken om te zorgen dat het los kwam. En dat kwam net na de
crisis, 2013/2014 dus dat is natuurlijk een ontzettend spannende tijd omdat dat project ook los te
krijgen. Daar hebben we allemaal onze nek ook wel voor uitgestoken omdat dat de start eigenlijk was
voor het Waalfront.

J: Ja.

C: En de drukkerij van de Gelderlander die daar ooit zat, was al 10 jaar daarvoor aangekocht door de
gemeente. Dus toen wij instapten als BPD werd als eerste afspraak gemaakt dat als je instapt je
meteen garant moet staan voor de aankoop van de Gelderlander. Dat was ook de eerste locatie die
de gemeente had, die was voor zoveel miljoen gekocht. Dus als je instapt moet je meteen de helft van
dat bedrag betalen, de andere helft is voor de gemeente. Dus ja zo blijf je door jet project heen steeds
50/50 en inmiddels zijn alle eigendommen eigendom van de gemeente of ontwikkelbedrijf. Op de
helft is al ontwikkeld, als je daar loopt zie je dat al veel is ontwikkeld. Hoe dichter bij de stad hoe
stedelijker, nu zijn ze de hoge toren bij de haven aan het bouwen van 70 meter. Zelf zij we nu druk
bezig met het gebied om de Honig te slopen en daar moeten nog zo’n 900 tot 1000 woningen komen.
Dus nog wel 1000 woningen maar ik ben eigenlijk al met de duizendste woning bezig maar het moet
nog worden gerealiseerd.

J:Jaja.

C: Het is een spannende tijd moet ik zeggen. De bouwkosten zijn zo gestegen dat plannen nu niet
meer haalbaar zijn vanwege de grondstofproblematiek, onzekerheid bij aannemers dat ze geen prijs
durven aangeven voor projecten die twee of drie jaar duren. Ze zijn bang dat de onder aannemers, de
installateurs allemaal met hogere prijzen komen dan ze nu afspreken. Daardoor komen die plannen
stil te liggen en dat is wel zorgwekkend voor de hele ontwikkeling.

J: Ja dat kan ik me voorstellen. Dat vertelde Wout van Hees ook al ja die kant van het verhaal. Het is
dus een Publiek-Private Samenwerking. Hoe is dat gegaan, hoe is dat tot stand gekomen ten eerste?
U vertelde al dat er toen meerdere projectontwikkelaars hebben gereageerd op een verzoek van de
gemeente en jullie uiteindelijk zijn gekozen. Hoe is dan deze vorm van een PPS tot stand gekomen?



C: De gemeente heeft een samenwerkingspartner gezocht en ook hoeveel risico die wilde nemen.
Sommige willen partner zijn maar het risico bij de gemeente laten. Ze maken mooie plannen en
nemen de plotjes uit als het zover is. Dat is natuurlijk de meest verstaande manier want dan ligt het
risico bij de gemeente. De gemeente had gevraagd wie durft het verst te gaan, dus we hadden
gekozen voor een volledig 50/50 wijze van partnership, ook in die financiering. ledereen wilde wel
samenwerken in een bepaalde verhouding maar het laatste deel die financiering is voor bedrijven wel
lastig. Het is een groot plan, iets van 280 miljoen euro omzet waar nog voor 80 miljoen onzekerheid
aanzat daar moest nog met overheidssubsidie gedekt worden. Dus 200 miljoen kon uit de
woningbouw komen, maar het was onrendabel. Er moest nog een hoop gebeuren, saneren, slopen,
dure bedrijven gekocht worden wat niet alleen door die woningbouw goed gemaakt wordt. Dus je
stapt wel een proces in met onzekerheid die je wel moet begeleiden. De gemeente heeft veel
vragenlijsten gehad, een soort dialoog met een aantal partijen en je moest een visie maken, hoe sta je
erin, hoe sta je open voor de stad. Bij ons scheelde het wel dat we met Rabo Vastgoed dichtbij
betrokken waren ook in de stad. Dus met een visie en een waardering van risico’s, op die manier
hebben we het plan destijds toegewezen gekregen.

J: Ja, en waarom denkt u dat er gekozen is voor een Publiek-Private Samenwerking? Ik kan me
voorstellen dat actief grondbeleid te risicovol is voor een gemeente om liberhaupt aan te beginnen,
maar faciliterend grondbeleid kan ook bij dit soort projecten worden gebruikt.

C: Ja het is verschillend. Ik merk zelf dat ik ontzettend voorstander ben van dit soort samenwerking
met de gemeente. Ik bedoel ik zit hier in Arnhem en is de gemeente faciliterend. Ze hebben enorme
wensenlijstjes, maar nemen het risico gewoon niet als gemeente. Maar wij hebben dezelfde risico’s,
dus je kunt heel veel wensenlijstjes hebben, goedkope woningbouw, wij moeten beheerkosten betalen
en alles moet je doen maar het zijn ook allemaal dure bedrijven die uitgekocht moeten worden. De
subsidiestromen merk je dat die alleen maar toegekend worden als de gemeente onderdeel
risicodragend is voor een plan. Voor de gelden zijn allemaal regeltjes, maar het begint vaak is de
gemeente risicodragend voor de plannen. Nee? Dan wijzen ze de subsidie meteen af. Dat vind ik heel
bijzonder want als BPD lopen wij geen ander risico dan als gemeente. De gemeente Nijmegen heeft
ook gekozen ze willen de marktkennis hebben, ook de capaciteiten daarvan en ze willen een
risicodeling hebben. Dus aan een kant risico maar ook de kennis van de markt die je dan hebt bij de
gebiedsontwikkeling. En je merkt als je iets op afstand staat van de gemeente, zonder helemaal los te
komen, het is ook belangrijk om maatschappelijke thema’s en marktthema’s bij elkaar te brengen,
maar door het iets op afstand te brengen maakt het ook wat los. Anders wordt zo’n bedrijf binnen
een gemeente beladen met wensen binnen de gemeente en dan loopt het vaak helemaal financieel
van ze weg. Dan is het goed om ook wat bedrijfseconomische sturing met elkaar te hebben. Niet dat
wij het alleen doen maar de gemeente ook omdat het een apart bedrijf is. Daar heeft de gemeente
ook bewust voor gekozen dat ze daar het voordeel van in zien.

J: Dus een belangrijke reden om te kiezen vanuit de gemeente voor een PPS in plaats van faciliterend
grondbeleid is zodat ze de subsidies kunnen krijgen en omdat ze dan maatschappelijk en
bedrijfseconomisch ook betrokken zijn?

C: Ja omdat ze dan ook grip op de locatie houden. Dat ze zelf volledig aan het stuur zitten, wellicht
ook in een samenwerking. Als je een gebiedsontwikkeling aangaat, kijk als je een projectje van 50
woningen doet dan ben je over een paar jaar klaar en dat is te overzien welke vorm je ook kiest, maar
een gebiedsontwikkeling waar allerlei risico’s en allerlei nieuwe thema’s, als je ziet hoeveel thema’s
en marktrisico’s en veranderende mobiliteitsthema’s, duurzaamheid en energie er in 15 jaar
Waalfront zijn langsgekomen. Dat is goed om op in te spelen en dat kun je samen beter dan dat je dat
als gemeente of marktpartij alleen doet.



J: Ja ja. U zei zelf al dat u als vastgoedbedrijf natuurlijk liever in een Publiek-Private Samenwerking zit,
verloop die samenwerking goed met de gemeente of zitten daar nog veel haken en ogen aan?

C: Wijvinden het echt prettig, natuurlijk zitten er ook belangen in over en weer. Welke invulling kun je
hebben over mobiliteit of kwaliteit, maar het gebeurt altijd vanuit een open gesprek en die is
ontzettend belangrijk. Dat hangt vooral van mensen af, maar ook stabiliteit binnen bestuur en binnen
politieke klimaat in de gemeente maar ook sterke ambtenaren. Je merkt gemeente Nijmegen doet
zelf ook veel ontwikkelingen, dus projectleiders zijn ook projectontwikkelaars en die zitten eigenlijk
ook op de stoel die wij meemaken en moeten dat binnen een organisatie ook zo voor mekaar zien te
krijgen. Nou ze hebben tenminste begrip over en weer, leren elkaar goed kennen. Dat geldt ook voor
ons, wat speelt er binnen een gemeente, waar kun je elkaar helpen. En dan merk ik met de gemeente
dat dat heel prettig is, zolang je een open gesprek aangaat en met elkaar samen gaat proberen van
hoe krijg je dat voor mekaar dan werkt dat beter dan wanneer je vanuit een toetsende gemeente zit
die alleen een lijstje afvinkt. Voldoet het niet ja en dan, als het een gebiedsontwikkeling is het altijd in
het beleid dat het niet allemaal over elkaar heen te leggen is. Ja waar moet je dan terecht, ja dan
moet je naar de raad toe en zeggen er is ontzettend beleid vastgesteld. Ja zo kom je er niet want dan
moet er iemand al beginnen met een plan te maken samen van wat ga je daar voorleggen. Dan heb je
goede ambtenaren nodig om iets als ambtenaren voor te leggen, naar het bestuur toe, het bestuur
naar de raad toe als het echt hele grote onderwerpen zijn en dan merk ik bij de gemeente Nijmegen
dat het goed werkt. Ja een prettige samenwerking, en nogmaals er zijn ook spannende tijden in een
grijs verleden geweest hoor. In de crisistijd gaan de belangen echt heen en weer en dan is het best wel
stoeien, maar doordat de huwelijkse voorwaarden goed zijn. Op de achtergrond financieel, we
kunnen allebei niet zomaar weglopen van het plan. Het gaat ook om mensen, om jij en mij zeg maar
of we goed met elkaar over weg kunnen en of we elkaar willen begrijpen is ook erg belangrijk.

J: En er zijn ook duidelijke afspraken gemaakt over veel dingen in de PPS constructie mag ik
aannemen.

C: Ja, op het moment dat je die 50/50 doet over elkaars inbreng, wat er nodig is om resultaat te
krijgen, verder ook gewoon zorgvuldigheid van het proces op zichzelf, de stappen die nodig zijn vanuit
publiekrechtelijk gebeuren om te zorgen dat je bestemmingsplannen krijgt die zijn eigenlijk overal
hetzelfde, maar de ruimte die je elkaar daar in biedt om na te denken over ruimtelijke kwaliteit,
faciliteit en die kun je goed inbrengen met elkaar.

J: Ja. Denkt u dat eigendomsverhoudingen op het Waalfront gebied ook een invioed hebben gehad op
de keus voor een PPS?

C: Ja, met name stel de gemeente had al eigendom over het grootste deel van het gebied dan had de
gemeente gedacht dat zijn we al zelf als we dan misschien zelf volledig achter het roer gaan staan dat
zou kunnen.

J: Wat actiever.

C: Ja, hier hadden ze een locatie, maar alles moest nog verworven worden, dus dan is het wel in
timing kijken van hoe loopt dat. Dat is een stuk onzekerheid, dan heb je ook een marktpartij er nog bij
om dat risico voor de toekomst ook aan te gaan.

J: Ja ja. Denkt u niet dat er een risico bestaat voor een dubbele petten probleem bij de gemeente?
Omdat ze als marktspeler en marktmeester mogelijk botsende belangen hebben.

C: Nou ja zolang je daar beide maar bij bent. De belangen worden natuurlijk ingebracht, maar
doordat je natuurlijk een aparte CV BV hebt, kijk op het moment dat de gemeente beleid verandert en



zegt de parkeernorm moet omhoog of naar beneden, maar ons plan is helemaal afgestemd op
bepaalde afspraken, dat kunnen ze niet zomaar doorleggen dat zal in dat bedrijf, dat moet de
aandeelhouder met de andere aandeelhouder bespreken samen van ja willen we dat. Wat kost dat,
wat betekent dat? Die afwegingen ga je dus eerst als ontwikkelbedrijf maken om verder te komen.
Dus een dubbele pet, nou wordt daar mee wat gewaarborgd. Het kan allemaal niet zomaar worden
doorgelegd en andersom ook niet. Ik kan ook een dubbele pet hebben want ik ben en directeur in het
ontwikkelbedrijf en ik werk voor BPD die plannen uithaalt. Dus daar zit Wout bij om te zorgen dat er
balans is. Ik moet daar eerlijk in zijn er kunnen natuurlijk verschillende belangen ontstaan. Andersom
Zit ik er bij als de gemeente inbreng heeft en daarom kun je de keuze maken om een soort externe
directeur ergens vandaan te halen, maar voor ons is het leuk om die twee bloedgroepen meteen aan
tafel te hebben. Wout en ik die meteen aan beide kant kan zeggen hoe werkt dat dan en ook leuk wat
je zegt maar dat gaan we niet inbrengen in dit ontwikkelbedrijf. Je weet meteen wat de belangen zijn
en de gevoeligheden anders ben je met een boel dingen bezig zijn die uiteindelijk niet haalbaar zijn.

J: Ja en dat is misschien ook in dit project iets minder relevant, omdat de gemeente in dit project niet
concurreert in de markt met de ontwikkelingspartijen, omdat jullie de afspraak gemaakt hebben dat
de gemeente alle gronden aanschafft.

C: Ja posities kunnen natuurlijk altijd concurrerend zijn. Alleen de positie is ook uniek als je de
Waalsprong bekijkt waar nog veel woningen moesten worden ontwikkeld is dat heel anders
vergeleken met wonen in de stad of echt in de uitleg. Daar zijn veel verschillen en andere doelgroepen
en natuurlijk zijn er kleine plannetjes die samenhangen. En in de crisis is het ook spannend he, bij ons
heeft het echt stilgelegen en hebben plannen ook moeten veranderen. Daardoor is eigenlijk ook
Koningsdaal ontstaan, dat gebied met al die jarige 20 woningen. Dat was veel stedelijker, veel meer
appartementen. Toen zijn die plannen toch aangepast en is die crisis toch doorstaan en mensen
wonen daar ook met heel veel plezier.

J: Ja.

C: Ja in dit soort grote veranderingen heb je elkaar echt wel hard nodig en vanuit de markt waar is
behoefte aan wat wij kunnen inbrengen vanuit de kopers. En de gemeente wat is nou kwalitatief,
stedenbouw, wat willen wij, je bouwt de stad niet voor 10 jaar maar voor 100 of 150 jaar nieuwe
wijken.

J: Ja. Denkt u dat er misschien ook een legitimiteitsconflict kan spelen op de grondmarkt, zoals bij de
aankoop van het slachthuis waar eigenlijk, ja dat is dan misschien een ander voorbeeld omdat het
slachthuis bijna failliet was maar bij een nog levendiger bedrijf op een bedrijventerrein waarbij een
gemeente dan aankondigt dat er woningbouw komt dan zijn ze al een beetje gedwongen om te
verkopen omdat ze weten dat hun doorgroeimogelijkheden en omgeving beperkt gaan worden voor
hun als bedrijf.

C: Ja je moet je voorstellen hoelang dit eigenlijk al speelt. Wanneer is, ze noemen het vaak de
doorwaadbare plaats, dat is eigenlijk een uitspraak van Friso de Zeeuw hoogleraar, wanneer is het
moment dat een plan ook echt valt. Dit noemen ze destijds Koerst west, dat is eigenlijk een document
waar op de gemeente een visie had ontwikkeld waar ontwikkelt de stad, waar zijn de
ontwikkelgebieden. Koers west meer aan de westkant stonden de bedrijven al op gespannen voet,
waren al milieuproblemen, die bedrijven konden ook niet groter worden want daar zat al
woningbouw hoogwaterkwartier al omheen. Dus die werden al beperkt dat is ook een heel gesloten
gebied. Op begeven moment met die bedrijven heeft de gemeente gezegd ja dit gaat niet meer verder
wij zoeken ook voor woningbouwlocaties dus langzaam maar zeker willen we ook dat een aantal
gebieden de bedrijven die zwaar milieuvervuilend zijn de stad uitgaan. Dat hebben ze 20 jaar



daarvoor al een keer geprobeerd. Toen was het niet haalbaar, veel weerstand vanuit de bedrijven,
dus ook de politiek dus kregen ze toen niet voor mekaar. Toen zijn er een aantal visies geweest, zeg
maar 2000 2005 dat ze het voor mekaar kregen dat er steeds meer draagvlak was en dat de politiek
echt zei dit moet nu ook echt gaan gebeuren. Natuurlijk zijn die bedrijven zelf er niet blij mee en zal er
ook weerstand zijn, dus dan heb je ook een gemeente nodig die de rug recht houdt. Anders kom je er
natuurlijk nooit, we zijn een enorm polderland, maar als mensen geen keuzes durven maken komen
we ook geen stappen verder. Destijds hadden we een sterke wethouder, Paul de Plui, burgemeester in
Breda, die heeft daar flinke stappen ingezet omdat het gewoon nodig was om voor mekaar te krijgen.

J: Oké ja. Even kijken door mijn vragen, volgens mij hebben we bijna alles al doorlopen.
C: Het lastige is er is bijna noot een kort antwoord op te krijgen.

J: Maar dat is ook goed dan heb ik ook veel informatie om te verwerken haha.

C: Ja dat geloof ik.

J: Een vraag over het voorbeeld van het slachthuis, daar heeft de gemeente dus alle gronden
opgekocht en het slachthuis wilde niet verkopen voor een bepaald bedrag. Toen begon de crisis en zei
de gemeente dan laten we ze gewoon zitten en kunnen we ze later goedkoper overkopen of iets
dergelijks en toen wilde het slachthuis toch verkopen door de crisis en eigenlijk is het slachthuis toen
volgens mij het enige bedrijf geweest dat ze niet hebben opgekocht. Maar zou het niet eerlijker zijn,
of rechtvaardiger vanuit de gemeente dat als ze aankondigen dat ze gronden op gaan kopen ze een
keuze moeten maken om alle gronden op te kopen of juist geen?

C: Nou mee eens. Dat zijn wel dillema’s wat je zegt dat je aangeeft hier komt een keer woningbouw
en bedrijven hebben daar mee te maken dat bedrijven misschien niet meer investeren in hun locatie.
Dat hebben we ook al meegemaakt bij Dijkskwartier west. Daar zijn ook bedrijven geweest die meer
dan 10 jaar moeten wachten voordat hun locatie werd aangepakt, maar ze moeten wel zelf al verder
gaan kijken. Het is ook lastig de waardering van bedrijven een bedrijf wat goed rendeert heeft een
andere waarde dan een bedrijf dat slecht gaat ook als je gaat onteigenen. Naast het feit hoe wij als
ontwikkelaar denken hoeveel woningen of commerciéle voorzieningen kan ik realiseren, voor mij is
het dat waard. Dus daar moet je bij taxaties goed onderbouwen wat nu de waarde is van een bepaald
gebied. Er zijn ook boeren die normaal 5 euro per vierkante meter krijgen opeens 50 euro per
vierkante meter voor hun akker krijgen, omdat er woningbouw gaat komen, die zijn schatrijk
geworden. Dat is natuurlijk marktwerking en partijen lopen daar risico in. Ook gevoelens spelen een
rol, wanneer bedrijven in een keer weg moeten. Bij particulieren is het ook belangrijk hoe er met ze
gecommuniceerd wordt en om mee te denken hoe het kan gaan. Als iemand echt overvraagt kan je
naar de rechter, maar je moet er tijd in steken en aandacht voor hebben.

J: Ik heb eigenlijk al mijn vragen al gesteld, ik heb Wout van Hees ook al geinterviewd. Ik denk dat ik
de antwoorden goed kan gebruiken, ook vooral omtrent de keuze voor een Publiek-Private
Samenwerking.

C: Ja het is ook een toegespitst onderwerp.

(Korte afsluiting niet opgenomen)
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(Korte introductie en kennismaking niet opgenomen)

M: De afgelopen jaren hebben we best wel wat beleidsdocumenten vastgesteld en
raadsinformatiebrieven en die geven je ook wel heel wat houvast over waar we nu staan en wat we
gaan doen en welke dilemma’s we hebben.

E: Ja dat klopt ja.

M: Als achtergrondinformatie om straks te kunnen snappen waar we bepaalde keuzes hebben
moeten maken of waar nog keuzes liggen zoals wij dat vanuit ambtelijk en politiek bestel doen en jij
misschien meer vanuit theorie zou benaderen met de vraag waarom hebben ze die keuze gemaakt.
Dat je soms in de werkelijkheid wel anders moet besluiten dan je volgens het boekje zou doen of wat
het inhoudelijk advies is of waar de politieke besluitvorming een andere keuze maakt, dat gebeurt
soms. Dus dat is wel goed om naar te kijken, want we hebben in 2018 het leidende kader vastgesteld,
dat heeft de raad gedaan.

J:ja.
M: Heb je die al een keer gelezen of gezien?

J: Ik weet niet zeker of ik het leidend kader heb gezien. Ik heb wel al een groot verslag van Roerdelta
fase 1 gelezen.

E: Oké.

M: Ja, maar fase 1 is echt woningbouw ontwikkeling geweest inclusief ECI.

E: Dus dat is dan eigenlijk het stukje woningbouw en ja vrijetijdseconomie en cultuur. Fase 2 is dan
ook hoofdzakelijk woningbouw, maar daar zit dan nog haven gebonden activiteiten in of recreatief
gebonden en dan de haven zelf natuurlijk. En wat ik altijd fijn vind, de geschiedenis gaat heel ver, op
21 februari 2021 was een raadsvergadering, dus als je kijkt op de website van de gemeente en je kijkt
onder gemeenteraad en vergaderingen dan kun je op die datum een heleboel documenten vinden.
Ook het leidend kader waar Mark het net over had, ook een soort raadsinformatiebrief van december

daarvoor, een soort proces van wat hebben we gedaan en waar staan we nu, dus dat is misschien ook
een goeie context.

Mark: Ja.

Eve: Zonder dat wij dat nu hoeven te gaan herhalen. En als je moeite hebt om dat te vinden dan
kunnen wij je een link sturen.

J: Oké dankjewel.
M: Ja en we hebben in januari een uitgebreide raadsinformatiebrief.

E: Oh ja misschien bedoelde ik die.



M: Nee we hebben inderdaad in 2021 een groot besluit genomen ten aanzien van de verschillende
varianten en ook een presentatie geweest van het voorlopige stedenbouwkundig plan dat er toen
was. Daar zijn een aantal moties en abonnenten op geweest en daar hebben we het afgelopen jaar
uitgewerkt dat heeft gemond in een procesvoorstel. Dat in februari 2022 waar we hebben
aangegeven waar we nu staan, welke scenario’s we nu gaan uitwerken, want dat was ook een
afspraak van de gemeenteraad, we willen dat de ontwikkeling die we gaan doen dat we daar
eigenlijk kunnen kiezen uit drie varianten. En die drie varianten daar zijn we nu mee aan de slag om
die uit te werken, omdat de raad dit een hele belangrijke ontwikkeling van de stad vind. Waar we
echt wel 400 woningen gaan toevoegen en de stad naar het water brengen en we ook zien dat dat
kansen geeft voor waterrecreatie. Vandaar dat we ook een impuls willen geven aan haven La Bonne
Aventure waar nu Nautilus zit en Helenawerf zit en Steelhaven. Daarvan hebben we gezegd nou dat
willen we eigenlijk opwaarderen, maar dat betekent als je die gebiedsontwikkelingen op het land zeg
maar fase 2 en fase 3 is op het water zeg maar de haven. Dat betekent dat je die heel nauw op elkaar
moet laten afstemmen, want je kunt apart een haven doen en apart woningbouw, maar de crux is
wat doe je op dat snijvlak, wat voor een gebiedje wordt dat? Wordt dat wonen, wordt dat water, hoe
haak je dan dat water aan op je ontwerp op het land? Wordt dat een boulevard, wordt dat een kade,
heb je daar ander programmering? Dat hangt ermee samen welke ambities je hebt op dat gebied.
Moet dat actief worden, moet dat alleen maar wonen worden, wil je daar een actieve plint met
commerciéle functies? Of zeg je van nee dat wil ik helemaal niet want we hebben als stad niet zoveel
behoefte aan, of hebben we er behoefte aan dat het alleen maar watersport gebied is, dat je er een
jachthaven hebt en daar dus ook de faciliteiten voor een jachthaven hebt. En waar positioneer je dan
die functies van een jachthaven, heb je die op het water of op het land? En als je kiest voor het land
dan moet je dus ook die kade of die boulevard op een bepaalde manier gaan inrichten, dus dat zijn
inhoudelijke argumenten die bij elkaar komen op het moment dat het beleid vanuit het wonen of de
openbare ruimte, of vanuit de economie als je zegt van hoe functioneert een jachthaven en hoe
belangrijk vinden we die, is dat een nice to have of is het prima. Waarbij je uiteindelijk een
programma van eisen maakt van welke ingrediénten moeten bij elkaar komen, waar uiteindelijk dan
een stedenbouwkundige of een stedenbouwkundig bureau of een landschapper mee aan de slag gaat
om daar een plan voor te maken.

J: En daar zijn jullie nu mee bezig?
E: Ja we zijn nu bezig met die varianten ja.

M: Ja er is een concept uitgewerkt. Daarvan heeft de gemeente gezegd nou we willen eigenlijk wel
meerdere varianten hebben en die zijn we nu aan het uitwerken, omdat toen de gemeenteraad het
leidend kader heeft vastgesteld, het leidend kader beschreef eigenlijk een vier of vijftal thema’s waar
die ontwikkeling rekening mee moest houden, dus een stad aan het water, hoe ga je met het water
om, welke woningbouw, hoe ga je om met duurzaamheid, klimaatadaptatie, zeg maar dat zijn de
grote thema’s die de ontwerpers moeten samen brengen in dat ontwerp. Daar hebben ze een aantal
uitgangspunten in verwerkt, ook bijvoorbeeld hoe ga je met parkeren om, want ook voor een
jachthaven heb je parkeerplaatsen nodig. Hoeveel parkeerplaatsen worden dat als je een
parkeernorm hebt en waar vind je dan dat die parkeerplaatsen in het plan ingepast moeten worden.
Nu zitten die bijvoorbeeld formeel op de landtong, tussen de haven en de maas een groene zone, daar
wordt wel op geparkeerd wat volgens het bestemmingsplan niet mag.

E: Ohja.

M: Dus dat is ook nog wel een punt waar we naar moeten kijken, maar de gemeenteraad heeft
bijvoorbeeld besloten dat het parkeren niet meer op die landtong mag maar in fase 2 op het land
ingepast moet worden. Als je weet dat er nu 600 boten liggen en je hebt een parkeernorm van 0,6



dan betekent dat je 360 parkeerplaatsen in dat plan moet ontwikkelen waar je al 400 woningen hebt
wat dus al 400 ¢ 500 parkeerplaatsen zijn, plus die 360.

E: Plus je hebt gezegd ik wil eigenlijk verkeersarme wijk hebben.

M: Ja dus dat zijn inhoudelijk de stoeipunten waarmee je te maken hebt met ontwerpers en het
onderdeel van jouw scriptie is eigendomsposities. Wie krijgt welke opgave en wie moet vervolgens
waar voor betalen. Dat is zeg maar het spel wat Eve met ons moet gaan spelen. Dat je daar goed
uitkomt.

E: Ja, dat je daar goeie afspraken overmaakt.

M: Ja en de gemeenteraad heeft dat besluit genomen van we zien nu dat er een concept
stedenbouwkundig plan ligt, maar we willen eigenlijk een aantal varianten afgewogen hebben wat
we in dat leidend kader hebben vastgesteld.

E: We willen wat meer te kiezen hebben eigenlijk.

M: Dat leidend kader is eigenlijk vooral een ambitie document geweest. Zo van dat zou het mooiste
Zijn als we dat kunnen realiseren. Maar daar is nog niet de financiéle vraag bijgesteld, wat betekend
dat voor ons gemeente als we dit gaan realiseren. Je kunt natuurlijk heel veel dingen wensen maar als
je daar geen budgetten hebt.

E: Hebt gereserveerd.

M: Op kunt reserveren de komende jaren, ja dan moet je de afweging maken wil ik het dan nog wel
als ik het niet financieel kan betalen. Ik heb zelf ook liever een hele mooie auto maar ik rij nu toch een
iets minder mooie auto omdat ik ook prioriteiten moet stellen.

J: Ja.

E: Dat is ook het leuke in dit project, want als je zegt van dit is de haven dit is fase 2 op hoofdlijnen is
de projectontwikkelaar die is of gaat worden de eigenaar van dit landstuk en wij zijn als gemeente
eigenaar van de haven. Maar zoals we zeiden in het begin we hebben een faciliterend grondbeleid
dus eigenlijk niet een actief grondbedrijf die bezig is met ontwikkelen, dus we moeten ons heel goed
gaan bedenken over hoe willen we met dit havengedeelte omgaan. Dat maakt natuurlijk ook deel uit
van de variantenstudie van welke opties heb ik iiberhaupt qua wil ik blijven exploiteren of wil ik laten
exploiteren voor mij, of verkopen of verhuren. Dat weten we nog niet dat zijn we aan het uitzoeken.
Terwijl we hebben een projectontwikkelaar hier de Roerdelta Ontwikkelingsmaatschappij BV die is
eigenaar, of ja we hebben ook een grondexploitatieovereenkomst een anterieure overeenkomst.

J: Ja.

E: Dat echt wel al een tijdje geleden is gesloten met hun over de ontwikkeling van dit deel. Dus er zijn
ook al wat afspraken over gemaakt, want zij kopen ook gronden van de gemeente. lk weet niet of er
veel andere grondeigendommen zijn hier. Onze planeconoom is helaas deze week helaas op vakantie,
maar ik denk dat dat het op hoofdlijnen is hoe het zit met grondeigenaren. We hebben natuurlijk wel
een aantal havenpartijen die hier ook inzitten. We hebben de Steelhaven, ik doe het heel schematisch,
Nautilus dat zal je wel iets zeggen denk ik als Roermondenaar.

J: Ja.

E: En dan heb je de Helenawerf die hebben hier ook een soort winkel en loketfunctie.



M: Ja het is eigenlijk een soort havenkantoor waar je ook wat dingen kunt kopen en daar melden
klanten van Helenawerf zich. En Helenawerf een opslag op land en een camperlocatie, dat is dus
onderdeel op het land.

E: Ja en dan hier hebben we de Steelhaven dat is zeg maar een derde partij.
M: Die kun je eigenlijk niet of nauwelijks zien.

E: Ja dan moet je echt om de hoek kijken, hier heb je die woonwijk zeg maar en dan heb je het
speelterrein en hier heb je de school.

J:Jaja.

E: En om het nog leuker te maken we hebben ook hoogwaterbescherming hier. En dat moet ook
onderdeel uitmaken, zoals je weet hebben we te maken gehad met hoogwater.

M: Vorig jaar juli, dat was de eerste keer in hele lange tijd dat het in de zomerperiode was. Normaal
hebben we alleen hoogwater in de winter. En op dit moment is het hoogwater komt dan eigenlijk tot
hier te staan, zeg maar die hele landtong verdwijnt dan onder water. Hetzelfde als aan de overkant
van die landtong, daar heb je al die campings enzo.

J:Jajaja.

M: Dat verdwijnt dan allemaal door het hoge water. Dus we hebben hier met extra regelgeving te
maken, omdat we sinds 1993/95 hebben we dijken. Dit deel van de Maas zie je dat hier een muurtje
staat. Nou dat muurtje is op normen van 1993 gemaakt, we hebben nu normen uit 2017. Dus die
normen die zijn strenger dus die voldoet al niet, maar dit voldoet ook niet, dus die moeten we gaan
brengen naar de nieuwe normen van 2017, dus dat betekent dat we van 19,5 meter boven NAP naar
21,8 meter boven NAP gaan.

J: Ja een muur van drie meter is niet bepaald geweldig.

M: Ja dus dan heb je eigenlijk dat de ontwerpopgave hebben. De getallen zal ik je anders nog wel
nazenden en die staan ook wel in het leidend kader. Daar staat precies die opgave, wat is nu het
waterniveau en waar gaan we naartoe. Dat is wel heel erg belangrijk.

E: En daar zie je inderdaad dwarsprofielen wat eigenlijk het mooiste is. Een soort groene kade, een
soort park dat mensen daar kunnen lopen, wandelen, fietsen en dat soort dingen.

M: Ja want het zou eigenlijk omdat we de ambitie hebben om Roermond naar het water te brengen
en ook die visuele relatie te hebben of niet alleen visueel maar ook functioneel dat je zegt ik wil daar
een haven hebben met een jachthaven waar je misschien ook meer passanten plekken hebt met
misschien ook een rondvaartboot met wat meer relatie. Dan helpt het niet als je op de huidige
situatie gewoon een meter of anderhalve meter kade of dijk erop zet want dan zie je dus niks meer.

J: Ja.
E: Ja dan kun je het beter gewoon apart gaan ontwikkelen.

M: Ja dus dan zie je dat maakt het in het ontwerp moeilijker omdat ook Rijkswaterstaat en het
waterschap. Het waterschap moet die dijk gaan realiseren dus die hebben daar geen eigendom maar
die zijn wel verantwoordelijk voor de ontwikkeling. En Rijkswaterstaat moet toetsen of het aan de
landelijke wetgeving voldoet vanuit de Waterwet. Dus die stakeholders heb je nodig in het ontwerp
van de stad en van het project.

J: Maar jullie moeten wel met het ontwerp komen van de dijk die het waterschap gaat ontwikkelen?



M: Ja wij moeten daar nu het scenario voor aanleveren. Zij moeten ook de financién kunnen regelen
en daar moeten ze subsidies voor aanvragen bij het rijk of dit voldoet aan hun eisen en of het ook aan
kaders waar zij binnen mogen ontwikkelen voldoet. Want als wij zeggen we willen een hele mooie
open boulevard met een mooie inrichting dan zeggen zij onze opgave is dat we waterbescherming
moeten bieden en in jullie plan zitten een aantal extra’s die wij niet financieren want wij financieren
slim, sober en doelmatig. Wij willen ruimtelijke kwaliteit omdat we die stad naar het water willen
brengen en als zij zeggen we hebben budget voor een dijk dan zeggen wij dat is fijn maar we willen
geen dijk.

E: Ja dus wat je wil ben je bereid om dat bij te doen is de vervolgvraag.

M: En de vraag is moeten wij dat doen of zoals we nu die overeenkomst met die ontwikkelaar dan zijn
zij daar voor verantwoordelijk. Maar ja dan zit je weer in de onderhandeling van hoe gaan we die
parkeerplaatsen oplossen. Als die bij ons droppen ja dan willen we een parkeergarage, nou wie gaat
die parkeergarage realiseren.

E: Die zegt ja ik moet al die parkeerplaatse betalen.

M: En als die zegt ik krijgt het niet in mijn plan opgelost, want dan wordt het te hoog of dan voldoet
het niet omdat we niet alleen appartementen willen maar we willen ook nog wel een paar grond
gebonden woningen. Dan zegt die ik kan hier geen diepe parkeergarage bouwen dan stel ik voor dat
we de parkeerplaatsen in de wijken er omheen gaan organiseren. De vraag is wil je dat dan wentel je
de parkeerproblemen van hier af op de omgeving waar wel heel hoge parkeerdruk is. Dat zijn iedere
keer knoppen waar je met elkaar aan het schakelen bent, waar je wel iedere keer
beleidsinstrumenten hebt om te gaan sturen.

J: Jaja.

M: Alleen het beleidsinstrument grond hebben wij in deze kader, in dit project relatief beperkt, omdat
we hier en hier een deel hebben. We hebben afgesproken we hebben dit aangekocht en jullie gaan dit
van ons overkopen om het totaal te kunnen ontwikkelen. En dat is waar we dan ook een anterieure
overeenkomst over sluiten, van wie gaat wat doen en hoeveel kost dat en wat krijgen we voor die
grond nog terug.

E: Ja hoeveel krijgen we voor die grond en hoeveel gaan jullie bijdragen.
M: En wie gaat wat doen in de openbare ruimte.
E: Ja en wie wat wanneer eigenlijk een beetje.

M: En het wordt nog complexer want in een normale gebiedsontwikkeling heb je die dijkversterking
niet. En daar moet je in die business case dus heel goed gaan rekenen als je een overzicht hebt
gemaakt van wat kost die hele gebiedsontwikkeling dat je daar dan uit moet gaan halen wat zijn de
koste voor hoogwaterveiligheid, omdat het waterschap niet alles kan financieren.

J: Ja.

M: En dan vervolgens als zij, want normaal ontwerpen zij de dijk nu gaan we dat dus eigenlijk samen
doen, dat zij dat dan ook vanuit hun inhoudelijke programma kunnen verantwoorden dat dit een
goede oplossing is. Dus de dijk doen zij en de financiering. Vervolgens moet Rijkswaterstaat toetsen of
het voldoet aan de normering van het land dus ze moeten een waterwetvergunning afgeven. En wij
als de gemeente zijn verantwoordelijke voor de rest van het onderdeel van het Wro, zolang we die
nog hebben want dat wordt straks Omgevingswet. En hoe dat gaat lopen.



E: Of Omgevingsplanactiviteit misschien.

M: Ja dit wordt een Bopa, een buitenplanse omgevingsplanactiviteit. Dat maakt het dan ook nog, het
is al complex, en dan moet je ook nog die hele nieuwe wetgeving gaan doen. Dus dat is voor de
initiatiefnemer wennen.

E: Ook een ernstige onzekerheid.

M: Voor ons wennen, want wij weten ook nog niet precies hoe dat gaat lopen. En wat we eerst gaan
doen en wat we later gaan doen met de Omgevingswet dus in het kader van het omgevingsplan, die
Zijn we nu aan het voorbereiden hoe we dat gaan inzetten.

E: Oké. Dus ook hoe we dat proces nu opzetten van wat gaan we doen.
M: Ja ja.

J: Krijg je ook te maken met de overgangsfase.

M: Ja die overgangsfase is relatief lang dus dat is fijn.

E: 2029 nog altijd?

M: Ja 2029. Maar dat betekent dat je dus ook al die anvb’s en al die andere dingen allemaal moet
geintegreerd hebben in een ruimtelijk plan. Dus ook het milieubeleid, het hele wabo, dat moet daar
allemaal geregeld worden in die ene wet dus in dat ene plan.

E: Ja dus eigenlijk betekent dat dat je veel meer en meer onzekerheid omdat het iets nieuws is, je hebt
er minder ervaring opgedaan, er is minder jurisprudentie op, dus kunnen tegenstanders makkelijker
wat kaarten erin schieten wat ook tot vertraging leidt. Dus wil je ook zorgen dat je je huiswerk zo
goed mogelijk hebt gedaan.

M: Ja en het is een beetje pionieren, het is een eerste keer. En bij een eerste keer weet je dat het of
langzamer gaat of er fouten worden gemaakt. Dus dan is het wel heel belangrijk dat je een hele
goede samenwerking hebt en elkaar dus ook vertrouwt dat het goed gaat.

E: Ik las gister een hele mooie tegeltje, was van als er geen sprake is van vertrouwen kun je het nooit
eens zijn over de inhoud. Ja dat klopt ook wel, want ik weet niet of je de krant hebt gelezen de laatste
maanden over Roerdelta.

J: Een aantal keer, denk het niet.

E: Nou dat was een paar artikelen, een briefwisseling die ga je ook tegenkomen als je bij ibaps kijkt
tussen de ontwikkelaar en de gemeente omdat er niet overal hetzelfde over wordt gedacht. Maar
goed we zijn nu wel aan het werken om de relatie te verbeteren, maar goed dat werkt ook niet mee.

J: Dus die samenwerking is ook wel moeizaam geweest?

E: Ja er is wel een moeizame periode geweest. Ik denk dat we nu wel in rustiger vaarwater gaan. Ook
omdat ja die beslissingen die de gemeenteraad heeft genomen dat heeft een afremmend effect
gehad op de voortgang die de projectontwikkelaar wil maken. Volgens mij volgens afspraak hadden
we nu al aan het bouwen moeten zijn volgens het originele plan, maar we hebben nog geen
bestemmingsplan.

M: Nee we hebben zelfs nog geen stedenbouwkundig plan.



E: We zijn nog bezig met de varianten, we moeten nog een stedenbouwkundig plan maken. Dus we
lopen wel een beetje achter ten opzichte van de planning. Zullen we jouw vragen even doorlopen,
want misschien hebben we een aantal wel pratend al doorgelopen.

J: Ja ik denk het wel, want u zei al van we lopen vertraging op. Is dat gebruikelijker bij een
binnenstedelijke ontwikkeling, vooral bij de ontwikkeling van een binnenstedelijk bedrijventerrein?
Want daar zitten denk ik ook nog haken en ogen aan.

E: Ja natuurlijk want als je een greenfield hebt hoef je niks te slopen, maar de gebouwen die er staan
die moeten worden gesloopt. Trouwens ik was afgelopen week naar een bijeenkomst van Platform
31, zegt dat jou iets?

J: Ja wel van gehoord ja.

E: Zij hebben een presentatie over stedelijke vernieuwing, ze noemde het versnelling, maar eigenlijk
was het voorkomen van vertraging. En die zeiden de gemiddelde gebiedsontwikkeling duurt zeven
jaar in Nederland en je hebt vooral een cyclisch proces, tenminste als je goed wil doen. Dan moet je
niet proberen in een lijn door te gaan, maar terug te controleren van kloppen mijn uitgangspunten
nog, kan ik daar nog aan blijven voldoen. Dan zie je eigenlijk dat zij iets meer in een rechte lijn
werken, met die varianten. Wat ook wat meer tijd neemt dan in kleine cirkels te werken. Dat is
misschien wel interessant om op te vragen, want daar staat ook heel veel informatie over
vertragende effecten, maar ik denk dat binnenstedelijk zal het zeker complexer maken ook door de
partijen zoals de zittende huurders waarvan een aantal heel graag wil blijven. En mensen vinden er
wat van, zo van we weten hoe het nu is, maar wat krijgen we straks.

M: Ja en participatie kost gewoon tijd. Aan de voorkant organiseer je draagvlak en stem je af wat er
gaat komen. In het kader van de Omgevingswet is dat nog een beetje zoeken want wat voor vorm
van participatie pas je toe. Er zijn natuurlijk ook nog een aantal treden in de participatieladder. Je
kunt iemand informeren, meepraten, mee laten beslissen, laten uitvoeren. Als je aan het begin niet
helder genoeg zegt we gaan participeren en het is stap A of B en zij denken we mogen meebeslissen
dan kom je er ook niet.

J: Dan gaat het ook botsen ja.

M: Ja dan heb je een ander verwachtingspatroon. Dat is een onderdeel waar je in de binnenstedelijke
gebiedsontwikkeling ook eerder hebt dan buiten, alhoewel tegenwoordig met alle
inspraakprocedures ook.

E: Misschien kom je in het buitengebied meer natuur en dat soort belangen tegen.

M: Ja en dan heb je andere vraagstukken. Wat je wel ook ziet bij transformatie van een
binnenstedelijk bedrijventerrein is dat je bijna altijd met vervuiling te maken hebt. Ook hier heb je
ernstige bodemvervuiling en hoe ga je dat beheersbaar maken. Bij het Philipsterrein op het
Weerstand is ook bodemvervuiling, hoe ga je daarmee om en wat betekent dat voor het
ontwikkelingspotentieel op het gebied of in kostenopzicht.

J: Ja, en hoe zijn jullie daar in fase 1 bijvoorbeeld mee omgegaan?

M: Fase 1 is voor een groot deel opgehoogd. Dus daar is een afdeklaag en een deel is dat nu het park
geworden.

E: Was daar in het oorspronkelijke plan iets anders in gedachte?

M: Nee.



E: Oké was altijd park geweest.
M: Dus dat is daarmee ook beheersbaar gebleven. Dat is een deel nog voor mijn tijd.
J: En die ECI fabriek staat er nog natuurlijk.

M: Ja daar is voor gekozen, dat was wel heel belangrijk inhoudelijk punt voor de gebiedsontwikkeling
om ook een impuls te geven aan de stedelijke kwaliteit van hoe hergebruik je industrieel erfgoed en
welke functie geef je dat om een impuls te geven aan die gebiedsontwikkeling of aan de stad. Ook
daar is wel aardig wat discussie in de stad over geweest, over de functies die daarin moeten komen,
want het is een gemeentelijk pand volgens mij. We hebben dat wel in exploitatie gegeven bij een
andere partij maar ook een groot aantal van de gebruikers zijn partijen die gemeentelijke
subsidieringen ontvangen, alleen de twee restaurants niet, maar het theater dat erin zit en het
filmhuis en de culturele activiteiten die de ECI ontplooit dat is allemaal mede gefinancierd vanuit de
cultuursubsidie. Die zaten eerst op een andere plek in de binnenstad, dus dat was ook een opdracht
van de stad gaan we al die culturele functies uit de binnenstad halen naar dat hele mooie gebouw
naar die totaal ontwikkeling. Dat heeft voordelen maar dat heeft ook nadelen, dat je al dat publiek
dat je normaal in de binnenstad hebt nu niet in de binnenstad hebt.

J: Ja.

M: Op zich het functioneert nu allemaal, het is echt harstikke mooi. Het is een heel mooi voorbeeld, ik
weet niet of je de organisatie Boei kent?

J: Ik weet niet.

M: Boei dat is een partij die industrieel erfgoed transformeert, dus oude gebouwen een andere functie
geeft.

J: Zegt me wel iets.

E: Ah, een commerciéle partij?

M: Eigenlijk een stichting

J: Kan het zijn dat die in Nijmegen ook iets hebben gedaan?

M: Ja vast wel. Die hebben een paar maanden geleden een 25 jarig jubileum boek uitgegeven. Het
boek heet Kijk en de ECI staat er ook in. Daar zie je ook een aantal van die knelpunten, van die knopen
die je moet ontwarren hoe je daar mee omgaat en wat voor een effect industrieel erfgoed kan
hebben op een gebiedsontwikkeling.

J: Ja.

M: Dus voor ons was die wel heel erg belangrijk als stad. Als regiostad die ook een regionale functie
heeft, die de ambitie heeft om een stedelijk milieu te creéren dan heb je ook culturele functies nodig.
Dat heb je bij geografie dan ook wel meegekregen van Richard Florida: The rise of the cities.

J: Ja.

M: Met de creatieve industrie wat voor belang dat heeft voor ontwikkeling van de stad, deels is dat
de ECI maar deels wordt dat nu ook Weerstand. Daar proberen we een ander segment van die
creatieve industrie aan de stad te binden, ook een industriéle setting. Dus daar hebben we de
instrumenten van gebiedsontwikkeling van de ECI.

E: Dat is heel belangrijk zeg jij, dat is een beetje de kapstok voor ruimtelijke kwaliteit in dat gebied.



M: Ja.

E: En het onderscheid van de herontwikkeling van de binnenstedelijke bedrijventerrein en andere
herontwikkelingen in de binnenstad.

J: Dat hebben we eigenlijk ook al gehad, vooral bodemverontreiniging, participatie, maar dat zal ook
bij andere ontwikkelingen in de binnenstad spelen.

M: Ja.
E: Ik weet niet of er andere.
M: En de discussie welk programma wil je realiseren, maar dat heb je.

E: En ook wat je merkt, misschien speelt dat iets minder in Roermond maar als je kijkt naar
Amsterdam dan zie je natuurlijk wel een enorme vraag behoefte naar woningen waardoor de ruimte
voor industrie of bedrijven wordt ingenomen dus het is ook moeilijk om steeds meer ruimte te gunnen
want de woningen trekken ook steeds meer op naar bestaande bedrijven maar goed dat is ik weet
niet in hoeverre dat hier heeft.

M: Dit zijn wel al locaties zoals de ECI fabriek stond al heel erg lang leeg. Die was echt al aan het
verpauperen.

E: Dus het uitgangspunt was leegstaand we moeten iets.

M: Ja, is dat een kans voor de stad. Zo is dat in dat boek ook benoemt, kunnen we dat als kans zien.
Bij en bedrijventerrein dat nog in gebruik is en dat gaan we transformeren dan heb je op stedelijk of
regionaal niveau zicht op van nou hebben we voldoende bedrijvenlocaties toekomstig die wel voldoen
aan de eisen van de stad. Op regionaal niveau hebben we daar ook afspraken over gemaakt, daar
hebben we een regionaal beleidskader werklocaties voor vastgelegd. Dus daar zijn ook wel
transformatielocaties in benoemd, doorkijk gemaakt als we die opheffen, hoeveel vraag hebben we,
hoeveel aanbod hebben we, wat gaan we nog plannen, dus daar kijk je of er een beetje een
evenwicht is of dat je bepaalde locaties ook niet meer wilt omdat er andere gemeentes of terreinen
daar geschikter voor zijn.

J: En de afkoop van andere bedrijven bijvoorbeeld, dat is ook anders vergeleken met andere
binnenstedelijke ontwikkelingen.

M: Ja daar hebben we als gemeente omdat we passief dan wel faciliterend grondbeleid hebben,
kopen we zelf niet of nauwelijks terreinen op daarvoor maken we afspraken met marktpartijen die
dat risico dan op zich nemen. Dan maken we een intentie overeenkomst, een anterieure
overeenkomst, realiseringsovereenkomsten om te kijken of het getransformeerd kan worden. Waar
bij ons dan de sturingsmogelijkheden liggen is dat je aan de voorkant meegeeft wat is het kader, dat
kan concreet of vager, in het programma. En je hebt natuurlijk als iets niet past in het
bestemmingsplan dan is het belangrijkste besturingselement het vaststellen van een
bestemmingsplan. Dat is waar je uit kunt kiezen, doe je dat zelf of laat je dat opstellen. Wij kiezen
heel vaak de rol de initiatiefnemer moet het bestemmingsplan opstellen en wij toetsen vervolgens of
het past aan onze kaders of dat het passend te maken is binnen onze kaders. Je ziet nu wel
bijvoorbeeld bij die hele grote gebiedsontwikkelingen zoals Weerstand of Roerdelta dat we aan de
voorkant willen meedenken of praten in die kaders.

J: Jazeker



M: Want anders heb je aan de achterkant als het plan klaar is dat je dan van willen we dit of past het
wel of andere ambities.

E: Maar misschien ook mee moeten praten vanwege de regionale afspreken omtrent woningbouw en
toeristische ontwikkelingen.

M: Ja of als je het in dit geval van Roerdelta over hoogwaterveiligheid hebt daar moeten we ook
ruimtelijke kwaliteit realiseren of als de gemeenteraad andere of meer ambities heeft dan de
projectontwikkelaar op het gebied van openbare ruimte of het programma of parkeren, dus daar heb
je die meerdere knoppen als je passief of faciliterend grondbeleid hebt van stel je de kaders op aan de
voorkant of ga je alleen toetsen, dus wij komen eigenlijk meer van een strategie waar we toetsen
maar ook aan de voorkant programma’s en uitgangspunten meegeven. Dat vergt ook tijd en ervaring
en gesprekken.

E: Ook een proces van hoe komen we daar.

M: Gesprekken met de ontwikkelaar, gesprekken met de omgeving en wie is daar dan voor
verantwoordelijk en hoe organiseer je dat.

J: En hoezo is er gekozen voor dat passief of faciliterend grondbeleid in plaats van een Publiek Private
Samenwerking?

M: Nou eigenlijk is dit ook wel een PPS.
J: Ja.

E: Een soort light, want er is ook een aparte zeg maar BV opgezet. Ik was aan het denken ik heb ooit
een vak gehad over verschillende soorten PPS constructies, maar dat is eigenlijk een grondruil ofzo.
Wij hebben meer een beperkte rol daarin.

M: We gaan straks wel een deel van die grond leveren, maar pas als het plan er is volgens mij.

E: Ik weet niet of die nota grondbeleid daar op ingaat. Heb je die kunnen vinden? Want die is wel
vastgesteld door de gemeenteraad en daar staat ook iets meer uitgelegd over het grondbeleid en de
afweging. Is van 2019 ofzo?

M: Nee die is nu van 2021. In juli 2021 is die vastgesteld.
J: Die kan ik wel goed gebruiken denk ik.

M: Ja, dus daar staat ook in de rol van het faciliterend grondbeleid beter beschreven. Daar hebben we
als gemeente ook een stap ingezet, om faciliterend grondbeleid te kunnen voeren heb je ook nieuwe
instrumenten nodig die je dan als kaders meegeeft. Dus daar hebben we ook budgetten voor
meegenomen de eerste keer, dat je dan ook proactief aan de voorkant mee kan denken, een
gebiedsvisie opstellen of nadenken over het programma.

E: Ja wat wil ik eigenlijk.

M: Want anders stel je je afhankelijk van initiatieven vanuit de stad of vanuit de omgeving. Dat is
eigenlijk zoals we dat heel erg lang hebben gedaan en dan kijken we wel een beetje hoe het in het
grotere geheel past, maar het is met name projectmatiq kijken hoe past het in het programma. Maar
niet zeg maar vanuit een langere termijn visie vanuit het gebied en hoe is deze daarin in te passen.

E: We werken nou samen, maar wel best wel light. Als je het hebt over de juridische constructie daar
is het eigenlijk niet, behalve dan de anterieure overeenkomst waar dan dingen in vastgesteld zijn.



M: Maar eigenlijk is dat niet, en dat is deels ook, we zijn in die zin een vrij liberale gemeente, omdat
we dat willen overlaten aan de markt want die kunnen dat veel beter. En we zijn ook van mening dat
de markt dan voor de risico’s moet oplopen, tussen 2008 en 2012 was er crisis en hebben veel
gemeentes met actief grondbeleid en actief gronden hebben verworven heel veel hebben moeten
afschrijven. Ook die toen in de financiéle problemen zijn gekomen, bijna onder curatele zijn gekomen
van de provincie. Er zijn gemeentes die honderd miljoen hebben moeten afschrijven op hun
grondposities.

J: Ja sindsdien is er ook veel minder actief grondbeleid.

M: Ja in ieder geval zijn ze met de neus op de feiten gedrukt, het is ook risicovol. Zo’n ontzettende pijn
hebben wij als gemeente gelukkig niet gevoeld en dat komt omdat wij geen actief grondbeleid
voeren, dus we hebben wel wat eigendom maar helemaal niet zoveel. Omdat die pijn of dat risico’s
ligt dan bij ontwikkelaars, daarom gaan plannen soms ook minder snel. Bij bedrijventerreinen hebben
we een regionale ontwikkelingspartij opgericht, die heet OML en die realiseert bedrijventerreinen.

E: Al die gemeentes in midden-Limburg zijn daar aandeelhouders in. Dus als je daarnaar kijkt zou je
kunnen zeggen we hebben een soort actief grondbeleid maar daarvoor hebben een aparte identiteit,
ook als een stukje risicodekking.

M: En je ook ziet dat je niet alle vragen die je als gemeente hebt, of alle opgave dat je die niet altijd
binnen je grondgebied kunt realiseren. De gemeente Roermond is op zich een relatief kleine gemeente
qua oppervlakte. We hebben 60.000 inwoners.

E: Bijna.
M: Ja, bijna. Van ons oppervlakte is ongeveer een derde water en in het oosten ook best wat groen.
J: De Meinweg.

M: Ja nou is de Meinweg wel onderdeel van gemeente Roerdalen maar natura 2000-gebieden kun je
ook niet veel ontwikkelen. Het rijk wil grotere natuureenheden en dus moet de Meinweg aan een
aantal voorwaarden blijven voldoen om de titel nationaal park te behouden. We zijn dus bezig de
Meinweg te combineren met een park bij Venlo door in het grensgebied natuurontwikkeling te
realiseren. Dat vergt dus ook een samenwerkingsconstruct. Voordat dat allemaal mogelijk is om die
titel te behouden waar ook middelen aan vastzitten anders valt er ook iets weg als kostendrager.

J: Mijn volgende vraag was dus wat is de keuze achter faciliterend grondbeleid, dat is dus vooral
risicobeheersing.

M: Ja en dat de marktpartij het beter kan.
E: Ja.
J: En hoe zit het met de eigendomsverhoudingen op dit terrein?

M: Een deel is eigendom van SDK en een deel is eigendom van de gemeente of we hebben
huurcontracten en die gaan we of overdragen als het plan er ligt en over de haven dat is fase 3 wat
Eve aangaf zijn we ook na aan het denken in welke vorm we die haven gaan exploiteren, gaan we het
zelf doen, gaan we een huurcontract pachten, met de huidige partij of met een andere partij. Dat
hangt ook af van de regelgeving van wat mag, want je mag niet zomaar alles uitgeven dan heb je ook
te maken met de Europese regelgeving en aanbestedingsbeleid.



E: Even voor de duidelijkheid, want Mark zei net ook SDK Vastgoed. Formeel gezien is het
ontwikkelend onderdeel Roerdelta Ontwikkelingsmaatschappij BV maar SDK Vastgoed is een van de
aandeelhouders in die BV.

J: En dat zijn voor de rest nog gemeente, en de andere aandeelhouders?

E: Nee de andere aandeelhouders is VolkerWessels, dat is de moedermaatschappij van SDK. Dus die
hebben een eigen BV opgericht want dat heeft ook te maken met risicobeheersing. Want je weet
waarschijnlijk dan een besloten vennootschap, bij wijze van spreken als dingen slecht gaan dan
zouden ze dat BV failliet kunnen laten gaan zonder dat het de moedermaatschappij veel raakt.
J:Jaja.

E: Dat zie je vaker bij dit soort ontwikkelingen dat een aparte BV wordt opgezet om die ontwikkeling
te doen. Dus omdat zo te duiden, maar als je het hebt in je verslag dan is de correcte terminologie van
de ontwikkelende partij de Roerdelta Ontwikkelingsmaatschappij BV. Wat is de rol van het KCAP? Die
hebben opdrachten gekregen om verschillende ontwerpen te maken. Een stedenbouwkundige schets
en een boekwerk van de haven, ze helpen ons nu ook met de varianten.

J: Ja dus meer in de ontwerpfase.

M: KCAP is het architectenbureau, het concept dat er nu ligt is gemeenschappelijk opdracht gegeven
door gemeente en Roerdelta BV. En voor die drie scenario’s uitwerken zijn wij als gemeente
opdrachtgeven, dus zij gaan daar ook niks in realiseren ofzo zij zijn echt het ontwerpbureau.

J: Ja ja, en voor de rest wie hebben er nog meer een belangrijke rol in de Roerdelta?

E: Ja waterschap met hoogwaterbescherming, ik denk de havenexploitanten, omwonenden want die
vinden er ook heel veel van, de gemeenteraad want die zijn kaderstellend en het college.

J: Dat zijn de belangrijkste?
E: Ja. Beleidsinstrumenten hebben we gehad, neemt die nog op?

J: Ja. De beleidsinstrumenten dat is natuurlijk ook afhankelijk van hoe het grondeigendom is
verworven denk ik, dus hoe is dat gegaan?

M: We hebben een deel verworven als gemeente zelf, Steelhaven bijvoorbeeld, we hebben nog
huurcontracten met Helenawerf, dat zijn onze eigendommen, andere eigendommen zitten bij SDK bij
Roerdelta BV, die hebben zij verworven. Dus daar hebben we wel het instrument grondaankoop
gehad of het hebben van afspraken met huurcontracten of erfpachtcontracten die we hebben
verlangd of opgezet, dus daar kan je mee spelen. Welk instrument hebben we verder ingezet. Nou ja
eerst de intentieovereenkomst, anterieure overeenkomst en een realiseringsovereenkomst, dus
waarin je afspraken maakt wie maakt het bestemmingsplan en wie draait voor de kosten op.

E: Dus eigenlijk een andere terminologie voor anterieure overeenkomst.
J: Maar geen onteigening, is daar niet van gebruik gemaakt?

M: Op dit moment niet.

E: Niet nodig gebleken.

J: Oké en ook geen Wet voorkeursrecht gemeente?

E: Ook niet. Blijkbaar zijn de gronden minnelijk verworven.



M: Ja, ook niet.

E: En als je het hebt over beleidsinstrumenten valt eigenlijk wel mee in die zin.

J: De verwerving vanuit de gemeente is dan redelijk soepel gegaan, bedrijven werkten ook mee?
M: Nee, het waren wel stevige onderhandelingen.

J: Ja dat uiteraard.

M: En ook wel onderhandelingen die we uiteindelijk in de gemeenteraad betrokken bij zijn geweest.
Of waar stellingen zijn geweest hoe gaan we om met voorwaarden in overeenkomsten, want de
functies die er nu zijn bijvoorbeeld bootopslag in de winterstalling die hebben we straks niet meer en
waar gaat die naartoe. Hebben we daar een alternatieve locatie voor, en dan moeten we eerlijk
zeggen op dit moment hebben we daar geen alternatieve locatie voor. Dan heb je de inhoudelijke
discussie hoort dat niet bij als je watersport wil faciliteren dat je de hele keten hebt, van opslag naar
jachthaven naar water gebonden detailhandel en natuurlijk de stad. Die discussie zit daar natuurlijk
ook bij, onder wat voor voorwaarden ga je het verwerven en wat heb je er voor over. En heeft de
ondernemer die je dan uitkoopt heeft die perspectieven op iets anders. Dat kan je vanuit de inhoud
beredeneren maar uiteindelijk is politiek soms ook emotie. Willen we dan dat de booteigenaren in
Roermond geen eigen plekje meer hebben om hun boot te stallen. Als je kiest voor een stad aan het
water aan het front dan hoort daar geen bedrijf bij, want je kunt geen woonwijk en een
bedrijventerrein tegelijk hebben. Dus dat blijft ook de komende periode nog wel een hete hangijzer.
Op het moment dat we het echt leeg opgeleverd willen hebben betekent het dus dat er geen
bootopslag meer is in de winter.

J: En die bootopslag is dat gemeentelijk eigendom of?

M: Nee dat is nu een commerciéle partij die wij uitkopen en waarbij geen alternatieve locatie is. En de
vraag is dan hoe erg is het dan dat die booteigenaren niet meer in Roermond zelf hun boot kunnen
stallen, is het erg dat ze dan naar de buurgemeente gaan.

E: Ja want dan heb je ook die mensen niet.

M: De vraag is de een zal zeggen al die booteigenaren komen dan niet in Roermond maar de ander
zal zeggen dat hoeft helemaal niet als je in de regio maar die hele keten hebt want waarom moet dat
per sé in Roermond.

E: Waarom moet dat in het centrum van Roermond inderdaad, kan je niet ergens naar Maasbracht
ofzo

M: Ja of Wessem, dus die discussies lopen ook.
E: Maar die hebben we dan nog niet beslecht dan begrijp ik?

M: Nee. Dus ook dat een ander bedrijf is misschien iets meer footloose. Die boten kun je niet zomaar
naar een ander bedrijventerrein brengen, want die masten komen niet onder een viaduct door. Dus
dat zijn praktische dingen maar dat is dan ook politiek die dan keuze maakt van kunnen we dat
opzeggen of nog niet en willen we dat in de stad zelf of niet. Dat maakt de besluitvorming wel
complex, dus soms heb je dan wel emotie en ratio.

J: Ja.
E: Even kijken.

M: Ja even kijken naar de tijd want het is nu 5 over 10.



E: Beleidsinstrumenten hebben we gehad, hoe gaan jullie om met lastige situaties. Grappig dat je het
zegt want het is een complex proces en ten opzichte van de oorspronkelijke planning is er vertraging
opgelopen maar wat we nu aan het doen zijn is we zetten het instrument risicomanagement in, dus
we hebben een aantal risico’s voor het project benoemt, dus een risico is een mogelijke toekomstige
aspect die kan gebeuren en dan geven we aan wat mogelijke oorzaken, gevolgen en
beheersmaatregelen voor ons zijn. Een voorbeeld begin december moeten we naar de gemeenteraad
met die varianten. Op zich klinkt dat wel heel ver weg, maar in gemeenteland is dat eigenlijk wel heel
snel.

M: Dan moet je in oktober alles klaar hebben.

E: Ja en we moeten nog van alles uitwerken, met mensen gaan praten, voorstellen voorbereiden voor
de gemeenteraad, dus we zien dat de tijd krap is dus we hebben samen met de partijen die producten
moeten aanleveren hebben we gekeken van goh kunnen we samen met een proces komen die wel
wat sneller kan en ik kan niet zeggen dat we het helemaal kunnen afvinken nu maar we zijn er wel
mee bezig. Dus dat is wel een voorbeeld en ik denk wat ook daadwerkelijk opgetreden is maar
misschien heeft men heel rooskleurig gedacht in het begin qua planning, de tijd die je nodig hebt om
al die complexe aspecten en ook zelf een beeld te vormen en de gemeenteraad die zegt ik wil meer te
kiezen hebben, had je dat kunnen zien of is dat iets dat je overkomt. Dat zijn ook issues die je moet
oplossen. Dus ja hoe ga je daarmee om en je probeert dan deels door een stukje actief
risicomanagement toe te passen en het belangrijkste is om actief te communiceren wat je aan het
doen bent en waarom. Daar hebben we ook nog een slag in te maken. Wat zou jij daar nog aan
toevoegen?

M: Je moet je bewust zijn van die knopen die je moet doorhakken van die beslismomenten en dat
hadden we misschien minder goed in beeld omdat we die verantwoordelijkheid natuurlijk bij de
ontwikkelaar hadden gelegd. Alleen met de tussenkomst ook van de gemeenteraad die meer grip
wilde hebben op de situatie zie je dat het proces is vertraagd omdat je dan ook weer nieuwe
afspraken moet maken van hoe ga je als je eerst een bepaald pad had van oké we hebben een
realiseringsovereenkomst en dit en dit dat is allemaal het pakkie an van de ontwikkelaar en we
komen bij wijze van spreken wel terug als jullie je huiswerk klaar hebben en we kunnen de volgende
stap in onze overeenkomst als daar tussendoor vragen of besluiten van de gemeenteraad komen een
andere rol geven dan kost dat tijd.

E: Het is ook moeilijk om de uitgezette koers vast te houden, omdat we misschien ook in stap 1, 2, 3, 4
denken maar eigenlijk cyclisch moeten denken.

J: Ja en dat kost tijd.

E: Een belangrijk onderdeel van stedelijke vernieuwing is ook hoe kan je versnellen, maar eigenlijk is
dat voorkomen van vertraging.

M: Ja, maar eigenlijk is dat dus om aan de voorkant nog beter na te denken over proces of over
processtappen, dan hebben we optie A, B en C. En wat gebeurt er als je wat doet.

E: De scenario’s ja. En je hebt ook wisselend bestuur he dus dat verandert ook, wat ook het leuke is
aan bij de gemeente werken, die onzeker factor. Maar misschien genoeg daarover.

J: Ja de belangrijkste vraag is dan nog in hoeverre zou je kunnen zeggen dat
grondeigendomsverhoudingen een invloed hebben op jullie beleid? Als ik zo hoor denk ik zelf niet heel
veel, omdat de grondeigendomsverhoudingen al redelijk in de gemeente waren en er niet heel veel



moeite is geweest met de aankoop verder, dat dat vrij minnelijk is gegaan dat je dan al makkelijk op
de keuze van faciliterend grondbeleid uitkomt.

E: Ja ik denk dat die keuze eigenlijk al gemaakt was.

M: Ja want dat is hoe we als gemeente eigenlijk op heel veel terreinen acteren en als een gebied nog
niet aan herontwikkeling toe is dan wachten we nog even af.

E: Maar misschien als we de haven nog niet in eigendom hadden, hadden we misschien als gemeente
minder gewild.

J: Stel er was een grote scala aan hele kleine bedrijfjes geweest die allemaal moet aankopen.

E: Ja als dat was, was het natuurlijk ook ingewikkeld, omdat je afhankelijk bent van wie kan ik
uitkopen en welke prijs en wanneer. Ik weet in Jazz City zat een vuurwerkhandel en wij moesten, we
hebben een bestemmingsplan gemaakt maar die kregen ze niet gekocht, dus hebben we opgenomen
dat die vuurwerkhandel mocht blijven bestaan, maar wel met een wijzigingsbevoegdheid dat je de
bestemming kon aanpassen op het moment dat ze hem wel uitgekocht konden krijgen. Dus dat
hebben ze uiteindelijk ingezet en dat is wel een voorbeeld van een manier om daar mee om te gaan.
Dat je er een beetje omheen kan werken, maar bij Roerdelta is het denk ik alleen welke ambitie heb ik
voor mijn havengebied en heb ik dat goed vast, en ik kan me voorstellen de gemeenteraad heeft ook
dat proces voorgezet gekregen en gezegd gaan we dat zo doen en toen gezegd daar willen we toch
wel wat van vinden.

J: Ja. Eigenlijk zou ik de hoofdvraag van mijn onderzoek anders willen formuleren als meer: In welke
mate heeft grondeigendom invloed op beleidskeuzes, dit is dan een iets langer versie. Ik denk dat je
hier kan zeggen dat het in vrij kleine mate is, aangezien jullie sowieso de keuze voor faciliterend
grondbeleid al vast hadden staan maar het is wel zo dat jullie de keuze voor faciliterend grondbeleid
al vast hadden staan, omdat jullie vrij weinig grondeigendom hebben zelf.

E: Dat zal ook een belangrijke afweging geweest zijn ja.

M: Ja en ook niet de ambitie hebben om die zelf te gaan verwerven. Een aantal dingen wel daar
hebben we afspraken over gemaakt, wie verwerft wat. De vraag is misschien dan eerder, zit meer aan
de beleidskant meer omgekeerd.

E: Hoe bedoel je?

M: Want nu is het welke invloed hebben bedrijfsposities op beleid, niet zo groot bij ons, want het is
eerder dat je beleid maakt en dat je dan kijkt wie gaat het uitvoeren.

J:Ja.
E: Jaja.

M: Dus je gaat niet alleen maar beleid maken voor je eigen eigendommen, maar je maakt beleid voor
de stad. Je maakt je keuzes voor de stad en dan kijk je kun je ervoor kiezen om het actief te doen of
het passief te doen maar niet al het beleid heeft een ruimtelijk component of waar ga je actief mee
aan de slag.

J: Ja, maar ik kan me ook voorstellen dat jullie die risico’s die jullie dus bij een marktpartij willen
neerleggen, dat een marktpartij die ook niet zomaar graag overneemt.



M: Nee, maar daarom laten we een ontwikkeling vaak over aan een initiatiefnemer, die moet ruimte,
kans, markt, opbrengsten zien om iets te gaan her ontwikkelen. Waarbij wij dan de kaders geven of
toetsen van nou daar willen wij aan meewerken.

J: Ja.

M: Maar het is niet zo dat wij, je hebt ook gemeentes met actief grondbeleid die zeggen nou we
hebben hier een stuk grond, we hebben er een ontwikkelingsvisie voor opgesteld dit gaan we doen en
daarna gaan we die grond tenderen en dan gaan we eerst kijken wie heeft het beste idee welke
ontwikkelaar en daar gaan we vervolgens afspraken mee maken om te ontwikkelen. Dat doen we als
gemeente eigenlijk nooit.

J: Zo is dat precies in Nijmegen gegaan ja.

M: Ja dat doen wij dus niet. Wij hebben bij Roerdelta, ik heb het voortraject niet helemaal
meegemaakt.

E: Dat is wel vrij organisch gegaan denk ik ja. Partijen weten elkaar te vinden en dan heb je een
aantal uitdagingen die je weet om te draaien in een kans, dat is wel heel mooi eigenlijk en dan
gebruik je dat om een stukje van die stad te ontwikkelen.

J: Oké.

E: Terwijl een ander voorbeeld in Eindhoven heb je de Kei, dat is het voormalige Campinaterrein en
daar was de eigenaar Campina. De gemeente heeft een soort kader meegegeven en partijen hebben
samen ingeschreven op die uitvraag en wisten dus wat de uitgangspunten waren voor de gemeente
en moesten natuurlijk wel een aantrekkelijk prijs neerzetten voor Campina die het verkocht aan hun
en samen is dat de markt ingestuurd.

J: Misschien zou ik eens moeten kijken of ik daarmee in contact kan komen.

E: Ja dat is een interessante omdat daar heel veel over gezegd is, ze hebben daar een bestemminsplan
volgens mij ook voor vastgesteld. Ik weet toevallig dat die stedelijke vernieuwing groep van Platform
31 daar binnenkort naartoe gaat, dus misschien kun je kijken of je daarmee kan gaan.

J: Ja haha.
E: En het is een interessante ontwikkelaar die dat doet, BPD.
J: Dat is dezelfde als in Nijmegen ja.

E: Die zijn best groot, denken overal in mee, dat is ook een belegger dus die denken misschien ook
anders dan andere ontwikkelaars.

J: Ik vroeg me af of jullie misschien een contactpersoon voor me hebben bij SDK Vastgoed.

E: Ik zal eens vragen aan de ontwikkelmanager of hij daar voor openstaat en als hij daar voor
openstaat zal ik zijn contactgegevens doorsturen.

M: Ik denk dat het wel belangrijk is om het van twee kanten te horen. Ik weet niet hoe hij het heeft
ervaren de afgelopen tien jaar.

J: Ja.

E: Zij zitten in Eindhoven dus het zou best kunnen dat je bij hun terecht kan.



M: In Eindhoven de stedenbouwkundige die eerst bij Roermond heeft gewerkt is Kim Dekkers. Kan je
misschien vragen via LinkedIn.

J: Oké. Dankjewel dan heb ik vooral in het laatste stuk mijn vragen beantwoord gekregen. Het is wel
een beetje uitgelopen, ik hoop niet dat jullie het erg vinden.

M: Nee het is kwart over dus dat kan net, harstikke goed.

E: Dus jij maakt een verslag als wij dat kunnen teruglezen en daarop reageren. Als je nog aanvullende
vragen hebt laten het weten, ik ben benieuwd naar de conclusies.

J: Ja bedankt, dat gaat goedkomen ik zal het doorsturen.

M: Is goed, veel succes.



Interview Tom van Loo
Ontwikkelingsmanager bij SDK Vastgoed

17-06-2022
Betreffende: Eigendomsverhoudingen en overheidssturing bij de herstructurering van de Roerdelta.

J: Joris (ik) T: Tom van Loo

(Korte introductie en kennismaking niet opgenomen)
J: U zei dat het project nu een beetje op een laag pitje staat vanuit uw kant dan, hoezo is dat?

T: Nou niet op een laag pitje. We hebben een stedenbouwkundig ontwerp klaarliggen en de
gemeente is op dit moment aan het aftasten welke koers, welke richting zij de komende tijd op willen.
Of dat onze richting is of dat zij een andere richting voor ogen hebben en daar is de gemeente
intensief mee bezig op de achtergrond, maar dat betekent voor ons eigenlijk even klein pasje op de
plaats.

J: Ja afwachten, want zij zijn ook bezig met die drie varianten nu volgens mij.
T: Zover als wij weten wel.

J: Ja oké. U bent dus eerder wel meer betrokken geweest met de anterieure overeenkomst en andere
planning aspecten?

T: Klopt, klopt ja.

J: Oké. Hoe zou u zeggen dat de samenwerking tot nu toe is tussen SDK Vastgoed en de gemeente?
T: Goed, maar het kan altijd beter. Maar alle relaties hebben leerpunten.

J: Ja overal gaat het wel met horten en stoten.

T: Precies en zonder wrijving geen glans. Want een project dat zonder discussie verloopt dat is
meestal ook niet het beste eindresultaat.

J: Ja. Er is bij dit project gekozen voor faciliterend grondbeleid. Wat is jullie mening daarover?
T: Wat versta je onder het begrip faciliterend grondbeleid?

J: Uh ja de gemeente zegt dus zelf dat ze hebben gekozen voor faciliterend grondbeleid. Dus eigenlijk
ja ze ondersteunen de projectontwikkelaars vooral en laten het risico wel grotendeels op de
projectontwikkelaars hangen, want ze hebben zelf omdat ze zelf geen Publiek-Private Samenwerking
of actief grondbeleid voeren hebben ze zelf niet de risico’s, maar ze werken wel mee door gebruik te
maken van grondbeleidsinstrumenten en dergelijke.

T: Ja dat is ook de afspraak met de gemeente hierin, dus als je faciliterend grondbeleid samenvat als
dat gemeente ons ondersteunt in het verkrijgen van planologische titels dan kan ik die definitie goed
volgen. Met andere woorden wij als ontwikkelaar zitten aan het roer risicodragend, voor rekening
risico zeggen wij dan altijd, dus wij doen het werk en de gemeente toetsend eigenlijk. Dat is de
afspraak die we ook bij dossier Roerdelta hebben. Daar doen we het niet samen met gemeente in
tegenstelling tot veel andere projecten in het land. Wij merken wel dat het voor gemeente heel lastig
is om dat ook vol te houden, want we merken nu wat je net zelf zegt met de keuze voor scenario’s dat
is eigenlijk dat gebruikt wordt bij actief grondbeleid en dat staat toch wel ver af van wat jij noemt



faciliterend grondbeleid, want dan laat je het normaliter bij de ontwikkelaar. De gemeente wil hier
eigenlijk toch een soort hybride vorm toepassen.

J: Ja ja. Hoe denkt u dat de keuze voor een faciliterend grondbeleid tot stand is gekomen?

T: Is een bewuste keuze van gemeente geweest in het voortraject. Die gaven aan wij willen geen risico
lopen dus beste ontwikkelaar jij mag het gaan doen. Jij koopt ook de grond voor een vaste prijs van
ons en succes.

J: Ja, maar jullie lopen dus nu al het risico daar staat denk ik ook wel iets tegenover wat wel een
voordeel is voor jullie.

T: Ja wij zijn geen filantropische instelling nee. Als iemand het risico neemt dan moet die daar ook een
boterham mee kunnen verdienen. En als die het risico neem moet die ook kunnen beslissen.

J: Ja ja en de grondverwerving dat is volgens mij vooral minnelijk gegaan in dit project, dus geen
onteigening en dergelijke?

T: Nee wij hebben gewoon een koopovereenkomst gesloten, dus een koopovereenkomst met de
gemeente met betrekking tot de grond. Wij nemen af zodra we die grond nodig hebben.

J: Dus de gemeente koopt eerst alles op en jullie hebben de overeenkomst om daarna alles over te
kopen?

T: Nee de gemeente is al eigenaar sinds, in ieder geval voor een deel eigenaar sinds jaar en dag, ik
denk al decennia. Dus ze hebben niets hoeven te onteigenen, niets te organiseren en wij zijn zelf
eigenaar van een stuk grond. Dus wij kopen de grond die de gemeente in eigendom heeft en de rest
van de grond hebben we zelf.

J: Ja ja, maar de gemeente vertelde dat zij wel de keuze maken voor faciliterend grondbeleid omdat
ze een stap af willen zetten van actief grondbeleid, omdat ze zelf ook niet heel veel grondeigendom
hebben.

T: Klopt ja. Maar dat is meer in de algemeenheid, even een zijsprongetje, maar gemeentes hebben in
het verleden zelf actief grondbeleid gevoerd. Onteigenen en dan zelf verkopen of zelf kavels uitgeven
en bestemmingsplannen wijzigen. Dat is destijds in de crisis een gigantische strop om de nek geweest
in veel gemeentes. Die hadden namelijk voor honderden miljoenen op de balans staan en die plannen
gingen allemaal niet door, dus heel veel gemeentes hebben destijds forse afboekingen moeten doen
op hun grondposities. Er is veelal gekozen zo van dat nooit meer, dus we gaan het meer faciliteren.
Dat betekent eigenlijk marktpartijen mogen het werk gaan doen, ook het risico nemen en in dit geval
Roerdelta heeft de gemeente nog grond uit een verleden en verkoopt die gewoon voor een vaste prijs
aan ons. Dus dat maakt het gemeente risicoloos, behalve de tijdfactor in ieder geval geen geldfactor.
Dus dat is wel een belangrijke die de gemeente hier heeft doorgevoerd. Je ziet los daarvan dat
gemeentes de laatste twee jaar weer richting het actief grondbeleid gaan kruipen met het idee dan
kunnen we de zaken versnellen. En nu is dat altijd een spiraal in goede tijden willen ze het zelf doen
en in slechte tijden wille ze het naar de markt drukken. Dat mag de toekomst gaan uitwijzen wat
wijsheid is.

J: Dus ook al hadden ze hier de gronden wel al in eigen bezit, hebben ze toch gekozen voor faciliterend
grondbeleid, omdat dat ook gewoon de standaard is bij gemeente Roermond denk ik.

T: Ja ik kan niet namens de gemeente spreken of dat dat standaard is, maar het was een vrij logische
stap uit het verleden en dat in combinatie met dat wij ook een grondpositie hebben zou het vreemd



Zijn als een gemeente en een bedrijf naast elkaar hetzelfde werk aan het doen zijn. Dan kun je het ook
in een hand neerleggen.

J: Ja, denkt u dat er daardoor ook risico is voor een dubbele petten probleem, doordat de gemeente
mogelijk rol heeft van marktmeester en marktspeler?

T: Uhm nee daar zie ik het risico niet. Waar ik wel het risico zie is dat een gemeente bij faciliterend
grondbeleid eigenlijk achterover moet zitten en het werk aan de markt moet overlaten en we merken
in dossier Roerdelta vind de gemeente dat lastig en doet ze liever ook zelf werk. Dus bij voorkeur nog
uitgangspunten wijzigen nadat er nieuwe afspraken gemaakt zijn en dat is iets dat bij faciliterend
grondbeleid moet je het ook echt aan de markt overlaten anders komt de trein niet vooruit. Je kunt
geen twee kapiteins op hetzelfde schip hebben.

J: Jazeker en hoe gaan jullie nu om met de vertraging die het heeft opgelopen?

T: Nou de stappen blijven zetten die gezet moeten worden.

J: Jullie zijn ergens ook gedwongen denk ik om een afwachtende houding aan te nemen?

T: Ja.

J: Dat kost natuurlijk wel tijd en misschien ook geld.

T: Dat kost zowel tijd als geld en dat maakt de woningnood er niet minder op de afgelopen tijd.

J: Ja ja en hoe gaan jullie om met obstakels omtrent milieu zoals bodemverontreiniging in het gebied,
wat er mogelijk wel speelt omdat er ook een bedrijventerrein heeft gelegen?

T: Bedoel je de vraag ruimtelijk of kwalitatief of technisch of financién?

J: Uh ja eigenlijk alles wat er speelt, maar ja bij de start van het project in welk proces van de planning
bijvoorbeeld en waar moeten jullie rekening mee houden, wat voor factoren komen daar nog extra bij
kijken door die mogelijke bodemvervuiling.

T: Nou we hebben eigenlijk heel vroeg in het project al geinventariseerd wat zit er nu en we hebben
ons stedenbouwkundig ontwerp ook echt aangepast op de situatie die er aanwezig is. Dus voor jouw
beeld om het even praktisch plat te slaan, kijk er zit een verontreiniging vanuit het verleden en je kan
die bijvoorbeeld afgraven, je kan er in gaan zitten en wij hebben er voor gekozen om een leeflaag aan
te maken van een meter dik en daarop te gaan bouwen. Dus dan laat je het eigenlijk ingekapseld
zitten op de plek waar het zit. Dat mag niet zomaar, daar zijn allemaal regels bij hoe dat moet, wat
dat betekend. Dat kan ook niet altijd dat heeft te maken met grondwaterstromen, maar daar hebben
wij op voorhand al naar gezocht van hoe kan dat zo slim mogelijk. En dat is ook wel mogelijk om
dergelijke locaties en woningbouwprogramma’s, hier gaat het natuurlijk over woningbouw, ook
haalbaar en betaalbaar te houden is om dat gewoon slim integraal op te lossen.

J: Ja en een meter leeflaag kan ik me dat voorstellen als gewoon echt een meter aarde letterlijk
eroverheen?

T: Ja of minimaal een meter, plaatselijk zelfs veel meer, maar wat je dan doet is je laat de
verontreiniging, mits het aan bepaalde voorwaarden voldoet verontreiniging is heel breed, sommige
classes mag je een schone laag teelaarde erop waar eigenlijk openbaar gebied op plaatsvind.

J: Dit zijn eigenlijk obstakels en dingen waar rekening mee moeten worden gehouden. Zijn er ook
punten die juist makkelijk gingen, meevallers in het project tot nu toe?



T: In dit project? Nee. Daar kan ik heel kort en bondig in zijn, nee. We lopen hier tegen meer
tegenvallers aan dan dat wij voorzien hadden.

J: De eigendomsverhoudingen voor de ontwikkeling van de Roerdelta waren dacht u al grotendeels in
handen van de gemeente.

T: En van ons ja.

J: Ja en die zijn nu nog steeds is dat verhoudingsgewijs?

T: Dat blijft nog hetzelfde.

J: Dat wordt misschien later nog doorgespeeld als jullie met de ontwikkeling gaan beginnen?

T: Ja. Wij hebben afgesproken dat we steeds als we starten met de realisatie de gronden die nog van
de gemeente zijn krijgen geleverd en de gronden die van ons zelf zijn daar hoeven we natuurlijk niets
mee te doen.

J: Ja ja en wat hebben deze eigendomsverhoudingen denkt u voor invloed op de tot standkoming van
de relatie tussen jullie?

T: Nee die hebben geen invloed nee. Behalve dat we met elkaar om tafel moeten, omdat we beide
belangrijke stakeholders zijn vanwege de grondpositie, dus we kunnen niet zonder elkaar.

J: Ja en die grondpositie sinds wanneer hebben jullie die, ook al sinds voordat er sprake was van dit
project?

T: Ja.
J: Oké, welk deel van de grond is van jullie?
T: We hebben verschillende percelen verspreid over het gebied.

J: Oké, ff kijken. Sommige vragen heb ik meer met de gemeente besproken voor de beleidskant, maar
wij hebben nu ook al best veel besproken moet ik zeggen. Wat is denkt u de toekomstvisie voor het
Roerdelta project?

T: De toekomstvisie is een fantastische groene wijk aan het water die de stad verbindt met het
maaslandschap en die echt zorgt dat de bewoner van Roermond letterlijk naar het water toe kan
lopen. Dat er geen barriére meer is tussen het water en de centrum. Dat is wel echt iets dat wij heel
fijn zouden vinden als we dat voor elkaar konden boksen, dus dat gewoon alles, stad en land en water
in elkaar overlopen en dan letterlijk een groen park ontstaat aan de Maashaven waar mensen kunnen
genieten, wandelen, lopen, hardlopen, kunnen recreéren en dan ook nog wonen in het groen. Dat is
ons ideaalplaatje en daar willen wij ons maximaal voor inspannen.

J: Oké kijk, mooi omschreven. Ik heb oprecht al alles gevraagd denk ik.
T: Nou mooi, als jij geen vragen meer hebt dan zijn de rond denk ik.
J: Haha ja precies.

(Korte afsluiting niet opgenomen)



Interview Stefanie Gijsbers en Rik Bousema
Stefanie Gijsbers: Projectleider Rik Bousema: Planeconoom

21-06-2022

Betreffende: Eigendomsverhoudingen en overheidssturing bij de herstructurering van het NRE-
terrein.

J: Joris (ik) S: Stefanie Gijsbers R: Rik Bousema

(Korte introductie en kennismaking niet opgenomen)
S: Koersen op waarde is een grondbeleidsstuk van de gemeente.

R: Ik moet zeggen dat ik dat niet eens van binnen en buiten ken. Ik weet wel wat er op dit moment of
eigenlijk rond de crisis de insteek is voor het grondbeleid, want het was natuurlijk zo dat gemeenten
voor de crisis heel actief waren op de grondmarkt, dus veel grondposities innemen en dan de
verwachting hebben dat dat veel op zou leveren met allerlei risico’s wel in het achterhoofd maar
zoiets van nou daar krijgen we toch niet mee te maken. En toen in 2008 kwam de financiéle crisis dat
had allerlei gevolgen ook voor gebiedsontwikkeling en toen hebben heel veel gemeente gezegd nou
goed als wij nog een keer dat grondbeleid moeten gaan actualiseren gaan we in ieder geval
voorstellen dat we wat minder risico nemen en gaan we ons wat passiever opstellen, wat
faciliterender opstellen. Dat is volgens mij ook het uitgangspunt geweest van de gemeente Eindhoven
om die nota destijds zo op te stellen en dat zie je ook als je het kaartje van het centrum van Eindhoven
erbij pakt dat de gemeente eigenlijk heel weinig grondposities heeft. Het NRE-terrein is een locatie die
hebben we in het verleden overgenomen van een energiemaatschappij en die gronden zijn ergens op
de balans terecht gekomen en op begeven moment hebben we daar een concreet plan voor gemaakt.
Toen zijn we met dat plan aan de gang gegaan, maar in feite is dat stukje meer actief grondbeleid
binnen een totaal van passief grondbeleid. Dus nou ja op zich wel leuk dat je deze er uit hebt gepikt,
want je ziet bij een heleboel andere ontwikkelingen in de gemeente Eindhoven dat de aanpak wat
meer passiever en faciliterender is.

J: Dat is een beetje de standaard aanpak voor veel gemeenten tegenwoordig.
R: Ja niet alleen bij Eindhoven, maar bij heel veel gemeenten.
J: In Roermond ook ja.

S: Want bij het NRE-terrein ging het anders. We hadden dat stuk inderdaad in eigendom gekregen en
de wethouder die was heel erg van de innovatie. Mirjam Schreurs de wethouder destijds, die hield van
dingen net out of the box te doen. Het NRE-terrein daar stonden allerlei gebouwen op die enorm in
staat verslechterden omdat ze niet werden gebruikt. Zij had toen in gedacht om het op een andere
manier op te pakken. Niet, zoals eerder de bedoeling was, het aan een ontwikkelaar gunnen en een
ontwikkelaar daar woningbouw te laten realiseren, overigens waren er ook geen ontwikkelaars
daartoe bereid toen midden in de crisis, maar laten we het coéperatief doen dus laten we de markt,
de eindgebruiker in Eindhoven daar initiatieven voor ontwikkelen. De gedachte was in het begin vrij
simpel, we hebben zelf grond en verkopen die aan allerlei eindgebruikers, dus mensen die er willen
gaan wonen en werken, er horeca van maken en kunnen recreéren en dan verkopen we het en is het
klaar. Dat bleek in de praktijk toch net wat lastiger te zijn dan in eerste instantie gedacht. Want we
zaten met twee dingen, een is het bestemmingsplan: je kunt niet zomaar elk willekeurig initiatief
ergens ontplooien en het feit dat de grond nog niet gesaneerd was. Het was echt een bedrijventerrein



met een flinke vervuiling in de grond. Je kunt niet zomaar een burger met een enorme doos vervuiling
opzadelen, dus dat waren de twee grootste uitdagingen in het project. Zorgen dat je het
bestemmingsplan zo opzet dat je zoveel mogelijk initiatieven die uit de markt met eindgebruikers
kwamen kunt faciliteren en zorgen dat die grond schoon werd. We hadden wel van het begin af aan
zelf een idee hoe dat terrein er uit moest komen te zien, een gevarieerd terrein waar mensen kunnen
wonen, werken en recreéren, dus wonen, werkplaatsen en allerlei horeca. Die gemengde bestemming
was van het begin af aan duidelijk. En wat we hebben gedaan is dus in 2012 hebben we een keer een
openstelling gedaan, want dat gebied was helemaal omheind met hekken, niemand kwam er ooit op.
In november 2012 hebben we de hekken opengegooid en mensen de mogelijkheid gegeven aan
mensen om er rond te lopen en te kijken naar de gebouwen en gezegd als je hier een plan voor hebt
en je wil een bod doen, dien hem maar in. Toen kwamen er ruim in de veertig plannen binnen met
allerlei biedingen variérend van een euro tot meer van mensen die iets wilden doen op het NRE-
terrein, een stukje grond wilde hebben of een gebouw overnemen. Vanaf dat moment zijn we gaan
kijken van hoe gaan we dat nou verder doen. Op begeven moment hebben we met de mensen die een
plan ingediend hebben zijn we de volgende stap gaan doen, hebben we gezegd ja werk dat nog eens
verder uit. Dat is een steeds kleinere groep geweest die daarbij betrokken is geworden. Met die
groep, dat is wel het actieve, met die groep hebben we als gemeente het totaalplan gemaakt voor het
NRE-terrein. Dus in plaats van dat de gemeente een gebied pakt daar zelf een plan van maakt en het
in de markt zet is dit echt een cobperatieve gebiedsontwikkeling geworden waarbij we als gemeente
samen met de eindgebruikers mensen die daar daadwerkelijk dat vastgoed gaan realiseren of
overnemen hebben we het plan gemaakt van hoe het er verder uit zou moeten komen te zien. Daar
hebben we ook nog de TU voor gevraagd, die hebben dat ook nog begeleid, want het was een
ontwikkeling die we eigenlijk nog nooit in Eindhoven hebben gedaan en ik denk ook vrij uniek in
Nederland. Het is een coGperatieve gebiedsontwikkeling. In eerste instantie was dat met vijf partijen
en later kwamen daar steeds meer partijen bij, mensen die interesse kregen in een stukje grond of
gebouw in het NRE-terrein. Zo werd de groep steeds groter en nu is het zo dat alle grond op het NRE-
terrein die we willen verkopen is verkocht. De laatste gebouwen die worden nu eigenlijk neergezet en
de laatste openbare ruimte inrichting vind denk ik eind dit jaar plaats.

J: Oké interessant, en hoe is die grondverkoop gegaan dan aan de verschillende partijen?
S: Daar hebben we deels, eigenlijk altijd met uitvraag.

R: Ja daar hebben we toen we met het project begonnen zijn alle gronden laten taxeren alle
gebouwen. Op begeven moment hebben we met al die bewoners en eindgebruikers een plan gemaakt
en ook alle eindgebruikers een kans geboden om een bod uit te brengen op die verschillende kavels en
gebouwen. Eigenlijk hebben we voor ieder gebouw een klein prijsvraagje gemaakt. Ik weet eigenlijk
niet hoe we dat voor die losse kaveltjes hebben gedaan, hebben we dat ook zo gedaan?

S: Ja volgens mij hebben ze op een begeven moment aangegeven we willen zoveel vierkante meter
voor een bepaalde prijs en we hadden een soort minimum prijs bepaald op basis van die taxatie en
daar moesten ze boven zitten en degene met het beste plan, een duidelijke combinatie prijs kwaliteit
en goed plan, die mocht dan het daadwerkelijk maken. Maar je moet je voorstellen, dat is wel
grappig, toen we begonnen hebben we een leeg veld gepakt en daar de bestaande gebouwen
ingetekend en aan mensen gevraagd zeg maar wat je waar wil gaan doen. Nou dan krijg je natuurlijk
dat iedereen linksboven in de hoek wil gaan zitten of achterin weet je wel. Dat bleek ook zo, er waren
sommige plekken extra gewild, maar toen we met die mensen in gesprek gingen toen kwam het wel
zo uit als je een beetje schoof dat iedereen toch wel een goede plek kon krijgen binnen dat totale
plan. Dat was een leuk uitdagend proces. Elke keer kwamen daar weer gebouwen bij die we daar met
zo’n kleine uitvraag toegevoegd werden aan het grote plan. Ondertussen hebben we ook duidelijk



aan “placemaking” gedaan, dus Stichting Ruimte heeft een gebouw als tijdelijke atelier ruimte
gebruikt voor een hele groep kunstenaars, er is een tijdje een theater geweest, iemand die zelf
woningen bouwt een tiny house voorloper heeft er een tijdje gestaan, dus het terrein kreeg al waarde
gedurende de tijd dat we bezig waren er te ontwikkelen.

J: Ja.

S: Dus mensen zagen de potentie van het terrein doordat er van alles gebeurde dus toen kwam er
steeds meer animo om iets te doen.

J: Ja, dus er werd een soort recreatie en cultuur functie tijdelijk toegevoegd.
S: Ook ja.

R: Van het begin af aan hebben we die leefbaarheid gebracht. Als je dat op een hele traditionele
manier had aangepakt met een ontwikkelaar of corporatie, dan was dat voor vier of vijf jaar nog niet
leefbaar geweest dan hadden daar hekken omheen gestaan.

S: Ja we hebben heel langzaam die hekken er uit gehaald en zo kregen die mensen steeds meer een
beeld van wat het ging worden en dat was natuurlijk heel goed voor het terrein. En je moet je
voorstellen dat voor dat we er mee aan de slag gingen om het op deze manier te doen is er een
bestemmingsplan gemaakt. In dat bestemmingsplan zouden op het NRE-terrein 350 gestapelde
woningen komen te staan dus dat was echt een plan het maar vol gebied geworden, terwijl nu is het
op deze manier een bijzonder aantrekkelijk gebied geworden met allerlei functies. Overigens toen in
2012 was er geen ontwikkelaar te krijgen om daar die 350 woningen te realiseren, nu zou je daar
achteraf wel anders over denken maar dat was toen zo. Maar het is wel een echt toegevoegde
waarde voor Eindhoven.

R: Als we het hebben over actief grondbeleid en alle risico’s van dien hoe we dat hebben weten te
beheersen en oplossingen voor hebben gevonden dan is dat wel een schoolvoorbeeld.

J: Ja, want jullie hebben wel echt veel risico op jullie genomen.
S: Alles.

R: Ja dat is in principe altijd zo bij actief grondbeleid en ja op het moment dar er geen belangstellende
partijen zijn om jou daarbij te helpen dan ben je echt helemaal op jezelf aangewezen. Dat biedt dan
ook wel weer kansen, want je hebt nu echt een uniek stukje Eindhoven ontwikkeld en anders was dat
waarschijnlijk een grote massa met gestapelde woningbouw geworden. Eigenlijk zou je met die
ontwikkeling die nu grenst aan NRE, Picuskade dat is een heel massaal gebeuren, ziet er ook heel
uniform en een beetje saai uit in feite en dat was dan nog twee of drie keer zo groot geworden.

J: Ja. Ik heb ook de naam Picus en het NRE-terrein wel in een mond samen gehoord, maar dat is toch
wel een aparte ontwikkeling?

R: Ja als je naar het type ontwikkeling kijkt dan zie je het verschil echt.

S: Ja en Picuskade was dat niet van Wonink, dus dat was een ontwikkelaar die was daar mee bezig
dus dat was op een compleet andere manier dan wij en dat heeft door de crisis heel lang braak
gelegen. En hoe langer tijd verstreek de groter de noodzaak werd om daar flink gestapeld te gaan
bouwen, flink in te breiden op die locatie, dus omdat ze het financieel niet rond kregen en als
gemeente hadden wij natuurlijk andere plannen met het NRE-terrein. We hebben natuurlijk wel flink
wat kosten gehad, onder andere met dir RO procedure, die duurde ook wel langer dan we gehoopt
hadden, door allerlei mensen in de omgeving die door tegen het NRE-terrein te ageren hoopten dat ze



ook Picuskade konden vertragen, dus ze wilden dat aan elkaar koppelen. Picuskade was de
planologische procedure eigenlijk al gelopen dus als ze nou NRE-terrein vertragen, hoopten ze dus ook
Picuskade tegen te houden. Dat heeft ons heel veel tijd gekost maar ook de sanering is flink kostbaar
geweest, niet alleen de procedure maar ook de sanering.

R: Die sanering had je anders ook moeten doen, misschien op een iets andere manier maar je had het
terrein sowieso moeten saneren voor woningbouw.

S: Ja sowieso daar heb je helemaal gelijk in.

J: En hoe is dat met die verkoop van kavels en grond naar initiatiefnemers en bewoners, hoe is dat
gegaan, is dat een koopovereenkomst geweest, is dat een anterieure overeenkomst geweest?

R: Nee dat is niks anterieur, want het is actieve grondpolitiek en dat houdt eigenlijk in we hebben
destijds die gronden aangekocht en wij hebben de grond gesaneerd en allerlei werkzaamheden
uitgevoerd en de kosten van wat ik net noemde hebben we als het ware terugverdiend met de
verkoop van panden en de uitgifte van grond. Dus dat zijn gewoon verkoopovereenkomsten.

J: In welke fase van het proces is die verkoopovereenkomst gesloten? Is dat allemaal rond dezelfde
tijd gegaan ook?

S: Nee dat is over een aantal jaren gebeurd. We hadden eerst viff initiatiefnemers, daar gingen we die
koopovereenkomsten mee sluiten en later kwamen er steeds meer initiatiefnemers bij die een stukje
grond kochten of een pand en daar gingen we dan ook die koopovereenkomsten mee sluiten?

J: En jullie hebben eigenlijk geen overeenkomsten met grote projectontwikkelaars of dergelijke
helemaal niks?

S: Nee alleen maar met eindgebruikers. Dus echt wij wilden alleen maar met eindgebruikers zaken
doen. Nou is dat niet helemaal gelukt, omdat sommige mensen die zeggen eindgebruiker te zijn
uiteindelijk toch grond aankopen en doorverkopen alhoewel dat niet hun aangegeven plan was. Nou
heb je dat niet helemaal in de hand. Het grootste gedeelde hebben we gedaan met CPO
ontwikkelingen. Ken je CPO? Kwalitatief particulier opdrachtgeverschap, dat zijn groepen mensen die
samen onder begeleiding van een bureau die daarin gespecialiseerd is samen een plan maken en
daarin ook samen gaan bouwen, dus dat is zonder ontwikkelaar en doen dat helemaal zelf. Ze huren
samen een architect in, samen een bouwbedrijf zonder projectontwikkelaar. We hebben een aantal
van die CPO collectieven gehad op het terrein en dan zit je dus echt ontwikkelen met eindgebruiker en
dat is ook een bijzonder proces want dan heb je met echte mensen te maken. Die staan er anders in
dan wanneer je met een ontwikkelaar aan tafel zit. Dat was ook heel erg leuk.

J: Ja dat is wel echt een unieke manier. Maar het heeft ook wel iets weg van een Publiek Private
Samenwerking, maar dat is het denk ik toch niet.

R: Nee bij een PPS is het eigenlijk zo dat je afspraken maakt met een partij die op voorhand ook een
grondpositie heeft en die grondpositie dan inlevert bij de gemeente en dan afspraken maakt met de
gemeente dan maken jullie het bouwrijp en dan krijg ik in ruil daarvoor een bouwclaim, dan mag ik
zoveel woningen bouwen. Maar dat doe je eigenlijk met andere type ondernemers, wat Stefanie zegt
dit zijn gewoon de eindgebruikers en die ontwikkelen het vastgoed voor zichzelf en niet voor een
ander om zeg maar heel veel geld mee te verdienen.



J: Jullie zeiden ook al dat er vertraging is geweest, maar is dat onderhandelen met eindgebruikers niet
ook een erg langdurig proces?

S:Ja dat is ook wel zo. Maar goed aan de andere kant kan de samenwerking met ontwikkelaars ook
moeilijk zijn. Als je kijkt naar het project waar ik meest trots op ben, maar ook de mensen in de stad,
is dat de mensen waar we mee samenwerken iedereen nog aan boord was na 6,7 of 8 jaar. Op
begeven moment was het een grote NRE familie, omdat we samen ook een werkboek hebben
gemaakt. Heb je dat werkboek gezien toevallig?

J: Werkboek? Uh oh ja die heb ik hier. Werkboek: Ambities voor een voormalig gasfabriekterrein in
het centrum van Eindhoven.

S: Ja oké prima. Dus dat is samen gemaakt en dan leren mensen elkaar heel goed kennen. Dan krijg je
op begeven moment een bepaalde flow in een gebied en mensen hadden er op begeven moment wel
tabak van de procedures en saneringen dat het allemaal erg lang duurde, maar iedereen bleef aan
boord want iedereen zag wel dat de potentie van het terrein heel groot was.

J:Jaja.

S: En nu merk je ook dat de mensen die er nu wonen zijn enorm blij dat ze door hebben gezet. Behalve
die paar dat je denkt eigenlijk waren dat ontwikkelaars woont iedereen er nog is iedereen er nog mee
bezig.

J: Dat is ook wel een goed teken voor het project.
S: Ja zeker ja.
J: Terug naar de aanschaf van het project. Hoe is dat gegaan de overkoop van het NRE-terrein?

R: Nou hoe dat precies gegaan is weet ik niet, maar ik denk dat die oorspronkelijke partij wat nu
Eneco is?

S: Anynet was dat toen. Wij waren eigenaar van een flink aantal aandelen van NRE anynet en dat
hebben we verkocht en toen kregen we dit stuk als eigendom in die transactie, dus die
grondtransactie is onderdeel geweest van de verkoop van de aandelen. Zo was het volgens mij. Dus
wij hebben de aandelen in die nutsbedrijven verkocht en daarvoor hebben we dit deel van de stad
gekregen.

J: Ja ja, dus het is wel in een keer de grond in handen van de gemeente gekomen.

R: Ja het was een grondeigenaar en een transactie geweest, dus dat maakt het natuurlijk wel een stuk
overzichtelijker en makkelijker.

J: Ja ook geen complexiteit omtrent versnipperd grondeigendom en dergelijke.

R: Nee.

S: Nee nee.

J: En die gronden zijn nu allemaal niet meer in handen van de gemeente die zijn nu allemaal verkocht?
R: Ja op de openbare ruimte na he.

J: Oké.



R: De kavels en gebouwen zijn verkocht, die zijn van eigenaar veranderd en alles wat openbare ruimte
is dat blijft gewoon eigendom van de gemeente.

J: Ja ik denk, of ja is dat ook de reden dat in dit geval wat eigenlijk ook uitzonderlijk is voor de
gemeente Eindhoven voor actief grondbeleid, omdat jullie in een keer de hele grond in handen
hebben kunnen krijgen?

R: Nou volgens mij heeft dat meer zo met de relatie tussen de oorspronkelijke grondeigenaar en de
gemeente te maken en die aandelenconstructie dan dat we actief op zoek waren naar
grondeigendom om te ontwikkelen.

S: Ja maar weet je wat wel is Rik, we hebben wel dat bestemmingsplan in 2008 volgens mij
vastgesteld met de potentie voor 350 woningen, dus iets hadden we toch wel die potentie.

R: Ja nee dat klopt, maar volgens mij was het meer een samenloop van omstandigheden dan dat we
echt de boer opgegaan zijn om die grond te verwerven.

S: Nee dat is niet zo, nee inderdaad het was echt onderdeel van die verkoop van NRE, wat later
Anynet is geworden. Natuurlijk was men er wel al mee bezig wat zouden we kunnen doen met die
grond, maar het is niet zo dat we daar actief zijn gaan, dat klopt.

R: Ja precies.

J: Zouden jullie dan zeggen dat er een verband is tussen de grondeigendomsverhoudingen en de keuze
voor grondbeleid?

R: Nou.
S: In dit geval niet zo.
J: Oké dus het ligt meer aan de andere aspecten.

S: Ja en kijk de manier waarop we dat ontwikkeld hebben dat is gewoon de crisis geweest er is geen
enkele ontwikkelaar die op bouwprojecten zat te wachten. Dus toen heeft de gemeente gezegd we
willen dat niet gewoon laten verpieteren daar in de hoop dat de crisis snel voorbij is dus dan nemen
we het heft in eigen hand en dat doen we op een bijzondere andere manier dan normaal.

J: Ja ja, interessant geval wel moet ik zeggen.
S:Ja ja is ook een leuk project.

J: Ja, is er ooit sprake of risico geweest dat er een legitimiteitsconflict zou ontstaan of een dubbele
pettenprobleem?

R: Nee dat is hoe je er maar naar kijkt. Daar was pas een voorbeeld van in Utrecht waar de gemeente
gelde verdiende aan ontwikkeling en ook een maatschappelijke taak had. Uiteindelijk vind ik dat een
principiéle kwestie, als gemeente kan je best geld verdienen aan een ontwikkeling want uiteindelijk
komt dat geld terug om maatschappelijke doelstellingen te verwezenlijken en daar dek je de gaten in
de begroting mee. Zonder een aantal van dat soort projecten heb je ook geen museum, geen
zwembad, geen groenvoorzieningen, ja noem maar op. Dus ik vind daar kun je over discussiéren.

J: En onteigening en dergelijk is hier dus ook niet het geval geweest. Helemaal geen
beleidsinstrumenten zoals ook Wet voorkeursrecht gemeenten zijn hier gebruikt?

S: Nee, niet nodig.



J: Zijn er onderdelen van het project ook beter gegaan dan van tevoren verwacht, meevallers
geweest?

R: Ja ik zou eerder intern aan het eindresultaat denken. Uiteindelijk hebben we gewoon een uniek
stukje Eindhoven daar neergezet waar van tevoren eigenlijk niemand rekening mee had durven
houden. Ze hadden allemaal zoiets van als we de schade maar zoveel mogelijk weten te beperken.

S: Inclusief onze eigen collega’s. De hele tent stond op zijn kop dat we het zo gingen doen, daar sprak
men schande van. Het zou niks worden, nee niemand wilde er aan meedoen en nu zegt iedereen oh
het is mooi geworden jeetje.

R: Ja en ik denk ook die hele kant van Eindhoven het centrum is zo aantrekkelijk geworden, qua
leefklimaat. Al die mensen die bezwaar en beroep hebben ingediend, uiteindelijk hun vastgoed wordt
echt gewoon een stuk meer waard als zo’n wijk als geheel aantrekkelijker wordt.

J: Ja en het geheel de verwachting is dus ook dat het over een half jaar helemaal afgerond is?
S:Ja.

J: Oké en hoeveel woningen zijn er dan uiteindelijk gerealiseerd?

S: Uhh hele goeie vraag.

R: Dat kan ik wel even op de mail zetten, een tabelletje. Het zijn ook niet de aantallen, maar ook heel
veel werk combinaties.

J: Ja het is wonen en werk functie. Want er zijn ook nog kantoorpanden die op het voormalig NRE-
terrein stonden die ook zijn blijven staan toch.

R: Waar de gemeente nu zelf inzit?
J: Dat weet ik niet, zit de gemeente dan ook zelf op het NRE-terrein?

R: Ja maar dat gedeelte hebben we ook nooit in het project meegenomen. We hebben destijds die
gronden zeg maar van die energiemaatschappij overgedragen gekregen en een gedeelte zijn we zelf
in gaan zitten en een gedeelte hebben we her ontwikkeld.

S: Ik heb hier 37 appartementen, 8 grondgebonden woningen, 3 horecaondernemingen, dit is van
2021, 8 creatieve werkplaatsen en 4 ontwerp- en architectenbureaus.

J: Oké en is dat wat er in 2021 al gerealiseerd of ook wat er nog moest komen.
S: Ik denk dat daar de huidige laatste fase al bijzit.

R: Ja ik kan je morgen wel even een tabelletje sturen, daar staan de laatste aantallen en opperviakten
in.

J: Oké dankjewel. En wat is de, volgens mij heb ik de meeste vragen al gehad.
R: Ja het is qua grondbeleid meer geluk dan wijsheid.
J: En wat is verder het toekomstperspectief van het NRE-terrein?

S: Afmaken en van genieten als stad. Ja we gaan er niet verder, we hebben nog wat vergroening
gedaan de afgelopen periode, daar waren we in de tijd van het ontwerp nog wat minder mee bezig
daar denken we nu heel anders over, maar volgens mij gaan we het dadelijk gewoon in beheer nemen
en er van genieten als stad.



J: Ja mooi. Ik ga er een keer langs denk ik.

S: Dat moet je zeker doen.

R: Die projecten moet je echt een keer bezoeken als je er over schrijft. Dan gaat het gewoon veel meer
leven en heb je een idee van hetgeen wat je opschrijft wat zit er nou voor een beeld bij.

S: Ja het is een beroerde verbinding met de trein, maar het NRE-terrein is op loopafstand van het
station.

(Verdere afsluiting achterwege gelaten vanwege relevantie)



Interview vragenlijst

Hoofdvraag van de scriptie:

In welke mate wordt grondbeleid voor de herontwikkeling van binnenstedelijke bedrijventerreinen
beinvloed door eigendomsverhoudingen?

Deelvragen:

Wat zijn mogelijke vormen van grondbeleid voor het transformeren van binnenstedelijke
bedrijventerreinen?

Wat is de rol van eigendomsverhoudingen op de grondmarkt met betrekking tot de transformatie van
binnenstedelijke bedrijventerreinen?

Hoe kunnen eigendomsverhoudingen invloed uitoefenen op grondbeleid?

- Hoe onderscheid een herontwikkeling van een binnenstedelijke bedrijventerrein zich van
andere herontwikkelingen in de binnenstad?

- Wat s uw rol bij de ontwikkeling van gebiedsontwikkeling X?

- Wat s de rol van Ontwikkelbedrijf X bij de herstructurering van gebiedsontwikkeling X?

- Wat s de rol van de gemeente bij de herstructurering van gebiedsontwikkeling X?

- Watis de rol van de projectontwikkelaar bij de herstructurering?

- Welke partijen spelen verder nog een grote rol bij de ontwikkeling?

- Welke vorm van grondbeleid wordt toegepast? (actief, passief/faciliterend of PPS)

- Welke beleidsinstrumenten past de gemeente zoal toe bij deze herontwikkeling? (Bijv.
onteigening) Waarom zijn die beleidsinstrumenten toegepast?

- Hoe zit de samenwerking tussen publieke en private partijen in elkaar?

- Hoe wordt deze samenwerking in de praktijk ervaren?

- Tegen wat voor obstakels bent u aangelopen bij deze herontwikkeling?

- Hoe gaan jullie om met lastige situaties? Zoals versnipperd grondeigendom, grote kapitaal
investeringen en complexiteit van het proces? (Voorkomen vertraging, obstakels omtrent
milieu en oplopende kosten)

- Zijn er onderdelen van het project beter gegaan dan van tevoren verwacht? Zo ja, welke?

- Hoe zagen de eigendomsverhoudingen er véoér de ontwikkeling van gebiedsontwikkeling X
uit?

- Wie bezitten nu de gronden van gebiedsontwikkeling X? Hoe is de grondverwerving gegaan?

- Wat hebben deze eigendomsverhoudingen voor invloed op de onderlinge relaties op de
grondmarkt?

- Wat zit er achter de keuze van de gemeente voor een bepaalde vorm van grondbeleid?

- Wat hebben de eigendomsverhoudingen op het terrein voor invloed op het handelen van de
gemeente?

- In welke mate hebben eigendomsverhoudingen invloed op de keuze voor grondbeleid?

- Is er ooit sprake geweest van een dubbele petten probleem of een legitimiteitsconflict?

- Wat is de toekomstvisie voor gebiedsontwikkeling X?



