Overleeft gebiedsontwikkeling de crisis?
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De gevolgen van de economische crisis zijn ingrijpend, ook voor gebiedsontwikkeling. Gebiedsontwikkeling gaat
over samenhang, vaak grotere gebieden, vervlechting van functies, binnenplanse verevening. Al die dingen staan
op losse schroeven.

Grote projecten worden nu vaak verknipt in kleine, overzichtelijke deelprojecten die alleen van start gaan als de
afzet van het vastgoed (woningen; commercieel vastgoed) voor 70% of meer verzekerd is. Daarmee kan de
samenhang met het omliggend in het gedrang komen, want je weet niet waneer een volgend deelgebiedje aan snee
komt. Nog een ander voorbeeld van ontvlechting: functiemenging en intensief ruimtegebruik leiden vaak tot
vernuftige, maar dure bouwkundige oplossingen. Deze ontwerpen komen nu ter discussie te staan. Goedkopere
parkeeroplossingen - van gebouwd parkeren naar parkeren op straat en ‘op eigen erf’- waren al vaak het
wisselgeld in gebiedsontwikkelingen en nu helemaal. Daarnaast bestaat de neiging om deelplannen om te katten
naar betaalbare, goedkopere producten die nog wel afzetbaar zijn. Alle ontwikkelaars zeggen dat dit een
ongewenste effect van de crisis is, maar allemaal doen ze er aan mee omdat zo tenminste nog een beetje omzet
gemaakt kan worden.

De grondexploitatie van gebiedsontwikkeling staat onder druk. Het vertraagde uitgiftetempo verhoogt de
rentekosten. De exploitatieberekeningen houden rekening met (optimistische) verwachtingen over de groei van de
uitgifteprijzen, die gebaseerd waren op de veronderstelling dat de verkoop- en verhuurprijzen van vastgoed hun
stijgende lijn zouden voortzetten. Met die forse residuele grondprijzen was er ruimte voor verevening, dat wil
zeggen financiéle bijdragen voor, bijvoorbeeld, groene en blauwe functies. Deze vereveningsacties gaan het eerst
onder het mes. De terugvaloptie zijn de ‘verplichte figuren’, de kostensoorten waar de private grondexploitant
behoort mee te betalen ingevolge de Grondexploitatiewet, zoals de bijdragen aan de kavelprijzen voor sociale
woningbouw en de openbare ruimte. En ook die openbare ruimte zal vaak niet aan versobering ontkomen. Dit geldt
net zo bij publieke grondexploitatie.

De tendensen zijn derhalve: vertragen, verkleinen, verzelfstandigen en versoberen. Daar staat tegenover dat een
deugdelijke gebiedsontwikkeling tegen een stootje kan. Het kent vaste, scherp geformuleerde ankerpunten op
masterplan-niveau en is binnen dat raamwerk flexibel. Het is bestand tegen een a twee normale conjuncturele
dipperiodes. Maar deze crisis is van een andere orde. De gebiedsontwikkeling komt pas in het gedrang als men
essentiéle samenhang en ambities in concept, functies en programma loslaat. Dan verkruimelt het plan en
ondergaat een kwalitatieve degradatie.

Overigens is niet alles kommer en knel. Ik noem drie potentiéle positieve gevolgen. Marktcontraire plannen en
plannen die zuchten onder lokale grootheidswaanzin en stapeling van ‘dure’ ambities, vallen nu genadeloos door de
mand. De wil van gemeenten en provincies om met overheidsinvesteringen de economie op gang te houden kan
een impuls betekenen voor het tijdig totstandkomen van de publieke voorzieningen in de plannen. En, in
vernieuwingsgebieden kan de noodzakelijke verwerving van te slopen bedrijfsvastgoed binnen handbereik komen
omdat de vraagprijzen zakken.

Wat betekent de crisis voor het publiekprivate samenwerkingsproces en financieel-economische aansturing van
gebiedsontwikkeling? We zien dat commerciéle marktpartijen zwaar lijden onder het wegvallen van de vraag naar
woningen en commercieel vastgoed. Bovendien hebben velen moeite met de (her)financiering van hun bezittingen.
Zij willen hun balans verlichten door een (groter of kleiner) deel van eerder verworven grondposities door de
gemeente of een corporatie over te laten nemen. We kunnen dat de Rotterdamse methode noemen. Deze
gemeente stelde zich als eerste voor dit traject open.

Het uitgeven van bouwrijpe kavels en het daaraan verbonden bouwclaimmodel winnen weer aan populariteit,
omdat het planproces- en grondexploitatierisico niet bij de marktpartij ligt maar bij de overheid, terwijl de balans
van de marktpartij langer onbelast blijft. Het joint venture model scoort minder op deze items, omdat daarin taken,
grond en grondexploitatierisico’s gedeeld worden tussen publiek en privaat. Niettemin denk ik dat dit model de
crisis zal overleven, gezien de positieve ervaringen die er in ons land mee zijn opgedaan; het is onderdeel van de
cultuur binnen het vakgebied geworden. Het ‘*hard-core concessiemodel’ is natuurlijk niet de winnaar in deze tijden.
Kernpunt is immers dat marktpartijen binnen het door de overheid vastgestelde kader aansturing, grond en de
risico’s van de grondexploitatie volledig overnemen. Toch moeten we varianten van het concessiemodel niet



afschrijven; ik kom daar op terug.

In planning, grondposities en financieel economische aansturing (inclusief risico’s) zien we dus een verschuiving in
de richting van de overheid. En - zij het wat minder zichtbaar - richting corporaties. Zeker grotere corporaties die
toch al de ambitie koesterden om actiever in gebiedsontwikkeling te acteren, profiteren passend van de
crisissituatie en weten de ‘nieuwe vriendschap’ van commerciéle ontwikkelaars op waarde te schatten. De vraag is
of ze de hierbij vereiste professionaliteit binnen hun organisatie weten te mobiliseren.

Terug naar de (machts-)positie van de overheid. Het gevaar bestaat dat de op dit moment verzwakte positie van
marktpartijen leidt tot terugkeer van ‘staatsplanning’ in gebiedsontwikkeling en ruimtelijke investeringen. Er is
zeker een links georiénteerde stroming (binnen en buiten gemeentebesturen) die daar —al dan niet openlijk- naar
verlangt. Het zou een terugslag betekenen op de weg naar volwassen publiek-private verhoudingen die we de
afgelopen decennia met vallen en opstaan aan het bewandelen zijn. Competente marktpartijen zijn leveranciers van
conceptontwikkeling, marktkennis, uitvoeringskracht en risicobeheersing. Aspecten die naar mijn mening in
gebiedsontwikkeling onmisbaar zijn. Nu hun machtspositie (voor een belangrijk deel gebaseerd op grondposities en
daaraan gerelateerde lobbyactiviteiten) verzwakt, verschuift het accent naar het etaleren van hun professionele
kracht: kennis en kunde. En dat is op zich niet slecht; het maakt het onderscheid tussen de bokken en de schapen
gemakkelijker.

Het opnieuw ter hand nemen van het hele planningsproces van begin tot einde met het daarbij behorende
belangenmanagement, processen en procedures en de grondexploitatie door de overheid heeft nog een ander
nadeel. Veel gemeenten missen eenvoudigweg de kennis en kunde om deze trajecten binnen redelijke tijd en dito
kosten tot een goed einde te brengen. Tenzij ze zich nog afhankelijker maken van externe adviseurs dan nu al het
geval is.

Intussen doemen nu hier en daar modellen op die - onder de huidige omstandigheden - het beste uit twee werelden
proberen te verenigen. In de Bloemendalerpolder (tussen Weesp en Muiden) ‘stallen” marktpartijen hun grond in
een publieke grondbank. Die kent overigens per saldo lagere financieringslasten. De marktinbreng in de
planvorming verandert niet, evenmin als de risicoverdeling bij de daadwerkelijke grondexploitatie.

Ook het concessiemodel duikt weer op in een vorm die ik onlangs introduceerde op een conferentie. Het ziet er
versimpeld als volgt uit. De gemeente selecteert een marktpartij (of combinatie) voor de planontwikkeling, als
coproducent. De gemeente doet zelf de eerste stadia van de grondexploitatie (met name verwervingen). Binnen het
masterplan - waar rekenen en tekenen gelijk opgaan - geeft zij later deelconcessies uit voor overzichtelijke
deelgebieden. Een deelconcessie komt de marktpartij toe die coproducent was van het masterplan. Ik las een
artikel dat hieraan de titel *hybride concessiemodel’ toekende. Geweldig, hoe wij een Angelsaksische digitale
werkvorm toch weten te kneden naar onze typische Nederlandse samenwerkingscultuur.

reacties op dit column

Hans Middendorp HansMiddendorp@Balance.nl

De problemen als gevolg van de kredietcrisis lijken in de analyse van Friso de Zeeuw toch vooral te gaan over
'gebiedsontwikkeling-met-nieuwbouwlocaties'. Terecht wordt opgemerkt dat in de 'groene gebiedsontwikkeling'
alles voorlopig gewoon lijkt door te gaan. Deze groene gebiedsontwikkeling, zoals bijv. aanleg nieuwe natuur,
waterberging en natuurvriendelijke oevers, receratie bijv. fiets- en ruiterroutes, is vooral een publiek-publieke
samenwerking en dus ook publiek-publieke financiering. Provincies en waterschappen hebben nog genoeg ambities
op de plank liggen. Bij gebiedsontwikkeling met nieuwbouwlocaties gaat het, zoals altijd, om het aanwenden van de
meerwaarde uit de rode ontwikkeling voor de groene en blauwe ambities. Bij een tegenzittende markt loopt de
residuele grondwaarde snel terug, niet zo gek want die waarde is juist berekend op basis van wat ‘de markt geeft
voor het totaal inclusief de grond’. En als de markt, zoals nu, minder wil betalen voor ‘kwaliteit’ dan is de aloude
respons om of meer bouwvolume te realiseren, liefst tegen lagere gemiddelde kosten plus bezuinigen op de
groenvoorzieningen etc in de wijk. Bijvoorbeeld, meer starterswoningen op hetzelfde oppervlak realiseren tegen
lagere verkoopprijzen, om uit de plankosten te komen. Als je deze conclusie omdraait, dan betekent het dat je in
goede tijden een groter budget hebt voor extra kwaliteit. Niets nieuws, toch? Wat ik graag zou horen, is hoe je de
kwaliteit juist integraal kan borgen, dwz onafhankelijk kan maken van conjuncturele schommelingen? De nieuwe
huizen staan er wellicht over 100 jaar nog, dan zou je toch niet moeten beknibbelen op kwaliteit omdat de markt
een paar jaar tegenzit? Nog een andere conclusie zou kunnen zijn, dat als de marktprijzen dalen, er dus kennelijk



op dit moment er minder vraag is naar nieuwe woningen. In plaats van grote plannen ‘uit te kleden’, zou je ook
radicaal bepaalde plannen voor vijjf jaar in de ijskast moeten zetten, en andere plannen ‘gewoon’ realiseren met
ruim voldoende kwaliteit. Hans Middendorp, Balance Interim en Projectmanagement, Amsterdam; en lid Algemeen
Bestuur Hoogheemraadschap Delfland

Eppie Fokkema e.fokkema@atrive.nl

Een heldere en goede analyse en het wordt ook tijd dat deze problematiek van rollen, risico's en proces bij
gebiedsontwikkeling op tafel komt. Ik wil er enkele punten aan toevoegen: a. Crisis, what crisis? in dit artikel lijkt
het alsof impliciet de veronderstelling gehanteerd wordt dat deze crisis binnen enkele jaren overgaat en dat dan de
verhouding tussen overheid, markt en corporaties vergelijkbaar zal zijn als voorheen. Dat is maar de vraag, want er
zijn veel onzekerheden op dit punt. Wij rekenen zelf met vier crisis-scenario's waarin o.a. duidelijk wordt dat de
lengte van de crisis haar weerslag kent op het uithoudingsvermogen van partijen en het kunnen nemen van risico's.
2. de voorgestelde oplossingen leunen wel sterk op de overheid; als de financiele crisis langer doorgaat moet
rekening worden gehouden met een scenario waarin de overheid druk genoeg is met de bancaire sector en geen
geld heeft voor de bouwpartijen 3. er is een opvallende overeenkomst tussen banken, verzekeraars en
gebiedsontwikkelaars: de business betreft beslissingen waarvan het resultaat pas op lange termijn zichtbaar wordt.
in combinatie met korte termijn bonussen leidt dit tot een bepaald beslissingsgedrag, dat strijdig is met elkaar. Het
zou goed zijn dat ook de vastgoedsector een diepgaande analyse maakt van de vastgoedbubbels, de cultuur, risico-
beheersing en meer doen dan tijdelijke oplossingen. Eppie Fokkema, directeur Atrive

Peter Oussoren p.oussoren@tenman.nl

Heldere beschrijving van de problematiek. Naast slimme investeringen vanuit de provincies en het Rijk zal de markt
(samen met de gemeenten) ook innovatief aan de slag moeten. Als voorbeeld zou ook gedacht kunnen worden aan
het iets minder hybride concessiemodel. De gebiedsconcessie is per definitie niet zo geschikt voor megalomane
projecten, maar past beter op overzichtelijke "kleinere"projecten. De bijbehorende risico-overdracht van overheid
naar markt lijkt momenteel wellicht lastig vorm te geven, maar als de concessie naast een recht (waarvoor betaald
moet worden) ook een plicht met zich mee brengt, dan kan er in goed overleg zonder al te grote voorinvestering
gestart worden. De marktrisico's die in het project zitten kunnen dan door een slimme fasering worden beperkt. Het
financieel evenwicht tussen verdiencapaciteit en kosten moet dan voorkomen dat te grote voorinvesteringen
gevraagd gaan worden. De beoogde kwaliteit in een gebied kan echter nog wel bewaakt worden. Uiteraard hoort
daar dan wel een echt selectieproces/aanbesteding bij. Maar het werd toch tijd dat we van dat gedwongen huwelijk
door het innemen van grondposities afkwamen. Het gevolg (ook bij de zgn hybride concessie) zal wel zijn dat de
overheid tegenover haar goedwillende flexibele opstelling op zoek zal gaan naar garanties......

Gregor Heemskerk ghm@tg.nl

Als de Provincie Noord-Holland in de Bloemedalerpolder de gronden - al dan niet tijdelijk - overneemt van de
marktpartijen, dan veranderen per definitie risicoverhoudingen. De eigenaar van de grond loopt de risico van de
grondexploitatie. De praktijk leert dat bij vele GEM's (of joint ventures) de grondprijzen die aanvankelijk voorzien
waren bij het opstellen van het Masterplan en de grondexploitatie, opeens toch niet haalbaar worden geacht door
de marktpartijen, als het op afname aankomt. De lijst - al dan niet terechte - argumenten is schier eindeloos:
hogere bouwkosten, lagere VON-prijzen, veranderende regelgeving, etc, etc. Feit blijft dat marktpartijen er de
voorkeur aan geven om de winst in de vastgoedexploitatie terecht laten komen, in plaats van in de
grondexploitatie. Dan hoeft er ook niet gedeeld te worden. Gelet op de huidige marktomstadigheden moet de
Provincie, nog zorgvuldig dan anders, afwegen welke risico's op zich wil nemen. Overigens ben ik zeer benieuwd
hoe de publieke grondbank wordt vorm gegeven, gelet op het voorkeursrecht van de gemeente Muiden. De
gemeente Muiden wordt namelijk binnenkort buitenspel gezet door de Provincie middels een Inpassingsplan. Ligt
een publiek-publieke Onteigeningsprocedure in het verschiet? Gregor Heemskerk adviseur Twynstra Gudde en lid
raadscommissie RO te Muiden

Henk Helming helminggh@noord-holland.nl

Goede treffende analyse. Wat betreft de Bloemendalerpolder: binnenkort besluiten GS van Noord-Holland nog over
de oprichting van de publieke (provinciale) grondbank, waarbij het de bedoeling is om de door marktpartijen
verworven gronden "tijdelijk" te stallen. Het is de bedoeling om de goede afspraken tussen markt en overheden te
handhaven.
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