olumbus in cnssstu

i}e'ééoﬁdmiﬁche zrishs feidt in veel regic’s buiten de Rendstad, 26
ais:bgvoorbrzeté in Twvente;’
wooncensument. Onrendahaie binnenstedelijke locatias dizigen het

ot felle concurrentie am de gunstvan de

kind van de rekening te worden, Dit probleem wiaagt om een oplos-
sing op regionaal nivesy, Een publickprivaat gebiedsmtwikkeiings—
fouds biedt interessante perspectieven, ' '

Dir artikel is gan verkorte én bewerkte versie van de rede die da au-
teur heeft uitgesproken bij zijn installatie als lector aan Saxion
Hogeschalen te Deventer en Enschadi.

dr, mir. G.].0. van dei Haf®

Afgerian van een lichte dip in de ezrsre jaren na de seuwwisseling
stond gebledsontwilkeling de afgelopen 20 jaar garant voor solide
rendementan en heperkee risico’s. Althans vour de niewwboswlo-
caties. Markepartijen ziin de afgelopen twee decenyiia, gesteund
door de ruime kapitaalmarke, belangrijke spelers geworden. 23 wor-
den vin door de orisli op drie fronten getroffen. Er wordt asnzien-
lijk minder smaeet gedraaid, grondpesities en bouwclaims meeten
worden afgewnardesrd of piaﬁmn worden dunrder omdat ze opge-
knipt en/of gefaseerd moeten worden, Fr wordt onvoldosnde ren-
dement germankt op extern gefinanciarde projecten en hiet is moel-
Hiker en duurder geworden om vresmd vermaogen aan te trekkan
woor nistwe projectern,

Yoor gemeanten borekent de crisie dat hot fivancidle infaus, dat zo
goed gevoed verd vatedt 3 gﬁﬁx@ﬁ.éx;}l&imtie, in sriel tempo Is leegpe-
lopes. De ‘winst’ uit grendexploftade is i 2009 wet naar sthating €
300 min, weiiggelopen en de legesinkomsten uit bowwvergunningsn
viet wnmingtd € 150200 mln', Dassnaast zullen sok de grondprijzen
dalen en worden gemesnten vanaf zou nemineal gekort op hun witke-
ving vichet gemnemﬁfﬂaﬁ Naar verwachting zullen op tevmijn ook de
inkomsten uit de 028 dalen vanwege de gedaalde huizenprijzen en ds
met et Kabinet aigesproken dat de lokale lastendryk nlet wid der mag
toehemen. De 028 kan dusnist als mellbos worden gebrathy, Behabe
hapen op meer geld van de provingds of Don Hasg zollen gemeenten
vooral op reglonale schaal de handen neen moeten slaan.

%a‘gi&ma& probleam

D woningmarke 1 bi ulstek sen seglonale marky {8

b
rufmte woor weninghoww bir vare Bestasnd bebouwd g

derzoek nuar de reglonale rulmie 'm:“a*'immamse?*; honwen

{“}9 dar nivess igﬁ de sE_e-\qﬁceei. vour effegtieve oplossingen. De v

s e

rep platfiem g

¥ OHY Juristen on Saxipn Hogeschalan

blieke en privare partijen slkaar ontmoeten. Dus dear moet de fo-r
ens op gericht zijn.

Tovena is 661 van die regie’s bulten de randstad waarvan de bevol-
king nog masr beperks groetr, stabiliseert en op een termlijn van 1o-
25 jsar zal keimpen. Voor hat stedelijke gebied van Twente, de
Netwerkstad Higt er een uitdagende agenda voor gebiedsonrwikke-
ling, zowel binnexn als buiten het bestaand sredelijk gebied. Inde
vegio is sl enige tijd sprake van een scheefgrosi vussen de woning
behoefre en de plancapdciteit, Dat galdt zowel voor de afzonderlij-
ke gemeenten als voor de Nevwerkstad als geheel [ABF Research,
2008 - Bagionale analyses woningmarkt 2010-2530, In opdracht van
het ministerie van VEOMAWWIL

Waoningbehouefta en ‘harde’ plantapaciteit Netwerkstad (ruwe
PEOENOIR ROI0-2020)

bron Woningbehos{te. Harde plancapaciteit
Regio Twente 000 oao®
VEOM {ARF} 12,000 14508

* e ‘zachis plancapacieit voor de Netwetkstad bedraogt volyens
de regio nog eens ¢irca 15.000 waningen

D¢ economische orisis in combinatie met de scheefgroe! wssen be-
hosfte en capaciteis {8 22n voedingshodem voor ongewenste concur-
rantie om nisuwhouwlocates, Voor de woonconsument op korte
termijn een voordeal, voar de reglo als gebeel op langere termijn
pen ongewenste corwikkeling Tmmers, gemeenten met verhoudings-
gewiis veel plancapaciteit vopr withreidingslorazies zullen uit i
nancitle overwegingen deze capacitelt in stand willen howden in
afwacheing van het weer aantrekken van de venag. Markepartijen
zuflen, nit angst de boot te missen, in hun grondverwervingsirate
giz de everheidsplannen te volyen en dragen aldus bij 2an verster-
king wan ket effect. Over de ontwikkeling van die locaties zijn bo-

vandizn vask al overcenkomsien gesloten. i‘;av;.remeg&n ziin

gemaentan met verkoudingsgewlis grote binnensts

wit financidle overwegingen gensadzasks planven
o temporiseren of te scmz‘aypam it zal zek

o hewsemliemis oo
G RWRRIENT VAR da *%Lét

Zondet o2l Vorm van I‘le{“?"%ait \’efiik’“’ﬂlﬁg{

schillan geoter worden.
Redurtiz pla ca?acstesz en verevening
2 gebledsony
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ontwikkelingen. Het deel van nots iz {uiteindelijk) re komef} T
édn integraal en gezamendifk grondbeleld, waaronder het maken
van gezameniijke afspralen over het genereren van financifle mid.
delen, een verdergaande intergemeentelijke verevening 2n het
gmnduﬂg;.tta-- en grondprijsheleid, Erworden in de note enkele spe-
cifieks "Narwerksradgrotenten” benoemd?, Her ge::am‘.@r‘zsiijké'gram’f'-
belal :i iz L’?}, deze projecten wegaapitst. Tor i rop i dat voor wo-
Hin et geluke. Weliswaar hebben in so04 de parmnrs iy da
rlatad Bif de vgarbﬂretdmg van éen. Regmna & §tructunrvisie

293 voor Twente ;aigﬁapmlwn guammi Tifk, f«namwei @ pammpw

komer. Na ounder de ntiéwive Wro het -o]:'z"teilezi-va'n zan regionale
strizcruusvisie niet {meer) verplicht is, heeft de reglc» Tweme in

i< 2063 beaimen ey gan pum achrer te zeten,

nmw] urgent Ock de privats secior is zzch meer dan wcr}men be—
wust vadl de novdeagk van eey \regmmﬂeﬁ aanipak. Alle g rmc&e*genm
sen, publiek ¢n privaar, zullenbireid mostes zijn ont mee s wirken
aan eeht feductie van plancapacitelr, herverkaveling enverevening
op ven regionale schaal. Bénvan de belangrijkste ohstakals op de
weg naar dat doel zijn de ingesomén grondposities, Op lokaal ni-
veaw wordt dit probleetn vaaloopgelost via sin contractvorm wane-
in onrwikkelingsrechren {tijdetifk} worden afgesplitst van grond-
eigendom: de bouwrlalmovereenkomst. De bouwelaim wordr scheer
primair ingezet als herverkavelingsinstrument, nist voor vereve-
ning tussen winssgevende en verlieslijdende locaries.

in de Vergnigde Staten guat men zeh stap vetdar. Daxr wordt daad-
werkelifk gehandeld in oivwikkelingsrechien. De handel in ont
wilkkelingsrechten in-de VS vindr plants tussen grondeigenaren van
zogenaamde ‘ontvangends’ en ‘zendende’ Jocaties [Dieperiak; 2009},
Het doad vazn-bet systeemn in de V§'is vooral om landschappelifke-
en natnurwaarden op de zendends locaries t2 beschermen, De grond-
eigenaren van zendends locaries worden beperk in reeds bestaan-
de ontwikkelingsmogelifkheden en worden daarvnor geoompensesed
met verhandelbare ontwiklelingsrechien die op ontvangende locg-
viey kunnen worden fngeze Tn beginsal 2ljn dierethienin het
Ameriksanse systeem ;:va%:‘rdx"aa}_ﬁ;ﬁ:{saar° e ontwikkeladrs ep onvvan-
gende {winstgevende) ldcaties 2fjn gﬁimereéﬁéém{ fridie reshren
omdai dagrmes hun bowwiiogelifiheden worder vérruimd, C}p dis
maniel onisiant er een Harkt Yoor ony Ak.k.e;mgsra;ﬁht_en. Chndat
er uitéraard sprake is van grondwasrdeverschillen tassen zeaden-
de en ontvangende locativs wordt er een omrelenfactor gehanseird
{tifa_ns?er ravioh In een santal gevallan is volgens Disperink een
Hank opgericht voer de handel in ofowikkellngsrechten, dis ook
zelfarandlg rechren inkoop

De vraag 15 of hes Amerikaanse systeem ook in Nederland ingang
zow kusnen vindsn, Waa*&cm;mn}g wal, zif het in beperkie maze
vink, 2009 - Verhandelbars ontw iiciceimgar-ec'btmi, Een

haans insrrament {5 Nederlands perspectiall in: qudse‘wait

X
5t }-iﬁ..z.*.swm?é" verzih
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Hdende locatisg worden
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inziens een aawtal voordelen waaraan juist nu in de prakeifk be-
hoefze bestast. Yk zal nier antkennen dar hiet op regionale schaal
opzetten van een dergelifk systeemn cen juridisch en bestuurhiik ujs
dagende klus is, mear biizonders omstandighedsn vragen om enor
thodoxe maatregelen. o

Regionaal gebledsontwikkelingsfonds
Om suceesvol te komean tot een werkbaar model voor regionale ver-
eventhy op basis var: ove mrac}n Yan nmwwr;eimgsrechten zijn
mijns inzlens dris voorwairden essentipel: - '
1. Vm‘-ming van gen regionaal gebiedsaﬁtwikkeiingsfﬂﬂds;
2 Eospan voor dew lavel Haying fleld en veriezdm van partifesn om
in het forids te participeren; e
3. Vaststellen van ¢en regionale structutirvisie en investeringspro-
gramiis als | adar voor dunriame gebledso;}tvnklmlmg

Hoe gou o' for‘xds er in de praktijk conérest Wit kunnen zien? Naar
analgie van het systeem in de V§ zou Het fonds kunnen optraden
als eeni bank door. ﬁntwikkeiingsrechteﬁ i te nemen en nit 1o go-
ven, Alle grondeigenaren van wie de bniwikkelingsrechten op ba-
si3 van vastgestelds plannen of contrdrten voldoende concreet be-
pralbaar ijnd, kinnar partiviperen. Ben onafhankelijke commisele
bepasle de in- en{minimale} verkoopwaarde van de ontwikkelings
rechtin, gedifferentieard naar woningbouwcategoriedn. e door
partijen ingebrache entwikkelingsrechten worden gefrseard waer
aan hen ultgegeven.

Auwrzaiemn
inveyteringanragamm

Model regionaal gebledsontwikkelingsfonds

Wasrom en ondey welke condities zouden grondeigenaren bereld
ziin om hun ontwilkelingsrechten in een dergelijl fonds onder 1z
brengen?

Orider novmale marktomstandigheden {gazonde vraag, geen over
cagaciteir] zal de beveldheld van parviien om in 20"n fonds 1o par-
vickparen naar milns inschatting niet Wlster groot ziin, Maar in de

lidiges shveatie ] gg st anders. Grond en bowwclaims ziHn sinds vo

rig jaar fhink in waarde gedusld en een stijging ait er op korve ter-

mijn niz in, Alle pa; tiien met esn gromdposivie of bouwelaim hab-

ben er belang bi}
tﬂgemk@“ gd de ViR

dat de plancapacieit words gareduceesd en
w<>f-'*-gﬁstiv1mieerd Voor de gemeenten is
& kemende firen kunnen Blijven In

renbsadeiiiios Ze&;&}m\geﬂ;w

door de mc“rzzen die zif hebben op basls van hun eigen grondp

viz het Fonds op de marke te brengen an daarme

pevETen.
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door de gemeenien 1Iige:§33‘a<,*1 e rachien. Deoverige gemeenrelil-
Kﬁ‘ fe{fllti‘ﬂ L". LIiien 3.13 '\3}3@1’.‘( CQE.'H_“J.T?F_‘.‘I}?E.E ‘%_Gfﬁ‘:ﬁﬂ 3{‘{%1}1}& SET é.{’:
hoogste beder

O het verirouwen tussen partien e verserken en :s‘i{‘ii"‘é:giSL h &e—
drag e veorkomen dienen de Bemeenten voos deoprichungva

fonds een lovel plaving feld te orefren. Simpel gezend. de hestia

de plannen die binnen de seope van het fonds vallen en zich nog

ie
niet in de realisavie-frerkoopfase bevinden, worden voorbepagld

7,

4 bevroren’, Eeu deelvan de plancapacizeit worde gasat\&afd-i
ep

ii
.s
alk
nen hun envwikislre

artijen bevinden zich dan is dezelfde witgungeporitie en kun-
chten aanbleden aan het fonds. In een noy
vast te srallen structuurvisie worde pas aangegeven welke van de
bevroven plannen worden ultgevoerd en welke niet. Bit om de plan-
capaciteit en de behoefte weer met ellaar in balans te brengsn.
Bl de ulgifie van onowikkelingirechten words een markiconform
prijsbeleid gehanteerd, rekening hondend mer de spbrengstpoten
tie van her gebied. Her verschil tussen de Inbreng en verkoopwaat-
devan de cutwikkelingsrechten wordt ne aftrel ven de kosten voor
grovdexploitatie aan h&t'i!}vesmi'ingsﬁméa m&gevaegd ofn durza-
me stedelifke therlontwikkeling en transformatie s financieren,
Met alle partijen die ontwiklkelingsrechien aan het fonds verkopen
waordt evercengekomen dat 2i] hun grondpositle alleen mogen over-
dragen aan een parti die beschilkt over aan hem vligegeven o
wikkellngerechten voor die specificke loatie. De prijs voor grond-
transacties wordt vooral vastgesteld, Voorwaarde s ook daz de
zemeenten gebiedsontwikkeling planologisch nist cerder mogeliifk
maken dan nadat de betreffende gronden zijn overgedragon aan da
partij die daarvoor de ontwikkelingsrechten heeft verworven én
#at de gemeente met dig partl] een anterieurs sversenkormst in de
zin van de Wre gesloten heeft. De feitsiijke grond- en gebledsont-
wiklkeling bliffr dearmee dus een lekale aangelegenheid, terwijt da
financifle en juridische regie op regionaal niveau kome te liggen.
Be uitgifre van onrwikkelingsrechten biedt oole sen uitgelezen kans
om op reglonale schaal duurzame gebiedsontwikkeling te bevorde-
ren deor de ultgiftevsorwaarden dsarop al te stemmen, Naast al-
gemene voorwaarden inzalke dunrzaambeld {zoals energie-eizen}
kunnen per gebied cok specificke voorwaarden worden opgenc-
man.

Vourdelen
In de eerste plants wordt het ‘2ot en zuwr’ van de crisis eerlijk vey
desld. Publiekprivate samenwerking is daarbi] nitgangspunt. &lls
deelnemende partifen zullen hen posivies moeten afwanrderen en
maken een nizuwe start, Dasr tegenover staat dat een Felle eoncur-
rentie om de schaarse vraag wordt voorkomen en dat e geen ‘Tader
voor zich' wentaliteir ontstaat, Ook heeft pon reductie van planca-
paciteir nasr verwseh t*ng een positief effact op de waarde van de
ontwilkelingsrechian in het fonds, Yoor gemeenten wordt hiet min-
der bezwaarlijk om af te zien van ontwikkellngen op hun sigen

grondgebied ten gunste van ontwikkelingen in sndere gemeenten.
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matle;,ro;ﬂc?er in c}e Wm.emahm (iut dr_— amc"!dabt
gedmgen door her fondd, . : :
Op korte-termijn wijn ey o0k kansen vibor een tenameni 31<e },ubixek—

private strategle voor suma}erm zvande wonin gmarl\z‘ Het fonds
is T uisred hov regmﬁaie ;ﬁatia_m wanr,
raties en finsnciers elkasr kunns
werken voor st;mulermgsmaatrege_tm
zgn dah via het fonds i_(u.rmﬁ-n-lnpg

miarkt; ﬁvammé, TR

{}11!’, Gi’t"i} c»m ?1&{.&12‘{1 wit te
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Cnnciusm

In regie’s met ten niamapar’it,en Yior: mmwbmw dig structures]
te hoog s en reglonzal onevenwichtiyg verdeald dreigt een onge-
wenste concurrentiestrijd 2 ontstann. Gemseenten met zen relatief
grotere binnensedelijke dpgave krijgen da vekéning gepresentesnd.
' Hagrom wemehjk Een ma-

Fen vorm van r’egim’;:‘ale vafaw'nin g
del gebaseerd op overdracht van matw;kkeh igirechien daif een re-
gionaak fonds, dis deze rechten vervolgens gef 4
biedy wellicht pers pectiaf. D het voor mar tpartiien irteressant
e maken in zo'n fonds te participeren zow met sen bonussystesm
kunnen worden gewerkt,

seerd weer uitgeeft,

Hoten
L .Q;} basiz van ciffers uir 2oy {Kerthaly Alres, 2008} an eeh halvering van het san-
il [nleuwibouwasnvragen bif een daling win gémiziideitia bouwsnnt met 2o%
{goadkopers wonirigen), e

ABF maakt goen uitsplitsing tussen 94 &&twefkshaa wn Eam_ﬁ\!;k Tw&ntg‘ maar gt

Ed

i Y

win de banigatalie

i ald e

& -0 da Torentss Wﬁﬂmgrnarktmamtar

2a0g b aan inschatting geftiake. -

2, ftare van Zuid (Hengg%o}iienm;;-drk Topgnte {Emcmde}&eglﬁnaa! Badrifventarmin
(Aimi&io},-Wa_tarri;k.{%?mgie}_ an Rﬁ\f{t&[{s&?iﬂg Sedeibventersaiiien ‘i‘wem_akaﬂaa:
{Atmado, Hengla) Ensehadé). - : )

4. Paarbij denk iy nie«:;_:—_iiife'e'n wait ey bestamniiBgaplen, mdss sol esn structuuryisle,
wosrviie of ander Miimieliik plandocunitnd, Yoldng er i sprake iz vas e wone

orees gekwanufitherd vodrnamen toy geblediantwikinding voo waninghouw, Da
vechinn waoutdn op het nivieas van prijstategoriedh bepsaibaar 2iin.
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